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PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

RG. 1248/2020 

Giudice delle Esecuzioni: dott.ssa Chieffo Idamaria 

 

RELAZIONE DI STIMA  

 

LOTTO UNICO: Villa composta da due piani fuori terra, oltre al piano sotter-
raneo, nel complesso costituita da cinque porzioni a destinazione abitati-
va (subalterni 6 - 7 - 8 - 9 - 10) ed un locale autorimessa (subalterno 11), ol-

tre piscina coperta, servizi e circostante area di giardino, in Segrate - Fra-
zione Rovagnasco - Via della Rosa n. 2, Villaggio Ambrosiano 

 

 

 

 

 
Tecnico Incaricato: Arch. Luca Bocchini 

Iscritto all’Albo degli Architetti della Provincia di Milano al n. 18430 
Iscritto all’Albo del Tribunale al n. 13277 

C.F. BCC LCU 73D15 A783M – P.IVA N. 01234780623 

 
con studio in Milano – Via Lanzone n°39 

e-mail: lucabocchini@hotmail.com 
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Grafici piano interrato titoli edilizi di cui al punto b) ed al punto f) 

  

Rilievo di massima dello stato di fatto piano interrato 
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Grafici piano terra titolo edilizio di cui al punto b)  

  

Rilievo di massima dello stato di fatto piano terra 
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Grafici piano primo titolo edilizio di cui al punto b)  

 

Rilievo di massima dello stato di fatto piano primo 

  

Grafici piano primo titolo edilizio di cui al punto d) Rilievo di massima tettoia su parcheggi a raso 

  

7.2. Conformità catastale  

 

Le schede catastali delle unità che compongono il lotto di vendita non sono conformi e do-
vranno essere aggiornate, anche alla luce degli adeguamenti da realizzare.  
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Al fine di tutelare il futuro acquirente, nella determinazione del prezzo di vendita del Lotto in 

oggetto, si è tenuto conto anche dei costi degli aggiornamenti catastali necessari. 
 

8    CONSISTENZA 

 

8.0. Informazioni relative al calcolo della consistenza 

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell’unità è stata calcolata mediante interpola-
zione tra i dati derivanti dalla documentazione catastale ed i riscontri metrici prelevati sul po-

sto dallo 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: 

 

Destinazione  Sup. Lorda 
mq  

Coeff.  Sup. omogeneizzata 

Superfici principali    

Sup. principali P. Terra 538 100% 538 

Sup. principali P. Primo 269 100% 269 

Sup. principali P. Primo soppalchi abitabili 29 80% 23,20 

Sup. principali P. Interrato piscina 97 100% 97 

Sup. principali P. Interrato taverna sala hobby 57 60% 34,2 

Superfici accessorie    

Sup. cantine P. interr. H min 2,40 395 35% 138,25 

Sup. Autorimessa P. interr. collegata ai vani principali  192 60% 115,2 

Superfici di ornamento    

Portici e patii primi 25mq  

(sommano complessivamente 270mq) 

25 35% 8,75 

Portici e patii primi sup. eccedente i primi 25mq (270-

25= 245mq) 

245 10% 24,5 

Giardini e aree di pertinenza primi 25mq 

(Sup. complessiva giardino = sup. lotto indicata nel ti-

tolo edilizio 2.603,90 mq – sup. princ. PT 538mq – sup. 
portici PT 270 mq = 1.796mq arrotondato) 

25 10% 2,5 

Giardini e aree di pertinenza sup. eccedente i primi 
25mq (1.796-25= 1.771mq) 

1771 2% 35,42 

Somma superficie commerciale equivalente omogeneizzata in cifra tonda 

(effettivi 1.286,02 mq)  

1.286 mq 

 

 

 

Vista la peculiare articolazione costruttiva del complesso edilizio, si è ritenuto opportuno age-
volare la consultazione del documento, riportando i seguenti schemi grafici delle superfici va-
lutate.  
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Schema grafico delle superfici al piano interrato 

 

 

Schema grafico delle superfici al piano terra 

 

Schema grafico delle superfici al piano primo 
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9   STIMA 

 

9.0. Criterio di stima 

Il sottoscritto esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto 

dell’ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del complesso edilizio, della 
vetustà, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico–
sanitarie, della dotazione d’impianti per come si è presentato il bene immobile 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 del bene come sopra definito, può essere considerato il “più probabile” su base 

estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, an-
che sensibili, in diminuzione o in aumento. 

