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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1229 / 2024

INDICE SINTETICO

Dati Catastall - Corpo A
Villino a schiera di 5 locali con cantina e giardino
Ubicazione: Mesero via Sant'Eusenzio é - piano T-1-31
Categoria: A7 [Abitazione in vilino]
Dati Catastali: foglio 2, particella 728, subalterno 1
Stato occupativo
LIBERO
Contratti di locazione in essere
Non presenti
Comproprietari
Nessuno

Dati Catastali » Corpo B
Autorimessa
Ubicazione: Mesero via Sant'Eusenzio 6 - piano S1
Categoria: Cé[Box € autorimese]
Dati Catastali: foglio 2, particella 728, subalterno 2
Stato occupadtivo
LIBERO
Contratti di locazione in essere
Non presenti
Comproprietari
Nessuno

Conformita urbanistica ed edilizia
Corpo A - Stato dei luoghi non conforme.
Corpo B - Stato dei luaghi conforme.
Conformita catastale
Corpe A - Stato dei luoghi non conforme.
Corpo B - Stato dei luoghi conforme.
Superficie commerciale lorda
Mg 238,75
Prezzo al netto delle decurtazioni
da libero: € 346.000,00
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LOCALIZZAZIONE DEI BENI OGGETTO DI STIMA
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LOTTO 001

(Villa a schiera con giardino e box)

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

Unita immobiliari in Comune di Mesero (M), via San Eusenzio é, facente parte di un comples-
so residenziale composto di otto ville a schiera distribuite su 2 piani fuori terra con cantine al
PS1 e un piano interrato destinato ai boxes con accesso carraio e corsello interrato comune.

CORPO A | -

1.1.

1.2.

1.3.

Descrizione del bene

Abitazione in villa a schiera avente accesso diretto da giardino privato verso via
Sant’Eusenzio, composta di 5 locali di cui 2 con cucina abitabile, disimpegno, bagno e 2
portici al PT, 3 locali con disimpegno, bagno e 2 balconi al P1, con annessa cantina di-
rettamente collegata all’'unitd principale con disimpegno e bagno al PS1.

NOTA

La descrizione della consistenza appena sopra riportata & riferita a guanto rappresenta-
to nella planimetria catastale depositata presso il N.C.E.U. e non a guanto effetlivamen-
te rilevato in sede di sopralluogo, come meglio precisato al paragrafo 7.3 che segue.
Quote e tipologia del diritto pignorato

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

L

per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/2 ciascuno
Eventuali comproprietari: nessuno
Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Mesero come segue: (all. B)
Intestati:

per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/2

L]

per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/2
dati identificativi: fg. 2, part. 728, sub. 1
dafti classamento: categoria A/7 — classe 2 — Consistenza 9,5 vani — Superficie catastale
totale 200 mg - Superficie catastale totale escluse aree scoperte 191 mg — rendita €
1.054,86
Indirizzo: VIA SAN EUSENZIO n. 6 - Piano S1 - T-1- Mesero (M)
Dati derivanti da:

e VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 28/04/2020 Pratica n. MI0107703 in atti dal
28/04/2020 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 36432.1/2020)

e Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

s VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 12/01/2015 Pratica n. MI0164225 in atti dal
12/01/2015 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 149164.1/2015)

e VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 31/08/2011 Pratica n. MI0958604 in atti dal
31/08/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
392561.1/2011)

o COSTITUZIONE del 21/10/1997 in atti dal 21/10/1997 (n. 326093.1/1997)

Descrizione dei confini, da nord in senso orario: (all. B)

DEI PIANI TERRA, PRIMO E GIARDINO IN UN SOLO CORPO

Enti comuni e a.u.i. mapp 727, via Sant’'Eusenzio, a.u.i. mapp.729%, scala comune e enti
comuni.

