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INDICE SINTETICO

1.

Dati catastali

Bene: Via Alessandro Garrone n. 1- Senago (Milano)- 20030
Lotto: Unico

Corpo: Apparfamente con annesso lecale canting
Categoria: Abitazione di tipe economico [A3]

Dati catastali: foglio n. 8, particella n. é6, subaltemo n. 709

. Stato dipossesso

Bene: Via Alessandro Garrone n. 1- Senage (Milano)- 20030
Lotto: Unico

Corpo: Appartamento

Possesso: occupato da terzi senza titolo

. Accessibilitd degliimmobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Alessandro Garrone n. 1- Senago (Milano)- 20030
Lotto: unice

Corpo: Appartamento

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: NO

Creditori iscritti

Bene: Via Alessandro Garrone n. 1- Senage (Milano)- 20030
Lotto: Unico

Corpo: Appartamento + locale cantina

Creditori iscritti: Dobank S.p.A.

Comproprietari

Bene: Via Alessandro Garrone n. 1- Senagoe (Milano)- 20030
Lotto: Unico

Corpo: Appartamento + locale cantina

Comproprietari: Nessuno

Misure penadli

Bene: Via Alessandro Garrone n. 1- Senage (Milano)- 20030
Lotto: Unico

Corpo: Appartamento + locale canting

Misure penadli: No

. Continvité delle trascrizioni

Bene: Via Alessandro Garrone n. 1- Senago (Milano)- 20030
Lotto: Unico

Corpo: Appartamento + locale canting

Continvitd delle trascrizioni: Sl

. Prezzo

Bene: Via Alessandro Garrone n. 1- Senagoe (Milano)- 20030
Lotto: Unico

Corpo: Appartamento + locale canting

Prezzo da libero: € 79.000,00

Prezzo da occupato: € 63.000,00
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Bene in Senago (Milano)

Via Alessandro Garrone n. 1

LOTTO UNICO

IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: Appartamento.
Immobile in comune di: Senago (Milano) alla Via Alessandro Garrone n. 1.

1.1.Quota e tipologia del diritto
Piena proprietd per la quota di 1/1 in regime di separazione legale dei beni,
relafivo ¢ , hato in il ¢ Gl

L'immobile oggetto di valutazione, & costituito da un appartamento per civile
abitazione al piano secondo con annesso locale cantina al piano $1, sito nel
Comune di Senage (Milano), dlla Via Alessandro Garrone n. 1. Il bene in
esame, € composto da due vani e accessori, oltre al locale canfina.

L'abitazione sviluppa una superficie lorda di circa mg 67 e vano cantina di

circa 10 mg.

Eventuali comproprietari: nessunc.

Identificato al catasto fabbricati:

Intestazione: I'immobile in esame, risultain ditta a:

. ,natoin I R
proprietario perla quota di 1/1 in regime di separazione legale dei beni.

Identificazione catastale: 'unitd immobiliare, é identificata al catasto

fabbricati al:

* Foglic n. 8, particella n. 4, subalterno n. 709, Via Alessandro Veolta n. 113%,
piano 2-51, categoria A/3, classe 3, consistenza 4 vani, superficie catastale
68 mq (tctale escluso aree scoperte 67 mq), rendita € 268,56.

Derivante da: VARIAZIONE del 2.11.2015- inserimento in visura dei dati di

superficie. ISTRUMENTO (ATTC PUBBLICQ) del 27.02.1997 in atti dal 2.03.2000 (n.

15632.1/1997). VARIAZIONE del 1.01.1992 VARIAZIONE DEL QUADRO

TARIFFARIO. COSTITUZIONE del 27.03.1969 in atti dal 17.12.1996 CLASSAMENTO

ISTANZA n. 5984/96 (n. 3679.1/1969).

Confini: I'abitazione confina a nord ccon dlfra proprietd, a sud con Via A.

Volta, ad ovest con parti ccmuni e con caltra proprietd, e ad est con Via A.

Garrone. |l locale cantina, confina a nord con corridcio comune, a sud con

Via A. Volta, e ad est e ad ovest con altre proprietd.

Precisazioni:si accede al bene in esame, da Via Alessandro Garrone n. 1 e non
da Via Alessandro Volta n. 113. Pertanfo, andrebbero aggiermnati i dati
catastali.

DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA)

Limmobile in oggetto, é ubicato nella parte nord del Comune di Senago,
breve distanza dal centfro cittadine. La zona o carattere prevalentemente
residenziale, & servita dalle principali urbanizzazicni primarie e secondarie ed é
ben collegata dai mezzi pubblici, conil capoluogo e con i comuni limitrofi.
Caratteristiche zona: semicentrale normale.

Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti. La
zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Impeortanti centri limitrofi: Milano.

Caratteristiche zone limitrofe: residenzicle.

Attrazioni paesaggistiche: non specificate.

Attrazioni storiche: non specificate.
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Principali collegamenti pubblici: SP 44, linea autobus e linea ferroviaria (S1
Saronno-Lodi-Milano Bovisa e $3 Milano Nord Cadorna-Saronno).
Servizi offerti dalla zona: sone presenti tutte le attivitd a servizio della residenza.

. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: Abitazione.
Occupdato da terzi senza fitolo.

4.1.

4.2.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione caosa coniugale:
Nessuna.
4.1.3. Atfi di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4. Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:
Dall’esame della certificazione notarile prodotta in atti, al nominativo
, hata in I « GuF

per il periodoc che va dal 2.01.1973 al 7.06.2017 (data
comprensiva della trascrizione di  pignoramento)  relativamente
allimmobile cggetto della presente procedura, risultano individuate le
seguenti formalitd:
4.2.1. Iscrizioni:
Ipoteca velontaria [attiva) a favere di BANCA PER LA CASA SPA,
con sede in Milano (Ml) C.F. 13263030150 e contro
, hato I ACF. , peril
diritto di proprietd per la quota di 1/1 in regime di separazione
legale di beni, derivante da concessione a garanzia di mutuo, a
rogito del Notaio Dr. CHIODI DAELLI Cesare di Milano [MI), in data
4.06.2007 repertorio n. 99061/23440, iscritta a Milanc 2, in data
22.06.2007 ai numeri 26786/246000. Mutuo fondiario della durata di
30 anni.
Importo ipoteca: € 214.000,00;
Importo capitale: € 144.000,00.
Note: gravante sul bene in esame.
4.2.2. Pignoramenti:
Trascrizione ¢ favore di DOBANK SPA, con sede in Verona [VR) C.F.
00390840239 e confro , nato in
I S, , per il diritto di proprietd per
la quota di 1/1 in regime di separczione legale di beni, derivante
da verbale di pignecramento immobiliare emesso dall'Ufficiale
Giudiziario del Tribunale di Milaneo in data 15.03.2017, repertorio n.
11586, trascritto presso ' Agenzia delle Entrate- Ufficio Provinciale di
Milanao - Territorio- Servizio di Pulbblicita Immobiliare di Milana 2 in
data 13.04.2017, ai nn. 43697/28392.
Note: gravante sul bene in esame.
4.2.3. Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4. Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.
4.2.5. Aggioramento della documentazione ipocatastale in atfi:
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Nessuna.

Precisazicni. Da ulteriore indagine svolta dalla scrivente CTU in
data 26.02.2018, presso ' Agenzia delle Entrate- Ufficio Provinciale
di Milano- Sezione di Pubblicitd Immobiliare di Milano 2 (cfr. all. é),
& emerso che non vi sono dltre formalitd gravanti sullimmobile in
esame.

4.3. Misure penali
Nessunda.
4.4, Giudizio di conformita urbanistico- edilizia e catastale
4.4.1. Conformitd edilizia:
Nessuna difformita.
4.4.2. Conformitd catastale:

Nessuna difformita.

Precisazioni. Si evidenzia che, la via indicata catastalmente per |l
bene in esame [Via Alessandro Volta n. 113), non corrisponde
dllattuale Via Alessandro Garrone n. 1. Pertanto, andrebbero
aggiorngtii dati catastali.

4.4.2. Conformita urbanistica:
Strumento urbanistico vigente: | Piano di Governo del Termritorio
Zona omogenea: Ambitc del tessute urbano
consolidato prevalentemente
residenziale
Immobile soggetto « No
convenzione:
Immobile softoposto a vincolo | No
di carattere urbanistico:
Elementi urbanistici che No
limitano la commercialita?
Nella vendita dovranno essere | No
previste pattuizioni particolari
Se si qualiz
Indice di utilizazione
fondiaria/territeriale:
Rapporto di copertura:
Altezza massima ammessa:
Volume massimo ammesso:
Residua potenzialitd No
edificatoria:
Se si guanto:
Altro:
Dichiarazione di conformitd Si
conil PRG/PGT
Note:
Note sulla conformita: conforme.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale

Identificative corpo: Abitazione + locale cantina.

