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Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
| BANCO BPM SPA

con avyv. Laura Chillé
contro: 1/1_ ]
con avv. ! '

R.G.E. 589/2024

Giudi’ce delle Esecuzioni: doﬂ.ssa Caterina Trentini
UDIENZA DEL 12/12/2024 ad ore 11:40

Custode: avv. Cosima Bitetti
RELAZIONE DI STIMA _ RETTIFICA PERIZIA

LA PRESENTE ANNULLA E SOSTITUISCE LA PRECEDENTE
LOTTO UNICO in VIA ADOLFO OMODEO, 25 (20151) - MILANO (MI) p 5-1$
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INDICE SINTETICO

Dati Catastali

Corpo A
Beniin  VIA ADOLFO OMODEO, 25 (20151) - MILANO (M) p 5 -18
Categoria: A/3[Abitazione di tipo economico]
Dati Catastali: Foglio 174 Particella 49 Subalterno 19

Stato occupativo

Corpo A: al sopralluogo occupato dal debitore

Contratti di locazione in essere

Nessuno

Comproprietari

Nessuno
Prezzo al netto delle decurtazioni

da libero: €. 170.988,98
da occupato:  €.134.075,51
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DOTT.ARGH, STEFANIA MAGNIS Redazione di stima Psecuzione mmobiliore - . 58Y /2024

LOTTO 001

(Appartamento 72 mq con cantina)

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORPO: A
1.1. Descrizione del bene

In Comune di VIA ADOLFO OMODEQ, 25 (20151) - MILANO (MI) p 5 -1S appartamento ad uso
abitazione posto al piano 5 composto da 2 locali oltre servizio € 1 balcone, vano pertinenziale
di cantina posto al piano seminterrato. ' -

1.2. Quote e tipologia del diritto pignorato
Pignoramento gravante sulla quota di'1/1di piena proprietd dell’'immobile di:
e 1/1¢ +nato a ol ) 7 T
Libero di stato all'atto del possesso. N

Eventuali comproprietari; nessuno

1.3. Idenfific}ati al Catasto Fabbricati del Comune di MILANO (Codice:F205) éome segue:
Intestati: Proprietd , : : .
LT VA natoa s D it
dati identificativi: Foglio 174 Particella 69 Subalterno 19Cai ;A/S 7

dati classamento: Categoria A/3; Classe 4: Consistenza 4,5 v; Superficie Catastale Totale mq
72 - Totale escluse aree scoperte mq 70; RC. €. 604,25; sez Urbana. :

INDIRIZZO: VIA ADOLFO OMODEQ n. 25 Interno 19 Piano 5
Dati derivanti da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
Partita: 1872410

‘I.‘4. Coerenze
dellappartamento - da nord a sud in senso orario: vano scala-cortile/cortile/cortile/altra UL

della cantina - da nord a sud in senso orario: alfra Ul/corridoio comune/altra
proprietd/corridoio comune.

1.5. Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui ail’atto di pignoramento e alla nota
ditrascrizione - : '

nessuna
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2 DESCRIZIONE DEl BENI

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e zond

In Comune di Milano Fascia/zona: uburbana/GALLARATESE, LAMPUGNANO,TRENNO, BONOLA
- Destinazione: Residenziale Tipologia prevalente: Abitazioni civili

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

Servizi offerti dalla zona: Buona e la presenza nella microzona di servizi di sostegno alia
residenza e commerciale

Principali  collegamenti pubblici: di superficie: BUS LINEE 68-69-40 MM1 URUGUAY.
AUTOSTAZIONE LAMPUGNANO

Collegamento alla rete autostradale: svincolo A4/A8

Caratteristiche zona: La proprietd pignorata & compresa in un complesso immobiliare posto in
VIA ADOLFO OMODEO, 25 (20151} - zona periferica del comune, d ridosso della piscina
Lampugnano € con complessi parrocchiale e scolastico. | quartiere, & caratterizzato da
un'edilizia residenziale multipiano  di tipo popolare/ civile, contraddistinto da una
preponderanza residenziale con buona dotazione di verde di quartiere. Area urbanistica: a
traffico locale con scarsa possibilita di parcheggio.

2.2. Caratteristiche descrittive esterne

Edificio di 14 piani fuori terra oltre ad un piano seminterrafo costruito negli anni 70 del secolo
scorso. TORRE A2.

- struttura: c.a. e mattoni;

- facciate: mattoni a vista con fasce decorative;

- accesso: portoncino in alluminio anodizzato marrone e vetri;
- scadlainferna: arampe parallele con gradini in marmo;

- ascensore: triplo;

- portineria: non presente.

condizioni generdli delio stabile: BUONE.

2.3. Caratteristiche descrittive interne
UNITA RESIDENZIALE MQ 72 con accessori

Il bene & ubicato in uno stabile condominiale a torri in giardino comune, I’edificio di cuil'unita
& parte & posto lungo la via OMODEO con affaccio (NSEO) verso la corte interna. L'immobile
insiste in un agglomerato urbano densamente edificato, la collocazione urbanistica e
geografica a ridosso di cenhi sporfivi scolastici ed ecclesiastici ne accentua I'eccesso del
traffico anche per la breve distanza dall'ippodromo.

Trattasi attualmente di unité immobiliare adibita ad appartamento composta da 2 vani -

Firmato Da: STEFANIA MAGNI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 167943e
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comunicanti con servizio e balcone.

Appartamento piano 5 con ascensore doppio, composto da ingresso su soggiomo con
cucina a vista, camera balcone e bagno, doppio affaccio su giardino verso NO/O/SO.

Un vano cantina al piano seminterrato.

Corpo A:
Appartamento mq. 72
- 'esposizione: doppia;

- pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica nel bagno fino ad ha porta ed in cucing
fino-ad h sottopensili; .

- plafoni: rasatura a gesso, doppia mano di vernice lavabile: .
- pavimenti: in parquet, in ceramica nel bagno;
- infissi esterni: in alluminio scorrevoli + legno a battente; tapparelle in‘ legno;
- porta d'accesso: blindata; ‘
- porte interne: in legno a battente:
- imp. citofonico: AUDIO:
- imp. elettrico: sotto traccia;
- imp.idrico: softotraccia:
- imp. termico: centralizzato a termosifoni in alluminio e ghisa senza fermoVolvole;
- Qcqua calda sanitaria: prodotta dalla caldaietta murale a gas;
- servizio igienico: attrezzato con lavabo, tazza, bide e doccia;
- impianto di condizionamento: non presente;
- dltezza dei locali: fino a m. 2,85 circa;
condizioni generdli dell' appartamento: DISCRETE.

Cantina mg 4 n. 18

- porta d'accesso: in ferro;

- pavimento: battuto di cemento;

- pareti e plafone: intonacati ed imbiancati:
- [Eavistg;

condizioni generali; DISCRETE.

