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TRIBUNALE ORDINARIO - MONZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 151/2022

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a LESMO via Cascina Variona 2/G, quartiere CASCINA VARIONA , della
superficie commerciale di 116,14 mq per laquota di:
e 500/1000 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

e 500/1000 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Edificio ad uso residenziale costituito da tre piani fuori terra ed uno interrato, servito da tre
vani scala. Lalloggio in oggetto € sito al piano Terra ed € composto da TRE LOCALI e
servizi, con soggiorno con “zona cottura” oltre portico e ampio giardino di proprieta.
Lalloggio ha vano scala interno che lo collega al piano Interrato con ampio locale cantina
con vano lavanderia; al vano cantina si accede anche dal corridoio delle parti comuni e dal
vano cantina si accede all'adiacente box. Il posto auto, scoperto, € posto al piano Terra ed
accessibile da area comune.

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione é posta al piano TERRA e INTERRATO, scala" C", ha
un'altezzainternadi p.T. : 270 cm. / PS1: 240 cm. .Identificazione catastale:

e foglio 18 particella 210 sub. 16 (catasto fabbricati), scheda 1. COSTITUZIONE déel

18/10/2005 Pratican. M10690014 in atti dal 18/10/2005 COSTITUZIONE (n. 8553.1/2005),
categoria A/3, classe 5, consistenza 5 vani, rendita 477,72 Euro, indirizzo catastale: VIA
CASCINA VARIONA n. 2 /ScalaC , piano: Terra- S1, intestato a*** DATO OSCURATO
***  derivante da Atto del 13/12/2006 Pubblico ufficialle SANDRO SEDITA Sede MONZA
(MI1) Repertorio n. 57981 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n.
102889.1/2006 Reparto Pl di MILANO 2 in atti dal 25/12/2006 e SUCCESSIONE EX LEGE
di GELSOMINO ANNA LUCIA
Coerenze: In contorno orario da nord: Piano Terra: cortile comune da via C.na Variona,
passaggio comune scala C e vano scala comune e proprietadi terzi, mappale 72, mappali 98 e
97; Piano Interrato: Vano scala comune, terrapieno, terrapieno si giardino di proprieta per due
lati, box a sub. 20 e box al sub. 19;
NOTA: IL DIRITTO DI ABITAZIONE per la quota 1/2 RICEVUTO da sig. COLONA
GIOVANNI relativo agli immobili sopra menzionati NON E OPPONIBILE ALLA
PROCEDURA in quanto I'ipoteca sugli immobili medesimi & stata iscritta primadel decesso
del coniuge.

L'intero edificio sviluppa Quattro piano, Tre piano fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2006.

box singolo, composto da UN VANO.
| dentificazione catastale:

e foglio 18 particella 210 sub. 20 (catasto fabbricati), scheda COSTITUZIONE del 18/10/2005

Pratica n. M10690014 in atti dal 18/10/2005 COSTITUZIONE (n. 8553.1/2005), categoria
C/6, classe 4, consistenza 14 mgq, rendita 45,55 Euro, indirizzo catastale: VIA CASCINA
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VARIONA n. 2, piano: INTERRATO, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da
Atto del 13/12/2006 Pubblico ufficiale SANDRO SEDITA Sede MONZA (M) Repertorio n.
57981 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 102889.1/2006 Reparto
Pl di MILANO 2 in atti dal 25/12/2006 e SUCCESSIONE EX LEGE di GELSOMINO
ANNA LUCIA d

Coerenze: In contorno orario da nord: box di terzi, cantina al sub. 16 per due lati, terrapieno
proprieta sub. 16;

NOTA: IL DIRITTO DI ABITAZIONE per laquota 1/2 RICEVUTO dal sig. COLONA GIOVANNI
relativo agli immobili sopra menzionati NON E' OPPONIBILE ALLA PROCEDURA in quanto
I'ipoteca sugli immobili medesimi é stataiscritta prima del decesso del coniuge.

