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INDICE SINTETICO 
 

LOTTO UNICO 

 

Corpo A: appartamento con giardino esclusivo 

Indirizzo e piano: ______________ Bareggio, Via Isonzo n. 20 Scala A - Piano T 

Categoria: _____________________ appartamento A/3 

Dati Catastali: _________________ foglio 1, particella 938, subalterno 2 

Diritto e quota: ______________ Proprietà 1/1 

Comproprietari ______________ no 

 

Stato occupativo: _____________ libero al decreto di trasferimento 

Contratto di locazione  _______ no 

 

Conformità edilizia ____________ non conforme 

Conformità catastale __________ non conforme 

 

Superficie comm. lorda: _______ 139,30 m2 

 

Corpo B: box doppio con cavedio non accessibile 

Indirizzo e piano: ______________ Bareggio, Via Isonzo n. 20A, piano S1 

Categoria: _____________________ box C/6 

Dati Catastali: _________________ foglio 1, particella 938, subalterno 12 

Diritto e quota: ______________ Proprietà 1/1 

Comproprietari ______________ no 

 

Stato occupativo: _____________ libero al decreto di trasferimento 

Contratto di locazione  _______ no 

 

Conformità edilizia ____________ non conforme 

Conformità catastale __________ non conforme 

 

Superficie comm. lorda: _______ 58,00 m2 

 

Corpo C: box 

Indirizzo e piano: ______________ Bareggio, Via Isonzo n. 20A, piano S1 

Categoria: _____________________ box C/6 

Dati Catastali: _________________ foglio 1, particella 938, subalterno 13 

Diritto e quota: ______________ Proprietà 1/1 

Comproprietari ______________ no 

 

Stato occupativo: _____________ libero al decreto di trasferimento 

Contratto di locazione  _______ no 

 

Conformità edilizia ____________ non conforme 
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Conformità catastale __________ non conforme 

 

Superficie comm. lorda: _______ 26,00 m2 

 

Corpo D: terreno 

Categoria: _____________________ SEMIN IRRIG 

Dati Catastali: _________________ foglio 1, particella 1115 

Diritto e quota: ______________ Proprietà 1/1 

Comproprietari ______________ no 

 

Stato occupativo: _____________ libero al decreto di trasferimento 

Contratto di locazione  _______ no 

 

Conformità catastale __________ conforme 

 

Superficie comm. lorda: _______ 490,00 m2 

 

Corpo E: posto auto scoperto 

Indirizzo e piano: ______________ Via Isonzo n. 26A, piano T 

Categoria: _____________________ posto auto scoperto C/6 

Dati Catastali: _________________ foglio 1, particella 944, subalterno 9 

Diritto e quota: ______________ Proprietà 1/1 

Comproprietari ______________ no 

 

Stato occupativo: _____________ libero  

Contratto di locazione  _______ no 

 

Conformità edilizia ____________ conforme 

Conformità catastale __________ conforme 

 

Superficie comm. lorda: _______ 16,00 m2 

 

Corpo F: posto auto scoperto 

Indirizzo e piano: ______________ Via Isonzo n. 26A, piano T 

Categoria: _____________________ posto auto scoperto C/6 

Dati Catastali: _________________ foglio 1, particella 944, subalterno 10 

Diritto e quota: ______________ Proprietà 1/1 

Comproprietari ______________ no 

 

Stato occupativo: _____________ libero  

Contratto di locazione  _______ no 

 

Conformità edilizia ____________ conforme 

Conformità catastale __________ conforme 

 

Superficie comm. lorda: _______ 17,00 m2 
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Corpo G: posto auto scoperto 

Indirizzo e piano: ______________ Via Isonzo n. 26A, piano T 

Categoria: _____________________ posto auto scoperto C/6 

Dati Catastali: _________________ foglio 1, particella 944, subalterno 11 

Diritto e quota: ______________ Proprietà 1/1 

Comproprietari ______________ no 

 

Stato occupativo: _____________ libero  

Contratto di locazione  _______ no 

 

Conformità edilizia ____________ conforme 

Conformità catastale __________ conforme 

 

Superficie comm. lorda: _______ 15,00 m2 

 

 

VALORE DI MERCATO STIMATO QUOTA 1/1: ___ € 313.200,00 

Prezzo al netto delle decurtazioni: 

da libero:  __________________________________________ € 283.000,00 

da occupato:  ______________________________________ € 226.500,00 
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LOTTO UNICO 

APPARTAMENTO 
Con giardino esclusivo, due box, tre posti auto scoperti e terreno 

Piena proprietà per quota di 1/1 di appartamento con giardino esclusivo due box auto 

e terreno siti nel Comune di Bareggio (MI), comune a circa 15 km a Ovest del Comune Milano, 

in via Isonzo n. 20, e piena proprietà per quota di 1/1 di tre posti auto scoperti in via Isonzo 

n. 26/A, zona periferica nord del Comune, nelle vicinanze del tracciato dell’Autostrada A4 

Torino-Trieste. 

L’appartamento, con doppio affaccio (su corsello box e su giardino esclusivo) è ubicato al 

piano terra della Scala A ed è così composto: ingresso su locale pluriuso 

(soggiorno/cottura/letto) disimpegno, due bagni, due locali accessori, due taverne, un balcone 

(fronte nord-est), una locale veranda ad uso lavanderia (autorizzata in Comune come balcone) 

oltre a giardino esclusivo. 

Nota: allo stato attuale la taverna fronte sud è utilizzata come cucina mentre la rimanente 

taverna e i due locali accessori sono adibiti a camere da letto e studio. 

Dal giardino esclusivo si accede al limitrofo terreno di proprietà. 

I due box (di cui uno doppio con cavedio) sono ubicati al piano primo sottostrada (fuori terra) 

della scala A e hanno accesso da corsello comune scoperto. 

I tre posti auto scoperti sono ubicati al piano terra in corte comune del civico 26A di via 

Isonzo. 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI 

1.1 Identificativi catastali 

1.1.1 Corpo A: Appartamento con giardino esclusivo 

Catasto Fabbricati del Comune di Bareggio: 

- Dati identificativi: foglio 1, particella 938, subalterno 2; 

- Dati di classamento: categoria appartamento A/3, classe 4, consistenza 5 vani, 

superficie catastale totale 107 m2, rendita € 374,43; 

- Indirizzo e piano: Bareggio, Via Isonzo n. 20 Scala A - Piano T; 

- Intestati:  

▪  nata a MAGENTA (MI) il 08/05/1975 CF  

Proprietà 1/1 in regime di separazione dei beni; 

- Dati derivanti da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di 

superficie. 

Precedentemente: 

- Dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 13/06/2008 Pratica n. 

MI0540668 in atti dal 13/06/2008 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 40447.1/2008); 

- Dati derivanti da: COSTITUZIONE del 13/06/2007 Pratica n. MI0553109 in atti dal 

13/06/2007 COSTITUZIONE (n. 4041.1/2007). 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
A

LA
Z

Z
E

T
T

I F
E

D
E

R
IC

A
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 4

d4
6d

7e
af

10
bf

6a
08

f8
57

9f
dd

83
9f

31
1



RELAZIONE DI STIMA ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 461/2022 - LOTTO UNICO 

Tecnico incaricato: Arch. Federica Palazzetti  pag. 6 di 39 

1.1.2 Corpo B: Box doppio con cavedio non accessibile 

Catasto Fabbricati del Comune di Bareggio: 

- Dati identificativi: foglio 1, particella 938, subalterno 12; 

- Dati di classamento: categoria box C/6, classe 5, consistenza 53 m2, superficie catastale 

totale 59 m2, rendita € 164,23; 

- Indirizzo e piano: Bareggio, Via Isonzo n. 20A, piano S1; 

- Intestati:  

▪  nata a MAGENTA (MI) il 08/05/1975 CF  

Proprietà 1/1 in regime di separazione dei beni; 

- Dati derivanti da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di 

superficie. 

