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Esperto: Dott. Geom. Flavia Balestri

La sotioscritta dott. geomn, Flavia Balestri, iscritta all’albo dei geometri ¢ geometri laureatd

delin provincia di Milano con il n. 8099 ed all'albo dei consulenti tecnici del Tribugale di

Milano con i o 107, riceveva per il tramite dell’Avv. Cinaia Rodegher, Curatore

delEredith Rilasciata, e a seguitc di presentaziope di preventivo, Uincarico, con

autorizzazione del Giudier del 12/02/2023, di redigere una perizia di stimz detl*immuebile

sito 8 Milane in Via Rogoredo 113 come in geguito meglio identificato.

In dats 26/02/2025, in accordo con il Cuoratore Avv, Rodegher, si recava in loco al fine di

rilovore consistenza ¢ stato dell’immobile du periziare, ovvero appartamento sito al

plano 4° dells seula B del fabbricato condominiale,

[DENTIFICAZIONE BEL RENT IMMOBILI PIGNORATI

Descrizione del bene; In Comune di Mitano {MI} via Rogoredo n. 113 scala B (interna)

appartamento ad uso abitazione posto at piano quario composto da due locali olire cucina,

servizio igienico e un baleone.

aote ¢ tipelogia del diritte_del’immobite; Piens proprietd per 1/] dig
Lgt Gir prop

15/06/2017 in virt di Atto del 15/06/2017 Notaio QUAGGIA LUCIANO Sede MILANO

(M1} Reperiorio n, 249284 Raccolfa n. 39415 traseritio a Milano | il 28/06/2017 ai nn.

450395 GR e 31345 RP,

entificati asto Fabbricati del Comin i Milano ¢ erLe:

Inroprieta per 171

Intestati; Gl
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dati identificativi; Foglio 621 Particella 28 Subalierno 95 —

datl classamento; Zona censuara 3, Categoria A/3, Classe 2, Conslstenza 4 vani dati di ;

superficie: Toale: 60 m2 Totale escluse aree scoperte b): 58 m? Indirizzo: VIA

ROGOREDO 5, 113 Piano 4. Dati derivanti da; Implanto meccanoprafico del 31/01/1948

Coereaze dell’appaniamento in senso orario: a N-O alira uiu, a N-E affaccio viz 8

Ottobre, 2 $-E altra u.ia., a $-O altra wi.u & ballatoio parti comuni.

DESCRIZIONE DEI BENI

Deserizione sommuaria_del guartiere e zona: In Comune di Milano Fasciafzona

periferica/SANTA GIULIA/ROGOREDO, destinazione residenziale, tipologia prevaleate

Abitazioni clvill, zona provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di

urbanizzazione secondarta,

Servizi offert] dallz zonn: zona limitrofa al territorio del comuiie di San Donato Milanese . .

zomi Matanopeli, A poca distanza, percorribile anche  piedi, stazione MM di San Donata,

linea glalls, che coflega con if centro di Milano. Alle spalle dell’zdificio si trova un’area &

verds con campo da basket ¢ non loutano il Centro sportive comunale di San Donato

Milanecse,

Principali collegamenti pubblici: di superficie ¢ & 500 mt circa formata San Donato MM 3

liney gialla. Cailega;ncﬁm alla rete eulostradale: a circa 300 mt. ingresso autostrada Al

svincolo Sax; I}onam (tangenzmle Esi) é

ELe i o PRI |
Caratteristiche descritt ve esterne: deﬁcm dx 7 3 plam fuori terra oltre ad un plano
seniinterrato costruito negli anni 60 del secolo scorso con struttura in .8 & matton;
P
faceiate con rivestimento in clinker: accesso dal portone carraio principale sulle Via
Rogoredo che immette nel cortile e portone in vetro e alluminio detla scaly B; scala interna
& rampe patalicle o a pit d'oca con ini in marmo; ascensore resente; omnma )
pe p giro a p gradi P P R
P G AR A RS o
presente. Condizioni generali dello stabile: normali, :
M R

