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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

SIZI0 - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIAR

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTQ DI
VENDITA:

73 UNITA' ABITATIVA IN CORTE+ RIP. E AREA ESTERNA a RESCALDINA VIA

MOZZONI 41. della superficie commerciale di 105,70 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd

‘I'rattasi di abitazione in un contesto cortilizio di tre unita abitative totali, posta su due livelli (piano
terreno e prima), e composta da tre locali oltre cucina, servizi e ripostiglio, con ulteriore ripostiglic
pertinenziale in corpo esterno staccato, con antistante area nuda esclusiva.

L'unita & accessibile dal cortile comune, attraverso androne d'ingresso carraio/pedonale posto in
corrispondenza del numero civico 41 di via Mozzoni.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T e 1°, ha un'altezza interna di 3,00
mi.Identificazione catastale:
¢ foglio 14 particella 250 sub. 701 graffato con il mapp. 252 sub, 701 e mapp. 438 (catasto
fabbricati), categoria A/3, classe 4, consistenza 5,5 vani, rendita 369,27 Euro, indirizzo
catastale; VIA GIUSEPPE MOZZONI n. 41 , piano: T-1°, intestato a L
derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie ¢
precedenti (VAR. NEL CLASSAMENTO del 23/07/2009;ISTRUMENTO, ATTO
PUBBLICO, del 09/01/1997;VAR, del 30/09/1996 per DIVERSA DISTRIBUZ. SPAZI
INTERNI RISTRUTTURAZ. TOPONOMASTICA)
Coerenze: dell APPARTAMENTO a corpo: passo carraio comune al piano terreno e proprieta
di terzi al piano primo, cortile comune, vano scala comune, proprieta di terzi al mappale 247,
via Mozzoni; del RIPOSTIGLIO con antistante AREA a corpo: proprietd di terzi, mappali
253,394, 247, 437, 435 tutti del foglio 4, proprietd di terzi.
Per maggior approfondimento si prenda visione dello specifico titolo di provenienza (ALL.
6), della relativa visura storica (ALL. 7), della scheda catastale (ALL. 9), e dell'estratto mappa
catastale (ALL.8).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, , Immebile costruito nel 1952 ristrutturato nel 1996,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPIL.OGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 105,70 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Metcato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 126.500,00

tecnico incaricato; arch. Beatrice BOVA
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €. 126.175,00
diritto in cui si trova:

Valore di vendiia giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 120.175,00
trova:

Data di conclusione della relazione: 04/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'imimobile risulta ocoupato dal debitore.

Durante il sopralluoge, precedentemente notificato alle Parti costituite con specifica convocazione
(ALL. 1), ed effettuato in data 29/07/2025 (rif. verbale 1/A - ALL. 2), l'esecutata, presente, ha
assistito alle operazioni peritali e di rilevamento che la sottoscritta CTU ha effettuato, manifestando
piena disponibilitd a collaborare ai fini dello svolgimento dell'attivitd in corso. Come da certificato di
residenza/stato di famiglia allegato (ALL.13), l'esecutata risulta ivi residente con i componenti
familiari.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

A miglior specifica si vedano: le ispezioni ipotecarie (ALL.4) ed il certificato notarile depositato agli
atti della procedura e ivi riallegato (ALL.5). Si precisa che la certificazione notarile risale fino all'atto
di acquisto derivativo originario trascritto in data antecedente di pilt di 20 anni la trascrizione del
pignoramento.

41, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande gindiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,
4.1.2. Convenzioni matrinmoniali e provy. dassegracione casd comugale; Nessan,
4.3, Aui di asservimento wrbunistico: Nessano.

414, Alwre limitazioni d'uso: Nessune.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iserizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 15/03/2010 a firma di Notaio Cantiello Ugo di Garbagnate
Milanese ai nn. 17098/11976 di repertorio, iscritta il 01/04/2010 a Agenzia del territorio di Milano 2
ai nn. 41187/8873, a favore di BANCA POPOLARE DI INTRA SpA, contro

(debitore ipotecario) (terzo datore di ipoteca)-

(terzo datore di ipoteca), derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.
Importo ipoteca: € 172.800,00.

Importo capitale: € 96.000,00.

Durata ipoteca: 20 anni 1 mese,

La formalitd & riferita ai beni immobili identificati al Lotto 1 e al Lotto 2 della presente procedura. A
miglior specifica si vedano: ispezione ipotecaria (ALL. 4) e certificato notarile {ALL. 5).
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Lspropriazieni immmohbiliari N. 183/2025

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 27/05/2025 a firma di UNEP TRIBUNALE DI BUSTO ARSIZIO ai nn.
3757 di repertorio, trascritta il 30/06/2025 a Agenzia del territorio di Milano 2 ai nn. 93218/64210, a
favore di INTESA SAN PAQLO SPA, contro

, derivante da atto esecutivo o cawclare - verbale di pignoramento immobili,
La formalitd & riferita alle rispettive quote di proprietd dei beni immobili identificati al Lotio 1 e al
Lotto 2 della presente procedura. A miglior specifica i vedano: relativa ispezione ipotecaria (ALL, 4)
¢ certificato notarile (ALL. 5).

4.2.3. Aftre trascrizioni: Nessunz,

4. 2.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
Millesimi condominiali: l'immobile non ¢
Ulteriori avvertenze: soggetto ad

amministrazione

11 titolo di provenienza dei beni del presente lotto 1, (ALL. 6), riporta che ia
condominiale

vendita & "... @ corpo nello stato di fatio e di diritto del bene conosciuto ed
accettato dalla parte acquirenfe conm accessori, accessioni, dipendenze,
pertinenze, pesi ed oneri, servitli attive e passive ed ogni ragione ed azione, con § proporzionali diritti
di comproprieta sugli enti comuni tali per legge o per destinazione e con i patti, le condizioni e le
limitazioni contenuii nel titolo di provenienza...”

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano i seguenti documenti allegati: ALL. 4 (visure ipotecarie), ALL. 5 (certificato notarile),
ALL.6 (titolo di provenienza), visura storica catastale (ALL.7).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 24/10/2000), con atto
stipulato il 24/10/2000 a firma di Notaio CANTIELLO UGO ai nn. 809 di repertorio, trascritto il
10/11/2000 a Agenzia del Territorio di Milano 2 ai nn. 105153/71588.
Il titolo & riferito solamente a i beni immobili siti in Via Mozzoni 41, oggetto della procedura di cui
traftasi, identificati al punto A) del presente Lotto 1, I
Per approfondimento si vedano: specifica ispezione ipotecaria (ALL, 4), certificato notarile (ALL.5),
specifico titolo reperito (ALL. 6) e specifica visura storica catastale (ALL. 7).

.per la quota di 1/2, in forza di Verbale di separazione consensuale con assegnazione
beni (dal 05/06/2008), con atto stipulato il 05/06/2008 a firma di Tribunale di Milano ai nn.
18782/2008 di repertorio, trascritto il 04/07/2008 ai nn. 87023/48669.

trattasi, identificati al punto A) del presente Lotio 1.

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immebiliavi N. 183/2025

Si vedano: specifica ispezione ipotecaria (ALL. 4), certificatc notarile (ALL.5), e visura storica
catastale {ALL. 7)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

\ per la quota di 1/5 ciascuno -usuftutto (
{ ﬂno al 17/11/1984)
trattasi, identificati al punto A) del presente Lotto 1.
Si veda quanto richiamato dalla visura storica catastale (ALL. 7).

el per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di scrittura privata
(dal 17/11/1984 fino al 25/07/1991), con atto stipulato il 17/11/1984 a firma di Notaioc CARUGATI
SALVATORE ai nn. 99945 di repertorio.
Il titolo & riferito solamente a 1 beni immobili siti in Via Mozzoni 41, oggetto della procedura di cui
trattasi, identificati al punto A) del presente Lotto 1.
Si veda quanto richiamato dalla visura storica catastale (ALL. 7).

et } per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di
compravendita {dal 25/07/1991 fino al 09/01/1997), con atto stipulato il 25/07/1991 a firma di Notaio
M. FUGAZZOLA ai nn. 81521 di repertorio
trattasi, identificati al punto A} del presente Lotto 1.

Si veda quanto richiamato dalla visura storica catastale (ALL. 7).

-

3 per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di
atto di compravendita (aal Uv/vis1yy s uno al 24/10/2000), con atto stipulato il 09/01/1997 a firma di
Notaio CARUGATI DAVIDE ai nn. 3145672388 di repertorio, registrato il 21/01/1997 a Legnano ai
nn. 7'." Serie 1V trascritto il 28/0]/1997 a Agenzia del Territorio di Milano 2 ai nn. 6943/5481,

trattasi, identificati al punto A) del presente Lotto 1.

Si veda quanto richiamato dal certificato notarile (ALL.5) e da titolo reperito (ALL. 6a), € visura
storica catastale (ALL. 7).

e D per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di atto di
compravendita {dal 24/10/2000 fino al 05/G6/2008), con atto stipulato il 24/10/2000 a firma di Notaio
CANTIELLO UGO ai nn, 809 di repertorio, traseritto il 10/11/2000 a Agenzia del Territorio di
Milano 2 ai nn, 105153/71588,

Il titolo & riferito solamente a i beni immobili siti in Via Mozzoni 41, oggetto della procedura di cui
traftasi, identificati al punto A) del presente Lotio 1.

Per approfondimento si vedano: vedano: specifica ispezione ipotecaria (ALL. 4), certificato notarile
(ALL.5), specifico titolo reperito (ALL. 6) e specifica visura storica catasiale (ALL. 7).

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

It titolo specifico di provenienza dei beni (ALL. 6), riporta che "...Ja costruzione del fabbricato di cul
e parte quanio in oggetto & stafa iniziata anteriormente alla data del 1° settembre 1967" e
che "successivamenie non sone state realizzate opere, modifiche o mutamenti che vichiedessero
licenze, concessioni od autorizzazioni di alcun generve, ad eccezione di olcune modifiche interne per
le quali é stata data comunicazione al Comune di Rescaldina, ai sensi dell'art. 9, del D.L. n.285 del
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Espropriazioni immobiliati N. 183/2025 Ist. n. 8 dep 04/09/2025

25 maggio 1996 Protocollo in data 16 luglio 1996, senza che sia intervenuto aleun provvedimento
nemmeno sanzionatorio da parte del Comune medesimo...”.

La richiesta di accesso agli atti all'Ufficio Tecnico Comunale di competenza (ALL. 10), effettuata su
tutti i nominativi delle proprietd succedute nel tempo, ha prodotto varie pratiche edilizie (di cui
alcune non riguardanti nello specifico le unitd in oggetio, quali la n. 120/1957 e la n. 240/1988). Si
allegano {(ALL. 11), e si elencano di seguito quelle pertinenti,

Dall' ispezione urbanistica & inoltre risultato I' azzonamento vigente di seguito deseritto, e come da
estraiti allegati (ALL. 12).

