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Espropriazioni immobiliari N. 308/2022

TRIBUNALE ORDINARIO - BUSTO ARSIZIO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 308/2022

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a LEGNANO Via Gioberti 1/A. della superficie commerciale di 105,06 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta _

Il bene oggetto di valutazione ¢ costituito da un appartamento posto al piano interrato di un
complesso condominiale. Dall'androne condominiale si accede al piano interrato tramite scala
comune. Sulla destra, prima di accedere alle cantine, si trova la porta di accesso all'appartamento.
Tutta I'unitd prende aria e luce da finestre in bocche di lupo. L'unitd é composta da ingresso con
piccolo disimpegno, grande locale sulla destra, cucina, camera ed un bagno e relativo antibagno.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1, ha un'altezza interna di 2.41
mt.Identificazione catastale:

e foglio 45 particella 350 sub. 704 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 05, consistenza 6
vani, rendita 464,81 Euro, indirizzo catastale: VIA VINCEN7N (TADTEDRTT 27 1 TANTA 01
TEGNANO. niano: S1. intestato a e B S S ARG LSS

derivante da ultima variazione in atti: variazione del

09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie

Coerenze: a partire da Nord in senso orario: affaccio verso corsello comune box; muro contro

terra verso ingresso carraio; muro contro terra verso giardino comune; scala comune ed altra

unita immobiliare

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1993
ristrutturato nel 2004,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 105,06 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: ' 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €.68.192,00
Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €.68.192,00
diritto in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.60.262,81
trova:

Data della valutazione: 27/12/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.

In data 04/11/22 ¢ stato effettuato il sopralluogo sui beni oggetto di esecuzione alla presenza della
GIVG nella persona del Sig. si verifica in tal sede che l'immobile & occupato
dall'esecutato e dal figlio maggiorenne
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Espropriazioni immobiliari N. 308/2022

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICTI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.0 Domande givdiziali o eltre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prove. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna,

A3 A di asservimenio wrbanistico: Nessune.

4,14, dltre limitazioni dtiso; Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

421 Iserizions:

ipoteca volontaria, stipulata il 13/09/2013 a firma di Notaio Colombo Anna Rita in Busto Arsizio a1
nn. 3556/2464 di repertorio, iscritta il 19/09/2013 a CC.RR.II Milano 2 ai nn. Reg. Gen. n. 85391 - Reg.
part. n. 15046, a favore di Credito Valtellinese Soc Coann  ram cada in Qandrin (SOV. cf:
nnN43260140. per la quota di 1/1, contro

per la quota di 1/1, derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario.
Importo ipoteca: 99.000,00 €.
Importo capitale: 55.000,00 €.
Durata ipoteca: 19 anni.
La formalita ¢ riferita solamente a Immobile censito al cat. fabbricati di Legnano di cui al fg. 45,
mapp.le 350, sub. 704, A/4, 6,0 vani, Via Gioberti, 1, S1

ipoteca giudiziale, stipulata il 05/05/2022 a firma di Sogert SpA con sede in Grumo Nevano (NA) ai
nn. 12022/00312 di repertorio, iscritta il 11/05/2022 a CC.RR.II. Milano 2 ai nn. Reg. Gen. n. 66041 -
Reg. Part. n. 12845, a favore di Sogert SpA, con sede in Grumo Nevano (NA), c.f:: 05491900634 per la
guota di 1/1, contro B i
1 r la quota di 1/1, derivante da Ipoteca conc. amminisirauvasiscussione,
derivante da ingiunzione fiscale.

Importo ipoteca: 65.151,00 €.

Importo capitale: 32.575,63 €.