DEL PAINO INTERRATO

Enti comuni, a.u.i. mapp. 727, giardino di proprietd, a.u.i. mapp. 729, a.u.i. sub. 2 e corsel-
lo comune

Note

Immobili variati o soppressi:

foglio 2 - particella 350, foglio 2 - particella 725, foglio 2 - particella 726, foglio 2 - parti-
cella 727, foglio 2 - particella 729, foglio 2 - particelia 730, foglio 2 - particella 731, foglio
2 - particella 732, foglio 2 - particella 733, foglio 2 - particella 734, foglio 2 - particella
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735, foglio 2 - particella 736, foglio 2 - particella 737, foglio 2 - particella 738, foglio 2 -
particella 739, foglio 2 - particella 740, foglio 2 - particelia 741, foglio 2 - particella 710,
foglio 2 - particella 711, foglio 2 - particella 712, foglio 2 - particella 713, foglio 2 - parti-
cella 714, foglio 2 - particella 335, foglio 2 - particella 336, foglic 2 - particella 337, foglio
2 - particella 338, foglio 2 - particella 344, foglio 2 - particella 345

1.4. Eventudli discrepanze con l'identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e alla
nota di trascrizione
Nessuna
CORPO B
1.5. Descrizione del bene
Autorimessa al Piano interrato di mqg 28 avente accesse diretto da cantina di proprietd e
da corsello comune
1.6. Quote e tipologia del diritto pignorato
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1di piena proprieta dell'immobile di
L]
S eegrets
per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/2 ciascuno
Eventuali comproprietari: nessuno
1.7. Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Mesero come segue: (all. B)

1.8.

Intestati:
L]

per il diritto di piena proprietd per la quoetadi 1/2 & + 3
per il diritto di piena proprieta per la quota di 1/2
ddti identificativi: fg. 2, part. 728, sub. 2
dati classamento: categoria C/6 — classe 2 — Consistenza 28 mq — Superficie cafastale 28
mq - rendita € 52,06 #
Indirizzo: VIA CARLO NOE’ n. SNC - Piano S1Piano $1 - T-1- Mesero (M)
Dati derivanti da: *
o VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 28/04/2020 Pratica n. MIO107703 in atti dal
28/84/2020 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 36432.1/2020)
e Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
e  VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 12/01/2015 Pratica n. MI0164226 in atti dal
12/01/2015 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 149165.1/2015)
e VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 31/08/2011 Pratica n. MI0958605 in atti dal
31/08/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
e 392562.1/2011)
o COSTITUZIONE del 21/10/1997 in atti dal 21/10/1997 (n. 326093.1/1997)
Descrizione dei confini, da nord in senso orario: (all. B)
a.ui.sub 1, a.ul. sub 1, a.u.i. sub 729, corsellc comune
Note
Immobili variati o soppressi:
foglio 2 - particella 350, foglio 2 - particella 725, foglio 2 - particella 726, foglio 2 - parti-
cella 727, foglio 2 - particella 729, foglio 2 - particella 730, foglio 2 - particella 731, fogfic
2 - particella 732, foglio 2 - particella 733, foglio 2 - particella 734, foglio 2 - particella
735, foglio 2 - particella 736, foglio 2 - particella 737, foglio 2 - particella 738, foglio 2 -
paricella 739, foglio 2 - particelia 740, foglio 2 - particella 741, foglio 2 - particella 710,
foglio 2 - particella 711, foglio 2 - particella 712, foglio 2 - particella 713, foglio 2 - parti-
cella 714, foglio 2 - particella 335, foglio 2 - particella 336, foglio 2 - particella 337, foglio
2 - particella 338, foglio 2 - particella 344, foglio 2 - particella 345

Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e dlla

nota di trascrizione
Nessuna
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2 DESCRIZIONE DEI BENI

2.1.

2.2.

23.

Descrizione sommaria del quartiere e zona
Provincia: MILANO

Comune: MESERO

Fascia/zona:

Centrale/INTERO CENTRO URBANO
Codice zona: Bl

Microzona: 0

Tipologia prevaiente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

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

Servizi offerti dalla zona: asilo nido({buono), farmacie (buono}, hegozi al dettaglio, (buo-
no), parco giochi {buono), scuola elementare (buono), scuola materna {(buono). scuola
media inferiore (buono), scuola media superiore, strutture sanitarie, spazi verdi {buono).
Principali collegamenti pubblici: linea bus 2646 (Castano FN - Magenta).

Principali collegamenti viabilistici: a circa 3km dalla A4 Torino-Trieste uscita Marcallo-

Mesero.