posto auto, composto da spazio scoperto.
| dentificazione catastale:

o foglio 18 particella 210 sub. 37 (catasto fabbricati), scheda COSTITUZIONE del 18/10/2005
Pratica n. M10690014 in atti dal 18/10/2005 COSTITUZIONE (n. 8553.1/2005), categoria
C/6, classe 2, consistenza 11 mgq, rendita 26,13 Euro, indirizzo catastale: VIA CASCINA
VARIONA n. 2, piano: TERRA, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto
del 13/12/2006 Pubblico ufficidle SANDRO SEDITA Sede MONZA (MI) Repertorio n.
57981 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 102889.1/2006 Reparto
Pl di MILANO 2 in atti dal 25/12/2006 e SUCCESSIONE EX LEGE di GELSOMINO
ANNA LUCIA d
Coerenze: In contorno orario da nord: posto auto di terzi, cortile comune, area di terzi a
mappale 97 e area di terzi;

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 116,14 m2
Consistenza commercia e compl essiva accessori: 13,35 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.202.284,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.202.284,00
trova

Data di conclusione dellarelazione: 22/03/2026

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.

NOTA: IL DIRITTO DI ABITAZIONE per laquota /2 RICEVUTO dal sig. COLONA GIOVANNI
NON E' OPPONIBILE ALLA PROCEDURA in quanto I'ipoteca sugli immobili & stataiscritta prima
del decesso del coniuge; pertanto tale diritto di abitazione non ha avuto peso nella valutazione
effettuata alle unita immobiliari.

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulataiil 13/12/2006 afirmadi Notaio Sandro Seditaa nn. 57982/4360
di repertorio, iscritta il 21/12/2006 a Conservatoria Milano 2 ai nn. 197279/49879, a favore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a Garanzia
di Mutuo .

Importo ipoteca: 390.000,00.

Importo capitale: 195.000,00

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudizali:

pignoramento, stipulata il 05/03/2022 afirmadi Tribunale di Monzaai nn. 599 di repertorio, trascritta
il 26/04/2022 a Conservatoria Milano 2 ai nn. 57019/38449, afavore di *** DATO OSCURATO ***
, contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Verbale di Pignoramento immobili

pignoramento, stipulata il 23/03/2024 a firma di Tribunale di Monza ai nn. 2482 di repertorio,
trascritta il 22/04/2024 a Conservatoria Milano 2 a nn. 37419/51890, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Verbale di Pignoramento
immobili

pignoramento, stipulata il 23/03/2024 a firma di Tribunale di Monza ai nn. 2482 di repertorio,
trascritta il 22/04/2024 a Conservatoria Milano 2 ai nn. 51890/37419, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Verbale di Pignoramento
Immohbili

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 2.020,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 6.960,00

Ulteriori avvertenze:

Amministratore: STUDIO PENATI di Verusca Penati Amministrazioni Condominiali - Via
Cesare Battisti n. 1 - 20875 Burago di Molgora (MB) - verusca_penati@libero.it
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di denuncia di successione (dal
19/11/2018), registrato il 26/11/2018 ai nn. 352538 - vol. 88888, trascritto il 06/12/2019 a
ConservatoriaMilano 2 ai nn. 152021/100502.

COLONA GIOVANNI nato a TAURISANO il 06/05/1964 C.F.CLNGNNG64E06L 064P e COLONA
DENISE nataa MILANO il 02/02/1999 C.F.CLNDNS99B42F205J ricevono i suddetti immobili per
la quota di 1/4 di Piena Proprieta ciascuno, con lo stesso atto COLONA GIOVANNI riceve per la
guotadi 1/2 del diritto di abitazione gli immobili Fg.18 - p.lla 210 - sub. 16 e sub. 20; - NOTA: IL
DIRITTO DI ABITAZIONE per la quota /2 RICEVUTO da sig. COLONA GIOVANNI relativo
agli immobili sopra menzionati NON E' OPPONIBILE ALLA PROCEDURA in quanto l'ipoteca
sugli immobili medesimi & stata iscritta primadel decesso del coniuge.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di atto di compravendita (dal
16/01/2004 fino al 13/12/2006), con atto stipulato il 16/01/2024 afirmadi Notaio Sandro Sedita ai
nn. 37494 di rep. di repertorio, trascritto il 28/01/2004 a Conservatoria Milano 2 ai nn. 9832/5432.

