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TRIBUNALE DI MILANO
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RG 3970 - 2024

BOZZA PERIZIA TECNICA CTU - ORIGINALE

VIALE TIBALD! 15 - MILANO
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CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO.

Per la causa:
PARTE ATTRICE

CONTRO
PARTE CONVENUTA

Arch. Rossana Terzaghi, con studic a Milano in via Piero della Francesca 13, iscritta all’'Ordine degli Architetti di
Milano matr. 7557, iscriita all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Milano GTU al n°® 11796, & stata incari-
cata dal Giudice Dott. Federico Salmeri con nomina del 06 novemnbre 2024 e giuramento telematico del 07 no-
vermnbre 2024,

SOPRALLUQGH! — RIUNION! - COLLOQU! RILEVANTI
- 16/12/2024 alle ore 15.30 SOPRALLUOGO

SCADEN/ZE
- 14/03/2024 Bozza
- 26/03/2024 Memorie
- 04/04/2024 deposito perizia

ATTORI PRINCIPALI

Firmato Da: TERZAGHI ROSSANA JENNY MANUELA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serialft: 15¢185

-
2

RG n° 3970-2024: Tribunale Milano \ TRZ711CTUS24 Pata: 07/11/2024

Procedimento: - Oggetto: Valutazione immobiliare

Giudice: Dott.Federico Saimeri CTU: Arch. Rossana Terzaahi
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R -

Ubicazlonie - Viale - Mitano

QUESITO CAUSA:

Esaminati gli atti e i documenti di causa, visitato ['fimmobile oggetio della domanda di divisione e compiuti gli
opportuni accertamenti, auterizzato ad accedere presso le competenti Pubbliche Amministrazioni (anche ai
sensi dell’arf. 213 c.p.c. per estrarre copia della documentazione utite ai fini delle operazioni peritali, sentite le
parti e i loro eventuali c.Lp.:

a) descriva I'immobile oggetto di causa, indicando i dati catastali, i confini, e le coerenze a lotto e la desti-
nazione urbanistica;

b) verifichi I'esistenza di formalita, vincoli o oneri -anche di natura condominiale- gravanti sui beni, con [in-
dicazione dei costi necessari ai fini della relativa cancellazione;

c) verifichi la regolarita urbanistica degli immobili, nonché I'esistenza della dichiarazione di agibilita degli
stessi, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie o catastali; ove dovesse emergere I'esi-
stenza di opere abusive, si pronunci sull’eventuale sanabilita ai sensi delle leggi n. 47/1985 e n.
724/1994;

d) fornisca le notizie di cui agli artl. 40, legge n. 47/1985, e 46, d. lgs. n. 378/2001; indichi, in particolare,
gli estremi clella concessione o licenza a edificare o del permesso di costruire e dell’'eventuale conces-
sione o permesso in sanatoria (con indicazione dei relativi costi), ovvero accerti e dichiari che la costru-
zione & iniziata prima dell'1.9.1967;

e) fornisca indicazioni circa la presenza o meno della certificazione energetica in conformita alla normativa
vigente;

fy determini, in ogni caso, il valore di mercato dei beni in oggetto esponendo i criteri della stima;

RG n°® 3870-2024: Tribunale Milano \ TRZ711CTUS24 Data: 07/11/2024
Procedimento: Oggetio: Valutazione immghiliare
Giudice: Dott.Federico Salmert CTU: Arch. Rossana Terzaahi
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g} dica se gli immobili siano comodamente divisibili secondo le quote di comproprieta dei condividenti (o
secondo le quote dei soggetti che dichiarino di voler restare tra loro in comunione) senza che la divi-
sione comporti spese eccessive e rilevanti opere di modifica, ovvero determini onerose servitl recipro-
che ovvero comporti limiti di godimento ed incida sensibilmente sul valore del bene;
in caso affermativo, predisponga un progetto divisionale determinando gli eventuali conguagli ed evi-
denziando, anche a mezzo di planimetrie, (i) le necessarie opere di modifica con i relativi costi, (ii) gli

enti che debbano eventualmente rimanere in comune e (iii) le servitli reciproche;

RISPOSTA AL QUESITO ATP:

