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ANALIS| E VALUTAZIONE

Via 11 FEBBRAIO n. 71

VIMODRONE (M1)

Michely Tiziong Fuseiti — mobile: 348 2329663 mail: michely fusetti@qmuoil.com
Sede Legale v L delia Pio n.37 - 20162 Midano of FSTMHLTIBA4FI05) Partita Iva 03027580964 Rupls 13502 REA 1818450
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Gentilissima
Famighia --——----—---—-
Via 11 Febbraion. 71
Vimodrone (M1)

Milano, 6 maggio 2019

Oggetto: Analisi & valutazione economica delle unith immobiliari di vs. propristd,
site in Vimodrone (M) - via 11 Febbraio n. 71

Geniilissima famiglia .

facendo seguito alla vs gentile richiesta, sono a sottoporre I'analisi effettuata ai fini della

valutazione economica degli immobili in oggetto.

RingraziandaoVi per la fiducia accordatami e disponibile ad ogni eventuale chiarimento,

porge 1 miei pil cordiali saluti.

}Q&“ d.ssa Michela Frsettiﬂ \%

Michela Tiziono Fusetti — mobile: 348 2329662 mall: michels.fusetti@gmuoil.com
Sede Legabe: via L della Pda 037 ~ 20162 Milang e FSTMHET1B44F 205} Partita v 03027980964 Ruoin 13592 REA 1818450
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BREVE DESCRIZIONE DELLE UNITA' IMMOBILIARI

Le unita immobiliari oggetto della presents analisi e valutazione, sono site a Vimedrone,
precisamente in via 11 Febbraio civico 71, nella zona centrale di questo Comune appartenente alla
prima cintura a nord-est dell’hinterland milanese. 'indirizzo risulta ben servito dalla metropolitana 2
{linea verde), con la omonima fermata che dista pochi minuti a piedi. Facilmente raggiungibili anche
le immissioni alle tangenziali, il centro ospedaliero San Raffaele, diversi negozl di prima necessita ed il

centro commerciale, sulla strada Padana Superiore,

Lo stabile in cui le unitd immobiliari si collocano risale al 1970 circa, & inserito in un contesto
comprendente tre diversi corpi di fabbrica di 6 piani fuori terra ciascune, immersi neli‘ampio giardino
condeminiale. Al piano interrato, trovane spazio i locali cantina ed i boxes. Gli accessi avvengono
dalla via 11 Febbraio e dalla via Cadorna.

Lo stabile & dotato di ascensore, non & presente il servizio di portineria, il riscaldamento &

centralizzato. Le condizioni di manutenzione di facciate, androni e scale sono discrete,

Le unita immobiliari analizzate sono costituite da:

1, Appartamento posto al secondo piano, con annessa cantina di pertinenza posta al piano
interrato 1, meglio identificate al Catasto Fabbricati al foglio 10 mappale 412 sub. 5 (vedi visura e
planimetria catastale Allegato A), superficie catastale mg 91;

2. Box ad uso autorimessa posto al piano 51, meglio identificato al foglio 10 mappale 416 sub, 56

(vedi visura e planimetria catastale Allegato B}, superficie catastale mg 14.

L'appartamento si compone di tre locali oltre servizi: ingresso, soggiorno, cucina abitablle con
balcone, due camere da letto, un bagno, un ripostiglio con doccia. Esso si presenta nelle condizioni
originali: i pavimenti sono In marmo in tutti | locali, ad eccezione dei servizi, aventi pavimenti e
rivestimenti in ceramica; le porte interne sono in tamburato di legno con pannello di vetro, |
serramenti esterni sono in legno con vetro singolo, chiusi da tapparelie in plastica. Gli impianti
elettrici ed idraulici sono quelli originali. Non vi sono né impianto di aria condizionata, né antifurto.
La casa non ha subito particolari interventi di ristrutturazione e si presenta pertanto in discrete
condizioni di manutenzione.

tichelo Tiziana Fusetti — maobije: 348 2428683 mail: michela fusetti@gmoil.com
Sede Legaie: via L. della Pilan.37 - 26362 Milano ¢.f. FSTMHL? 1844F205) Partita va 0302 7980964 Ruolo 13592 REA 1818450
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ANALISI e METODO i VALUTAZIONE:

Ai fini dell’analisi e della valutazione del valore medio di mercato da attribuire alle unitd immobiliari

in oggetto, sono state considerate:

L ]

Le Quotgzioni OMI - Osservatorio del Mercato immobiliore - dell’Agenzia delle Entrate,
riferite al 1° e 2° semestre 2018, per la zona “Centrale/MM, XI FEBBRAIO, TRIESTE, ROMA”,
vedasi Allegoto C;

Esse attribuiscono ad abitazioni civili in stato conservative NORMALE un valore medio,
relativo ai due semestri analizzati, pari ad € 1.537,50/mg.