Caratteristiche descrittive esterne
Complesso in Comune di Mesero costituito da 8 villini unidamiliari a schiera, ciascuno arti-
colato su 2 livelli fuori terra e piano interrato destinato a cantine e box

- struttura: pilastri e travi in cemento armato, tamponamenti in laterizio;

- facciate: infonaco tinteggiato;

- accesso da vidletto: cancelletto in metailo;

- condizioni manutentive generali: discrete / buone

Caratteristiche descrittive interne
Abitazione in villa a schiera avente accesso diretto da giardino privato verso via
Sant'Eusenzio, composta di 5 locali di cui 2 con cucina abitabile, disimpegno, bagno e 2
portici al PT, 3 locali con disimpegno, bagno e 2 balconi al P1, con annessa cantina di-
rettamente collegata all'unita principale con disimpegno e bagno al PS1.
- esposizione: doppio affaccio est-ovest;
- porta di accesso: blindata;
- infissi esterni: in legno con doppio vetro;
- sistema di oscuramento: ante in legno massello a gelosia;
- porte interne: a battente in legno massello e legno e vetro finitura colore noce;
- pareti:infonacate e tinteggiate;
- rivestimenti: in ceramica nei bagni e in cucing;
- pavimenti al piano terra e al piano interrato: ceramica;
- pavimenti al piano primo: parquet / ceramica;
- impianto citofonico: tipologia audio;
- impianto elettrico/idrico: sotto traccia;
- impianto termico: riscaldamento autonomo (caldaia installata in veranda);
- termosifoni: in dlluminio;
- acgua calda sanitaria: prodotta da caldaia a gas instaliata in veranda;
- servizio igienico al piano terra: finestrato, dotato dilavello, vaso igienico, bidet;
- servizio igienico al piano primo: finestrato, dotato di doppic lavello, vaso igienico,
- bidet, doccia e vasca da bagno;
- servizio igienico al piano interrato: con luce naturale, dotato di lavello, vaso igie-
nico, bidet, doccia;
- impianto di condizionamento: presente predisposizione {fonte la debitrice);
- impianto di allarme: presente
- adltezza dei locdali: 2,72 m circa al piano terra - 3,00 / 2,60 m circa al pianoc primo -
2,52 m circa al piano interrato;
- condizioni manutentive generali: discrete / buone
si segnala la presenza di tracce di umiditd da risalita al piano terra ed al piano in-
terrato
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Auteorimessa al Piano interrato di mg 28 avente accesso diretto da cantina di proprietd e
da corsello comune

- porta di accesso: basculante in lamiera zincata;

- pareti;infonacate e tinteggiate;

- pavimento: in ceramica;

- punto luce: presente;

- alteza: 2,52 m circa;

- condizioni generali: ottime.

- porta REl verso il disimpegno.

- condizioni manutentive generali: discrete / buone

2 4. Certificazioni energetiche:

Codice identificativo APE 1514400002312

Registrato il 07/02/2012

Valido fino a 07/02/2022

Note: APE scaduto per decorrenza dei 10 anni del deposito nel
CEER

Indirizzo dell'edificio VIA SANT'EUSENZIO, 6

Provincia e comune catastali  MESERO, MILANO

2.5. Certificazioni di conformita degli impianti
Non rinvenute

2.6. Certificazioni di idoneita statica
Non rinvenute

3 STATO OCCUPATIVO (all. 3)

3.1. Detenzione del bene
Al momento del sopralluogo, effettuato in data 12/09/2025, si & potuto accertare che
I'immobile risulta occupato dall’esecutata,

3.2. Esistenza contratti di locazione
Non risultano contratti di locazione in essere per il bene in oggetto di procedura e aventi
gli esecutati quali dante causa come verificato.

4 PROVENIENZA (all. A)
Siriporta di seguito quanto desunto dalla certificazione notarile redatta in data 30/01/2025 ai
sensi dell'art 567 comma 2 c.p.c. dalla Dott. Niccold Tiecco notaio in Perugia, prodotta in atti
dal procedente ed integrata dalla scrivente attraverso ulteriore indagine presso I'archivio te-
lematico dell’Agenzia del Territorio di Pavia ed acquisizione del titolo di provenienza.