Precedentemente: 

- Dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 13/06/2008 Pratica n. 

MI0540668 in atti dal 13/06/2008 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 40447.1/2008); 

- Dati derivanti da: COSTITUZIONE del 13/06/2007 Pratica n. MI0553109 in atti dal 

13/06/2007 COSTITUZIONE (n. 4041.1/2007). 

1.1.3 Corpo C: Box 

Catasto Fabbricati del Comune di Bareggio: 

- Dati identificativi: foglio 1, particella 938, subalterno 13; 

- Dati di classamento: categoria box C/6, classe 5, consistenza 24 m2, superficie catastale 

totale 26 m2, rendita € 74,37; 

- Indirizzo e piano: Bareggio, Via Isonzo n. 20A, piano S1; 

- Intestati:  

▪  nata a MAGENTA (MI) il 08/05/1975 CF  

Proprietà 1/1 in regime di separazione dei beni; 

- Dati derivanti da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di 

superficie. 

Precedentemente: 

- Dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 13/06/2008 Pratica n. 

MI0540668 in atti dal 13/06/2008 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 40447.1/2008); 

- Dati derivanti da: COSTITUZIONE del 13/06/2007 Pratica n. MI0553109 in atti dal 

13/06/2007 COSTITUZIONE (n. 4041.1/2007). 

1.1.4 Corpo D: Terreno 

Catasto Fabbricati del Comune di Bareggio: 

- Dati identificativi: foglio 1, particella 1115 

- Dati di classamento: Qualità SEMIN IRRIG, classe 2, consistenza 4 are 90 ca, superficie  

- Intestati:  

▪  nata a MAGENTA (MI) il 08/05/1975 CF  

Proprietà 1/1 in regime di separazione dei beni; 

- Dati derivanti da: VARIAZIONE D’UFFICIO del 07/01/2011 Pratica n. MI0007556 in atti 

dal 10/01/2011 FRAZ 5727/2011 (n. 15.1/2011). 

Precedentemente: 
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▪ Dati derivanti da: FRAZIONAMENTO del 07/01/2011 Pratica n. MI0005727 in atti dal 

07/01/2011 presentato il 05/01/2011 (n. 5727.1/2011); 

▪ Dati derivanti da: FRAZIONAMENTO del 21/04/2009 Pratica n. MI0331738 in atti dal 

21/04/2009 (n. 331738.1/2009); 

▪ Dati derivanti da: FRAZIONAMENTO del 25/05/2007 Pratica n. MI0486022 in atti dal 

25/05/2007 (n. 486022.1/2007); 

▪ Dati derivanti da: FRAZIONAMENTO del 24/06/2005 Pratica n. MI0404466 in atti dal 

24/06/2005 (n. 404466.1/2005). 

1.1.5 Corpo E: Posto auto scoperto 

Catasto Fabbricati del Comune di Bareggio: 

- Dati identificativi: foglio 1, particella 944, subalterno 9; 

- Dati di classamento: categoria posto auto scoperto C/6, classe 1, consistenza 15 m2, 

superficie catastale totale 16 m2, rendita € 23,24; 

- Indirizzo e piano: Bareggio, Via Isonzo n. 26A, piano T; 

- Intestati:  

▪  nata a MAGENTA (MI) il 08/05/1975 CF  

Proprietà 1/1 in regime di separazione dei beni; 

- Dati derivanti da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di 

superficie. 

Precedentemente: 

- Dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 14/06/2008 Pratica n. 

MI0540782 in atti dal 14/06/2008 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 40539.1/2008); 

- Dati derivanti da: COSTITUZIONE del 14/06/2007 Pratica n. MI0562186 in atti dal 

14/06/2007 COSTITUZIONE (n. 4110.1/2007). 

1.1.6 Corpo F: Posto auto scoperto 

Catasto Fabbricati del Comune di Bareggio: 

- Dati identificativi: foglio 1, particella 944, subalterno 10; 

- Dati di classamento: categoria posto auto scoperto C/6, classe 1, consistenza 16 m2, 

superficie catastale totale 17 m2, rendita € 24,79; 

- Indirizzo e piano: Bareggio, Via Isonzo n. 26A, piano T; 

- Intestati:  

▪  nata a MAGENTA (MI) il 08/05/1975 CF  

Proprietà 1/1 in regime di separazione dei beni; 

- Dati derivanti da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di 

superficie. 

Precedentemente: 

- Dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 14/06/2008 Pratica n. 

MI0540782 in atti dal 14/06/2008 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 40539.1/2008); 

- Dati derivanti da: COSTITUZIONE del 14/06/2007 Pratica n. MI0562186 in atti dal 

14/06/2007 COSTITUZIONE (n. 4110.1/2007). 

1.1.7 Corpo G: Posto auto scoperto 

Catasto Fabbricati del Comune di Bareggio: 

- Dati identificativi: foglio 1, particella 944, subalterno 11; 
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- Dati di classamento: categoria posto auto scoperto C/6, classe 1, consistenza 15 m2, 

superficie catastale totale 15 m2, rendita € 23,24; 

- Indirizzo e piano: Bareggio, Via Isonzo n. 26A, piano T; 

- Intestati:  

▪  nata a MAGENTA (MI) il 08/05/1975 CF  

Proprietà 1/1 in regime di separazione dei beni; 

- Dati derivanti da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di 

superficie. 

Precedentemente: 

- Dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 14/06/2008 Pratica n. 

MI0540782 in atti dal 14/06/2008 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 40539.1/2008); 

- Dati derivanti da: COSTITUZIONE del 14/06/2007 Pratica n. MI0562186 in atti dal 

14/06/2007 COSTITUZIONE (n. 4110.1/2007). 

1.2 Coerenze 

1.2.1 Corpo A: Appartamento con giardino esclusivo 

Dell’appartamento con giardino (in blocco), da nord in senso orario: altra unità proprietà 

di terzi, corsello box comune, vano scala comune, altro mappale, altro mappale, altra unità 

immobiliare proprietà di terzi, altra unità immobiliare proprietà di terzi, vano scala comune.  

1.2.2 Corpo B: Box doppio con cavedio non accessibile 

Del box doppio, da nord in senso orario: altra unità proprietà di terzi; corsello box comune; 

vano scala comune e terrapieno; spazio comune non accessibile. 

1.2.3 Corpo C: Box 

Del box, da nord in senso orario: altra unità proprietà di terzi; corsello box comune; altra unità 

immobiliare; altra unità immobiliare. 

1.2.4 Corpo D: Terreno 

Del terreno, da nord in senso orario: altri mappali su tutti i lati. 

1.2.5 Corpo E: Posto auto scoperto 

Del posto auto, da nord in senso orario: altra unità proprietà di terzi; corsello comune; altra 

unità immobiliare proprietà di terzi, altro mappale. 

1.2.6 Corpo F: Posto auto scoperto 

Del posto auto, da nord in senso orario: altro mappale; corsello comune; altra unità 

immobiliare proprietà di terzi, altro mappale. 

1.2.7 Corpo G: Posto auto scoperto 

Del posto auto, da nord in senso orario: altro mappale; altro mappale; altra unità immobiliare 

proprietà di terzi, corsello comune. 
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1.3 Diritto e quota di pignoramento 

Il pignoramento insiste sulla sola quota di 1/1 di proprietà dei beni. 

1.4 Verifica dei dati catastali riportati nell’atto di pignoramento 

È stata verificata la corrispondenza tra i dati catastali e i dati indicati nell’atto di pignoramento 

e nella nota di trascrizione. 

 

2. DESCRIZIONE DEI BENI 

2.1 Descrizione della zona 

Il bene è ubicato nel Comune di Bareggio (MI), 

comune a circa 15 km a Ovest del Comune di 

Milano, in via Isonzo n. 26°, zona periferica nord 

del Comune, delle vicinanze del tracciato 

dell’Autostrada A4 Torino-Trieste.  

