Relazione di stima Esecuzione iImmobiliare - n. 141/2023

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG 141/2023

Giudice delle Esecuzioni: Dott. Roberto Angelini

AGGIORNAMENTO RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE
LOTTO 002 ~ Beni in: Basiano (M)

Lotto 002 - Basicno

Esperto nominato: Arch, Ciisfing Marches
Albo Architelfi df Mitono n, 14694 — Albo C.T.U. Tibunale di Milano n. 13350
e-mait cisinamearchesicrchitefo@gmail.corn — marchesi ) 4694 @oamilgno.it
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Relazione di stima Esecuzione immebiliare - n. 141/2023

INDICE SINTETICO

INDICE SINTETICO LOTTQ 002: Beni in Via Manzoni n. 3- Basicno (M)

Datl Catastali

Corpo A

Categoria: C3 [Laboratoric)

Dati Catastali: fg. 2, narticella 44
Corpo B

Categoria: Terreno

Dati Catastali; fg. 2, particella 40
Stato occupativo

Corpo C

Categoria; Terreno

Datl Catastali: fg. 2, particella 62
Stato occupativo

Corpl A+B+C; al sopralluogo liberi
Comproprietari non esecutati
Corpi A+B+C: Nessuno

Prezzo al netto delle decurazioni LOTTO 002
da linero:; € 350.000,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 141/2023

il lotto in oggetio, ubicato a Basiano, & costituiio da N. 3 mappali di cui due a terreno/verde
agricolo (mappdil 60 e 62) ed uno {mapp. 64) cen un tabbricato dismesso ad uso laberatorio
{originariamente costituito dan. 3 capannoni/manufatti nei quali sisvolgeva afttivita produttiva
— allevamento avicolo) ed area perfinenziale circostante; i ferren, ahiigul tra loro, sono ubicati
a nord del centro di Basiano, con accesso da Via Marizoni n. 3.

PREMESSE

La presente relazicne inteara e sostituisce la precedente relazione peritale, depositaia in data
29/10/2023, relativamente al lotto in oggetto, in quanto:

le aree In oggetto, uniiamente ad dllre adiacenti {di aire proprietd) da vigente PGT del
Comune di Basiano, facevano parte {alla data della precedente Relazione peritale) di un
ambito di frasformazione o vocazione residenzidle, per linsediamento di residenza,
denominato ATU 5 approvatoe dal comune di Basiano nel 2016, 1 mappaliin oggetto, 60-62-64,
sviluppavano una capacita edificatoria di 7.360 mc indicativa.

il Documento di Piano del PGT di durcta quinquennale risulta scaduto {vigente Plano di
Governo del Terriforio approvato in variante con deliverazione di Consiglio Comunale n® 21
del 13.05.2016), come riferito dal Custode nominato & confermato dagi Uffici preposti del
Comune di Basiano a seguito di specifica richiesta della scrivente. Gf uffici, in particolare,
fferiscono che: " in aftesa della redazione dei nuovo Documento di Piano e fino alla sud
approvazione: - a) le disposizioni del Documento di Pianc relativamente a futte le aree del
territoric comunale ricomprese negli Ambili di Trasformazione (AT) non hanno pit efficacia,
con la conseguenza che non e piv possiblile avanzare proposte di negoziazione relafive a
defte aree in quanto sono da considerarsi prive di pignificazione (zone bignche), come da
risposta PEC del 20/06/2025 ricevuta dat Comune {comunicazione Pec ail, 7 Prafiche edilizie}.

Si riporta, per completerza d'informazione, che recentemente & stato pubblicato sul sito
istituzionale del Comune di Basiano il nuovo Documento di Piano del PGT 2025, che orevede
la riclassificazione gell'area oggetto di stima in ambito di frasformazione Al 4, in sostituzione
dell' originaric ATU_S.

L'ambito AT 4 & classificato come area di igenerazione urbana ai sensi detla LR. 1272005, con
destinazione residenzicle integrata, e prevede una SL complessiva pari a 3.260 mq, un [PT di
0,20 mg/ma e un'altezza massima degli edifici di 16,50 metri.

Tuttavia, fino alla formale adozione e approvazione del nueve PGT {nen prima di 150 giorni
dalla pubblicazione), le aree in guestione permangono in zond bianca priva di pignificazicne
altuabile, come da Certificato di Deslinazione Urbanistica aggiomato richigsto e ricevutg solo
in data 25/07/2025 ({CDU dei 25/07 /2025 ali. 7 Pratiche edilizie}.

La valutazione stiimata nel presente aggiornamento si riferisce pertanto allo stato attuale prive
di edificabilitd, pur segnalando la possibile rivalutazione futura in funziche dell' adozions
definitiva del nuove strumento urbanistico.

La scrivente, pertanto, dlla luce di guanto sopra esposto e sulla base di quanto disposto dal
GE (“... se, alla iuce della sopravvenienza urbanisfico amministrativa rappresentata, il valore
di stima del lotto sifo in Basiano sia ancora atfuaie o, in caso confrario, quantificame i nuove
valore") redige la seguente Relazione peritale aqaiormata alla luce deila situazione urbanistica
sopravvenuta che incide in maniera significativa sul valore del compendic,

R
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Relazione di stima Esecuzione Immobiiiare - n. 141/2023

v Ad oggi il compendic immobiliare, ubicato all'internc di un‘area chiusa da recinzion’ in
muratura e cancelli, risulia essere da molto tempe in stato di abbandone con uno stato di
degrado avanzato, con porzioni anche pericolanti o gia crollate, senza che siano stati eseguit]
interventi di messa in sicurezza.

v Nessun manufatio & in grado di ospitare piu alcuna funzione {precedentemente vi si svolgeva
attivita produttiva - allevamento avicolo): negli edifici e nelle aree esterne di pertinenza non
si svolge piUu da anni clcuna ativitd.

v Striporta che dato lo state di degrado dell'area e degli immoblli, in parte dismessi con
presenza di macetrie ed in parte crollati e pericolanti, con potenziale pericolo per 'incolumitd,
non'sisono potuti visionare compiutamente gliintermni del capannone né futte le aree annesse.

v Siriporta che data la natura delle aree, la loro notevole dimensione, la presenza di recinzioni
e la lore posizione - trattasi di aree a verde, o campo, d terreno con sterpaglie e vegetazione
di alto fusto, — al fine di garantire I'incalumita dei presenti, non & stato possibile visionare le
stesse compiutamente, ma solo esternamente alle recinzioni, in lontananza, e che ci s &
avvalsi degli estratfi di mappa, in parte non aggiornati {presenti ancora capannoni sul mapp.
64 seppur demolifi/crollall), della scheda catastale peril mappale 64, seppur non aggiornata
(presenti su scheda ancoera 2 capannoni seppur demoliti/croilati), delle visure catastali e degli
estratii aero- fotogrammetrici regione Lombardia e viste aeree google maps.

v Sispecifica che, nei limiti del mandato ricevuto, sianti le caratteristiche dei beni, le consistenze
sone state verificate sulla base degli estratti di mappda e delle visure catastaii. La scrivente,
pertanto, non si assume responsabilitér sul punio.

v Sispecifica infine che, nei imiti de! mandato ricevuto, durante il sopralluogo non & stato
possibile verificare I'eventuale presenza di materiali/sosianze inguinanti/etemit, sia soprasuclo
che sottosuclo. Verificd che se dovuta, potra essers eseguita solo da tecnici specializzat, con
campionamenti e analist da eseguirsi in laboratori abilitati, in accordo e di concerto con gli
organi preposti. Pertanto, le eventuall bonifiche, compresi gli adempimenti amministrativi che
si dovessero rendere opportuni/necessar saranno ad asclusivo e totdle carico dell' eventuale
futuro aggivdicatario. La scrivente, pertanto, non si assume responsabllité sul punto.

