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Beni siti in Comune di Binasco (MI)

PREMESSA

L'immobile di cui tratta la presente perizia € costituito da un appartamento, posto al piano terra,
facente parte di un fabbricato condominiale inserito nel contesto urbano centrale del Comune di

Binasco.

Visione aerea (fonte BingMaps)

L'accesso all'unita abitativa avviene direttamente dalla pubblica Via Solferino, al civico n.22.
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Beni siti in Comune di Binasco (MI)
LOTTO UNICO

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI, OGGETTO DELLA VENDITA:

1. Unitd abitativa, in contesto condominiale, posta nel Comune di Binasco, in Via Solferino n.22.

Risulta composta, al piano terra, da ingresso/soggiorno/cucina, bagno e due camere.

Completano I'unita al piano sottotetto, accesso dal retro del civico n.18, due piccoli ripostigli

sottotetto.

Proprieta:

Posizione indicativa
2T "\
st \. ‘-\

XIOUIKIXRRIIORIKXXXK [ C.F.2 X3000aaaooaocxaxxxx) per la quota di 1/2 di piena proprietd ir
XXHRIIOMORRIOORRINXRX (C.F. 2 xxxooooaasooxxxxx) per la quota di 1/2 di piena proprietd in

Quota oggetto d'esecuzione forzata in ragione di 1/1 di piena proprieta

Identificata al catasto urbano come segue:

Foglio 3, mappale 195 sub.702, categoria A/4, classe 3, vani 3, sup. cat. M. 61, rendita € 154,94.

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
ﬁz‘;‘g Foglio | Particella Sub ZoraCens. | Micro Zora | Categoria |Classe|Consistenza Scmf Rendita
1 3 195 702 Al 3 3vani |Towle:6lm'| Euro15494 |Vsiazioce del 0971172015 - Inserimento in vioura dei dati &

Totale:esluse superficie.
aree

xogene":
1 !

Tndirize

IVIASOLFERL\'O 0. 22 Piano T-2

Notifica

Partita [.\(nd,iﬁ

l-da;muedoe rendita non rettificati extio dodici mesi dalha data di iscrizioze i atti della dichizraziore (dm. 701/94)

3
Giudice Dott.ssa Francesca Claris Appiani
Perito: geom. Jacopo Bricca

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Esecuzione Forzata N. 366/2024
JOVOOTIHIKXKXIXKX
conftro
JOOORIKIOCOONK
JOOOXKIOVOIOCHKXKXXNK

Coerenze dell'intero LOTTO:

NORD: Via Solferino
SUD: mappale 196
OVEST: altra unita al mappale 195

EST: altra unitd al mappale 195

koK

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: urbana centrale con parcheggi comuni destinati alle residenze.

3. STATO DI POSSESSO:

Unita abitativa occupatan XxOomxxxsoaaxxsococcsoxx, senza alcun contratto dilocazione.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzione edilizia: Nessuna
4.1.3. Precisazioni Notarili: Nessuna

4.1.4. Servitu: Nessuna esplicita
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni:
Ipoteca volontaria rep. n.214308/21047 del 19/07/2006 iscritta ai nn. 4382/19282 del 27/07/2006 a

favore di DO 0.0.0.0,0,0.00.9.0,9.0,6,0000,0.6 contro P O.0000.000.000.0.00.0.00000000.0.0.00000000008 00000000004

XXXOOCOOOOOCOKXXIKKXXXXXXXX per |'intera quota di proprietd.

4.2.2. Trascrizioni:
Pignoramento immobiliare del 26/07/2024, rep. 5665/2024, trascritto il 18/09/2024 ainn. 11777/16606

a favore $ 0000000000 00000000004 contro PO0.0.00.0000000080806000,00000000.0,0.00000000000000000004

XOOOORXKHIHKIOTOOOOOOOxX per I'intera quota di proprieta.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
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4.3. Giudizio di conformita urbanistico - edilizia e catastale

Conformitda urbanistico edilizia

Premesso che lo stabile & stato edificato in data anteriore al 01/09/1967, indicativamente nei primi
anni del ‘900 (1904), lo scrivente perito, in data 10/02/2025, ha depositato formale richiesta
d'accesso agli atticomunali per la verifica delle pratiche edilizie in essere sul fabbricato d'interesse.
L'Ufficio Tecnico del Comune di Binasco, in evasione alla richiesta, in data 26/02/2025 comunicava

mezzo pec che non era stato possibile reperire alcuna pratica edilizia presso i loro archivi.

Lo scrivente CTU pertanto, non avendo reperito nulla presso il preposto Ufficio, non pud esprimere

alcun parere di conformitd urbanistica. Lo stesso _dicasi circa il reperimento _del certificato di
abitabilitd/agibilitd.