Spese crdinarie annue di gestione dellimmcbile: circa € 1.230,00.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gid deliberate ma non ancora
scadute al momento della perizia: nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute dlla data della perizia: pari a €
4.118,10 (cfr. all. 8).
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Millesimi di proprieta: 40,900.

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: no.
Particolari vincoli e /o dotazieni condominiali: non specificato.
Attestazione di Prestazione Energetica: non presente.

Indice di prestazione energetica: nessuna.

Note Indice di prestazione energetica: nessuna.

Vinceli di prestazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: non specificato.
Avvertenze ulteriori: non specificate.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. Attuali proprietari:

L'immobile in esame, é pervenuto al Sig. , nato in

I  GF . per il diritto di proprietd
per la quota di 1/1 in regime di separazione legale di beni, in virto di atto
di compravendita a rogito del Notaio Dr. CHIODI DAELLI Cesare di Milano
(MI), in data 4.06.2007 repertorio n. 99060/23439, registrato a Milano 6 il
21.06.2007 al n. 12361 serie 1T e frascritte a Milano 2 in data 22.06.2007 ai
numeri 96725/50613, dalla Sig.ra , hata a

Al : G.E ;

Precedenti proprietari:
In precedenza, il bene in oggetto € pervenuto, alla Sig.ra

, iIn vty di dongzione in data 27.02.1997, rep. n. 5628%, a rogito del
Notaio Dr.ssa SCHETTINO Maria Teresa, frascritta il 22.03.1997 ai nn.

20879/15632, dai Sig.ri ,nata a il
, hato a I e
, hata a il . Anteriormente, I'immobile
é pervenuto ai Sig.ri 3 ;

e , per successione al Sig. p
nato @ il e deceduto il (denuncia
registrata a il al n. vol , frascritta a Milano il
292.12.196%9 ai nn. e successiva dichiarazione in rettifica
registrata al n. vol. . trascritta a Milano il 21.07.1970 ai nn.

).

7. PRATICHE EDILIZIE-URBANISTICHE:
Identificativo corpo: Abitazione + locale cantina.

Identificativo: n. 3/57.

Intestazione:

Tipo pratica: Licenza Edilizia (pratica edilizia n. 3/1957).

Per lavori di: costruzione di un fabbricato di civile abitazione con sottostanti
negoxz.

Oggetto: nuova costruzione.

Rilascic in data 9.03.1957 (pratica edilizia n. 3/57).

Rilascio di autorizzazione di Abitabilita in data 21.03.1959 (pratica edilizia n.
3/57).

Descrizione dell'immobile: Abitazione di cui al punto 1.1.

Ubicazione e caratteristiche di zona
Limmobile ocggetto di valutazione, & costituito da un appartamento per civile
abitazione al piano secondo, con annesso locale cantina al piane seminterrato,
sito nel Comune di Senageo (Ml), dlla Via Alessandroe Garrone n. 1. L'immobile in
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esame, fa parte infegrante di una palazzina condominicle costruita alla fine degli
anni ‘50 ed ubicata nella parte nord di Senage, a breve distanza dal centro
cittadino. La zona di riferimento, & a carattere prevalentemente residenziale, con
la presenza di attivitd a servizio della residenza (farmacie, scuole, supermercati,
bar, posta etc.). Inolire, la zona, é ben collegata dai mezzi pubblici, con il
capoluogo (da cui dista circa 18 Km) e con i comuni limitrofi (Limbiate, Bollate,
Pademo Dugnano, Garbagnate Milanese e Cesafe). || bene in esame, é
facilmente raggiungibile percorrendo la Via Redli (SP 44), fino ad incrociare sulla
sinistra (secondo incracio), Via Alessandre Volta. Dalla citata vig, si prosegue per
circa 1Km fino ad incontrare sulla destra, Via Garrcne e a circa 20 m (sulla
sinistra), si giunge sul luogo diinteresse.