2.4, Breve descrizione della zona

'In zona IPPODROMO D SAN SIRO a pochi minuti a piedi dalla fermata MM1 URUGUAY in zona
in forte rinnovamento urbanistico perun nuovo quartiere ricco di verde e di aree pedonali, e nuovo
mercato urbano, ‘
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Lampugnano & un quartiere di Milano. Si trova nella zona ovest della citta a ridosso del
(Fiera, Gallaratese, Quarto Oggiaro). Accoglie 'omonima stazione

comUne di Pero, nel Municipio 8
della linea 1 della metropolitana di Milano e 'annesso p

Eino al 1841 Lampugnano costitui un comune autonomo. Dopo la Se
la zona venne trasformata dall'espansione edilizia, con la realizzazion

Gallaratese.

Nel 1980 fu aperta la fratta della linea M1 della metrop
nella zona limitrofa al vecchio borgo di un centro diintersca
I Autostrada dei Laghi. Nei pressi sorse anche il Palatrussardi,

eventi di massa.

7ona multietnica in ricca rinnovazione nelle immediat
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archeggio di interscambio.

e vicinanze del Parco sud..

conda guerra mondiale
e dei quartieri QI8 e

olitana, che comportd la costruzione
mbio con un raccordo stradale verso
oggi Palasharp, dedicato di grandi
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2.5. Cettificazioni energetiche

Non risulta alcuna certificazione energetica,
2.6. Certificazioni di conformita degli impianti
nessuna
2.7. Certificazioni di idoneitd statica
Nessuna

3 STATO OCCUPATIVO
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3.
3.1. Detenzione del bene

‘Al momento del sopralluogo, effettuato il 17/09/2024 ad ore 17:00 nel corso del quale & stato
possibile accedere ai beni grazie al custode giudiziario avv. Cosima Bitetti si & rinvenuto 1l
debitore esecutato che ha dichiarato di occuparli da solo.

L'occupante si dichiara !~ e

Da verifica presso Direzione Provinciale di Milano - Ufficio Teritoriale I Ml 6 non risulta esistere
alcun Contratto dilocazione

immobile da considerarsi LIBERO ai fini del decreto di trasferimento.

3.2. Esistenza contratti di locazione

NON Risultano contratti di locazione in essere per il bene in oggetto di procedura e avente
'esecutato quale dante causa come verificato (in allegato).

4 PROVENIENZA

4.1. Attuali proprietari dal 13/07/2016
o 1/1 ~ natoa . il

proprietd per la quota di 1/1 dal 13/07/2016

In forza di atto di donazione in autentica Notgio Doft ~ \O Repertorio
T 3 del 13/07/2016 in Milano; '

froscri’f’ro a Milano 1 indata 21/07/2016 - Registro Por’ricolorerﬁ Registro Generdle
Afavore:1/1 = 7

Contro: 1/1 -

Valore: €. 69.000,00

Annofazione n. 24118/2955 del 30/03/2022 (REVOCAZIONE)

4.2. Precedenti proprietari dal 1 1/04/2007 al 13/07/2016

Firmato Da: STEFANIA MAGNI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 167943e
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ANTE VENTENNIO dal 03/11/2003 al 11/04/2007

e 1/2 e unataai )i T o
‘ ' - : R et
o 2C onato a’ o )
per acquisto con atto in autentica Notaio Dott. " Repertorio

del 03/11/2003 in Milano;

registrato’Agenzia delle Entrate - Ufficio di Milano 4 il 14 novembre 2003 al n.

trascritto a Milano 11l , Registro Particolare Registro Generale
Afavore:i/2 . 7 aria - 2
Contro 1/1

5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Dalla certificazione notarile in atti a firma del dott. Notaio Giulia Messina Vitrano in Corleone,
alia data del 24/06/2024, implementata daill’acquisizione del titolo di provenienza e dalle
verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister —
Agenzia delle Entrate Milano per immobile (elenco sintetico senza restrizioni + estrazione di
note al ventennio (in all) alla data del 06/11/2024 non si rilevano ulteriori formalitd rispetto alla
cerlificazione notarile in aftti.

5.1. Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente

. Domande giudiziali o altre trascrizioni

TRIBUNALE DI MILANO Repen‘orio‘.vuv del 03/08/2020 DOMANDA GIUDIZIALE REVOCA ATTI
SOGGETTI A TRASCRIZIONE ’

trascritta a Milano 11in data 25/09/2020 - Registro Particolare Registro Generale «
Afavore: B
Contro: L ¢

D Misure Penali

nessuna

. Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa conivgale, dirito di obitazione del coniuge
superstite

nessund

. AHi di asservimento urbanistico frascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso

nessuna

Firmato Da: ASTEFANJA MAGNI Emésso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 167943
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Eventudli note:

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

e Iscrizioni

Ipoteca volontaria del 09/03/2007

derivante da atto a garanzia di mutuo a rogito atto Notaio . - A Repertorio
del 09/03/2007; '

Isériffo a Milano 11 29/03/2007 - Registro Particolare  Registro Generale

afavore 1/1 - ~ 7 ” [CR)CF:

contro TERZO DATORE DI IPOTECA . DEBITOREIPOTECARIO ~ ~'a

Importo ipoteca €. 190.000,00 di cui €. 95.000,00 di copl’role durata del vincolo 25 cmnl al
termine delle rate del mutuo.

Grava sui beni oggetto di pignoramento per la quota di 1/1.

Rettificata con Iscrizione n. del 09/12/2009 Registro Generale " RETTIFICA DELLA
PRECEDENTE ISCRIZIONE IN QUANTO ERA STATA ERRONEAMENTE INDICATA NEL QUADRO C -
SOGGETTI - LA SIGNORA COME DEBITRICE NON DATRICE D'IPOTECA

ANZICHE' COME GIUSTO SOGGETTO (CONTRO) DEBITORE D'IPOTECA.

Ipoteca volontaria del 11/01/2010
derlvcn’re da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO a rogito atto NOTGIO

N IA Repertorio ¢ del 11/01/2010 in Milano;
Iscritta a Milano 1 il 20/01/2010 - Registro Partficolare registro Generale 7
afavore 1/1° e s ey ‘Sede C.._..... ,CR)CF:

contro 1/1 "'~

Importo ipoteca €. 237.937,00 di cui €. 118.968,67 di capitale, durata del vincolo 34 anni al
termine delle rate del mutuo.

Grava sui beni oggetto di pignoramento per la quota di 1/1;
Al SENSI DEGLI ARTT. 38 E SEGUENTI DEL T.U. N.385/93.

e Trascrizioni

¢ Pignoramenti

Pignoramento del 27/05/2024

UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI MILANO Repertorio  Jel 27/05/2024:
trascritto a Milano 111 19/06/2024 - Registro Particolare ~ ’egistro Generale

Firmato Da: STEFANIA MAGNI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 167943¢
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contro 1/1 ¢ ) perla quota di 1/1 del diritto di piena proprietd
infavoredi1 ™~ "7 T o= (M) C|

Per €. 85.281,32 Olire spese ed interessi

e Altre trascrizioni nessuna

5.3 Si_precisa che NON si fratta di immobili reqlizzati in regime di edilizia residenzidale pubblica
convenzionata e agevolata che sono stati finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche qi

sensi dell'art, 1 commi 376 ss. L. 178/2020.