Dal sopralluogo effettuato presso I'immobile & stato possibile soltanto un confronto dello stato dei
luoghi con la planimetria catastale presente nella banca dati dell’Agenzia delle Entrate di Milano,
Ufficio Territoriale.

Si segnala che il locale bagno ha una superficie di circa 2,50 mqg., quindi inferiore ai minimi dilegge,
oggi in vigore. Sard quindi necessario provvedere all'adeguamento igienico/sanitario nel momento
in cui si ritenesse di voler compiere opere di ristrutturazione o manutenzione straordinaria che

interessino tale ambiente.
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Stralcio planimetria catastale unita abitativa.
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Per quanto concerne la conformita catastale si rileva che non vi sono particolari e/o significative

difformita tali da rendere necessario un adeguamento della planimetria stessa.

In merito ai vani accessori, ripostigli posti nel vano sottotetto, da cui si accede dal retro del civico
n.18 mediante vano scala condominiale, si rileva che per gli stessi non & stato possibile provvedere

ad una precisa individuazione in loco in quanto vi era impossibile I'accesso.
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5.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Attualmente I'unitd immobiliare risulta di proprietd XXXXXXXXXIXIKKIIIIIKKIKKINIXIOIONKIHXKKXKKIXXKX
XXXXXXXIKIKKKIOKOOXXKKKKKXXXXX - per la quota di 1/2 ciascuno in pervenuta per atto di
compravendita Notaio xxooxxxxxx del 19/07/2006 nn.21046/214307 direp., trascritto il 27/07/2007 RG
19281 RP 11040, da potere xxxxxxxxixxxxxpXXXKKIIIINHIOIOKXKHKIXKKX

N

YOORXKIKXKXKOKXXXXXXX |a proprietd & pervenuta per atto Notaio xxoxxxxxx del 30/09/1996 nn.
92562/9634 di rep., frascritto il 07/10/1996 RG 14191 RP 8420, da potere XxxommmOoXxxoocn

D0.9,0,.9,.9,0.0.0.0.0.0.0.0.0.¢

6. CARATIERISTICHE DESCRITTIVE:

Trattasi di unita residenziale autonoma, posta al piano terra, inserita in contesto condominiale.
Risulta composta, al piano terra, da ingresso/soggiorno/cucina, bagno e due camere.
Completano I'unitd, al piano sottotetto, due piccoli ripostigli di altezza media pari a mt. 1,30.

In generale I'unitd abitativa si trova in scarse condizioni con necessari interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria. Si rileva altresi umidita capillare di risalita lungo i muri.

Si tenga aliresi conto che buona parte delle murature, sia interne che perimetrali, sono rivestite
dall'interno da un isolamento “termico” dello spessore di circa 5 cm. Non é& stata individuata nessuna
certificazione circa la posa e/o le caratteristiche dell'isolamento e cosi pure non si & potuto appurare
con certezza la salubritd dei muri rivestiti, appunto, dal suddetto materiale.

II'riscaldamento & autonomo ma la caldaia & stata rimossa e non presente in loco.

I gas non & funzionante e la produzione d'acqua calda avviene attualmente mezzo boailer elettrico.

Tipologia ubicazione m“:':;;: l::o struttura o fipologia _me..'e zior:;o i llpolog;u 2 condizioni
Strutture vertical edificio muratura sufficienti
copertura edificio muratura - legno a falde coppo kbmbardo non verificato sufficienti
facciate abitazione intonaco civile assente sufficienti
finiture interne abitazione infonaco civile materiale solante scarse
infissi esterni abitazione alluminio vetro doppio solo inferriate scarse
infissi interni abitazione tamburati semplice scarse
pavimentazione abitazione ceramica non verificato scarse
impianti particolari abitazione nessuno
Impianto Gas metano abitazione conformita: Da verificarsl eventuale adeguamento, per quanto installato, mezzo professionista del settore abililato
impianto elettrico abitazione conformita: Da verificarsi eventuale adeguamento, per quanto instaliato, mezzo professionista del setiore abililato
Impianto riscaldamento abitazione conformita: Da verificarsi eventuale adeguamento, per quanio installato, mezzo professionista del setiore abilitato
Impianto riscaldamento (componenti) abitazione autonomo termosifoni alluminio non funzonante
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7. CONSISTENZA:

Altezza interna media unita residenziale pari a mt. 3,05.

Altezza interna media vani ripostigli nel sottotetto pari a circa mt. 1,30.