Esaminati gii atti e i documenti di causa, visitato l'immobile oggetto della domanda di divisione e compiuti gli

opportuni accertamenti, autorizzato ad accedere presso le competenti Pubbliche Amministrazioni (anche ai
sensi defl’art. 213 ¢.p.c. per estrarre copia della documentazione utile ai fini delfe operazioni peritali, sentite le

parti & i loro eventuali c.tp..

a) descriva l'immobile oggetto di causa, indicando i dati catastali, i confini, e le coerenze a lotio e la destina-

Zione urbanislica;

IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI:
Quota e tipologia del diritto

- Proprieta: quota 4/6
Proprieta: quota 1/6
Proprieta: quota 1/6
Identificazione Catastale
Unita Immobiliare a destinazione residenziale e cantina
indirizzo VIALE TIBALDI 15 - MILANO

Appartamento al Piano 3 e cantina al 51

Identificato al catasto Fabbricati:

foglio 522 particella 487 subalierno 49

Zona 2 categoria A/4 classe 5 vani 4 rendita € 475,14

Coerenze partendo da Nord in senso orario:

dell’appartamento:

cortile comune, vano scala, appartamento 29, viale Tibaldi, appartamento 27,
della cantina:

corridoio comune, cantina 21, viale Tibaldi, cantina 23.

Destinazione urbanistica e catastale: categoria A/4 abitazione di tipo popolare

RG n® 3970-2024:; Tribunale Mitano \ TRZ7110TUSL24 Data: 07/11/2024
Procedimento: Qggetto: Valutazione immobiliare
Giudice: Doit.Federicc Salmeri CTU: Arch. Rossana Terzaghi
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PIANO TERZO ~ H.=m.2,80

VIALE TiBALDE

II—BAL i.? ORE
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YAND SCALA | ALTRA
COMUNE OITTA
3
et iy
BaLc.
CORTILE GOMUNE

Planimetria calastale appariamento ~ ALLEGATO A - Viale Tibaldi 15 - Milano

PIANO SEMINTERRATO - 81

WIALE TIBALDY

ALTRA
LITTA

4
1
CORRGOID COMUNE
- - =LE S —

CORIANOI COMUNE CORRIDOI: COMUNE

CAMTRSA AUIRA
Fam2.50 CITTA

LATG CORTRE COMUNE

Planimelria catastale cantina - ALLEGATO A - Viale Tibaldi 15 - Milano

STATO OCCUPATIVO

Detenzione del bene
Il 16 dicembre 2024 alle ore 15.30 & stato effettuato il soprailuogo in Viale Tibaldi 15 - Milano alla presenza del

L 'unita immobiliare & occupata dallo stesso.

RG n° 2970-2024: Tribunale Milano\ TRZ711CTUS24 Data: 07/11/2024
Procedimento: Oggetto: Vaiutazione immabiliare
Giudice: Dott.Federice Salmeri : CTU: Arch. Rossana Terzaahi
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Esistenza contratti di locazione _
Non risultano contratti di locazione in essere per il bene in oggetto di procedura avente i proprietari quali dante

causa, come verificato presso I'Agenzia delle Entrate di Milano {all. D)

DESCRIZIONE DELL'OGGETTO DI CAUSA
L'unita immobiliare oggetto di perizia si trova a Milang, a sud della citta lungo |a terza cerchia dei viali e in pros-

simita di via Meda. Il complesso immobiliare & composto da diversi palazzi d’epoca affiancati con locali a desti-
nazione commerciale al piano terreno fronte sirada.

L'edificio & costituito da un piano interrato contenente le cantine, un piano terra e 4 piani fuori terra.

La facciata principale & d'epoca con bugnato al piano terra e pietra al piano primo e tinteggiatura arancione ne-
gli ultimi tre piani.

Si accede al palazzo da un porione pedonale e carrabile in legno che si apre su un androne oltre il quale vi & il
cortile condominiale rettangolare sul quale si affacciano 3 facciate tinteggiate di grigio fino alla soletta del piano
primo e di color salmone per i restanti piani. La facciata secondaria & scandita da semplici finestre rettangolari
con cornice bianca e balconi in pietra con parapetto in ferro.