Sk

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI PIGNORATI

CORPO A-mapp. 64

1.1. Descrizione del bene

Trattasi di edificio dismesso -originariamente costituito da n. 3 capannoni/manufatti - ad
uso laboraiorio (precedentemente vi si svolgeva attivit produttiva - allevamento
avicolo) posto al plano terra, sito in via Manzoni n. 3, con circostante area pertinenziale
insistente sulia particella 64 del Catasto Terreni, | mappadle &4 sviluppa un'area di circa
4040 maq.

Siprecisa che originario fabbricato era costiuito, olfre che dal capannone suddetto, da
allri due manufatt! adibiti o ricovero animali, risultati demoliti/crollati al sopralluogo.

In stato di completo ed avanzato abbandono.

Sirichiama tutio quanto esposto in Premesse

1.2, Quota e tipologia del diritto pignorato
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile di:
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1.3.

Relaziene di stima Esecuzicne Immobiliare - n. 141/2023

Identificazione al catasto Fabbricati del Comune di Basiano come segue {afl. N.1-
Catasto):

Intestato:

_ o per proprieta per 1/1
dati identificativi; foglio 2, particella 64
dati classamento: cat, C/3: classe 3; consistenza 2337 mg; sup. calastale fof. 2220 ma;
renditc € 5069.23

indirizzo: VIA A. MANZONI n, 3 Piano T

dati derivanti da:

- variazione del 0971172015 - Inserimento in visura def dali di Superficie;

- variazione del 11/03/1994 in atti dal 03/07/1998 fin.98 [n. 5398.1/1994)

- variczione del 0170171992 variazione de! guadro fariffario

- classamento automatico del 23/06/1987 in alti dat 14/09/1990 (n. 999999/1987)

- impiante meccanografico det 31/01/1988

Al Catasto Terreni come segue.

aree di enti urbani @ promiscui

fq 2, particella 64 - ente urbano di 40 are 60 ca deriva dat

_TIPO MAPPALE del 11/10/2000 Pratica n. 63147 in atti dal 11/10/2000 (n. 5930.1/1994)
-TIPO MAPPALE in i dal 10/05/1993 (n. 59697.1/1987)

Annotazioni di stadio: COMPRENDE LE P.LLE 142 DELFG. 2

Nella variazione sono stati soppressi | seguenti immobil: Foglio:2 Particella: 142,

- FRAZIONAMENTO del 13/12/1945 in atti dal 14/01/1969 {n. 3368]

Sono siati inolire variati i seguenti immobili; Foglio:? Particella:]43;

- Impianto meccanografico del 01/01/1964

CORPO B8-mapp. 62

1.4,

1.5.

1.6.

Descrizione del bene

Trattasi di apperzamento di terreno pianeggicnte di 2.920 mq circa ubicato nella parte
nord del territoric comunale, adiacente al mappale 64 ed d mappaie 60, entframbi
oggetio della presente.

Si richiama tutto guanto esposio in Premesse

Quota e tipologia del dirifto pignorato

Pignoramenio gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile di:

Identificazione al catasto Terreni del Comune di Basiano come segue (all. N.1- Catasto):

intestato:

, per proprietd per 1/1
dati identificativi; fogiio 2, particella 62
dafi classamento: qualitd/classe: seminativo 1; Superficie are 279 ca 20; R.D. € 18,85 -R.A.
€ 18,10
dati derivanti da:
- Impianto meccanografico del 01/01/1964

CORPO C-mapp. 60
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 141/2023

1.7. Descrizione del bene

Trattasi di appezamento di terenc pianeggiante di 2.820 mq circa ubicato nella parte
nord del ferrfforio comundle, adiacente al mappale 62, oggetto della presente.
Strichlama tutto quanto esposto in Premesse

1.8. Quotd e tipologia de! diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile di:

1.2, identificazione al catasto Terreni del Comune dj Basiano come segue (all, N.1- Catasto):

Intestato:

_ . per proprietd per 1/1]
dati identificativi; foglio 2, particella 40
dati classamento: quaiité/classe: seminaiivo 1: Superficie are 28 ca 20; R.D. € 18,21 -~ R.A.
€17,84
dafi derivanti da:
- Impianto meccanografice del 01/01/1964

HEx

1.10. Coerenze in un sol corpo del Lotto 002:

via Manzoni; mappali 65, 431, 430 e 186: mappale 98; strada vicinale.

(All. N.1 Catasto. estrati di mappa, visure catastali ai NCEU e al CT storiche e scheda catastale in ot
al NCEU del 11/03/1994)

1.11.  Eventudli discrepanze con I'identificazione dei beni di cui all'atto di pignoramento e
alla nota di frascrizione del medesimo

Nulla

2. DESCRIZIONE DEI BENI

2.1. Descrizione sommaria de! quartiere e della zona

In Comune di Basiono

Carafteristiche zona: i beni oggetto del presente lofto sono situati nella parte Nord del
territorio comundle i Basiano, comune ad est di Miano, facente parte del disiretto
provincidle della Martesana, tra le cittar di Milano, Bergamo e Monza.

Area urbanistica: o traffico locale, con possibilita di parcheggio. La microzora &
carcherizzata da una bassa densitd ediizia a carattere di fipo misto, a caratiere
prevalente residenziale, lungo il fronte di Via Manzoni, con alcuni edifici destinali ad
aitivita agricole, agricols dismesse e depositi.

Caratteristiche zone limitrofe: prevaleniemente residenziale ed agricola

Principali collegamenti pubblici: il Comune di Basiane & raggiungibile tramite i* Autostrada
A4 (ira i caselll di Cavenago e TIrezzo) oltre che da strada provinciale ed intercomunale,
ddlia linea metrepolifara 2 a Gessate e coincidenze con autobus ATM e locali

Servizi offerti dalla zona: la microzona non & servita nelle immediate vicinanze da negoi,
presenti solo alcune attivites commerciali; Ui i servizi di supporto dlla residenza {scuole,
negoz, attivitd commerciali) si trovano nel centro dei pdese; buona la presenza di aree ¢
verde nelle vicinanze. ‘
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Relazione di stima Esecuzione Immobilliare - n, 141/2023

JAI SRR O CATRONIS QUIESNATIIDE A Carialis 2197-R

Siriportanc l'estratto di mappa {fuori scaia} e lo stralcic da PGT esemplificativi del Lotto

2.2, Caratteristiche desciittive esterne (all. 8 - Rilievo fofografico)
| beni oggetio del presente lotto sone situaliin zona periferica nord di Basiano con accessi
pedonale e carraio da Via Manzoni n.3
Il lotto, completamente recintato con muratura perimetrale (in parte dismessa) e canceli,
sviluppa una superficie di circa 9.800,00 mg ed e costituito da N. 3 mappali di cui due a
terrenofverde agricolo (mappali 60 e 62) ed uno (mapp. 64) con un fabbricato dismesso
ad uso laboratorio {originariamente costituito da n. 3 capannoni/manufatti nei qucli si
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Relaziene di stima Esecuzione Immobiliare - n, 141/2023

svolgeva attivite produttiva — allevamenio avicolo) ed area pertinenzicle circostante.