 

La zona è a destinazione funzionale mista con 

insediamenti residenziali, agricoli e produttivi. Il 

traffico nella zona è locale ed i parcheggi sono 

scarsi. 

 

Sono presenti i servizi di urbanizzazione primaria. 

 

Servizi (nel raggio di 5 km): asilo nido, biblioteca, 

farmacia, supermercato, negozi al dettaglio, parco 

giochi, scuola dell’infanzia, scuola elementare, 

scuola media inferiore, spazi verdi. 

 

Principali collegamenti pubblici: stazione 

ferroviaria distante 2 km (Stazione di Pregnana 

Milanese); autostrada distante 5 km (svincolo A4 - 

Cornaredo). 

 

2.2 Descrizione esterna dei beni 

Trattasi di fabbricato edificato nel primo decennio del 2000, di tre piani fuori terra (di cui uno 

sottostrada) e interamente adibito a residenza. 

L’edificio si presenta in stato manutentivo ottimo sia nelle parti esterne che in quelle interne 

comuni. 

Descrizione delle componenti edilizie dell’edificio: 
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Cancello di ingresso: cancello pedonale ad anta battente in metallo. 

Ingresso carraio: cancello metallico ad anta motorizzata per accesso agli spazi comuni che 

conducono ai box. 

Cancello di ingresso: cancello a doppia anta in alluminio con apertura motorizzata. (per i soli 

Corpo E, F, G). 

Pavimentazione esterna: sterrata. (per i soli Corpo E, F, G). 

Pareti esterne: in intonaco tinteggiato. 

Pavimentazione esterna: in autobloccanti. 

Scale: rivestimento dei gradini in serizzo. 

Copertura: a falde non praticabile con manto di coperture in cotto. 

Solai: in latero cemento. 

Strutture verticali: in c.a. 

Impianto citofonico: presente e funzionante. 

2.3 Descrizione interna dei beni 

2.3.1 Corpo A: Appartamento con giardino esclusivo 

Trattasi di appartamento con doppio affaccio (su corsello box e su giardino esclusivo) è 

ubicato al piano terra della Scala A ed è così composto: ingresso su locale pluriuso 

(soggiorno/cottura/letto) disimpegno, due bagni, due locali accessori, due taverne, un balcone 

(fronte nord-est), una veranda (autorizzata in Comune come balcone) oltre a giardino esclusivo 

L’appartamento ha un’altezza interna di circa 2,70 m mentre le taverne ed i locali accessori 

hanno un’altezza interna di 2,40 m. 

Nota: allo stato attuale la taverna fronte sud è utilizzata come cucina mentre la rimanente 

taverna e i due locali accessori sono adibiti a camere. 
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Figura 1 - stato di fatto rilevato 
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Figura 2 - Estratto planimetria catastale 

 

Descrizione delle componenti edilizie interne Corpo A:  

Porta di ingresso: anta battente in legno blindata.  

Porte interne: in legno tamburato. 

Pavimentazione interna: in piastrelle di ceramica. 

Rivestimenti interni: in intonaco tinteggiato e in 

piastrelle di ceramica. 

Plafoni: in intonaco tinteggiato.  

Infissi esterni: ante a battente in legno con vetro 

doppio dotati di avvolgibili in pvc e zanzariere. 

Impianto Elettrico: sottotraccia. 

Impianto termico: autonomo con pannelli a pavimento e scaldasalviette nei bagni. 

Impianto di acqua calda sanitaria: autonomo. 

Impianto di condizionamento: autonomo con split a parete. 

Lo stato di manutenzione generale è da considerarsi ottimo.  
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2.3.2 Corpo B: Box doppio con cavedio non accessibile 

Trattasi di box doppio ubicato al piano primo sottostrada (fuori terra) con accesso da corsello 

comune scoperto. 

L’altezza interna del box è di circa 2,30 m. 

Nota: Allo stato attuale il cavedio risulta accessibile (e utilizzato dalla proprietà) tramite due 

varchi ricavati nella muratura (Rif. Figura 13). 

 

Figura 3 - Estratto planimetria catastale 

 

Descrizione delle componenti edilizie interne:  

Porta di ingresso: anta basculante in lamiera metallica. 

Pavimentazione interna: in cemento nel box e in piastrelle di ceramica nel cavedio. 

Rivestimenti interni: al rustico e tinteggiati. 

Plafoni: al rustico e tinteggiati.  

Impianto Elettrico: in canaline esterne. 

Lo stato di manutenzione generale è da considerarsi ottimo.  
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2.3.3 Corpo C: Box 

Trattasi di box ubicato al piano primo sottostrada (fuori terra) con accesso da corsello comune 

scoperto. 

L’altezza interna del box è di circa 2,30 m. 

Nota: Allo stato attuale il box è direttamente collegato al cavedio (punto 2.3.2) mediante un 

varco creato nella muratura (Rif. Figura 15) 

 

Figura 4 - Estratto planimetria catastale 

 

Descrizione delle componenti edilizie interne:  

Porta di ingresso: anta basculante in lamiera metallica. 

Pavimentazione interna: in cemento nel box e in piastrelle di ceramica nel cavedio. 

Rivestimenti interni: al rustico e tinteggiati. 

Plafoni: al rustico e tinteggiati.  

Impianto Elettrico: in canaline esterne. 

Lo stato di manutenzione generale è da considerarsi ottimo.  

2.3.4 Corpo D: Terreno 

Trattasi di terreno a giardino direttamente collegato al giardino dell’appartamento (Corpo A) 

e con accesso da quest’ultimo. 
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Figura 5 - particolare estratto di mappa 

 

2.3.5 Corpo E: Posto auto scoperto 

Trattasi di posto auto scoperto ubicato al piano terra e delimitato da strisce in cemento. 

 

Figura 6 - Estratto planimetria catastale 

 

Descrizione delle componenti edilizie:  

Pavimentazione: sterrata. 

Terreno di proprietà 

Giardino di proprietà 

dell’appartamento 

Corpo A 
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2.3.6 Corpo F: Posto auto scoperto 

Trattasi di posto auto scoperto ubicato al piano terra e delimitato da strisce in cemento. 

 

 

Figura 7 - Estratto planimetria catastale 

 

Descrizione delle componenti edilizie:  

Pavimentazione: sterrata. 

2.3.7 Corpo G: Posto auto scoperto 

Trattasi di posto auto scoperto ubicato al piano terra e delimitato da strisce in cemento. 
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Figura 8 - Estratto planimetria catastale 

 

Descrizione delle componenti edilizie:  

Pavimentazione: sterrata. 

2.4 Accessibilità dei beni ai soggetti diversamente abili 

I beni oggetto della presente relazione, allo stato attuale, non risultano accessibili ai 

diversamente abili poiché per raggiungere i piani bisogna superare una prima rampa di alcuni 

gradini e successivamente una seconda rampa di scale che collega i piani del fabbricato. Il 

costo di dispositivi per superare le barriere potrebbe essere di circa € 10.000,00. (in riferimento 

al Corpo A, B, C). 

I posto auto oggetto della presente relazione di stima sono accessibili ai diversamente abili 

ma la tipologia di parcheggio non lo è per la mancanza di spazio di manovra della carrozzina 

tra i posteggi. 
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2.5 Attestato di Prestazione Energetica (APE) 

2.5.1 Corpo A: Appartamento con giardino esclusivo 

L’attestato di Prestazione Energetica è stato recuperato dalla sottoscritta e viene allegato alla 

presente (rif. Allegato F.).  

 

 [201,87 KWh/m²/anno] 

Certificazione APE N. 1501200000614 valida fino al 09/01/2024  

 

2.5.2 Corpo B: Box doppio con cavedio non accessibile 

L’Attestato di Prestazione Energetica non è necessario per l’immobile in esame. 