4.1. Attuali proprietari

intestatari per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/2 ciascuno in regime di separazio-

ne dei beni
con atto notarile pubblico - afto di compravendita a firma del Dott. Grossi Mario in data

15/03/2000 rep. n. 101251 (notaio in Corbetta)
Trascritto presso la C. RR. {l. di Pavia in data 23/03/2000 i nn. 3674/2641

A favore
per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/2 ciascuno in regime di separazione dei beni
Conir

intestataria per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/1
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4.2. Precedenti proprietari

intestataria per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/1

con afto notarile pubblico - afto di compravendita a firma del Dott. Corso Carlo in data
21/07/1999 rep. n. 82513 (notaio in Milano)

Trascritto presso la C. RR. II. di Pavia in data 02/08/1999 ai nn. 10942/7607

A favore

intestataria per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/1
Contro

.- Sede MILANO (Mil)
intestataria per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/1
ATTO ANTERIORE AL VENTENNIO

oo 5 VINCOLU ED ONERI GIURIDICI (ail. A)

Siriporta di seguito quanto desunto dalla certificazione notarile redatta in data 30/01/2025 ai
sensi dell'art 567 comma 2 c.p.c. dalia Dott. Niccold Tiecco notaio in Perugia, prodotta in atti
dal procedente ed integrata dalia scrivente attraverso ulteriore indagine presso I'archivio te-
lematico dell’ Agenzia del Territorio di Pavia ed acquisizione del titolo di provenienza.

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
o Domande giudiziali o altre trascrizioni
Nessuna

® Misure Penali
Nessuna

s Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione
del coniuge superstite
Nessuna

o Aftti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso
Nessuna

Eventuali note: nessuna

5.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
e Iscrizioni
ipoteca volaoniaric
iscritta presso la C. RR. Il. di Pavia il 27/05/2011 ai nn. 9693/1963 derivante da atto o ga-
ranzia di mutuo a rogito atto Notaio Colli Giampaoolo in data 24/05/2011 rep.
164750/17472
a favore di

“ per il diritto di piena proprieta per la quota di t71
contro

per il diritto di piena proprieta per la quota di 1/2 ciascuno in regime di separazione dei
beni
Importo ipoteca € 396.000 di cui € 198.000,00 di capitale - durata del vincolo 25 anni.

# Grava sul di diritto di piena proprietd per la qupfg di1/1

iudizi
Nessuna

lpoieca legale
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Nessuna

e Pignoramenti
Fignorgmeniec 1
del 30/08/2019 rep. 26314 - UFFICIALE GIUDIZIARIO AL TRIBUNALE DI MILANO
trascritto presso la C. RR. Ii. di Pavia il 16/10/201g @i nn. 17580/11500

conftro

per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/2 ciascuno
in favore

- Sede MILANO (M) - Codice fiscale 05936180966
per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/1

NOTE ALLA SEZIONE ‘D’
P.A. CON SEDE LEGALE IN MILANO (C.F. 10311000961) AGISCE IN QUALITA" DI RAP-

PRESENTANTE DELLA ISP CB IPOTECARIO S.R.L. AVENTE SEDE IN MILANO C.F. 05936180966.

Pignoramento 2
del 06/12/2024 rep. 24337 - UNEP TRIBUNALE DI MILANO
trascritto presso la C. RR. II. di Pavia il 28/01/2025 ai nn. 1324/80%

contro

per il diritto di piena proprietd per la quota di 1/2 ciascuno

in favore

per il diritto di piena proprieta per la quota di 1/1
NOTE ALLA SEZIONE ‘D'

SITRASCRIVE IL PRESENTE PIGNORAMENTO, PROMOSSO
RAPPRESENTATA DA INTRUM ITALY S.P.A. (C.F. 1031100 0%961).

( C.F.05277610266),

o Alire trascrizioni
nessuna

Eventuali note/osservazioni: nessuna
é CONDOMINIO (dll. 5)

L'immobile risulta essere amministrato dallo Studio Fontana SNC - Via Brea 3%— 20001 Inveru-
no (M) - fontana.amministrazione@gmail.com - che ha fomito le informazioni che seguono

Millesimi di pertinenza dell'immobile pignorato:
56

4.1. Spese di gestione condominiale:
importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione
€ 787,92 (importo preventivato per la gestione 2025/26, esclusa acqua a consumi).

eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora

scaduto 2
nessuna

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della

relazione di stima
€ 1.585,22

debito totale maturato dall'esecutato
€ 3.154,00

Pag. 8di 16



Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1229 / 2024

eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato, alle parti comuni dell'edificio
relative ad altri condomini morosi
non presenti

indicazione degli impianti centralizzati {riscaldamento, acqua, antenna, ecc.)

