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ErTey
INDICE SINTETICO
Lotto 001

Lotto: 001 Appartamento con cantina —_via Gonin ¢ — Milano
Corpo: A Appartamento con cantina
Livello Piano 1/51
Categoria: Abitazione di fipo popolare [A/4]
Dati Catastaili: foglio 509, particella 132, subalterno 704
Diritto e quota piena proprietd per la quota di 1/1
Stato di possesso: occupato dall'esecutato
conformita urbanisfica: conforme
conformita edilizia: lievemente difforme
conformita catastale: lievemente difforme
superficie comm. lorda: mg 75,70
valore di mercato stimato € 117.335,00
valore di mercato per quota 3 117.335,00
Prezzo da libero: L3 101.000,00
(al netto di adeguamenti e correzioni alla stima)
Prezzo da occupato: € 81.000,00

(al netto di adeguamenti e correzioni alla stima e detrazione del 20%)

Giudice: Dott.ssa Maria Gabriella Mennuni
Custode: Dott. Giuseppe Ragusa
Esperto Nominato: Arch. Elisabefta Nicoleti
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TRy
Beni immobili siti in Milano |
Via Francesco Gonin 9
[ LOTTO N° 001

CORPO A: appartamento foglic 509- mappale 132- sub 704  piano primo/interrato
)

Lurar ey

Segrote
Sertimo
Milanese
TR
: Novegro
5 Milano —
.:.1 Francesco Gonin, 7
Casano
Eoscong N
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

CORPO A

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di Appartamento sito in Milano, via Francesco Gonin,
al civico 9.

Appartamento [A/4], posto al P1, con accesso dalla prima porta a sinistra salendo le scale,
composto da 2 locali con cucina abitabile, disimpegno e bagno, con annessa cantina al PS1

NOTA

La descrizione della consistenza appena sopra riportata é riferita a quanto rappresentato nella
lanimetria catastale depositata presso il N.C.E.U. e non a guanto effeltivamente rilevato in
sede di soprallucgo.

Leffettiva consistenza e le eventuali difformitd rilevate rispetto alle planimetrie catastali
descritte vengono meglio dettagliate al paragrafo 4.3 dedicato

L'appartamento sviluppa una superficie lorda di circa mg 74
La cantina sviluppa una superficie lorda di circa mq 7

Identificato in Catasto come segue:
e indirizzo
Comune di Milano (MI), via Francesco Gonin, 9 — Piano Primo/interrato
¢ intestatari '

- R N R S I T Ay

Giudice: Dott.ssa Maria Gabriella Mennuni
Custode: Dott. Giuseppe Ragusa
Esperto Nominato: Arch, Elisabetta Nicoletti
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Proprietd per 1/1

° dati identificativi
Fg. n. 509; Mapp. n 132; Sub. 704;
e dati di classamento
Categoria A/4; classe 4; consistenza vani 4; Superficie catastale totale: 84 mag; Superficie

catastale totale escluse aree scoperte: 84 mq; rendita 444;15; posto al P1/PS|1
e ddti derivanti da

o}

o]
o}

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 08/02/2016 protocollo n. MIC053978 in atti dal
08/02/2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA- VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIC
(n. 15295.1/2016)

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 06/07/2007 protocollo n. MI0635233 in afti dal
06/07/2007 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 635177.1/2007)

VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

VARIAZIONE del 09/11/1985 in atti dal 14/02/2000 VOLTURA N.429601/97 (n. 4958.1/1985)

¢ Coerenze dell'appartamento, da nord in senso orario:
via Gonin, a.u.., a.u.. e ballatoio comune e corpo scala comune, corpo scala comune e
a.u.i.

e Coerenze della cantina, da nord in senso orario:
corridoio comune, a.u.i., a.u.l., corridoio comune

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: periferica a tfraffico locale urbano con

parcheggi sufficienti.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziale misto commerciale

Servizi offerti dalla zona: asilo nido{buono), farmacie (buono), negozi al

dettaglio, (buono), parco giochi (bucno),
scuola elementare (buono), scuola materna
(buono), scuola media inferiore (buono), scuola
media superiore (buono), strutture sanitarie
(buono), spazi verdi Aree (buono).

La zona e provvista di servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria.

