Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 995 / 2014
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Rapporto di stima Esecuzione tmmobiliare - n. 995 / 2014

INDICE SINTETICO

1.

Dati Catastali
Bene: Via Padova, 133 - Milano (Milano)
Lotto: 001 - appartamento
Corpo: Appa rtamento
Categoria: Abitazione di tipo popolare [A4]
Dati Catastali: foglio 202, particella 72, subalterno 725

Stato di possesso

Bene: Via Padova, 133 - Milano (Milano)
Lotto: 001 - appartamento
Corpo: Appartamento
Possesso: Occupato senza titolo

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Padova, 133 - Milano (Milano)

Lotto: 001 - appartamento

Corpo: Appartamento

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Creditori Iscritti
Bene: Via Padova, 133 - Milano (Milano)
Lotto: 001 - appartamento
Corpo: Appartamento
Creditori Iscritti: banca Intesa Spa, 007 - [talfondiario Spa

Comproprietari

Beni: Via Padova, 133 - Milano {Milano)
Lotti: 001 - appartamento
Corpo: Appartamento
Comproprietari: Nessuno

Misure Penali

Beni: Via Padova, 133 - Milano {Milano)
Lotto: 001 - appartamento
Corpo: Appartamento
Misure Penali: NO

Continuita delle trascrizioni

Bene: Via Padova, 133 - Milano (Milano)
Lotto: 001 - appartamento
Corpo: Appartamento
Continuita delle trascrizioni: null

Prezzo

Bene: Via Padova, 133 - Milano [Milano)

Lotto: 001 - appartamento

Prezzo da libero: € 55.000,00

Prezzo da occupato: € 44.000,00 _ g

Pag.2
Ver.3.0
Edicom Finance srl

Firmato Da: BARBARA BRANZ] Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 32ef73

-



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 995 / 2014

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.11scrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di (S D coniro@
G D-rivante da: concessione a ga-

ranzia di mutuo fondiario; Importo ipoteca: € 231000; importo capi-
tale: € 154000; Iscritto/trascritto a Milano 1 in data 04/08/2006 ai
nn. 66099 15431 .

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di, (D
G - rivante da: concessione a garanzia

di mutuo fondiario; Importo ipoteca: € 265.000; Importo capitaie: €
128.000; Rogito: notaio Zona Luca in data 31/07/2002 ai nn. 9426;
Iscritto/trascritto a Milano 1 in data 06/08/2002 ai nn. 54771 12253;
Note: I'ipoteca doveva essere cancellata a cura e spese della parte
venditrice, Sull'atto di compravendita veniva indicato che il debito
era estinto.

4.2.2Pighoramenti:
- Pignoramento a favore di 007 - Italfondiario Spa (S EENEGD

G © S ibunale di Milano in data
20/03/2014 ai nn. 5496lscritto/trascritto a Milano 1 in data

11/08/2014 ai nn. 43349 31726;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 995 / 2014

Descrizione del bene:

Appartamento posto al terzo piano di uno stabile, di 6 piani fuori terra, a ca-
rattere popolare con il classico stile " a ringhiera".

L'unita si compone di un locale cucina sul quale si aprono il servizio igienico e
la camera da letto.

All'appartamento si accede direttamente dal ballatoio comune su cui affaccia
anche una finestra utilizzata meta per illuminare il locale cucina e meta per il
servizio igienico. '

La camera da letto ha finestra su via Padova.

L'immobile ha impianto ascensore non funzionante e l'impianto di riscalda-
mento sarebbe autonomo ma ['unita non & fornita di caldaia.

E' solo presente una caldaietta per la fornitura dell'acqua calda sanitaria.

| pavimenti sono in ceramica cosi come il rivestimento della parete attrezzata
ad angolo cottura e del servizio igienico che é attrezzato con vasca, lavabo,
vaso e bidet.

| serramenti sono in PVC con doppio vetro e il portoncino d'ingresso & blin-
dato.

Lo stato di manutenzione dell'unita oggetto di esecuzione & pessimo

Pag.4

Ver. 3.0
Edicomn Finance sr

Firrnato Da: BARBARA BRANZI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 32ef73

-




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 995 / 2014

E | Beni in Milano (Milano)
| Localita/Frazione

j Via Padova, 133

j

Lotto: 001 - appartamento

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento.
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Milano (Milano), Via Padova 133

Quota e tipologia del diritto

G
L}
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Quota e tipologia del diritto

1/2 J
G
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al_ catasto Fabbricati:

Intestazione: (NGNS (o:lic 202, particella 72, subalterno 725,

piano 3°, categoria A/4, classe 2, consistenza 2,5, rendita € 193,67

Derivante da: Variazione del 21.11.2001 n® 51470.1.2001 in atti dal 21/11/2001 {protocollo n°
1095582} per diversa distribuzione degli spazi interni - frazionamento e fusione Il subalterno
725 & stato originato dalla fusione dei subalterni 69 e 71

Millesimi di proprieta di parti comuni: 13,488

Confini: Nord-Est: ballatoio comune Sud-Est: altra unitd immobiliare Sud-Ovest: Via Padova
Nord-Ovest: altra unita immobhiliare

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

Sono state riscontrate modifiche interne all'appartamento rispetto alla planimetria catastale.
E' stato eliminato il tavolato che formava il vano antibagno.