L'IMMOBILE E CONFORME DAL PUNTO DI VISTA DEI TITOLI.
PRESENTA CONTINUITA' DELLE TRASCRIZIONI.

Eventuali note/osservazioni: nessuna

6 CONDOMINIO

L'immobile & amministrato dallo Studio RIZZARDINI con sede in Milano che NON ha fomito le
informazioni richieste. ‘ »

I debitore riferisce un importo medio om'nuo di circg 2.500 €,

Non si € in grado, non avendo ricevuto informazioni al riguardo da parte dell’esecutato, diindicare
eventuali morositd né di indicare eventuali problematiche/interventi di manutenzione necessitanti
Pertanto la scrivente, ritiene applicare, nel caso di specie, in via prudenziale, un abbattimento del
valore del 1%. ‘

Sard cura dell’esperto nominato integrare la perizia di queste informazioni eventuaimente
sopraggiunte prima dell’'udienza 569.

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per
conoscere gli importi aggiornati a carico dell’immobile per eventudli spese condominiali insolute
relative all'anno in corso al decreto di trasferimento e o quello precedente, su di lui gravanti in via

solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché eventuali quote dioneri g

carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

6.1 Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

6.2 Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abii
ADATTABILE

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE
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La costruzione del complesso immobiliare & iniziata prima dell 01/09/1967.
Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risulta azzonato da vigente PGT del Comune di

Milano PGT approvato e vigente - Milano 2030. It nuovo PGT Milano 2030, approvato con Delibera
di Consiglio comunale n. 34 del 14/10/2019, vigente dal 05/02/2020 a seguito della pubblicazione
dell'avviso di approvazione definitiva del Piano sul BURL Serie Avvisi e Concorsin. 6.

Riquadro 1 Municipio 8 Nucleo di Identitd Locale 65 GALLARATESE

Perimetro TUC, Tessuto urbano direcente formazione, Tessuti urbani a impianto aperto
ADR, Ambiti confraddistinti da un disegno urbano riconoscibile. ADR Ambiti contraddistinti da un
disegno urbanistico riconoscibile (Titolo Il capo V) Tessuti Urbani a impianto aperto (art. 21 .3)

rc < esistente negli interventi sino alla ristrutturazione edilizia;
rc < 60% negli interventi di nuova costruzione e ristrutturazione urbanistica.

indice di utilizzazione territoriale unico di 0,35 mg/maq. 0,35 ma/mq mediante I'utilizzo in forma alter-
nativa o composta di diritti edificatori perequati, benefici volumeitrici di cui agli artt. 10 e 11 comma
15, dell'indice integrativo di cui all!art. 5 comma 5, nonché delle quote di edilizia residenziale so-
ciale di cui all'art. 9; 0,30 mg/mq dii accessibilita cosi composto:0,5 mg/maq.

Classificazione sismica

La nuova zohizzazione sismica approvata con la DGR n. X/5001 del 30/03/2016 € le disposizioni
previste dalla LR n. 33/2015 del 12/10/2015 sono divenute efficaci dal 10/04/2016.

La Zona Sismica del Comune di Milano &, quindi, passata dalla classe 4 alia classe 3.

GIUDIZIO SINTETICO PREVALENTE (Allegato 1 del DdP)
Sensibilit paesaggistica molto alta.

risulta conforme alle prescrizioni urbanistiche dell'epoca della sua costruzione.
LU'IMMOBILE E CONFORME DAL PUNTO DI VISTA URBANISTICO.
7.1 Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune

Il perito & ancora in attesa di accesso atti.

7.2 Conformita edilizia:

Allo stato non & possibile verificare la conformita edilizia in quanto il perito & ancora in attesa di
accesso atti da parte del comune.

Al riguardo, si ritiene utile evidenziare che il sottoscritto ha gid potuto verificare 1a non conformitd
catastale dell'immobile (ovvero I'attuale diversa distribuzione interna del bene rispetto a quanto
previsto nella scheda catastale), cosa che prefigura — con buona probabilitd — anche la non
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conformitd edilizia.

Si precisa che lo stato distributivo attuale necessita di adeguamenti per la messa g norma
dell'immobile. Creazione di antibagno.

Pertanto questo perito ha ritenuto di contemplare comunque un importo di €. 3.800,00 per
adeguamento planimetrico necessario e sufficiente per I'ottenimento della conformitd edilizia.

In ogni caso &' opinione di questo perito ritenere validi requisiti di abitabilitey.

Sard premura di questo perito eventualmente integrare la perizia prima della data dell'udienza 549.

DIEFORMITA' NOTA

Si precisa che le difformitd andranno sanate entro 120 gg dalla emissione del decreto di
trasferimento. Tutti i costi necessari alle regolarizzazioni ’recniche/edilizie/impiomﬂsﬁche(compreso
le eventuali demolizioni, ripristini, costi di cantiere, sicurezza, smaltimento alle PP.DD, difformitc,
Spese varie ed eventuali, sono state gid valutate nella proposta di valore di cessione. ‘

7.3 Conformita catastale
Al sopralluogo I'appartamento risultava non conforme PER DIFFERENTE PARTIZIONE INTERNA
Le difformitd consistono in DIFFERENTE PARTIZIONE INTERNA
$ONO regolarizzabili mediante: NUOVA SCHEDA CATASTALE DI TIPO PLANIMETRICO
Costi stimati: €. 550,00
L'IMMOBILE E NON CONFORME DAL PUNTO DI VISTA CATASTALE.

8 CONSISTENZA

8.1 Informatzioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & stata calcolata dall'interpolazione tra la
pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo/a scrivente, comprensiva dei
muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna .
(Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998)

La superficie commerciale si ottiene considerando la superficie fotale dell'unitd immobiliare
comprensiva di tutti i muri perimetrali, calcolati al 100% nel caso in cuinon confinino con aliri alloggi
O parti comuni e al 50% nel caso confrario., | balconi vengono calcolati al 50% mentre le altre
pertinenze (cantine, soffitte, lastrici solari, terrazzi, etc.) hanno un coefficiente compreso trail 5% ed
1125% a seconda della loro dimensione e del relativo grado di comoditey rispetto all’unitd principale.
La norma UNI 10750:2005 e I'allegato “C" al D.P.R. n. 138/'98 presentano percentudli lievemente
differenti che la sottoscritta provvede a ragguagliare individuando le percentuali come di seguito
riportate. Si tiene conto altresi delig RACCOLTA USI n.9 del 5-1-2010 tenuta dalla C.C.LA.A. della
provincia di Milano - COMMISSIONE PROVINCIALE “US}", '
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. Superficie Superficie

Destinazione Parametro reale Coeff. equivalente

| ABITAZIONE PIANO 5 | sup lorda di pavimento 72,00 1 72,00
BALCONI - sup lorda di pavimento 8,00 0,35 2,80
CANTINA sup lorda di pavimenio 4,00 0,35 1,40
TOT 84,00 76,20