 

9.1. Fonti d'informazione 

Valori relativi all'Agenzia del Territorio 

Periodo: 2° semestre 2021 

Comune: Segrate 

Ville e villini stato ottimo 

Valore mercato prezzo min. 2550 / prezzo max. 3200 (Euro/mq) 

Valore di locazione prezzo min. 8,1 / prezzo max. 10 (Euro/mq x mese) 

 

 

 

9.2. Valutazione LOTTO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Descrizione
Categoria catastale 

immobile

S uperficie 

commerciale

Valore                      

mq.

Valore                   

Complessivo

Villa A/7 C/6 1 286,0 € 3 000,00 € 3 858 000,00

€ 3 858 000,00
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9.3. Adeguamenti e correzioni della stima 

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% co-
me 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 € 3 858 000,00

• Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per v izi : -€ 192 900,00

•

Deprezzamento derivante da interventi di adeguamento edilizio 

dell'immobile, con eliminazione delle difformità non sanabili, tutto 

compreso:

-€ 30 000,00

•
Spese per pratiche edilizie e catastali a carico dell’acquirente  

indicative:
-€ 12 000,00

Prezzo base d’asta LOTTO al netto delle decurtazioni LIBERO € 3 623 100,00

arrotondato € 3 623 000,00

Prezzo base d’asta LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni Occupato: 

Qualora ricorra il caso, si stima deprezzamento del 30%  arrotondato
€ 2 536 000,00

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 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.
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10   GIUDIZIO CONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONE 

L’immobile non risulta locato 

 

11   GIUDIZIO DI DIVISIBILITÀ 

L’immobile è staggito per l’intero 

 

 

CRITICITA’ DA SEGNALARE 

NESSUNA 

 

 

Il sottoscritto Arch. Luca Bocchini dichiara di aver depositato telematicamente la presente 
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e agli 

esecutati a mezzo posta ordinaria. 

 

Quanto sopra il sottoscritto 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: 10/06/2022                                                                      l’Esperto Nominato 
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- Fg. 10 - P.lla 636 - Sub. 9 - Cat. A/7; Classe: 3; consistenza: 9 vani; superficie catastale 

totale: 169 mq.; rendita: €. 1.278,23 - Indirizzo: VIA DELLA RO-
SA n. 2 piano: T-1-S1. 

- Fg. 10 - P.lla 636 - Sub. 10 - Cat. A/7; Classe: 3; consistenza: 10 vani; superficie catastale 
totale: 239 mq.; rendita: €. 1.420,26 - Indirizzo: VIA DELLA RO-
SA n. 2 piano: T-1. 

- Fg. 10 - P.lla 636 - Sub. 11 - Cat. C/6; Classe: 1; consistenza: 180 mq.; superficie catasta-
le totale: 180 mq.; rendita: €. 427,63 - Indirizzo: VIA DELLA RO-
SA n. 2 piano: S1. 

- Fg. 10 - P.lla 636 - Sub. 1 (bene comune non censibile ai Sub. 6 e 7 - ingresso al piano 
terra e corte); 

- Fg. 10 - P.lla 636 - Sub. 2 (bene comune non censibile ai Sub. 9 e 10 – ingresso al piano 
ferra, disimpegno al piano sotterraneo, vano corsa e focale 
macchine ascensore ai piani sotterraneo, terra e primo); 

- Fg. 10 - P.lla 636 - Sub. 3 (bene comune non censibile ai Sub. 6, 7, 8, 9 e 10 - centrale 
termica al piano sotterraneo); 

- Fg. 10 - P.lla 636 - Sub. 4 (bene comune non censibile ai Sub. 7, 9 e 10 - caveau al pia-
no sotterraneo); 

- Fg. 10 - P.lla 636 - Sub. 5 (bene comune non censibile ai Sub. 7, 9 e 10 - piscina al piano 
sotterraneo); 

 

Catasto Terreni: 

 

- Fg. 10 - P.lla 636 - ente urbano - are 25 e centiare 83. 