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nulla osta N. 75/1952, intestata a sorelle ia, L , per lavori di
"ampliamento stabile esistente e costruzione di tre vani rustici Via Mozzoni", presentata il
28/07/1952, rilasciata il 04/08/1952, agibilita del 24/11/1953,

11 titolo & riferito solamente a 1I' ampliamento dello stabile cortilizio gid esistente e alla costruzione di
3 vani rustici (di cui uno risulta essere il ripostiglio esterno facente parte dei beni oggetto del presente

Lotto 1).
A migliore specifica si veda la documentazione e gli elaborati grafici reperiti ¢ allegati (ALL. 11a).
Comunicazione ex art. 9 DL 285 del 25/05/1996 N. 226/1996, intestata a ), per

lavori di opere interne, presentata il 16/07/1996 con il n. 8397 di protocollo.

11 titolo & riferito all'unita abitativa di cul trattasi ed ¢ stato presentato per la "realizzazione di scala
interna, adeguamento igienico sanitario con formazione di nuovo bagno al piano primo, spostamento
di due porte al piano terra". I lavori sono stati dichiarati ultimati in data 08/11/1996 (con
comunicazione prot. n. 12655 del 12/11/1996). A migliore specifica si veda tutta la documentazione
con elaborati grafici reperiti agli atti e allegati (ALL. 11b).

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente, in forza di delibera di Consiglio Comunale n.11 del
02/03/2019, l'immobile ricade in zona "TRI-Tessuto urbano prevalentemente residenziale a media
densitd" (come da Tav. PDR_01E "Disciplina degli usi del suolo" e da elaborato PdR_02 "Norme di
attuazione" ). Norme tecniche di atiuazione ed indici:

Art, 12 Tessuto urbano prevalenfemente residenziale a media densitd - TRI:

1l Piano delle Regole identifica come “Tessuto urbano prevalentemente residenziale a media
densita—TR1", nelle tavole di progetto PAR_01 "Disciplina degli usi del suolo”, in scola 1:2.000, le
porzioni di territorio urbano, a prevalente funzione residenziale, caratterizzate da un’edificazione
con tipologie pluripiano In linea, isolate o a blocco, e edifici plurifamiliari a palazzina per lo pii
indifferenti vispetto aila maglia viaria,

12.1 Disciplina delle destinazioni d’uso

Uso principale

Residenza

Usi non consentiti

Agricolo; Indusiria e artigianato (comprese le Aftivita insalubri di prima e seconda classe, RD
27/7/1934 n 1265, DM 5/09/1994); Terziario, nelle articolazioni d'uso: “centri di vicerca e parchi
scientifici e tecnologici” e “centri congressuali”; Commercio, nelle articolazioni d'wso: “attivita
commerciali su superfici espositive all’aperto e wnon” (A5); “grandi strutture di vendita
extralimentari” (A6); “grandi strutture di vendita - Centri commerciali” (A7); “medie strutture di
vendita alimentari ed extralimentari” (A3 — A4), per una superficie di vendita o di esercizio superiore
a 600 m2; Mobilita.

Usi regolati

Terziario, nelle articolazioni non escluse: max 50% Slp

Commercio, nelle articolazioni non escluse. La quota di Slp per usi commerciall dovrd essere
localizzata prevalentemente al piano ferra.

tecnico incaricato; arch. Beatrice BOVA
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Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

12.2 Indici e parametri urbanistici, edilizi e ambientali
Uf <= 0,50 m*m?

Hmax=1250m

Ip(Sf) >= 30%

Re(Sf) <= 40%

A <=1 albera/400 m? S§f

12.3 Modalita e indirizzi attuativi

Tutte le forme di intervenio si attuano atiraverso intervento edilizio diretto, subordinato al deposito o
al rilascio del titolo abilitativo, nelle forme e nei modi previsti dalla vigente legislaziore. Fanno
eccezione i casi specificati all’art. 23.1 della Disciplina normativa generale PGT 02, che si atiuano

con permesso di costruire convenzionato, In particolare, si attuano attraverso PCC le aree di nuova
edificazione individuate con apposito segno grafico well'elaborato cartografico PAR_01d, per le
quali & prevista obbligatoriamente la cessione gratuita contestuale di un'area unitaria di superficie
pari ad almeno 3.500 mg destinata all'ampliamento dell'impianto sportivo comunale e alla
realizzazione di spazi pubblici come nelle indicazioni progettuali dell’elaborato PdS_01. Nel caso in
eut 'Amministrazione comunale intenda procedere alla realizzazione dell'ampliamento dell' impianto
sportivo  preventivamente all'attuazione dell'intervento privato, poird procedere attraverso
acquisizione espropriativa delle aree o, nel caso di cessione gratuita convenzionata delle aree
necessarie alla realizzazione delle opere suddette, i proprietari delle stesse potranno rimanere titolari
della edificabilitd spettante, da utilizzare in sede di presentazione di Titolo Abilitativo. Nella fase
negoziale saranno ammesse limitate variazioni planimetriche senza che cio determini variante allo
strumenio urbanistico. Gli interventi di nuova costruzione dovranno preferive 'utilizzo di tipologie
edilizie plurifamiliari in linea o a palazzinag allineate lungo strada. Le recinzioni lungo le strade, gii
spazi pubblici o di uso pubblico dovranno essere del tipo aperto e permeabile alla vista, con qltezza
massima di 2 metri e zoccolo pieno non superiove a 0,60 metri, ad eccezione dell'ingresso pedonale
che puo raggiungere un'altezza di 2,50 metri. Tra proprieta private 51 dovrd rispettare unicamente

Daltezza massima di 2 metri. Gli interventi di- ristrutiurazione edilizia, ampliamento e nuova
costruzione di edifici del “Tessuto urbano prevalentemente residenziale a media densita — TR1” che
insistono su lotti limitroft al confine del “Tessuito storico, di conservazione e recupero del patrimonio
urbanistico edilizio — TS e/o degli “Insediamenti di matrice rurale di interesse storico architettonico
in ambito urbano e periurbano” dovranno essere condotti con una particolare attenzione per quanto
riguarda la configurazione architettonica e l'impiego dei materiali, che dovranno essere coerenti con
i caratteri tipo-morfologici dei tessuti e degli insediamenti storici. La realizzazione della dotazione
minima di parcheggi privati pertinenziali, di cui all'avt. 12.2 della Disciplina normativa generale
PGT 02, deve garantire che almeno 1 posto auto per alloggio sia ricavato preferibilmente in aree
esterne alla recinzione dell ‘edificio. Nel caso di interventi di nuova costruzione deve esseve garantita
una dotazione minima di aree per parcheggi pubblici o di uso pubblico pari almeno a 4 m2 ogni 50
m2 di Slp realizzata o wuso residenziale, ovvero pari al 75% della Sip reolizzata per usi
commerciali/terziario, nelle articolazioni d'uso ammesse. La suddetta quota di aree per parcheggi
puo essere, su valutazione dell’ Amministrazione comunale, interamente monetizzaia. Lintervento

edilizio divetto per la muova edificazione ¢ consentito solo quando sia accertata esistenza e
{'adeguatezza delle opere di urbanizzazione a reie (strade pubbliche, rete fognaria allacciata ad
idoneo depuratore, reti dell’acqua potabile, dell 'energia eletirica, del metano, telefonica) al servizio

dell’areq interessata dall’intervento. Nel caso di interventi di nuova costruzione e ampliamenio, di

ristrutiurazione edilizia comportanti Uincremento deila volumetria o della Slp, e demolizione ¢
ricosiruzione dovrd essere garantito il rispetto det principi di invarianza idraulica e idrogeologica, ai
sensi dell’art. 38bis della L.y 12/2003, e dei vequisiti minimi da garantive, come specificamente
definiti e disciplinaii dal Regolamento regionale n. 7 del 23 novembre 2017, E ammesso il recupero
dei sottotetii, nei modi e nelle forme previste dalla legge regionale 12/2003 (artt. 63, 64 e 63).

12,4 Rete verde locale

Nelle aree del “Tessuto urbano prevalentemente residenziale a media densita — TR1", interessate dal
progetio della Rete verde locale, individuate con apposita simbologia relle tavole di progetto

teenico incaricato; arch. Bealrice BOVA
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Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

PdR 0! "Disciplina degli usi del suolo”, in scala 1:2.000, dovranno essere perseguiti interventi
JSinalizzati al mantenimento, potenziamenio e valorizzazione dei coratteri ecologico naturalistici e/o
culturale vicreative, in particolare aftraverso il miglioramento delle condizioni di permeabilite degli
spazi scoperti e lincremento della dotazione arborea esistente, secondo gli indirizzi operativi della
Rete verde, definiti nell’elaborato DP 02 e individuati nella tavola di progetio DP (3 del
Documento di Piano, al fine di contribuive all aumento delle fumzioni ecosistemiche di regolazione
del territorio comunale.

L'azzonamento @& riferito all'area su cui insistono gli immobili del presente Lotto 1. Si vedano
specifici estratti PGT e norme tecniche vigenti allegati (ALL. 12).

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Per miglior approfondimento sui successivi giudizi di conformita, si confrontino, in ordine, i
seguenti documenti: ALL.11 (titoli edilizi autorizzativi) - ALL. 7 (visura storica catastale) - ALL. 9
(scheda catastale) - ALL. 12 (estratto azzonamento urbanistico ¢ NTA) - ALL.6 (titolo di
provenienza) - ALL, 5 (certificato notarile),

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: si evidenzia la presenza di una porzione di copertura con
relativo mure di delimitazione e sostegno strutturale posti tra il vano ripostiglio esterno e I'area nuda
esclusiva, di cui non si ha riscontro negli atti edilizi reperiti. Si propone la rimozione dei suddetti
manufatti, quantificandone di seguito 1 relativi costi. (normativa di riferimento: DPR 380/2001 ; L.,
12/2005 e s.m.i; norme tecniche edilizie comunali; Titolo I - Regolamento Locale di Igiene Tipo)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione;

+ Quantificazione di massima dei costi di rimozione e smaltimento tettoia e strutture poste tra

ripostiglio ed arca nuda esterna: €.1.000,00

Questa situazione ¢ riferita solamente a lla fettoia ¢ muro di sostegno posti tra il vano ripostiglio
esterno e I'area nuda esclusiva, facente parte dei beni di Via Mozzoni 41, oggetto della procedura di
cui trattasi, identificati al punto A) del presente Lotto 1.

La distribuzicne inferna dell'unita abitativa & conforme alla gia citata pratica edilizia reperita agli atti
(PE 226/1996). Di seguito si riportano le planimetrie estratte dalle pratiche comunali (ALL.11a -11b)
e la foto della tettoia rilevata:

tecnico incaricato; arch. Beatrice BOVA
Pagina 8 di 52

u
2
o
s
5
8
3
o
o
o
£
2
i3
[=3
o
[=]
[l
[Ty
2
[}
[+)]
[ty
(3]
P
o
=
QO
wy
o
U]
s}
i
<
O
™
&
L
Q
]
i
T8
s
[« ]
D
uw
[
:
m
z
o
[a]
g
£
L
<L
=3
o
an]
L
o
g
o
[m]
Q
]
E
[




Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

Fitno
E?h - B Ehs

. E.
PIANTA PIANQ PRIMO (COME D4 PE 226/1996)

R

ACCESSORIO ESTERNG (COME DA PE 75/1952) PARTICOLARE TETTOIA DA RIMUOVERE

8.2, CONFORMITA CATASTALE;
CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: L. 30 luglio 2010 n. 122))

L'immobile risulta conforme..