Il bagno & stato ridotto di dimensioni e spostata la porta d'accesso al vano.

Descrizione delle opere da sanare:

Le modifiche apportate non rispettano le norme igieniche previste dal Regolamento di Igiene
ed Edilizio per cui a seguito della seluzione autorizzabile occorrera ripresentare la scheda cata-
stale

2, DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA):
Immohile posto alla periferia Nord-Est del Comune di Milano in zonha degradata ma ben servita e

ricca di infrastrutture B T P I | ¢
Caratteristiche zona: periferica degradata e R e
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 995 / 2014

Area urbanistica: residenziale a traffico congestionato con parcheggi con parchimetro.

Importanti centri limitrofi; La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona & prov-
vista di servizi di urbanizzazione secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe; Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: autobus su gomma 100 metri, metropolitana linea rossa e linea
verde 1 km '

Servizi offerti dalla zona: scuoie primarie (300 metri), ufficio postale (100 metri), istituto bancario
(250 metri)

. STATO DI POSSESSO:

Occupato da connazionali del debitore esecutato senza alcun titolo Note:
Note: Presso I'Agenzia delle Entrate non risultano registrati contratti di locazione intestati ai debi-
tori esecutati

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI;

‘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 caniugale:
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

4.2.1 lIscrizioni:
- Ipoteca volontaria attiva; A favore di banca Intesa Spa contro (S D
G - i ante da: concessione a garanzia di mutuo fondiario; Importo
ipoteca: € 231000; Importo capitale: € 154000; Iscritto/trascritto a Milano 1 in data
04/08/2006 ai nn. 66099 15431 -
- Ipoteca volontaria attiva; A favore di, Banca Carige 5.p.a. contro , ([ NG
S D rivante da; concessione a garanzia di mutuo fondiario; Importo ipo-
teca: € 265.000; Imparto capitale: € 128.000; Rogito: notaio Zona Luca in data
31/07/2002 ai nn. 9426; Iscritto/trascritto a Milano 1 in data 06/08/2002 ai nn.
54771 12253; Note: l'ipoteca doveva essere cancellata a cura e spese della parte ven-
ditrice. Sull'atto di compravendita veniva indicato che il debito era estinto.

4.2.2" Pignoramenti:
- Pignoramento'a favore di 007 - Ralfondiario Spa contro (D
S ocito: Tribunale di Milano in data 20/03/2014 ai nn. 5496Iscritto/trascritto a
Milano 1 in data 11/08/2014 ai nn. 43349 31726;

4.2.3 Altre trascrizioni:

Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 . Misure Penali
Nessuna.
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 995 / 2014

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 730,00 €

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al mo-
mento della perizia:spese deliberate ma non ancora scadute €: 1.781,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 2.129,00 €
Millesimi di proprieta; 13,488

. Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazieni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica non presente

Indice di prestazicne energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non & stato predisposto Attestato di Prestazione Energe-
tica in quanto I'immobile non & dotato di generatore per l'impianto d| riscaldamento, E' presente
solo caldaietta scalda acqua

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: (NI o<' |2 quota di 1/16 dal al 17/11/2000 (ante ven-
tennio) - In forza di atte di compravendita

A rogito: segretario comune di morazzone in data 09/05/1985 ai nn. 934 - trascritto a: Milano 1 in
data 17/11/2000 ai nn. 59077 40253

Titolare/Proprietario: (NN <' |2 quota di 8/16 dal al 17/11/2000 (ante venten-
nio) - In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa
dell'eredita risultante dai registri immobiliari: SI - trascritto a: Milano 1 in data 12/03/1993 ai nn.
8982 6266

Titolare/Proprietario: (NG < [ quota di 3/16 dal al

17/11/2000 {ante ventennio) - In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'ac-
cettazione tacita o espressa dell'eredita risultante dai registri immobiliari: Sl

A rogito: notzio (I IR " data ai nn. 33022/3671 - trascritto a: Milano 1in data ai nn.
5881 4854