,‘__'_"!x-‘ -
»

SENAGO | 1:a-

wee »

| a2l piano S1, sito in Senago
(MI}, alla Via Alessandro
Garrone n. 1 ed identificato
al catasto fabbricati al fg. n.
8, mapp. n. 66 sub. n. 709

-
-
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Appartamento.  per civile
abitazione alpiane secondo
con_annesso locale cantina
al piang'S1, Senago
(MI}, alla ssandro
Garrone n. 1 ed identificate
al catasto fabbricati al fg. n.
&, mapp. n. 66 sub. n. 709
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I complessc residenziale, di cui fa parte infegrante limmobile in esame, é
composto da una palazzina condeminiale (con affaccio su Via Volta e su Via
Garrone) e da un corpo di fabbrica pib basse di pianta ad L [costruito in
aderenza clla palazzina ed ubicato dlle spalle della stessa), disposti intorno ad un
corile comune (cfr. all. 1,4,7). In particolare, la palazina condominicle é
compaosta da cingue piani fuor terra di cui, il piano terra adibito a locali
commercicli ed appartamenti per civile abitazione ed i piani superiori, destinati
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ad abitazioni, cltre al pianc seminferrato, costituitc da cantine. |l fabbricato ad
un piano fuori terra (oltre al pianc seminterrato), & destinato ad appartamenti per
civile abitazione e a box auto (cfr. dll. 1,4,7). Tale cemplesso residenziale, € chiuso
sul lato di Via Garrone, da muretto basso con sovrastante ringhiera in ferro (cfr.
all. 4). L'ingresso pedonale comune, avviene dal civico numero 1 di Via Garrone
e lingresso carrabile (attiguo), dal civico n. 1A, della medesima via (cfr. all. 4).
Dagli ingressi comuni, si percorre il cortile condominiale, sino a giungere al terzo
ingresso sulla destra, relativo alla palazzina condominiale di interesse (cfr. dll. 4). |
vari piani della citata palazzina, sono collegati a mezzo di scala condominiale,
mentre l'accesso al piano seminterrate, avviene mediante scala indipendente
con ingresso attiguo a quelle della palazzing (cfr. dll. 4,7). Infine, l'edificio
condominiale non € dotato di ascensore e di servizio di portineria.

'

Ingresso pal

Via A_- Garrone condominiale

= ~Ingresso pedonule—> G')Qg:{‘
= = comune

= =

Cottile comune

Foto satellitare

Cortile comune

Via A. Garrohe

Foto satellitare
Carafteristiche strutturadli e rifiniture del complesso residenziale
I complesso residenziale, presenta struttura portante di pilastri e tfravi in ¢.q. e solai
in laterc - cementeg; le murature di tompagno scno a cassetta dello spesscre di 30
cm ed i tramezzi interni scno redlizzati in forati dello spessore di 10 cm; la
copertura del tetto € a doppio spicvente con mante di tegole canadesi (cfr. all.
4). Il corpo scala della palazina condominiale di interesse, di  pianta
rettangolare, € stato redlizato con struttura porfante in c.a., cosi come i gradini
ed i ballatai di arrivo e diripcso; le dlzate e pedate, sono rivestite in marmo e i
pianerottoli, sono pavimentati can marmette di graniglia (cfr. all. 4); le pareti del
vano scala, sono rifinite ad intonaco civile liscio e finfeggiati cen idropittura di
colore grigio ed i solai, sono tinfeggiati di colore bianco (cfr. all. 4); la ringhiera, &
in ferro vemiciate di colore marrone [(cfr. cll. 4). L'androne condominiale,
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presenta pavimentazione in marmette di graniglia e le pareti sono tinteggiate di
colore tortora ed il solaio, di colore bianco (cfr. all. 4). || portone di ingresso
condcminiale, & in alluminio ancodizzate di colere grigio con vetro opaceo (cfr. all.
4). La porta di accesso comune al pigno seminterrato, € in ferro vermniciato di
colore marrone (cfr. all. 4) e la scala di colegamento al piano cantinato,
presenta pedate di cemento e dlzate, tinteggiate di colore bianco (cfr. all. 4); le
pareti del predetto vano scala, compreso il soffitto, sone rifinite ad intonaco civile
liscio e finteggiati con idrogittura di calore biance (cfr. all. 4); il coridoio comune,
presenta pareti e scffitto, tinteggiati di colore bianco e pavimentazione in gres
porcellanate (cfr. all. 4). | prospetti esterni del fabbricato condominiale, si
presentanc in buone condizioni di manutenzione e conservazione, con facciate
rifinite ad infonaco e idrogittura per esterni di colore marrone (cfr. dll. 4); i balconi
sono chiusi da ringhiere in ferro vemiciato di colore marrone (cfr. all. 4). Gli ingressi
comuni [pedonale e carrabile), avvengono mediante cancelli in ferro di colore
marrone (cfr. all. 4). Il cortile comune, € pavimentato con brecciclino(cfr. all. 4).