La scheda catastale agli atti risulta conforme alle pratiche edilizie reperite e allo stato dei luoghi
(fermo restando quanto gia evidenziato al precedente punto 8.1). Di seguito si riporta l'intera scheda
catastale , nonché i particolari delle rispettive planimetrie estratte:

tecnico incaricato: arch, Beatrice BOVA
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA
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Mkt 438

CATASTALE jpg PARTICOLARE RIP/AREA (DA SCHEDA
CATASTALE

(normativa di riferimento: L.R. 12/2005 e s.m.i - Piano di Governo del Territorio ¢ Norme tecniche
d'attuazione vigenti, come da estratti di cui ad ALL. 12)

L'immobile risulta conforme,

Questa situazione & riferita solamente a Il'azzonamento urbanistico e alla destinazione d'uso ivi
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Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

ammessa.
La destinazione d'uso rilevata & conforme all'azzonamento urbanistico vigente (come descritto al
precedente paragrafo 7,2) e di seguito riportato:

SRTTE TONSHLOATA (g B
Tenanie urhade frotdeiisinente foshdeimale 3 medi denalnd (T35}
Arun Yot 8 ) SO T B PR i 268 12 T 4lck B0 03

o Teciute uEai sty Fradatir it (FPL

S Tesants urhasn i semenle praditin acligheals 1 TE2)
Badl Tossuta nunn per issedlatmeel ataal ¢ et ET)
LEGENDA

AT b aima

ESTRATTO PGT VIGENTE
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:
L'immobile risulta conforme..
La conformitd e risconirabile, come descritto al precedente paragrafo 6, dai titoli di provenienza

(ALL.6), dalle ispezioni ipo-catastali {ALL. 4 e 7) e dal certificato notarile (ALL.5).

8,5. ALTRE CONFORMITA:

Conformiti tecnica impiantistica:
Sono state rilevate le seguenti difformitd: non risultane agli atti le dichiarazioni di conformita degli
impianti esistenti, seppur funzionanti, Si quantifica pertanto una veritica impiantistica generale con
eventuale adegnamento degli stessi alle normative vigenti (normativa di riferimento: legge n. 46/90 e
successive modifiche e integrazioni)
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: verifica degli impianti esistenti, loro adeguamento e
rilascio dei certificati di conformitd, da primaria ditta. :
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

» Stima per la vesifica degli impianti esistenti, eventuale loro adeguamento e rilascio delle

dichiagazioni di conformita: €.2.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 15 gg,
Questa situazione & riferita solamente a lle verifiche degli impianti esistenti, all' eventuale
adeguamento impiantistico, e al rilascio delle dichiarazioni di conformita degli impianti esistenti.
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Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

UNITA' ABITATIVA IN CORTE+ RIP. E AREA ESTERNA a RESCALDINA VIA MOZZONI
41, della superficie commerciale di 105,70 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd

Trattasi di abitazione in un contesto cortilizio di tre unita abitative totali, posta su due livelli (piano
terreno e primo), e composta da tre locali oltre cucina, servizi e ripostiglio, con ulteriore ripostiglio
pertinenziale in corpo estemno staccato, con antistante area nuda esclusiva.

L'unitd ¢ accessibile dal cortile comune, attraverso androne d'ingresso carraio/pedonale posto in
corrispondenza del numero civico 41 di via Mozzoni.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T e 1°, ha un'altezza interna di 3,00
mt.Identificazione catastale:

e foglio 14 particella 250 sub, 701 graffato con il mapp. 252 sub. 701 e mapp. 438 {catasto
fabbricati), categoria A/3, classe 4, consistenza 5,5 vani, rendita 369,27 Euro, indirizzo
catastale: VIA GIUSEPPE MOZZONI n, 41 , piano: T-1°, intestato a L,
derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superticie e
precedenti  (VAR. NEL CLASSAMENTO del 23/07/2009;ISTRUMENTO, ATTO
PUBBLICO, del 09/01/1997;VAR. del 30/09/1996 per DIVERSA DISTRIBUZ. SPAZI
INTERNI RISTRUTTURAZ, TOPONOMASTICA)

Coerenze: dell APPARTAMENTO a corpo: passo carraio comune al piano terreno e proprieta
di terzi al piano primo, cortile comune, vano scala comune, proprietd di terzi al mappale 247,
via Mozzoni; del RIPOSTIGLIO con antistante AREA a corpo: proprietd di terzi, mappali
253,394, 247, 437, 435 tutti del foglio 4, proprieta di terzi,

Per maggior approfondimento si prenda visione dello specifico titolo di provenienza (ALL.
6), della relativa visura storica (ALL. 7), della scheda catastale (ALL, 9), e dell'estratio mappa
catastale (ALL.8).

L'intero edificio sviluppa 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1952 ristrutturato nel 1996,

SOGGIORNO (PT) ' CUCINA (PT)

tecnico incaricato: arch, Beatrice BOVA
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CAMERA MATRIMONIALE (P 1°)

CAMERETTA (P 19) "~ RIPOSTIGLIQ ESTERNO E AREA ESCLUSIVA

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona cenirale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pit importanti ceniri limitrofi sono Saronno- Legnano- Castellanza- Busto Arsizio). Il
traffico nella zona & locale, i parcheggi sono scarsi. Sono inolire presenti i servizi di urbanizzazione
primaria ¢ secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: PARCQO DEGLI ATRONL,

teenico incaricato: arch. Beatrice BOVA
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VISTA ESTERNA ACCESSORIO PERTINENZIALE VISTA AREA NUDA ESCLUSIVA

SERVIZI

asilo nido SR F F S S 3
biblioteca REEEEEESE & SRR £ & &
campo da tennis SEEEEETE & B & & &
campo da calcio : B & & SR & & 4 3
centro commerciale R A 5 & S-S & & &
centro sportivo S B E R & 3 3
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cinema : el frfedr W
farmacie W o A -2 &
municipio N o Wy
musei = : . & dr W
negozi al dettaglio : ' IR R
ospedale R - i fe W
palestra R & R W
parco giochi o E S & &
palazzetto dello sport # s o W
piscina W o 9 e W
polizia Y o W W
scuola elementare o 5% 3 8 &
scuola per l'infanzia & de & & o ol
scuola media inferiore Do e b & i i v
scuola media superiore Lo s ol d A
spazi verde : &
stadio : & il
supermercato e dr dr & S o fr W
teatro o E S 2 &1
universitd E & o
verde attrezzato o ER & &
vigili del fuoco S & &
COLLEGAMENTI

aeroporto  distante 20 km (Mpx)-46 Km & E R & &
(Linate)-70 Km (Orio al Serio)

autobus distante 450 mt o & e g e W
autostrada distante 3 Km {A8-Legnano)- 1,5 Km & & Cd P e
(A8-Castellanza)

ferrovia distante 2,7 Kim (stazione di Rescaldina) : el dr . - b b
superstrada distante 10 Km (superstrada per Mpx) W & S
GUALTTA B RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: ' : W e o e
panorarnicit: o 25
livello di piano: ' : A g
stato di manutenzione: - : . o dr ' 2 & &
luminosita: o & fr il
qualitd degli impianti: T =2 8 &4
qualitd dei servizi: A oot e W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'unitad abitativa & distribuita su due livelli: al piano terra, passando da un disimpegno comune, si
accede direttamente al soggiorno; segue poi la cucina abitabile, collepata al ripostiglio sottoscala.
Dalla scala a vista posta in cueina si raggiunge il piano primo dove sono ubicati il disimpegno, due
camere da letto e il servizio igienico. La camera matrimoniale ha affaccio su ballatoio comune, Gli
ambienti interni della zona giorno (soggiorno e cucing) presentano pavimento in ceramica chiara,
cosi come pure il servizio igienico al piano primo; le camere hanno invece pavimentazione in
parquet.

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
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Le finiture interne denotano un discreto stato manutentivo dell'unitd abitativa. Il riscaldamento &
autonomo (caldaietta murale posta nel disimpegno al piano primo, con radiatori in alluminio).

Percorrendo il cortile interno si raggiunge il ripostiglio posto al piano terreno di un in corpo di
fabbrica staccato: esso presenta internamente un buon grado di finiture quasi "abitabili". Di fronte al
ripostiglio sorge infine ['area nuda esclusiva.

Le finiture sopradescrifte sono dettagliate di seguito, e rappresentate dal rilieve fotografico
{ALL.3-Lotto 1), acui si rimanda.

Delte Componenti Fdilizie:

cancello: carraio realizzato in acciaio con apertura Hr o B d W
ad anta unica. E' posto all'ingresso dell'androne

comune (lato Via Mozzoni): quest'ultimo &

provvisto anche di portone in legno.

infissi esterni: a due ante battenti, realizzati in pve : Lo = 5 &
colore bianco. I sistemi oscuranti sono costituiti da

tapparelle. Tali finifure sono riferite all'unitd

abitativa. Il ripostiglio esterno ha porta d'ingresso

in ferro .

infissi inferni: porte a battente, realizzati in legno o # ¥ v W
tamburato.

pavimentazione inferna: realizzata in piastrelle di - S i o o W
ceramica chiara (zona giorno), e parquet a

quadrotti nelle camere.

portone di ingresso: portoncino ad anta singola a S Lo e oot
battente, non blindato, realizzato in legno

tamburato.

protezioni infissi esterni: tapparelle in pve. Al L SRS & £ & §

piano terra sono anche presenti inferriate in

corrispondenza delle aperture.

rivestimento esterno: realizzato in intonaco - . < c AEEEEE 3 & & |
boceiardato (lato sirada), ¢ intoniaco rustico fine

sul lato cortile.

rivestimento interno: posto in pareti e plafoni, : R & & &
realizzato in gesso con tinteggiatura per interni.
scale: interna all'unitd abitativa (collega piano - . - - - oo o de e

terra-primo), in muratura, con rivestimento in

serizzo con cotrimano in legne. E' comunque

presente anche scala comune esterna, a servizio di

pilt unita,

Degli Inpianti:

elettrico: cavi sotlotraccia con frutti e coprifrutti Sl FO U e e oy e de
esterni; conformitd: non rilevabile. Si veda inoltre

descrizione puntuale di cui al paragrafo 8.5

"conformitd tecnica impiantistica" della presente

relazione peritale.

gas: in rame con alimentazione fino a rete di AR B S & & 4
distribuzione generale; conformita: non rilevabile.

Si veda inoltre descrizione puntuale di cui al

paragrafo 8.5 "conformitd tecnica impiantistica"

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
Pagina 16 di 52

wn
o]
w
0
2
=
oy
g
[o1]
(=1
£
8
I~
&
<
b=4
2
«©
oy
f=23
2
#*

[}
=

[T}
o
-
4]
S
g
3
L
ke
i
3]
Pt
w
w
T}
<
2
o
=]
w
O
m
S
@
]
74
<
8

<3
ur
«
=
[o]
[rd]
I
Q
r
5
[35]

i
a

a
T
E
'Y




Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

della presente relazione peritale.

termico: autonomo, con alimentazione da caldaia
murale posta nel disimpegno al piano primo; i
diffusori sono in termosifoni in alluminio
verniciato; conformitd: non rilevabile. Si veda
inoltre descrizione puntuale di cui al paragrafo 8.5
"conformitd tecnica impiantistica” della presente
relazione peritale.

