Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 1001/2022

Giudice delle Esecuzioni: Dott. Roberio Angelini

RELAZIONE DI STIMA
Lotto Unico
unita immobiliari in Seltimo Milanese- Quota di 1/2

SP 172(Via Tommaso Edison), terreno Agricolo;
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INDICE SINTETICO

Dati Catastali
Lotto Unico

Corpo A
Beni in Seltimo Milanese (MI)
Categoria: T [Terreno]

Dati Catastali: foglio 18, particella 65

Stato occupadtivo: libero

Contratti di locazione in essere
nessuno

At

- Prezzo al netto delle decurtazioni
da libero: 48.000,00

SO ORIEA T
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1001/2022

LOTTO UNICO
unita immobiliari in Settimo Milanese- Quota di 1/2

SP 172(via Tommaso Edison), terreno Agricolo;

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

1.1. Descrizione dei beni

Tratiasi di quoia di % di lofto di terreno posto nel Comune di Sefiimo Milanese, con
fronie sirada sulla SP 172(via Tommaso Edison) con andamento pianeggianie, ma io-
talmente inaccsssibile per rovi ed arbusti ad alto fusto.

1.2. Quote e tipologia del diritto pignorato //

; ‘ data 30-09-2022 CERITI-

trascritto il 16-02-2023 ai nn. 20588/13867 Pubblico
MB.IVA Reperiorio 49132/88888 del 13/02/2023 non
Hita

1.3. Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Settimo Milanese come segue: (all. 2)

Proprieta’
dati identificativi:
Corpo A
1) fg 18 mapp 65
~at T qualita classe Seminativo Irriguo classe 1 sup. catastale 5089 mqg RD 56,24 RA 42,05
Indirizzo: SP 172- Setftimo Milanese
Pag. 2
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Relazione di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 1001/2022

Dati derivanti da:

FRAZIONAMENTO del 10/09/2018 Pratica n. MI0353395 in atti dal
10/09/2018 presentato il 10/09/2018 (n. 353395.1/2018)

Coerenze
In corpo unico da nord in senso orario: mappale 9, strada, mappale 63,67,66,8

1.4. Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla
nota di trascrizione

Nessuna

2 DESCRIZIONE DEI BENI

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune di Settimo Milanese
Fascia/zona: Periferia
Destinazione: Agricolo
Tipologia prevalente: fabbricati residenziali/terreni agricoli

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

Servizi offerti dalla zona: Farmacia, negozi al dettaglio, scuola elementare, scuola mec o
inferiore;

Principali collegamenti pubblici: linea su gomme fermata 423-433 a circa 0,3 km:

Caratteristiche descrittive del complesso,

Seguro, con fronte strada sulla SP 172(via Tommaso Edison) con andamenio pianeg-
giante, attualmente totalmente inaccessibile per rovi ed arbusti ad alto fusto.

2.2. Caratteristiche descrittive interne

a) Terreno agricolo

2.3. Breve descrizione della zona

semiperiferia con parcheggi sufficienti. La zona € caratterizzata da insediamenti con destina-
Zione residenziale-agricola. II quadro dei servizi di supporto alla residenza (scuole, giardini
pubblici, attivitas commerciali, attivita polifunzionali) risulta discreto.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1001/2022

it

% & Cec—Fcazioni di conformita degli impianti (all 9)
2 & Cerificazioni di idoneita statica

3 STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione dei beni

(h

Esistenza contratti di locazione

(A
[

Jelle Entrate la quale ha risposto che
otore in qualita di dante causa (all. 3):

Lo scrivenie ha richiesto informazioni all'Agenz
non esistono confratti di locazione a nome del @

M Q

4.1.

MA Qf

KATHIRE

Al

'eredita da parfe di
. EREDE - FIGLIO

Foglio 18 Mappali 65 cat T qualita classe Seming w0 ImMguOo SUD. CaiasiaE
56,24 RA 42,05

WAAL Y L YT RO, ¢

4.2. Precedenti proprietari

- atto di compravendita auteniicaio nele fame in da
vatore D'Avino di Milano rep. n. 128552 1i{e
3634 SR
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o = Esecuzione immobiliare - n. 1001/2022

i o

se - Foglio 18 -

5 VINCOLU ED ONERI GIURIDIC]

Dalla ceriificazione ipotecaria in affi. implemeniaia dalle venfiche effetiuate dallo SCri-
/ente mediante servizio di consuliazione felematica Sisier — Agenzia delle Entrate Mila-
no (all. 5)) alla data del 30-07-2024 si evince: non risuliano ulferior frascrizioni pregiudiz-