An L
Androne condominiale

Foton.8 l‘ condominiale

Unitd immobiliare (abitazione al piano secondo)

L'appartamento in esame, al piano secondo con annesso vano cantina al piano
seminterrato, facente parte infegrante della palazzina condominicle sopra
descritta, & ubicato a destra per chi sale la scala condominiale (cfr. all. 2-3-4,7).
L'immaebile in guestione, dllo stato attudle, & composto dall'ingresso/disimpegne,
dalla cucina, da un bagnec e da due camere da lefto, oltre al balcone (cfr. all.
2-3-4,7). E precisamente, I'abitazione risulta olely distribuita:
dall'ingressc/disimpegno, si accede a destra nelle due camere da letto aftigue
(L1 ed L2}, ed infondo, si trovanc la cucina ed il bagne [guest'ultime, attiguo alla
camera da letto 12). Il lecale cantina al pianc seminterrato, é ubicato di fronte
per chi scende la scala comune (cfr. all. 2-3-4,7]. || citato locale, & costituito da
un unico vane (cfr. all, 2-3-4,7).

L'accesso all'unitd immobiliare in esame, avviene mediante porta del tipo
blindato, direttamente nellingresso/disimpegno, di pianta ad L e di superficie
utile di circa ¢ mq [cfr. all. 2-3-4,7). A destra dell'ingresso, si accede adlla camera
da letto 1, di pianta pressoché rettangolare e superficie utile di circa 15 mq (cfr.
all. 2-3-4,7). Proseguendo sempre a destra del disimpegno, si entra nella camera
da letto 2, di pianta irregolare e superficie utile di circa 17 mq (cfr. all. 2-3-4,7).
Attiguo al suddetto vano, si trova il bagno, di pianta rettangolare e superficie utile
di circa 5 mq (cfr. all. 2-3-4,7), o sua volta adiacente al vano eveing, di pianta
retftangolare e superficie ulile di circa 7 mqg (cfr. all. ). Dalla camera da lefte 1, si
cccede dl balcone, di pianta rettangclare e superficie utile di circa 4 mqg (cfr. all.
2-3-4,7). Infine, Il locale cantina al picano S1, presenta pianta rettangeolare e
superficie utile di circa 8 mq (cfr. all. 2-3-4,7).
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LEL T

superiicee lorda abitanone 83.20 mg
superfice netta abilagone 53,70 mq
supartice loada esdema [Dalcome| 4.25 mg

Cartlle comune PIANO SECONDO :';

Via A, Garrone

Via A, Volta

PIANO S1
h 260 m

supaifios lorda vano cantina 9.650 mg
supaifica natla vano canting §.20 mg

Via A_Volla

Appartamento per civile abitazione al piano secondo con annesso locale cantina al piano $§1, sito in
Senago (M) alla Via Alessandro Garrone n. 1 — Pianta Piano 2-81. Stato dei luoghi
Restituzione grafica a cura del CTU

Rifiniture interne dell'immobile

L'infera abitazione (ad esclusione del bagno), presenta pavimentazione in
marmette di cemento rivestite da gomma di vari coleri e fantasie (cfr. all. 4). Le
pareti dellimmobile, sono rifinite ad infecnaco civile liscio e tinteggiati con
idropittura di colore beige e soffitte, di colore biance (cfr. all. 4). Nel vano cucing,
il lato cottura, € rivestito da piastrelle di ceramica smaltata di cclore bianco(cfr.
all. 4). Il bagno, dotato di tutti i sanitari e della vasca da bagno, presenta paretiin
parte tinteggiate di colore beige (compreso il soffitto) ed in parte rivestite da
piastrelle di ceramica smaltata di colore bianco (cfr. dll. 4). Gli infissi sono in legno
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di colore bianco con vetro normale e tapparelle in pve di colore grigio (cfr. all. 4).
Il balcecne & pavimentate in mattoncini per esterni (cfr. all. 4). Le porte interne
sono in legno e vetre (cfr. all. 4). La porta di ingresso, é del tipo blindato rivestita
da pannellature in legneo, su ambo i lati (cfr. cll. 4). Il locale canting, presenta
pareti (compreso il soffitto) dllo stato grezzo e pavimentazione in battuto di
cemento [cfr. all. 4); la porta di accesso al citato vano, & in legno (cfr. dll. 4).

e l
Ingresso !!

