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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: Via G. Di Vittorio n. 30 — San Donato Milanese — 20097 (M)
Corpo: A
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3] con solaio di pertinenza
Dati Catastali: foglio 27, particella 112, subalterno 73

2. Possesso
Bene: Via G. Di Vittorio n. 30 — San Donato Milanese — 20097 (M)
Lotto: 001
Corpo: A
Possesso: al momento del sopralluogo completamente arredato ma disabitato

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via G. Di Vittorio n. 30 - San Donato Milanese — 20097 (M)
Lotto: 001
Corpo: A
Accessibilita dell’ immobile ai soggetti diversamente abili; NO

4. Creditori Iscritti
Bene: Via G. Di Vittorio n. 30 — San Donato Milanese — 20097 (M)
Lotto: 001
Corpo: A
Creditori Iscritti:

5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via G. Di Vittorio n. 30 — San Donato Milanese — 20097 (MI)
Lotto: 001
Corpo: A
Comproprietari non esecutati : Nessuno

6. Misure Penali
Bene: Via G. Di Vittorio n. 30 — San Donato Milanese — 20097 (M)
Lotto: 001
Corpo: A
Misure Penali: nessuna risultante dai RR.II.

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via G.Di Vittorio n. 30 — San Donato Milanese — 20097 (M)
Lotto: 001
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: si

8. Prezzo
Bene: Via G.Di Vittorio n. 30 — San Donato Milanese — 20097 (MI)
Lotto: 001
Prezzo da libero al netto delle decurtazioni: € 113.000,00
Prezzo da occupato al netto delle decurtazioni: € 90.4000,00
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la seguente relazione viene redatta secondo | modello in uso come richiesto,
implementato per una migliore esposizione deirisultati delle indagini effettuate.

LOTTO: 001

Lotto 001 composto da abitazione con solaio perfinenziale cat. A/3 posti in fabbricato
condominiale in San Donate Milanese Via G. Di Vittorio n. 30.

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A

Abitazione di fipo economico [A/3] sita in San Donato Milanese, Via Giuseppe Di
Vittorio n. 30, posta al piano 5°/2° di ampio fabbricato condominiale.,

Composta da un disimpegno diingresso/corridoio, un soggiorno, una
cucing, due camere, un bagno finestrate, due kbalconi di cui unc d'angolo.
Dotata di vano solaio pertinenziale al piano sottotefto.

Quota e tipologia del diritto:
Proprieta per 1/1 di
Cod. Fiscale:

Identificato in Catasto Fabbricali come segue:
intestazione:

per Proprietd per 1/1
Cod. Fiscale:

Descrizione:

Comune di SAN DONATO MILANESE (MI)

Abitazione di fipo economico: Fg. 27, Mapp.112, Sub.73, Cat A/3, - zona cens. 2 -
classe 4, consistenza vani 4,5 - sup. catastale tfotale 85 mq, totale escluse aree
scoperte 80 mq - rendita € 464,81 - Via Giuseppe Di Vittorio n. 30 - piano 5/9 scala
3

Derivante da:

- variazione del 09-11-2015 inserimento in visura dei dati di superficie
- variazione d'ufficio in atti dal 24/02/199% variazione foponomastica
- variazione del 01/01/1992 variazione del quadro tariffario

- Impianto meccanografico del 30/06/1987
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Confini dell'abitazione in senso orario:
cortile comune, cortfile comune, vano scala e ascensore comuni, parte comune,
alfra proprieta su due lati, cortile ccmune.

Confini del vano solgic in senso orgrio:
cortile cemune su due lafi, solaic altra proprietd e corridoio comune di accesso,
solaio altra proprietd.

Salvo errori e come medglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformitéa catastale:

¢ Alla data del sopralluoge (06.10.2016) I'immobile in oggetto & risultato
corrispondente all'ultima scheda catastale in afti al NCEU del 05.07.1945,
estratta in data 30.08.2014, a meno delle seguenti modeste difformitd:
la porta di accesso al soggiorno & stata frasformata in scorrevole a
scomparsa con ringrossamento della muratura del corridoio e realizzazione
di piccolo soppalco in quota ad uso ripostiglio, sopra il vano porta.

(Al Cultima scheda catastale in atti ol NCEU del 05.07.1965, visura catastale. estratto dimappa.)

DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:

La proprietd pignorata & compresda in uno stabile pluripiano ubicato in zona semi
periferica di San Donato Milanese, Comune sito a sud di Milano, presso il confine
con il Comune di San Giulicno Milanese, in Via Giuseppe di Vittorio 30, in
prossimitd della linea ferroviaria Milano-Piacenza, degli svincoli dell’ Autostrada
del Sole/tangenziale Est di Milano e dell’asse stradale della Via Emilia.

Area urbanistica:

a fraffico locale con media possibilita di parcheggio.

Lo sviluppo edilizio circostante & a carattere prevalentemente residenziale difipo
medioc-economico caratterizzato dalla presenza diresidenze che risalgono agli
anni 'é0. La zona & completamente urbanizzata ed allacciata a futte le
infrastrutture e servizi primari e secondari, con sufficiente presenza nelle vicinanze
di negozi e supermercati per la distribuzione al dettaglio in futtii principali settori
merceologici, scuole, chiesa, farmacia, centri sportivi e zone a verde.

Principali collegamenti pubblici:

Sufficientii collegamenti di mezzi pubblici di superficie (linea autobus 132 di fronte
al fabbricato) e passante ferroviario S1 nelle vicinanze.

I Comune di San Donato Milanese & inoltre collegafto con Milano dalla
metropolitana M3,

Servizi offerti dalla zona:

La zona & caratterizata da una media/alta densita ediizia a carattere
prevalentemente residenziale di tipo prevalentemente civile, completamente
urbanizzata ed allacciata a tutte le infrastrutture e servizi primari e secondari, con
ampie zone a verde,
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3. STATO DI POSSESSO:
Identificativo corpo: A
Abitazione [A3] sita in Via G. Di Vitterio n. 30 - San Donato Milanese [Ml)

La scrivente ha effettuato il sopralluogo in data

Al momento del sopralluogo 'unitd immobiliare & risultata non abitata ma
completamente arredata.
% Dallindagine effettuata presso gli uffici competenti dell’ Agenzia delle
Enfrate, non risulfano contfratti di locazione/comodato per 'unitd in
oggetto, danfe causa I'esecutato.

{all. A: Verbale disopralluogo, ispezioni agenzia entrate)

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
Dal certificato notarile al ventennio allegata agli afti di causa, implementato

dall’acquisizione dei titoli di provenienza in capo all’ esecutato e dalle verifiche
ipo-catastali effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione
telematica presso I'Agenzia del Territorio Milano 2 alla data del 29.12.2016 per
nominativi e perimmobile adinfegrazione ed approfondimento, siriporta quanto
segue:

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

4.1.1 Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli:

/

4.1.2 Convenzioni matriimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale:
/

4.1.3 Aftfi di asservimento urbanistico:
/

4.1.4 Altre imitazioni d'uso:
/
4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni affive:

Iscrita a Milano 2 in data 03.11.2014 ai nn. $7701/17005, atto del
16.10.2014 rep. 5648/6814 pubblico Ufficiale Equitalia Nord, a favore
di’ zon sede in Milano aca-
rico di gravante sulla piena
proprietd dell' immobile in oggetto correttamente identificato.
Importo complessivo € 130.940,42

Importo capitale € 65.470,21

v Inotesa.Yelonigra.:
Concessione a garanzia di Mutuo Iscrita a Milano 2 in data
09.02.2006 ai nn. 18867/4276, atto del 27.01.2006 rep. 51955/22408
arogito an Giuliano Milanese, a favore
di con sede in
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a carico dell'esecutato

perquotadiz edaca-
rico di per quota di Y2, gravante sulla
pienda proprietd dell'unitd in oggetto correttamente identificata.
Importo complessivo € 360.000,00
Importo capitale € 180.000,00
Tasso interesse annuo 3.856 %
Durata: 25 anni

v Ipoleca. Yolontang,
Concessione a garanzia di Mutuo Fondiario Iscritta a Milano 2 in
data 15.10.2003 ai nn. 149372/31179, atto del 06.10.2003 rep. 18411

a rogito Notaio di San Do-
nato Milanese, a favore di con sede in
Bologna c.f.1 a carico di

(danti causa 'esecutato) gravante sulla piena proprietd
dell immobile in oggetto correttamente identificato.
Importo complessivo € 288.000,00
Importo capitale € 144.000,00
Tasso interesse annuo 3.45%
Durata: 25 anni
o Non sono presenti annotazioni a margine della formalité

4.2.2

scritto a Milano 2 in data 13.08.2015 ai nn. 85212/55555 promosso
da

carico dell'esecutato, gravante
sulla piena proprietd delimmobile in oggetto, correttamente iden-
fificato.