La facciata principale necessita di pulizia mentre quella secondaria risuita ammalerata in alcuni punti e neces-
sita di tinteggiatura.

Dal cortile interno condominiale si accede tramite porta in pvc e vetro al corpo scale e ascensore che dal quale
partono le scale per I'unita immobiliare oggetto di perizia. La pavimentazione delfatrio & in marmette di epoca e
le scale in pietra con parapettc in ferro, all'internc delle quali vi & I'ascensore.

L'unita immohbiliare si trova al terzo piano ed & stata oggetto di completa ristrutturazione nel 2003.

St accede tramite porta blindata che sbarea su un lungo corridoio che disimpegna tutti i locali. Sulla destra si
trova la cucina dotata di caming a legna, di seguito una camera matrimoniale con balcone, una camera singola,
il bagno a fine corridoio ed a sinistra il soggiorno dotato di balcone.

l.a pavimentazione del corridoio e del soggiorno € in lastre di marmo rosa con sfumature, le camere sono in li-
stoni di parquet scuro, la cucina ¢ in piastrelle di ceramica rettangolari rosa chiaro sfumato posate ad L, il bagno
& in piastrelle di ceramica arancioni 20x20 cm.

La pavimentazione dei balconi & in piastrelie rettangolari di grés porcellanato grigio.

Il bagne ha rivestimento in ceramica 20x20 ¢m color arancione chiaro e scure alternato fino ad H=2.00m mentre
la cucina rivestimento in ceramica 10x10 cm grigio chiaro e scuro posato diagonalmente lungo la zona cottura.
Tutti i soffitti sono bianchi, mentre le pareti sone tinteggiate con colori diversi: in gialle 1a zona giorno e il corri-
doio, in bianco la camera matrimoniale e in arancione scuro a camera singola. '

Le porte interne sono in legno ed i serramenti in legno con doppio vetro.

L'unita immobiliare & dotata videocitofono e di riscaldamento autonomo.

L'impianto eletirico & conforme alla normativa vigente.

Al piano interrato & presente una piccola cantina ad oggi ancora con lo stesso sub. dell'appartamento.

RG n® 3970-2024: Tribunale Milano \ TRZ711CTUS24 Data: 07/11/2024
Procedimento: Oggetto:; Valutazione immobiliare
Giudice: Dott.Federico Salmeri CTU: Arch. Rossana Terzadghi
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U'accesso alla cantina avviene tramite scala condominiale in pietra, il locale & dotato di porta in legno con luc-

chetto e non & pavimentato.

15 — Milano

Facciata secondaria e cortile interno -Viale Tibaldi 15 - Milano

BG n° 3970-2024:; Tribunate Milano \ TRZ711CTUS24 Data: 07/11/2024
Procedimento: | Oggetto: Valutazione immobiliare
Giudice: Dott.Federico Salmeri CTU: Arch. Rossana Terzachi
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INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMC SIGNATURE CA Serial#: 15¢185

Firmato Da; TERZAGHI ROSSANA JENNY MANUELA Emesso Da

Soggiomo - Viale Tibaldi 1 5 — Milano
8
RG n° 3970-2024: Tribunaie Milano\ TRZ711CTUL24 Data: 07/11/2024
Procedimento: Oggetto; Valutazione immobiliare
Giudice: Dott.Federico Salmer CTU: Arch. Rossana Terzaaht
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Camera matrimoniale - Viale Tibaldi 15 - Milano

Cantina - Viale Tibaldi 15 - MJIan

b) verifichi l'esistenza di formalita, vincoli o oneri - anche di natura condominiale - gravanti sui beni, con l'indi-

cazione dei costi necessari ai fini della relativa cancellazione;

VINCOL! ED ONER! GIURIDICI —~ ALLEGATO B

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna.

1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: nessuna.
1.3 Atti di asservimente urbanistico: nessuna.