2.5.3 Corpo C: Box  

L’Attestato di Prestazione Energetica non è necessario per l’immobile in esame. 

2.5.4 Corpo D: Terreno  

L’Attestato di Prestazione Energetica non è necessario per l’immobile in esame. 

2.5.5 Corpo E: Posto auto scoperto  

L’Attestato di Prestazione Energetica non è necessario per l’immobile in esame. 

2.5.6 Corpo F: Posto auto scoperto 

L’Attestato di Prestazione Energetica non è necessario per l’immobile in esame. 

2.5.7 Corpo G: Posto auto scoperto 

L’Attestato di Prestazione Energetica non è necessario per l’immobile in esame. 

2.6 Certificato Idoneità Statica (CIS) 

Il perito valutatore riferisce che il Comune di Bareggio non richiede il Certificato di Idoneità 

Statica. 

2.7 Certificazione di conformità degli impianti 

Il perito valutatore riferisce di avere reperito la certificazione di conformità degli impianti. (rif. 

Allegato K.) 

 

3. STATO OCCUPATIVO 

3.1 Detenzione dei beni 

Alla data del sopralluogo effettuato in data 21/10/2022 i beni risultano occupati dalla 

proprietà e, di conseguenza, saranno considerati liberi al decreto di trasferimento.  
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3.2 Esistenza contratti di locazione 

In seguito ad indagini effettuate presso l’Agenzia delle Entrate è emerso che non vi sono in 

essere contratti di locazione per l’immobile oggetto della presente relazione di stima. 

Il perito valutatore allega alla presente relazione la richiesta effettuata all’Agenzia delle Entrate 

e la relativa risposta. 

 

4. PROVENIENZA 

4.1 Attuali proprietari 

nata a MAGENTA (MI) il 08/05/1975 CF Proprietà 

1/1 in regime di separazione dei beni (dal 31/01/2014 ad oggi), in seguito ad atto di 

compravendita del 31/01/2014 ai nn. 6296/4979 di rep. a firma Notaio Giulio Grilli, trascritto a 

Pavia in data 11/02/2014 ai nn. 1727/1258. 

4.2 Precedenti proprietari 

nata a MAGENTA (MI) il 08/05/1975 CF Proprietà 

1/2 (dal 13/09/2007 al 31/01/2014), in seguito ad atto di compravendita del 13/09/2007 ai nn. 

140171/15398 di rep. a firma Notaio Giancarlo Orrù, trascritto a Pavia in data 26/09/2007 ai 

nn. 22776/13116. 

 nato a MAGENTA (MI) il 13/02/1975 CF Proprietà 1/2 

(dal 13/09/2007 al 31/01/2014), in seguito ad atto di compravendita del 13/09/2007 ai nn. 

140171/15398 di rep. a firma Notaio Giancarlo Orrù, trascritto a Pavia in data 26/09/2007 ai 

nn. 22776/13116. 

Nota: atto in riferimento ai soli immobili Corpo A, B, C, E, F, G della presente relazione di stima. 

---- 

nata a MAGENTA (MI) il 08/05/1975 CF Proprietà 

1/2 (dal 18/07/2011 al 31/01/2014), in seguito ad atto di compravendita del 18/07/2011 ai nn. 

27269/17841 di rep. a firma Notaio Raffaella Caputo, trascritto a Pavia in data 29/07/2011 ai 

nn. 14217/8831. 

 nato a MAGENTA (MI) il 13/02/1975 CF Proprietà 1/2 

(dal 18/07/2011 al 31/01/2014), in seguito ad atto di compravendita del 18/07/2011 ai nn. 

27269/17841 di rep. a firma Notaio Raffaella Caputo, trascritto a Pavia in data 29/07/2011 ai 

nn. 14217/8831. 

Nota 1: atto in riferimento al solo immobile Corpo D della presente relazione di stima. 

Nota 2: come da atto di compravendita del 2011 l’accesso al terreno “si avrà dalla Via Isonzo, 

posta a sud, attraverso la servitù di passo esistente su parte del mappale 930 del foglio 1 e 

attraverso la prevista strada in formazione di accesso ai lotti e più precisamente attraverso i 

mappali 1113 e 1116, pro quota compravenduti. Dette strade dovranno essere lasciate libere e 

sgombere da persone e da cose e la loro manutenzione sarà a carico degli acquirenti, in ragione 

di 1/17 per il mappale 1113, e in ragione di 1/9 per il mappale 1116; per il mappale 930 parte 

gravato da servitù di passo, la quota di manutenzione a carico degli acquirenti è pari a 1/34. La 

parte acquirente dichiara di assumersi l'onere di provvedere alla posa di un cancello carrabile 
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tra il terreno al mappale 1115, oggetto di compravendita, e il terreno al mappale 1116, pro quota 

compravenduto, accollandosi tutte le relative spese.” 

Il perito estimatore evidenzia che le quote relative ai mappali 1113 e 1116 non sono oggetto 

di pignoramento. 

---- 

 Proprietà 1/1 (dal 09/02/2006 al 

18/07/2011), in seguito a scrittura privata autenticata Notaio Nicola Caputo del 09/02/2006 ai 

nn. 135785/22663 di rep., trascritto a Pavia in data 03/03/2006 ai nn. 5763/3143. 

Nota: atto in riferimento al mappale che ha generato il Corpo D della presente relazione di 

stima. 

---- 

con sede in SETTIMO MILANESE (MI) CF Proprietà 1/1 (dal 

11/01/2006 al 13/09/2007), in seguito ad atto di compravendita del 11/01/2006 ai nn. 

115582/12183 di rep. a firma Notaio Giancarlo Orrù, trascritto a Pavia in data 24/01/2006 ai 

nn. 1932/1149. 

Nota: atto di compravendita del terreno sul quale sorgono le unità immobiliari oggetto della 

presente relazione di stima identificate al Corpo A, B, C, E, F, G. 

---- 

nato a MILANO il 25/10/1966 proprietario fino al 11/01/2006 in virtu’ 

di atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito per notaio ORRU’ GIANCARLO del 19/09/2005, 

rep. 111153, trascritto a Pavia il 13/10/2005 ai nn. 23991/12471. 

nato a BAREGGIO il 14/07/1951 proprietario fino al 11/01/2006 in virtu’ 

di atto di cessione di diritti reali a titolo gratuito per notaio ORRU’ GIANCARLO del 19/09/2005, 

rep. 111153, trascritto a Pavia il 13/10/2005 ai nn. 23991/12471. 

nato a MILANO il 06/03/1955 proprietario fino al 11/01/2006 in virtu’ di atto 

di cessione di diritti reali a titolo gratuito per notaio ORRU’ GIANCARLO del 19/09/2005, rep. 

111153, trascritto a Pavia il 13/10/2005 ai nn. 23991/12471. 

Nota: atto relativo al terreno sul quale sorgono le unità immobiliari oggetto della presente 

relazione di stima identificate al Corpo A, B e C. 

---- 

proprietario fino al 19/09/2005 in virtù di successione legale di 

nato a MILANO il 24/10/1928 e deceduto il 21/01/2000, giusta denuncia 

del 03/02/2003 num.7425 vol.2000, trascritta presso la Conservatoria di Pavia il 17/04/2003 ai 

nn. 8752/4330 e relativa accettazione espressa di eredità a firma Notaio DUBINI NICOLA 

FRANCESCO LUPO del 12/05/2000, rep. 14023/1939, trascritta presso la Conservatoria di Pavia 

il 13/06/2000 ai nn. 7758/5389. 

proprietaria fino al 19/09/2005 in virtù di successione 

legale di nato a MILANO il 24/10/1928 e deceduto il 21/01/2000, giusta 

denuncia del 03/02/2003 num.7425 vol.2000, trascritta presso la Conservatoria di Pavia il 

17/04/2003 ai nn. 8752/4330 e relativa accettazione espressa di eredità a firma Notaio DUBINI 

NICOLA FRANCESCO LUPO del 12/05/2000, rep. 14023/1939, trascritta presso la Conservatoria 

di Pavia il 13/06/2000 ai nn. 7758/5389. 