Delle Strature:

scale esterne; vano scala comune con rivestimento
in pietra. Il piano primo dell'unitd abitativa &
infatti accessibile anche mediante tale scala
comune, attraverso il ballatoio,

scale interne: a "L" realizzate in muratura, con
rivestimento in serizzo. Collega internamente i
locali al piano terra dell'unitd abitativa con quelli
al primo piano.

SOGGIORNO (PT)

¥ o o

LS & 8§

F Cdr e Wl

CUCINA/RIPOSTIGLIO (T
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SERVIZIO IGIENICO (P1°)

)

o

RIPOSTIGLIO IN CORPO STACCATO ARFA NUDA ESTERNA

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
SUP. COMMERCIALE UNITA'
97,00 X 100 % = 97,00

ABITATIVA (p.ttp 1%}
SUP. COMMERCIALE
RIPOSTIGLIO H<=24() 4,00 X 50 % = 2,00
(COMUNICANTE)

| SUP. COMMERCIALE

- RIPOSTIGLIO  ESTERNO (NON 14,00 X 25 % = 3,50

tecnico incaricato: arch, Beatrice BOVA
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

| COMUNICANTE)

" SUP. COMMERCIALE  AREA
_ 32,00 x 10 % = 120
NUDA ESCLUSIVA
| Totale: 147,00 105,70
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PLANIMETRIA PIANO TERRA (D4 SCHEDA CATASTALE)

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI;
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base ol prezzo medio.

OSSERVAZION! DL MERCATO IMMOBILIARE:

tecnico incaricato; arch. Beatrice BOVA
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025 |

Espropriazioni immobiliari N, 183/2025 i

COMPARATIVO |

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 31/12/2024

Fonte di informazione: Banca dati delle quotazioni immobiliari

Descrizione: Abitazioni civili -stato conservativo NORMALE (valore MEDIO)
Indirizzo: zona centrale/FERROVIA, BARACCA, STRADA PROVINCIALE N 527
Superfici principali e secondarie: 100

Superfici accessorie:

Prezzo: 125.000,00 pari a 1.250,00 Enro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggindicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 15/05/2018

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiliari, 309/2015

Descrizione: UnitA immobiliare della superficie commerciale di mq 71,61 posta all'interno di una
corte, raggiungibile dall'androne di ingresso e dal successivo vano scala comune, costituita da
APPARTAMENTQ distribuito su due livelli, con soggiorno/cotiura e sottoscala al piano terreno;
camera, ripostiglio e servizi al piano primo e da due vani e accessori pertinenziali (ripostiglio ¢ wc)
posti in corpo staccato esterno, nonchA© piccola porzione di orto di proprietA esclusiva, 1

Indirizzo: Via Mozzoni, 39/C Rescaldina, MI
Superfici principali e secondarie: 72

Superfici accessorie:

Prezzo: 31,500,00 pari a 437,50 Euro/myg

Valore Clu: 77.107,84 pari a: 1.070,94 Euro/mg
Prezzo Base d'Asta: 28.672,00 pari a: 398,22 Euro/mgq
Distanza: 4.00 m

Numero Tentativi: 5

COMIARATFIVO 3

Tipo fonte; aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 25/07/2023

Fonte di informazione: Espropriazioniimmobiliari, 281/2022

Descrizione: Appartamento in corte comune della superficie commerciale di 65 mq composto da:
soggiorno, cucina, camera e bagno disimpegnati da piccolo corridoio; in corpo staccato, nel centro
della corte comune, fronteggiante l'ingresso dell'abitazione, & presente un piccolo ripostiglio, di
pertinenza dell'appartamento., 1

Indirizzo: Via MOZZONI, 23E Rescaldina, MI
Superfici principali e secondarie: 65

Superfici accessorie:

Prezzo: 52.126,00 pari a 801,94 Buro/mq

Valore Ctu: 69.500,00 pari a: 1.069,23 Euro/mg

Prezzo Base d'Asta: 69.500,00 pari a: 1.069,23 Buro/mgq
Distanza: 51.00 m

Numero Tentativi: 1

tecnico incarlcato: arch, Beatrice BOVA
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Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Fonte di informazione: Immobiliare.it (Tecnocasa)

Descrizione: Casa colonica (appartamento in corte di dve locali ristrutturato)
Indirizzo: via Mozzoni 29, Rescaldina

Superfici principali e secondarie: 55

Superfici accessorie:

Prezzo: 98.000,00 pari a 1,781,82 Euro/mq

COMPARATIVO 5

Tipo fonte: borsa dati immaobiliari

Data contratto/rilevazione: 29/08/2025
Fonte di informazione: Borsino Immobiliare

Descrizione: Abitazioni in stabili di fascia media {in stabili di qualita nella media della zona) - valore
MEDIO

Indirizzo: Zona Ferrovia, Baracca, Strada Provinciale N 527
Superfici principali e secondarie: 100

Superfici accessorie:

Prezzo: 119.200,00 pari a 1.192,60 Euro/mg

COMPARATIVO 6

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 29/08/2025
Fonte di informazione: Borsing [mmobiliare

Descrizione: Abitazioni in stabili di 2 fascia (in stabili di qualita inferiore alla media della zona) -
valore MEDIO

Indirizzo: Zona Ferrovia, Baracca, Strada Provinciale N 527
Buperfici principali e secondarie: 100

Superfici accessorie:

Prezzo: 97.400,00 pari a 974,00 Euro/mg

COMPARATIVO 7

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratio/rilevazione: 01/03/2025

Fonte di informazione: Camera di commercio di Milano Monza Brianza Lodi
Descrizione: Appartamenti ristrutturati ~valore medio

Indirizzo: Rescaldina -Centrale

Superfici principali e secondarie: 100

Superfici accessorie:

Prezzo: 128.700,00 pari a 1,287,00 Euro/mq

COMPARATIVO 8
Tipo fonte: preliminare di vendita

tecnico incaricato: arch. Beafrice BOVA
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Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

Data contratto/rilevazione: 27/06/2025

Fonte di informazione: Offerta irrevocabile d'acquisto prodotta agli atti da parte esecutata
Descrizione: Beni di cui al lotto 1 della presente procedura

Indirizzo: Via Mozzoni 41

Superfici principali e secondarie: 106

Superfici accessorie;

Prezzo: 140.000,00 pari a 1.320,75 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

SUPERFICIE LORDA ABITABILE UNITA' ABITATIVA (PIANO TERRA= mq 38 + PIANO
PRIMO= mq 59) = mq 97,00

SUPERFICIE LORDA TOTALE ACCESSORIO (RIPOSTIGLIO h <= 2,4, COMUNICANTE ) =
mq 4,00

SUPERFICIE LORDA TOTALE ACCESSORIO ESTERNO (RIPOSTIGLIO NON
COMUNICANTE )=mgq 14,00
SUPERFICIE LORDA AREA NUDA ESTERNA ESCLUSIVA =mq 32,00

Ad fini della determinazione del valore di mercato dei beni in esame, si sono tenufi in considerazione:
1} 1a situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona; le caratteristiche della localitd nella quale sono situati gli immobili e la specifica
ubicazione; 2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazione; 3) le
quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle pity recenti
transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni comparabili; 4) la documentazione e
gli atti esaminati; 5) il sopralluogo effettuato,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 105,70 X 1.240,00 = 131.068,00

DECURTAZION] ED ADEGUAMENTIL DEL VALORE:

j descrizione o imp?rto
arrotondamento -1.068,00
RIEPILOGO VALOR] CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 130.000,00
Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €, 130.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ai fini della determinazione del valore di mercato dei beni in esame, si sono tenuti in
considerazione:1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni ed i servizi della zona; le caratteristiche della localitd nella quale sono situati gli
immobili e la specifica ubicazione; 2} la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di
conservazione; 3) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi
dei risultati cogniti delle pit recenti fransazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni
comparabili (Osservatorio e Borsino immobiliare, etc); 4) la documentazione e gli atti esaminati; 5) il
sopralluogo effettuato.

tecnico incaricato; arch. Beatrice BOVA
Pagina 22 di 52

Ly
[*e}
[{s}
el
2
k2
o)

g
[+2]
o
&
i
B
[
(=]
o
[}
(=]
&
w
o
B
(3]
3

(1]
=

&
w)
-
o
3
L]
ju
3
n
i
[T
&)
0
w
i
g
fa]
=
L
[
5
=)
&
<

¥
m]

o)

2

£
L
<
-
B
o
11}
Q
E
Lo
w
o
P
[}
£
E
[

1




Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, ufficio del registro di Legnano,
conservatoria dei registri immobiliari di Milane 2, ufficio tecnico di Rescaldina, agenzie: locali,
osservatori del mercato immobiliare Banca dati delle quotazioni immobiliari - Rilevazioni prezzi
Agenzia del Territorio - Borsino immobiliare, ed inoltre; portali internet

DICHIARAZIONE D CONFORMITA AGLTSTANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE:
¢ la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

¢ lc analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

s il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritio in questione:
¢ il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
« il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

» il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'imumobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV);

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEICORPI.
[ S e £ i S i < o o . N S—
! 1D descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto :

UNITA'
ABITATIVA
IN CORTE+
A 105,70 0,00 130.000,00 120.000,00
RIP.E
: AREA

ESTERNA

130.000.00 € 130.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

La quota di proprieta dei beni oggetto del presente lotto (unitd abitativa area
esterna e accessori pertinenziali), ¢ interamente intestata all' esecutata.
Considerata la consistenza dei beni di cui ftrattasi, le loro caratteristiche
distributive, le superfici interne e destinazioni duso dei locali, non si ritiene
possano essere comodamente frazionabili in porzioni suscettibili di antonomo e
libero accesso ¢ godimento, tenuto conto dell’usuale utilizzazione degli stessi,

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap,8): €. 3.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 126.500,00

YALORE DI YENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per l'immediatezza della vendita giudiziaria (valore €, 6,325,00
di realizzo):

Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatio e €. 120.175,00
di diritto in cui si trova:

Ulteriore riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base €. 0,00

tecnico incaricato: arch, Beattice BOVA
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

catastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di
eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
Iimmediatezza della vendita giudiziaria {calcolato sul valore di realizzo):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Arrotondamento del valore finale: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €, 120.175,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: arch, Beatrice BOVA
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Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a RESCALDINA Via Gen, Carlo Porro 3, della supetficie commerciale di 80,35
mq per la quota di:
e 1/2 di piena proprietd

¢ 1/2 di piena proprieta ( )

Trattasi di appartamento ubicato al piano rialzato del condominio denominato "Porro 3", composto
da disimpegno, cucina, soggiorno, camera, servizio igienico, privo di balconi e mono affaccio, oltre
a vano cantina pettinenziale posto al piano seminterrato. Le unitd si raggiungono da Via Porro in
cotrispondenza del numero civico 3, percorrendo l'atrio € il vano scala comuni (condominio non
dotato di ascensore).