1.4 Altre limitazioni d'uso: nessuna.

1.5 Iscrizioni: nessuna

UNITA IMMOBILIARE E CANTINA

Verifica ipotecaria sull’unita immobiliare e cantina. Non risultano vincoli o oneri gravanti sui beni.
10

RG n® 3970-2024: Tribunale Mitano \ TRZ711CTUL24 Data: 07/11/2024
Procedimenio: Oggetto: Valutazione immobiliare
Giudice: Dott.Federico Salmeri CTU: Arch. Rossana Terzachi
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TRASCRIZIONE del 30/06/2001 - Registro Particolare 27652 Registro Generale 40375
Pubblico ufficiale UFFICIO REGISTRO SUCCESSIONI Repertorio 4604/91 del 05/06/2001
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Nota dispenibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 17/02/2004 - Regisiro Particolare 6261 Registro Generale 10730
Pubblico ufficiale UFFICIQ DEL REGISTRO Repertorio 9005/99 del 23/05/2002
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI BENUNCIATA SUCCESSIONE

Nota disponibile in formato eletironico

ISCRIZIONE del 27/10/2005 - Registro Particolare 19662 Registro Generale 81748
Pubblico ufficiaie ESATRI ESAZIONE TRIBUTI S.P.A. Repericrio 25554/68 det 12/10/2005
IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 10282 del 26/08/2020 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ISCRIZIONE del 23/04/2013 - Registro Particolare 3100 Registro Generale 20752
Pubblico ufficiale EQUITALIA NORD S.P.A. Repertorio 3063/6813 del 11/04/2013
IPOTECA LEGALE derivante da RUOLO (ART. 77 DEL D.P.R. N. 602 DEL 1973)
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2940 del 08/05/2023 (CANCELLAZIONE TOTALE)

SPESE DI GESTIONE CONDOMINIALE E DEBITI - ALLEGATIC
Il condominio di Viale Tibaldi 15 & gestito dallo Studio di Amministrazione nella persona del sig. .

A seguito di richiesta sulla situazione debitoria e conformitd condominiali 'amministratore ha inviato le seguenti

informazioni:

UNITA’ IMMOBILIARE E CANTINA
'esercizio condominiale & annuale dal 01/01/2024 ai 31/12/2024 e composio da n. 4 rate e un acconto per

anno successivo con i seguenti importi per I'unita immobiliare:

Firmato Da: TERZAGH! ROSSANA JENNY MANUELA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial: 18c188

31/01/2024 Ratan. 1 51417 €
15/04/2024 Ratan. 2 818.78 €
15/07/2024 Ratan. 3 1.123,39 €
15/10/2024 Ratan. 4 328,00 €
16/12/2024 Acconto 1.458,00 €
Ad oggi rimane un debito residuo verso il condominio di € 28,00
11
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MILLESIMI
« millesimi di proprieta dell'unita immobiliare sono pari a 27,27,
e millesimi generali 27,27,
s millesimi ascensore: 96,2297
s non vi sono procedimenti giudiziari pendenti;
s non vi sono prablematiche strutturali;
» il condominio non & dotato di Attestato di Prestazione Energetica (AFPE};
¢ non vi sono dichiarazioni di conformita degli impianti condominiali;

s regolamento condominiale allegato.

a) verifichi la regolarita urbanistica degli immobili, nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilita deglf
stessi, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie o catastali; ove dovesse emergere l'esistenza di

opere abusive, si pronunci sull'eventuale sanabilita ai sensi delle leggi n. 47/1985 e n, 724/1994;

Conformita Edilizia e catastale:

l.'immobile acquistato dai signori 12l 1994 era suddiviso in questo modo:
un lungo corridoio che disimpegnava tutti i locali e terminava con il bagno, una cucina, un soggiorno e una ca-

mera matrimoniale dotata di balcone nella stessa posizione odierna.
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Ritievo Unita immobiliare e cantina - 2025 (Allegato A) - Viale Tibaldi 15 - Milano

Nel 2003 I'appartamento & stato completamente ristrutturato dal signor che ha creato una se-
conda camera riducendo guella esistente e spostando il bagno.

Da sopralluogo effettuato risulta la conformita catastale tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale. (alle-
gato A). Non & chiaro come mai la categoria catastale di “abitazione popolare” sia rimasta A/4 dopo la ristruttu-
razione totale stante le modifiche che valorizzano Yappartamento ed é faciimente riconducibile ad una categoria
A/3 di tipo economico.