Contatore dell'acqua condominiale con orologi contdilitri per abitazione e giardino

a. regolamento di condominio - allegato

Q, certificazione energetica -‘n‘bnipre'seﬁf’?" vl

¢. CIS- certificato diidoneitd statica - non presente

d. CIP - certificato di prevenzione incendi - In fase di presentazione SCIA da parte del
tecnico incaricato dall’amministrazione - eseguiti tutti gli adeguamenti richiesti.

e., Certificato di Agibilita/abitabilitd - non presente

6.2. Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali
Nessuna
f;a"p_,ﬁl g
6.3. Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili
Non accessibile

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovra attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiornati a carico delI'Immopile.p‘evenTuoli spese condominiali
insolute relative all'anno in corso al decreto di trasferimento € a quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. aft. c.c., nonché even-
tuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

i3

v

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE (all. 4)

Il fabbricato di cui fa parte I'immobile oggetto di stima non pr. wwu‘p data del 1° set-
tembre 1967 e del 31/10/1942 (ante Legge Urbanistica n° 1150/1942)

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune:

e Domanda di concessione edilizia PG 1910 del 31/03/1995

e Concessione Edilizia n. 28/95 del 31/05/1995, rilasciata alla IDEALCASA SRL per la co-
struzione di n. 8 villini unifamiliari a schiera in Mesero via Sant'Eusenzio / Noé

e Domanda di concessione edilizia PG 2558 del 12/04/1996

o Domanda di concessione edilizia in variante PG 4165 del 09/07/1996 — documenta-
Zzione infegrativa

e Certificato di collaudo delle strutture n 92752 del 23/07/1996

e Concessione Edilizia n. 17/96, del 19/09/1996 rilasciata alla IDEALCASA SRL per opere
in variante alla C.E. n. 28/95

e Convenzione per attuazione del Programma Integrato di Recupero Urbanistico, stipu-
lata a norma della Legge regionale n. 237/1990 di cui all’'atto in data 25/11/1994 n.
26437 di repertorio del Notaio Franco Rossi di Parabiago, trascritto alla Conservatoria
dei registri Immobiliari di Pavia in data 24/12/1994 nn. 14806/10061 € nn. 14807/10062.

e Non risulta rilasciato il certificato di agibilita/ abitabilita

7.2. Conformita urbanistico - edilizia
CORPO A
Verificata -~ non conforme
Al sopralluogo di verifica tenutosi in data 12/09/2025 I'unitd immobiliare risultava non confor-
me. Le difformit& di seguito descritte costituiscono realizzazioni differenti rispetto ai documenti
rinvenuti nel fascicolo urbanistico — edilizio.
Difformita riscontrate nello stato dei luoghi rispetto ai titoli edilizi:
e pigno interrato
o nel vano adiacente alla bocca dilupo in luogo di un ripostiglio & stata installa-
ta una cucina. Il vano stesso & leggermente piu grande rispetto a quanto
rappresentato sull'ultimo titolo edilizio a discapito della bocca di lupo (inter-
capedine);
o Il bagno verso il corsello box & illuminato mediante una finestra fissa prevista
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inizialmente in variante (C.E. 17/96) e poi non assentita da Responsabile USSL
con verbale del giorno 8/05/1994
° pigno terra
o ' portico sul retro (verso vig Noé) & stato verandato mediante serramenti a tut-
ta altezza, generando volume ovvero cubatura in piy rispetto aj titolj edilizi;
o sulretro la porzione prevista a giardino & stata pavimentatg diminuendo g su-
perficie filtrante de| lotto;
CORPO B
Verificata - conforme

7.3. Conformita catastale

CORPO A

Verificata - non conforme

Al sopralluogo di verificq tenutosi in data 12/09/2025 I'unitay immobiliare risultava non confor-
me. Le difformitd di seguito descritte costituiscono realizazion differenti rispetto ai documenti
catastali depositati presso il N.C.E.U.

Difformita riscontrate nello stato deij luoghi rispetto ai documenti catastqii-

* piano interato

o nell'intercapedine la superficie & stata ridottg aftraverso I'installazione dj una
porta ed é statg installata una cucina.