Letto 1

ol

Letto 2

-I |

‘ 7y ‘ Ingresso /
- i i § Y ' Cantina Cantina
'Cucinu Disimpe gne 3 '
4 a I ¥ % ¢

L'abitazione si espone su due lati, garantendo una buona areazione ed
illumincazione naturale degli ambienti. L'unitd immebiliare, & dotata di impianto
elettrico, gas, rscaldamento centralizzato, citofonico, telefono e tv.

Quoeta e tipologia del diritto
Piena proprietd per la guota di 1/1 in regime di separazione legale dei beni,
relativo a , hato in I - C.E

Eventuali comproprietari: nessuno.
Superficie lorda cemplessiva dell'abitazione di circa mq 67.
E' posto al piano 2° con annesso vano cantina al piano S1.

L'edificio & stato costruito antecedentemente al 1967 ed & composto da n. é
piani complessivi, di cui n. 5 fucri tferra e n. 1interrato.
L'immaebile ha un'altfezza interna di 3.00 m.

Stato di manutenzione generale: discreto.
Condizioni generali dellimmobile: I'unitd immobiliare in oggetto, necessita di una
ristrutturazione generale.

Consistenza

La superficie lorda coperta dell’abitazione al piano secondo & di 63.20 mq ¢ Ia
superficie lorda scoperta estemna (balcone) € di 4.25 mq. L'dltezza interna utile &
di 3.00 m. La superficie coperta interna netta, complessivamente & di 53.70 mq,
ed & cosi composta:

Destinazione Parametro Superficie reale/ | Coeff. Superficie
Potenziale (mq) equivalente (mq)

Ingresso/disimpegno Sup. redle nefta 8.95 1,00 8.95
Cucina Sup. recle netta 7.05 1,00 7.05
Bagho Sup. redle netta 5.15 1,00 515
Letto 1 Sup. redle netta 15.35 1,00 15.35
Letto 2 Sup. redle netta 17.20 1,00 17.20
53.70 53.70
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La superficie lorda coperta del locale cantina al piano $1, di pertinenza
all'abitazicne, & di 9.60 mq e la superficie coperta inferna nettq, € di 8.20 mq.
L'altezza inferna utile & di 2.60 m.

Destinazione

Locale cantina al piano S1

Sup. redle nefta

Parametro Superficie reale/ | Coeff.

Potenziale (mq)

Superficie
lequivalente (mq)

8.20 8.20

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:
Palazzina condominiale
Strutture verticali

Travi

Solai

Scale

Copertura
Balconi

materiale: ¢.q..

materiale: ¢.q..

materiale: ¢.a./laterizio.

fipologia: a rampe parallele, materiale: c.a.,
ubicazione: interna, servoscala: assente, condizioni:
buone.

Note: si riferisce a wvano scala della palazzina
condominiale.

ficologia: a falde.

materiale: ¢.d., condizioni: scarse.

Componenti edilizie & costruttive:

Palazzina condominiale
Cancello

Cancello

Manto di copertura
Pavimentazione esterna

Pareti [estemne)

Portone diingresso

Scale

Appartamento al piano 2
Porta diingresso

Infissi esterni

fipclogia: anta singela a battente, materiale: ferro,
apertura: eletlica, condizioni: buone.

Note: si riferisce al'ingresso pedonale
condominiale, dal civico numero 1 di Via A.
Garrone.,

tipclogia: doppia anta a battente, materiale: ferro,
apertura: manuale, condizioni: buone.

Note: si riferisce all'ingressc carrabile condominiale,
dal civico numero 1A di Via A. Garrone.

materiale: tegole canadesi.

fipclogia: ghiaia, condizioni: discrete.

Note: si riferisce al cortie comune.

materiale: muratura di mattoni forati, rivestimento:
intonaco di cemento, condizioni: buone.

fipologia: doppia anta a battente, materiale:
alluminio, accessori: senza maniglione antipanico,
condizioni: buone.

posizione: a rampe parallele, rivestimento: marmo,
condizioni: buone.

Note: si riferisce al vano scala condominiale,
rivestitc in marmo e ringhiera in ferro.

fipologia: anta singola a battente, materiale:

dlluminio, condizioni: buone.