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

3 Domande giudiziali o altre trascrizioni

_  servitu di oleodotto costituita con atto autenticato nelle firme in data 29 marzo 1994
dal Notaio Salvatore D!Avino di Milano rep. n. 128992, trascritto a Milano 2 il 28 aprile
1994 ai n.ri 36342/22775;

Misure Penali

Nessuna

o Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione del coniuge
superstite

Nessuna

e At di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, alire limitazioni d'uso

servitt di oleodotto costituita con atto autenticato nelle firme in data 29 marzo 1994 dall
Notaio Salvatore D'Avino di Milano rep. n. 128992, trascritto a Milano 2 il 28 aprile 1994 ai
n.ri 36342/22775;

Eventuali note: nessuna
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quota di 2 a

¢ Alire trascrizioni
Nessuna
6 CONDOMINIO

Non esiste condominio

5.3.Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Nessuno

5.4. Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili
Si

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

(4}

Trattandosi di terreno lo scrivente ha presentato istanza al Comune di Settimo Milanese al fin
di ottenere il Certificato di Destinazione Urbanistica, e lo stesso in data 21/10/2024 ha rilascia-
to il certificato dichiarando che:

URNATIIRE A Qarial# 14204

SI CERTIFICA

che le aree ubicate in questo Comune, in base al Piano di Governo del Territorio

vigente, adottato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 38 del 27 giugno 2023 cooro-

vato con Delibera di Consiglio Comunale n.11 del 27.02.2024, pubblicaio sul B.UR. L n. £ o=
9 oftobre 2014, individuate catastalmente al foglio n.18 mappale 65;-sono cosi azzona™=

EALIAT Y B ETRAONIIN €

z
<

Ambito Agricolo - Zona E Aree Agricole Strategiche, comprese nel Perimefro del Parco A
colo Sud Milano, interessata in parte da Zona di Rispetto Stradale ed in parie ca 1o
spetto dei Pozzi.
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5.5. Conformidc ediioc
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Conformita catastale
Si

8 CONSISTENZA

6.1.Informazioni relative al calcolo della consistenza

Trattandosi di terreno la superficie “lorda commerciale” indicativa dell’'unita, € stata estrapo-
lata dalle superfici catastali come segue:

Superficie

Destinazione U.M. Sup. lorda Coeff. 4
omogeneizzata

terreno agricolo fg 18

e 5 mg. 5.089,0 100% : _5.089,0
5.089.0 5.089,0
mgq. lordi mqg. commerciali

7.1.Criterio di stima

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell!ubicazione territoriale, della tipologia del compendio, per come si sono presentati i beni
all'ispezione peritale nello stato di fatto e di diritto.

Alla luce di quanto sopra descritto, il patrimonio immobiliare si compone di.:

a) suolo agricolo, al Catasto Terreni foglio 18 particelle 65 , per una superficie complessiva di
5.089 m2;

Orbene, per i suoli agricoli al punto nell elenco che precede, si impiega un procedimento di stima
diretto per punti di merito. Tale procedimento consente di analizzare le diverse caratteristiche
che concorrono alla formazione del valore di mercato dei beni. Difatti, a partire dal maggiore
apprezzamento mercantile che sullo stesso mercato e nel medesimo orizzonte temporale si riscon-
tra per I'immobile in esame, si ipotizza per esso il grado ottimo di tutii gli elementi ne determina-
no il prezzo. Si procede poi alla comparazione tra le specifiche caratteristiche dell unita oggetto
di stima e le caratteristiche di grado ottimo relative all unita di massimo prezzo di mercato. Attri-
buendo quindi alla somma dei coefficienti ki, attraverso i quali possono esprimersi i gradi delle
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Eelazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1001/2022

diverse caratteristiche, il valore unitario per I unita di maggior prezzo, ne risulta il seguente va-
lore unitario per ['unita da stimare:

Jm= Vo max - ki , OVE le 1

Elaborazioni e risultati di stima

TERRENI

Informazioni sui valori mercantili dei suoli agricoli, per ciascuna qualita di coltura, sono desunti
dal Listino dei valori immobiliari dei terreni agricoli - Regione Lombardia 2024- Commissione
Espropri per la Cittd di Milano. Tale Listino riporta infatti i valori unitari minimo e massimo, in
€uro per ettaro, a Settimo Milanese per le seguenti destinazioni colturali:

REGIONE AGRARIA N. 5 — PIANURA DI MILANO: 17 COMUNI Baranzate, Bollate, Bresso, Cesano
Boscone, Cinisello Balsamo, Cologno Monzese, Cormano, Corsico, Cusano Milanino, Milano,
Novate Milanese, Peschiera Borromeo, San Donato Milanese, Segrate, Sesto San Giovanni,
Seftimo Milanese, Vimodrone.

Ne TIPI DI Regione REGIONE REGIONE REGIONE REGIONE REGIONE REGIONE REGIONE
COLTURA AGRARIA AGRARIA AGRARIA AGRARIA AGRARIA AGRARIA AGRARIA AGRARIA
N.1 N. 2 N. 3 N. 4 N. 5 N.6 N.7 N.8
1 SEMINATIVO 6,16 6,16 6,26 6,12 6,6 5,93 59 404
SEMINATIVO
2
7,31 7,31 7,42 7,92 8,33 8,07 7.6 6.35
IRRIGUO
3 PRATO 6,16 6,16 6,26 6,12 66 5,93 59 494
PRATO IRR. O
4
7,31 7,31 7,42 7,92 8,33 8,07 7.6 6,35
AMARCITA
5 ORTO 8,53 8,53 8,65 77 8,22 7.6 7,39 7,62
ORTO
6
13,43 13,95 13,63 12,73 14,43 13,21 12,09 12,05
IRRIGUO
7 FRUTTETO (2) 8,43 8,43 8,58 = 10 9,67 = 9,03
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F=lazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1001/2022

| valori riportati sono riferiti alfordinarieia dei fondi agricoli nei vari contesti locali, rappresen-
tano, percio, valori agricoli medi.

| valori sono al netto dellincidenza di eventudli costruzioni rurali presenti. Per cui, in caso di
presenza di costruzioni rurali, nella stima puntuale, se ne dovra tenere adeguatamente con-
to, unitamente alle altre caratteristiche specifiche del singolo immobile (ad es.: conduzione
dei fondi, opere di sistemazione, scolo e bonifica, vincoli normativi, prescrizioni urbanistiche,
pesi, ecc.). Per i terreni con piantagioni arboree i valori fengono conto anche del soprassuo-

lo.

Valorizzazione
Valorizzazioni Regione Agraria 5 — Settimo Milanese

Qualita di coltura Min €/mq Med €/mg  Max €/mq

Seminativo irriguo 4,16 883 12,49
Min €/ha Med €/ha Max €/ha
41.600 83.300 124.900

L'algoritmo di calcolo individuato assume a base del calcolo i valori minimi e massimi di cui
alla presente rilevazione ed utilizza la seguente espressione:

V fondo = Vmax *k1 *K2*K3*......Kn dove

Vmax = valore massimo ordinariamente rilevato per una specifica coltura, in un determinato
ambito territoriale (comunale)

Ki = coefficiente numerico inferiore ad 1 determinato, per ogni parametro di stima, secondo
una predefinita scala di variabilita.

La scala di variabilita dei parametri di stima, in relazione alle specifiche caratteristiche del ter-
reno sono riportate nelle tabelle parametriche che seguono.

Con l'utilizzazione dei parametri di seguito riportati & possibile “*modulare™ il valore di un terre-
no agricolo per adeguarlo alle sue caratteristiche tecniche intrinseche ed estrinseche. K

K1 Fertilita K2 Giacitura K3 Accesso K4 Forma K5 Ubicazione K6 Ampiezza

Buona 0,94 Acclive 0.95 Buono 1 Normale 0,98 Cattiva 0,9 Grande app 0,9

Discreta 0,87 Mediocre 0.90 Insufficiente Penalizzante Eccellente 1 Medio app 1
0,90 0,95

Mediocre 0,80 Pianeggiante 1 Sufficiente 0,95 Regolare 1 Normale 0,95 Piccolo app 0,95

Ottima 1,00

FG 18 mappale 65 seminativo irriguo mq 5089 Vmin €/Ha 41.600 Vmax €/Ha 124.900
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