Note: ovviamente dovendosi tenere conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in
ordine alle misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta (tolleranza di approssimazione delle
schede e del rilievo del 2/3 %, ininfluente ai fini della stima.) Si ricorda che il bene viene venduto a
Corpo e non a misura.
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STRALCIO PLANIMETRIA CATASTALE

9 STIMA

9.1 Criterio di stima

I sottoscritto esperfo, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha fenuto contfo
dell'ubicazione ferritoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetustd,
delle finiture estemne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico—soni’rdrie, della
dotazione d’impianti per come si sono presentatiibeni all'ispezione peritale nello stato di fatto e di
diritto. ‘Ha tenuto conto altresi dell'appetibilita dal punto di vista della domanda immobiliare,
nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene stesso, nello stato di fatto, di
diritto e per come si & presentato allispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato che risulta
all'attualitay il piv idoneo ed affidabile per individuare il piU probabile valore di mercato dei beni.

E stata effettuata unindagine sui dati espressi attualmente dal mercato immobiliare in zona, per
proprietd aventi caratteristiche simili.

si & fenuto infine conto dei fattori di instabilitd economica generale del paese anche a seguito
dellemergenza COVID-19.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “piU probabile” su base estimativa,
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ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in
diminuzione o in aumento.

SINTETICO COMPARATIVO DIRETTO

Prima di procedere allg valutazione del bene & necessario individuare alcuni elementi caratteristici
del mercato immobiliare dellg Zona:

Trail 2011 e 12014 Iq crisi aveva dato i suoi effetti sugli scambi e sui prezzi degliimmobili e nel periodo
2015/2017 c'éra stata una stabilizzazione dej prezzi. Nel 2018 Lag Lombardia si confermg come |l

delle costruzioni e delig ripresa in quello dei servizi. L'invasione russq dell'Ucraina ha accentuato
l'incremento dei costi energetici e difficoltr di approvvigionamento di materie prime e prodotti -
intermedi che si erano 9id manifestati nelig seconda metd del 2021, Queste tensioni si sono fradotte
in una forte accelerazione deij prezzi e in un moderato raltentamento dell'attivita in corso d'anno.
La crescita robustg del biennio 2021/2022 ha portato il PIL lombardo g superare il livello del 2019 del
3,4%. un valore di molto superiore g quello registrato dall’economia italiana nel suo complesso
(1.0%). Nelle costruzioni sie consolidata la fase espansiva iniziata nellg seconda parte del 2020 con

investiti circa 3,9 miliardi di euro nel settore immobiliare, un calo del 58% rispetto allo stesso periodo
del 2022 spiegato da rialzo dej tassi della BCE. | pjj italiano a fine 2023 & Cresciuto dello 0,7%
secondo i dalfi Istat, in rallentamento rispetto al 2022. L inflazione si & ridottg al circa, 7% per effetto
della discesa dei prezzi dei benj energetici, A ottobre j| settore delle costruzioni ha registrato un
aumento di +1,6% base anno secondo ['Istat ritrovando dei forti livelli prossimi g quelli dello stesso
periodo dell'anno antecedente. Nel secondo frimestre 2023 | permessi di costruire lascigti hanno
registrato un calo del 5.2% per quanto riguarda |l comparto residenziale mentre & in crescitg
dell'8,9% I'edilizia non residenziale. Nel 2023 le imprese edili si aftendevano ung riduzione delig

produzione, anche per il minore stimolo derivante dagli incentivi,

Nel mercato immobiliare le fransazioni i prezzi delle abitazioni sono aumentati in misura consistente
€ pit che nella media del paese. «

L'indebitamento delle famiglie & aumentato sia nella componente destinata g finanziare i consumi,
sia in quella dei muiui per I'acquisto di abitazioni. La crescitg dei tassi di inferesse e i criteri di -
erogazione piv seletivi hanno indebolito Ig domanda di nuovi ﬁnonziomenﬁ.

Trail 2010 e 12022 e Quotazioni a Milano sono Cresciute del 10% nellg provincia del 17% nel comune.

Nel corso del 2020 le abitudini delle persone sono profondamente mutate, & aumentata Ig
propensione al'acquisto online e dj pari passo si & registratq Una maggiore diffusione del lavoro a
distanza, in smart working. Questi aspetti sono desfinati, nel lungo periodo, a stravolgere
I'occupazione degli spazi fisici deputati allo svolgimento di numerose attivitd e le stesse dimensioni
degli immobili che le ospitano,
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L' Osservatorio Immobiliare pone {'accento su alcuni dati che hanno modificato la composizione
del mercato: fra gl aspetti principali, gli acquirenti hanno fatto un maggiore ricorso al mutuo.
Inolire, 193,7% ha mostrato maggiore interesse perle abitazioni piu grandi, con spazi verdi (il 68.9%),
fuori dal Comune principale (il 64%) e performant del punto di vista del risparmio energetico
(70,5%).

L' effetto trattativa sul mercato ha rallentato il calo dei prezzi delle abitazioni, che hanno subito una
flessione annua compresa tra il -2,0% (mercat maggiori) ed it - 0,7% (mercati intermedi). La scarsitd
dell'offerta ha favorito, invece, il mantenimento del livello dei canoni, garantendo cosi invariato il
livello dei rendimenti.

Dal 27 luglio 2022, datain cui &iniziato il rialzo dei tassi d'inferesse da parte della Bce, una decisione
di polifica monetaria che ha portato a una sequenza di dieci rialzi consecutivi, ultimo 14
settembre 2023 con un ritocco di 25 base che ha stabilito il nuovo tasso d'interesse ufficiale al 4,5%,
ha reso Miano la terza citta in Italia per diminuzione di compravendite, con una flessione
nell'acquisto di appartament del 17,10%. A Milano quindi si vendono meno case, ma non calano
i prezzi degli appartamenti.

I mercato immobiliare italiano, dopo I'euforia post pandemica, mostra segnaii di opponncmen’fo
e in un quadro macroeconomico diventato meno favorevole, con le possibilita di accesso alla
proprietd che si sono fatte piv problematiche, mettendo fuori gioco molte famiglie, con
ripercussioni rilevanti sul numero di compravendite.

secondo il 3° Osservatorio sul Mercato immobiliare 2023 di Nomisma, nel primo semestre 2023 si &
consolidata la discesa del prezzo del gas € dei principali energetici, che ha trascinato verso il basso
la componente volatile dell'inflazione. Resta futtavia elevata la componente core, nonostante il
progressivo inasprimento delle polifiche monetarie sia negli Stati Uniti, sia in Europa, che coniinua
ad impattare sul potere d'acquisto delle famiglie. L'anno pandemico aveva raffreddato i prezzi
delle materie prime, in primis il petrolio, spingendo alcuni Paesi, fra cui ltalia e Giappone, in
deflazione. Ma la ripresa dell'economia mondiale ha trainato i prezzi di materie prime, energia €
beni finali, spingendo I'inflazione oltre le due cifre. Nonostante queste premesse, il Fondo monetario
infernazionale non prevede una recessione, bensi una crescita globale del 3% nel 2024.