Note: la porta di accesso all’abitazione in esame,

& del fipo blindato, rivestita da pannellature in

legno su ambo i lati.

fipclogia: anta singola a battente e doppia anta a
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Infissi interni

Pavimentazione interna

Pavimentazione intema
Pavimentazione estermna
Plafoni

Pareti (inferne)
Rivestimento

Rivestimento

Lecale cantina al piang S1
Porta di ingresso

Pavimentazione interna
Plafoni

Pareti (inferng)

Elettrico

Impignti:

Appartamento al piano 2
Antifurto

Ascensore

Citofonico

Elettrico

Fognatura

Gas

Idrico
Termico
Condizionamento

Telefonico
Certificazione energetica

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare n. 900/2017- Lotto Unico

battente, materiale: legno, condizioni: scarse,
protezione: tapparelle, materiale proftezione:
plastica, condizioni: sufficienti.

fipclogia: a battente, materiale: legno e vetro,
condizioni: sufficienti.
fipologica: marmette di
sufficienti.

Note: lintera abitazione ([escluse il bagno), é
pavimentata con marmette d cemento rivestite
da gomma di vari colori e fantasie.

fipclogia: piastrelle di gres, condizioni: buone.
Note: si riferisce alla pavimentazione del bagno.
fipclogia: mattoncini, cendizioni: buone.

Note: si riferisce alla pavimentazione del balcone.
materiale: intonaco e finteggiatura, condizioni:
discrete.

matericle: intonace e finteggiatura, condizioni:
discrete.

cemento, condizioni:

ubicazione: bagno, matferiale: piastrelle in
ceramica, condizioni: buone.
ubicazione: cucina, matericle: piastrelle in

ceramica, condizioni: buone.
Note: la cucing, presenta il latc cotftura rivestitc da
piastrelle di ceramica.

fipologia: anta singola a battente, materiale:
legno, condizioni; discrete,

fipologia: battuto di cemento, condizioni: buone.
tipclogia: al rustico, condizioni: discrete.

materiale: al rustico, condizioni: discrete.

tipclogia: con cavi a vista, condizioni: funzionante.

fipclogia: assente.

fipologia: assente.

fipologia: audio, condizioni:
certificazioni: non rinvenute.
fipclogia: softotraccia, condizioni:
certificazioni: non rinvenute.
tipclogia: collegata alla rete pubblica, condizioni:
funzionante.

fipclogia: sottotraccia, alimentazione: metano,
condizioni: funzionante, certificazioni: non
rinvenute.

fipologia: softotraccia, alimentazione: diretta da
rete comunale, condizioni: funzionante.

fipologica: centralizzato, dlimentazione: metano,
diffusori:  termosifoni in  ghisa, condizioni:
funzionante, certificazioni: non rinvenute

tipclogia: assente.

fipclogia: presente.

Non presente.

funzionante,

funzionante,
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Destinazione urbanistica:
Nello strumento urbanistico vigente.

Abitazione al piono 22 (incluso sup. esternay)

Destinazione Parametro Superficie Coefi. Superficie

reale/potenziale equivalente (mq)
(ma)

Sup. redle lorda

Locale cantina ¢l picgno S1 Sup. redle lorda 2.60 1.00 2.60

77.05 77.05

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO UNICO:

8.1.

Criterio di stima:

La metodologia di stima utilizzata, & quella sintetico-comparativa, basata
sulla comparczione del bene in oggefto, con dltri ad esso similar per
destinazione d'uso, fipclogia, locdlizzazione, consistenza, vetustd e stato di
manutenzicne. Le fonti da cui scno state ricavate le informazicni relative alle
quotazioni immobiliari sone state:

- le agenzie immobiliari ricadenti nel Comune di Senage, il cui valere unitario
per immobili similari a quello in esame, ubicati nella stessa zona di interesse,
varia da un minimo di €/mqg 1.200,00 ad un massimo di €/mqg 1.500,00 e perun
valore medio par a €/mg 1.350,00,

- 'OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell’Agenzia delle Entrate
(aggiomnato al 1° semestre 2017), da cui si ricava che per immobili a
destinazione residenziale di tipo civile, in normale stato conservativo, ubicati
nella fascia denominata “D1/Periferica/Periferia” del Comune di Senago,
l'importo varia da un minimo di €/mqg 1.100,00 ad un massimo di €/mg
1.300,00 e per un valcre medio pari a €/mg 1.200,00.

