DOMENICO IAROSSI
architetto
via degli Zuccaro, 11
20146 - MILANO

tel.: 02.48954308
e-mail: domenico_iarossi@yahoo.it

)

TRIBUNALE DI MILANO
SEZ.4a CIVILE - NRGE 5277/2020
G.I. dott.ssa S. TERNI
C.T.U. dott. arch. Domenico IAROSSI
nella procedura promossa da:
EREDITA’ GIACENTE DI IELO CONCETTA
Curatore Avvocato Lorenzo Ingino
1- NOMINA, QUESTITO E OPERAZIONI PERITALI

Con decreto in calce del 9.10.2021 all’istanza presenta dall’ Avvocato Lorenzo

Ingino, curatore dell’eredita giacente di Ielo Concetta, il Giudice nominava lo
scrivente Architetto Iarossi Domenico nella procedura in epigrafe, “al fine di
stimare gli immobili... ” facenti parte dell’asse ereditario.
In data 11.1.2022, con I’ausilio dell’ Avvocato Lorenzo Igino, Amministratore
Giudiziario della suddetta eredita giacente, il C.T.U. ha provveduto a visionare
z'i immobili oggetto dell’incarico.
~- SVOLGIMENTO DELL’INCARICO
“.=l"istanza di nomina, i beni oggetto dell’incarico risultano come di seguito:
“220 6 particella 117 subalterno 701
220 6 particella 118-119 subalterno 701
“2z 0 6 particella 495 subalterno 1

= = & particella 495 subalterno 2

= spezioni eseguite presso il N.C.E.U. si & potuto altresi appurare che i beni
« =memt alla procedura risultano cosi correttamente identificati:
foglio 6 particella 117 subalterno 701, via G. Garibaldi n. piano 1,

categoria A/3, classe 3, consistenza 5 vani, superficie catastale 67 mq,

Processo Civile Telematico
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rendita € 284,05 (all.1).

Derivante da scheda catastale n.76086 del 13.9.1986 (all.2)

Coerenze: cortile mappale 88, mappale 120, via Garibaldi ¢ mappale
118-119.

- foglio 6 particella 118 graffato 119 subalterno 701, via G. Garibaldi
n. piano 1, categoria A/3, classe 4, consistenza 4,5 vani, superficie
catastale 67 mq, rendita € 302,13 (all.3).

Derivante da scheda catastale n.76087 del 13.9.1986 (all.4).
Coerenze: cortile mappale 88, mappale 117, via Garibaldi e vano scale.
foglio 6 particella 95 subalterno 1, via G. Garibaldi n. piano T,
categoria C/6, classe 2, consistenza 14 mq, superficie catastale 14 mq,
rendita € 31,09 (all.5).

Derivante da scheda catastale n.4415 del 1.6.2001 (all.6).

Coerenze: mappale 93, cortile mappale 88, mappale 97, mappale 143
¢ mappale 94 (all.7).

- foglio 6 particella 95 subalterno 2, via G. Garibaldi n. piano 1,
categoria C/2, classe 4, consistenza 14 mq, superficie catastale 14 mq,
rendita € 23,86.

Derivante da scheda catastale n.4415 del 1.6.2001 (all.8).
Coerenze: mappale 93, cortile mappale 88, mappale 97, mappale 143
¢ mappale 94.
2.1.UBICAZIONE E DESCRIZIONE DEL COMPLESSO DI CUI I BENI
SONO PARTE

I beni sono localizzati a Pregna Milanese centro urbano di circa 7.300 abitanti

a(fglizzato a nord ovest del territorio della Provincia di Milano (vedasi foto
Dt ""?C/;.;,r
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aerea all.9).

La parte centrale dell’aggregato urbano & costituito ancora oggi da edifici a

corte, riconducili alla tradizione rurale lombarda, che nel tempo hanno

dismetto |’originaria destinazione a vantaggio di destinazioni d’uso di

carattere urbano (vedasi foto aerea all.10).

11 complesso di cui i beni in oggetto sono parte, & costituito da fabbricati che

si sviluppano intorno a due corti contigue (vedasi foto aerea all.11); I’accesso

alla corte, in cui sono localizzati i beni, ¢ posto sulla via Garibaldi e consta di

un portone in legno che consente I’accesso ad un atrio. Il cortile comune &

definito da un manto di ghiaia di fiume, cosi come i fabbricati si sviluppano

mediamente per due piani fuori terra e presentano le facciate perlopiu

intonacate e tinteggiate.