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano RIALZATO (appartamento) e
SEMINTERRATO (cantina), scala B, ha un'altezza interna di 3,10 mt (app.)-2,60
(cantina).Identificazione catastale:
¢ foglio 9 particella 269 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 4 vani,
rendita 227,24 Euro, indirizzo catastale: VIA CARLO PORRO n. 3, piano: $1-T, intestato a
pe , derivante da VARTAZIONE TOPONOMASTICA
del 25/09/2016 e precedenti (Variaz. del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie; VAR, TOPONOMASTICA del 30/08/2011;VAR. NEL CLASSAMENTO del
25/07/1963;RETTIFICA DI ERRORI del 16/12/1990),
Coerenze: delll APPARTAMENTO: a Nord Est cortile comune; a Sud-Est vano scala
comune;a Sud-Ovest altro appartamento; a Nord-Ovest passaggio comune. Della CANTINA:
a Nord-Est passaggio comune; a Sud-Est spazio comune; a Sud-Ovest via Potto; a
Nord-Ovest altro vano cantina.
Per approfondimento, si prenda visione del titolo di provenienza specifico (ALL. &), della
visura storica (ALL. 7), della relativa scheda catastale (ALL. 9) ¢ dell'estratto mappa catastale
(ALL.8).

L'intero edificio sviluppa 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1963
ristrutturato nel 2000,

[z§ box singelo a RESCALDINA Via Gen, Carlo Porro 3, della superficie commerciale di 15,00 mq
per la quota di

» 1/2 di piena proprieta

® 1/2 di piena proprieta (i

Trattasi di autorimessa pertinenziale singola (posta in corpo staccato rispetto al corpo di fabbrica
dell'edificio residenziale, in adiacenza ad altri box), accessibile dal cortile comune attraverso il passo
carraio laterale all'edificio principale, prospetiante Via Porro ubicato, Ha porta basculante in lamiera
stampata e copertura piana.

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERRA, ha un'altezza interna di 2,30
mt.Identificazione catastale:

e foglic 9 particella 423 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 5, consistenza 13 mq,

rendita 28.87 Euro, indirizzo catastale; VIA CARLO PORRO n. 3, piano: T, intestato a

2 5, derivante da VARIAZIONE MODIFICA

IDENTIFICATIVO del 06/06/2017 ¢ precedenti (VAR. TOPONOMASTICA del

25/092016;VARIAZ. del 09/11/2015 - Inserim. dei dati di superficie; VAR

TOPONOMASTICA del 30/08/2011;VARIAZIONE del 01/01/1992 VaR del quadro
tariffario.

Coerenze: a Nord Est, altra proprietd; a Sud-Est e a Nord-Ovest altri boxes; a Sud-Est cortile
comune,

Detta unitd, a seguito di VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 06/06/2017

(n.82590.1/2017), deriva dalla soppressione della consistenza foglio 9 particella 117 sub 6.

Per approfondimenti si prenda visione del titolo di provenienza specifico (ALL. 6), della

relativa visura storica (ALL. 7) ¢ della scheda catastale (ALL. 9), dell'estratto mappa catastale
(ALL.8).

L'intero edificie sviluppa 1 piano fuori terra, . Immobile costruito nel 1963.

JPRE— Ersr— it o camapnnig oo e e ety R

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 95,35 m?
Consistenza commerciale complessiva accessort: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatio e di diritto in cui si trova: €. 103.500,00
Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di €. 98.325,00
diritto in cui si trova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €. 98.325,00
frova:

Data di conclusione della relazione: 04/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore.

Durante il sopralluogo, precedentemente notificato alle Parti costituite con specifica convocazione
(ALL. 1), ed effettuato in data 29/07/2025 (rif. verbale 1/B - ALL. 2), gli esecutati, entrambi
presenti, hanno assistito alle operazioni peritali e di rilevamento che la sottoscritta CTU ha effettuato,
manifestando piena disponibilitd a collaborare ai fini deflo svolgimento dell'attivit in corso. Come da
certificato di residenza/stato di famiglia allegato (ALL.13), gli stessi risultano ivi residenti.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Per approfondimento, si vedano le ispezioni ipotecarie (ALL.4) ed il certificato notarile depositato

tecnico incaricato; arch, Beatrice BOVA
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Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

agli atti della procedura e ivi riallegato (ALL.5). Si precisa che la certificazione notarile risale fino
all'atto di acquisto derivativo originario trascritto in data antecedente di pit di 20 anni la traserizione
del pignoramento.

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4. 1.1, Doimande givdiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli; Nessuna.
4.1.2, Convenzioni matrimonicli e provy. dassegnuzione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Aiti i asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Alwe Himitazioni d'uso: Nessano.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNQO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 15/03/2010 a firma di Notaio Cantiello Ugo di Garbagnate

Milanese ai nn. 17098/11976 di repertorio, iscritta il 01/04/2010 a Agenzia del territorio di Milann 2

ai nn. 41187/8873, a favore di BANCA POPOLARE DI INTRA SpA. coniro

(debitore ipotecario) \ (terzo datore di ipoteca)- L

(terzo datore di ipoteca), derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQO FONDIARIO.

Importo ipoteca: € 172.800,00.

Importo capitale: € 96.000,00.

Durata ipoteca: 20 anni 1 mese.

La formalitd & riferita ai beni immobili identificati al Lotto 1 e Lotto 2 deila presente procedura. A
- miglior specifica si vedano: relativa ispezione ipotecaria (ALL. 4) ¢ certificato notarile (ALL. 5).

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze df jollimento:

pignoramento, stipulata il 27/05/2025 a firma di UNEP TRIBUNALE DI BUSTO ARSIZIO ai nn,
3757 di repertorio, trascritta il 30/06/2025 a Agenzia del territorio di Milano 2 ai nn, 93218/64210, a
favore di INTESA SAN PAOLO SPA, coniro - L

erivante da atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili.
La formalita & riferita alle rispettive quote di proprietd dei beni immobili identificati al Lotto 1 e al
Lotto 2 della presente procedura. A miglior specifica si vedano: relativa ispezione ipotecaria (ALL. 4)
e certificato notarile (ALL. 5).

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessund.

424 Alre limirazioni duso.: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 2.299,60
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 1.799,60
Millesimi condominiali: 82 +7
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Espropriazioni immebiliari N. 183/2025

Ulteriori avvertenze:

Le spese sopra riportate sono riferite alle unitd di proprietd come da rendicontazione trasmessa
dall Amministratore condominiale (ALL. 14), e precisamente:

-gstratto conto alla data di trasmissione (30/07/2025)

~rendiconto gestione 1/11/2023-31/10/2024 ¢ riparto

-preventivo gestione 1/11/2024-31/10/2025 e riparto

L'amministratore comunica inoltre che al momento non é stata deliberata alcuna spesa straordinaria.

Nella sezione "Patti e condizioni generali™ del titolo di provenienza dei beni (ALL. 6b), si dichiara
che " gli immobili vengono venduti e acquistati a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto
in cui attualmente si trovano con tutte le ragioni, azioni, accessioni, pertinenze, diritti, servitl attive e
passive inerenti ed incombenti, cosi come alla parte venditrice pervennero..”

Inolire il titolo di provenienza specifica che & compresa ..l proporzionale quota di comproprietd
dell'area, delle parti e degli enti comuni dell'infera casa, pari a millesimi 82 per U'appartamento e ln
cantina, e 7 per il box".

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si vedano i seguenti documenti allegati: ALL. 4 (visure ipotecarie), ALL. 5 (certificato notarile) e
ALL.6 (specifico titolo di provenienza).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIQ:

1e ;, coniugi in comunione legale, per la quota di 1/2 ciascuno
, in forza di atto di compravendita (dal 17/12/1990), con atto stipulato il 17/12/1990 a firma di Notaio
SALVATORE CARUGATI ai nn. 189616 di repertorio, registrato il 03/01/1991 a Legnano ai nn, n.
16 serie 2V, trascritto il 15/01/1991 a Agenzia del Territorio di Milano 2 ai nn. 6100/4951.
II titolo ¢ riferito solamente a i beni inumobili siti in Via Porro 3, oggetto della procedura di cul
trattasi, identificati ai punti A) e B) del presente Lotto 2,
Per approfondimento si vedano: specifica ispezione ipotecaria (ALL. 4), certificato notarile (ALL.5),
titolo reperito (ALL. 6) e specifica visura storica catastale (ALL. 7).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

1 in 3 . in per la quota di 1/2
ciascuno, in forza di atto autenticato (dal 08/01/1979 fino al 17/12/1990), con atto stipulato il
08/01/1979 a firma di Notaio Salvatore Carugati in Legnano ai nn. 12224 di repertorio, registrato il
23/01/1979 a Legnano ai nn. 470 mod. 71/ME-Atti Privati, trascritto il 31/01/1979 a Conservatori
adei Registri Immobiliari di Milano 2 ai nn. 8323/7359.
11 titolo & riferito solamente a i beni immobili siti in Via Porro 3, oggetto della procedura di cui
trattasi, identificati ai punti A) ¢ B) del presente Lotto 2 .
Per approfondimenti si vedano: certificato notarile (ALL.5) e quanto riportato sul titolo attuale di
proprietd (ALL. 6).

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Il titolo specifico di proprieta dei beni (ALL. 6), riporta che "gli immobili in contratto sono stati
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Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

costruiti in data anteriore al 1° settembre 1967...La stessa parte venditrice dichiara che dalla data di
wltimazione non ¢ intervenuta nessuna modifica prevista dail'art. 26 della L. 47/1985..,"

La richiesta di accesso agli atti all'Ufficio Tecnico Comunale (ALL. 10), effettuata per tutti i
nominativi delle proprietd succedute nel tempo, ha prodotto le pratiche edilizie di seguito elencate, e
allegate (ALL. 11).

Dall' ispezione urbanistica ¢ inoltre risultato 1' azzonamento vigente di seguito descritto ¢ riportato
sugli estratti allegati (ALL. 12),

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nulla Osta N, 25/1962, intestata a 1 lavori di costruzione di fabbricati ad
uso abitazione, presentata il 26/02/1962, rilasciata il 02/03/1962, agibilita del 28/11/1963.

Il titolo & riferito solamente a lla costruzione dei fabbricati residenziali .

A migliore specifica si veda la documentazione e gli elaborati grafici reperiti e allegati (ALL. 11c),

Nulla Osta N. 99/1963, intestata a . , per lavori di cosiruzicne di 30 vani
rustici, presentata il 30/05/1963 con il n. 2020 di protocollo, rilasciata il 04/06/1963 con il n. 2920 di
protocollo,

11 titolo & riferito solamente a lla costruzione delle autotimesse.

A migliore specifica si veda la documentazione e gli elaborati grafici reperiti e allegati (ALL, 11d),

7.2, SITUAZIONLE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente, in forza di delibera di Consiglio Comunale n.11 del
02/03/2019, l'immobile ricade in zona TR1-Tessuto urbano prevalentemente residenziale a media
densitd (come da tav. PDR_Q1E "Disciplina degli usi del suolo e da Norme di attuazione" PdR_02).
Norme tecniche di attuazione ed indici:

Art, 12 Tessuto urbano prevalentemente residenziale a media densita - TRI1:

1l Piano delle Regole identifica come “Tessuto urbano prevalentemente residenziale a media densita
— TRI1", nelle tavole di progetto PAR_(01 “Discipling degli us! del suolo”, in scala 1:2.000, le
porzioni di territorio urbano, a prevalente funzione residenziale, caratterizzate da un'edificazione
con tipologie pluripione in linea, isolate 0 a blocco, e edifici plurifamiliari a palazzing per lo piir
indifferenti rispetto alla maglia viaria.