L'eccellente andamento industriale — unito all'incremento occupatzionale e alla diminuzione della
disoccupazione —ha fqvorito un miglioramento del clima di fiducia dei consumatori. *Siregisfra un
calo delle erogazioni di mutui con inevitabili ricadute sull'attivita transattiva. A fare registrare le
flessioni pit marcate sono stati i mercati che pit degli altri si erano dimostrati reattivi e vitali nella
ripartenza post Covid, vale a dire quello di Milano e di Bologna”.

in questa fase. le difficoltd di accesso alla proprietd diuna quota crescente di domanda potenziale
tenderanno ad aumentare, con conseguente ricorso a soluzioni locative, in attesa che le barriere
all'ingresso ogdi insormontabili tornino ad abbassarsi.

se sul mercato al dettaglio l'interesse di famiglie e imprese & parso solo attenuato dal
peggioromemo del quadro macroeconomico, decisamente negativa & la situvazione sul versanie
corporate, “Dove la prudenza degli operatori stranieri ha determinato un crollo degli investiment,
passati dai 6,2 miliardi di euro del primo semesire 2022 agli append 2 miliardi dello stesso periodo
2023. La debolezza ha interessafo I'intero mercato, a conferma di un'accresciuta percezione di
rischiosit complessiva.

Considerando i fempi medi di vendita, tra i principali indicatori del livello di liquidita del mercato,
I'Osservatorio rileva come negli ultimi 10 anni il frend sia stato discendente. La piv recenie
congiunturg, invece, evidenzia l'interruzione di questa tendenza € mosira una contenuta crescita
nel segmento residenziale.

Per quanto conceme I'indice di performance relativo al mercato della locazione, emerge per il
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quarto semestre Consecutivo, una crescita,

Per il triennio 2024-2024 le compravendite dovrebbero assestarsi ailivelli pre-pandemia.
Queste le stime de| numero di compravendite annuali: ‘
2023: 680.000 pari ad un -13% rispetto al 2022

2024: 624.000; 2025: 602.000; 202¢6: 608.000.

I'prezzi degli immobili residenzigli registrano una crescitg molto graduale, con ung variazione media
dell'1,4% tenendo in considerazione le 13 cittyy oggetto del report (ai due estremj tfroviamo Milano
.Con +3,3% e Catania con -1,3%). ‘ :

Le zone cittadine g pregio restano stabili, raggiungendo addiritturg un aumenio dell'l,5% per il
residenziale nuovo.

Dal 2024 al 2026 & prevista una sostanziale stabilizzazione dei prezzi, con aumento annuo del +0,5%
/+0,6% (che al netto dell'inflazione diventano -1,4% / -1,5%).

L'Osservatorio di Nomisma mostra come il 7,3% della domanda si sig direfto verso il mercato degli
affitti, comportando cosi un aumento dei canoni del 2,1%.

Milano, Firenze, Torino e Bologna sono le cittay in CUi sono stati registrati gli incrementi PIU significativi
{tra il 3% e il 5%), complice anche Ig saturazione del comparto aggravata dalig domanda
Universitaria,
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Naturalmente occorrerd considerare I'evoluzione dell'economia, per la quale si prevede una
crescita ancora debole, il trend che avrd l'inflozione in che direzione andrd la fiducia di imprese
e consumatori”.

Allargando lo sguardo ai grandi investimenti immobiliari, secondo Savills Investment Management
(Sawvills IM) nel 2024 diversi settori potranno offrire opportunita vantaggiose, che restano solide sia in
oftica di protezione del capitale che di generazione di flussi di reddito stabili e costanti. Fattore
chiave: la transizione verso le zero emissioni e I' ESG.

Il mercato immobiliare di Milano

Il prezzo aggiornato del prezzo medio al mqg a Milano & di 5.993 euro. Rispetto al 2022 I'aumento &
del 3,54%. Negli Ultimi tre anni i prezzi soNo saliti a ritmo sostenuto, per fare un paragone oQgi Si
pagano circa 1.000 euro in piv al mq rispetto al 2021. Naturalmente non tutte le zone di Milano
subiscono lo stesso aumento dei prezz.

Fiera-San Siro & la macroarea che ha segnolato I'aumento dei prezz piv importante con +59.,2 per
cento. | quartieri maggiormente interessati al recupero dei valori sono stati San Siro (+64,7%) € San
Siro Capecelatro (76.5%).

inoltre, la presenza di prezzi piv contfenuti rispetto a quartieri piv semicentrali ha attirato la
domanda di chi ha una bassa disponibilifa di spesa. A seguire tra le macroaree che si sono
rivalutate c’é quella di Bovisa-Sempione (+55.8%) In cui diversi quartieri hanno ben performato negli
ultimi anni con ‘aqumenti di prezzo significativi. Tra questi ci sono Comasina (+85,7%) che deve
i’aumento solo ai suoi prezzi piv bassi che hanno attirato la domanda di chi ha poca disponibilita
di spesa o dai piu costosi quartieri confinanti, Bovisa (80%) che sta subendo una rivalutazione alla
juce di diversi interventi di riqualificazione in essere e che subisce la vicinanza dell'intervento dello
scalo Farini che sta richiamando investitori nella zona. Per lo stesso motfivo si registra un incremento
del 75% per il quartiere Earini; si aggiunge poi la saturazione del mercato di 1sola che ha spinto gl
acquirenti verso il confinante quartiere Farini.

stando alle previsioni la cittar di Milano manterr& il suo primatfo di citta piu cara dlitalia conun prezzo
ol metro quadro che si avvicinerd ai 5.500 euro al metro quadro, ben 100 euro/mq in piv rispetto ai
valori odiemi del capoluogo meneghino.

“Nel quarto trimestre del 2023 il mercato delle locazioni degfi uffici a Milano si mosira in crescita
rispetto al trimestre precedente (+39%) € superiore anche al Q4 2022 (+10%); tuttavia I'anno si
chiude in diminuzione rispetto i livelli record del 2022 (-15%). La domanda si conferma
concentrata, come nei precedenti trimestri, nella zonad del ceniro storico, in Porta Nuova e City
Life. Da segnalare, sempre nel Q4, un'importante transazione nell’hinterland di Milano Sud Est, di

oltre 40.000mq. La limitata disponibilita di immobili di grado A ha supportato e continva a
supportare il livello dei canoni di locazione prime, con unad vacancy di grado A pari a 2,6%" .