La formalita ¢ riferita solamente a Immobile censito al cat. fabbricati di Legnano di cui al fg. 45,
mapp.le 350, sub. 704, A/4

.22, Pignaramenii ¢ sentenze di juilimento:

pignoramento, stipulata il 28/07/2022 a firma di Uff. Giudiziario Tribunale di Busto Arsizio (VA) ai nn.
5376 di repertorio, trascritta il 16/09/2022 a CC.RR.II. Milano 2 ai nn. Reg. Gen. n. 129283 - Reg. Part.
n. 87283, a favore di Ortles 21 SrL, con sede in Milano (MI) c.f.: 12084290969, per la quota di 1/1,
contro TUTTTEITRAON. =g
quota di 1/1, derivante da Atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoraiuenty ussvvis.

La formalita ¢ riferita solamente a Immobile censito al cat. fabbricati di Legnano di cui al fg. 45,
mapp.le 350, sub. 704, A/4, 6 vani, Via Giobert, 1

{23, Altre trascerizioni: Nessuna.

Here Himitazioni duse: Nessuna.
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Espropriazioni immobiliari N. 308/2022

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.817,90
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.220,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 4.519,59
Millesimi condominiali: 59,03 (mill. di

proprieta)

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

la quota di 1/1,
in forza di atto di compravendita (dal 13/09/2013), con atto stipulato 11 13/Uv/2U13 a firma di Notaio
Colombo Anna Rita in Busto Arsizio (VA) ai nn. 3555/2463 di repertorio, registrato il 19/09/2013 a
Busto Arsizio (VA) ai nn. 4140 serie 1T, trascritto il 19/09/2013 a CC.RR.IL di Milano 2 ai nn. Reg.
Gen. n. 85387 - Reg. Part. n. 58926.

11 titolo € riferito solamente a Immobile censito al cat. fabbricati di Legnano di cui al fg. 45, mapp.le
350, sub. 704, A/4, 6,0 vani, Via Gioberti, 1, S1.
11 Sig. acquista dal Sig.

per la quota di 1/1

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Sig. o Lperla
quota di 1/1, in forza di scrittura privata con sottoscrizione autenticata (dal 04/10/2000 fino al
16/10/2003), con atto stipulato il 04/10/2000 a firma di Notaio Aldo Novara in Legnano (MI) ai nn.
59303/6161 di repertorio, trascritto il 20/10/2000 a CC.RR.II. di Milano 2 ai nn. Reg. Gen. n. 96862 -
Reg. part. n. 65741.

Il titolo & riferito solamente a Immobile censito al cat. fabbricati di Legnano (MI) di cui al fg. 45,
mapp.le 350, sub. 20, C2. 87 ma, Via Gioberti 1/A, S1.

11 Sig. wcemista dalla Sig.ra )
: ~oadi 11

Sig. ( per la quota di
1/1, in forza di atto di compravendita (dal 16/10/2003 fino al 13/09/2013), con atto stipulato il
16/10/2003 a firma di Notaio Novara Aldo in Legnano (MI) ai nn. 61911 di repertorio, trascritto il
23/10/2003 a CCRR.IL. di Milano 2 ai nn. Reg. Gen. n. 153673 - Reg. Part. n. 92402.
Il titolo & riferito solamente a Immobile censito al cat. fabbricati di Legnano (MI) di cui al fg. 45,
mapp.le 350, sub. 20. C2, 87 mq, Via Gioberti 1/A, S1.
11 Sig. acquista dal Sig.

¢ per la quota di 1/1. Si precisa che il mapp.le 350 sub. 20 si trasiroma nel
sub. 704 a seguito della pratica catastale di varaizione della destinazione d'uso del 24/10/2005. Pratica
n. MI0706858 da deposito ad abitazione (n. 118692.1/2005)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione Edilizia N. P.E. 222/93 e successive varianti, intestata a ;T

lavori di Costruzione di palazzina e 4 villette, presentata il 22/10/1993 con il n. 32004 di protocollo,
rilasciata il 15/02/1994.