Nota: atto in riferimento al mappale che ha generato il Corpo D della presente relazione di 

stima. 
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---- 

 nato a MILANO il 24/10/1928 proprietario da ante ventennio fino al 

21/01/2000. 

Nota: atto relativo terreno sul quale sorgono le unità immobiliari oggetto della presente 

relazione di stima. 

 

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 
Dalla Certificazione Notarile depositata agli atti, implementata dall’acquisizione del titolo di 

provenienza e dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione 

telematica Sister dell’Agenzia delle Entrate (elenco sintetico senza restrizioni - rif. Allegato I.) 

alla data del 13/09/2022, risulta quanto segue: 

5.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente 

5.1.1 Domande giudiziali, sequestri (anche penali) o altre trascrizioni  

Nessuna. 

5.1.2 Convenzioni matrimoniali e prov. D’assegnazione della casa 

coniugale 

Nessuna. 

5.1.3 Atti di asservimento urbanistico 

Nessuno. 

5.1.4 Altre limitazioni d’uso 

Nessuna. 

5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 

5.2.1 Iscrizioni 

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo iscritta presso la Conservatoria di 

Pavia il 30/11/2021 ai nn. 23170/4474 emesso dal Tribunale di Milano il 12/11/2021 per 

€ 44.000,00 a garanzia di € 37.765,02 contro nata in MAGENTA il 

08/05/1975 a favore  

---- 

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo iscritta presso la Conservatoria di 

Pavia il 20/06/2016 ai nn. 9871/1760 emesso dal Tribunale di MILANO il 13/01/2016 per 

€ 56.742,85 a garanzia di € 48.026,14 contro a favore 

  

---- 

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario iscritta 

presso la Conservatoria di Pavia il 14/03/2011 ai nn. 4152/891 atto notarile pubblico per 

atto Notaio FAZZINI STEFANO, rep. n. 48155/10118, per € 180.000,00 a garanzia di € 
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90.000,00 contro  e a favore 

 

Nota: ipoteca gravante solo sugli immobili Corpo A, B, C, E, F, G. 

---- 

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario iscritta a 

Pavia il 30/05/2006 ai nn. 13636/2770 atto Notaio ORRU’ Giancarlo di Rozzano del 

23/05/2006, rep.121782/12983, per € 5.400.000,00 a garanzia di € 2.700.000,00 contro 

con sede in BAREGGIO a favore con sede in TORINO 

gravante sull’immobile al catasto Terreni Foglio 1 particella 938. 

A margine della suddetta ipoteca risulta annotamento di frazionamento del 22/01/2009 

nn. 1237/300 dal quale, relativamente agli immobili identificati al foglio 1 particella 938 

sub 2, sub 12 e sub 13, risulta quota di Capitale di € 170.000,00 e quota di Ipoteca di € 

340.000,00. 

A margine della suddetta ipoteca risulta annotamento di frazionamento del 22/01/2009 

nn. 1233/296 in riferimento agli immobili foglio 1 particella 938 sub 2, sub 12 e sub 13. 

5.2.2 Pignoramenti e sentenze di fallimento 

Pignoramento, atto del 21/04/2022 al n. 910672 di repertorio, trascritto il 06/05/2022 a 

Pavia ai nn. 8680/5795, a favore di favore di  contro  

(proprietaria ed esecutata). 

5.2.3 Altre trascrizioni 

Nessuna. 

5.2.4 Altre limitazioni d’uso 

Nessuna. 

 

6. INFORMAZIONI CONDOMINIALI PER L’ACQUIRENTE 
Importo annuo delle spese fisse di gestione e/o di manutenzione di pertinenza 

del bene pignorato (Corpo A): € 2.230,00 

Importo annuo delle spese fisse di gestione e/o di manutenzione di pertinenza 

del bene pignorato (Corpo B): € 310,00 

Importo annuo delle spese fisse di gestione e/o di manutenzione di pertinenza 

del bene pignorato (Corpo C): € 140,00 

Importo annuo delle spese fisse di gestione e/o di manutenzione di pertinenza 

del bene pignorato (Corpo E): € 13,17 

Importo annuo delle spese fisse di gestione e/o di manutenzione di pertinenza 

del bene pignorato (Corpo F): € 13,17 

Eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non è 

ancora scaduto (Corpo A- B-C-E-F-G): 

 

€ 0,00 

Posizione debitoria per i bene in oggetto in relazione all’anno in corso e 

all’anno precedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp. Att. C.c. che 

andranno decurtate dal valore di stima dell’immobile) (Corpo A-B-C): 

 

€ 3.446,71 
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Posizione debitoria per i bene in oggetto in relazione all’anno in corso e 

all’anno precedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp. Att. C.c. che 

andranno decurtate dal valore di stima dell’immobile) (Corpo E, F, G): 

 

€ 47,40 

Millesimi (Corpo A): 139,98 

Millesimi (Corpo B): 25,52 

Millesimi (Corpo C): 11,54 

Millesimi (Corpo E): 1,52 

Millesimi (Corpo F): 1,52 

Millesimi (Corpo G): 1,52 

Nota: Il perito valutatore riferisce di aver acquisito copia del regolamento condominiale. 

Rif. Allegato G e Allegato H. 

N.B.: si ricorda che il futuro acquirente dovrà acquisire c/o l’Amministratore le informazioni necessarie al fine di 

conoscere gli importi aggiornati a carico dell’immobile per eventuali spese condominiali insolute relative agli ultimi 

due anni di esercizio rispetto alla data di aggiudicazione, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, 

nonché eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati. 

 

7. VERIFICA EDILIZIA, CATASTALE E URBANISTICA 
La costruzione del complesso immobiliare è iniziata in data successiva al 1° settembre 1967. 

In particolare, da atti di provenienza, risultano le seguenti pratiche edilizie: 

- DIA Prot. n. 22342 del 20/09/2005, Pratica Edilizia 2141/05 per costruzione edificio 

per abitazioni e box; 

- DIA Prot. n. 22343 del 20/09/2005, Pratica Edilizia 2142/05 per costruzione di due 

corpi di fabbrica con abitazioni, cantine e box, e corpo di fabbrica con posti auto e 

giardino. 

- Certificato di agibilità del 22/11/2007 Prot. 0027737/2007 

7.1 Pratiche edilizie 

In seguito ad accesso agli atti effettuato presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Bareggio sono 

state visionate le seguenti pratiche edilizie: 

- DIA Prot. n. 22342 del 20/09/2005, Pratica Edilizia 2141/05 per costruzione edificio 

per abitazioni e box; 

- DIA Prot. n. 22343 del 20/09/2005, Pratica Edilizia 2142/05 per costruzione di due 

corpi di fabbrica con abitazioni, cantine e box, e corpo di fabbrica con posti auto e 

giardino. 

- Certificato di agibilità del 22/11/2007 Prot. 0027737/2007 

7.2 Conformità edilizia  

7.2.1 Corpo A: Appartamento con giardino esclusivo 

Lo stato di fatto del bene rilevato in fase di sopralluogo risulta difforme rispetto alle 

planimetrie di progetto depositate per le seguenti motivazioni: 
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- diversa distribuzione degli spazi interni mediante parziale demolizione dei tramezzi 

divisori tra il soggiorno e il disimpegno e tra il soggiorno e la taverna lato sud; 

- trasformazione del balcone in veranda mediante posa di muratura e di serramenti di 

chiusura; 

- modifica della scala esterna di collegamento con il giardino di proprietà.  