A Milano le compravendite di case sono scese del 20% nei primi sei mesi del 2023, eCcco I'analisi di
Nomismad

Molia offerta, poca domanda  {influenza anche dai tassi) € prezzi che iniziano a flettere. E la

~ situazione in cui si frova il mercato immobiliare milanese che nel primo semestre del 2023 ha subito

ORDINE

una brusca frenata d'arresto di compravendife. Una frenata improvvisa pari al -20% {12.490
compravendite rispetto alle 15.600 del 2023). La frenatassi &in parfe trasmessa sull'andamento delle
quotazioni degli immobili nuovi e usati, che mostrano una crescita ancora generoﬁzza’ro, ma di
intensita molto ridotta rispetto al semestre precedente. E quanto emerge dal 3° Osservatorio sul
Mercato Immobiliare 2023 di Nomisma.

| sentiment previsiondli degli operatori prospettano, per il primo semesire 2024, forte calo del
numero di compravendife del livello dei prezzi medi - fa sapere Nomisma -. Sul versante della
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locazione le attese sono di stabilitay dej contratti e del livelio dei canonj",

Nel secondo semestre 2023 | prézzi delle abitazioni nuove e ristrutturate scontano ung battuta
d'arresto (-0,6% su base semestrale), a fronte di un incremento annuale del \+1,7%. Rimane -
stazionario lo sconto medio sul prezzo inizigle richiesto (circa 3-4%), che s conferma pit che
dimezzato rispetio q quello degli immobili usati. La performance positiva riguarda anche il
segmento degli immonbili usati, it cuiincremento dej prezzi medi semestrale e annuale si conferma
rispettivamente nell'ordine del +1,3% € +3,3%. Stabili i tempi medi di vendita che per le abitazioni
usate variano dai 3 qi 4 mesi.

compravendita di immobili, con una media al metro quadro di 5.289 suro. Cifrg che segna un
aumento di quasi quattro punti percentugii (+3.8% per Ia precisione) rispetto alio stesso mese del
2022 e quasi uno (+0,9%) rispetto ql timestre precedente. :

Con prezzi in rialzo. In particolare, per quanto riguarda Milano, il capoluogo meneghino manterrd il
i d'ltalia con un Prezzo al metro quadro che i avvicinerd ai 5.500 euro
al metro quadro, ben 100 in piU rispetto qi valori di fine 2023,

I'rincari maggiori s concentreranno nelle zone periferiche dellg Cittd, che, a Causa delia loro
“relativa convenienzg rispetto gl centro, attraranno Una sempre maggiore domanda. In

particolare, nell'areq dj Ponte Lambro-Sanig Givlia i prezzi medi gj vendita aumenteranno del 7.8%,

mentre in quella di Bisceglie-Baggio-Olmi de| 5%. ‘

Gallaratese BONOI.A LAMPUGNANO URUGUAY & ung zona della citiey di Milano, distante circa 6200
metri dal centro, :

Dal punto di vistg immobiliare rappresenta circa 1'% di tutte le fransazioni immobiliqri di Miloho.
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Il prezzo medio degli appartamenti in zona Cdllaratese e di circa 3.160 €/me, molto inferiore q| §
Prezzo medio cittadino, pari a circa 5.140 €/mz, ’ L
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I prezziin zong Gallaratese a Milano sono mediamente variabili e il 60% degli qpp‘orfamenﬂ ha un
Prézzo al metro quadro compreso tra 2,525 €/mz2 e 4.365€/mz2,
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Quotazioni immobiliari . £ONA GALATATS LANPUGHANG, P TRENO BonoLA

pupiterie B bt Attazions Cvils Tun

ypologia. « vendita ’ : .
appartamenta £3.450 /¥ y W’*W e G {“\‘“*‘-'q";_q
attico €2.500 /¥ o R . o, i
bevano £2.950 /¥ dpener i

s indpendente £3.400 /¢ ' L

casa semindipendente £3.250 fmé .

quadiivane € 2.000 /¥ Mo

rivano £3.100 ¥ *

Sertima Mianesl

ﬁ Abitazioni in stabili di2° fascia

7 Quotazioni di appart. in stabili di qualita inferiore alia media di zona
Valore minimo Valore medio Valore massimo
guro 1 891 furo 2.020 Furo 2.148

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto della
ubicazione territoriale, destinazione urbanistica, sistema costruttivo, tipologia dellintero
compendio, delle finiture interne ed esterne, degli accessori a perfinenza dellimmobile, dello stato
manvutentivo sia ordinario che straordinario, delle condizioni igienico sanitarie, della situazione
condominiale e della situazione urbcnistico/umminisiraﬁva.

Al fine di valutare i beni ha tenuto conto quindi di tutie le situazioni infrinseche ed estrinseche degli
immobili. Per esprimere il giudizio di stima ha adottato il procedimemo sintetico comparativo che
risulta il piv affidabile allattualita per individuare il piv probabile valore di mercato dei beni immobili
in esame, stimati come oggetto di frattazione per vendita. E' stata effettuata un'indagine di
mercato porﬁcolormente mirata e di comparazione su compravendite di immobili simili 0 analoghi,
avvenuti in tempi recenti per il comune in questione e nel contesto in cui & ubicato limmobile
oggetto di stima, al fine di rendere piu realistica, nellambito della procedurd esecutiva, la
collocazione del bene ad un congruo prezzo di realizzo. Nella valutazione di ogni immobile, oltre
alle differenziazioni correlate alla vetustar ed alla posizione rispetto alle zone € allimportanza delle
vie, & indispensabile che vengano evidenziatii riferimenti tipologici che pPOsSSONO incidere sul prezzo
di mercato dell'immobile. | prezzi sono espressi in Euro/mg e sono da intendersi riferifi alle superfici
commerciali (si vedano di seguito i metodi per il computo delle superfici commerciali). Per una
piena comprensione della complessita del lavoro di estimo del valore commerciale degli immoili,
a titolo esemplificativo, sono elencate alcune caratteristiche che possono aumentare o diminuire
il valore dellimmobile. Le caratteristiche infrinseche (riferite agli elementi distintivi, strutturali € alle
finiture dell'immobile) ed estrinseche (relative al contesto teriforiale ed ambientale in cui
immobile € situato) possono dare luogo all'applicazione di appropriati coefficienti di
incremem‘o/decremen’ro. '

Perle caratteristiche intrinseche, si dovrd tenere conto:

de! taglio della casa, s€ sia ben proporzioncﬁo per le esigenze del potenziale acaguirente, ©
faciimente ristrutturabile;

se la tipologia ricercata (monolocale. bilocale, trilocale O quadrilocale) sia molto richiesta in und
particolare zona, € sul mercato vi fosse pPoca offerta, ovviamente, per la logica di mercato,
I'immobile avrd maggior valore;

se 'appartamento sia munito di servizi tripli, doppi, semplici o esterni comuni, ed anche se sid
dotato diimpianto di riscaldamento centralizzato o autonomo, © di impianto di condizionomen’roi
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dell’esistenza dell'impianto ascensore;

del grado diisolamento gj sensi delle leggi vigenti (10/91), della vetusty degliinfissi e della capacitd
isolante e del fatio che la certificazione energetica determini, ormaij, voriozioni di valore sul .
mercato degli immobili usati e non;

del piano su cui insista I'immobile (i piani superiori, ricevendo maggior luce, sono piv apprezzati),
della vista di cui goda l'immobile (se ne increment; il valore o lo diminuisca), dellg quantita di
affacci {per una maggiore salubritdr sono Quspicabili due affacci), dell'orientamento che ne
determini il surriscaldamento estivo (se esposto g sud) o un piy rigido clima invernale (se esposto a
nord); ,

del livello di manutenzione sig dell'immobile che dello. stabile in cuij o stesso sia localizzato (degli -
spazi comuni, del tetto e del rivesﬁmenfo); .