Alfre frascrizioni:
/

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atfi:
Effettuato dalla scrivente

Misure penali
Nessuna risulfante dai RR.IL

{all. C: ispezione Agenzia Ternitorio Milano 2 mediante servizio di consultazione telematica
per nominativi ed immobili — sintetici + estrazione di note - aggiomata alla data del
29.12.2016)

. ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:

Spese scadute:

La scrivente ha provveduto a richiedere all'amministrazione del condominio Stu-

dic I posizione debitoria per l'immobile in oggetto, relativa ai soli ultim

due anni di esercizio, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile,
copia del regolamento condominiale, indicazioni dei millesimi dell'unita,, even
tuali cause in corso, eventuali lavori straordinar in programma, eventuali i pre:

senze di altre posizioni di morositd.
Siriporta quante segue, come da mail dirisposta ed alla quale sirimanda:
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o Gestione ordinaria 2015/2016 risulfanc da versare al 05.12.2016
Euro 2.100,00

o Gestione ordinaria 2014/2015 risultano da versare al 05.12.2014

Euro 3.083,07

Gestione straordinaria nessuna pendenza

Spese medie annudli ordinarie circa gestione Euro 2.000,00

Millesimi di proprietd 13,73.

L'amministratore ha segnalato inoltre che vi sono altre situazioni

debitorie, in particolare due cause di esecuzione per un valore

totale di circa euro 37.000,00 che saranno oggefto della pros-

sima assemblea condominiale, programmata per il 13/12/2016.

L'installazione delle valvele e contakilizzatori e la sostituzicne del

generatore di calore e manutenzione facciate e balconi  sa-

ranno anch’esse oggetto della prossima assemblea condomi-

niale, cosi come interventi straordinari per la sistemazione di bal-

coni e facciate.

o Sidllegaregolamento di Condominio, afto a rogito notaio Gal-
lavresi del 19.10.1965 rep. 44365/26870, alla cui lettura si ri-
manda, ricevuto dall’amministratore.

o 0 o O

{all. A.: mail di richiesta all'amministrazione, mail di risposta ricevuta e regolamento
condominio)

Accessibilitd dell'immobile ai soggelti diversamente abili: non possibile
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: /

Attestazione Prestazione Energetica:
L'immobile oggetftc della presente, dotate di riscaldamento centralizzato

condominiale, a seguito di consultazione al CEER, & rnisultato sprowvvisto di
Aftestato di Prestazione Energetica.

Avvertenze ulteriori:
5.1) Avverienze per I'acquirente e maggiori oneri

I futuro aggivdicatario dowrd atfivarsi ed acquisire ¢/o I"Amministratore le
informazioni necessarie al fine di conoscere gli importi gggdiornati a carico
dellimmobile per eventuadli spese condominiali insolute relative agli ultimi due

anni_di esercizio rispetto dlla data di aggivdicazione, di sensi art. 63 delle

disposizioni attuative del Codice Civile, nonché eventuali quote di oneri a carico
per lavori di manutenzione effettuati, in corso, efo deliberati.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETAR!I:

Dalla certificazione notarile al ventennio in atti e dalla documentazione allegata
agli atti di causa, implementata dall’ acquisizione dei titoli di provenienza in capo
all'esecutato e dalle verifiche ipo-catastali effettuate dalla scrivente mediante
servizio di consultazione telematica presso I’ Agenzia del Territorio Milano 2 alla
data del 29.12.2016 per nominafivi e per immobile ad integrazione ed
approfondimento, siriporta quanto segue:

6.1. Attudli proprietari:

All'esecutato la proprietd perla quota di 1/1 dell'unitd oggetto della presente &
pervenuta in vinu dei seguenti titoli:
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« Con atfo arogito notaio n Melegnano del 2 luglio
2009, rep. 63697/38178, trascrito a Milano 2 il 08/07/2009 ai nn.
844694/50963, la Sig.ra
vende al Sig.