Si segnala inoltre che i locali accessori vengono utilizzati come camere e studio e la taverna 

lato sud è adibita a cucina nonostante non ci siano le altezze interne prescritte dalla legge 

(2,40 m in luogo dei corretti 2,70 m). Tali funzioni sono quindi incompatibili con le altezze 

presenti e devono essere ripristinate le destinazioni come da progetto depositato. 

 

 

Figura 9 - estratto tavole di progetto 
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Figura 10 - stato comparativo tra lo stato rilevato e quello autorizzato (in giallo le demolizioni e in rosso 

le costruzioni) 
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Figura 11 - stato di fatto rilevato 

Ad avviso del perito valutatore, e salvo migliore approfondimento da parte degli interessati 

e/o dei loro tecnici, sulla base della documentazione allegata, l’immobile appare non 

conforme ma regolarizzabile mediante presentazione di Pratica Edilizia in Sanatoria e lavori 

edili con demolizione della veranda, rispristino della muratura che costruisce il disimpegno tra 

la zona giorno e il bagno (come da normativa vigente) e ripristino delle funzioni dei locali (ciò 

comparta anche uno spostamento degli impianti della cucina nella zona giorno.  

 

Costi di regolarizzazione: 

- parcella tecnico professionista € 2.000,00; 

- sanzione per opere eseguite in assenza di titolo € 1.000,00 (come da normativa vigente). 

- Opere edili di ripristino € 5.000,00 

7.2.2 Corpo B: Box doppio con cavedio non accessibile 

Lo stato di fatto del bene rilevato in fase di sopralluogo risulta difforme rispetto alle 

planimetrie di progetto depositate per le seguenti motivazioni: 

- Apertura di due vani porta di collegamento tra il box e il cavedio aerato non accessibile 

(che attualmente risulta in uso all’esecutata come magazzino). 
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- Apertura di un vano porta di collegamento tra il box (Corpo C) e il cavedio aerato non 

accessibile (che attualmente risulta in uso all’esecutata come magazzino). 

- Modifica degli spazi interni del cavedio mediante costruzione di tramezzi divisori. 

 

Figura 12 - estratto tavole di progetto 

 

 

Figura 13 - stato comparativo tra lo stato rilevato e quello autorizzato (in giallo le demolizioni e in rosso 

le costruzioni) 
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Ad avviso del perito valutatore, e salvo migliore approfondimento da parte degli interessati 

e/o dei loro tecnici, sulla base della documentazione allegata, l’immobile appare non 

conforme ma regolarizzabile mediante presentazione di Pratica Edilizia in Sanatoria. 

 

Costi di regolarizzazione: 

- parcella tecnico professionista € 2.000,00 già computati al punto 7.2.1; 

- sanzione per opere eseguite in assenza di titolo € 1.000,00 (come da normativa vigente) 

già computati al punto 7.2.1; 

- Opere edili di ripristino mediante chiusura dei vani porta per rendere il cavedio 

nuovamente non accessibile come da tavole di progetto depositate € 1.500,00  

7.2.3 Corpo C: Box 

Lo stato di fatto del bene rilevato in fase di sopralluogo risulta difforme rispetto alle 

planimetrie di progetto depositate per le seguenti motivazioni: 

- Apertura di un vano porta di collegamento tra il box e il cavedio aerato non accessibile 

(che attualmente risulta in uso all’esecutata come magazzino). 

 

 

Figura 14 - estratto tavole di progetto 
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Figura 15 - stato comparativo tra lo stato rilevato e quello autorizzato (in giallo le demolizioni e in rosso 

le costruzioni) 

 

Ad avviso del perito valutatore, e salvo migliore approfondimento da parte degli interessati 

e/o dei loro tecnici, sulla base della documentazione allegata, l’immobile appare non 

conforme ma regolarizzabile mediante presentazione di Pratica Edilizia in Sanatoria. 

 

Costi di regolarizzazione: 

- parcella tecnico professionista € 2.000,00 già computati al punto 7.2.1; 

- sanzione per opere eseguite in assenza di titolo € 1.000,00 (come da normativa vigente) 

già computati al punto 7.2.1; 

- Opere edili di ripristino mediante chiusura dei vani porta per rendere il cavedio 

nuovamente non accessibile come da tavole di progetto depositate € 700,00  

 

7.2.4 Corpo D: Terreno 

Nulla da segnalare in quanto terreno. 

7.2.5 Corpo E: Posto auto scoperto 

Lo stato di fatto del bene rilevato in fase di sopralluogo risulta conforme. 

7.2.6 Corpo F: Posto auto scoperto 

Lo stato di fatto del bene rilevato in fase di sopralluogo risulta conforme. 

7.2.7 Corpo G: Posto auto scoperto 

Lo stato di fatto del bene rilevato in fase di sopralluogo risulta conforme 

 

– 
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7.3 Conformità catastale 

7.3.1 Corpo A: Appartamento con giardino esclusivo 

La planimetria catastale risulta non conforme rispetto allo stato di fatto rilevato ed alle tavole 

di progetto depositate presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Bareggio per le seguenti 

motivazioni: 

- diversa distribuzione degli spazi interni mediante parziale demolizione dei tramezzi 

divisori tra il soggiorno e il disimpegno e tra il soggiorno e la taverna lato sud; 

- trasformazione del balcone in veranda mediante posa di serramenti di serramenti; 

- modifica della scala esterna di collegamento con il giardino di proprietà.  

Nota: il perito estimatore evidenzia che non sono indicate correttamente le coerenza in quanto 

il mappale 937 risulta ad oggi soppresso e la corretta coerenza è con il mappale 1115. 

 

L’immobile risulta non conforme ma regolarizzabile mediante presentazione di pratica di 

aggiornamento catastale DOCFA (previa presentazione di pratica Edilizia in Sanatoria come 

specificato al punto 7.2). 

 

Costi di regolarizzazione: 

- parcella tecnico professionista: € 500,00; 

- diritti per aggiornamento catastale: € 50,00. 

7.3.2 Corpo B: Box doppio con cavedio non accessibile 

La planimetria catastale risulta non conforme rispetto allo stato di fatto rilevato ed alle tavole 

di progetto depositate. 

Successivamente alla presentazione della Pratica di Sanatoria e alle opere di ripristino la 

planimetria catastale risulterà nuovamente conforme. 

7.3.3 Corpo C: Box 

La planimetria catastale risulta non conforme rispetto allo stato di fatto rilevato ed alle tavole 

di progetto depositate. 

Successivamente alla presentazione della Pratica di Sanatoria e alle opere di ripristino la 

planimetria catastale risulterà nuovamente conforme. 

7.3.4 Corpo D: Terreno 

L’estratto di mappa risulta conforme rispetto allo stato di fatto rilevato. 

7.3.5 Corpo E: Posto auto scoperto 

La planimetria catastale risulta conforme rispetto allo stato di fatto rilevato. 

Nota: il perito estimatore evidenzia che non sono indicate correttamente le coerenze in quanto 

il mappale 1007 risulta ad oggi soppresso e sostituito dal mappale 1039. 

7.3.6 Corpo F: Posto auto scoperto 

La planimetria catastale risulta conforme rispetto allo stato di fatto rilevato. 
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Nota: il perito estimatore evidenzia che non sono indicate correttamente le coerenza in quanto 

il mappale 1007 risulta ad oggi soppresso e sostituito dal mappale 1039 e il mappale 938 non 

è più confinante con il mappale 944 in seguito a modifiche. 