Non & stato possibile rintracciare il geometra -iscritto al collegio dei geometri della Provincia di
Milano, che ha redatto la planimetria catastale nel 2003 poiché non risulta pili iscritto all’Albo Geometri di Milano
o provincia.

Per quanto riguarda la conformita edilizia, non avendo le parti la copia della pratica edilizia & stata fatta una ri-
cerca presso il Comune di Milano ed & emerso che f'unico documento presente negli anni 2002-2003 riguar-
dante lo stabile di Viale Tibaldi 15 risulta essere una SUPERDIA A VARIANTE PG. 39243176/02
WF/2003/6948 primo PG 668188 per la quale ¢ stato richiesto 'accesso agli atti in data 13/01/2025 e concesso
come primo appuntamento il 11/03/2025.

L'analisi della documentazione rilasciata dal Comune non era inerente alfunita immobiliare oggetto di perizia
ma riguardava un sottotetto di viale Tibaldi 15. A seguito di richiesta di chiarimenti, il Comune & riuscito a tro-
vare negli archivi una pratica edilizia del 1999 e una del 2001 inerente all'appartamento al terzo piano. Ho ri-

chiesto Ia visura della pratica del 2001 che dalla descrizione riguardava le ultime opere eseguite. Infatii trattasi
13
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di una DIA PG 33373.176 del 20/09/2001 con la quale la ha richiesto il fraziona-
mento dellunita immobiliare che allepoca si sviluppava su tutto il piano terzo creando due distinti appartamenti.
Oitre al frazionamento & stato esequito 'ampliamento del bagno con la creazione della doccia tonda e sono
stati spostati ia cucina e il soggiorno poiché quella porzione di appartamento era destinato alla zona notte (all.
E).

Il bagno e la seconda camera da letto erano gia posizionati come in data odierna e sono stati esequiti con una
pratica del 1999 mentre non era stato aggiornato il catasto del 1996,

Preso atto della documentazione rinvenuta si conferma la regotarita urbanistica ed edilizia delff'unita immobiliare

cggetto di perizia.

Stato di fatto e progefio del 2001 {Allegato E} - Viale Tibaldi 15 — Milano

b) fornisca le notizie di cui agli artt. 40, legge n. 47/1985, e 46, d. lgs. n. 378/2001; indichi, in particolare, gl
astremi della concessione o licenza a edificare o del permessa di cosiruire e dell'eventuale concessione 0
permesso in sanatoria (con indicazione dei relativi costi), ovvero accerti e dichiari che la costruzione & ini-
ziata prima dell’1.9.1967;

Nell'atto di compravendita del 04/08/1994 depositato agli atti da parie ricorrente, doc. 3, viene dichiarato dal No-
taio Dott. Massimo Mezzanotte che la costruzione & antecedente al 01/09/1967.
¢) fornisca indicazioni circa la presenza o meno della certificazione energetica in conformita afla normativa vi-

gente

La proprieta non dispone della certificazione energetica dell’'unita immobiliare che non & mai stata richiesta.
L'amministratore condominiale ha inoltre riferito che I'edificio non & dotato di certificazione di prestazione ener-

getica condominiale.

i4
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d) determini, in ogni caso, il valore di mercato dei beni in oggetto esponendo i criteri della stima;

STIMA DELL'UNITA’ IMMOBILIARE

Criterio di stima

nella valutazione dei beni immobili in oggetto, si & tenuto conto dell’ubicazione territoriale, del sistema
coslruttivo, della tipologia del compendio, della vetusta, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo,
delle condizioni igienico—sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni allispezione
peritale nello stato di fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimente del confronio di mercato che risulta all'attualita il
pill idoneo per individuare il pill probabile valore dei beni.

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

Fonti d'informazione

Il valora dell'immobile & stato determinato da una mediazione tra gli indici di valore rilevati datia Banca dati delie
quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate per il primo semestre dell'anno 2024 zona semicentrale codice
C19 e gli ordinari valori di mercato correnti in zona per immobili aventi le stesse caratteristiche e tipologie ri-

speito a quelio in esame, i servizi e l'area geografica per I'anno 2025.