(gid proprietario per quota di %) la restante quota di 2 dell’'unitd in og-
getto.
Stralcio dal rogito:

“la restante quofa di ¥ delle seguenti unitd immobiliari facenti parte del
fabbricato sifo in Comune di San Donato Milanese avente accesso dalla
Via Giuseppe Di Viftorio n. 30 e precisamente ....appartamento posto al
piano quinto, composto di fre locali olfre accessori, con annesso vano di
solaio postfo al piano soffotefto, di sua perfinenza esclusiva. Il fuffo & cen-
sito al Catasto Fabbricati del predefto Comune come segue: foglio 27,
mapp. 112, sub. 73, Via Giuseppe Di Vittorio n. 30, piano 5-9, scala 3, z.c.
2, cat A/3, classe 4, vani4,5, R.C. euro 464,81."

“I prezzo & stato convenuto ... in complessivi eurc 83.316,38....... ., parte
acquirente paga detfo prezzo assumendosi con il presentfe atfo, il paga-
mento dell'intera residua quota di euro 166.632,77

“precisa, peralfro, parte venditfrice, che sui cespiti in cggetfo grava an-
cord, ma solo formalmente 'ipofeca
favire di assentita di cancel
lazione con atto in aufentica notaio
n data
Sirimanda al suddetto afto per conoscenza di futto quanto in esso contenuto.

(allegato sotlo A: copia conforme rogito reperita presso la Conservatoria dei RR.IL di
Milano 2; nota ditrascrizione estratta dalla scrivente)

« Con atto arogito notaio in San Giuliano Milanese del
27/01/2006, rep. 51954/22607, trascrito a Milano 2 il 09/02/2006 ai nn.
18866/9548, i Sigg.ri

acquistano la

piena proprietd del bene in oggetto dai sigg:

ciascuno per la quota di 4.
Stralcio dal rogito:
"la piena ed esclusiva proprietd della seguente unitd immobiliare facenti
parte del fabbricafo sito in Comune di San Donatfo Milanese avenfe ac-
cesso dalla Via Giuseppe Di Vittorio n. 30 e precisamente ...apparta-
mento posto al piano quinto, composfo di tre locali olffre accessori con
annhesso vano di solgio posfo al piano sotfotetto... censito al NNC.E.U. del
Comune disan Donato Milanese come segue: foglio 27, mapp. 112, sub.
73, Via Giuseppe Di Vittorio n. 30, piano 5-9, scala 3, z.c. 2, cat A/3. classe
4, vani 4,5, R.C. euro 464,81."
Prezzo convenuto Euro 180.000,00

Sirimanda al suddetto afto per conoscenza di futto quanto in esso contenuto.

{allegato sotto A: copia conforme rogito reperita presso la Conservatoria dei RR.M. di
Milano 2; nota ditrascrizione estratta dalla scrivente)

6.2. Precedenti proprietari
6.2.1. Al sigg. il bene in oggetto
era pervenuto dai Sigg. per atto
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di compravendita del 046/10/2003 n. 18410 notaio

di San Donato Milanese, trascritto a Milano 2il 15/10/2003 ai nn. 149371,/89987
(allegato sotto A nota di frascrizione estratta dalla scrivente)

6.2.2. AlsSigg. | bene in oggetto
era pervenuto dal Sig. per atto di compravendita del
24/07/2000 n. 17523, notaio di Milano, trascritto a Milano 2

il 28/07/2000 ai nn. 76746 /52081.

(allegato sotto A nota di frascrizione estratta dalla scrivente)

6.2.2. al Sig. 'unitd in oggetto pervenne per ftitoli
ultraventennali.
(allegato sotto A: elenco sintetico a nome Lunati)

PRATICHE EDILIZIE:

Dalla visione degli atti prodotti dall’ ufficio tecnico visure preposto del Comune di
San Donato Milanese, a seguito diistanza Accesso Atti, siriporta quanto segue:
Il fabbricato di cui & parte I'unitd in oggetto risulta edificato anteriormente al 1
seftembre 1967, redlizzato a partire dal 1962, come segue:

o Nulla Osta di Ceostruzione N. 501 — AZ rilasciato dal Comune diSan Deonato
Milanese alla Societd in data 16 aprile 1962 e
successivamente rinnovato il 18 novembre 1944.