* Dpigno terra

o il portico sul retro (verso vig Noe) & stato verandato mediante serramenti a tut-
ta dltezza:

®  piano Primo

o Il'altezza mediq netta interna & indicata in m 3.10 Ma passa da un minimo di m
2.6 ad un massimo dim3

CORPO B
Verificatag — conforme

€ 8.000.00 ed un massimo di € 22.000,00.

Viene quindi detratto dal valore commerciale dell'immobile l'importo medio tra quelii sopra
indicati valutato in € 15.000,00, comprensivo anche di spese tecniche.

Salvo diverse determinazioni degli uffici tecnici compefenti.

8 CONSISTENZA
8.1. Informazionij relative al calcolo della consistenza
La superficie “lorda commerciale” indicativg dell'unitd, & statg calcolata dall'interpolazione
tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effetfuato sul posto dalla scrivente, compren-
siva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie.

r univoci di misurazione delle superfici reali degli immobili POssONo essere i seguenti:
* superficie esterna lorda (SEL)
siintende ['area di un edificio delimitato dg elementi perimetrali verticali, misuratg
esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terrg alla quota convenzionale di m
1.50 dal piane di pavimento

Pag. 10 di 16



Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1229 / 2024

e superficie interna netta (SIN) si intende I'area di una unita immobiliare, determinata
dalla sommatoria dei singoli vani che costituiscono I'unitd medesima, misurata lungo il
perimetro interno dei muri e dei tramezzi per ciascun piano fuori terra o entro terra, ri-
levata adlla guota convenzionale di m 0,50 dal piano pavimento e di m 1,50 per ilocali
softotetto

La misurazione delle superfici principali, secondarie ed accessorie viene in questa sede effet-
tuata considerando la SEL (superficie esterna lorda)

It criterio di misurazione adottato segue le direftive della norma NORMA UNI 10750:2005 e del
D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 - allegato C - Norme tecniche per la determinazione della super-
ficie catastale delle unita' immobiliari a destinazione ordinaria - Gruppi R, P, T).

Di seguito i parametri secondo i quali vengono determinati il computo delle superfici ed i
rapporti mercantili alle stesse applicati:

e computo delle superfici
100% delle superfici calpestabili;

100% delle superfici pareti divisorie intferme (non portanti);
50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

¢ Rapporti mercantili applicati alle superfici

100% delle superfici principali (residenziale abitabile)

30% dei balconi e terrazze scoperti fino a mq 25, e del 10% per la quota eccedente

35% dei balconi e terrazze coperti {per coperto siintende chiuso su 3 lati);

35% dei patii e porticati;

60%  delle verande;

10% dei giardini fino a metri quadrati pari all'unita principale, e del 2% per la quo ta ecce-

dente
50%, qualora comunicanti con i Vani Principali e i Vani Accessori a servizio diretto di quello
principale;

25% qualora non comunicanti

TABELLA DI DETERMINAZIONE DELLE CONSISTENZE .

LOTTO 1
SUPERFICIE ESTERNA RAPPORTI SUPERFICIE COMMERCIALE
CORPO BESTINSTIONE LORDA SEL (MQ) MERCANTILI LORDA (MQ)
A Abitazione — PT/P1
mq 86 PT—mgq 77 P1 163 R s
A Porticin 2 —PT 25 0,35 8,75
6 0,05 0,3
A Balconin2-P1 14 0,35 4,9
A Cantina — PS1 65 0,50 32,5
A Giardino — PT 143 0,10 14,3
0,02 0,0
B Box - PS1 30 0,50 15
444 238.75
9 STIMA

9.1. Criterio di stima

II softoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetu-
sta, delle finiture esterne ed interne, dello staoto manutentivo, delle condizioni igienico-
sanitarie, 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 stima, si € adottato I procedimento del confronto di mercato che
risulta all’attualita il pit idoneo per individuare il piu probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il "piU probabile” su base
estimativa, ma deve intendersi comunque "“orientativo” e quindi suscettibile di variazioni in
diminuzione o in aumento.

Base di valore: valore di mercato
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proceduto verificando quanto deferminato con il metodo del confronto di mercate, o me-

todo comparativo.

Tale metodo consente di ricavare direttamente dg dati di mercato il valore unitario (€/mq) di
compravendita di un certo fioo di immobili in maniera il piv possibile scientifica ed oggettiva
limitando al massimo gli elementi soggettivi.