Zona C19 — Semestre 2024/1 — visualizzazione fascia OM|
IDENTIFICAZIONE DELLA ZONA DA GEQPOI — PORTALE AGENZIA DELLE ENTRATE

Agenzia Entrate —~ Geopol - poriale fascia OMI - Ublcazione

fie X

i T

Agenzia Entrate — C_ﬁeopoi? portale fascia OMI — Ubicazione
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AGENZIA DEL TERRITORIO
Periodo: 1° semestre 2024

Comune: MILANO

Fascia/Zona: C19

Centrale

Valore mercato Euro/mg

Categoria A/4 Abitazioni Popolare

Abitazioni Economico Ottimo Vendita: prezzo min. € 3900/mg - prezzo max. € 4600/mq
Abitazioni Economico Normale Vendita:  prezzo min. € 3100/mg| - prezzo max. € 3900/mq

AGENZIE IMMOBILIARI FEBBRAIO 2025

Valore mercato Euro/mqg

Abitazioni Economico Qttimo Vendita: prezzo min. € 5000/mq - prezzo max. € 5300/mq
Abitazioni Economico Normale Vendita:  prezzo min € 3500/mg —~ prezzo max. € 5000/mg

foprafice Seqguhenli MOl and Fandamienie daf prezzi el WnyPpoe 8 witie I Gpeoladhs < anananiy
cagidenziot maella zona Movigh, s n vondiits sla in arfitta,

81 Prazzo modho vomdita 1€

SO &

B

000 L

S

S &

RN IR S

2OVY PN 353 jaek i3] sl 20 FORE AREG Fana 200

LRty
A Germsio 2028 pee olf imme il residenciall i yendita sone atsll rchinstt in madia € 8,504 af
meiro guadio, ool un aumente gel $.25% rAspetio 8 Gennaio 2024 (5488 /M. Negliulimi D
G, DTeREG medio attintared deld 2ona Mayigh ha ragammto i Sus massime ol mese o
Measernbire ZEDR, son s valors GE € BB alivatrn guasira. (E ess in oul & stats richlesio 1

razra Pl DRIA0 & STATG MATRS ZORA fr un HNmoBis i vandita 8000 878 Heie st i madlia ©
BA25 al syietro opincon

Agenzie Immobiliari — quotazioni immobifiari — vendiia febbrajo 2025

" Agenzie immobiliari — quotazioni immobiliari — vendita febbraio 2025
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VALUTAZIONE LOTTO

| coefficienti applicati nella stima sono indicati nefla LLPP circolare 12480 26 marzo 1966 solitamente utilizzati
per il calcolo millesimale che consentono di valutare lo stato effettivo di ogni locale in base afla esposizione, ubi-
cazione, stato manutentivo, destinazione e funzionalita. Determinando cosi I'uso e lo stato reale di ogni focale.
Il calcolo per la stima viene eseguito partendo dalfo stato ottimale dell'unita immobiliare al quale vengono appli-

cati i coefficienti riduttivi calcolati per ogni locale allo stato in cui si trova al momento del sopraliuogo.

CONSISTEMNZA UNITA' IMMOBILIAHRE:

Descrizione Superficie commerciale | Totale Coefficiente Superficie commaetciale finale
APPARTAMENTO 72,19 mg my 1,00 7219 Mg
BALCONI 4.36 mg mg 0.30 1.31 Mq
GCANTINA 11.72 mq mq 0.25 2.93 Mg

VIALE TIBALDIE 15 - MILANO (iil) 76.43 Mg
COEFFICIENTI
coefficiente di coefficiente di Coefiiciente Coefficiente di | Coefficiente | Coefficiente | Coefficiente Coefficiente
destinazione piano orientamento | prospetto di luminosita | di altezza funzionzlita manutenzione
0.79 0.97 0.81 0.84 0..91 0.99 1.05 0.60

Visto lo stato attuale dell'unitd immobiliare completamente ristrutturata si considera che i valori rilevati nell’OMI
del’Agenzia Entrate e nella ricerca delle Agenzia Immobiliari della “Cat. A/3 abitazioni di tipo economico” siano

congrui per fa valutazione economica honastante si tratti di una cat. A/4.