€ per I'immobile vi sig dotazione di box o posto auto;

se il condominio sig dotato diuna portineria o di spazi accessori che conferiscano maggiore pregio
ed unicitd al bene,

Perle caratteristiche estrinseche sj dovrd tenere conto:

se I'immobile sia servito da mezz pubbilici, dg quali (di superficie o sotterranei) e quanto disﬁ la
fermata piv vicing;

della distanzqg tra l'immobile e j servizi utili e necessari per la quotidianity {scuole, negozi di primag
necessita, parchi pubbilici, piste ciclabili e parcheggi pubblici o privati) o se l'immobile insistq sy
un'area su cui s applichino tasse particolari o esistano specifiche politiche locali (come per
esempio Congestion Charge o aree pedonali);

se la zona in cui sj trova I'immobile sig adiacente ad arterie di fraffico primarie o secondarie e se ||
Quartiere  sig Caratterizzato  dqg una - "mixité¢  funzionale” O esistano  attivity
mcnifoﬂuriere/commercuoli che possano arrecare inquinamento di diversa origine ‘(acustico,
Olfattivo, visivo). C

LA PROPOSTA DEL VALORE DI DIRITTO QUJ DI SEGUITO FORMULATA E SCATURITA ANCHE DALL'ANALISI
DEL MERCATO DELLE ASTE GIUDIZIARIE IN RIFERIMENTO AD ALTRE UNITA LIMITROFE CON MEDESIMA
~ TIPOLOGIA.

*  MINISTERO DELL'ECONOMIA E DELLE FINANZE - AGENZIA DELLE ENTRATE

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato interrogazione: Anno 2023 - semestre 2 -
Provincia: MILANO comune: MILANO Fascia/zona: Suburbana/GALLARATESE, LAMPUGNANO, TRENNO,
BONOLA Codice z0na: E6 Microzona: 0 Tipologia prevalente: Abitazioni civilj Destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni di tipo economico - Stato conservativo: Normale
Valore Mercato (€/mq) Min Max 1.750,00/2.100,00
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Tygenzis
Al ntrate v

Banca dat getie quatazion ymmabian - Risultalo
Risuitato interrogazions: Anfio 2024 - Semastre ¥
Priviucie: LAND .

Comase: MEAHO

Fashstas: AARATESE SI0LAT
Codie was: £6

Micrazous: 0

Tigatoga prevabente: Auzoni sl
Destiasrione: Rusahnpaie

valore
Mescato

Suto Suparticle | LOCTON  Superticie
Tookoph  comeratvo {979 [ [t )
wn s Moa Wax
Atarcit . y ;
v SRRTE PN ! 1y t i
Azt .
Pass Nomy B0 e L FYRRY 8
Aanon &
o PUBE A [TEY .
aconomD
Ntagrs &
w0 vomai 0 20R L w13 v
ey e

o CAMERA DI COMMERCIO MILANO - MONZA - BRIANZA - LODL.

Rilevazione dei prezzi degli Immobili della Citta Metropolitana di Milano - Il semestre 2023. Citta -
Settore OVEST Quartiere Gallaretese - Trenno

Tipologia: Appartamenﬁ vecchi (impianti obsoleti) o da ristrutturare
Valore Mercato (€/maq) Min Max 1.700,00/2.200,00

o LIBERO_MERCATO - COMPARAZIONE OFFERTE IMMOBILIAR! IN ZJONA_SIMILI PER TIPOLOGIA
MMOBILE METRATURA ED UBICAZIONE:

|
urag

"3 Ben,

€/maq. 3.039,06

. LIBERO MERCATO - COMPARAZIONE n. 15 TRANSAZIONI DI IMMOBILI SIMILI AVVENUTE TRA
| MESI DI AGOSTO 2023/2024 NEL RAGGIO DI m. 300

s g , g -
w Risultati deila ricerca s & R ) A;“a o ’ AN
; L : U8 R

' Risutiat ricerca

Numeto totaie d 2w repRiit. O ey
13 [ oy
Maneso v inmobif 13 j .

Residenziaie - Agosto
2023

: : Dettagho scheds ¥ } ;
‘; A , Lo el i = ‘ ;A“J&,{) < « :
‘ | Retemiie Settembre | ol e , prezzo venduto €/mq: 2.751,56

: ' 1,25 transazioni/mese
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9.2 Fonti d'informazione

TECNOCASA - WWW.CASA.IT - WWW. SUBITO.IT - WWW. IDEALISTA.IT - IMMOBILIARE.T - MITULA
- CASA IT - FIMAA - FIAIP -Rapporto regionale sul mercato immobiliare residenziale dellg
Lombardia - |l consulente immobiliare del sole 24 ore., ,

ISTAT prezzi abitazioni IV trimestre 2022, HI-ILIV Himestre 2023 - 1/l 24 ‘
Paper Bankitalia living on my own: the impact of the Covid-19 pandemic on housing
preferences

Indagine NOMISMA 2023 - I RAPPORTO IMMOBILIARE 2023

O.M.I. Osservatorio del Mercato Immobiliare a curg dell'Agenzia del Territorio - Borsa
Immobiliare dellg Camera di Commercio - OSM 2° semestre 2018; 10 20 semestre 2019 - 10 90
semestire 2020:; o oo semestre 2021, 10 g0 semestre 2022, 1° 20 semestre 2023, 1° 20 semestre
2023, 1° semestre 2024,

CAMERA D| COMMERCIO MILANO - MONZA - BRIANZA - LODI. Rilevazione dei'prezzi degli
Immobili della Cittey Metropolitana di Milano - Il semestre 2021-1° 2° semestre 2022, 1° semestre
2024.

Elaborazione Utficio Studi Gabetti su dati Gabetti, Professionecasa, Grimaldi « BORSINO
IMMOBILIARE GABETT] - PREZZI COMPRAVENDITA ABITAZIONI - Periodo: 2 2022 - 1e 2 2023.

Scenari immobiliari n. 1/2/3 del 2023 - 1/24;

BANCA D'ITALIA - Rapporto annuale 2023 n. 3/2023 - L'ECONOMIA DELLA LOMBARDIA -
giugno 2023.