12.1 Disciplina delle destinazioni d’uso

Usog principale

Residenza

Usi non consentiti

Agricolo; Industria e ariigionato {comprese le Awtivita insalubri di prima e seconda classe, RD

27/7/1934 n 1265, DM 3/09/1994); Terziario, nelle articolazioni d'uso: “centri di vicerca e parchi

scientifici e tecnologici” e “centri congressualt”; Commercio, nelle articolazioni d'uso: “attivitd
commerciali su superfici espositive all’aperto e non” (A5); “grandi strutiure di vendita

extralimentari” (A6); “grandi strutture di vendita - Centri commerciali” (A7); “medie strutture di
vendita alimentari ed extralimentari” (A3 — A4), per una superficie di vendita o di esercizio superiore
a 600 m2; Mobiliia.

Usi regolati

Terziario, nelle articolazioni non escluse: max 50% Sip

Commercio, nelle articolazioni non escluse. La quoia di Slp per usi commerciali dovrd essere

localizzata prevalentemente al piano terra

12.2 Indici e parametri urbanistici, edilizi e ambientali
Uf <= 0,30 m*/m?

Hmax=12,50m

Ip(Sf) >=30%

Re(Sh <=40%
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Esproprinzioni immobiliari N. 183/2025 Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

A <= I albero/400 m* §f

12.3 Modalité e indirizzi attuativi

Tutte le forme di intervento si attuano atiraverso intervento edilizio diretto, subordinato al deposito o
al vilascio del titole abilitative, nelle forme e nei modi previsti dalla vigente legislazione. Fanno
eccezione i casi specificati all'art. 23.1 della Discipling normativa generale PGT_02, che i atano

con permesso di costruire convenzionato. In particolare, si attuano attraverso PCC le aree di nuova
edificazione individuate con apposito segno grafico nell'elaborato cartografico PAR_01d, per le
quali é prevista obbligatoriamente la cessione gratuita contestuale di un'area unitaria di superficie
pari ad almeno 3.500 mgq destinata all'ampliamento dell'impianto sportivo comunale e alla
realizzazione di spazi pubblici come nelle indicazioni progettuali dell'elaborato PAS_01. Nel caso in
cui I'dmministrazione comunale intenda procedere alla realizzazione dell'ampliamento dell'impianto
sportivo  preventivamente all'attugzione dell'intervento privato, poitra procedere atiraverso
acquisizione espropriativa delle arce o, nel caso di cessione gratuita convenzionata delle aree
necessarie alla realizzazione delle operve suddette, i proprictari delle stesse potranno rimanere titolari
della edificabilitd spettante, da utilizzare in sede di presentazione di Titolo Abilitativo. Nella fase
negoziale saranno ammesse limitate variazioni planimetriche senza che cié determini variante allo
strumento urbanistico. Gl interventi di ruova costruzione dovranno preferive 'utilizzo di tipologie
edilizie plurifamiliari in linea o a palazzing allineate hingo strada. Le recinzioni lungo le strade, gli
spazi pubblici o di uso pubblico dovranno essere del tipo aperto e permeabile alla vista, con altezza
massima di 2 metri ¢ zoccolo pieno non superiore a 0,60 metri, ad eccezione dell ingresso pedonale

che pud raggiungere un’altezza di 2,50 metri. Tra proprieta private si dovra vispetiare unicamente

Valtezza massima di 2 metri, GI interventi di ristrutturazione edilizia, ampliomento e nuova
costruzione di edifici del “Tessuto urbano prevalentemente residenziale a media densita — TRI1” che
insistono su lott] limitrofi al confine del “Tessulo storico, di conservazione e recupero del pairimonio
urbanistico edilizio — TS” e/o degli “Insediamenti di matrice rurale di interesse stovico architettonico
in ambito urbano e periurbano” dovranno essere condotti con una particolare attenzione per quanto
riguarda la configurazione architettonica e l'impiego dei materiali, che dovranno essere coerenti con
i caratteri tipo-morfologici dei tessuti e degli insediomenti storici. La realizzazione della dotazione
minima di parcheggi privati pertinenziali, di cui all’art. 12,2 della Disciplina normativa generale
PGT 02, deve garantire che almeno 1 posto auto per alloggio sia ricavato preferibilmente in aree
esterne alla recinzione dell edificio. Nel caso di interventi di nuova costruzione deve essere garantita
wna dotazione minima di aree per parcheggi pubblici o di uso pubblico pari almeno a 4 m2 agni 50
m2 di Slp reqglizzata a uso residenziale, ovvero pari al 75% della Slp realizzata per usi
commercialifterziario, nelle articolazioni d'uso ammesse. La suddetia quota di aree per parcheggi
puo essere, su valutazione dell’Amminisirazione comunale, interamente monetizzata. L'intervento

edilizio diretto per la nuova edificazione & consentifo solo quando sia accertata lesistenza e
'adeguatezza delle opere di urbanizzazione a vete (strade pubbliche, rete fognaria allacciata ad
idoneo depuratore, veti dell acqua potabile, dell’energia elettrica, del metano, telefonica) al servizio

dell'area interessata dall intervento. Nel caso di interventi di nuova costruzione e ampliamento, di

vistrutturazione edilizia comportanti Vincremento della volumetria o della Slp, e demolizione e

ricostruzione dovrd essere garantito il rispetto dei principi di invarianza idraulica e idrogeologica, ai
sensi dell’art. 58bis della L. 12/2005, e dei vequisiti minimi da garantire, come specificamente
definiti e disciplinati dal Regolamento regionale n. 7 del 23 novembre 2017. E ammesso il recupero
dei sottotetti, nei modi e nelle forme previste dalla legge regionale 12/2005 (artt. 63, 64 ¢ 63).

12.4 Rete verde locale

Nelle aree del “Tessuto urbano prevalentemente residenziale a media densita — TR1", interessate dal
progetto della Rete verde locale, individuate con apposita simbologia melle tavole di progetto
PdR_01 “Disciplina degli usi del suolo”, in scala 1:2.000, dovranno essere perseguili interventi
finalizzati al mantenimento, potenziamento e valorizzazione dei caratteri ecologico naturalistici e/o
culturale ricreativo, in particolare attraverso il miglioramento delle condizioni di permeabiliti degli
spazi scopertf e l'incremento della dotazione arborea esistente, secondo gli indirizzi operativi della
Rete verde, definiti nell’elaborato DP_02 e individuati nella tavola di progetto DP_03 del
Documento di Piano, al fine di contribuire all aumento delle funzioni ecosistemiche di regolazione
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

del territorio comunale.

L'azzonamento & riferito allarea su cui insistono gli immobili del presente Lotto 2. Si vedano
specifici estratti PGT e norme tecniche vigenti allegati (ALL. 12).

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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Bspropriazioni immeobiliari N, 183/2025

A miglior specifica dei successivi giudizi di conformitd, si confrontino, in ordine, i seguenti
documenti: ALL.11 (specifici titoli edilizi autorizzativi) - ALL. 7 (specifiche visure storiche catastali)
- ALL. 9 (specifiche schede catastali) - ALL. 12 (specifici estratti azzonamento urbanistico e NTA) -
ALL.6 (specifico titolo di provenienza) - ALL, 5 (certificato notarile),

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento; DPR 380/2001 ; L. 12/2005 e s.m.i; norme tecniche edilizie comunali;
Titolo IIT - Regolamento Locale di Igiene Tipo))

L'immobile risulia conforme..

Lo stato dei beni rilevato ¢ conforme ai titoli edilizi reperiti agli atti (si vedano pratiche reperite -

ALL.11).
""" e S R
N &4
3 F-Efwﬁs

Pianta canting come da
progelto aulorizzato

Pianta box come da progetto autorizzato

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme..

Solo per quanto concemne l'autorimessa (mapp. 423 sub. 6 del fg 9), si evidenzia che la scheda
catastale scaricata dal portale dell'Agenzia delle Entrate non corrisponde all'immobile rilevato e
oggetto di procedura. La scheda corretta, che si allega agli atti (ALL. 9), ¢ comunque stata reperita in
quanto contenuta all'interno dell' atto notarile di proprietd (ALL. 6). La sottoscritta CTU ha inolire
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Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

effettuato formale segnalazione e istanza ai fini dell' aggiornamento della relativa scheda sul portale
all'Agenzia del Territorio {ad oggi non ancora riscontrata). Si allegano di seguito le rispettive schede
catastali & particolari planimetrie estratte, dei beni oggetto del Lotto 2:
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: L.R. 12/2005 e s.m.i - Piano di Governo del Territorio e Norme tecniche
d'attuazione vigenti, come da estratti di cui ad ALL. 12)
L'immobile risulta conforme.
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Questa situazione & riferita solamente a ll'azzonamento urbanistico e alla destinazione d'uso ivi
ammessa.

La destinazione d'uso rilevata & conforme all'azzonamente urbanistico vigents (come descritto al
precedente paragrafo 7.2) e di seguito riportato:

AT R

TETEE IS I g
) it peshpaneile & My damsied (THE]

& ¢ g ool BIADS
: b8 bgsepoe abpenmench [HR2Y

3 gl dustiiate CEF I

% el artnesse FTEN

m Tonbatis i fensh gt vsisiadEatisvort e mere Ll & eeslsERET)

LEGENDA

ESTRATTO PGT VIGENTE

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta conforme..
La conformitd e riscontrabile, come descritto al precedente paragrafo 6, dall' atto di provenienza
{ALL.6), dalle ispezioni ipo-catastali (ALL. 4 e 7) e dal certificato notarile (ALL.5).

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformita tecnica impiantistica:
Sono state rilevate le seguenti difformitd: non risultano agli atti le dichiarazioni di conformitd degli
impianti esistenti, seppur funzionanti. 81 quaniifica pertanto una verifica impiantistica generale con
eventuale adeguamento degli stessi alle normative vigenti (normativa di riferimento: legge n. 46/90 ¢
successive modifiche e integrazioni)
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: verifica degli impianti esistenti, eventuale loro
adeguamento e rilascio dei certificati di conformita, da primaria ditta.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

 Stima per la verifica degli impianti esistenti, eventuale loro adeguamento ¢ rilascio delle

dichiarazioni di conformita: €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 15 gg.
Questa situazione & riferita solamente a lle verifiche degli impianti esistenti, all' eventvale
adeguamento impiantistico, e al rilascio delle dichiarazioni di conformita degli impianti esistenti.
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazicni immobiliari N. 183/2025

appartamento a RESCALDINA Via Gen. Carlo Porro 3, della superficie commerciale di 80,35 mq
per la quota di:

¢ 1/2 di piena proprieta

¢ 1/2 di piena proprieta }

Trattasi di appartamento ubicato al piano rialzato del condominio denominato "Porro 3", composto
da disimpegno, cucina, soggiorno, camera, servizio igienico, privo di balconi e mono affaccio, oltre
a vano cantina pertinenziale posto al piano seminterrato, Le unitd si raggiungono da Via Porro in
corrispondenza del numere civico 3, percorrendo l'atrio e il vano scala comuni (condominio non
dotato di ascensore).