Il titolo e riferito solamente a la suindicata societa ALLEGRA SRL acquistal'immobile riportato al
catasto Terreni Fl.18 p.lla 203 da SPIAZZONI DAVIDE nato a MILANO il 19/07/1947 e da
SPIAZZONI PALMIRA nata a MILANO il 08/03/1946; - successione legale di RADAELLI ZITA
nataa MILANO il 16/09/1915 e deceduta il 21/02/1998, giusta denuncia del 11/08/1998 num.1467
vol.98, trascritta presso |la Conservatoriadi Milano 2 addi' 16/02/2009 ai nn.14961/8303 con la quale
SPIAZZONI DAVIDE e SPIAZZONI PALMIRA ricevono per la quota di 1/2 di piena proprieta
ciascuno I'immobile riportato a catasto Terreni FI1.18 p.lla 30; - accettazione tacitadi ereditain virtu'
di scrittura privata autenticata per notar SEDITA SANDRO del 16/01/2004, rep. 37494, trascritta
presso la Conservatoria di Milano 2 addi' 28/01/2004 ai nn.9838/5436 con la quale SPIAZZONI
DAVIDE e SPIAZZONI PALMIRA ricevono per la quota di 1/2 di piena proprieta ciascuno
I'immobile riportato al catasto Terreni FI.18 p.lla 203 da RADAELLI ZITA nata a MILANO il
16/09/1915 e deceduta il 21/02/1998;

***% DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di atto di compravendita (dal
13/12/2006 fino al 19/11/2018), con atto stipulato il 13/12/2006 a firmadi Notaio Sandro Sedita ai
nn. 57981/4359 di repertorio, trascritto il 21/12/2006 a Conservatoria Milano 2 ai nn. 197278/102889

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. P.E. 44/2003 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURATO ***
, per lavori di Costruzione di edificio residenziale per 12 alloggi, presentata il 06/08/2023 con il n.
10391 di protocollo, rilasciata il 20/03/2024 con il n. 3750 di protocollo, agibilita del 12/10/2025 con
il n. 14127 di protocollo

Permesso di Costruire N. P.E. 4/2005, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Recupero Sottotetto con formazione di 6 unitaimmobiliari, presentatail 12/02/2005 con il n. 1851 di
protocollo, rilasciata il 04/03/2005 con il n. 3112 di protocollo, agibilita del 12/10/2005 con il n.
14127 di protocollo
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D.I.A.N.PE.-D.I.A. 19/05 - , intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori di Ampliamento
di 2 unita piano terra- ecc... , presentatail 24/03/2005 con il n. 3885 di protocollo

D.I.A.N. PE.-D.l.A. 78/05 - , intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori di Manutenzione
straordinaria tetto, presentatail 30/07/2005 con il n. 10102 di protocollo

D.I.A. N. PE. - D.I.A. 107/04 - , intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di Modifica
altezza sottotetto - Formazioni abbaini, ecc... , presentatail 18/10/2004 con il n. 12870 di protocollo