Nell'ottobre 1993 viene presentato un progetto per la costruzione di un fabbricato residenziale e di
villette a schiera fronte FF.SS con accesso dalla Via Gioberti. Il 10/10/94 viene depositata una
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Espropriazioni immobiliari N. 308/2022

variante in corso d'opera a seguito di' un errore del tracciamento dei fabbricati. Con tale variante
vengono riprogettati parzialmente gli edifici senza modificare la parte archiettonica. Le modifiche
portano ad avere una volumetria inferiore a quelle gia autorizzate. Anche l'altezza del fabbricato
rimane invariata. L'altezza del piano interrato dalle tav. n. 1 e 4 sembra essere 240 cm, le scritte sono
poco evidenti. La tav. 2 contiene il disegno del piano interrato che originariamente era dedicato a
cantine e locali tecnici comuni. Il 11/06/97 I'Tmm. Grazia committente richiede una Concessione in
Sanatoria per opere difformi alla concessione iniziale. Le opere in difformita riguardano modifiche e
ampliamento al piano seminterrato, piano sottotetto e lievi modifiche degli altri piani della palazzina
in Via Gioberti. La Sanatoria viene conessionata il 24/03/97 a cui & dato il nome di PE 88/97. L'agibilita
dello stabile non & presente in pratica. Vi sono alcune agibilita parziali di alcune unita immobiliari in
sintesi 2 unita P3 e collegate al P4 sottotetto, 2 unitd a P2 e 1 unitd a P1. Manca l'agibilita delle parti
comuni e delle altre unita immobiliari.

Condono N. Condono 142/2004, intestata a Sig. ser lavori di condono per
modifica da locali ad uso magazzino ad abitazione, presentata il 09/12/2004 con il n. 38254/6574 di
protocollo, rilasciata il 27/09/2007, agibilita del 27/09/2007.

La pratica & quella che porta allo stato dei luoghi analizzato e oggetto di esecuzione. La pratica &
stata autorizzata ed & stata rilasciata anche l'agibiltd parziale. Sono allegati tutti i certificati di
conformita degli impianti.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente, in forza di delibera CC n. 29 del 08/03/2017 e pubblicato
sul BURL SAC n. 26 del 28/06/2017, l'immobile ricade in zona B2 - Tessuto consolidato della citta
moderna, Norme tecniche di attuazione ed indici: Le norme sono indicate all'art. 14 delle NTA. le zone
B sono quelle destinate ad "Aree del tessuto urbano consolidato a prevalente vocazione
residenziale". Sono le aree del tessuto edificato organizzate in isolati urbani a prevalente
destinazione residenziale ma con presenza significativa di attivitd lavorative diverse. Ricadono in
queste aree anche i comparti di pianificazione atfuativa in corso di esecuzione al momento della
prima adozione del Piano delle Regole. In base ai differenti caratteri della morfologia urbana ed alle
diverse presenze funzionali, le aree B sono ripartite in tre sottoclassi: B1-B2 ¢ B3. Per il caso in esame
si rientra nelle zone B2 ovvero: Tessuto consolidato della cittd moderna . La destinazione d’uso
principale ¢ la residenza (Gruppo funzionale Gf 1). Sono compatibili e complementari di tale uso: * le
attivitd del settore terziario (Gruppo funzionale Gf 3); * le attivitd di pubblico esercizio (Gruppo
funzionale Gf 4) ad eccezione dei locali di intrattenimento (Gf. 4.3) e delle sale da gioco (Gf 4.4); * Le
attivitd di commercio al dettaglio (Gf 5) e commercio di vendita e affitto temporaneo di spazi e servizi,
alle condizioni di cui all’art. 19 e seguenti; * le funzioni attinenti la produzione di beni materiali e di
servizi (Gruppo funzionale Gf 2.4), purché le attivitd svolte o previste non siano tali da costituire
fonte di inquinamento atmosferico, del suolo o sonoro, il loro insediamento sia compatibile con
'azzonamento acustico e le condizioni generali della viabilita e del traffico della zona. * le attivita di
commercio all’ingrosso di piccola dimensione (Gf 2.6); * le attivita ricettive (Gf 6) Sono escluse tutte
le funzioni non elencate al punto precedente. Per gli indici e parametri salva la facolta della
conservazione delle SL esistenti, disposta all’art. 12.1, I’edificazione dei lotti liberi e la riedificazione o
I’'ampliamento degli edifici esistenti dovra avvenire nel rispetto dei seguenti indici: Indice proprio If =
0,40 mg/mgq; Indice massimo If = 0,50 mg/mgq; L’indice massimo pari a If = 0,50 mg/mgq ¢ attribuito agli
immobili dismessi dal patrimonio comunale o di altri Enti ed Amministrazioni pubbliche senza
necessita di applicazione della procedura di perequazione, come disposto all’art. 9.1 delle presenti
Norme. Altri indici: RC = 50%; H = 17 mt salvo il rispetto dell’altezza di cortina di cui al successivo
punto 7; DC = Af/2 e minimo m 5; DS = Af - mmimo m 10 salvo per le edificazioni a cortina di cui al
successivo 14.7; DS = m 5. Per i soli fabbricati rustici di origine agricola, esistenti prima dell’entrata
in vigore del presente Piano delle Regole, & consentito il recupero a residenza degli ambienti
contenuti entro la sagoma definita dalle relative strutture murarie, esclusivamente tramite interventi
di ristrutturazione conservativa, come definiti al precedente art. 7. Per le aree della cittd moderna
(Aree B2): le nuove edificazioni o le riedificazioni dei fabbricati demoliti dovranno assumere il
rapporto dei fabbricati esistenti con lo spazie pubblico riprendendone gli allineamenti e le altezze.
L'area inoltre &: - parzialmente ricompresa all’interno della FASCE DI RISPETTO — fascia di rispetto
ferroviario, normata dall’art. 29 delle Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole; -
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Espropriazioni immobiliari N. 308/2022