- Nonrisulta in atfi certificato di abitakilita.

(siallegano sotto C: istanza accesso atfi edilizi, Nulla Osta, rinnovo diNulia Osta, stralci tipi
graficisignificativi)

7.1Conformita edilizia - urbanistica-catastale

Alla data del sopralluogo I'unitd in oggetto é risultata corrispondente ai tipi grafici
allegati qi titoli edilizi ed alla scheda catastale del 1965 a meno di modesta
difformitd:; la porta di accesso al seggiorne € stata trasformata in scormrevole a
scomparsa con ringrossamento della muratura del corridoio e realizzazione di
piccolo soppalco in quota ad uso ripostiglio, sopra il vano porta.

L'immobile oggetto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di San
Donato Milanese, & azzonato in Tessuto Urbano Consolidato residenziale saturo
(TUC-r1) - Capo 1, Art. 17pr—art. 21, 22, 23 pr.

L’'eventuale futuro acquirente, per sanare le modeste difformitd riscontfrate, potrd
provvedere a presentare una pratfica edilizia a sanaforia onerosa con
contestuale aggiornamento catastale. (fatte salve eventuali future diverse
determinazioni degli organi preposti)

Tali documentazioni, comprese di oblazioni, aggiornamento catastale e parcelle
professionali di tecnici abilitati, hanno un costo indicativo di euro 3.000,00 circa.

[l fabbricato di cui & parte il bene staggito, costruito nella prima metda degli
anni '60, di fipo medio-popolare, & composto di 10 piani fuori ferra, compreso il
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piano terrq, in un lotto completamente recintato comprendente altri edifici del
medesimo stile ed epoca e caratterizato da ampi spazi condominiali circostanti
guali: aree a verde con aiuole, spazi cortilizi asfaltati, passaggi pedonali, boxes.
L'ingresso al fabbricato avviene dalla Via Di Vittorio mediante cancelli metallici
pedonali e carrai di immissione agli spazi condominiali inferni

Il portone diingresso al fabbricato civico 30 & in alluminio micaceo e vetro; il
fabbricate & dotate ditre vani scala, identificati come scala A, scala B e scala
C.

L'unitd in oggetto si frova nella scala A.

Il vano scala & doftato di ascensore, ha gradini rivestiti in marmo e parapetti a
bacchette in ferro a disegno semplice di colore grigio scuro. L'atrio d’'ingresso
ha pavimentazione in marmo e porzioni di pareti rivestite in perlinatura di legno.

L'unité immobiliare oggetto della presente & posta al piano quinto della scala A
con tripla esposizione d'angolo, nord/est/ovest su parti comuni; alla data del
sopralluogo I'unitd & risultata composta da un disimpegno di ingresso/corridoio,
una cucina abitabile, un locale giormo, due camere, un bagno finestrato
(attrezzato con lavabo, vasca, bidet e water), due balconi di cui uno ad angolo.
Altezza interna netta di 2,21 mt circa

Al piano sottotetto, con accesso da vano scale comune, si frova il solaio di
pertinenza in falda.

Complessivamente il complesso si presenta in condizioni di manutenzione e di
conservazione decoroso e nella norma.

L'unitd sviluppa una superficie lorda commercidle di mg 82.00 circa.
Superficie lorda complessiva di circa mqg 104.00

Caratteristiche descritfive
Internamente ['unita immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si

presenta in stato di conservazione e manutenzione nella norma.

N.B. si seghala che tuttc quanto non costituisca bene immebilizato (in via esemplificativa
ma non esaustiva: sanitari, caloriferi, split, porte, placchette imp. Elettrico ecc) potrebbe
non essere disponibile all'immissione in possesso perché precedentemente asportati.