3
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composta da ingresso, sopgiomo, una cangsraliiidilandusapsipostighio ¢ balcone a

b

loggia. Bsposizione singola (a Nord-Est); pareti normalmente tinteggiate, rivestimento in

ceramica nel bagno e cucina fino ad h. 1,50, pavimenti in marmo lipo palladiana, in

ceramica nel bagno; infissi esterni in pve e vetrocamera; porta d'accesso biindata; porte

intemne in legno con riquadro in vetro; fmp. citofonico presente; imp. eletirico soito traccia;

imp. idrico sottotraccia; imp. termico: centralizato con diffusore calore atiraverso pannelti

a pavimento; acqua calda sanitaria prodatta dalls caldaia murale a gas installata in cucina;

servizio igienico attrezzato con lavabo, tazza, bidé e doccia; tmpianto di condizionamento

Fr
e W

o :
non presente; altezza dei loeali fino a m. 2,90 clrca; condizioni generall deli’appartamento

normalmente manutenuio.

Certificazioni energetiche: Allegato all’atto di acquisto in capo al si

B con codice

APE redatto a nome della precedente proprictaria

identificative n.  15146-017433/14 registrato in data 19/05/2014 e valido sino al

gl scaduto. In base afla certificazione Pappartamento risullava in

19/05/2024 ¢ guindi ad o

classe Fnergetica “G" con fabbisogne per la climatizzazione invernale di 187.21

kWhim?a. Per I'eventuale vendita la certificazione dovrh essere rifatta.

fa scrivente

Certificazioni di conformith degli impianti; Nessuna in possesso del

Cerdificazioni_di idoneitd statica; L’amministrazione ha fornito copia del certificato di

collaudo statico dell’opera in base 3 all'epoca della costruzione

{1964}

STATO OCCUPATIVO

t sopratluogo, effeituato il 26/02/2025 gel corso del

Detenzione del bene: Al momento de

a Custode deil’ereditd rilasciata Avv.

quale & stato possibile accedere ai beni grazie all

Cinzia Rodegher, 1'appartamento & risultato vuoto ¢ non abitato,
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e JATTUALL PROPRIETARL
[ ]
.. |DTOPEietd per In quota di 1/ dal 15/06/2017 in forza di atto in autentica Notaio Doti.
—
oo {Luciano Quageia in data 15 givgno 2017 rep n. 249288 racc, n. 59415 2548 trascritto & =‘
—
e | Milano 1 in data 28/06/2017 ai nn. 46039 RG 31345 RP.
—
Precedenti proprietari; Al ventennio i bene era di propricta di B F
—
e 1 1in il duk al ]
y e

15/06/2617 in victh di DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del

28/10/2010 - UR Sede VIGEVANO (PV) Registrazione Volume 9990 n. 592 registrato in

daia (170872011 - SUCCESSIONES hVollura n. $8215.1/2011.

A CF . 948) nala a

Bdal 27:07/2010 ul 281072010 il bene & pervemuto per ¥ in virtd di

DENLIINZIA (NEI PA%‘SAGG!P R CAUSA DI MORTE} del 27/07/2010 (il restante ¥

AT 7

cra gid di sus proprietd In virto di DENUNZIA NEI PASSAGGI PER CAUSA DI

MORTE de) 18/04/2010),

§ T oee {CF N nata 1

A vint di e e raALGE PER CAUSA DI

MORTE) del 02/10/19%4 Volwrs s 2789435171994 -

CONDOMINIO

L'immobile ¢ amministrato dallo Swdidf B on sede in Milane Via N
Fietro da Cortona 1} che ha fornito le informazioni che seguono: Milkesimi di pertinenza
dell’immobile pignoraty 8,64 (propristd), 9,01 (spese generali), 11,61 (ascensore), §,41
(riscaldamento), 9,01 (antenna tv).

s siismamr ot
Spese di gestione condomininle; Si precisa che la pestione del condominio va dal 01

emniremiarat




P a

Juglio al 30 gingno ¢ che le somme sono state arrotondate.

Spess ondinarie annue di gestione immabile 202372024 € 2,700,00.