Le coperture, definite da due falde inclinate, sono rivestite da un manto di

tegole in laterizio (vedasi foto aerea all.12).

L due abitazioni sono localizzate nel fabbricato prospiciente la via Garibaldi;

Zuesto presenta un corpo scale che consente il collegamento verticale, altresi

== nallatoio, localizzato sulla facciata prospiciente il cortile interno, consente
“ollegamento orizzontale (vedasi all. fot.13)

_ =wommessa e 1l sovrapposto locale ad uso deposito, sono localizzati in
moidenza del corpo di fabbrica che divide le due corti (vedasi all. fot.14).

= zemerzle, il complesso presenta un discreto stato di manutenzione in quanto

 cume parti dei fabbricati sono state oggetto di recupero edilizio.




composto da un ingresso-corridoio che dispegna due camere, il soggiorno —
da cui si accede alla cucina — e al bagno (vedasi all. fot.15).

Il pavimento delle due camere da letto € rivestito con piastrelle di grés, altresi
i restanti locali presentano il paviménto, ¢ le pareti nel caso del bagno, rivestiti
con piastrelle decorative; la dotazione igienica ¢ composta da lavandino a
colonna, vaso igienico, bidet e vasca. I serramenti esterni sono in legno e quelli
interni sono rivestiti in legno. Il riscaldamento ¢ costituito da una stufa
alimentata a gas posta in coincidenza del soggiorno, altresi, in coincidenza di
una delle camere da letto ¢ localizzato un terminale in ghisa appartenente

all’impianto posto nell’aderente mappale 117 sub.701 (vedasi all. fot.16).

In generale I'immobile presenta un discreto stato di conservazione e
manutenzione.

% * *
L’appartamento nel suo assetto attuale sviluppa una superficie lorda coperta,
comprensiva delle murature esterne, dei tavolati interni e del 50% dello spessore
dei muri in comunione, pari a mq 67,20 che rappresenta la superficie
commerciale del bene.

2.2.2 Abitazione foglio 6 particella 118-119 subalterno 701

In corso di sopraluogo lo scrivente ha potuto accertare che 1’appartamento &
composto da un ingresso-corridoio che dispegna due camere, il soggiorno, la
cucina, una camera da letto ed un vano ad uso ripostiglio (vedasi all. fot.17).

Il pavimento della maggior parte dei locali ¢ rivestito con piastrelle di grés,
altresi il bagno presenta il pavimento e le pareti rivestiti con piastrelle
decorative; la dotazione igienica ¢ composta da lavandino a colonna, vaso

igienico, bidet e vasca. I serramenti esterni sono in alluminio anodizzato non




a taglio termico e quelli interni sono rivestiti in legno con specchiature in
vetro. Il riscaldamento ¢ costituito da una caldai e da terminali in ghisa.

In generale I'immobile presenta un ottimo stato di conservazione e
manutenzione.

* * *

L’appartamento nel suo assetto attuale sviluppa una superficie lorda coperta,
comprensiva delle murature esterne, dei tavolati interni e del 50% dello spessore
dei muri in comunione, pari a mq 69,10 che rappresenta la superficie

commerciale del bene.

2.2.3 Autorimessa foglio 6 particella 95 subalterno 1 e deposito foglio 6
particella 95 subalterno 2

In corso di sopraluogo lo scrivente ha potuto accertare che le due unita
immobiliari di fatto costituiscono un unico bene definito da un locale ad uso
autorimessa al piano terra e accessibile da una basculante in ferro, collegato al
sovrastante vano ad uso deposti tramite una scala in ferro (vedasi all. fot.14).
I due vani presentano identicamente il pavimento in battuto di calcestruzzo e
le pareti intonacate al rustico (vedasi all. fot.18). Inoltre il vano ad uso deposito
presenta la parte prospiciente al cortile, tamponata in legno perlinato con un
serramento ad uso balcone in alluminio anodizzato, inoltre in quest’ultimo
vano ¢ presente una stufa alimentata a legno con tubo di sfogo, cosi come una
botola di accesso al volume tecnico sottostante il tetto (vedasi all. fot.19).
I beni presentano un mediocre stato di manutenzione.