Le Rilevazioni dei prezzi FIMAA riferite al 1° ed al 2° semestre 2018 per |2 zona “Vimodrone
centro”, vedasi Alfegate I; _

Esse attribuiscono ad appartamenti vecchi, con impianti obsoleti, ¢ da ristrutturare un
valore metlio, identico nei due semestri analizzati, pari ad € 1.275/mq.

i Borsing immobiliore, quotazioni di zono —~ maggio 2019, vedasi Alfegato E;

Esso attribuisce ad abitazioni civili {da ristrutturare} nella prima fascia de! Comune un
valgre medio, pari ad € 1.271/mg.

{ Comparables, ossia immobll ad uso residenziale attualmente proposti in vendita nella
medesima zona, vedasi Allegate F;

Sono stati individuati appartamenti proposti in vendita a circa 2.000-2.250 €/mq, se
ristrutturati; 1.650-1.690€/mq se in buane condizioni (piani bassi) o da ristrutturare,

Nota: si consideri che i valori delle soluzioni proposte dat mercato (Comparables) risultano

essere sempre sensibilmente pilt elevati, in quanto prezzi di richiesta & non di effettivo

realizzo.

Micheia Tiziana Fusetti — mobile: 388 2429663 moil: micheln fusetti@gmuoil.com

Sedo legale wia Lo delia Pila n 37 « 20162 Miduno ¢F FSTMHL7Z1B44F205) Partita tva Q3027980964 Rucla 13592 REA 1HIRB457
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CONCLUSION!:

Sulla base dei parametri di valutazione ed al metodo di comparazione utilizzati, considerate fa
location, le caratteristiche principali delle unitd immobiliari analizzate e del contesto in cui esse
risultano collocate, le loro condizioni di manutenzione, e tenuto conto del momento di mercato, sf

ritiene opportuno attribuire | seguenti valori:

APPARTAMENTO
€ 1.500/mg x mq 91 = € 136.500
BOX

€ 1.150/mg x mq 14 = € 16.100

Valore complessivo = € 152.600,00

Michele Tizigna Fusetti — mobife: 348 2429663 mail: michela. fusetti@gmeil.com
Sede Legale: via bLodella Pila n.37 — 20162 Mitano of. FSTMHL71B24F205] Partda bva D30 27980964 Ruclo 13597 REA 1818450
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ALLEGATO A

Visura e planimetria catastale appartamento

Michela Tiziona Fusetti — mebile; 348.2429663 moil: michelg fusetti@gmailcom
Sede Legale: via L defla Pila n.37 - 20162 Milans o.f. FETMHL7 1844E2051 Partita iva 03627980954 Ruoio 13597 REA 1K18450
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Uficio Provinciale di Milano - Tersitorio Visura per immobile
Servizi Caiastali . . . - . .
Situazione degli atti informatizzati al 02/05/2019