all'interno delle Aree di Interesse archeologico con possibilitd di ritrovamenti come individuate
nell’elaborato allegato al Piano delle Regole - tavv. RAQ6, normata dall’art. 27 delle Norme Tecniche
di Attuazione del Piano delle Regole. Si fa comunque riferimento al CDU richiesto al Comune di
Legnano, qui allegato in perizia e da considerarsi parte integrante della presente relazione. . Si
precisa che € in atto una Variante del PGT con Delibera di Giunta n. 154 del 03/08/21

8. GIUDIZI DI CONFORMITA

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: rispetto al condono del 2004 sono state riscontrate alcune
diffomita per lo spostamento e posizionamento di tavolati interni. Anche la dimensione e posizione
delle bocche di lupo ¢ leggermente differente rispetto a quanto rappresentato nelle tavole del
condono del 2004. Anche le finestrature interne hanno leggere modifiche di dimensioni, sono da
riverificare il rapporti acroilluminanti. (normativa di riferimento: T.U. 380/01)

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: a seguito di incontro con l'ufficio tecnico I'immobile &
regolarizzabile attraverso la predisposizione di una pratica di Sanatoria. l'art. 34 del Regolamento
edilzio del Comune di Legnano permette infatti anche agli edifici condonati di essere nuovamente
sanati se non viene aumentata la SL (Superifie Lorda) o la Sup. Coperta. Il tecnico comunale,
visionati gli atti e le pratiche presentate nonché i rilievi effettuati conferma che sia possibile sanare
l'unita immobiliare con semplice SCIA in sanatoria

L'immobile risulta nen conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione;

e Predisposizione di pratica SCIA in sanatoria a cura di tecnico abilitato: €.1.500,00

e Oneri di oblazione di Sanatoria e Diritti di Segreteria stimati: €.2.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 90 giorni