 

 

2.2. Descrizione analitica immobile SUB 06  

 

                            

              Rilievo PIANO TERRA        Rilievo PIANO PRIMO 

 

La porzione immobiliare è disposta su due livelli, piano terra e primo, ed è composta dal 
soggiorno soppalcato e dotato di camino, un disimpegno notte, una camera da letto 
ed un bagno ed è priva di angolo cottura. L’unità presenta accesso dal disimpegno 

comune di cui al sub 1. Si ritiene utile evidenziare che la separazione tra il sub 6 e l’atrio 
comune di cui al sub 1 è eseguita mediante un arredo fisso con doppia porta scorrevole 
di legno del tipo da interno. 

Dall’unità sub 6 si accede direttamente all’unità di cui al sub 7, mediante una porta bat-

tente da interno che conduce nel locale cucina di quest’ultima.  
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2.3. Descrizione analitica immobile SUB 07  

                  

RILIEVO PIANO INTERRATO            RILIEVO PIANO TERRA                        RILIEVO PIANO PRIMO 

 

La porzione immobiliare è disposta su tre livelli, piano interrato, terra e primo, collegati 
mediante due rampe di scale interne, ed è composta, al piano terra, da un ampio sog-

giorno dotato di un camino bifacciale, cucina, tinello, studio, bagno con antibagno, ol-
tre due disimpegni; al piano primo, da tre camere da letto, due bagni, oltre un disimpe-
gno ed una cabina armadio passante; al piano interrato, da tre locali cantina, di cui 
uno più ampio, che disimpegna gli altri due più piccoli, oltre due bagni, di cui uno diret-

tamente collegato ad uno dei due locali cantina più piccoli, l’altro è intercluso. Il bagno 
intercluso presenta la porta di ingresso dal locale piscina coperta, adiacente, che non 
fa parte dell’unità sub 7 in oggetto, ma che è censita come sub 5, parte comune ai sub 

7, 9 e 10. In prossimità della scala di accesso al piano interrato, inoltre, vi è anche un 
piccolo ripostiglio. Nel locale cantina più grande vi è una parete vetrata con una porta 
che dà accesso alla piscina interrata (sub 05, parte comune ai sub 7, 9 e 10). Ancora 
nella stessa cantina si apre una porta che dà accesso all’autorimessa individuata con il 

sub 11. 

L’unità al piano terra presenta accesso dal disimpegno comune di cui al sub 01. Si ritiene 
utile evidenziare che la separazione tra il sub 07 e l’atrio comune di cui al sub 01 è ese-

guita mediante un arredo fisso con doppia porta scorrevole di legno da interno. Ancora 
al piano terreno, nella cucina, vi è una porta da interno che dà accesso all’unità di cui 
al sub 06. 

 

2.4. Descrizione analitica immobile SUB 08  

 

                        

Rilievo PIANO TERRA                 Rilievo PIANO PRIMO 
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La porzione immobiliare presenta accesso diretto dal giardino comune ed è disposta su 

due livelli, piano terra e piano seminterrato. Al piano terra presenta un locale unico, in 
cui vi è la scala a chiocciola che conduce al piano seminterrato, dove si trovano due 
locali finestrati ed un bagno. Al piano seminterrato l’unità è direttamente collegata con 

l’adiacente sub 9, mediante un vano di passaggio privo di porta. 

Considerando singolarmente l’unità sub 8, si rileva che la stessa risulta mono esposta ver-
so Nord e, pertanto, ai sensi del vigente Regolamento Locale di Igiene della Lombardia, 
non gode dei requisiti igienici idonei per il conseguimento dell’abitabilità come alloggio. 