* * L3
I due vani sovrapposti presentano identicamente una superficie lorda coperta,

comprensiva delle murature esterne, dei tavolati interni e del 50% dello spessore
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dei muri in comunione, pari a mq 15,04 che rappresenta la superficie
commerciale di ogni bene.

2.2- CRITERI DI VALUTAZIONE E VALUTAZIONE

2.2.1 Criteri di valutazione

Con l'intento di avvicinarsi con la maggiore approssimazione possibile ai
valori di mercato, ¢ stato utilizzato il metodo di stima sintetico-comparativo;
si € cio¢ desunto il prezzo unitario al metro quadrato dei beni di volta in volta
in esame dai prezzi raggiunti, in sede di compravendita da cespiti simili quanto
a ubicazione e destinazione d'uso in base a quanto riscontrato visivamente nel
corso del sopralluogo.

A seguito di indagini di mercato eseguite in loco e assumendo quale
riferimento anche i prezzi indicati dal CAAM (Collegio Agenti e Affari in
Mediazione) di Milano e Provincia riferiti al I semestre 2021 a Pregnana
Milanese (vedasi all. 20), lo scrivente ritiene di dover assumere i seguenti
valori unitari dei beni in base alla loro destinazione d’uso e stato di fatto:
Abitazione foglio 6 particella 117 subalterno 701: €/mg. 1.200

Abitazione foglio 6 particella 118-119 subalterno 701: €/mgq. 1.300
Autorimessa foglio 6 particella 95 subalterno 1: €/mq. 962,63 quale valore
unitario deducibile dal valore a corpo di € 13.000 relativo ad autorimesse di
mgq. 13,50.

Deposito foglio 6 particella 95 subalterno 2: €/mq. 300

Pare opportuno specificare che in relazione al fatto che 1’autorimessa e il
locale ad uso deposito sovrapposti, di fatto rappresentano un unico bene, lo

scrivente ha provveduto a stimare complessivamente 1’intero valore del




2.3.1 Valutazione
2.3.1.1 Abitazione foglio 6 particella 117 subalterno 701
In base alla consistenza superficiale pari a mq 67,20, si ottiene:
€./mq 1.200 x mq 67,20 = € 80.640
Che, arrotondato a € 81.000 (ottantunomila euro), rappresenta il pid
probabile valore di mercato dell’appartamento con le sue pertinenze.
2.3.1.2 Abitazione foglio 6 particella 118-119 subalterno 701
In base alla consistenza superficiale pari a mq 69,10, si ottiene:
€./mq 1.300 x mq 69,10 = € 89.830
Che, arrotondato a € 90.000 (novantamila euro), rappresenta il piti probabile
valore di mercato dell’appartamento con le sue pertinenze.
2.3.1.3 Autorimessa foglio 6 particella 95 subalterno 1 e deposito foglio 6
particella 95 subalterno 2
In base alla consistenza superficiale pari a mq 15,04 di ogni bene, si ottiene:
Autorimessa : €./mq 962,63 x mq 15,04 = € 14.477,96
Deposito:  €./mq 300,00 x mq 15,04 =€ 4.512.00

Totale = € 18.989,96
Che, arrotondato a € 19.000 (diciannovemila euro), rappresenta il piu
probabile valore di mercato del bene composto da autorimessa e locale
deposito sovrastante.

£ 4k

Il sottoscritto CTU manifesta la propria disponibilita ad ogni ulteriore ed
eventuale chiarimento.

Milano, 14.2.2022




TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO

Verbale di giuramento perizia stragiudiziale

- Modulo per periti iscriti all’Albo

L'anno 2022 e questo giomo _AS del mese di _ febbraio . nella Cancelleria
dell"intestato Ufficio, avanti al sottoscritto Cancelliere & personalmente compars g il Signor

larossi Domenico nat 0 a__Cesena (FC)
i 8/ 9/ 1965 .residentein Miano prov. ( _MI )
mvia_Degli Zuccaro n®11 . identificato con documento __Carta di Identita
n® CA577664Ikilasciato da _ Comune di Milano i_18/_3 /_2021
iscritto nell’ Albo dei Periti del Tribusale & _Milano alo®__ 9410

illa quale esibisce la relazione che precede da luule: effettuata in data 4/ 2 2022 o chiede di

poterla asseverare con giurameato.