9.2. Fonti d'informazione
Sirichiamano di seguito le fonti informative ed i dati estrapolati dallg ricerca di mercato esple-
tata per Ig determinazione del Prezzo medio unitario di mercato attribuibile alle varie unite im-
mobiliari oggetto di stima.

» data di stipula dellg compravendita (entro 24 mesi dalla data dellg presente valu-
tazione);
categorie catastali simili (A/7);
prossimita con il fabbricato dove & ubicato I''mmobile oggetto di valutazione
appartenenza alla medesima zona OMI (B1)
presenza di pertinenze
> bollettini rilevazione dei prezzi degli immobili per uffici ed abitazioni
> Bollettino RILEVAZIONE DEI PREZZI DEGLI IMMOBIL|
> Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Enfrate - i SEMESTRE 2024
» prezziari della Camera di Commercio - bollettini delle quotazioni immobiliari CCIAA
- | SEMESTRE 2025
> rassegna quotazioni immobiliari online portali specializzati - agenzie immobiliari (im
mobiliare. it)
Nell'esposizione che segue si mefteranno in evidenza le risultanze dell'indagine svolta attra-
verso le 3 tipologie di fonti informative sopra elencate.

YVYY

Afti di compravenditq - Consultazione Valori Immobiliari Dichiarati OM] - n é atti analizzati

. superficie| uperficie . . superficie .
superficie a rﬁ_ superi cantina superficie P 7 prezzo medio
CATEG data N . rapp comercial| box rapp comerclal N rap, . comerciale [
oMt n Prezzo pattuito| principale solaio comerciale unitario di
CAT comprav Ma mercan e MQ mercan 2 MQ mercan mMa tatale rercato €/
merca m
mMQ MQ ma 9
81 T 1 1/1/24 € 250.000,00 ace z 200 0.5 b ¢ o 200
81 = 2 1/3/29 €  280.000,00 131 1 121 47 c5 25,5 025 c 144,5
BL = 3 1124 € 13500000 Ise iss =+ c5 1 =25 o 170
B1 4 1/8/24 €  210.000,00 &5 113 15 o5 13 ] 128
81 = 3 1/12/24 € 235.000,00 ize 13e 0 85 i i< C.i5 23 157,5
B1 6 1/10/23 ¢ 480.000,00 kY 3 213 it C5 21 225 [V 234

Prezzo medio unitario di mercato €/MQ 1.400,00
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Rassegna dej bollettini di rilevazione dej prezzi degli Immobilj

Borsino Immobiliare

Ville e villinj AJ7 ottimo €/mqg 1.399
normale €/mg 1.030

Bollettino cclaa

Ville e viliini A /7 oftimo €/mqg 825
normale €/mqg 725

Quotazioni OM| - Ag. En.

Ville e villini /7 oftimo €/mqg 1.800

Normale €/mqg 1.050

Prezzo medio unitario di mercato €/mq 1.477

Rassegna Quotazioni immobiliar online portaii SPecidlizzati - agenzie immobiliari (immobilig.
re.it)

Annunci indagati nelig Zona di interesse qventi stessa destinazione d'uso degi immobili 0g-
getto di stimg e dimensioni Paragonabil, verificahbili ql seguente link:

htt Ps:/fwww immobil iare.it/search-
list/2idConiratio=| &idCategorig=| &idTi pologial0}=) 2&idTipoJ'ogioi 1]=13&giard ino[0]=1 O&giordi no(l ]=20&criterio=n‘!e
van-

Z0é&__lang=itg, fkRegione=| om&idProvineia =MI&idComune= 8040&idNazione =Mé&pag=1 &mapCenter=4 5.494913%0c8.
8525278 700m=| S&utm_sourc €=googleduim_me dium=cpc&ufm_cc mpaign =iearch%7Cresiden liol%7Csale7cj 1%7
Call %?Ci’f&g braid=paA AAADQOX ZiJ1P4IN PGOFA Er_Jcg VR 7vkp&gclr'd =CjoKC ijSoLHBhDTARIsAIR 1594 3nz -LXBKP-
xBngi PRICéUSKsp Vi GK54_W Jdh heTPJuaS-AcoA M32EALw_weB

ubicaziene superficie stato Prezzo medio unitarip
. via f piazza PTE220 proposte mg manutentivg di mercatg €/mgq
1 NOE' 12 £ 345.000,00 250,00 DISCRETG £ 1.356,6’3—-
2 SANT'EUSENZIO £ 348.000,00 206,00 DISCRETD ¢ 1.689,32
3 VENETO £ 378.000,00 305,00 SUFEICIENTE 3 1.239,34
4 SILVIO PELLICO £ 256.000,00 114,00 DiISCRETD ¢ 2.245 51
5 MONTE ROsa £ 245.000,00 135,00 MED/5yuss £ 1.814,81
6 CUGGIOND 3 329.000,00 183,00 BUONO £ 1.797.81
7 VIA 2 GIUGNO £ 383.000,00 280,00 SUFFICIENTE £ 1.367,86