Titolare/Proprietario: (G - |2 quota

di 1/16 dal al 17/11/2000 (ante ventennio) - In forza di denuncia di successione - Nota di trascri-
zione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita risultante dai registri immeobiliari: Sl - tra-
scritto a: in data 06/12/1968 ai nn. 73089 54153

Titolare/Proprietario: (GGG 116 dal al 17/11/2000

(ante ventennio) - In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione ta-
cita o espressa dell'eredita risultante dal reg|str| |mmobll|ar| Sl - trascritto a: in data 06/12/1968
ai nn. 73089 54153 ) AR, Y aung B4
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 995 / 2014

Titolare/Proprietario: (NG - 2| 2 17/11/2000 (ante ven-

tennio) - In forza di estinzione
Note: in forza di D.P.R. n® 616 del 24 luglio 1977

Titolare/Proprietario: (R -+ i| sub 69 proprietd 1/1 dal 30/10/2000 al

27/04/2001 - In forza di atto di divisione
A rogito: notaio Rivani Farolfi in data 30/10/2000 ai iin. 155489/13129 - trascritto a: Milano 1 in
data 17/11/2000 ai nn. 59078 40254

Titolare/Proprietario: (NN - | sub. 71 proprieta 1/1 dal

30/10/2000 al 25/05/2001 - In forza di atto di divisione
A rogito: notaio Rivani Farolfi nicola in data 30/10/2000 ai nn. 155489/13129 - trascritto a: Milano
1 in data 17/11/2000 ai nn. 59078 40254

Titolare/Proprietario: (I cai 10/04/2001 al 06/08/2002 - In forza di atto di compraven-
dita

A rogito: notaio Guzzi Picla Antonio in data 10/04/2001 ai nn. 24186 - trascritto a: Milano 1 in
data 27/04/2001 ai nn. 23740 16169

Note: Con tale atto di Compravendita veniva acquistato il subalterno Foglio 202 Particella 72 Su-
balterno 69

Titolare/Proprietario: (I cal 10/05/2001 al 06/08/2002 - In forza di atto di compraven-
dita

A ragito: notaio Guzzi Piola Antonio in data 10/05/2001 ai nn. 24239 - trascritto a: Milano 1in
data 25/05/2001 aj nn. 30628 20953

Note: Con tale atto di compravendita veniva venduto il subalterno identificato al Foglio 202 Parti-
cella 72 Subalterno 71

Titolare/Proprietario: (S NEEEENEGEEEE | 31/07/2002 al 04/08/2006 -

In forza di atto di compravendita
A rogito: notaio Zona Luca in data 31/07/2002 ai nn. 9425 - trascritto a; Milano 1 in data
06/08/2002 ai nn. 54770 34092

Titolare/Proprietario: (NI - | 25/07/2006 ad oggi (attuale/i pro-

prietario/i) - In forza di atto di compravendita
A rogito: notaio Scordo Letterio in data 25/07/2006 ai nn. 2862/2219 trasctitto a: Milano 1 in
data 04/08/2006 ai nn. 66098 37956

7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo popolare [A4]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

L"unita non & conforme alle norme del Regolamento Edilizio e del Regolamento di Igiene
Regolarizzabili mediante; Comunicazione di Inizio attivita

Descrizione delle opere da sanare: ridistribuire gli spazi in modo da rispondere ai requisiti di legge
presentazione Comunicazione Inizio Lavori: € 1.500,00

Oneri Totali: € 1.500,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 995 / 2014

Note sulla confermita edilizia:

Presso gli uffici del Comune di Milano, visure, condoni, zonali, non sono state reperite pratiche
edilizie relative all'immobile in cggetto.

1 sopralluogo ha evidenziato che il locale cucina non ha i rapporti aeroilluminanti sufficienti a sod-
disfare le norme igieniche e che il servizio igienico comunica direttamente con la cucina senza il
necessario vano antibagno.

Si rende quindi necessaria la regolarizzazione dello stato dei luoghi mediante nuova distribuzione
degli spazi progettati in conformita con le norme igieniche e del regolamento edilizio.

A seguito della progettazione e prima dell'inizio lavori dovra essere presentata Comunicazione di
Inizio Lavori presso il Comune di Milano e successivamente la relativa variazione della planimetria
catastale. '

7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo popolare [Ad]

r
Note sulla conformita:
Nessuna.

Descrizione: Abitazione di tipo popolare [A4] di cui al punto Appartamento

Appartamento posto al terza piano di uno stabile, di 6 piani fuori terra, a carattere popolare con il classico
stile " a ringhiera”.

L'unita si compone di un locale cucina sul quale si aprono il servizio igienico e la camera da letto.
All'appartamento si accede direttamente dal ballatoio comune su cui affaccia anche una finestra utilizzata
met per illuminare il locale cucina e meta per il servizio igienico.