7.4 Situazione urbanistica 

Secondo la Variante al PGT, deliberazione del Consiglio Comunale nr. 42 del 31/05/2021, l’area 

su cui sorgono le unità immobiliari oggetto della presente relazione di stima (solo Corpo A, B 

e C) ricade in Tessuti urbani consolidati - tessuti risultanti da interventi urbanistici preventivi. ( 

Secondo la Variante al PGT, deliberazione del Consiglio Comunale nr. 42 del 31/05/2021, l’area 

su cui sorge l’unità immobiliare oggetto della presente relazione di stima Corpo D ricade in 

Tessuti Rurali - Ambiti Agricoli E1 - Art. 24 delle NTA. 

Secondo la Variante al PGT, deliberazione del Consiglio Comunale nr. 42 del 31/05/2021, l’area 

su cui sorge l’unità immobiliare oggetto della presente relazione di stima ricade in Aree di 

valore agronomico di interesse naturalistico - aree della produzione agraria. (per i soli Corpi E, 

F, G). 

7.5 Vincoli paesistico-ambientali e storico-archeologici 

In base alle prescrizioni del PGT, Piano Di Governo Del Territorio adottato, l’area su cui insiste 

l’immobile oggetto della presente non risulta interessata da alcun vincolo. 

L’immobile in oggetto non è sottoposto ad alcun tipo di vincolo paesistico-ambientale e/o 

storico archeologico. 

 

8. CONSISTENZA 

8.1 Informazioni relative al calcolo della consistenza 

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell’unità è stata calcolata dall’interpolazione tra 

la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo/a scrivente, comprensiva 

dei muri di proprietà e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota 

opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue: 

8.1.1 Corpo A: Appartamento con giardino esclusivo 

destinazione 
Superficie esterna 

lorda SEL (m2) 
coefficienti 

sup. commerciale lorda 

(m2) 

Appartamento P.T. 71,00 1,00 71,00 

Balcone P.T. 22,00 0,25 5,50 

Taverne P.T. 38,00 0,75 28,50 

Locali accessori P.T. 24,00 0,75 18,00 

Giardino P.T. 163,00 0,10 16,30 

totale 318,00  139,30 
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8.1.2 Corpo B: Box doppio con cavedio non accessibile 

destinazione 
Superficie esterna 

lorda SEL (m2) 
coefficienti 

sup. commerciale lorda 

(m2) 

Box doppio - P. S1 58,00 1,00 58,00 

Cavedio - P. S1 94,00 0,00 0,00 

totale 152,00  58,00 

Nota: il cavedio non viene computato nella superficie commerciale, anche se di proprietà, in 

quanto spazio non accessibile (come da pratiche edilizie autorizzate). 

8.1.3 Corpo C: Box 

destinazione 
Superficie esterna 

lorda SEL (m2) 
coefficienti 

sup. commerciale lorda 

(m2) 

Box - P. S1 26,00 1,00 26,00 

totale 26,00  26,00 

8.1.4 Corpo D: Terreno 

destinazione 
Superficie esterna 

lorda SEL (m2) 
coefficienti 

sup. commerciale lorda 

(m2) 

Terreno - P.T. 490,00 1,00 490,00 

totale 490,00  490,00 

8.1.5 Corpo E: Posto auto scoperto 

destinazione 
Superficie esterna 

lorda SEL (m2) 
coefficienti 

sup. commerciale lorda 

(m2) 

Posto auto P.T. 16,00 1,00 16,00 

totale 16,00  16,00 

8.1.6 Corpo F: Posto auto scoperto 

destinazione 
Superficie esterna 

lorda SEL (m2) 
coefficienti 

sup. commerciale lorda 

(m2) 

Posto auto P.T. 17,00 1,00 17,00 

totale 17,00  17,00 

8.1.7 Corpo G: Posto auto scoperto 

destinazione 
Superficie esterna 

lorda SEL (m2) 
coefficienti 

sup. commerciale lorda 

(m2) 

Posto auto P.T. 15,00 1,00 15,00 

totale 15,00  15,00 
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9. STIMA 

9.1 Criterio di stima 

La sottoscritta esperta, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto 

dell’ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della 

vetustà, delle finiture esterne ed interne, dello stato 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 è adottato il procedimento del confronto di mercato che 

risulta all’attualità il più idoneo per individuare il più probabile valore dei beni. 

Il valore dei beni come sopra definito, può essere considerato il “più probabile” su base 

estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, 

anche sensibili, in diminuzione o in aumento. 

9.2 Fonti di informazione 

AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) - 1° semestre 

2022 - BAREGGIO - Fascia/Zona: Periferica/VIA MAGENTA VIA NOVARA. 

Per la redazione della presente relazione di stima vengono presi in considerazione i valori di 

mercato di  

“abitazioni civili” in stato conservativo normale 

Valore mercato prezzo min. 1.350 / prezzo max. 1.600 (€/m2) 

Valore di locazione prezzo min. 4,70 / prezzo max. 5,80 (€/m2/mese) 

“box” in stato conservativo Normale 

Valore mercato prezzo min. 750 / prezzo max. 1.050 (€/m2) 

Valore di locazione prezzo min. 3,30 / prezzo max. 4,80 (€/m2/mese) 

---- 

“www.borsinoimmobiliare.it” - BAREGGIO - ZONA VIA MAGENTA, VIA NOVARA - 

(consultazione ottobre 2022). 

Per la redazione della presente relazione di stima vengono presi in considerazione i valori di 

vendita di  

“abitazioni in stabili di fascia media” 

Valore minimo 1.280 / prezzo max. 1.504 (€/m2) 

Valore di locazione prezzo min. 3,55 / prezzo max. 4,27 (€/m2/mese) 

“box auto & autorimesse”  

valore di compravendita (minimo) 709,00 / (massimo) 849,00 (€/m2) 

valore di locazione (minimo) 2,99 / (massimo) 3,54 (€ /m2/mese) 

“posti auto scoperti” 

valore di compravendita (minimo) 282,00 / (massimo) 400,00 (€/m2) 

valore di locazione (minimo) 1,54 / (massimo) 2,18 (€ /m2/mese) 
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---- 

AGENZIA DELLE ENTRATE - Valori Agricoli Medi della Provincia di Milano - Regione 

Agraria n. 5 - Pianura Canale Villoresi Anno 2019  

“Seminativo Irriguo” 

Valore Agricolo 8,11 €/m2 

---- 

Altre fonti di informazione: Siti internet di compravendita e aste giudiziarie di immobili simili 

in zona. 
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9.3 Valutazione Lotto Unico 

Considerando tutti gli elementi precedentemente descritti si ritiene possa essere considerato 

un dato di prezzo medio unitario di mercato al mq (SEL) pari a 1.600,00 €/m2 per 

l’appartamento, 800,00 €/m2 per i box e 8,00 €/m2 per il terreno. 

descrizione 
sup. comm. 

lorda (m2) 

prezzo medio 

unitario di 

mercato 

(€/m2) 

valore di 

mercato 

intero (1/1) 

valore di 

mercato 

di diritto e 

quota (1/1) 

Corpo A 139,30 € 1.600,00 € 222.880,00 € 222.880,00 

Corpo B 58,00 € 800,00 € 46.400,00 € 46.400,00 

Corpo C 26,00 € 800,00 € 20.800,00 € 20.800,00 

Corpo D 490,00 € 8,00 € 3.920,00 € 3.920,00 

Corpo E 16,00 € 400,00 € 6.400,00 € 6.400,00 

Corpo F 17,00 € 400,00 € 6.800,00 € 6.800,00 

Corpo G 15,00 € 400,00 € 6.000,00 € 6.000,00 

   € 313.200,00 € 313.200,00 
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9.4 Adeguamenti e correzioni della stima 

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come 

da prassi dovuto all’assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per l’esistenza di 

eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito. 

