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1 IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI PIGNORATI

Trattasi di villetta a schiera posta in zona cenfrale di Assago (MI), all'interno del com-

plesso immobiliare denominaio “Sgarbellona” costituito da villette bifamiliari ed a schiera. Il
cespite in questione & identificafo all'intemo del lotto di intervento “G" con accesso auto-
nemea direttamente dalla via Giotto da Bondene ed esattamente al civico 18. L'unita si
sviluppa su tre piani, di cui

piano seminterrato composto da garage, ampio locale cantina, ripostiglio e locale
caldaia;

piano rialzato si compeone di ingresso, soggiome-pranzo, cmpia cucina e bagno con
antibagno, portico o

piano primo tre camere, due bagni, un balcone.
Sottotetto non abitabile

Completa la consistenza giardine esclusivo fronte sirada e sul retro, L'unita si presenta in
uno stato di conservazione mediocre. presentando in diversi punti del pianc primo signifi-
cative manifestazioni di condensa, e. nel bagno sempre al piano primo una evidente infil-
tfrozione che sembrerebbe essere stafa riparata.

dati identificativi: foglio 3 mappale 240 - subalterno 1
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dati classamento: categoria A/7 classe 2 vani 9 superficie catastale 155 m? RC Euro
976.10

Indirizzo: VIA GIOTTO DA BONDONE n. 18 Piano §1-T—1
Dati derivanti da:

Coerenze

Da nord in senso orario in corpo unico: via Giotto da Bondone, proprieta di terz, strada,
proprieté di terzi a due Iafi

1.2. Eventudli discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atto di pigneramento e alla
nota di frascrizione

Nessuna

1.3. Descrizione del bene

Trattasi di quota di 1/1 di auterimessa al piano seminterrato comunicante con |'unita
principale, via Giofto da Bondone 18-Assago Piano §1

1.4. Quote e tipologia del diritto pignorato

dati classamento: categoria C/6 classe 2 superficie catastale 23 m? RC Euro 59,39
Indirizzo: VIA GIOTTO DA BONDONE n. 18 Piano S

Dati derivanti da:

Coerenze

Box
da nord in senso orario: unita principale a fre lafi, altra proprieta,

1.5. Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e alla
nota di frascrizione
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Nessuna

2  DESCRIZIONE DEi BENI

2.1.Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune di Assago

Fascia/zona: cenirale

Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abifazioni civili

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaric e di servizi di urba-
nizzazione secondaria.

servizi offerti dalla zona: Farmacia, negozi al dettaglio, scuola elementare, scuola media
inferiore;

Principali collegamenti pubblici: fermata linea MM2 Forum Assago a circakm 1 .5~ ingresso
autostrada A7 MI-GE a circa km 1.5

Caratieristiche descrittive esterne

- Fabbricato a fre piani di cui uno seminterrato e due fuori terra, con facciate in ’rivesﬁ-
mento plastico, parapetti balconiin c.a. e tinteggiati, portoncino ingressc non blindato

- struttura: c.a. e mattoni;

- facciate: rivestimento plastico
- accesso: diretto da strada

- portineria: no

- condizioni generali : mediocri

2.2, Caratteristiche descrittive interne

Trattasi di viletta a schiera posta in zona centrale di Assage{Mi], all'intemo del complesso
immobiliare denominato "Sgarbellona” costifuito da villette bifamiliari ed a schiera. Il ce-
spite in questione & identificato all'inferno del lotto di intervento "G" con accesso auto-
nomo direttamente dalla via Giotto da Bondone ed esattamente al civico 18, L'unifa si
sviluppa su tre piani, di cui :

- piano seminterrato composto da garage, ampio locale cantina, ripostiglio e locale
caldaia;

- piano rigizato si compone di ingresso, soggiomao-pranzo, ampia cucina e bagno con
antibagno, pertico

- piano primo fre camere, due bagni, un balcone.
- Sottotetto non abitabile

Completa la consistenza giardino esclusivo fronte strada e sul refro. L'unita si presenta in
uno stato di conservazione mediocre, presentando in diversi punti del piano primo
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significative manifestazioni di condensa, e, nel bagno sempre al piano primo una evidente
infiltrazione che sembrerebbe essere stata riparata.

Corpo A:
Appartamenio.
- esposizione: doppia esposizione;
- pareli; in mediocri condizioni, finteggiate
- pavimenti: parguet nella zona notte in scarse condizioni, marmo nella zona giorno, ce-
ramica nei bagni
. - infissi esterni: in legne con persiane in mediocri condizioni:
- porta d'accesso: non blindata; ;
- porte inferne: in legne;
- imp. citofonico: si;
- imp. elettrico: softo fraccia;
- imp. idrico: soffofraccia;
- imp. Termico: autonomo
- serviz igienici: attrezzati con lavabo, tazza, bidé vasca e doccia;
- impianto di condizionamento: no;
- condizioni generdli dell'appartamento: mediocri

2.3.Breve descrizione della zona

centrale con parcheggi sufficienti. La zona & caratterizzata da insediamenti con destinazione
residenziale con tipologia bifamiliari ed a schiera. Il quadro dei servizi di supporto alla residenza
(scucle, giardini pubblici, attivitd commerciali, attivita peolifunzionali) risulta buono.