Benché non espressumente tichiestn la deourlazione dulla gtima del bene dolle apese

condominiali non pagate, si indica la somma di € 9.970,00 di cui € 2.485,37 relativi al

periodo 20/07/2024-30/06/2025 (ultime de annualitd). Eventuali spese straordinaric gid
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deliberate gravanti sull'immobile: preventivi allegati alle convocazione assemblea del

IHIIF IIHIIH"I

15/04/2025 con 0.d.g. riguardante anche fa delibera su spese straordinarie, per complessivi

€ 98.000,0¢ circa. Alla data alla perizia I Amministratore ba comunicato che le spese sono

state deliberate e [a quota a carico dell’n. } di € 1.212,18.

Cause in corss: nessuna,

Eventunli problematiche struttursali: nessuna a conoscenza della scrivente.

Si segnsla che I futwro aggiudicatario doved attivarsi ed acquisive le informazioni

necessarie per cenoscere gl importi aggiomati, o carico dell’ immobile per eventuali spese

condominiali inselute relative atl'anno in corso ¢ a quello precedente.

Particolari vincoli e/o dotaziont condeminiali; Nessune particolare, ma si rimanda alla

Jettura de! regolumento condominiale per migliori dettagli.

Accessibitita dell'immuobile i sopgetti diversamente ahill: no

VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del complesso immobilare ¢ iniziata prima del 1967,

1} fabbricato di cvi sono parte i heni in oggetto risulta azzonate da vigente PGT del

Comune di Milano in NAF (nuclei di anfiga formazione) ambiti dei Plani Regolator

recenti ¢ risulta confortne alle preserizioni urbenistiche dell'epoca dells sus costrazione,

L’immobile & conforme dal punto di vista urbenistico. L'immobile ¢ nssoggetiate ai

seguenti vincoli: “tracciato stradale storico™,

Ie reperite o il compefente ig de @
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Denuncia {lizi : it Pri 97 del 1964
e [MeHUNCID per Opere Edilizie prot. n. 45333 dp. Bdil, Priv. n, 10197 de o
e {Autorizzazione di Abitabilita ~ relazione di seconda visita definitiva complessiva del 23
]
. febbraio 1968 che richi i i isi
—— ] che richiama la relazione di terza visits (regolare). S
e,
e |Conformits edilizia; Al sopralinogo Iappartamento risultava sostanzialments ¢ nforme, N
S—
o _|F8tta eccerione per Vassenza dell'inflsso (porta interna) tra il corridoto el saly, sostituta y
Tioie 0 7 i
|93 un varco ad arca, Per ripristinare le condizion licenziate, sard Sumﬁiﬂﬂ'ﬁg’ﬁgg‘" il R N .
e |BOT1A con relative sopraluce sd arco a separare il corridein (con funziune anche di
e e [ -

antibagno) e la saly,

L Conformitd catastale: Rispetto alla planimetria fitsaade” al soprallvogo fo stat di fatto

dell’appartamento presentava la non conformith descritte ol precodente punto. Una vola N s

sanato Vabuso con Pinstallazione defla ports, la situazione rispetio alla planimetria - ; *’f’ N
catastale sard nuovamente sovrappenibile e non sard necessnrig aleuna pratica. .
Informazioni relative al eateolo dejla consistenza . 7 ;

- T
La swperficie “lorda  commerciale” indicativa dcﬂ’pgité. & stala  caleolata ‘1’%
dall'interpolazione tra la pianta catastale ¢d il rilieve planimeirico effetuato sel posto
dallo/a scrivente, comprcnsx;va dei muri di proprietd ¢ delie pertinenze accessorie ¢aleolate
cmwenzionalmenic.in. quum epportuna (Norma UNT 10730:2003 ¢ DPR n. 138 del
23/03/1998) come sepue:
appariaments mg. 58 coefficiente 100%, superficie commerciale g, 58
balconi mq.5,3 coefficiente 0,30, superficie commcr.ciaic mq. 1,6
superflole ¢ commerciale mq. 59,6,

o

Criterio di stima :
H sottoscritto esperio, nefla valutazione dei beni immebili in eggette, ha teouto conto .
defl’ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della Hpologia del tompendio, della ]
vetusty, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delje condiziond igieﬁiw— o




lumitorie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni all’ispezione

peritale nello stato di fatto e di diritto. Per esprimere il giudizio di stims, si & adotrato il

R, S
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procedimente del confronto di mercato che rsulty all'attoalita il pidt idogeo per individuare

i pib probabile valore dei beni.