Data: 02/05/2019 - Ora: 17.23.45  Fine
Visura n.: T267534 Pag: 1

iDati della richiesta {Comume di VIMODRONE ( Codice: M053)
i i :
: ‘Provincia df MILANO
(Catasto Fabbricati Foglio: 10 Particella: 413 Sub.: §
Unita immobiliare
N. | __DATIIDENTIFICATIVI j _  DATIDICLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
: g : _ o : Ll .
Sczione | Foglic @ Particella Sub | Zona | Micro 1 Categoria l Classe | Consistenza i Superficie i Rendita
4 ' 1 i !
 Ubama | L ... ] . Cens | LZm,‘ b | Cotastale | S , o
1 ' 18 413 1.5 l Y £ 2 | S5vani. | Totole:91m' |  EuroS511,29 {Varszione del 09/11/2015 - Inserimento in visura def dasi di
' ] ‘ i I i ' ] ! Totale eschuse aree | saperficie,
? S TS SO ISURTNS VU S B | seeperte**: 90 m* | L U
Tndirlzzo ___VIAXIFEBBRAIO n. 71 piano: 2-S1 seala: I; . e {
INTESTATI
N. DATI ANAGRAFICE i CODICE FISCALE DIRITT: E ONERI REALL
T (1) Propricta” pec 2/18
r - _ {1} Proprieta’ por 218
3 OMISSIS {1} Propriew’ per 2R
4 . ! {1) Projirieta’ per EXIB
DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE} del 09/08/1998 protocolio n. 931638 in atti dal 2241072001 Registraziona: US Sede: MONZA Volumse: 458 s 78 del 23/02/19%4
SUCCESSIONE INTESTATA {n. 427302.171999%
Muppali Terreni Correlati

Cotice Comuns M55 - Sezione - Foglic 10 - Particella 413
Unitd immobiliari n. 1 Tributi erariali: Bure 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

+ Si intendono escluse Je "superfici di balconi, terrazzi ¢ aree scoperte pertinenziali € accessorie, comunicanti o non comunicanti”
(cfr. Provvedimente del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).
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‘ACCERTAMENTD DENERALE DELLA |
PROPRIET A IMMOBILIARE URGARA
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ALLEGATO B

Visura e planimetria catastale box

Michela Tiziana Fusetti — muobre: 398.2429663 mail: michelo, fusetti@gmeil.com
Sede Lepale: via L. della Plla n,37 - 20162 Milano o f FSTMHL? LBA4F205) Partita iva 030279803464 Runlo 13592 REA 1818450
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Ufficie Provinciale di Milano - Territorio
Servizi Catastali

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 02/05/2019

|Comune di VIMODRONE { Codice: M053)
*'Prnvincia di MILANO

i Dati della richiesta

Data: 02/05/2019 - Ora: 17.54.87  Fine

Visura n.: T282238 Pag: |

iCatasto Fabbricati _ Feglio: 10 Particella: 416 Sub.: §6 ) e
Unita |mmnblllare
3 N. _DATI IDENTIFICATIVI ’ DATE DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI BA
' : i ' ‘ ] ! ' | |
Sezione ! Foplio Particeifa | Beb  Zoma | Micra | Cztegerin Elm i Consistenza Superiicic Rendita
U i Ces Zom! G Cetsstsle B
1 [T : 41 - : I R 2wt Tulule. L4ne Euro 4586 - Variazione del 6112015 - Inscrimenie in visura dei dati i
S R N SO SR SR A g P i _isuperficic. R
. ¥1ACADORNA L., n. 40 piano; 51; - — e
DATI ANAGRAFICT { CODICE FISCALE I DHRITTI E ONERI REALI

- OMISSIS -

{1} Propricta’ per 21L&
{13 Propricta’ por 2/58
(1) Proprietn’ per 2/18
{1} Froprieta’ per 12/15

DATI BERIVANTI DA

SUCCESSIONE INTESTATA (n, 427302.1/1999)

DENU MNZIA{NE] E’ASSAGG! PER CAUSA DI MORTE) dei 09/68/1998 protocolio n.931638 in atti dal 22/10/2001 Registrazionc: US Sede: MONZA Volume: 458 n; 70 del 23/0% 19“‘3

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune M053 - Sezione - Foglic 10 - Particella 416

Unitd immobiliarin. 1 Tributi eraciali: Euro §,90
Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria




ACCEATAMENTO RENERALE DELLA
PROPRIETA IMIMOBILIARE URBANA
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M 0165116

La ditta {1}
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ALLEGATO C

Quotazioni OMI - Agenzia delle Entrate

|
Michela Tiziane Fusetti — mobile: 3482429663 moil: michels fusetti@amail.com |

Sede Legale: via L. della Pila n.37 - 20162 Milano o f. FSTMHLZ 1B44F205) Partita lva 03027980964 Ruclo 13592 REA 1818450 :
|
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ALLEGATO E