Ad oggi il compendio immobiliare, ubicato all'interno di un'areq chiusa da recinzioni e
cancell, risulta essere da molto tempo in stato di abbandone con une stato di degrado
avanzato, con porzioni anche pericolanti e/o gia crollate, senza che siano stafl eseguiti
inferventi di messa in sicurezza.

Nessun manufatto & in grado di ospitare piu dlcuna funzione; negli edifici e nelle aree
esterne di pertinenza non si svolge piU da anni alcuna aftiviter,

dokok

Shricorda, come da Premesse, quanio segue:

- dato lo stato di degrado dell'area e degli immaobili, in parte dismessi con presenza di
macerie ed in parte crollati e pericolanti, con potenziale pericolo per i'incelumitd, non
si sono potut visionare compiutamente gli inferni del capannone né tutte le aree
annesse.

- data la natura delle aree, la loro notevole dimensicne, la presenza di recinzioni e |
lore posizione — trattasi di aree o verde, a campo, d ferreno con sterpaglie e
vegetazione di alto fusto, - al fine di garantire Vincoiumita dei prasenti, non & stato
possibile visionare le stesse compiutamente, ma solo esternamente alle recinzioni, in
lonfananza, e che i si & avvalsi degli estrattt di mappa, in parte non aggiormnati
(presenti ancora capannoni sul mapp. 64 seppur demolifi/crollat]), delle visure catastali
e degli estratti cero- fofogrammetrici regione lombardia e viste aeree google maps

- nel imiti del mandato ricevuto, stanti le caratteristiche dei beni, le consistenze sonc
state verificate sulla base degli estraiti di mappa e delle visure catastali. La scrivente,
pertanto, non si assume responsabilites sul punto,

- nei limiti del mandato ricevuto, durante |l soprallucgo non & stato pessibile verificare
I'eventuale presenza di materiali/sostanze inguinanti/eternit, sia soprasuoclo che
softosuolo. Verifica che se dovuta, pohd essere eseguita solo da fecnicl specializzati,
con campionamenti e analisi da eseguirsi in laborator abilitati, in accordo e di
concerto con gli organi preposti. Pertantc le eventudli bonifiche, compresi gli
adempimenti amministrativi che si dovessero rendere oppoertuni/necessari saranno ad
esclusivo e totale carico dell'eventuale futuro aggivdicatario. La scrivente pertanto
non si assume responsabkilites sul punto

2.3. Caratteristiche descrittive interne (all. 8 - Rilievo fofografico)
CORPO A-mapp. 64

Trattasi  di  edificio  dismesso/tatiscente loriginariamente  costituitc da n. 3
capannoni/manufattl ad uso laboratorio {precedentemente vi s svolgeva  attivitd
preduttiva - allevamento avicolo), con accesso da via Manzoni n. 3, con circostante areq
pertinenziale insistente sulla particella 64 del Catasto Tereni,

Si precisa che I'originario fabbricato era costituiio, oltre che dal capannone suddeto, da
citri due manufattl adibiti o ricovero animai, risultati demoliiti/crollati al sopraflucgo;
presenti sole alcune piccole porzioni in stato fatiscente.

MB: nei limiti del mandato ricevuto, durante il sopralluogo, dal sommario esame
semplice vista e da indagine tramite Google Maps, non & state possibile verificare la
presenza o mene di eternit in copertura del fabbricato ancora esistente.,

Richicmate tutte le premesse e quante sopra esposto, si riperta che non si & potuto
visionare f'interno deill'immobile in oggetto ne I'area pertinenziale.
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2.4,

2.5.

Relazione di stima Esecuzione lmmobiliare - n. 141/2023

Uarea dl mapp. 44 sviluppa una superficie di circa 4060 ma.

CORPO B-mupp, 62

Trattasi di appezzamento di terreno pianeggiante di 2.920 mg circa ublcato nella parte
nord del territoric comundle, adiacente al mappale 44 ed al mappale 60, entrambi
oggetto della presente.

I terreno risulia di forma regolare allungata con presenze arooree e arbustive autocione
e clberi di alto fusto con ubicezione iregolare dovuta dlia spontaneita dello sviluppo di
detta vegetazione nell'area.

Richiamate 1utte le premesse e cuanto sopra esposto, si riporta che data la natura
dell'area, la notevele dimensione, la presenza di recinzioni e la sua posizione (difficile da
raggiungere) ~ frattasi di area a verde, a campo, terreno con sterpaglie e vegetazione
di alto fusto con porzioni avallate- non & state possibile visionare la stessa compiutamente,
ma solo esternamente alle recinzieni, in lontananza.

CORPO C-mapp. 60

Trattasi di apoezzamento di terreno pianeggiante di 2.820 ma circa ubicato neila parfe
nord del territorio comunale, adiccente al mappale 62, oggetto della presente.

Il terreno risulta di forma regolare allungata con presenze arboree e arbuslive autoctone
con ubicazione iregolare dovuta alla spontaneita delle sviuppo di detta vegetazions
nell’area.

Richiamate futte le premesse e quanto sopra esposto, si riporta che data la natura
dell'areq, o notevole dimensione, la presenza di recinzioni e la sua posizione (difficile da
raggiungere) — trattasi di area a verde, a campo, a terreno con sterpaglie & vegetazione
di alto fusto con porzoni avallate- non & stato possibile visionare la stessa compiviamente,
ma soio esternamente dlle recinzioni, in lontananza.

N.B.: siriporta ali'eventuale futuro aggiudicatario che te suddelte superficl, (mappali 64,62
& 60) richicmato tutto quanto sopra esposto, dovranno essere verificate sui lucghi, anche
nspetio alle risuitanze catastal, con appositi ievi strumentali eseguifi da fecnici
specidlizzati, in fase di eventucdle predisposizicne degll stumenti attuativi/picne di
lottizzazione/altre.

Cerlificazioni energetliche
CORPO A

Gli immobili oggetto della presente sono risultati, a seguito di consultazione al CEER,
sprovvisti di Attestato di Prestazione Energetica.

CORPI B+C

Esenti

Ceriificazioni di conformitd degli impianti

CORP| A+B+ C

Non formnite

3. STATOC OCCUPATIVO

3.1

Detenzione del bene:
| sopralivogo ai beni & avvenuto it 18/05/2023.
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3.2

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 141/2023

La scrivente, in data 18/05/2023, sl recava sul posto dlla presenza del Custode nominato
e procedeva ad effettuare gli accertamenti delio stato atfuale dei beni in oggetto, con
riievo a vista e fotografico.

Corplh: A+B+C

I beniin oggetto, ubicati all'interno di un'area chiusa da recinzicni in muratura e cancell,
sono rsultatl essere da molto tempo in stato di abbandono.