  

2.5. Descrizione analitica immobile SUB 09  

 

                               

Rilevo PIANO INTERRATO                Rilievo PIANO TERRA         Rilievo PIANO PRIMO 

 

La porzione immobiliare è disposta su tre livelli, piano interrato, terra e primo, tutti e tre 
serviti da un ascensore con accesso dalle parti comuni di cui al sub 2, ai piani terra ed in-
terrato, ed accesso diretto all’unità sub 9 in oggetto, al piano primo; il piano terra e pri-

mo sono collegati anche mediante una scala interna a due rampe. L’unità presenta, al 
piano terra, il soggiorno ampio, con il camino e la scala a vista, il tinello passante, che 
conduce alla cucina, ed il bagno preceduto dall’antibagno; al piano primo vi è il disim-

pegno di distribuzione che conduce ad un bagno e due camere da letto, una delle 
quali preceduta da un disimpegno in cui vi sono armadiature. Quest’ultimo disimpegno 
presenta anche una porta che conduce all’unità di cui al sub 10 adiacente.  

Ancora, al piano interrato, l’unità è raggiungibile dalle parti comuni di cui al sub 2 (pia-

nerottolo di sbarco dell’ascensore comune), presenta un disimpegno che conduce a tre 
locali cantina e ad un corridoio che conduce ad un terzo locale tecnico cieco, che è 
parte comune (di cui al sub 4). Inoltre, in una delle cantine vi è anche l’accesso al locale 

tecnico dell’ascensore, anch’esso parte comune individuata al sub 2, come l’ascensore 
ed il pianerottolo di sbarco. Al piano interrato l’unità è direttamente collegata con 
l’adiacente unità di cui al sub 8, mediante un vano di passaggio privo di porta. 

Si ritiene opportuno evidenziare che l’ascensore è di uso promiscuo a servizio delle due 

unità di cui al sub 9 e sub 10. Le prime due fermate, al piano interrato e piano terra, pre-
sentano accesso dalle parti comuni di cui al sub 2; al piano primo, invece, l’ascensore 
presenta due porte: una dà accesso all’unità di cui al sub 9, l’altra all’unità di cui al sub 

10. 
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2.6. Descrizione analitica immobile SUB 10  

 

               

Rilevo PIANO INTERRATO                Rilievo PIANO TERRA         Rilievo PIANO PRIMO 

La porzione immobiliare è disposta su tre livelli, piano interrato, terra e primo, tutti e tre 
serviti da un ascensore con accesso dalle parti comuni di cui al sub 2, ai piani terra ed in-
terrato, ed accesso diretto all’unità sub 10 in oggetto, al piano primo; tutti e tre i piani 

sono collegati anche mediante una scala interna a tre rampe. L’unità presenta, al piano 
terra, il soggiorno ampio con il camino, da cui parte anche la rampa di scale che con-
duce al piano superiore, la cucina, ed il bagno, preceduto da un disimpegno. Nel disim-

pegno vi è anche l’accesso alla scala di collegamento col piano sottostante; al piano 
primo, allo sbarco della scala, si trova il disimpegno di distribuzione principale, in cui vi è 
anche la porta dell’ascensore ed una porta da interno che conduce all’unità adiacente 
di cui al sub 9. Il disimpegno principale conduce a due camere da letto, di cui una è 

preceduta da un altro disimpegno con armadiature che, a sua volta, dà accesso anche 
ad un ampio bagno; l’altra camera è dotato di un bagno con accesso diretto dalla 
camera stessa.  

Ancora, al piano interrato, l’unità è raggiungibile dalle parti comuni di cui al sub 2 (pia-
nerottolo di sbarco dell’ascensore comune) e presenta due locali cantina separati. 
Quello più piccolo presenta accesso solo dalle parti comuni; quello più grande è servito 
dalla scala interna e presenta anche una porta che dà accesso al locale piscina interra-

ta (sub 05, parte comune ai sub 7, 9 e 10). 

Si ritiene opportuno ripetere che l’ascensore è di uso promiscuo, a servizio delle due uni-
tà di cui ai sub 9 e sub 10. Le prime due fermate, al piano interrato e piano terra, presen-

tano accesso dalle parti comuni di cui al sub 2; al piano primo, invece, l’ascensore pre-
senta due porte: una dà accesso all’unità di cui al sub 9, l’altra all’unità di cui al sub 10. 