Borsing Immobiliare

Michela Tiviang Fusetti ~ mobile: 348.2429663 mail: michelo.fusetti®@ameil.com
Sedu Legale wvia L della Pida n 37 — 20162 #hlano ©f FSTMIHL7 1B44F205 Partta lva 03027980964 Rucla 13552 8EA 1518450
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Mappa della zona
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‘ Ville = Viilinl (In buenp stato) 1.316 1.498 1648 45 50 54 4,0% :
: ‘il e Villln! (Io ottimo stato) 1.679 1.951 2324 5,4 64 7.3 3.9%
1 Wille & Villind (P2 rigtngturare) 1,180 1.248 1316 3,6 41 45 3,95
i viatort o Vendda Eulen Vatne: th karanang Bumaliness ammeTy
fasgle Fasclarmedi  Pfads e Faclamedla 3 Fasds Tatsa eopltalizeaz,
KIffled i ostino stato} 948 1,135 1.271 45 50 54 53%
Box B Parchepsl ot Vengda Euimn vaer g ot fufsnghnne AN .
*famla Faschmedia  1°Fasda Fhascs  Fosdlameda 10 Fasck Tarsa copltallerar, |
Box {in bubino stato) M 16 T80 26 45 54 53%
L,a.mli & Neg;m:x Valor di vend Lla Eu/mg Vi (i tacerane fudmadTess B cnpreniz
Fhags Fastamedla  PFads Aeals  Fagtamedn 1 Fawls Tetio capitalizst. ‘
Capanron tpic {In buono sta) 493 545 564 1,8 23 7 5,06
' Lakoratert in buanoe stato) 126 7 a7 a6 4,1 45 6,4%
Magazzint fin busho s2ato) 494 545 590 27 4“7 27 6,05
' Megod {is busno stato) 1.08% 1,180 1IN 54 58 684 6,0%
'- bl It 1an nfivy akuns gerantia Hees ak At inty {5158 Get st ottem tram'se s VR, 518 SPesperinza degh
wriandl o xia boro capanith dl hadin 3cegtare | cteri v 1 p Hl k3 pp M A s Far ArHiVERE 3l g o sUma,
Bgr larnit, Lyum s, ditfpeatt 4 agiml Hgnl resp ik gt guatitnnl denng o perfts, dfindts o Indletie, cupiorat 8 qualngus destiretara cha aybin

{ Fittor st su paalslash peesenty pakn derrratn dal S4o.
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Tempacasa - Ufficlo dl Vimodrona Tal, 0284828152
Via X Febbralo 11
Vimuodrone (Mi)

Appartamento in Vendita € 93.000
Via 11 Febbraio 20090, Vimodrone (M) Riferimmento: 002F2

Locali: 2 Bagni: 1 Superficia; 56 m®
Riscaldarmanto: Autonoma Cucina: Abitahile Piang: plano rialzato
Totala Piani: 3 Giardino: Nessuno Stato: Buono / Abitabile
Arredamento: Non Arradato Epese condominiali; 70 € menslli

Classe energetica Classe energetica e Indice Prestazione Energetica sono in attesa di certificazione

Descrizione: TEMPOCASA VIMODRONE , PROPONE IN VENDITA : ampio bilocale in zona centrale compasto da ! ingresso
diretic sulla zona giomo, cucina abltabile , disimpegno e bagneo. Campleta ta proprieta annesso vano canting, La soluzione si

presenta in buone condizioni inteme, gli infissi sono stali appena rifatt in PYC con vetro doppio, La zona centrale & vicina a tutti §
servizi e il riscakdamento autonome lo rendono una,.,,

r"-'@\ienimé@:;}f-@nt;; R
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idealista

) %, D2E7359378
Agenziu Best Hous... Ref: Vimodronel..

Milano

Professionista
Agenzia Bast House Immobiliare

Mota personazle

: 2nfem '

Quadrilocale in vendita in via Gramsci, 39

g] Slanimetria

Vimaodrone
169.000 €

100 2 4 logaii ¢ 1° piano con ascensore

Caratieristiche specifiche Castruzions
104 m? commarciall Cantise Piang 1

4 locall Briantamento ast, ovest Con ascensgre
1 bagno Lostruito nal 1950

Bakcone Senza riscaldamento

Da ristrutturare Classe energetics: B2 08213 kWh/m? anno)

Commeanto dell'inserzionista

"Cercate una casa in vendita a Vimodrone?
Ecoolal

Suesto cass in vendita a Vimodrone di 3/ 4 Locali. Grazie ai 59 100mq ¢ a. vi dard tutto o spazio che cercate par creass la casa su misur
per voi vi sard possibile infatti, creare diverse soluzioni: dal trifocale con cucina shitablle al 5 locali con cucing 5 vistal