2.5, Certificazioni di conformita degli impianti (all %)
nessuno

2.6. Cerlificazioni di idoneita statica
Non soggetta
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3.1.Detenzione del bene
Occupato dalla debifrice

Esisienza confratii di locazione

Lo scrivenie ha richiesto informazioni all' Agenzia delle Entrate la quale ha risposto che
non vi sono regisirati contratti. (all. 3):

4  PROVENIENZA (all. 4)

4.1.  Attuadli proprietari

4

4.2. Precedenti proprietari

e sl YR R

fiantln, P oy S P i
5.1. Vincoli ed oneri giuridici che re: ico dell'ac te

« Domande giudizidli o altre trascrizioni
Nessuna
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nessuna

4.3 Pariicolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Nessuno

4.4 Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili
Si

7.1 Conformita edilizia:
Al sopralluoge I'unita & risultata conforme

7.2 Conformita catastale
Al sopraliuego I'unita & risultata conforme

8informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "lorda commerciale” indicativa dell'unita. & stata calcolata dall'interpolazione
fra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente.

B et E,, . L e v o] s

G ¥ 3 W T L AT QR e AT T I S
e T s

1 maq. 155,0 100% 1550

autorimessa maq. 23,0 50% 1.5
178,0 166.5
mgq. lordi mg. commerciali
Criterio di stima

Il sottoscrittc esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto dell'ubi-
cazione teritoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio. della vetusta, delle
finiture esteme ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanitarie, della
dotazione d'impianti per come si sono presentatii beni all'ispezione peritale nello stato di fatto
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e di diritto.
Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronfq di mercato che
risulta all'attualitd il pib idoneo per individuare il pib probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “piu probabile™ su bgse esti-
mativa, ma deve intendersi comungue “orientative” e quindi suscettibile di variazioni, anche

sensibili, in diminuzione o in aumento.
8.2. Fonti d'informazione
- AGENIZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) -
2° semestre 2024 - zona B1 — Centro
che da quotazioni da € 1.900 a € 2.300 (villini- stato conservative normale]

Borsino Immobiliare
Periodo: 2025 Villini
Iona: Cenfro
Villini valore di compravendita prezzo min. 2.236 / prezzo max. 2.795 (Euro/mg)

Eventuali immobili analoghi in vendita nel periodo:
Quotazioni Immobiliari on line:

“...ill livello del prezzo di mercato descritto come il livello medio di spesa per accedere ad un
determinato segmento di mercato. "Quesio livello pud essere rappresentato dal prezzo medio
degliimmobili del segmento di mercate calcolato in un dato momento. Il prezzo medio & soli-
tamente riferito al prezzo per unita di consistenza (spesso la superficie commerciale), determi-
nato come media dei prezzi unitari di un campione statistico degli immobili del segmento di
mercato. Per calcolare il livello medio del prezzo possono essere utilizzati altr indici statistici
(cross-section).” (fonte: Codice delle Valutazioni Immohbiliari (2018), Cap. 2, par. 2.2.9)..."

Con tale findlita & stato individuato un preciso aggregato immobiliare rappresentante un de-
terminato segmento di mercato come segue:

Di tali prezzi si effetiua una sintesi valutativa (reconciliation), attraverso la media arit-
metica, avendo cosi:

Vm=n numl.num2,numa3... =

Valore Medio = 4.285+3.944+3.507/3= €/mq 3.912
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Ora, se applichiamo al valore medio determinato di €/mq 3.912,00 lo sconto del 5% si ha un
valore medio di € 3.716,00 in c.t. € 3.700,00

Tenuto conto dello stato di conservazione lo scrivente ritiene di dover applicare un abbatti-
mento per vetusta del 10% e pertanto si ha un valore di €/mq 3.330

8.1 Valutazione LOTTO UNICO

Villetta a schiera
con autorimessa

166,5 €3.330,00 €554.44500  €554.44500

€ 554.445,00

8.2 Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi @ v_qucmto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5%
come da prassi dovuto all'assenza di garanzia per futti gli eventuali vizi, nonché per I'esi-
stenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente
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perito
» VALORE LOTTO UNICO

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per viz

g Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico
dell'acquirente - indicafive:

per rimborso forfetario di eventuali spese condominiall nel biennio
anteriore alla vendita .

Prezzo base d'asta LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni LIBERO
quota di 1/1

arrotondate

Prezzo base d'asta LOTTO UNICO al nefto delle decurtazioni occupato

€ 554.445,00

-€ 27.72225

€000

€0,00

€ 526.722,75

€ 527.000,00

€0,00
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