Richiomate tutte le premesse, si precisc che, data la natura delle aree, la notevole
dimensione, la presenza di recinzicni e 1a loro posizione {difficlle da raggiungere) - trattas]
di aree o verde, ¢ campo, d terreno con sterpaglie e vegetazione di alte fuste con
porzion! avaliate- non & stato possibile visicnare le stesse compivtamente, ma solo
esternamente dlle recinzioni, in lontananza.

Sirimanda allg relazione del custode sul punto.

Esistenza contratti di locazione:

Dallindagine effettuata presso gl uffici competenti dell'Agenzia delle Entrate, non
risulicno in essere contratti di locazione/comedato, per gli immobili in oggetto, a nome
del debifore quale dante causa.

Sirporta che I' Agenzia ha indicato tuttavia la presenza di un contratto dilocazions dante
cauvsa la secietd esecutata al N, 345/3t/2010 redistrato o UT Crema che tuttavia non indica
i dati catestali: 'ufficio di Crema, a cui si & richiesto detto confratto, ad oggi non ha dato
riscontro,

Il legale rappresentante della societd esecuiaia, interpellato al riguarde, ha riferito che
frattasi di contratto risofto non riguardanie i beni in oggetto (la societd esecutata &
divenuta preprietaria dei beni di cui al Lotto 002 con atfo di scissione nel 2013) {alf. 3-
Interrogazione Agenzia Entrate)

{lspezioni agenzia enfrate e risposta degli uffici compefenti; all. N.3 inferrogazione Agenzia Entrate)

4. PROVENIENZA

Dalla decumentazione allegata agli atti di causa e dal cerfificato notarile in atli, facente stato
alla data del 23/02/2023, ol quale s fa compieto riferimento per le trascrizioni ed iscrizioni,
implementati dall’acquisizione del titclo di provenienza (all. 4- Provenienze) e dalle ullerior
verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente mediante consuliczione telematica
presso i'Agenzia del Teritorio di Milano 2, per nominative e per immobili, dla data del
10/10/2023, (all. 5-Ispezione Ipotecaria) risulic quanto segue:

4.1.

4.2

Affuale proprietd

. la piena proprietd
degliimmobili oggetto del presente lotto {foglio 2 particelle 64, 60 e 62), sono pervenuti per
atto pubblico notarite — atfo di scissione - del Notaio Mele Aminta del 22.11.2013 repertorio
n. 83977/11544, trascrito a Milane 2 in data 16/12/2013 ai nn. 113215/78142
o ' consedein , :

{coplia alffo telematica estrotta da Agenzia Enirate - Sister + nofa di frascrizione estratta daila
scrivente, all. N. 4- Provenienze)

Precedenti proprieta

Quanto al mappuale 64 come segue:

- con seds in C.F. a plena proprietda del Foglio 2
Particella 64 & pervenuto per atte di compravendita del Notaio De Napoli Ovidio de
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 141/2023

20 dicembre 2007 repertorio n. 71168/14310 e trascritto a Milano 2in data 28 dicembre

2007 ai NN 196938/1044346 da ' nato a c.f.

e nate a , c.f. oer i dinitt]
par g_1/4 di piena propriefd 1 bene In oggetto & pervenuto, oltre ad alir, per
successione da nata a decedutain data frascritia

a Milano 2 in daia 25.05.2022 ai NN. 74203/50033,

Accettazione Tacita di Eredit trascrita a Milano 2 in data 29.12.2004 ai NN.
190491/100555, - in virtd di affo di vendita nctaic Lombardo Grazia Barbara del
20.12.2004 rep. 4437779659 reiativo ad alfri immobill facenti parte della Succsssions
areditaria

Al quadro 1 della nota quanto segue:

“ L SIGNOR ENDENDO GL IMMOBIL ST IN VIMODRONE VIALE DELLE RIMEMBRANZE N. 17 IN APPRESSC MEGLO
IDENTIFICAT, CON ATTO IN DATA 20 DICEMBRE 2004 N. 4437719659 DI REPERTCRIO IN AUTENTIC A NOTAJQ LOMBARDO GPAZFA
BARBARA, ACCEWO TACITAMENTE LEREDITA' N MORTE DELLA MADRE SIGNORA NATA / P

A onato 7 N o per i diriti
pari a 1/4 di piena proprietd il bene in oggetto & pervenuto, oltre ad alli, per
successione da’ naia decedutaindate o2 - 0 rasgrifta
a Milagno 2 in datfa 08.10.2008 i NN. 14711/93657

Accetazione Tacita di Ereditd frascrita _a Milano 2 in data 29.12.2004 ai NN,
1904917100555 - in virtu di atio di vendita notaic Lombardo Grazia Barbara del
20.12.2004 rep. 44377/9659 relativo ad altri immobili facenti parte della Successione
ereditaria

Al guadro D della nota quanto segue:

L SIGNOR VENDENDO GLIH MAMOBILI SITHN VIMODRONE VIALE DFLLE RIMEMBRANZE N, 17 IN APPRESSC MEGLIO
IDENTIFICATI, CON ATTO i DATA 20 DICEMBRE 2004 N, 44377 /9659 DI REPERTORIO IN AUTENTICA NGTAIO LOMBARDC GRAZIA
BARBARA, ACCETTO" TACITAMENTE L'EREDITA' IN MORTE PR B . NATA

_nataa . . indata o o e - . CF :
per i dirith pari a 1/4 di piena proprieta e nato ¢ in datc
C.F. ~eridirtti pan g 1/4 di p|enc:1 propne‘ro il bene
in oggetto, oltre ad dliri, pervenne per Successione do :
, per i dirtii pari ad % di piena proprietd, deceduto in data . Trascritta a

Milano 2 in data 24.05.2022 ai nn, 73494/49620

AcceHazione Tacita di Ereditd frascrita o Milano 2 in data 29.12.2004 ai NN,
190490/100554 - in virt di atfo di vendita notfaic Lombardo Grazia Barbara del
20.12.2004 rep. 44377/9659 relative ad alti immobili facenti parte della Successione
eredifaria

Al quadro D della nota guanto segue:

IL SIGNOR VENDENDO GLHMMOBILI SITHIN VIMODRONE VIALE DELLE RIMEMBRANZE N, 17 IN APPRESSO MEGLIO
IDENTIFICATL CON ATTO IN DATA 20 DICEMBRE 2004 N, 44377 /9659 DI REPERTCRIO IN AUTENTIC A NOTAIO LOMBARDO GRAZIA
BARBARA, ACCETIC TACITAMENTE L'EREDITA" IN MORTE DEL PADRE SIGNGP

per i dirittl parl_a 1/4 di piena pfoprietd e ncioe o - data

C.F. . peridiiti par g 1/4 di piena proprieid, il bene
in oggetto, oltre ad alfrl, pervenne per Successione da nato d
(MI}, per i diritii pari ad % di piena propriefd, deceduto in daia Trascritta a

Milano 2 in data 17.10.2008 ai nn. 155561/99618
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 141/2023

Accettazione Tacita di Ereditd trascritta o Milano 2 in data 04.01.2002 ai NN. 470/451 -
in virlG di atfo di vendita nofaio Mattarells Giovanni Battista del 14.12.2001 rep, 47943
relative ad allrl immobill facenti parte della Successione ereditara

Al quadro D delia noto quanto segue:

"SI TRASCRIVE UACCETTAZIONE TACITA Df EREDITA IN MORTE DI .6 0 ciie A SEGUITO DI AITO DI COMPRAVENDITA
TRASCRITTO ML 17 DICEMBRE 2007 Al NN, 140118/86897".