Totale media moltiplicazione coefficienti riduttivi = 0.87

Categoria catastale A/3 Abitazione ECONOMICA

Valore unitario allo stato ottimale OMI € 4.600 Agenzie immobiliari € 5.900 MEDIA = € 5.250

Si prende in considerazione la media del valore di mercato ottimale tra le due quotazioni su cui applicare il coef-
ficiente riduttivo:

£ 5.250,00 x 0.87=€/mq 4.567,50

VALORE UMITA IMMOBILIARE =
CONCLUSIONE

4,567 50€ x_76.43 mg_= € 349.094.02

TOTALE VALUTAZIONE BENI!

VALORE UNITA IMMOBILIARE 349.094,02 £
Spese condominiali insolute - unita immobiliare + cantina - 28,00 €
Prezzo di vendita nello stalo di "libero”: 349.066,02 £
Prezzo di vendita nelio stato di "occupato” — 30%: 244.346.22 £

i8

Data: 07/11/2024
Oggetto: Valutazicne immobiiiare
CTU: Arch. Rossana Terzaahi
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e) dica se gli immobili siano comodamente divisibili secondo le quote di comproprieta dei condividenti (0 se-

condo le quote dei soggetti che dichiarino di voler restare tra loro in comunione) senza che la divisione com-

porli spese eccessive, rilevanti opere di modifica, determini onerose servitt reciproche o limiti di godimento,

ovvero incida sensibilmerite sul valore del beneg,;

in caso affermativo, predisponga un progetto divisionale determinando gli eventuali conguagh ed eviden-

ziando, anche a mezzo di planimetrie, (i) le necessarie opere di modifica con i relativi costi, (i) gli enti che

debbano eventualmente rimanere in comune e (ifi) le servitt reciproche,

Dagli atti si evidenzia la richiesta da parte ricorrente,
ereditaria e I'assegnazione delle singole quote ereditarie

aderisce mentre il signor 3i oppone.

per lo scioglimento della comunione

in 3 parti, Delle due parti resistenti, la signora

La dimensione dell’'unita immobiliare pari a circa 72.19 mq lordi secondo la normativa vigenie che impone un

minimo di 20 mq per persona per un alloggio monostanza, consente la divisione dell'unita immobiliare in due

parti ma sicuramente non in tre parti.

Tuttavia, vista la conformazione dell’unita immobiliare si ritiene che la suddivisione sia troppo costosa per es-

sere considerata poiché tutia la parte impiantistica, idraulico-sanitaria, elettrica e di riscaldamento autonomo

dev'essere rifatta con opere molto invasive.

Alla luce di quanto sopra si ritiene quindi che Funita immobiliare non sia-divisibile.
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A titolo esplicativo e per dirimere eventuali controversie tra tutte le parti si riporta di seguito lo schema dell'unica
possibilita divisionale che, oltre a non essere soddisfacente per il numero degli eredi che non sono in comu-

nione ereditaria, comporterebbe costi elevati per la realizzazione degli impianti della cucina, del nuovo servizio

(all. F1) - Viale Tibaldi 15 - Milano
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igienico, del collagamento con gl scarichi esistenti e dell'allacciamento di una seconda caldaia per il riscalda-

menio.

Si ritiene pertanto che gli immobili non possano essere comodamente divisibili secondo le quote di compro-
prieta dei condividenti.
SINTETICA VALUTAZIONE SULLE OSSERVAZION] DELLE PARTI

Le parti non hanno inviato osservazioni.

La scrivente, ritenendo di aver compiutamente svolto l'incarico ricevuto, rimetie la presente relazione all'iliu-

strissimo Giudice, restando a disposizione per fornire ogni ulteriore chiarimento o integrazione dovesse rendersi

necessaria.

Milano il 01/04/202% L'esperto
Arch. Rossana Terzaghi

ALLEGATI:

Pianimetrie catastali 1994 e 2025 e rilievo;

Elence dells frascrizioni dei pignoramenti, dei sequestri conservativi e delle iscrizioni ipotecarie;
Dacumenti condominiali;

Agenzia delle Entrate: interrogazioni,

Pratiche edilizie;

Ipotesi di divisione.

mmoom®
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