Pertanto, dalla media dei suddetti valori, si ricava che 1l prezze unitario medio

di mercato, &€ pari a 1.27500 €/mg. Successivamente, dlla valutazione del

mercato immobiliare, sono stati considerati, inoltre, nella valutazione di stima
dellimmobile in esame, le caratteristiche intrinseche (destinazione d'uso,
vetustd dell'immabile efc.) ed estrinseche (la prossimitd al centro cittadino, la
possibilitd di parcheggiare nella zona efc.). Nel caso specifico, I'abitazione
presenta una buona distribuziocne interna, una buona illuminazione e
ventilazione naturcle degli ambienti ed un sufficiente grado di rifinitura. Lo
stato di conservazione e manutenzione dell'abitazione in esame, é discreto.

Infing, il bene & ubicato a breve distanza dal centro cittadine e la zona di
riferimento, risulta adeguatamente prowvvista dei servizi di urbanizzazione
primaria e di tutte le aftivitd a servizio della residenza (farmacie,
supermercati, scuole, bar etc.). Tutto cid premesso, considerando
lubicazione, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, l'etd della
costruzione ({fine anni '50), le condizioni generali del bene in questione,
nonché gli attuali valori di mercato, si ritiene di dovere assegnare guale
prezzo medio di vendita pari a €/mq 1.300,00. Per il calcolo della consistenza
commerciale del lotto unico, & stato adottate I metodo delle superfici

convenzionali, sornmando clla superficie lorda dell'abitazione (considerata a
filo estemo per le murature confinanti con I'esterno ed in mezzeria per le
murature in comune ccn dltre proprietd), la superficie lorda scoperta estema
(balcone) e la superficie lorda coperta del vano cantina al piano
seminterrato, ragguagliate gueste ultime, con opportuni ceefficienti comrettivi
o ponderali. Di conseguenza, si ottiene:

Destinazione Parametro Superficie Coeff.| Superficie
reale/potenziale eqguivalente
Abitazione al piano secondo Sup. redle lorda 63.20 1.00 63.20
Balcone Sup. redle lorda 4.25 0.30 1.27
Locale cantina al piano S1 Sup. recle lorda 9.60 0.25 2.40
77.05 66.87

Pertanto, la superficie commerciale dellimmobile oggetto della presente
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8.3.

8.4.

8.5.

8.6.
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stima, & pari, per arrotondamento, a 67 mq.

Fonti di infermazione:

- Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato di zong;

- Osservatorio del Mercato Immobiliare [(OMI) dell Agenzia delle Entrate-
Listino 1° semestre 2017;

- Quotazioni immchbiliari online (siti specializzati).

Valutazione corpo
In base a quanto premesso, si ricava il seguente valore:

1D Destinazione Sup. Valore unitario Valore di mercato
lorda €/mq
Abitaziohe 67 € 1.300,00/mq € 87.100,00

Totale Lotto Unico € 87.100,00

Valore corpo € 87.100,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo interc € 87.100,00
Valare complessive diritto e quota € 87.100,00
In sintesi:
1D Immobile Sup. lorda Valore intero medio Valore diritto e quota
ponderale (1/1)
Lotto Unico 67 87.100,00 87.100,00

Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5%, dovuta dllimmediatezza della

vendita giudizicria e per assenza di garanzia per vizi come

da disposizione del G.E.: -€ 4,355,000
Riduzione del 0% per la vendita di una sola guota

dellimmaobile in virtu del fatto che il valore della quota non

coincide con la quota del valere: € 0,00
Rimborso forfettario di eventudl spese condominiali insolute
nel biennio anteriore alla vendita: -€4.118,10

Spese fecniche di regolarizzazicne urbanistica e/o
catastale: € 0,00
Costi di cancellazione oneri & formalitd: € 0,00

Giudizio di comoda divisibilité:
Limmabile non & divisile.

Prezzo base d'asta del lotto unico:
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello

stato di fatto in cui si frova: € 78.626,90
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato”: € 62901,52
per arrotondamento: € 63.000,00
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Prezzo di vendita del lofto nello stato di “libero”: € 78.626 50
per arrotondamento: € 79.000,00

Milano, 26.02.2018
L'Esperto della stima
Arch.

La scrivente CTU, attesta di aver trasmesse copia dell'elaborato peritale al creditore
procedente, a mezo d posta certificata e al debitore esecutatc, mediante
raccemandata A/R.

Allegati
Si adllega la seguente documentazione:

LOTTO UNICO:

. Estratto di mappq;

. Planimetria catastale;

. Restituzione graficq;

. Rilievo fotografico;

. Visura catastale;

. Ispezicne ipotecaria;

. Pratfica edilizia;

. Spese condominiali scadute ed insolute.

N~ bW =
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