Ammonit_ Qai sensi dell’art. 193 cpec edall’art. 483 cp. i1 comparente presta il giuramento ripetendo le
parole “Giuro di aver bene ¢ fedelmente proceduto alle operazioni e di non aver altro scopo di quello di far
conoscere la venta™.

Si raccoglie il presente giuramento di penizia stragindiziale per gli vsi consentiti dalla legge®.

Letto. confermato e sottoscritto.
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Si allegano:

1- Visura catastale fg. 6 mapp. 117 sub. 1;

2- Scheda catastale n.76087 del 13.9.1986;

3- Visura catastale fg. 6 mapp. 118-119 sub. 1;

4- Scheda catastale n.76087 del 13.9.1986;

5- Visura catastale fg. 6 mapp. 95 sub. 1;

6- Scheda catastale n.4415 del 1.6.2001;

7- Visura catastale fg. 6 mapp. 95 sub. 2;

8- Scheda catastale n.4415 del 1.6.2001;

9- Foto aerea;

10-Foto aerea;

11-Foto aerea;

12-Foto esterna fabbricati;

13- Foto esterna fabbricati (abitazioni);

14- Foto esterna fabbricati (Autorimessa + deposito);
15- Foto interne fg. 6 mapp. 117 sub. 1;

16- Foto interne fg. 6 mapp. 117 sub. 1 — terminale riscaldamento;

17- Foto interne fg. 6 mapp. 118-119 sub. 1;

18- Foto interne fg. 6 mapp. 95 sub. 1;
19- Foto interne fg. 6 mapp. 95 sub. 2;
20- Prezzi indicati dal CAAM (Collegio Agenti e Affari in Mediazione) di

Milano e Provincia riferiti al II semestre 2021 a Pregnana Milanese.
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Allegato 6
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| Mappa senza titolo
{ Scriviuna dascrizione per la tua mappa
e v

Google Earth

Mappa senza titolo

Sceriviuna dascrzione perba tua mappa

Allegato 9

s Legenda
¥ Via Gusepps Garibaldi, 1
»

Legenda
§ Vi Giusepps Ganbald
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Mappa senza titolo

Scrivi una descrizione per la tua mappa.

Allegato 11

Legenda
¥ Via Giuseppe Garibaldi, 1
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Allegato 18
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Provincia di Milano - Settore NORD-OVEST

Seleziona Semestre: | 2-2021

=

Allegato

20

v | Seleziona Zona: | PREGNANA MILANESE v

Categoria Subzona| U.M. [Prezzo Minimo|Prezzo Massimo
Appartamenti nuovi / Classe energetica A- B Centro |&/m? 1900 2400 &
[Appartamenti nuovi / Classe energetica A- B Periferia|€&/m® 1750 2050 &
Appartamenti recenti (entro 30 anni), ristrutturati, epoca e dipregio | Centro |€/m® 1000 1400 &
Appartamenti recenti (entro 30 anni), ristrutturati, epoca e di pregio  |Periferia|&/m’ 850 1100 &
Appartamenti vecchi (impianti obsoleti) o da ristrutturare Centro |&m? 800 1000 r
Appartamenti vecchi (impianti obsoleti) o da ristrutturare Periferia|&/m? 700 800 =4
Negozi Centro |€/m? 1350 1500 w
Negozi Periferia | €/m® 800 950 =
Uffici Centro |&/m? 1050 1350 5
Uffici Periferia| €/m’ 1000 1100 sr
Boxes Centro | € 14000 16000 o
Boxes Periferia| € 10000 12000 Xr
Capannoni nuovi o ristrutturati Centro |&/m?
Capannoni nuovi o ristrutturati Periferia|€/m? 700 800 w
Capannoni vecchi Centro |€/m? <7
Capannoni vecchi Periferia| &/m? 450 550 s
Terreni residenziali Centro |€/m’ 120 150 5
Terreni residenziali Periferia| €/m* 100 140 ar

][]
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