Collegamenti pubblici (Km): ingressi svincoli tangenziali e autostradali A50 —

(2 km), Stazione metropolitana MM1 Inganni(l
km); stazione ferroviaria San Cristoforo (100 m);
linea autobus 49 -47; linea framviaria 14

3. STATO Dl POSSESSO: g 4l O R ;

L'immobile risulta occupato dall’esecutato con la moglie e 3 figli minori

Per effettuare le verifiche presso I'Agenzia delle Entrate (cfr. allegati 3A-3B) relativamente
allesistenza di contratti di locazione registrati aventi data certa anteriore all'atto di
pignoramento & stato seguito il seguente criterio:

1) periodo diindagine dal 05/09/2005 al 05/10/2017
2) proprietari nel pericdo diindagine

ol . e A 2 %

Giudice: Dott.ssa Maria Gabriella Mennuni
Custode: Dott. Giuseppe Ragusa
Esperto Nominato: Arch, Elisabetta Nicoletti
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3) Immobile su quale limitare la ricerca:
in comune di Milano, VIA GONIN ¢
Foglio 509
mappcale 132
subalterno 704

Dalle ricerche effettuate presso I'anagrafe tributaria non risulta I'esistenza di contratti di
locazione aventi come dante causa i soggetti sopra elencati — cir allegati 3A e 38

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1

4.2

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
4.1.1 Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
41.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa
coniugale: Nessuna
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
Altre limitazioni d’uso: Nessuna

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
Si riporta di seguito quanto desunto dal ceriificato ipotecario prodotto in atti dal
procedente ed integrato dalla scrivente attraverso ulteriore indagine pressc I'archivio
telematico dell' Agenzia del Territorio Milano 1

4.2.1 Iscrizioni:

re Iscrizione diipoteca volontaria:

iscritta presso la C. RR. II. di Milano 1 in data 18/10/2007 cinn. 79864/18247
derivante da concessione a garanzia di mutuo con atto a firma della Dott.ssa Borlone
Maria in data 12/10/2007 rep. n71534/10833 (notaio in Milano)

Capitale € 192.640,00

Tasso interesse annuo 6,15%

Totale € 385.280,00

Durata 30 anni 20 giorni

a favore di

BANCA POPOLARE DI VERONA - S. GEMINIANO E S. PROPERO SPA - Sede VERONA
Codice fiscale 03489960239

Relativamente all'unitd negoziale n. 1

(foglio 509, mappale 132, sub 704)

Per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1

Contro

Relativamente all'unitd negoziale n. 1
(foglio 509, mappale 132, sub 704)
Per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1

4.2.2 Pignoramenti:

pe Pignoramento:

Trascritto presso la C. RR. II. di Milano 1 in data 05/10/2017 i nn. 69579,/47040
derivante da atto esecutivo o cautelare del Tribunale di Milano del 28/06/2017 rep. n.
53

a favore di

CONDOMINIO DI VIA GONIN 7/9- Sede MILANO

Giudice: Dott.ssa Maria Gabrielle Mennuni
Custode: Dott. Giuseppe Ragusa
Esperto Nomingto: Arch. Elisabetta Nicoleti
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Codice fiscale 95543960157

Relativamente all’'unitd negoziale n. 1
(foglio 509, mappale 132, sub 704)

Per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1
contro

Relativamente all'unitd negoziale n. 1
(foglic 509, mappale 132, sub 704)
Per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1 Conformita urbanistico-edilizia:
CONFORMITA" urbanistica: verificata/conforme
CONFORMITA' edilizia: verificata/lievemente difforme

4.3.2 Conformita catastale:
CONFORMITA' catastale: verificata/lievemente difforme

Rispetto a quanto rinvenuto in sede di sopralluogo non risultano conformi sotto il profilo edilizio
e catastale le modifiche operate per la creazione di un disimpegno fra le 2 camere da letto

Per maggiore chiarezza le difformitd rilevate ed evidenziate rispetto al fascicolo edilizio e alle
planimetrie catastali depositate presso il N.C.E.U. sono state in questa sede descritte anche
graficamente.

Legenda

Porzioni realizzate in difformitc T

Porzioni eliminate in difformitad =

Elaborato grafico dllegato all'Autorizzazione in  planimetria catastale del 10/07/1973 attualmente
sanatoria n 2004 del 07/0%/8% depositata presso il N.C.E.U.