9.3 Valutazione LOTIO 001

Supefficie | Vvalore

" Destinazione | | Equivalente: Unitario Corqulzgilvo
‘mq. €/mq | p o

72,00| €2.422 14 € 174.394,35

| 2.2214] esrmon
| s

€181.176,35
€ 3.391,00

€184.567,35
€ 184.567,35

ABITAZIONE PIANO 5
BALCON 2,80

Stima sintetica Comparativa parametricg del
lotto
Valore corpo
Valore Accessori

Valore complessivo intero

|

Valore complessivo diritto e quota 1 ’
9.4 Adeguamenti e correzioni della stimg
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Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come da
prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutii gli eventudli vizi, nonché per I'esistenza di eventuali
oneri gravant sul bene e non espressomen’re considerati dallo scrivente perifo

Riduzione del valore del 5%, dovuia altimmediatezza della vendita

iudiziaria e per assenzd di garanzia per vizi come da disp. del G.E. :
922837€ - 9.228,37 €

9
5%

Spese fecniche di regolarizzozione urbanistica e/o catastale: 4350,00€ - 4.350,00 €

Rimborso forfettario di eventudli spese condominiali insolute nel

biennio anteriore alla vendita. - € NP
Costi di cancellazione oneri e formalita: 2.589,69 €
Prezzo base d'asta del lotto:
prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato™ 134.075,51 €
. prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero”: 170.988.98 €

NB: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di dirtto e nelle condizioni in cui si sono
presen’roﬁi beni allispezione peritale, valutati a corpo e non @ misura, al netto delle decurtazioni e
de|l'obbcz’rﬂmen’ro forfettario dovuto alfassenza di garanzia per vizi © mancanzd di qualitd o
difformitt- della cosa venduta nonché alfesistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non
espressomeme considerati dallo scrivente petito essendosi di Cio gia tenuto confo nella

valutazione.

10 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Il concetto di comodd divisibilitd di un bene immobile comprende sia la possibilita materiale diun
frazionamento del bene. sia la possibilita di un frazionamento che non produca un notevole
deprezzamento di essa rispetto altutilizzazione del complesso indiviso € che consenta, inolire, la
formazione di quote suscettibili di autonomo & libero godimento, non gravata cioé da pesi servitu
e limitazioni eccessive.

Il termine "comoda divisibilita" & da intendersi come una condizione che consentala ripartizione
dell'unitd in piv parti fra loro il piu possibile equivalent mediante opere di modesta entita.
Viceversa fale condizione non si realizza ove le opereé occorrenti siano rilevanti oppure Junitd sia
ripartibile in parti eccessivamente diseguali.

sulla base del regolamento edilizio vigente di Milano (delibera cC 27 02/10/2014) la metratura
dellimmobile non consente peraliro in alcun modo di poter realizzare la divisione in due unitd
indipendenti. Infatti all. art. 96 si definisce superficie minima non inferiore d 28 ma.

NON DIVISIBILE

CRITICITA’ DA SEGNALARE

in attesa di accesso afti

Il sottoscritto Arch. stefania Magni dichiara di aver depositato telematicamente 1a presente
relozione a Mezzo P.C.T.; diaveme inviato copia alle parti @ mezzo PEC.
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DoTT.ARSH. STErFania MAGN; Relarione i stirmeg Esecuzione Immobiliore - n. SB9/2054

Quanto sopra il sotftoscritto ha I'onore di riferire con sereng coscienza di aver ben operato al solo
scopo di fare conoscere al Giudice |g veritd.

Con ossequio.

Milano 1i 2971172024 I'Esperto Nominato
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ALLEGATI
ALL1
ALL2
ALL. 3
ALL 4

Certificati anagrafici
Verifica assenza contratti offitto;
Planimetrie catastali dei beni

Elenco trascrizioni pignoramenﬁ - iscrizioni ipotecarie - stampa ispezioni

Note di iscrizione € trascrizione

ALL. 5
ALL 6
ALL.7
ALL. 8
ALL.9

CORDINE ARCHITETTI

vVisura storica catastale dei beni
Attestazione invil relazione alle parti
TITOLO DI PROPRIETA’

Pratiche edilizie/urbanistiche

Verbale sopralluogo

NI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 167943e
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i. Perucc:
T 5 engimeerm

Dorr. ArcH. STEFANIA MAGN] 20154 MILAND via PLLOMAZZ
PH. +ag 2491880075

10, 477
C.F. - Piva 1313671001 52
5 — FAX, +39 02 FEBT9740
PEC: MAGNI.B 1 84(k77)c3A:»41LAND_._;;r_

TEL., +39 Oz 2040431
STEF‘/-\NM;\_:j_vj/-\EN)('&)F’ERUCE!ENGINEERING,C?.DM

Tribunale di Milano
-PROCEDURA D] ESECUZIONE IMMOBILIARE
BANCO BPM SPA

con avv. Laura Chille
contro: 1/1

Con avv. .

R.G.E. 589/2024

Giudice delle Esecuzioni: dott.ssa Caterina Trentini

Custode: avv. Cosima Bitett

RELAZIONE Di STIMA I‘NTEGRAZIONE ATTI EDILIZI
LOTTO UNICO in viA ADOLFO OMODEO, 25 (20151)

- MILANO (M) p 5 -15
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A seguito di avvenuto accesso agli atti edilizi del Comune di Milano si integra la perizia di stima
precedenfemen’re depositata.

LA PRESENTE INTEGRA E NON MODIFICA il precedente eldborafo peritale depositato.

7.1 Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune

. LICENZA DI COSTRUZIONE LICENZE OPERE PUBBLICHE - 2173 del 1 1/10/1966 269699/39576/61
NUOVA COSTRUZIONE EDIFICIO LN.C.LS. ISTITUTO NAZIONALE CASE IMPIEGATI DELLO STATO
- EDILIZIA SOVVENZIONATA.

« Eventuale presenza O meno certificato Agibilitd/obitcbili’rd: TERZA VISITA

7.2 Conformita edilizia:
Al sopralluogo I'appartamento risulfava non conforme PER DIFFERENTE PARTIZIONE INTERNA
Gli abusi consistono in DIFFERENTE PARTIZIONE INTERNA

sono sanabili mediante: CILA TARDIVA CON REGOLARIZZAZIONE DELLE REALIZZAZIONI NON A
NORMA (CREAZIONE ANTIBAGNO - VERIFICA RAl)

Costi stimati: Come gia computatinella perizia di stima depositata.
DIFFORMITA' NOTA

Si precisa che le difformitd andranno sanate entro 120 99 dalla emissione del decreto di
trasferimento. Tulti i costi necessari alle regolarizzczioni tecniche/edilizie/impion’risﬁche compreso
le eventuali demolizioni, ripristini, costi di cantiere, sicurezza. smaltimento alle PP.DD, difformitd,
spese varie ed evenitudli, sono state gia valutate nella proposta di valore di cessione.

L'IMMOBILE E NON CONFORME DAL PUNTO DI VISTA EDILIZIO.

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 veritQ.

Con ossequio.

Milano fi 14/02/2025 I'Esperto Nominato
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» . TEFANIA MacN;
Retomiope o i
CULIOne nmobiiore . o s
; P - 1 SR /2004
ALLEGATI
AL . -
L.8 Pratiche edilizie
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