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: rispetto alla scheda catastale approvata si verifica che vi
sono delle lievi spostamenti dei tavolati interni. Inoltre, risulta che, nella camera pili grande vicino al
disimpegno di ingresso, ¢ presente una seconda finestra che prende luce, come le altre presenti, da
una bocca di lupo. Non ¢ rappresentata quindi con un errore grafico una bocca di lupo che invece &
presente nella pratica di condono del 2004. L'altra finestra, nel medesimo locale, ¢ leggermente
spostata, E' presente, differentemente dalla scheda catastale, anche una seconda finestra nel locale
cucina, cosa che & invece rappresentata correttamente nella pratica di condono del 2004. La lunga
bocca di lupo che permette I'illuminazione dei locali bagno, camera e cucina & suddivisa in due al suo
interno. Infine, 'altezza interna & leggermente differente risulta essere 2.41 mt contro i 2,45 mt
dichiarati
Le difformita sono regolarizzabili mediante: sara necessario predisporre nuova scheda catastale
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e redazione di nuova scheda catastale da parte di professionista iscritto ad albo: €.300,00

e diritti di segreteria per presentazione di aggiornamento di scheda catastale; €.50,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giorni

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
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Espropriazioni immobiliari N, 308/2022

Sono state rilevate le seguenti difformita: in linea di massima va segnalato che non & presente
l'agibilita dello stabile condominiale. E' perd presente quella dell'unita oggetto di indagine, rilasciata
con il Condono del 2004. Per maggior precisione si specifica che 'agibilita del Condominio dovra
essere richiesta e pagata dall'intero Condominio se lo stesso lo riterra necessario. Pertanto, anche se
I'immobile oggetto di esecuzione ¢ dotato di agibilita parziale sulla singola unita al sottoscritto perito
estimatore pare corretto considerare anche un costo, seppur oggi solo stimato, anche per una
possibile regolarizzazione dell'agibilitd del Condominio per le parti comuni.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: va predisposta una SCIA di agibilita sulle parti comuni.
Parte della documentazione & gia presente agli atti. Si stima un costo complessivo per il
professionista che dovra ricercare le documentazioni di conformita degli impianti parti comuni,
eventuali integrazioni delle stesse certificazioni che potrebbero essere da aggiomnare (idrico
sanitario, gas, canne fumarie, elettrico, impianto tv, scariche atmosferiche, ascensore, ecc...). Non &
possibile ad oggi prevedere se vi sono o meno degli interventi di adeguamento impianti e relativi
costi. Ad oggi sono presenti circa 10 unitd immobilari compresa quella oggetto di esecuzione. Un
costo complessivo, per le prestazioni professionali tecniche, potrebbe aggirarsi attorno ai 10/15.000 €
che suddiviso equamente per 10 unita immaobiliari porterebbe ad un costo di stima attorno ai 1500 €
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Predisposizione di pratica SCIA di agibiltd a cura di tecnico abilitato e costi per
certificazione/verifica impianti parti comuni. Si stima un costo da suddividere su 10 unita
immobiliari attorno a 10/15.000 €: €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 90 giorni

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI'IN LEGNANO VIA GIOBER

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A |,

appartamento a LEGNANO Via Gioberti 1/A, della superficie commerciale di 105,06 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta

Il bene oggetto di valutazione € costitmito da un appartamento posto al piano interrato di un
complesso condominiale. Dall'androne condominiale si accede al piano interrato tramite scala
comune. Sulla destra, prima di accedere alle cantine, si trova la porta di accesso all'appartamento.
Tutta l'unita prende aria e luce da finestre in bocche di lupo. L'unita & composta da ingresso con
piccolo disimpegno, grande locale sulla destra, cucina, camera ed un bagno e relativo antibagno.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1, ha un'altezza interna di 2.41
mt.Jdentificazione catastale:

e foglio 45 particella 350 sub. 704 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 05, consistenza 6
vani, rendita 464,81 Euro, indirizzo catastale: VIA VINCENZO GIOBERTI N. 1 PIANO S1
LEGNANO, piano: S1, intestato a