6% di trattativg £ 93,20 € 1.450,19
Prezzo medio Unitario di mercato €/MQ 1.450,00

e
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9.3. Valutazione LOTTO 001

o ¥ P P :.‘-I-'- e CN -~ ) e . ..-:-‘-‘l.r':f:a" E‘._' - f
Tha o e e SR e SIS R R My 35
Descrizione sup. comm. prezzo medio uvnitarlo | valore di mercato | valore di mercato di
lorda (m?) dl mercato (€/m?) infero 1/1 € diritto e quota €
Villa a schiera con
canting, giardino e 238,75 1.600,00 € 382.000 € 382.000
box
Lofto 1 € 382.000 € 362.000

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento delia stima del 5% co-
me da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per |'esistenza
di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito

I, .y - i~
i e

- e r- 7

Indic

azione del pil probabile VALORE DI MERCATO nello stato di fatto in cui si trova: € 382.000,00

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale -€19.100.00
€ per assenza di garanzia per vizi e per limmediatezza della vendita giudiziaria: ' i

Spese condominiali insolute riferite al biennio precedente Ia stima come meglio trat- .€1.58522
tato al paragrafo 6 che precede ’ !

Spese di regolarizzazione tecnica delle difformitd rilevate come meglio trattato al .€ 15.000.00

paragrafo 7 che precede ' g

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile ol netto delle decurtaziont: € 346.314,78
VALORE DI VENDITA ARROTONDATO € 3446.000,00

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE
L'immobile non risulta locato

11_ GIUDIZIO D! DIVISIBILITA
L'immobile risulta integralmente pignorato

CRITICITA' DA SEGNALARE
Sirileva la non conformita sotto i profili urbanistico - edilizio e catastale.
Il certificato di agibilitd non risulta rilasciato.

Fkk
La sottoscritta Arch. Elisabetta Nicoletti dichiara di aver depositato telematicamente la pre-
sente relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente ed agli ese-

cutati a mezzo PEC
sk

Dichiarazione di conformita agli standard internazionali di valutazione:
s Le andlisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
riportate in perizia;
e |l valutatore dichiara di non trovarsi in situazione di conflitto d'interesse;
e |l valutafore dichiara di aver redatto la presente valutazione in conformitd alla norma

UNI11612:2015;
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Il valutatore dichiara di aver sviluppato il presente rapporto di valutazione con I'ausilio

di un foglio Excel per le operazioni di calcolo;

e Il valutatore dichiara di essere q conoscenza che il presente rapporto di valutazione
pUo essere sottoposto g riesame;

e Il'valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali:

o |l volutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione:

e |l valutatore dichiara di aver svolto personalmente l'incarico e per guesto lo
sottoscrive.

Rapporto di valutazione immobiliare in conformita alla norma UNI 11612:2015
Committente: Tribunale di Milano

Scopo della valutazione: esecuzione immobiliare

Data sopralluogo: 12/09/2025

Data valutazione: 25/09/2025

Data relazione: 09/10/2025

Ubicazione immobile: Mesero, Via Sant’Eusenzio n é

ek

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo difare conoscere al Giudice la veritd.

Con osservanza
Milano li: 09/10/2025

L'Esperto Nominato

T BT
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ALLEGATI
allegati_1_ATTO PROVENIENZA
allegato_2_Cemunicazioni amministratore
allegato_2B_Regelamento di condeminic
allegato_3A_istanza accesso atti AgEntr_locazeni
allegats_3B_esito indagini locazioni AE
allegate_3C_esito indagini locazioni_AE
allegatc_4_verifica urbanistica-edilizia
allegate_A_Documenti ipccatastali
allegato_B_Documenti catastali
allegato_C_rilieve fotografice
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