CALCOLO SUPERFICI

Per la determinazione del valore di mercato lo scrivente perito ha determinato le superfici commerciali dei singoli ambienti, operazione

effettuata analiticamente omogeneizzando le superfici lorde con percentuali correttive di riferimento. Le misure indicate sono state

determinate dagli elaborati grafici in possesso dello scrivente perito nonché da verifiche dirette, ove possibile, in fase di sopralluogo. Si &

preso come riferimento le linee guida riportate nel D.P.R. 138/98, nella norma UNI ISO 9836/2001, nella norma UNI 10750:2005, linee ABI
ed utilizzando parametri ritenuti idonei dal perito.

COEFF.
DESTINAZIONE PIANO ORIENTAMENTO SUP.LORDA RAGGUAGLIO % SUP. COMMERCIALE

INGRESSO-SOGGIORNO-K T est/ovest 27,80 100% 27,80

CAMERA T interno 11,40 100% 11,40

CAMERA T est 16,30 100% 16,30

BAGNO T sud 3,50 100% 3,50

RIPOSTIGLI IN SOTIOTETIO (H>1,50) 74 interno 9.00 25% 2,25

SOMMANO MQ. 61,25

8. DATI CONDOMINIALI E SPESE DI GESTIONE:

Condominio X000000000(XX

Lo scrivente perito rimette le indicazioni pervenute dall'amministratore condominiale pro-tempore:

Millesimi di proprieta 52,63/1000
Saldo passivitd da versare a conguglio consuntivo 2024 pari ad € 15.539,42
Bilancio preventivo gestione 2025, totle gestione pari ad € 551,30

Per un totale ad oggi, da versare al Condominio xxoooooooooxx, pari ad € 16.090,72

9. VALUTAZIONE LOTTO:

I valore dellimmobile & stato attribuito in base al corente valore commerciale, alla congruitd in
rapporto all' ubicazione, allo stato di manutenzione, alla consistenza e allo stato di finitura dello stesso.
Nello specifico si & scelto quale metodo il confronto di mercato, MCA (Market Comparison

Approach), che & un procedimento distima del valore o del canone degliimmobili, attraverso il
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confronto tra I'immobile stesso ed un insieme diimmobili a confronto simili, contrattati recentemente,

di prezzo/canone noti, ricadenti nello stesso segmento di mercato.

Analisi del mercato: tabella rapporii mercantili e relafive caratteristiche superficlarie

fabella indici mercandili

Superfici & rapporti mercanti superficic Superfici Comparabile Subject Saggio annuo di vcriqzione dei prezzi 0,020
Unita A Unita B S Saggio livello dipiano | ) ) 0,010
Sup. principale 55,00 90,00 59,00 Rapporto compl. area edificata/edificabile 0,00
Sup. principale (<H) 0.75 Prezzo medio area edificata 0,00
Sup. balcone - portici 0,30 5,00 Calcolo pr. marginale sup. principale
Sup. qutorimessa 0,50 Prezzo medio comparabile A €1.727,27
Sup. loc. Sottotetto/interrato 025 Prezzo medio comparabile B €1.748,63
Sup. accessoria (H>1,50mt) 025 9,00 Prezzo marginale | | | €1.727,27
Superficie esterna <= sup.pric. 0,10 |Riduzione media regionale ira richiesta e prezzo finale
Superficie esterna > sup.pric. 0,02 I(Eurosisiem) Nord Ovest - scostamento | 8,40%
Determinazione della superficle commerclale Livello stato manutenzione ed alire caralterisfiche
Superficie commerciale | m [ ss0 91,50 61,25 0% di€1727.27 | = | €518,18xsup. commerc. | €31.738,00
Tabella dafi Analisi del prezzi marginali
Prezzo e caratteristiche UnitdA Undte B Sublect Prezzo marginale Unita A Unita B
Ag.Immobiliare |Ag.Immobiliare S

Prezzo totale €95.000,00 | €160.000,00 | incognita i | |
Data -€7.980,00 [ -€13.440,00 0 |pata €158,33 €266,67
Sup. principale 5500 90,00 59,00 Sup. principale €1.727,27 €1.727,27
Sup. principale (<H) 0,00 0,00 0,00 Sup. principale (<H) €1.295,45 €1.295,45
Sup. balcone - portici 0,00 500 0,00 Sup. balcone - portici €518,18 €518,18
Sup. autorimessa 0,00 0,00 0,00 ‘ Sup. autorimessa ) €863,64 €863,64
Sup. loc. Sottotetto/interrato 0,00 0,00 0,000 Sup. loc. Sottotetto/interrato €431,82 €431,82