7.2. SSITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformitac Difformita interne dell'appartamento (PIANO TERRA)
rispetto ala planimetria autorizzata relative a@ muretto curvo nella "zona cotturd’, diversa
disposizione delle porte delle camere da letto e riduzione area del disimpegno della "zona notte".
Difformitarilevate al piano Interrato e nel box inerenti il bagno ricavato nel locale lavanderia ed il
soppalco in legno ricavato nel box. (normativadi riferimento: Attuali Norme Tecniche di Attuazione
del vigente Piano di Governo del Territorio)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Praticadi Autorizzazione in Sanatoria per le difformita
dell'alloggio e asportazione sanitari e chiusuraimpianto idrico del bagno, lasciando solamente quelli
autorizzati dall'autorizzazione edilizia e smontaggio/demolizione del soppalco creato nel box.
L'immobile risulta non conforme, maregolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:

e Tecnico per pratica ediliziain sanatoria, oneri, sanzioni,: €.2.500,00

e Smontaggio sanitari del bagno nel locale lavanderia e soppalco in legno nel box.: €.2.000,00

Questa situazione e riferita solamente a APPARTAMENTO e Box
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita Difformitd della scheda catastale relativamente ala
rappresentazione del piano Terra; (normativa di riferimento: Attuale normativa catastale)
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Le difformita sono regolarizzabili mediante: Nuova scheda catastale presentata per diversa
distribuzione degli spazi interni.
L'immobile risulta non conforme, maregolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e Tecnico e oneri: €.400,00

Questa situazione e riferita solamente a Alloggio
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN LESMO VIA CASCINA VARIONA 2/G, QUARTIERE CASCINA VARIONA

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO A

appartamento a LESMO via Cascina Variona 2/G, quartiere CASCINA VARIONA , della superficie
commercide di 116,14 mq per la quota di:
o 500/1000 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

e 500/1000 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Edificio ad uso residenziale costituito da tre piani fuori terra ed uno interrato, servito da tre
vani scala. Lalloggio in oggetto € sito al piano Terra ed € composto da TRE LOCALI e
servizi, con soggiorno con “zona cottura” oltre portico e ampio giardino di proprieta.
Lalloggio ha vano scala interno che lo collega al piano Interrato con ampio locale cantina
con vano lavanderia; al vano cantina si accede anche dal corridoio delle parti comuni e dal
vano cantina si accede all'adiacente box. Il posto auto, scoperto, € posto al piano Terra ed
accessibile da area comune.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano TERRA e INTERRATO, scala" C", ha
un'altezzainternadi p.T. : 270 cm. / PS1: 240 cm. .Identificazione catastale:

tecnico incaricato: Daniele Zago
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o foglio 18 particella 210 sub. 16 (catasto fabbricati), scheda 1. COSTITUZIONE de

18/10/2005 Pratican. M10690014 in atti dal 18/10/2005 COSTITUZIONE (n. 8553.1/2005),
categoria A/3, classe 5, consistenza 5 vani, rendita 477,72 Euro, indirizzo catastale: VIA
CASCINA VARIONA n. 2 /Scala C, piano: Terra- S1, intestato a*** DATO OSCURATO
**% derivante da Atto del 13/12/2006 Pubblico ufficiale SANDRO SEDITA Sede MONZA
(MI) Repertorio n. 57981 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n.
102889.1/2006 Reparto Pl di MILANO 2 in atti dal 25/12/2006 e SUCCESSIONE EX LEGE
di GELSOMINO ANNA LUCIA
Coerenze: In contorno orario da nord: Piano Terra: cortile comune da via C.na Variona,
passaggio comune scala C e vano scala comune e proprieta di terzi, mappale 72, mappali 98 e
97; Piano Interrato: Vano scala comune, terrapieno, terrapieno si giardino di proprieta per due
lati, box a sub. 20 e box al sub. 19;
NOTA: IL DIRITTO DI ABITAZIONE per la quota /2 RICEVUTO da sig. COLONA
GIOVANNI relativo agli immobili sopra menzionati NON E' OPPONIBILE ALLA
PROCEDURA in quanto I'ipoteca sugli immobili medesimi € stata iscritta primadel decesso
del coniuge.

L'intero edificio sviluppa Quattro piano, Tre piano fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 2006.

FEOSPETTO

PROSPETTO ESTERNO

BOX

BAGKOLAVANDERLA

i.- - !