- nafo o (MI) in data . per i diithi pari ¢ 1/2 di piena
proprietd s nato a in data per i dintli pari
a 1/2 di piena proprietd limmobile in oggetio & pervenuto per atto di compravendita
del Nolaio Benincori A. del 29 novembre 1971 repertorio n, 17296 e trascritto a Milano
3 nato a ’ per i dirtti paria 1/1 di
piena proprietd dellimmoebile {come da certificaaone nolarile in atti)

Quanto ai mappali 62 e 40 come segue:
- tonsedeir, ’ a piena proprietd degli immobili
in oggetio & pervenuta per atto di compravendita del Notaic De Napoli Cvidic del 20
dicembre 2007 repertorio n. 71168/14310 e trascrifto a Milano 2 in data 28 dicembre
2007 ai NN 196938/104434 da nato a’ - a.f,

- nato a (MI} in datg peridiiiti paria 1/2 di plena
proprietd gliimmeaebilil in oggetto sono pervenut; per atte di compravendiia de! Notaio
Benincori A. del 29 novembre 1971 repertorio n. 17296 e trascrifto a Milane 3 da

nato a (M) i, - per i diitt pari o 1/2 di pienc
proprietd degliimmobil {come da certificazione notarile in atti)

- nato g 2ridiiti par a 1/2 di piena
proprietd ed ¢ nate a Vimoedrone gli immaebili in oggetio sone pervenuti
per atto di compravendita del Notaic Benincori A. del 24 novembre 1969 repertorio n,
16491 e tfrascritto a Milano 3 do hato il

per i diftlh par a 1/1 di piena proprieta cdeghli immobil (comé da
certificazione notarile in atti)

(nofe di frascrizioni estratte dalla scrivente e copia titoio del 1971 rinvenuio nelle prafiche ediiizie, all,
N. 4- Provenienze)

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH

Dalla documentazione allegata agl otti di causa e dal certificaio netarile in attl, facente
state dlla data del 23/02/2023, ol quale si fa completo riferimenio per ie trascrizioni ed
iscrizioni, implementati dall’acaulsizione del fitolo di provenienza (all. 4- Provenienze) e
dalle ulteriort verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente mediante
consultazione telematica presso I'Agenzia de! Territorio Milano 2, per nominativo e per
immobili, alic data del 10/10/2023, (all. 5-Ispezione Ipotecaria) risulta quanto segue:

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno o carico dell'acquirente:

" Domuande giudiziali o altre trascrizioni
Nessund
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Relazione di stima Esecuzione Immobiiiare - n. 141/2023

Nessuna

= Convenzioni matrimoniali e provvedimento di assegnazione casa coniugale, diritto di
abitazione del coniuge superstite
Nessuna

o alti di asservimento urbanistico trascritii, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso
Nessuna
Eventuali note/osservazioni: nessuna

5.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
s |scrizioni

Inojeca volontarig Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiaric Iscritta a Milano 2 in
data 28/12/2007 al nn, 19639/51970 atfo del 20.12.2007 rep. /1169/1431] Notaio De
Napoli Cvidio (Ml) a favore di CASSA RURALE ED ARTIGIANA DI BINASCO - CREDITO
COOPERATIVO - SOCIETA' COOPERATIVA con sede in Binasco, c.f. 00772010153, per
quota di 1/1, contro con sede @ . gravante sulla
quofa di 1/1 dei beni oggetto della presente. '

capitale Eure 1.150.000,00

Totale Euro 2.30C.000,00

Tasso interesse annuo: 6,.371%

Durata 15 anni

s Pignoramenti
Planoramento de! 17/01/2023 rep. 1658, trascritio a Milano 2 in data 23/02/2023 ai nn.
24058/16304 promosse da AMPRE S.R.LS.R.L. con sede in Milano (M) c.f. 01068360962,

contro con sede . - per quota di 1/1, gravante
sulla piena proprietd degli immoblli oggetto det presente lotto 002, oltre ad altri (lotto
001).

Al quadro "D deila suddetta nota quanto segue:

sl PRECISA QUANTC SEGUE- NON 8! PROCEDE ALLA TRASCRIZIONE DI PIGNORAMENTO SUI SEGUENTI
IMMOBILI- SITO NEL COMUNE DI NZAGQO RIPORTATO AL NCT FOGLIO 8 PARTICELLA 266;- SITI NEL COMUNE D!
INFAGO RIPORTATI AL NCEL FOGLIO 8 PARTICELLA 305 SUBALTERN] 702 E 723;- SITO NEL COMUNE D TINIAGO
RIPORTATO AL NCEU FOGLIO 8 PARTICELLA 309 SUBALTERNO 8- SIT  NEL COMUNE DI INZAGO RIPORTATI AL
NCT FOGLIO 11 PARTICELLE 330, 329, 7, & 9, 351 F 356:1N QUANTO NON SONO INTESTATI ALLA .

GLI IMMOBIL, MEGLIO DESCRITTI NELLA SEZIONF B - IMMOBILI DELLA PRESEN TE NOTA, VENGONO SOTTOPOST]
A PIGNORAMENTO F 1O STESSO DEVE INTENDERS ESTESO A TUTTI | DIRITTI, LE SERVITU, PERTINENZE, RELATIVE
ACCESSIONI, ACCESSORI E FRUTTI COME PER LEGGE.- IL PIGNORAMENTO VIENE TRASCRITTO PER £LRO
4.477.352.36 OLTRE INTERESSI E SPESE FING AL SODDISFO.- A MPRE S.R.L, CON SEDE iN MILANO ALLA VIA
VITTORIO BETTELON! N. 2, E PE R ESSA, QUALE PROCURAIRICE SPECIALE, AMCO - ASSET MANAGEMENT
COMPANY S .P.A., CON SEDE IN NAPOLI ALLA VIA SANTA BRIGIDA N. 39, RAPPRESENTATA E DIFESA DALLAVY.
PROF. BRUNO INZITARI (C.F. NZT BRN 48124 B354F - PE C: BRUNOINZTARI@MIANO. PECAVVOCATLI} ED
ELETTIVAMENTE DOMICILIATA P RESSO 1L SUO STUDIO IN MILANO ALLA VIA VISCONTI D! MODRONE N. 36"

{Duplo Nota di trascrizione del pignorarmento; att, 5-lspezione ipotecaria)

e Altre trascrizioni
Nessung

Eventuali note/osservazioni: nessund

» Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti
Lo sarivente ha effetiuato ispezicni ipctecarie per nominaiivi e per immaobili alla dafa
del 10/10/2023 (all. 5-Ispezione ipotecaria) e rispetio alla certificazione notarile in atfi
non ha rilevato uiterior formalita/gravami.
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Refazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 141/2023

fispezione Agenzia Territorio Milano 2 mediante servizio di consultazione tefemalica per nominativi e per
immobill + sintelico e note estratte dalla scrivente + all, N.5-Ispezione ipotecaria)