214

CUCINA -

H=345

Giudice: Dott.ssa Maria Gabriella Mennuni
Custode: Dott. Giuseppe Ragusa
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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Per il ripristino della conformita rispetto dlla documentazione edilizia e catastale si quantifica
un importo complessivo per opere edil, comprensivo anche di spese tecniche, par ad €
2.500,00, salvo diverse determinazioni degli uffici tecnici competenti

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: i SEUR
La richiesta di informazioni relative alle spese condominiali & stata inoltrata all' amministrazione
del condominio al fine di ottenere le indicazioni necessarie per il futuro acquirente.
Si riporta quanto ricevuto con comunicazione e-mail (cfr allegato 5 - comunicazioni
amministratore):
1. importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione
nella gestione 2017-2018 € 984,01
2. eventudli spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scaduto ‘
non ci sono spese deliberate
3. eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della relazione di stima
gestione 01/04/2016 - 31/03/2017 € 1.727,87
gestione 01/04/2017 - 31/03/2018 € 5.851,08
totale € 7.578,95
4. eventudli procedimenti givdiziari relativi al bene pignorato o alle parti comuni
dell'edificio
Informazione non fornita -
5. Regolamento di condominio, da allegare se disponibile ~ALLEGATO
6. cerlificazione energetica, da allegare se disponibile- NON ALLEGATO

N.B.:

si_ricorda_che il futuro acquirente dovra acquisire c/o_I'Amministratore e informazioni
hecessarie al fine di conoscere aliimporti agaiernoti a carico dell'immobile per eventuali spese
condominiali _insolute relative _agii _ultimi due anni_di_esercizio rispetto _alla data di
aggivdicazione, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, nonché eventuali
quote di oneri g carico per lavori ai manutenzione effettuat, in corso, e/o deliberati

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: ! !

Si riporta di seguito quanto desunto dal certificato ipotecario prodotto in atfi dal procedente
ed integrato dalla scrivente attraverso ulteriore indagine presso I'archivio telematico
dell’ Agenzia del Territorio Milano 1

6.1 Attudli proprietari:

con atto di compravendita a firma della Dott.ssa Maria Borlone in data 12/10/2007 rep. n.
71533/10832 (notaio in Milano) Trascritto presso la C. RR. II. di Milano 1 in data 18/10/2007 ai
nn. 79865/46417

a favore di

Relativamente all’'unita negoziale n. 1

(foglio 509, mappale 132, sub 704)

Per il diritto di PROPRIETA' per la quotadi 1/1
ontro

Relativamente all'unita negoziale n. 1
(foglio 509, mappale 132, sub 704)

Giudice: Dott.ssa Maria Gabriella Mennuni
Custode: Dott. Giuseppe Ragusa
Esperto Nominato: Arch, Elisabetta Nicoletti
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Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/2 In regime di COMUNIONE LEGALE

Relativamente all'unitd negoziale n. 1
(foglio 509, mappale 132, sub 704)
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/2 In regime di COMUNIONE LEGALE

4.2 Precedenti proprietari (nel ventennio):

con atto di compravendita a firma del Dott. Forcella Marino in data 04/02/1997 rep. n. 26900
(notaio in Milano) Trascritto presso la C. RR. II. di Milano 1in data 11/02/1997 ai nn. 5179/3921
a favore di

Relativamente allunita negoziale n. 1 — appartamento in Milano al Piano 1 di via Gonin ¢
(foglio 509, mappale 132, sub 45/51)
Per il diritto di PROPRIETA' Per la guota di 1/2In regi i MUNIONE LEGALE

Relativamente allunitd negoziale n. 1 — appartamento in Milano al Piano 1 di via Gonin 9
(foglio 509, mappale 132, sub 45/51)

Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/2 In regime di COMUNIONE LEGALE

contro

Relativamente allunita negoziale n. 1 — appartamento in Milano al Piano 1 di via Gonin ¢
(foglio 509, mappale 132, sub 45/51)

Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1

Atto anteriore al ventennio

7. PRATICHE EDILIZIE: . % I

Rispetto alla verifica dei fitoli edilizi non & stato possibile procedere ad un'approfondita verifica
della rispondenza dello stato dei luoghi rispetto a quanto depositato presso la P.A. in quanto
|'Ufficio Visure Atti del comune di Milano, dlla data odierna, non ha ancora messo @
disposizione il fascicolo urbanistico edilizio dalla scrivente richiesto.

Si & in ogni caso proceduto ad ulteriore approfondimento presso I'archivio storico del N.C.E.U.
allo scopo di verificare ed assicurare | effettiva rispondenza del sedime del fabbricato e della
perimetrazione del singolo subalterno a quanto rappresentato in atti in data antecedente al
1° settembre 19467

Il fabbricato di cui fa parte I'immobile oggetto di stima preesisteva alla data del 1° settembre
1967.

