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1.5. Eventuali discrepanze con l’identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e alla 
nota di trascrizione del medesimo 

Nessuna. 

 

 

2. DESCRIZIONE DEI BENI 
 
2.1. Descrizione sommaria del quartiere e della zona 

In Comune di POZZO D’ADDA – Frazione BETTOLA 

Fascia/zona OMI: E1/Suburbana/Bettola 

Tipologia prevalente: abitazioni di tipo economico/civile 

Destinazione: residenziale 

Urbanizzazioni: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Principali collegamenti pubblici: a circa 1 km. autobus Z311 con collegamento alla 

Metropolitana M2 Gessate. 

Principali collegamenti viabilistici: a 500 mt. circa Strada Provinciale 104 e Casello 

autostradale (A4 Torino/Trieste) nelle vicinanze. 

 

2.2. Caratteristiche descrittive esterne 

Palazzina con accesso pedonale e carraio da via Pietro NENNI, costituita da tre piani 

fuori terra oltre al piano terreno ed interrato adibito a cantine ed autorimesse. 

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

- facciate: ad intonaco tinteggiato;  

- accesso: portoncino in alluminio e vetro; 

- androne: pareti intonacate e tinteggiate, pavimentazione in granito; 

- scale: a rampe parallele rivestite in lastre di marmo; 

- ascensore: presente; 

- servizio di portineria: non presente; 

- condizioni generali dello stabile e delle parti comuni: buone. 

 

2.3. Caratteristiche descrittive interne  

APPARTAMENTO E VANO CANTINA DI PERTINENZA: 

Unità immobiliare sita in Comune di POZZO D’ADDA – Frazione BETTOLA, via Pietro NENNI 
3G, consistente in Appartamento posto al piano terzo, composto da soggiorno con 

terrazzino, zona notte ed angolo cucina, oltre due locali catastalmente ed 

urbanisticamente identificati “deposito  SPP”, un bagno, un disimpegno ed un ripostiglio, 

oltre Cantina di pertinenza al piano cantinato S1, sita nella Palazzina interno 3I  
 

Appartamento 

- esposizione: doppio affaccio nord-est/sud-est; 

- porta di accesso: blindata; 

- infissi esterni: in legno con doppio vetro; 

- sistema di oscuramento: tapparelle avvolgibili in PVC; 

- porte interne: tipo a battente in legno tamburato finitura noce; 

- pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica in bagno ed in cucina; 

- pavimenti: in ceramica; 

- impianto citofonico: presente; 

- impianto elettrico: sotto traccia; 

- impianto idrico: sotto traccia; 
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7. REGOLARITA’ URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE 

 

La costruzione del complesso immobiliare è iniziata dopo il 1967. 

Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risulta azzonato da vigente PGT del Comune 

di Pozzo D’Adda e risulta conforme alle prescrizioni urbanistiche dell’epoca della sua 

costruzione. 

L’immobile è conforme dal punto di vista urbanistico. 

 

L’immobile è assoggettato ai seguenti vincoli: 

CONVENZIONE URBANISTICA stipulata in data 26.11.2009 – Rep. 74867 – Racc.16447  

 
7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (all.14): 

• Permesso di Costruire  n. 20/2011 – PG 3695 del 12.04.2011 

• Permesso in Sanatoria n. 43 del 20.01.2016 

• SCIA inizio Attività PG 6947 del 03.08.2017 

• Fine Lavori PG 9034 del 12.10.2017  

• SCIA presentata per Agibilità PG 9037 del 12.10.2017 

 

7.2. Conformità edilizia: 
Al sopralluogo l’appartamento risultava conforme. 

 

7.3. Conformità catastale  
Al sopralluogo l’appartamento risultava conforme 

 

 
 

8. CONSISTENZA 
 

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza 
La superficie commerciale delle unità, è stata calcolata dall’interpolazione tra la pianta 

catastale e il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente, al lordo delle 

murature interne ed esterne, comprensiva dei muri di proprietà, comprendendo le 

pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (Norma UNI 

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

 

 

 
 

 

destinazione CORPO A U.M. sup. lorda coeff.
superficie 

omogeneizzata

appartamento mq. 49,0 100% 49,0

balcone mq. 8,0 30% 2,4

cantina mq. 4,0 25% 1,0

61,0 52,4
mq. lordi mq. commerciali

mq. 100% #RIF!
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9. STIMA 
 

9.1. Criterio di stima: 

Il sottoscritto esperto, 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 d’informazione e parametri estimativi 

• AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)  

1° semestre 2022 – zona E1 – Suburbana - Bettola 

quotazioni di abitazioni di tipo normale-civile da € 1.100/mq. a € 1.450/mq. 

quotazioni di abitazioni di tipo ottimo-civile    da € 1.500/mq. a € 1.700/mq. 

 

Nello stesso Complesso attualmente sono in vendita unità immobiliare a valori compresi tra € 
2.000 e 2.350 (valore medio € 2.250/mq). 
 

Il Complesso di che trattasi è vincolato da Convenzione: 
Tenuto conto della Rivalutazione ISTAT prevista dall’art. 22 della Convenzione il valore di 
acquisto nel 2017 - € 121.000 – rivalutato al 2022 risulta essere € 124.834 circa 
 

9.3. Valutazione: 
 

Descrizione
Categoria catastale 

immobile
Superficie 

commerciale
Valore       

mq.
Valore           

Complessivo

Abitazione economica A3 52,4 € 2.382,00 € 124.816,80

€ 124.816,80

 

 
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 
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LOTTO 001
• Valore (appartamento e vano cantina di pertinenza) € 124.816,00

• Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzie per v izi: -€ 6.240,80

•
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico 

dell’acquirente - indicative e precauzionali:
-€ 1.000,00

€ 117.576,00

Prezzo al netto delle decurtazioni LIBERO € 117.000 arrotondato (non 

sussiste il caso) 

Prezzo base d’asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni Occupato 
Nel caso di specie l'unità è locata con contratto in corso € 90.000,00

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 occulti
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. GIUDIZIO CONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONE 

L’unità è locata: Corrispettivo Annuo € 7.200 oltre spese condominiali (€ 1.500 annue circa) 

Deposito cauzionale versato  € 1.800 

 

 
11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITÀ 

L’unità non è divisibile (superficie complessiva mq. 52 circa). 

 

 

 

12. CRITICITA’ DA SEGNALARE 

Non si rilevano particolari criticità ostative alla vendita o comunque di rilevante impatto per 

la procedura. 

Da tenere in evidenza  la Convenzione del 2009 che pone limiti nel prezzo e vendita del 

bene, allegata alla perizia e precedentemente citata. 

 

 

 
 

 

La sottoscritta Arch. Anita SCHIVO dichiara di aver depositato telematicamente la presente 
relazione a mezzo P.C.T.; di inviarne copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e 
all'Esecutato a mezzo posta ordinaria. 
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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 20 Ottobre 2022               

 

l’Esperto Nominato 

Arch. Anita SCHIVO 
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TRIBUNALE DI MILANO 
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INGRESSO CONDOMINIALE – Via PIETRO NENNI 3G 
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FOTOGRAFICO 
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