 

2.7. Descrizione analitica immobile SUB 11  

 

               

Rilevo PIANO INTERRATO                 
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La porzione immobiliare è disposta su unico livello, al piano interrato, ed è costituita da 

un’autorimessa di ampie dimensioni, raggiungibile dalla rampa carraia presente nel 
giardino comune, con accesso dalla via della Rosa. L’autorimessa presenta un accesso 
pedonale diretto dall’unità di cui al sub 7 ed un accesso pedonale dalle parti comuni di 

cui al sub 02.   

 

2.8. Descrizione analitica immobile SUB 01 bene comune non censibile 

La porzione immobiliare Sub 1 è un bene comune non censibile ai sub 6 e 7 ed è costitui-

ta dalla corte comune circostante il fabbricato e dall’atrio di ingresso alle unità sub 6 e 
sub 7 descritte. 

 

2.9. Descrizione analitica immobile SUB 02 bene comune non censibile 

La porzione immobiliare Sub 2 è un bene comune non censibile ai sub 9 e 10 ed è costi-

tuita dall’ingresso al piano terra, vano corsa dell’ascensore su tre livelli, disimpegno, loca-
le macchine e corridoio di collegamento con l’autorimessa al piano interrato. 

 

2.10. Descrizione analitica immobile SUB 03 bene comune non censibile 

La porzione immobiliare Sub 3 è un bene comune non censibile ai sub 6, 7, 8, 9 e 10 ed è 
costituita da locali tecnici utilizzati per la centrale termica. 

 

2.11. Descrizione analitica immobile SUB 04 bene comune non censibile 

La porzione immobiliare Sub 4 è un bene comune non censibile ai sub 7, 9 e 10 ed è co-

stituita da un locale tecnico. 

 

2.12. Descrizione analitica immobile SUB 05 bene comune non censibile 

La porzione immobiliare Sub 5 è un bene comune non censibile ai sub 7, 9 e 10 ed è co-

stituita dalla piscina coperta. Si ritiene opportuno ribadire che i bagni a servizio della pi-
scina, sebbene abbiano accesso esclusivo da quest’ultima, tuttavia, non fanno parte 
della particella sub 5, ma, invece, fanno parte dell’unità sub 7 già descritta. 

 

2.13. Descrizione analitica immobile in Catasto Terreni Fg. 10 - P.lla 636 - ente urbano  

L’unità immobiliare individuata in Catasto Terreni nel Comune di Segrate al foglio 10, par-
ticella 636, corrisponde all’attuale particella 636 del Catasto Fabbricati, articolata nei 
subalterni da 1 a 11 descritti nei paragrafi precedenti. 

 

La villa staggita è articolata nelle varie soluzioni abitative fin qui descritte, che, sebbene non 
siano indipendenti, soprattutto dal punto di vista impiantistico, risultano, tuttavia, dotate dei 

rispettivi campanelli, nella pulsantiera del citofono su via delle Rose.  

 

3. CONCLUSIONI 

 

Durante le operazioni peritali la villa risultava abitata e, pertanto, ampie porzioni dei pavi-
menti e delle pareti risultavano ingombrate da arredi fissi e mobili e suppellettili varie. In esple-
tamento dell’incarico ricevuto, lo scrivente riporta tutte le informazioni acquisire durante le 

operazioni peritali, nel corso dei vari sopralluoghi svolti, per quanto è risultato possibile rileva-
re, in presenza degli arredi e delle suppellettili presenti. 
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Qualora si rendesse necessario, nel corso della procedura, eseguire ulteriori rilievi di maggior 

dettaglio, lo scrivente comunica la propria disponibilità ed evidenzia, a tal fine, la necessità 
che l’immobile sia sgombero da arredi e suppellettili. 

Qualora, altresì, si rendesse necessario eseguire rilievi specialistici sugli impianti presenti 

nell’immobile, lo scrivente comunica la necessità di avvalersi della consulenza di un tecnico 
specialista in termotecnica ed impianti elettrici e speciali, che dovrà avere libero accesso a 
tutte le botole contenenti macchine, collettori, canalizzazioni, condutture, scatolette di deri-
vazione, cavidotti, armadi e quadri elettrici, cavedi e cassoni nei controsoffitti, altro necessa-

rio. 

 

Quanto sopra il sottoscritto 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: 31/12/2022                                                                      l’Esperto Nominato 

         Luca Bocchini 
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