CAMERA BAGNO-LAVANDERIA PINTERRATO
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SOGGIORNC/COTTURA

SOGGIORNO COTTURA

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona perifericain un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un‘area
mista artigianale/industriale (i pit importanti centri limitrofi sono Cittadi MONZA). Il traffico nella
zona € locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione
secondaria.

SERVIZI
asilo nido L . 5.
negozi a dettaglio L & &
scuola elementare o
COLLEGAMENTI

autobus distante 800 mt. W W
ferrovia distante 2,5 km. o W W

tecnico incaricato: Daniele Zago
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tangenziale distante 6 km. W W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: W i Wy
panoramicita W W
livello di piano: wr W W
stato di manutenzione: *r W
luminosita o W W
qualitadegli impianti: W W W
qualitadei servizi: W i Wy

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Lappartamento ha accesso dallingresso/vano scala comune; lingresso, con porta “di

sicurezza”, immette nel locale soggiorno, pavimentato in parquet. Dal soggiorno si accede
alla “zona cottura”, pavimentato in piastrelle di gres con mobili della cucina “in muratura”

rivestiti in piastrelle di gres. Gli infissi esterni hanno struttura in alluminio smaltato con
vetrocamera e persiane in alluminio; le porte interne sono di tipo “cieco”, tamburate e
impiallaciate noce, con movimento “a ventola” o di tipo “scorrevole ad incasso”. Il bagno ha

pavimentazione e rivestimenti in piastrelle di gres effetto marmo. Limpianto di
riscaldamento & di tipo “autonomo” con radiatori in alluminio; nei locali vi sono split per il
condizionamento con compressore esterno. Il portico ha pavimentazione in piastrelle di
klinker. Il giardino, con accesso anche da area comune, ha cancello carraio di accesso.
Dallingresso, attraverso scala in muratura, si accede al piano Interrato, con ampio vano
cantina, pavimentato in piastrelle di ceramica, con il vano lavanderia (ora adibito anche a
bagno ma irregolare poiché non autorizzato), con pavimento e rivestimenti pareti in
piastrelle di ceramica. La finestra ha struttura in alluminio smaltato con vetrocamera. La
porta che consente I'accesso dal corridoio comune e la porta che consente il collegamento
diretto con il box sono di tipo “REIl-tagliafuoco”. Il box ( attualmente con soppalco in legno
non autorizzato) ha pavimentazione in “battuto di cemento” con portone carraio, di tipo
basculante, in lamiera verniciata. Ampio il giardino piantumato e con manto erboso curato.

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in W
alluminio e vetro camera

protezioni infissi esterni: persiane realizzate in W i W
alluminio

pavimentazione  interna: redlizzata in W

prevalentemente in parquet incollato. ad

esclusione del bagno piano Terra e "zona cottura’

scale: interna all'alloggio per collegamento a W W
piano inferiore con cantina e lavanderia oltre che

accesso a box.

Degli Impianti:

condizionamento: autonomo con alimentazione a W
elettrico con diffusori in split interni. solo al piano

Terra

elettrico: sottotraccia, latensione & di 220V W W
termico: autonomo con alimentazione in metano i o

diffusori sono in termosifoni in aluminio. |
termosifoni sono posti anche nell'ampio vano
Cantina ma non sono autorizzati,

tecnico incaricato: Daniele Zago
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Delle Strutture:
solai: |laterocemento

SOGGIORNO

CAMERA

CANTINA

tecnico incaricato: Daniele Zago
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CANTINA GIARDINO

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciae: Indici mercantili

descrizione consistenza indice commerciale
Appartamento PTerra 71,30 X 100 % = 71,30
Portico 14,80 X 30% = 4,44
Cantina e Lavanderia - Piano Interrato