Entrando un diskmpegne vi condurra a tutte o stanze dells casa. Uamplo soggiomo con curinotto & lo spazio ideale per organizzare pranzi
e cene con tutta la famdglia & vi da accesso al primo balcone con espasizions interna per garantirvi Ia massima tranquillity, La zona notia
presents tr# spaziose camere dove potrete riposarvi 3 fine glornata, 1o spazie anche per ! glochi del voste bambini non mancherd pilt Da
una delle camere avrete accesso al secondo balcone con esposhione esternas. A concludars § comfort della proprieta & presente un bagno
dotato of pratica docdia,

E se ancora lo spazic nen vi basta, Ia presenza di une guarta stanza in questo 374 locali in vendita vi permetterd di creare guello che
dasiderate: us ulteriore camaera da letto/studio, una cucina abitabile oppure ancora un comado secondo servizio!

La presenza di un dopnio ingresso consente inoltre di frazionare la soluzione creando due bilogal..,

Pasizione

Via Gramsci, 39 € v‘!.g?‘ (= o & e D0

Vimodrone

Martesana, Mitano R -‘QG?O /Nq i %W\)%ﬁé




Agenzls Immobliire Bhudlo Uisus « Vichodione Tol, BA26830775

Aemigh Tl QBRI

prdvisbingi S Fax. BEAR11412

Appartaments in Vandis Prazzo su richisala
¥t 11 Febbralo 20090, Vimadrans (M1} Riferimants: Vimodrans 531

Lacall: 3 Bagoir 1 Buperfiia: 85 m*

Riseakismenio: Autonomo Gucing: Ablisbile Bakona! s
Plag: 2 Tatals Planl: 3 Glardina: Neasuna
Siate: Oitima/Ristntturaty Arsdamanto: Mon Arradato

Glansn anugation BB Ingics prastozions snergetics: 158,58 KWivm* sana

Dusaizions: Vimodrone; 5 dus paze! del cantro passe e defla M2, prapordame e ocall In oltino stalo, s4o Al secondo plano si
ire & compostn da Ingresss, segyloma, cucina ablisbils, due camars @ hagno, Complela 18 propdetd ia cantine. DA VEQERED Tek:
QRLBEUEFTS MUTIN BANCART PERACOUISTD PRIMA & SEEONDA CARA A e dl goter migiiarars a] massimo ¥ werdizio el

Nostra chienteds, slami In grado di ofiis incontr... =
e | _ﬁm :n.sea&

B e Th e S o tAtR D

"
ctmsms Qnsty semurcto  viwbds o0 1 EETORR G ki e

€ 168.000, o




Aftiisto Tecneosss: TEOHOVIMGE SHI. T, BEZSOGEST

Vol (201908

o i 18 Fax. (22506787
Appzartamento In Vandita € 213800
VIA 13 FEBBRAID, 95 20080, Vimadrons (i) Riforlmento: 22011014

Superiicle; 85 in?

Lucallt 3 Bagni! {

Riscaldamenlo: Autanomo Gugina: Abilablia Temazzo: al

Balcone; 51 Plang: 1 Totalg Plank 7
Atcangon: 4l Gitarding: Conrate State: Ciima/Risirutiuraio
Atredamento; Nars Aredato Spens eondomintalk 160 € rmanallt

Clasaw arwrgetica BB ingice prestazions srergelie: 185,00 K¥Wivim® annc

Dascriziona: Nalle minedinte vicingnoe ded esiirg, proponbime b sontests ienoveto nal 2015 {fsceiate, aucersore, et «
Instalnziorm el prnnsili solsr), uminosa tre locall da 65 myg camposto S8 un smplo sogiforns con accraso diretta al ek,
crinm abitatsle. dislmpagns delia zons rote che porta al Bagoo oo vastd & alie due camers de lettn, Sl implany, sla drco » sla
adatitkz, gono stetl dnnoval nel 2008,

Inturmaslont Aggiuntive

Quasts lmmabile & propesto anche

+ tomd Raslderdlels - Cantine

i
Y

T O, Tusnrdelen poniededon

P ek mecasito o vt ou W ETIMO D Y E Bt

€ 243.000,00
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