11 valare del beme come sopra definito, pud essere considerato i “pid probabile” su base

estimativa, ma deve intendersi comungue “orfentativo” ¢ quindi suscettibile di vartazioni,

anchie sensibill, in dimimizione o in sumento.

Fonti ' informazione:

(Osservatorio del Mercato fmmobiliare) 2° semesire

2024 - zona D38 Periferica’ SANTA GIULIA/ROGOREDO che da quotazioni da 2000 a

1550 per abiuwioni di tipo economico in stato normale. Valore di locazione prezzo min, 7/

prezzo max. 9 (Eurofmg x mese}

iuPrezzi Camers di Commercin Milano Monza Brianza Lodi Periodo: 2° semestre 2024

Zany: settore ST Santy Giulia - Kogoredo valore di compravendita peevzo min, 2100/

prezzo maex. 2800 (Furo/mg) vadore di locazione prezzoe min, 100 / prezeo max, 130

{Buro/mg/anny)

Boreino immobiliare Periode: 2° semestre 2024 Zonm: settore EST Santa Giulia -

Rogoredo valore di compravendits prezzo min. 2719 / prezzo max. 3742 (Buro/ma) valore

di Jocazione prezzo min, 8,35 / prezzo max, 11,77 (Eure/myfanno)

immobili anajoghi venduti nel periodo: Zona: settore BST Santa Giulis ~ Rogoredo valore

di compravendita prezzo min, 2500 7 prezzo max. 3306 (Buro/mq).

Valutazions appartamento piana 4° mq. 59,6 « Bure/mq. 2.350,08 = Euro 140.060,00

Prezzo buse dasta consigliato alle data della presente perizin, nello stato di fitto, di diritto

¢ nelle condizioni in eni si sono presentati i beni oll’ispezions peritale, valutati a corpo ¢

non a misura 40,009 suro centoquarantamila/Gl).




U settoseritts dott. geom. Flavia Balestri trasmete la presente relazione tecnica al Custode

%ﬁﬂm Avv. Cinzia Rodegher a mezzo inoltro telematico con riserva di

produre una copia asseverata presso il Tribunale.

Quanto sopra il sottoscritto ha Ponore di riferire con serena coscienza di aver ben operato

pag. 8

al solo scopo di fare conoscere al Giudice il prezzo base d'asta del bene di cuj all’istanza

di noming del Coratore dell’Eredita Rilasciata auforizzata in data [2/02/2025.

dott, geom. Flavia Balestri
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TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO

Verbéle di giuramento perizia stragiudiziale

Modulo per periti iscritti all'Albo

Lammo P05 e questo giorno _Ag§ . del mese di Setlies(ree , nella Cancelleria
dettintestato UfFicio, avanti al sottoseritto Cancelliere & personalmente cOmpars__ 1 Signor. :
Flavia Balestri identificato con documento Ci.
o AYB5442153  (ilasciato da Comune Peschiera Borromeo
4 24, 10 42017
iscritta nefl'Albo dei Periti del Tribunale di Milano o alp® 107

il/fa quale esibisce la relazione che precede da lui/lel effettuata in data 14 / 07 / 2025 & chiede di
poterla asseverare con gluramento.

Ammonit al sensi dell'art. 193 ¢.p.¢. ¢ dailart, 48‘% c.p. 1 comparente presta zE giuramento ripetendo le

P

parole "Giuro di aver bene ¢ fedelmente proceduto alle operazieni e di non aver altro scopq\g;h quello di far

conoscere la veritd", =

Si raccogtie il presente gluramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla legge’,

Letto, confarmato e sottoscritto.

iarante

L ta Balgs;ri
NOTA BENE: N

L'ufficio non assume alcuna responsabilith per quanto riguarda il coirtenuto della perizia asseverata
con il giuramento di cui sopra.

{ R.D. 1366/1922, D.P.R. 396/2000, L. 445/2000

CTU_VERO!_01_VERBALE DI GIURAMENTO PERITH ISCRITTL DOCX Pagina
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