L'unithd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano RIALZATO (appartamento) ¢
SEMINTERRATO (cantina), scala B, ha un'altezza interna di 3,10 mt (app.)-2,60
(cantina).Identificazione catastale:
e foplio 9 particella 269 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 4 vani,
rendita 227,24 Buro, indirizzo catastale: VIA CARLO PORRO n. 3, piano: $1-T, intestato a
e » derivante da VARIAZIONE TOPONOMASTICA
del 25/09/2016 e precedenti (Variaz. del 09/11/2015 - Inserimenio in visura dei dati di
superficie; VAR, TOPONOMASTICA del 30/08/2011;VAR. NEL CLASSAMENTO del
25/07/1963;RETTIFICA DI ERRORI del 16/12/1990).
Coerenze: dell APPARTAMENTO: a Nord Est coriile comune; a Sud-Bst vano scala
comune;a Sud-Ovest altro appartamento; a Nord-Ovest passaggio comune. Della CANTINA:
a Nord-Est passaggio comune; a Sud-Est spazio comune; a Sud-Ovest via Porro;, a
Nord-Ovest altro vano cantina.
Per approfondimento, si prenda visione del titolo di provenienza specifico (ALL, 6), della
visura storica (ALL. 7), della relativa scheda catastale (ALL. 9) e dell'estratto mappa catastale
(ALL.8).

L'intero edificio sviluppa 3 piani fuori tetra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1963
ristrutturato nel 2000.
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Esprepriazioni immobiliari N, 183/2025
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INGRESSO DA Vid PORRO 3

25936850020755f57i5808aca311d685

S i
: e . A SOGGIORNO
DISIMPEGNO APPARTAMENTO
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[st. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

DISIMPEGNOQ CANTINE B CANTINA

DESCRIZIONE DELLA ZONA

1 beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un’area
residenziale (i pit importanti centri limitrofi sono Saronno- Legnano- Castellanza- Busto Arsizio). Il
traffico nella zona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1 servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: PARCO DEGLI
AIRONIL

ORTO-FOTO VISTA DA VIA PORRO
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Espropriazioni immobiliar] N, 183/2025

Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

VISTA DISIMPEGNO CANTINE

SERVIZL

asilo nido
biblioteca

campo da tennis
campo da calcio
ceniro commerciale
centro sportivo
cinema

farmacie

municipio

musei

negozi al dettaglio
ospedale

palestra

parco giochi
palazzetto dello sport
piscina

polizia

" VISTA AUTORIMESSE

VISTA ATRIO INGRESSO VANO SCALA
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immabiliari N, 183/2025

scuola elementare et et BRI~ gy ol
scuola per I'infanzia R T G &R
scuola media inferiore e S Lot o e
scuola media superiore e o et
spazi verde R T A & & B
stadio L T . i o W W
supermercato S E R i & 2
teatro e & & &
universita R 2 ot e e oW
verde attrezzato 2 & 2
vigili del fuoco SRR . o dodr

COLLEGAMENTI

acroporto distante 23 km (Mpx) -48 Km drdr o R W
(Linate)-73 Km (Orio al Serio)

autobus distante 900 mt W od 2 o P P
autostrada distante Km 4,5 (A8-Legnano)- Km 3,2 : B = % & i
{AB-Castellanza)

ferrovia distante 3 Km (stazione Rescalding) s el e Rl d
superstrada distante 13 Km (supersirada per Mpx) e v hhds

OUALITA B RATING INTERNO IMMORILE:

esposizione: T S 2 8 &
panoramicita: ' . Dol
livello di piano: S : ; R & 2
stato di manutenzione: e B dr g
luminosita: SRR o oo e e e ol
qualita degli impianti: : S : o o e
qualita dei servizi: . - L W Wk

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Trattasi di bilocale, oltre servizi, distribuito al piano rialzato dell'edificio facente parte del complesso
condominiale fronteggiante via Porro. All'appartamento si accede percotrendo il vano scala comune
(l'edificio non ¢ dotato di ascensore), attraverso lingresso posto al civico 3 di via Porro, Dall'atrio
scale si accede direttamente al disimpegno dell'unitd abitativa, su cui si distribuiscono, a lato dello
stesso, cucina, camera e soggiorno e, nella parte finale, il servizio igienico ,

Gli ambienti interni presentano pavimento in cermanica chiara. Le finiture interne denotano
interventi manutentivi successivi all'epoca di costruzione (i proprietari hanno infatti dichiarato che
successivamente all'acquisto hanno sostituito le pavimentazioni, 1 serramenti e tapparelle).
Nell'insieme [l'appartamento presenta un discreto stato conservativo. Il riscaldamento &
autonomo (caldaietta murale posta in cueina), con radiatori in alluminio, Dal disimpegno scale si
accede al piano seminterrato, dove & ubicata la cantina pertinenziale, e al cortile posteriore
all'edificio, dove & ubicato il box descriito al punto B) del presente Lotto 2.

Le finiture sopradescritte sono di seguito dettagliate e rappreseniate da specifico rilievo fotografico,
ALL.3, ¢ a cui si rimanda.

Detle Companenti Edilizie;

infissi esterni: a due ante battenti, realizzati in pvc EREE A .
con vetrocamera, I sistemi oscuranti gono costituiti

da tapparelle in pvc,
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

infissi interni: porte a battente, realizzati in legno Lo L5 & &
tamburato,
pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di _ dr & R -3 &

ceramica monocottura colore chiaro. Bagno e
cucina presentano rivestimento in ceramica alle
pareti. Anche la cantina risulta piastrellata.

plafoni: realizzati in laterocemento con finitura a A & &
2esso.

portone di ingresso: ad anta singola battente, : R 2 & 8
realizzato in legno tamburato.

protezioni infissi esterni. tapparelle in pvc. g L e e v e
rivestimento esterno: realizzato in infonaco - : : o P i W
colorato con zoccolatura in beola (lato via Porro).

scale: vano scala comune, con rivestimento in L o W v

marmo policromo,

Degli lmpianti:

citofonico:  videocitofono;  conformith: mon - - o o de v de e
rilevabile

elettrico: cavi sottotraccia con frutti e coprifiutti S T - o oy W W

esterni; conformitd: non rilevabile, Si veda inoltre

descrizione puntuale di cui al paragrafo 8.5

"conformitd tecnica impiantistica” della presente

relazione peritale. Tale descrizione & riferita solo

all'unita abitativa.

gas: in rame, con alimentazione fino a rete di R A b
distribuzione generale; conformiti: non rilevabile.

Si veda inolfre descrizione puntuale di cui al

paragrafo 8.5 "conformitd tecnica impiantistica"

della presente relazione peritale,

idrico: tubazioni sottotraccia, con alimentazione in A T oW
condotto  fino all' acquedotto comunale;

conformitd; non rilevabile. Si veda inoltre

descrizione punfuale di cui al paragrafo 8.5

"conformitd tecnica impiantistica” della presente

relazione peritale.

termico: autonomo, con alimentazione da caldaia EE A A 2 &
murale marca Baltur, posta in cucina; i diffusori

sono in termosifoni in alluminio verniciato,

conformitd: non rilevabile. Si veda inoltre

descrizione punfuale di cui al paragrafo 8.5

"conformitd tecnica impiantistica” della presente

relazione peritale,

Delle Sauture:
solai: laterocemento. S R Eeeh T s e o ol ol
strutture verticali: costruite m laterocemento e S gl a2 & & 4
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Espropriazieni immobiliari N. 183/2025

[st. n. 8 dep. 04/09/2025

CAMERA

SOGGIORNO
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

SERVIZIO IGIENICO ' T CANTINA

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.ER. 23 marzo 1998 n.138

¢ descrizione consistenza indice commerciale
SUPERFICIE COMMERCIALE
78,00 X 100 % = 78,00
APPARTAMENTC
SUPERFICIB COMMERCIALE
) 9,40 X 25 % = 2,35
CANTINA (non comunicante)
i Totale: 87,40
i
’ ¥ . 1 ; _g;;-—-vw Tt : E
S IEVES
EULIMA (e 'g‘g
Emmmm? g sl T
] gy
7 £, ] ni. oy et H F ! I:i H . v i ‘-
PIANTA APPARTAMENTO (DA SCHEDA CATASTALE, PIANTA APPARTAMENTO (DA PRATICA EDILIZIA)
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Ist. n. 8 dep

Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

. 04/09/2025

SR

YRSD CONUNE

FRANT CONURE

Javrng swnrssr,

PIANTA CANTINA (DA SCHEDA CATASTALE}

PIANTA CANTINA (D4 PRATICA ED[LfZM)

VALUTAZIONE:

DEFINLIZIONL

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
QSSERVAZIONLIDEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVCG ]

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 31/12/2024

Fonte di informazione; Banca dati delle quotazioni immobiliari

Descrizione: Abitazioni civili stato conservativo NORMALE - valore MEDIO
Indirizzo: Rescaldina zona periferica

Superfici principali e secondarie: 100

Superfici accessorie:

Prezzo: 115.000,00 pari a 1.150,00 Euro/mgq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggindicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 27/11/2017

Fonte di informazione:; Espropriazionilmmobiliari, 833/2014

Descrizione: APPARTAMENTO al piano terreno composto da un locale e servizio della superficie
commerciale di mq 25, con annesso un vano cantina della superficie commerciale di mq 2,25 al piano
cantinato., 1

Indirizzo: Via Carlo Porro , 1120027 Rescaldina, MI
Superfici principali e secondarie: 25

Superfici accessorie;

Prezzo: 13.510,00 pati a 540,40 Euro/mq

Valore Ctu: 16.130,00 pari a: 645,20 Buro/mq
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N. 18372025

Prezzo Base d'Asta; 10.000,00 pari a: 400,00 Euro/mq
Distanza: 73.00 m
Numero Tentativi: 4

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 01/09/2025
Fonte di informazione: Borsino immobiliare

Descrizione: Abitazioni in stabili di seconda fascia (in stabili di qualitd inferiore alla media della
zona) - valore MEDIO

Superfici principali e secondarie; 100
Superfici accessorie:
Prezzo: 98.600,00 pari a 986,00 Buro/mq

COMPARATIV( 4
Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 01/09/2025
Fonte di informazione: Borsino immobiliare

Descrizione: Abitazioni in stabili di fascia media (in stabili di qualita nella media di zona) - valore
MEDIO

Superfici principali e secondarie: 100
Superfici accessorie:
Prezzo: 128.200,00 pari a 1.282,00 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo foute: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: ¢1/03/2025

Fonte di informazione: Camera di commercio di Milano Monza Brianza Lodi
Descrizione; Appartamenti ristrutturati -valore emdio

Indirizzo: Rescaldina - Periferia

Superfici principali e secondarie: 100

Superfici accessorie:

Prezzo: 126.200,00 pari a 1.262,00 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