6. DEBITI CONDOMINIALI E ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE

I beni non sono risuttati regolatl da Amminisirazione condominiale

7. REGOLARITA' URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

7.1, Prafiche edilizie reperite presso il compefente Ufficio del Comune {all. N. 7- Prafiche
edilizie):

Loriginario fabbricalo Insistente sul mappale 44 era stato edificato anteriormente al 1
settembre 1967 e successivamente oggetio di interventi edilizi in virio dei seguenti tholi ediliz,
come rinvenuti dagii uffici del Comune a seguito dl istanza accesso atti ediliz perla visione del
fascicolo relativo agli atfi di fabbrica con i tipi grafici (Licenza di Edificazicne del fabbricato ed
eventudle Abitabllitd) e per eventuali modifiche effettuate successivamente per il fabbricate
& per bene in cggetto:

- Afli di fabbrica non rinvenuti dagli uffici

- Concessione Edilizic N. 23/85 rilasciata in data 03.03.1984 per ricosfruzione capannone
agricolo

- Concessione Edilizic N, 19/97 rilasciata in data 28.11.1997 per adeguamento capannone
esistente e modifiche inteme per ricovero gailine ovaiols

- Concessione Edilizia N. 52/2002 rilasciata in dota 24.06.2003 per opere di ristrutturazione
capannoneg per ricovero galline ovaiole

- Denuncia di Inizie Attivitd prot. N. 416 presentata in data 31.05.2005 per formazione di
plattaformain c.a. per stoccaggio pollina

Successivamente risulta Ingiunzione di pagamento sanzione pecuniaria per inferventi eseguifi
in assenza di pratica edilizia, emessa dal Comune di Basiano in data 25.1 1.2009, prot. 4546,
richiamata la comunicazione di avvio di procedimento di accertamento opere abusive dsl
18.09.2009 prot. 3574, nofificato alla societd refativamente a guanto segue:

per opere di demolizione di capannoni e di coperture presumiblmente in latero cemento
(ceme da verbale di sopralluogo in data 11.09.2009), vista la comunicazione inviata dalia
societd relafivamente al picno dilavore per rimozione lastre cemento-amianto
corretfamente presentato dila ASL di competenza, viene emessa ingfunzione di versamento di
sanzione pecuniaric ammontante ad euro 516,00, Sanzione pecuniaria pagata in data
09.12.2009,

{lstanza accesso athi, pratiche sopra citate con straici grafici, Ingiunzione pagamento per interventi
eseguiti in assenza di Dia con boliettino pagamento e picno di lavoro smaltimento laste cemento-
amianto alia ASL all. N.7- Prafiche edilizie)

ok

Striportid, come da Premesse, che le aree in cggetio, unitamente ad citre adiacenti (di alire
proprietd) da vigente PGT del Comune di Basicno, facevano parte di un ambile di
frasformazione a vocazione residenzicle, per I'nsediamento di residenza, denominato ATU 5 -
Ambito via Manzont Basiano.

Il Documento di Pianc del PGT, di durata quinguennale, risulta, ad oggl, scaduto,

A seguito di specifica richiesta formale della scrivente al Comune di Basiane per “Chigrimenti
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 141/2023

in merito delia potenziclita edificaforia perimmaobiii siti nel Vostro Comune in VIA ALESSANDRCO
MANZON! n. 3 Piane T {Capannone C/3 fg.2, mapp.64 + mappali 60 e 62 in ATU 5)", & stafo
acquisito riscontro formaie in merito allo stato urbanistico attuale del compendic, come da
risposta comunale datata 20/06/2025, riportante quanto segue:

“si precisa che il Documento di Piano del PGT di durata quingquennale, risuifa scadufo (i
vigente Piano di Governo de! Territoric approvafo in variante con deliberazione di Consiglio
Comunale n®21 del 13.05.2016. In attesa della redarzione del nucvo Documento di Piano e fino
alla sua approvazione:

- a} le disposizioni del Documento di Piano relativamente a tuffe le aree del territorio comunale
ricomprese negli Ambiti di Trasformazione {AT) non hanno pit efficacia, con la conseguenza
che non é piy possibile avanzare proposte di negoziazione relative a dette aree [p guanto
sono da considerarsi prive_di pignificazione (zone bianchel.

- b} le domande riguardanti aree in Ambili di Trasformazione (AT), gia presentate, che non
hanno conciuso la fase di definizione interiocutoria tra Amministrazicne Comunale e il
scggetto proponente, e quindi le relafive proposte, sono conseguenfemente sospese nelloro
fter; -

c) alle aree del territorio comunale prive di pianificazione, cosi come sopra identificate, si
applicano ie disposizicni di cul alfart, 9 del D.P.R. 380/2001"

(Comunicazione Pec del 20/06/2025; all. 7 Prafiche edilizie)

Si riporta, per completezza d'informazione, che recentemente & stato pubblicaic sul sito
istituzionate del Comune di Basiano il nuovo Documento di Pianc del PGT 2025, che prevede
la riclassificazione dell'arec oggetto di stima in ambiic di trastformazione AT 4, in sostituzione
dell' originario ATU_S.

L'ambito AT 4 & classificato come areq dirigenerazione urbana ai sensi della L.R. 12/2005, con
destinazione residenziale integrata, e prevede una SL complessiva pari a 3.960 mg, un IPT di
0,20 ma/mq e un'altezza massima degli edifici di 10,50 meiri,

Tuttavia, fino alila formale adezione e approvazione del nuovo PGT (non prima di 150 giorni
dalla pubblicazione), le aree in guestione permangono in zona bianca priva di pianificazione
attuabile, con applicazione delle disposizioni fransitorie dell'art. 9 del D.P.R, 380/2C01.

In sinfesi:
I'area oggetto di stima risulta attualmente priva di efficacia urbanistica specifica, in quanto:
o | Documento di Piano del PGT vigente {approvato con delibera C.C. n. 21 del 13.05.2016),

di durata quinguennale, & ormai decaduic e non & stato ancora sostituito.

o Le disposizioni precedenti relative agli Ambiti di Trasformazione Urbana (AT}, compreso

I'ATU_5 in cui ricade it compendio periziato, non hanno piu efficacia.

s Alsensi della comunicazione ufficiale del Comune non & oggi possibile avanzare proposte
attucttive né redlizzare frasformazioni urbanistiche.

o lLe ares interessale sono pertanto da considerarst “zone bianche” ai sensi delia normativa
urbanistica vigente,

o Inassenza di uno strumento attuative approvato, alle aree si applicano unicamente le
disposiziont dell'art. 9 del D.P.R. 380/2001, ovverc & ammessd esclusivamente
'aedificazione connessa all' gttivitd agricola, con rgide limitaziont (sclo interventi
strettamente legali all'use agricolo o esistente, nessuna nuova volumelria urbanistica
residenziale, commerciaie, ecc.)

Alla luce di quanto sopra:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 14172023

e Il compendic viene stimato in base allo stato di fatto attuale:
o fabbricato dismesse (laboratori ex avicoil) di tipo C/3, cen valore fortemente
condizionate dalle stato manutentivo:
o aree libere assimilabili ¢ terreno agricolo o inedificabile di pertinenza.