, derivante da ultima variazione in atti: variazione del
09/11/2015 - Inserimento 1n visura dei dati di superficie
Coerenze: a partire da Nord in senso orario: affaccio verso corsello comune box; muro contro

terra verso ingresso carraio; muro contro terra verso giardino comune; scala comune ed altra
unitd immobiliare

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1993
ristrutturato nel 2004.
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Espropriazioni immobiliari N, 308/2022

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i pitt importanti centri limitrofi sono San Giorgio
su Legnano, Canegrate, Villa Cortese, Busto Arsizio, Castellanza, Rescaldina, Cerro Maggiore, San
Vittore Olona, Parabiago, Canegrate). 11 traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono scarsi. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZE

farmacie 8 8 &
negozi al dettaglio w W
scuola media superiore Wl W
spazi verde ' . w W W
verde attrezzato & A

QUALITA B RATING INTERNO IMMOBIIE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

%% %% %%

Servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il bene oggetto di valutazione & un appartamento posto al piano interrato di un edificio condominiale
posto nelle vicinanze della linea ferroviaria. L'accesso avviene tramite il vano scala condominiale,
dall'androne si accede al piano interrato. L'appartamento & posto sulla destra prima della zona
dedicata alle cantine. La porta di ingresso risulta senza maniglia e un cavo elettrico che passa sotto
la porta permette il collegamento "forzoso" alla rete elettrica condominiale, probabilmente in quanto
¢ stato staccato il contatore elettrico.

L'ingresso & caratterizzato da un piccolo disimpegno realizzato con pannelli in alluminio e partizioni
vetrate. Da questo locale si accede ad una camera di grandi dimensioni illuminate da due finestre
poste in bocca di lupo. Nei pressi della zona di accesso & presente la caldaia, in pessimo stato di
manutenzione. Sempre dal disimpegno si accede al locale cucina e zona pranzo. Da questo locale si
accede ad un'altra stanza, oggi adibita a camera da letto. L'ingresso del locale bagno avviene dalla
zona cucina tramite un piccolo antibagno. Questo locale & composto da lavabo, bidet, wc, attacco
lavatrice e doccia. Tutti i locali sono illuminati tramite finestre in bocea di lupo, Serramenti in ferro e
vetro singolo. I pavimenti sono in ceramica colore bianco dimensione circa 30 x 30 c¢cm. Le porte
interne sono in legno tamburato colore noce. La maggior parte delle pareti & rivestita in perline di
legno per una altezza di circa 150 cm.

Tutto l'appartamento vige in pessimo stato di manutenzione sia a livello di impianti sia di dotazioni.

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in : .8 &
ferro

infissi interni: a battente realizzati in legno * %W
tamburato

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di L B & 4
ceramica

tecnico incaricato: SERGIO ADELFIO CAMISASCA
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Espropriazioni immobiliari N. 308/2022

rivestimento interno: posto in parete zona i % W W
cottura e locale bagno realizzato in piastrelle di

ceramica

egh Impianti:

elettrico: sottotraccia conformita: non rilevabile r W W
gas: conformita: non rilevabile : ir W W
idrico: sottotraccia , la rete di distribuzione & & W W W
realizzata in acquedotto conformita: non rilevabile

termico: i diffusori sono in radiatori conformita: + o W
non rilevabile

CLASSE ENERGETICA:

G [254.64 KWh/m*/anno]
Certificazione APE N. 15118-00943/12 registrata in data 15/04/2012

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
appartamento 105,06 X 100 % = 105,06
Totale: 105,06 105,06
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT:

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONIE:

per procedere alla valutazione economica del bene si ¢ dapprima calcolata la sua superficie
commerciale attraverso il rilievo di massima eseguito con strumentazione laser ed applicando anche i
coefficienti dati dal DPR 138/98. Si determina che la superficie dell'appartamento ¢ conteggiata con
indice pari al 100% ed ammonta a 105,06 mq.