La camera da letto ha finestra su via Padova.

L'immobile ha impianto ascensore non funzionante e l'impianto di riscaldamento sarebbe autonomo ma l'u-
nita non é fornita di caldaia.

E' solo presente una caldaietta per la fornitura dell'acqua calda sanitaria.

| pavimenti sono in ceramica cosi come il rivestimento della parete attrezzata ad angolo cottura e del servizio
igienico che & attrezzato con vasca, lavabo, vaso e bidet.

| serramentl sono in PVC con doppio vetro e il portoncino d'ingresso & blindato.

Lo stato di manutenzione dell'unita oggetto di esecuzione & pessimo

1. Quota e tipologia del diritto

1/2 di
]
Eventuali comproprietari:

Nessuno

2. Quota e tipologia del diritto

1/2 J G
N
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 55,00
~ E'posto al piano: 3° § S
"“ha un'altezza interna di circa: m 3.20 e ieper sdbohonn o 320
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 995 / 2014

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive:

Portone di ingresso tipologia: deppia anta a battente materiale: legno tamburato

Scale posizione: a rampe parallele rivestimento: pietra condizioni:
scarse

Impianti:

Ascensore tipologia: a fune condizioni: non funzionante

Termico tipologia: autenomo diffusori: termosifoni in alluminic condi-

zioni: non presente caldaia

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Viene considerata la superficie lorda del solo appartamento in quanto non sono presenti balconi o
pertinenze

Destinazione Parametro Superficie reale/po- Coeff. Superficie equivalente
tenziale
residenza sup lorda di pavi- 55,00 1,00 55,00
mento
55,00 55,00

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2-2014

Zona: Milano

Tipologia: abitazion civili

Valore di mercato min {£/mq): 1700
Superficie di riferimento: Lorda
Tipo di destinazione: |

Stato conservativo: Scadente
Valore di mercato max(€/mq): 2000
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 995 / 2014

Impfianto elettrico:
Esiste impianto elettrico.

Impianto a norma.
Non esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.

Riscaldamento:
Non Esiste impianto di riscaldamento.

Impianto non a norma.
Non esiste la dichiarazione di conformita.

Condizionamento e climatizzazione:
Non esiste impianto di condizionamento o climatizzazione
Non Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.

Impiante antincendio:
Non esiste impianto antincendio.
Non esiste certificato prevenzione incendi.

Ascensori montacarichi e carri ponte:
L'immobile dispene di ascensori o mentacarichi.

Note ascensori montacarichi: non funzionante
Carri ponte non presenti.

Scarichi:
Non esistono scarichi potenzialmente pericolosi.

Ambiente: Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei
fabbricati ed In sottosuolo_

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:
Stima sintetica comparativa Stima per capitalizzazione del reddito

8.2 Fontii di informazione:
Catasto di Milano, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 1,
Ufficio tecnico di Milano, Agenzie immobiliari e/o osservatori del mer-
cato immobiliare Rilevazione dei prezzi degli immobili Tema Banca dati
delle quotazioni Immobiliari Agenzia delle Entrate, Parametri medi di
zona per destinazione principale (€./mq.} € 1.500 / 1.900 € 1.700 /
2.000
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 995 / 2014

8.3 Valutazione corpi:

Appartamento. Abitazione di tipo popolare [A4]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Eguivalente Valore Unitario ‘Valore Complessive
residenza 55,00 € 1.600,00 € 88.000,00
Ai valori di stima & stata applicata una detrazione del 20% in considerazione
del pessimo stato di manutenzione dell'unita immobiliare oggetto di esecu-
zione
Valore corpo € 70.000,00
Valore accessori £0,00
Valore complessivo intero € 70.000,00
Valore complessivo diritto e quota € 70.000,00

Riepilogo:
iD Immobile Superficie Llorda | Valore intero me- Valore diritto e
. ' dio ponderale quota
Appartamento Abitazione di tipo 55,00 € 70.000,00 € 70.000,00
popolare [A4]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giu-
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (
min.15% ) ' € 10.500,00
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtl
delfatto che il valore della guota non coincide con la quota del valore: €0,00
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: € 2.000,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€ 1.500,00
Costi di cancellazione oneri e formalita:
€ 1.000,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 55.000,00
trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupate™: € 44.000,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 55.000,00

Allegati
Documentazione fotografica Documentazione amministratore Iscrizioni e trascrizioni gravanti sul
bene Dacumentazione Agenzia Entrate Documentazione catastale Documentazione Comunale At-

testato non APE Attestazioni corrispondenza
LY
/‘wéw 7 A0 2t
L'Esperto alla stima

RN - Arch. Barbdra Branzi

Data generazione:
14-10-2015
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