Plafoni {componente materiale: stabilitura e mani di pittura
edilizia): condizioni: nella norma

intochacate a civile e tinteggiate

Pareti {interne): condizioni: nella norma

Rivestimento Rivestimento in piastrelle di ceramica di vario formato
{componente edilizia):ubicazione: bagnho e cucina

condizione: buone
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Pavim. intema

Infissi estemi:

Infissi interni:

Porta di primo
ingresso:

Impianti:
Elettrico {impianto):

Citofonico {impianto):
Idrico (impianto):
Aria/Condizionata

{impianto):

Acqua calda
sanitara (impianto):

Termico {impianto):

Rivestimento facciata
{componente edilizia):

Porfone diingresso:

Portineria
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materiale: piastrelle di cemento e marmo tipo palladiana dell’epoca
dell'edificazione

Condizioni: nella norma

Ubicazicne: soggicrne, camere, corridoio

Materiale: piastrelle di gres porcellanato dim. 30x30 posate in
diagonale

Condizioni: buone

Ubicazione: cucina

Materiale: piastrelle di ceramica dim. 20x20 cm. circa
Condizioni: buone

Ubicazione: bagno

tipologia: finestre e porte finestre ad apertura a battente in legno con
vetro semplice ad eccezione della porta finestra del soggiorno che ha
vetro camera

condizioni: con segni di vetustd

protezione esterna con tapparelle parte in legno parte in pvc

fipologia: o battente, in legho a struttura tamburata, finitura liscia
laccatura opaca tipo noce
condizioni: nella norma

tipologia e materiale: blindata e pannellata su due lati
condizioni: nella norma

fipologia: sottotraccia
condizioni: a semplice vista da revisionare
Certificazioni: non rinvenute

Tipologia: videocitofono
Certificazioni: non rinvenute

tipologia: sottotraccia
dlimentazione: lavello cucing apparecchi sanitari

assente

fipologia: con caldagia murale a gas posta in cucina
Certificazioni: hon rinvenute

fipologia: centralizzato condominiale
con termosifoni in alluminio laccato senza valvole termostatiche

facciate rivestite in marmo al piano terra, mentre 1 piani successivi
sono rivestiti con mattoncini paramano e le porzioni di facciata dove
aggettano i balconi sonc rivestite con piastrelline di colore grigic
tipiche dell’epoca dell’ edificazione. Le finestre sono incorniciate con
marme di colore chiaro, gli orizzontamenti dei sclai sonc posti in
evidenza sulle facciate e sonec di colere bianco.

Condizioni: nella norma

fipologia: portone a doppio battente in alluminio e vetro

assente
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Ascensore (impianto): presente

Stato conservazione discreto
interna del bene:

Stato conservazione Per tipologia edilizia, caratteristiche costruttive e qualitd dei materiali

e manutenzione parti impiegati, il livello generale del fablkricato di tipo medio/economico

comuni: pud essere considerato nella norma, con un grado di conservazione r
nerma.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie "lorda commerciale” dell’'unita, & stata calcolata dall’interpolazione

fra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente,
comprensiva dei muri di proprietd e delle perfinenze accessorie calcolate
convenzionalmente in quota opporfuna (secondo il DPR n. 138 del 23/03/1998)
come segue:

Abitazione Sup. _Iordq di 73.50 100% 73.90
: pavimento
Balconi sup lorda di 534
] pavimento ¢ & 8
solaio sup lorda di 3.08
pavimento
TOTALE 104.40 81.62

Arrotondata 82.00

ek

NMALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Ciriterio di stima:
La softoscritta esperto, nella valutazione del bene immobile in oggefto, ha
fenuto conto del’'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia
dell'intero compendio, della vetustd, del piano e dell’esposizione, delle finiture
esterne ed interne, dello statc manutentivo, delle condizioniigienico — sanitarie,
della dotazione d'impianti, dell'appetibilitd dal punto di vista della domanda
immobiliare, nonché di futte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
bene stesso, nello stato difatto, di diritto e per come si & presentato all'ispezione
peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adoftato il procedimento sintfefico -
comparativo che risulta all’'attualita il pib affidabile per individuare il pid
probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetto di
frattazione per la vendita.

E' stata effeftuata un indagine sui dati espressi attualmente dal mercatfo
immobiliare in zona, per proprietd aventi caratteristiche consimili.

Si & tenuto infine conto al fine di rendere piu realistica e rapida, nell'ambito
della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un congruo prezzo di
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redlizzo, che il perdurare della crisi economica-finanziaria globale continua a
produrre sul mercato immobiliare una stasi delle transazioni. Il profrarsi
dell'incertezza, la difficoltd d'accesso al credito e 'estrema selettivitd della
liguiditd disponibile, defterminano la limitata mobilitd degli operateri aftivi, da
cui deriva la carenza di concreti elementi di misurazione per stimare un reale
livello di alineamento dei valori di mercato.