Una volta determinata la superficie commerciale si € ricercato un valore medio di mercato. I valori
OMI per abitazioni di tipo economico in normale stato variano con una forbice da 1200 €/mq a 1500
€/mgq. Il borsino immobiliare, invece, porta un valore nella zona da 1037 €/mq a 1252 €/mq. Un valore
medio di mercato si aggira quindi attorno ai 1247 €/mgq.

E' stata effettuata anche una verifica di immobili in vendita nella zona e si sono evidenziati altri
appartamenti in vendita con asta giudiziaria e si determinano valori dai 1018 €/mq ai 1133 €/mq.

Un valore medio di mercato congruo ¢ pari quindi a 1161 €/mq. Tuttavia, nel caso in esame devono
effettuarsi delle decurtazioni per via del livello di piano. Infatti, pur essendo locali abitabili, non si
puo non considerare che siano posti ad un piano interrato, oltre al fatto che anche il livello di stato
d'uso e manutenzione & molto scarso. Gli impianti dovranno tutti essere revisionati, la caldaia
cerfamente andrd sostituita. Si decide complessivamente di abbattere il valore fino al 40%. Si
determina pertanto che un valore congruo di mercato per il bene oggetto di valutazione & di circa 700
€/mgq.

Visto quanto sopra il bene ammonta ad un valore pari a 73.542,00 €

tecnico incaricato: SERGIO ADELFIO CAMISASCA
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Espropriazioni immobiliari N. 308/2022

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 73.542,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valere di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.73.542,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.73.542,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

per procedere alla valutazione economica del bene si & dapprima calcolata la sua superficie
commerciale attraverso il rilievo di massima eseguito con strumentazione laser ed applicando anche 1
coefficienti dati dal DPR 138/98. Si determina che la superficie dell'appartamento & conteggiata con
indice pari al 100% ed ammonta a 105,06 mq.

Una volta determinata la superficie commerciale si € ricercato un valore medio di mercato attraverso
la consultazione dei valori OMI dell'Agenzia delle Entrate e del Borsino Immobiliare. Dall'esame un
valore medio di mercato si aggira quindi attorno ai 1247 €/mq,

E' stata poi effettuata anche una verifica di immobili in vendita nella zona e anche qui un valore
medio di mercato congruo é pari a 1161 €/mq. Tuttavia, nel caso in esame devono effettuarsi delle
decurtazioni per via del livello di piano. Infatti, pur essendo locali abitabili, non si pud non
considerare che siano posti ad un piano interrato, oltre al fatto che anche il livello di stato d'uso e
manutenzione & molto scarso. Gli impianti dovranno tutti essere revisionati, la caldaia certamente
andra sostituita. Si decide complessivamente di abbattere il valore fino al 40%. Si determina pertanto
che un valore congruo di mercato per il bene oggetto di valutazione & di circa 700 €/mq.

Visto quanto sopra il bene ammonta ad un valore pari a 73.542,00 €

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di
Milano 2, ufficio tecnico di Comune di Legnano, osservatori del mercato immobiliare OMI ultima
pubblicazione del 1° semestre 2022 - Borsino Immobiliare ¢ annunci di immobili in vendita sui
principali motori di ricerca

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARED INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eveniualmente riportate in perizia;

il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

il valutatore possiede I'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

FOEPILOGO VALUTAZIONLE B MERCA O DEI CORPLL

D
A

descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

appartamento 105,06 0,00 73.542,00 73.542,00
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Espropriazioni immabiliari N. 308/2022

73.542,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 0% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore
di realizzo):

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e
di diritto in cui si trova;

Ulteriore riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di
eventuali spese condominiali insolute.nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria (calcolato sul valore di realizzo):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 27/12/2022

il tecnico incaricato
SERGIO ADELFIO CAMISASCA

73.542,00 €

€.5.350,00
€.68.192,00

€.0,00
€.68.192,00

€.3.409,60

€.0,00
€.0,00
€.4.519,59
€.60.262,81
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