52,00 X 50 % = 26,00
Giardino 240,00 X 6% = 14,40
Totale: 378,10 116,14
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; Frieh -| - ; bl din
]
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Scheda Catastale APPARTAMENTO Scheda Catastale BOX
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[

| = 1
plarla plasd Feerg
— PLANIMETRIA DI PROGETTO Piana TERRA
‘ Piano Terra DA PROGETTO

PLANIMETRIA DI PROGETTO  Plano INTERRATS
Piano Interrato DA PROGETTO

]
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Piano Terra - IRREGOLARITA' Piano Interrato - IRREGOLARITA'
ACCESSORI:

box singolo, composto da UN VANO.
| dentificazione catastale:

o foglio 18 particella 210 sub. 20 (catasto fabbricati), scheda COSTITUZIONE del 18/10/2005

tecnico incaricato: Daniele Zago
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Pratica n. M10690014 in atti dal 18/10/2005 COSTITUZIONE (n. 8553.1/2005), categoria
C/6, classe 4, consistenza 14 mq, rendita 45,55 Euro, indirizzo catastale: VIA CASCINA
VARIONA n. 2, piano: INTERRATO, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da
Atto del 13/12/2006 Pubblico ufficiale SANDRO SEDITA Sede MONZA (M) Repertorio n.
57981 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 102889.1/2006 Reparto
Pl di MILANO 2 in atti dal 25/12/2006 e SUCCESSIONE EX LEGE di GELSOMINO
ANNA LUCIA d

Coerenze: In contorno orario da nord: box di terzi, cantinaal sub. 16 per due lati, terrapieno
proprieta sub. 16;

NOTA: IL DIRITTO DI ABITAZIONE per laquota 1/2 RICEVUTO dal sig. COLONA GIOVANNI
relativo agli immobili sopra menzionati NON E' OPPONIBILE ALLA PROCEDURA in quanto
I'ipoteca sugli immobili medesimi & stataiscritta prima del decesso del coniuge.

descrizione consistenza indice commerciale
BOX SINGOLO 14,00 X 60 % = 8,40
Totale: 14,00 8,40

ESTERNO

BOX

tecnico incaricato: Daniele Zago
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BOX SINGOLO

BOX

posto auto, composto da spazio scoperto.
| dentificazione catastale:

o foglio 18 particella 210 sub. 37 (catasto fabbricati), scheda COSTITUZIONE del 18/10/2005

Pratica n. M10690014 in atti dal 18/10/2005 COSTITUZIONE (n. 8553.1/2005), categoria
C/6, classe 2, consistenza 11 mq, rendita 26,13 Euro, indirizzo catastale: VIA CASCINA
VARIONA n. 2, piano: TERRA, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto
del 13/12/2006 Pubblico ufficialle SANDRO SEDITA Sede MONZA (MI) Repertorio n.
57981 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 102889.1/2006 Reparto
Pl di MILANO 2 in atti dal 25/12/2006 e SUCCESSIONE EX LEGE di GELSOMINO
ANNA LUCIA d

Coerenze: In contorno orario da nord: posto auto di terzi, cortile comune, area di terzi a
mappale 97 e area di terzi;

descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO 11,00 X 45 % = 4,95
Totale: 11,00 4,95

tecnico incaricato: Daniele Zago
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' PROSPETTO ESTERNO E POSTO AUTO

VALUTAZIONE:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: aggiudicazionein asta

Data contratto/rilevazione: 16/06/2022

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiliari, 360/2020

Descrizione: Villetta a schieralaterale di testadi mg. 192,80, salone, soggiorno, cucina, bagno con
antibagno, p. 1° 3 camere da letto, bagno, disimpegno, p. 1° bagno, altro locale. Box singolo di mg.
11. Cantinadi mg. 29. Altro terreno di mqg. 18,80. Altro terreno di mg. 2,84., 1

Indirizzo: Frazione Peregallo, ViaMarsala, 24 Lesmo, MB
Superfici principali e secondarie: 193

Superfici accessorie:

Prezzo: 231.000,00 pari a1.196,89 Euro/mq

Valore Ctu: 362.522,00 pari a 1.878,35 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 308.000,00 pari a: 1.595,85 Euro/mq
Distanza: 253.00 m

Numero Tentativi: 1

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazionein asta

Data contratto/rilevazione: 27/09/2018

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiliari, 966/2015

Descrizione: Appartamento di mq. 75, piano quarto, bilocale mansardato, zona giorno con angolo
cottura, disimpegno, bagno e camera con piccol o guardaroba-cabina armadio, ampiaterrazza. Cantina
a piano secondo interrato. , 1

Indirizzo: ViaVia Carlo MariaMaggi (giaViaCaglio n. 3), 22 Lesmo, MB
Superfici principali e secondarie: 75

Superfici accessorie:

Prezzo: 56.000,00 pari a 746,67 Euro/mq

Valore Ctu: 55.000,00 pari & 733,33 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 56.000,00 pari a 746,67 Euro/mq

tecnico incaricato: Daniele Zago
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Distanza: 285.00 m
Numero Tentativi: 1

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 18/03/2026

Fonte di informazione: Trilocale di ampia metratura con terrazzo all'ultimo piano - appartamento
trilocale di circa 120 mq commerciali, situato al primo e ultimo piano, caratterizzato da ambienti
ampi, ottima luminosita - riscaldamento autonomo; BOX doppio a E.25.000

Descrizione: Portale pubblicita immobiliare IMMOBILIARE.IT: Agenzia IMMOBILIRE Arcore -
riferimento: Le.930

Indirizzo: viaA. Messa 3, Lesmo

Superfici principali e secondarie: 120
Superfici accessorie: 30

Prezzo: 265.000,00 pari a1.766,67 Euro/mq

COMPARATIVO 4
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 18/03/2026

Fonte di informazione: Portale pubblicita immobiliare IMMOBILIARE.IT: Agenzia Progetto Casa
2002 - Cologno M.se - riferimento: 637

Descrizione: Palazzina signorile - Trilocale del 2008, disposto su due livelli con una superficie totale
di 150 metri quadrati oltre aterrazzini e balcone, box doppio di 30 mqg, un posto auto oltre ad una
cantina

Indirizzo: via Giovanni Pascoli 3, Lesmo
Superfici principali e secondarie: 159
Superfici accessorie:

Prezzo: 299.000,00 pari a 1.880,50 Euro/mq

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:

O.M.l. (Agenzia delle Entrate) - zona B1 - Centrae / INTERO-CENTRO-URBANO / Residenziale - Abitazioni Civili /
OTTIMO (18/03/2026)

Valore minimo: 1.800,00
Valore massimo: 2.300,00

Note: O.M.I. (Agenzia delle Entrate) - zonaB1 - Centrale/ INTERO-CENTRO-URBANO / Residenziae - Abitazioni Civili /
OTTIMO - Rilevazione 18.03.2026 - 2° Semestre 2025

O.M.l. (Agenzia delle Entrate) - zona B1 - Centrale / INTERO-CENTRO-URBANO / Residenziale - Abitazioni Civili /
NORMALE (18/03/2026)

Valore minimo: 1.400,00
Valore massimo: 1.800,00

Note: O.M.I. (Agenzia delle Entrate) - zonaB1 - Centrale/ INTERO-CENTRO-URBANO / Residenziae - Abitazioni Civili /
NORMALE - Rilevazione 18/03/2026 - 2° Semestre 2025.