Tale situazione condizicna il mercato immobiliare che risente di fale momento
di difficoltd economica con la conseguenza diun lieve ribasso delle quotazioni
e delle trattative.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il “pid
probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e
guindi suscefttibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

Fonti di informazione:
¢ Agenzie immokiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona per ti-
pologie consimili; borsino immeobiliare; Portale Aste fribunale di Milano
per immobili nella microzong; cataste di Milano;
+« QOsservatori del mercate:
o Rilevazione prezzi deglilmmobili sulla piazza di Milano e Provincia
—1°semestre 2016 - TeMa scpa Camera di Commercio
o O.M.l. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia
del Territorio - 1° semestre 2016

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di
perizia e pratica, la scrivente ritiene di assegnare alla piena proprietd dell’'unita
immobiliare descritta nella presente relazione, non divisibile, valutata per la sua
aftuale, intera consistenza, ivi comprese le pertinenze accessorie;_nello stato di
fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si & presentata dll'ispezione petritale,
fenute conto dell'assenza di garanziga per vizi (esprimendo la prepria riserva in
riferimento alla presenza di eventual vizi e difetti occulti e/o situazioni non
rilevabili con un semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del mandato
ricevuto) con le spese tecniche diregolarizzazione edilizia e/o catastale e le
eventuadli spese condominiali insolute relative ai soli ultimi due anni di esercizio
aggiornate rispetto alla data di aggiudicazione a carico dell’acquirente, g
della particolaritd di ung vendita giudiziariq, il seqguente piu probabile valore
venale gttugle g corpo e non a misura:
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8.3 Valutazione corpo: A - Lotto unico 001

Abitazione economica - 82,00 €1.550,00

€ 127.100,00
con solaio pertinenziale
[A3]
TOTALE 82,00 € 1.550,00 € 127.100,00

Valore corpo

Valore accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota
Riepilogo:

€127.100,00

€0,00
€127.100,00
€127.100,00

| otto 001 82,00 €127.100,00

€127.100,00

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, la scrivente riporta un adeguamente della
stima del 5% dovuto all’assenza di garanzia per vizi, nonché all’esistenza di eventuali oneri

gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito;

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi € per
eventuali differenze costifoneri di sanatoria e catastali:

Spese tecniche di regolarizazione urbanistica efo catastale a
carico dell’acquirente - indicative:

Costi di cancellazione oneri e formalita a carico dell'acquirente:

Spese condominialiinsolute come ricevute dall’amministratore:
Pendenze gestione anno 2015/14: €.2.100,00
Pendenze gestione anno 2014/15:; €.3.083,00

N.B.: si ricorda che il futuro acquirente dowrd acquisire c/o I' Amministratore le
informazioni necessarie al fine di conoscere gli importi aggiornati a carico
dell'immoebile per eventuali spese condominiali insclute relative agli ultimi due
anni di esercizio rispetto dlla data di aggivdicazione, ai sensi art. 63 delle
disposizioni attuative del Codice Civile, nonché eventuali quote di oneri a carico
per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui
si trovar;

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero™:

- € 6.355,00

- € 3.000,00

-€£0,00

-€5183,00

€ 112.607,00
Arr. € 113.000,00

€113.000,00
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Prezzo di vendita del lofto nello stato di "occupato™: € 20.400,00

Quanto sopra la sottoscritta ha I'onore diriferire con serena coscienza di aver bene operato
al solo scopo difar conoscere al giudice |la veritd.

Con osservanza
Milano, 29 dicembre 2016
I'Esperto nominato

Siallegano iseguenti documenti:

Alleqati sottc A

Ispezioni agenzia delle enfrate con risposta uffici competenti;

mail pendenze ricevuta da amministratore, regolamento di condominio;

copie conformi atli di provenienza, note di trascrizioni dei titoli

Allegati sotte B

Nota ditrascrizione del pignoramento; ispezione Agenzia Terttorio perimmobile e nominativi mediante servizio
di consultazione telematica, sintetici + note;

Allegati softo C

ultima planimetra in atti, visura catastale, estratte di mappa;

istanza accesso atti edilizi, Nulla Osta di costruzione; Rinnovo di Nulla osta, stralci grafici significativi.

Alleqati sotic D
Fotografie esterne e inteme.

Invio della perizia alle parti
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