up. accessoria (H>1,50mt) 0,00 0,00 9,00 Sup. accessoria (H>1,50mt) €431,82 €431,82
Superficie esterna <= sup.pric. l 0,00 0,00 0,00 ) Superficie esterna <= sup.pric. €17273 €172,73
Superficie esterna > sup.pric. 0,00 0,00 0,00 Superficie esterna > sup.pric. €34,55 €34,55
Serviz igienici 1 1 1 |Serviz igienici €0,00 €0,00
Mancanza Certificato Agibilita 1 1 0 Mancanza Certificato Agibilita €3.000,00 €3,000,00
Livello del piano 0 0 0 Livello del piano -€ 950,00 -€1.600,00
Stato manutenzione 2 2 1 Stato manutenzione (arotondato) €31.740,00 €31.740,00
Altra caratteristica (centralita) 1 0 1 "|Alira caratterisfica (centraiita) €0,00 €5.000,00

T [ P |

Tabella di valutazione | IMCA (Market Comparison Approach) & un procedimento di stima
Prezzo e caratteristica (euro) Unita A Unit& B del valore degli immobili aftraverso il confronto fra I'immobile|
Prezo totdle €9500000 | €160.000,00 " [stesso ed un insieme di immobif simil, contrattati recentemente, di
Data -€7.980,00 -€13.440,00 prezzo noto, nello stesso segmento di mercato. L'MCA si basa sulla
Sup. principale €6.909,09 -€ 53.545,45 | |rivelazZone dei dafi reali di mercato e delle caratteristiche|
Sup. principale (<H) €0,00 €0,00 immobiliari quali paragone del confronto estimativo effettuato su
Sup. balcone - portici €0,00 € 259091 base multiparametrica.
Sup. autorimessa €0,00 €0,00 | |
Sup. loc. Sottotetto/interato €0,00 €0,00 | |Sintesl conclusiva
Sup. accessoria (H>1,50mt) €3.886,36 €3.886,36 Determihazione variazione % assoluta 237%
Superficie esterna <= sup.pric. €0,00 €0,00 Pf(eyzzo cbrfeﬁé) r;\edbio v€'/m= » A ) €1.043,27
Superficie esterna > sup.pric. €0,00 €0,00 Calcolo delvalore afteso o
Serviz igienici €0,00 €0,00 Ponderazione | Unita A Unita B
Mancanza Certificato Agibilita -€3.000,00 -€3.000,00 | [Attribuzione pesi% 50% 50%
Livello del piano €0,00 €0,00 ! |verifica ponderazione dei pesi attribuili = 100% 100%
Stato manutenzione -€31.74000 | -€31.740,00 ' Prezzo correfto medio ponderato | €63.822,73
Altra caratteristica (centralita) €0,00 € 5.000,00
S CORRET] TR Valore di mercato arrotondato €463.900,00
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| valori OMI riportano tipologie edilizie similari in stato conservativo normale con valore medio pari
ad € 1.175,00/mgq. Le risultanze MCA attestano un valore medio arrotondato pari ad € 1.045,00/mgq.
che si ritiene congruo tenuto conto delle caratteristiche intrinsiche ed estrinsiche dell’edificio,
tipologiche e di manutenzione dell'unita.

II presente rapporto &€ conforme agli International Valuation Standards (IVS) ed agli European
Valuation Standars (EVS).

SINTESI VALUTAZIONE FINALE A VALORE INTERO e QUOTA DI DIRITTO

Destinazione Sup. parametrizzata Valore intero medio ponderale Valore diritto e quota
residenziale Ma. 61,25 € 63.900,00 € 63.900,00
TOTALE € 63.900,00 € 63.900,00

10. ADEGUAMENTI E PREZZO BASE D'ASTA

Adeguamenti e correzione di stima

Riduzione del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale, reale, per assenza di garanzia
per vizi e per I'immediatezza della vendita giudiziaria

Valore di quota € 63.900,00 x 15% € 9.585,00

Spese di adeguamento catastale ed urbanistico € 0,00

PREZZO BASE ASTA DEL LOTTO, VALORE DI QUOTA, SENZA RIDUZIONI, CON ADEGUAMENTI

Valore del lotto nello stato in cui si trova, al netto degli adeguamenti € 63.900,00

PREZZO BASE ASTA DEL LOTTO, VALORE DI QUOTA RIDOTTO, CON ADEGUAMENTI E CORREZIONI

Valore del lotto nello stato in cui si trova, al netto di adeguamenti e correzioni € 54.315,00

Pavia, i 28 marzo 2025
Il perito
geom. Jacopo Bricca

=
aCcopd a

REVJT/CNGEGLIZOZJM

(ZLEIGRIVA]

10
Giudice Dott.ssa Francesca Claris Appiani
Perito: geom. Jacopo Bricca

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