Prezzi Immobili sulla piazza di Milano/Lodi/Monza Brianza edito dalla C.C.I.A.A. - Rilevazione 2° semestre 2025 - CENTRO
- Appartamenti recenti (entro 30 anni) e ristrutturati (18/03/2026)

Valore minimo: 1.350,00
Valore massimo: 2.100,00

Note: Prezzi Immobili sulla piazza di Milano/Lodi/Monza Brianza edito dalla C.C.I.A.A. - Rilevazione 2° semestre 2025 -
CENTRO - Appartamenti recenti (entro 30 anni) e ristrutturati

tecnico incaricato: Daniele Zago
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Prezzi Immobili sulla piazza di Milano/Lodi/Monza Brianza edito dalla C.C.I.A.A. - Rilevazione 2° semestre 2025 -
PERIFERIA - Appartamenti recenti (entro 30 anni) eristrutturati (18/03/2026)

Valore minimo: 1.200,00
Valore massimo: 1.800,00

Note: Prezzi Immobili sulla piazza di Milano/Lodi/Monza Brianza edito dalla C.C.I.A.A. - Rilevazione 2° semestre 2025 -
PERIFERIA - Appartamenti recenti (entro 30 anni) e ristrutturati

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Con riferimento ad immobili di similari uso, condizioni e finiture, in ragione alla dellatipologia ed
alla consistenza delle unita immobiliari esaminate, considerando I'ubicazione dello stabile nel
territorio comunale, il grado di servizi commerciali e le strutture socio-comunali disponibili oltre a
grado di conservazione dello stabile stesso ove sono inserite, s ritiene di procedere con |'applicazione
del metodo sintetico comparativo mono-parametrico ed alla superficie calcolate, parametrando il
valore unitario sui prezzi di mercato in zona per immobili residenziali, da indagini esperite presso
operatori del settore €/o costruttori in zona nonché in base alle alegate quotazioni immobiliari
(quotazione immobiliari edite dall'Agenzia delle Entrate e dala Camera di Commercio di
Milano-Lodi e Monza Brianza) il sottoscritto tecnico e pervenuto alla val utazione di seguito espressa:

- NOTA: IL DIRITTO DI ABITAZIONE per la quota 1/2 RICEVUTO dal sig. COLONA GIOVANNI
NON E' OPPONIBILE ALLA PROCEDURA in quanto l'ipoteca sugli immobili € stata iscritta
prima del decesso del coniuge; pertanto tale diritto di abitazione non ha avuto peso nella
valutazione effettuata sulle unita immobiliari

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principae: 116,14 X 1.600,00 = 185.824,00

Valore superficie accessori: 13,35 X 1.600,00 = 21.360,00
207.184,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.207.184,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €.207.184,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Con riferimento a unita immobiliari di simile costituzione con similari condizioni e finiture, in
ragione alla tipologia ed alla consistenza delle unita immobiliari esaminate, considerando
l'ubicazione delle unita nel territorio comunale, il grado di servizi commerciali e le strutture
socio comunali disponibili oltre al grado di conservazione delle unitd stesse ed il regime
edilizio convenzionale, si ritiene di procedere con l'applicazione del metodo sintetico
comparativo mono-parametrico.

NOTA: IL DIRITTO DI ABITAZIONE per la quota 1/2 RICEVUTO dal sig. COLONA GIOVANNI
NON E' OPPONIBILE ALLA PROCEDURA in quanto l'ipoteca sugli immobili & stata iscritta
prima del decesso del coniuge; pertanto tale diritto di abitazione non ha avuto peso nella
valutazione effettuata alle unita immobiliari.

Lefonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, conservatoria dei registri immobiliari di
Milano 2, ufficio tecnico di Comune di Lesmo, agenzie: di zona, osservatori del mercato immobiliare
OMI (Osservatorio Quotazioni Immobiliari - quotazione immobiliari edite dall’Agenzia delle Entrate)
e C.C.1.A.A. sullapiazzadi Monza Brianza
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VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONS. accessori valoreintero valorediritto
A appartamento 116,14 13,35 207.184,00 207.184,00
207.184,00 € 207.184,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

L 'unitaimmobiliare esaminata non € di comoda divisibilita

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 4.900,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova: €. 202.284,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiai insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

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 a netto delle decurtazioni nello €.202.284,00
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 22/03/2026

il tecnico incaricato
Daniele Zago
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