 

VALORE LOTTO UNICO € 313.200,00 

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi: -€ 15.660,00 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico 

dell’acquirente - indicative: -€ 10.750,00 

Spese condominiali insolute riferite al biennio precedente la stima (vedi 

punto 6): -€ 3.494,11 

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni: € 283.295,89 

 

Prezzo base d’asta LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni  

LIBERO € 283.295,89 

arrotondato: € 283.000,00 

Prezzo base d’asta LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni  

OCCUPATO € 226.636,71 

arrotondato: € 226.500,00 

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si 

sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle 

decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia per vizi o mancanza 

di qualità o difformità della cosa venduta nonché all’esistenza di eventuali oneri gravanti sul 

bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di ciò già tenuto conto 

nella valutazione. 

 

10. CONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONE 
L’immobile oggetto della presente relazione di stima non risulta locato e quindi non è 

necessario esprimere giudizio sulla congruità del canone. 

 

11. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITÀ 
Poiché il pignoramento insiste sulla intera quota, non occorre esprimere parere sulla comoda 

divisibilità del bene. 

 

12. CRITICITÀ DA SEGNALARE 
Il perito estimatore osserva che non vi sono criticità ostative alla vendita da segnalare. 
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La sottoscritta Arch. Federica Palazzetti dichiara di aver depositato telematicamente la 

presente relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC 

e all'esecutato a mezzo posta ordinaria. 

 

Quanto sopra la sottoscritta ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al 

solo scopo di fare conoscere al Giudice la verità. 

 

Con ossequio. 

 

Milano li: 15/02/2023       l’Esperto Nominato 
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ALLEGATO A. 
PARTI COMUNI 

 
Foto 1 - ingresso immobile via Isonzo n. 20 

 
Foto 2 - parti comuni 

 
Foto 3 - corsello comune 

 
Foto 4 - corsello comune 
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Foto 5 - corsello comune 

 

 

Foto 6 -ingresso comune da via Isonzo n. 26A 
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APPARTAMENTO - CORPO A 

 
Foto 7 - ingresso su soggiorno 

 
Foto 8 - ingresso su soggiorno 

 
Foto 9 - soggiorno 

 
Foto 10 - soggiorno 

 
Foto 11 - vista cucina da soggiorno 

 
Foto 12 - cucina 

 
Foto 13 - cucina 

 
Foto 14 - cucina 
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Foto 15 - cucina  
 

Foto 16 - cucina 

Foto 17 - studio 
 

Foto 18 - camera 

 
Foto 19 - camera 

 
Foto 20 - camera 



RELAZIONE DI STIMA ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 461/2022 – LOTTO UNICO 

Tecnico incaricato: Arch. Federica Palazzetti  pag. 5 di 14 

 
Foto 21 - camera 

 
Foto 22 - camera 

 
Foto 23 - disimpegno 

 
Foto 24 - ingresso cantina 
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Foto 25 - bagno 

 
Foto 26 - bagno 

 
Foto 27 - bagno 

 
Foto 28 - bagno 
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Foto 29 - bagno 

 
Foto 30 - veranda 

 
Foto 31 - veranda 

 
Foto 32 - balcone 
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Foto 33 - balcone 

 
Foto 34 - porzione giardino esclusivo 

 
Foto 35 - giardino esclusivo 

 
Foto 36 - giardino esclusivo 

 
Foto 37 - giardino esclusivo 

 
Foto 38 - giardino esclusivo 
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Foto 39 - tettoia su giardino esclusivo 

 
Foto 40 - tettoia su giardino esclusivo 

BOX DOPPIO CON CAVEDIO - CORPO B 

 
Foto 41 - ingresso box 

 
Foto 42 - box 
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Foto 43 - cavedio 

 
Foto 44 - cavedio 

 
Foto 45 - cavedio 

 
Foto 46 - cavedio 

 
Foto 47 - cavedio 

 

BOX - CORPO C 

 
Foto 48 - box 
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TERRENO - CORPO D 

 
Foto 49 - terreno 

 
Foto 50 - terreno 

 
Foto 51 - terreno 

 
Foto 52 - terreno 

 
Foto 53 - terreno 

 
Foto 54 - terreno 

 
Foto 55 - terreno 
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POSTO AUTO SCOPERTO - CORPO E 

 

Foto 56 - posto auto 
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POSTO AUTO SCOPERTO - CORPO F 

 

Foto 57 – posto auto 
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POSTO AUTO SCOPERTO - CORPO G 

 

Foto 58 – posto auto 
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Spett.le 

SEBI S.r.l. 

Via Accademia Dei Virtuosi, 39 

00100 Roma (RM) 

 

Gent.ma 

Borriello Lucia 

Via Poggio Ameno, 26 

00147 Roma (RM) 

PEC: certificazioni@pec.sebisrl.it 

 

 

CDU28/2022  
 

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 

IL RESPONSABILE DEL SETTORE TERRITORIO, AMBIENTE E S.U.A.P. 
 

Vista la domanda dalla Sig.ra Borriello Lucia (C.F. BRRLCU63C57G902I) presentata in data 

14/06/2022 con prot. n° 16336 intesa ad ottenere la destinazione urbanistica alla data odierna 

dell’area censita al Catasto di questo Comune al Fg. 1, Mapp. 1115; 

          Visto il Piano di Governo del Territorio vigente del Comune di Bareggio approvato con 

deliberazione di Consiglio Comunale n°94 del 04/11/2021 e pubblicato sul BURL serie inserzioni e 

concorsi n°7 del 16/02/2022; 

         Visto l'art. 30 del Decreto del Presidente della Repubblica 06/06/2001, n. 380; 

 

CERTIFICA 

 

che i seguenti mappali sono soggetti alle seguenti prescrizioni urbanistiche: 

 

Foglio 1 Mappale 1115 

 

 ricade, come da Norme di attuazione del Piano delle Regole (Allegato RT03) nel tessuto 

rurale “Ambiti agricoli (E1) (NdA art. 24)”; 

 in parte interessato dal Sistema delle Acque – Reticolo idrico di bonifica (RIB) – 

Consorzio Est Ticino Villoresi (Dgr 6037/2016) - nella “Fascia di rispetto diramatori (5 m)” 

 ricade, come da Norme per le classi di fattibilità delle azioni di piano – Componente 

geologica idrogeologica e sismica del P.G.T. adottato e dall’elaborato grafico 

denominato “Carta della fattibilità geologica delle azioni di piano” dello Studio 

Geologico a supporto del PGT, nelle classi: 

- parte nella classe 3 –  Fattibilità con consistenti limitazioni – Sottoclasse 3a – “Aree 

ad elevata vulnerabilità dell’acquifero sfruttato ad uso idropotabile e del primo 

acquifero e/o bassa soggiacenza dell’Acquifero”; 

- parte nella classe 4 –  Fattibilità con gravi limitazioni – Sottoclasse 4c – “Aree 

ricadenti entro le fasce di rispetto del reticolo idrico di bonifica”. 

mailto:territorio@comune.bareggio.mi.it
http://www.comune.bareggio.mi.it/
mailto:certificazioni@pec.sebisrl.it
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Il presente certificato conserva validità per un anno dalla data di rilascio se, per dichiarazione 

dell'alienante o di uno dei condividenti rilasciata negli atti tra vivi, non siano intervenute modificazioni 

degli strumenti urbanistici. 

 

Il presente certificato non può essere prodotto agli organi della pubblica amministrazione o gestori 

di pubblici servizi. 

 

 

 

 

 IL RESPONSABILE SETTORE  
TERRITORIO, AMBIENTE E S.U.A.P.  

Arch. Gianpiero Galati  
  

                                                                                                                                     Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del T.U.  
                                                                                                                                    445/2000 e del DLgs 82/2005 e rispettive norme collegate.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il Responsabile del Procedimento: Arch. Gianpiero Galati 

L’Istruttore Tecnico: Arch. Andrea Pero 

mailto:territorio@comune.bareggio.mi.it
http://www.comune.bareggio.mi.it/





































































