N.B.: si riporta all'eventuale futuro aggiudicatario che le superfici, richiamato tutfo quanto
sopra esposto, dovranne essere verfficate suiluoghi, anche rispetto dlle risultanze catastall, con
apposit dlievi strumentali eseguiti da tecrici specializzati, in fase di eventuaie predisposizione
degli strumenti attuativi/pianc di lottizzazione/altro.

Siriporta incllre di seguito, come da CDU richieste dalla scrivente e ricevuto dagih uffici
prepostl, (All. N. 7- Pratiche edilizie Loffo 002} facente stato cila data del 25/09/2025. quanto
segue:;

“Zona censuaria Comune di Basiano (M)
Fogiio 2 Mappali 60, 62, 64
Visto il terzo comma deli'art. 30 del D.E,R. 06/06/2001 r. 380; Dato atto che questo Comune & dotato di
Piano di Governo del Territorio approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 48 del 12.12.2008
e pubbiicato sul B.UR.L n. 10 del 11.03.2009;
Considerato che in data 13.05.2016, con deliberazicne di c.c. n. 21, & stata approvata la variante n, 1 al
Piano di Governc del Territorio i sensi deli'art, 13 della LR, 12/2005 e s.m.i., che & siata pubblicata sul
B.UR.L n. 31 del 03.08.2016;
Consideraio che in data 31.03.2021, con deliberazione di c.c. n. 17, & stata approvala g varante
puntudle al Piano di Governo del Territorio, relativamente all'ambito ATU4, ai sensi deli’art, 13 della LR,
12/2005 ¢ s.m.i., che & stata pubblicata sul BU.R.L n. 32 del 11.08.2021:
Freso afto del Piano Particolureggiato del Parco Locale di inferesse sovracomunale del Rio Vallone,
approvato dal Comune di Basiane con delibera di C.C. n. 37 in data 26.07.2002 pubbiicate sul BURL n. 4]
del 09.10.2002;
Dato atfo che il documenito di Piano del PCT di durata quinguennale, risulfa scaduto (il vigente Picno di
Governe del Territorio approvate in variante con deliberazione di Consiglio Comunaie n° 2i del
13.05.2016 e stato pubblicato sul Bolletfino Ufficiale della Regione Lombardia n. 31 dei 03.08.2014);
Preso atto che 'Amministrazione Comunale in data 1.06.2022 con la deliberazione di Giunta Comundle
n. 38 ha dato avvio ol procedimento di redazicne del nuove Documento di piano e Variante ai Piano
delle Regole e ail Piano def Servizi del Piano df Governo del territerio

CERTIFICA
che nel suddetto Piano di Governo del Territorio | terreni sopra descritti hanno la seguente

DESTINAZIONE URBANISTICA

Foglio 2 Mappale 60 Zona priva di pianificazione {zona bianca) per DP scaduto,
Foglio 2 Mappale 62 7ona priva di pianificazione (zona bianca) per DP scaduto.
Foglio 2 Mappale 64 Zong priva di pianificazione {zona bianca) per DP scaduto,

DICHIARA
e che presenfe cerfificato non costituisce fitolo, precondizione o atfestazione perle ativitd di cuiai D.P.R,
06/06/2001 n. 380,
= che presente cerfificato ha la validitd di un anno a partire dalla sotfariportata data di rlascio.
eche sono fatte salve le eventuali maodificazioni che dovessero essere apportate aglhi strumenti urbanistici
generall di cul il Comune & dolate, o partire da oggi,

Basiano, 25/07 /2025"
N.B: si imanda ad una aftenta e completa lettura del CDU che forma parte integrante della

presente e viene dllegato soltte allegati N.7 Pratiche edilizie oltre che cd una attenta e
completa lettura dell'avviso di scadenza del PGT del 04/03/2025, della Comunicazione PEC
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 141/2023

del Comune del 20/06/2025 prot. 17468 in cui le aree in oggetto sonc da considerarsi prive di
pianificazione (zone bianche}

Si allega inoltre la scheda ATU_4, liberamente consultabile on-line sul sitc del Comune, relativa
alle previsioni per le aree, alla cul lettura sl imanda, riportante | parameti urbaenistici, le
prescrizioni e la capacitd edificatoria, per I'individuazione e gestione dell'attuale massimo &
miglior utllizzo dei beni in questione, da parte dell'eveniuale future acqguirente/operatore,
ricordando, uttavia, che fino alla formale cdozione e approvazione del nuovo PGT (non prima
di 150 giorni dalla pubblicazione), le aree in guestione permangono in zona bianca (All. N. 7-
Pratiche edilizie Loifo 002).

(Cerlificato di Destinazione Urbanistica del 25/07 /2025, Avviso scadenza PGT + Comunicazione Pec del
Comune del 20/06/2025 prot. 1768 + Scheda AT 4; all. N.7- Pratiche edilizie)

7.2. Conformitd edilizia + 7.3 Conformitd catastale:

corpo A

Richiamate tutte le premesse, alia data del sopralivuogo {18/05/2023) I'immobile in oggetto &
rsultato pardaimente difforme dali’ultima scheda catastale presentata al NCEU nel 1994
(fenendo contfo delle sempre possibill inesattezze tecniche anche in ordine dlle misurazioni
rsultanti dalle planimetrie in scala ridotta) non essendo questa stata aggiomata all* attualita,
Le difformitd consistono in:

- demclizioni e/o porzioni croliate di N. 2 capannoni

Aggiomamento catastale, comprensivo di parcella di tecnico abilitato, indicativamente eurc
600,00

Si specifica che, nei limiti del mandato ricevuto, stanti le caratteristiche del Lotto, la consistenza
dello stesso & stata verificata sulla base dell’ estratto di mappa e delle visure ferreni storiche
catastali; ma comungue, dal puntfo di vista dimensionale, appare coerente con le superfic
catastali indicate nelie suddette visure,

corpi B+ C

Appezzament di terreni

Si specifica che, nei limiti del mandato ricevuto, stantl le caratteristiche det terreni, la
consistenza & stata verificata sulia base degli estratii di mappa e delle visure storiche catastali;
ma comungue, dal punto di vista dimensicnale, appaiocno coerenti con le superfici catastal
indicate nelle suddette visure, '

Si specifica inoltre che, nei limiti del mandato ricevuto, durante il sopralluogo non & state
possibile verificare 'eventudle presenza di eventuall sostanze fossiche nocive/material
inquinanti sia nelle aree che nel sottosuolo; verifica che se dovuta, polrd essere eseguita solo
da tecnici specializzati, con campiocnamenti e analisi da eseguirsi in laberatori abilitati.
Pertanto ie eventudli bonifiche, compresi git adempimenti amministrativi che si dovessero
rendere opportuni/necessari saranno ad esclusivo e totale carico dell'eventuale futuro
acguirente,

Nei limiti del mandato ricevuto, durante it sopralluogo, dal sommario esame a semplice vista e
da indagine framite Google Maps, non & stato possiblle verificare la presenza o meno di efernit
in copertura del fabbricato ancora esistente,

Siricorda che, nei limit det mandato ricevuto, stanti le caratteristiche dei beni, le consistenze
sono state verificate sulla base degli estratti di mappa e delle visure catastali. La scrivenie,
pertanto, non si assume responsabllitd sul punfo,

» La scrivente, perfanto, alla luce di tulto quanto riportato, ritiene operare, nel caso di specie,
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Relazione di stima Esecuzione Immabiliare - n, 141/2023

un_abbattimento del valore del 5%.