SUPERFICIE LORDA ABITABILE APPARTAMENTO (PIANO RIALZATO) = mq 78,00
SUPERFICIE LORDA TOTALE CANTINA (NON COMUNICANTE ) = mq 9,40

Al fini della determinazione del valore di mercato dei beni in esame, si sono tenuti in considerazione:
1) 1a situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona; le caratteristiche della localitd nella quale sono sitvati gli immobili e la specifica
ubicazione; 2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazione; 3) le
quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle pilt recenti
transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni comparabili; 4) la documentazione e
gli atti esaminati; 5) il sopralluogo effettuato

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

tecnico incaricato: arch. Beatrice BOVA
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

Valore superficie principale: 80,35 X 1,150,000 = 92,402,50
DECURTAZION! EID ADEGUAMENTI DFL YALORE:
T “;pormww -
‘ arrotondamento -402,50
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 92.000,00
Valore di mercate (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €. 92,000,00

box singole 2 RESCALDINA Via Gen. Carlo Porro 3, della superficie commerciale di 15,00 mq per
la quota di:
s 1/2 di piena proprieta (

» 1/2 di piena proprieta ( )

Trattasi di autorimessa pertinenziale singola (posta in corpo staceato rispetto al corpo di fabbrica
dell'edificio residenziale, in adiacenza ad altri box), accessibile dal cortile comune attraverso il passo
carraio laterale all'edificio principale, prospettante Via Porro ubicato, Ha porta basculante in lamiera
stampata ¢ copertura piana.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERRA, ha un'altezza interna di 2,30
mt.Identificazione catastale:

e foglio 9 particella 423 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 5, consistenza 13 mq,

rendita 28,87 Euro, indirizzo catastaler VIA CARLO PORRO n. 3, piano: T, intestato a

e _ derivante da VARIAZIONE MODIFICA
IDENTIFICATIVO del 06/06/2017 e precedenti (VAR. TOPONOMASTICA del
25/09/2016;VARIAZ, del 09/11/2015 - Inserim. dei dati di superficie;VAR.
TOPONOMASTICA del 30/68/2011,VARIAZIONE del 01/01/1992 VaR del quadro
tariffario.

Coerenze: a Nord Est, altra proprietd; a Sud-Bst e a Nord-Ovest altri boxes; a Sud-Est cortile
comune.

Defta unitd, a seguito di VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 06/06/2017
(n.82590.172017), deriva dalla soppressione della consistenza foglio 9 particella 117 sub 6.
Per approfondimenti si prenda visione del titolo di provenienza specifico (ALL. 6), della
relativa visura storica (ALL. 7) e della scheda catastale (ALL. 9), dell'estratto mappa catastale
(ALL.8).

L'intero edificio sviluppa 1 piano fuori terra, . Immobile costruito nel 1963,
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N, 183/2023

INGRESSO CARRAIO AT BOX, DA VIA PORRO

i T PRI N 5

e
PARTICOLARE ESTERNO AUTORIMESSE

CORPO AUTORIMESSE

DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pitt importanti centri limitrofi sono Saronno- Legnano- Castellanza- Busto Arsizio). II
iraffico nella zona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: PARCCG DEGLI
AJRONL

VISTA DA VI4 PORRQ
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Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

LR

VISTA FABBRICATO LATO CORTILE

SERVIZI

asilo nido
biblioteca

campo da tennis
campo da calcio
centro commerciale
centro sportivo
cinema

farmacie
municipio

musei

negozi al dettaglio
ospedale

palestra

parco giochi

palazzetto dello sport

piscina
polizia

VISTA DISIMPEGNC CANTINE

VISTA ATRI G INGRESSO VANO SC4LA

oy £

teenico incaricato: arch. Beatrice BOVA

Papina 47 di 52

[T}
0
@
o
2
=
(w3
g
1]
<D
(=]
8
i
wy
[T2]
[
(=]
o
o
Q
e
(o]
(%]
[
[=2]
15
™~
i
o
‘=
7]
w
-
O
3
w
o
=
Q
[
'_
i
LLl
a
0
w
[T
5
<
2
o
>
L
Q
H&J
[an]
]
x
<
¥
2]
(=
&
@
£
[IT]
£
e}
m
183
o
[£a]
i
a
£
E
i




Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

scuela elementare
scuola per l'infanzia
scuola media inferiore
scuola media superiore
spazi verde

stadio

supermercato

teatro

universita

verde atfrezzato

vigili del fuoco

COLLEGAMENTI

acroporto distante 23 km (Mpx} -48 Km
(Linate)-73 Km (Orio al Serio)

autobus distante 900 mt

autostrada distante Kim 4,5 (A8-Legnano)- Km 3,2
(A8-Castellanza)

ferrovia distante 3 Km (stazione Rescaldina)
superstrada distante 13 Km (superstrada per Mpx)

QUALITA B RATING INTERNG IMMOBH.E:
esposizione:

panoramicita:

livello di piano:

stato di manutenzione:

luminosita:

qualita degli impianti;

qualita dei servizi;

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Trattasi di rimessa auto singola coperta, ubicata al piano terra nel cortile posteriore e posta in corpo
staccato rispetto al fabbricato residenziale, in adiacenza ad altri posti auto. E' raggiungibile dal
cottile comune avente accesso da via Porro. Ha porta basculante in lamiera stampata e copertura
piana. Le finiture interne ed esterne tipiche delle autorimesse, sono meglio di seguito descritte o

rappresentate nel rilievo fotografico (ALL. 3), a cui si rimanda.
Delle Compeonenti Edilizie:

portone di ingresso: porta basculante in lamiera

stampata,

paveti esterne: costruite in muratura di blocchi

svizzeri , il rivestimento & realizzato in intonaco

rustico.

pavimentazione interng: realizzata in battuto di

cemento.

Belle Struteare:

solai: soletta piana in laterocemento.
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N, 183/2025

b

VISTA ESTERNA BOX PERTINENZIALE

VISTA INTERNA BOX PERTINENZIALE

CONBISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lovda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n. 138

r descrizione consistenza indice commerciale

{ SUPERFICIE  COMMERCIALE
i 15,00 X 100 %% = 15,00
i AUTORIMESSA

{ Totale: 15,00 15,00

PIANTA BOX DA SCHEDA CATASTALE

PIANTA BOX DA PRATICA EDILIZIA
VALUTAZIONE:

DIEFINIZIONT

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCATC IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Bspropriazioni immobiliari N, 183/2025

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 31/12/2024

Fonte di informavione; Banca dati delle quotazioni immobiliari
Descrizione: box-stato conservativo normale - valore medio
Indirizzo: Rescaldina periferai

Superfici principali e secondarie: 13

Superfici accessorie:

Prezzo: 10.075,00 pari a 775,00 Buro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte; borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 01/09/2025
Fonte di informazione; Borsino immobiliare
Descrizione: Box auto e autorimesse
Indirizzo: Rescaldina -periferia

Superfici principali ¢ secondarie: 13
Superfici accessorie:

Prezzo: 9.997,00 pari a 769,00 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 11/03/2025

Fonte di informazione: Camera di commercio di Milano Monza Brianza Lodi
Descrizione: box -valore emdio

Indirizzo: Rescaldina periferia

Superfici principali ¢ secondarie: 13

Supetfici accessorie:

Prezzo: 13.500,00 pari a 1.038,46 Euro/mq

SYILUPPO VALUTAZIONE:

SUPERFICIE NETTA BOX (PIANO TERRA)=mq 12,82

SUPERFICIE LORDA COMMERCIALE BOX (PIANO TERRA) = mq 15,00

Al fini della determinazione del valore di mercato del bene in esame, si sono tenuti in considerazione:
1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le urbanizzazioni ed i servizi
della zona; le caratteristiche della localithd nella quale sono situati gli immobili e la specifica
ubicazione; 2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di conservazione; 3) le
quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi dei risultati cogniti delle pii recenti
transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni comparabili; 4) la documentazione ¢
gli atti esaminati; 5) il sopralluogoe effettuato

CALCOLO DEL YALORE DY MERCATO:
Valore superficie principale: 15,00 X 860,00 = 12.900,00

DECURTAZION! ED ADEGUAMENTI DEL YVALORE:
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N. 183/2025

§

{ descrizione importo !

rrotondamento 100,00

RIEPTLOGO VALORE CORPO:
Valore di mereato (1000/1000 di piena proprieta): €. 13.000,00

Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 13.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ai fini della determinazione del valore di mercato dei beni in esame, si sono tenuti in
considerazione:1) la situazione dell’intorno ed il grado di servizio delle infrastrutture, le
urbanizzazioni ed i servizi della zona; le caratteristiche della localitd nella quale sono situati gli
immobili e [a specifica ubicazione; 2) la tipologia edilizia, le caratteristiche di finitura e il grado di
conservazione; 3) il prezzo medio delle quotazioni del mercato immobiliare della zona, avvalendosi
dei risultati cogniti delle pit recenti transazioni commerciali conclusesi sul mercato locale per beni
comparabili (Osservatorio e Borsino immobiliare, etc); 4) la documentazione e gli atti esaminati; 5) il
sopralluogo effettuato,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, ufficio del registro di Legnano,
conservatoria dei registri immobiliari di Milano 2, ufficio tecnico di Rescaldina, agenzie: locali,
osservatori del mercato immobiliare Banca dati delle quotazioni immobiliari - Rilevazioni. prezzi
Agenzia del Territorio - Borsino immobiliare, ed inoltre: portali internet

DICHIARAZIONT DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZION[;
* la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

s le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventnalmente riportate in perizia;

¢ il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
* il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
* il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

» il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATCG DELCORPT:

[I)_ _ descrizione consisten_zg ~ coms. aceessor valorc_ iqtero o valore diritto ;
A . aﬁpartamento 80,35 o 0,00 92.000,00 . 92.000,00
B ) box singole . N 15;00 : 0,0(-)\ - .l'.’.-.OG0,00 V 13.000,60

o 7 . 10.5.0.0.6,00€. ) 105.(]0“0,00.6. .

Giudizio di comoda divisibilitd della quota:
La quota di proprieta dei beni oggetto del presente lotto (unitd abitativa +
accessori pertinenziali), & interamente intestata agli esecutati nella misura di 1/2
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Ist. n. 8 dep. 04/09/2025

Espropriazioni immobiliari N. 183/2025 i

" ciascuno, Considerata la consistenza dei beni di cui trattasi, le loro caratteristiche
distributive, le superfici interne e destinazioni d'uso dei locali, non si ritiene
possano essere comodamente frazionabili in porzioni suscettibili di autonomo e
libero accesso e godimento, tenuto conto dell’usuale utilizzazione degli stessi.

~ Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 1.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si frova: €. 103.500,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per limmediatezza della vendita giudiziaria (valore €. 5.175,00
di realizzo);
Valore di realizzo dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e €. 98.325,00

di diritto in cui si trova:

Ultetiore riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base €. 0,00
catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di

eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza della vendita gindiziaria (calcolato sul valore di realizzo):

Oneri notarili & provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €, 0,00
Arrotondamento del valore finale: €, 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 98.325,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 04/09/2025

il tecnico incaricato
arch, Beatrice BOVA
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