8. CONSISTENZA

L'area totale del lotto si estende per una superficie di cirea 9.800 mq indicalivi come segue: i
fabbricati edificati con fitolo (ed ora in bucna parte demoliti) sul mappale 44 sviuppavano
una superficie di circa 2.337 mg con restante area esterna di circa 1,723 mg; I'area almappale
62 si estende per una superficie di circa 2.920 ma; Farea al mappale 460 si estende per una
superficie di circa 2.820.

N.B.: si riporta dll'eventuale fulure aggiudicatario che le suddette superfici, richiamato tutto
quante sopra esposto, dovranne essere verificate sul luoghi, anche rspetto dlle risultanze
catastali, con appositi rilievi strumentali eseguili da tecnici specializzati, in fase di eventuale
predisposizione degli skumenti attuativi/picno di lottizzazione/alfro,

Siricorda che i bene viene venduto a corpo e non a misura

2. STIMA

9.1. Criterio di stima:

La sottoscritta esperto, nella valutazicne del bene immobile in oggetio, ha tenuto conto
dell'ubicazione teritoriale, della tipclogia del'intero compendio, della potenzialita o
meno edificatoria del lotio, dell'assetto urbanistico vigente, dell'appetibiliitd dal punto di
vista della domanda immobiliare, nonché di tulte le caratieristiche intinseche ed
estiinseche del bene stesso, nelio stato di fatto, di diritto e per come si & preseniate
all'ispezione petitale.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il “piv probabile”
su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientative” e quindi suscetlibite di
variazioni, In diminuzione o in cumento,

9.2, Fonti d'informazione e parametil estimativi
e Agenzie immaobiliiar in zona; annunci immobiliar nella zona per terreni edificabili ed
agricoli e per immobil] residenziali, informazioni presso gli uffici urbanistici del Comune
{tabella anno 2021 valore aree edificabili o fini dell'lmu); borsinoimmobilicre it,
tabelia valori VAM 2022 regione agraria 3
tabella valeri VAM 2024 regione agraria 3
Osservator del mercato:

° AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservaterio del Mercato immobiliare) 1° semestre 2023
Comune di Basiano - zona B1- Cenfrale/INTERO CENTRO URBANG

* AGENZIA DELLE ENTRATE - OM! (Osservatorio del Mercato Immabiliare] 2° semestre
2024Comune di Basiano - zond B1- Centrale/INTERO CENTRO URBANO

Tutfo cio premesso e considerato, formulata infine ogni alfra osservazione di perizia e
pratica, la scrivente rifiene assegnare alla proprietés dell’ unite immobilicre descritta nella
presente relazione, valutata per la sua atfuale, intera consistenza, ivi comprese le
pertinenze accessorie; nello stato di fatto, di diritte e nelle condizioni in cui si & presentata
dll'ispezione peritale. fenuto conto dell'assenza di qaranzia per vizi o mancarze di aualite
o_difformitd defta cosa venduta e dells particolarii_dl ung vendia  aiudiziaria,
fesprimendo lo propria riserva in riferimento alla presenza di eventudl vizi e difettl occulli
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare ~ n. 141/2023

e/o situazion! non rilevabili con un semplice & sommario soprallucgo visive, nei limiti del
mandato ricevuto) con le eventuali spese tecniche di regolarizzazione edilizia/calastale
a carico dell'acquirente, iLsequente piv probabile valere venale aitudie g corpo e non d
misura;

9.3. Valutazione:
Stima sintetica comparativa parametrica

Lotto unico 002 a corpo & nen o misura Euro 390.000,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporfa un adeguamenic della stima del 10%
(5% come da prassi dovuto al'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vid, nonche per
I'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e nen espressamente considerati dallo scrivente
perito) & 5% come da punto 7

LOTTO 002
« Valors € 390.000,00
. Riduzione del valore del 10% { 5% per assenza di garanzie per vizi) ¢ 5% € 39.000,00
come da punto 7;
Spese lecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale o carico :
. ‘ . L= € 600,00
dell'acquirente - indicative:
€ 350.400,00
Prerzo base d’asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni LIBERO € 350.000,00
arrctondato

Prezzo base d'asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni OCCUPATO - non
ricorre il caso

M.B.: Prerzo base d'asta consiglialo, nelio sigio di fatio, di diritfo & nelle condizioni In cui si sono
presentali 1 beni allispezione peritale, valutati ¢ corpo e non a misura, al neito delle decurtazioni e
dell' abbattimento forfettario dovuto all'assenza di garanzia per vizi @ mancanza di qualitd o difformite
della cosa venduia nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente
considerati dalie scrivente perite essendosi di cid gid tenute conto nella valutazione.

10. GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Non ricore il caso

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non ricorre il caso

12. CRITICITA' DA SEGNALARE

Vedasi Premesse Lotio 002

La sottoscritta Arch, Cristina Marchesi dichiara di gver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di avemne inviato copia alle parfi.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 141/2023

Quanto sopra la sottoscritta ha I'onore diriferire con serena coscienza di aver ben aperato al
solo scopo di fare conoscere al Giudics la verilé.

Con osservanzd
Milano, 26/07 /2025

I'Esperto nominato
arch. Cristina Marchesi

ALLEGATI

lofto 002- Allegati N.1- Catasto (gid in atti)

estratto di mappa, elaborate planimetico, visure catastali storiche, schede catastale in atti ol NCEU
Allegati N. 2-Cettificafo in aftti {gia in atti)

Certificato nctarile in atfi

Allegati N. 3- Interrogazione Agenzia Entrate (gid in atfi)

Ispezioni agenzia Entrate e risposte degli uffici

lofto 002- Allegati N. 4- Provenienze

copia atto ricevuto dal notdic rogante + note di frascrizion’ estratte dalla scrivente o copia tifolo del 1971
finvenuto nelle pratichea edilizie

lotto 002- Allegati N. 5-Ispezioni ipotecarie (gid in afti)

ispezicne Agenzia Territerio Milano 2 mediante servizio di consuliczions telematica per nominativi e per
immobili + sinfetico e note estratte dalla serivente + Duplo Nota di trascrizione del Pignoramento

lotto 002-Allegati N. 7- Pratiche edilizie aggiornatec

Istanza accesso atfl, pratiche sopra citate con stralci grafici, Ingiunzione pagamento per intervenfi
eseguill in assenza di Dia con bollettine pagamento e plane di lavoro smaltimento lastre cemento-
amianto alla ASL; Cerfificato di Destinczione Urbanistica del 25/07/2025 + Awvise scadenza PGT e
Comunicazione Pec del Comune del 20/06/2025 prot. 1768 + scheda AT4 previsione nuove PGT,

Lotto 002-Allegati N. 8 - Rilievo fotografico (gid in aiti)

Fotografie esterme ed inteme

FRERRRRRRER R R R R R R R R R Rk
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