La denuncia catastale delle 2 unité immobiliari (ex sub 45 e 51) che a seguito di fusione hanno
dato origine all'unité immobiliare sub 704 oggetto della procedura esecutiva avveniva in data
29/10/1939 con scheda n 2068142 (per il sub 45) e con scheda n 2068144 (per il sub 51)

le schede catastali del 1939 evidenziano la corispondenza allo stato attuale della
perimetrazione dell'unitd immobiliare oggetto di stima.

Giudice: Dott.ssa Maria Gabrielle Mennuni
Custode: Dott. Giuseppe Ragusa
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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L Anno 1939 - sub 51

Anno 193b _

Si riportano di seguito i dati della prafica edilizia desunti dall'analisi del fascicolo visionato
presso I'ufficio Condono del comune di Milano.

 Richiesta di condono del 11/11/1985 n 28923/85
* Autorizzazione in sanatoria per opere edilizie del 07/09/1989 n 28923/40%19/85

Si segnala che qualora I'Ufficio Visure del comune di Milano dovesse mettere a disposizione il
fascicolo edilizio riferito al fabbricato di cui fanno parte le unita immobiliari oggetto di stima il
presente elaborato verd opportunamente infegrato con le eventuali nuove informazioni
acquisite

Hedkesk

Viene stimato I'importo di € 2.500,00 quale somma necessaria al ripristino della conformitd

documentale edilizia/catastale per le opere eseguite in assenza di titolo autorizzativo, come
descritto al paragrafo 4.3 che precede

Giudice: Dott.ssa Maria Gabriella Mennuni
Custode: Dott. Giuseppe Ragusa
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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Descrizione Appartamento di cui al punti A
LOTTO 001

CORPO A: appcﬁcmel{’f;—”wfoglio 509- mdppa;.Té)Z- sub 704 pidr;;_r;ﬁmo/inferrcio

CORPO A
Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di Appartamento sito in Milano, via Francesco Gonin,
al civico 9.

Appartamento [A/4], posto al P1, con accesso dalla prima porta a sinistra salendo le scale,
composto da 2 locali con cucina abitabile, disimpegno e bagno, con annessa cantina al PS1

NOTA

La descrizione della consistenza appena sopra ripertata & riferita a guanto rappresentato nella
planimetria catastale depositata presso il N.C.E.U. e non a guanto effettivamente rilevato in
sede di sopralluogo.

L'effettiva consistenza e le eventudli difformita rilevate rispetto dlle planimetrie catastali
descritte vengono meglic dettagliate al paragrafo 4.3 dedicato

L'appartamento sviluppa una superficie lorda di circa mqg 74
La cantina sviluppa una superficie lorda di circa mg 7

Identificato in Catasto come segue:
s indirizzo
Comune di Milano (MI), via Francesco Gonin, ¢ - Piano Primo/interrato
e intestatari

Proprieta per 1/1
e dati identificativi
Fg. n. 509; Mapp. n 132; Sub. 704;
¢ dati di classamento
Categoria A/4; classe 4; consistenza vani 4; Superficie catastale fotale: 84 ma; Superficie
catastale totale escluse aree scoperte: 84 maq; rendita:444,15; posto al P1/PS1
e ddti derivanti da
o VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 08/02/2016 protocollo n. MIO053978 in atti dal
08/02/2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA- VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO
(n. 15295.1/2016)
o Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
o VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 06/07/2007 protocollo n. MI0635233 in afti dal
06/07/2007 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 635177.1/2007)
o VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO
o VARIAZIONE del 09/11/1985 in atti dal 14/02/2000 VOLTURA N.429601/97 (n. 4958.1/1985)
e Coerenze dellappartamento, da nord in senso orario:
via Gonin, a.u.., a.u.. e ballatoio comune e corpo scala comune, corpo scala comune e
QLU
e Coerenze della cantina, da nord in senso orario:
coridoio comune, a.u.l., a.u.., corridoio comune

Giudice: Dott.ssa Maria Gabriella Mennuni
Custode: Dott. Giuseppe Ragusa
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

componenii edilizie del fabbricato:

stafo di manufenzione

Pareli esterne: muratura intonacata Nomale
Copertura: a falda Nomale
Cancelli su strada: / Nomale
Cancello carraio: interno metallico Nomale
Portone: androne in legno Nomale
Scale: alzata in muratura e pedata in pietra Normale
Pianerottoli comuni: ceramica Normale
Portineria: non presente Normale
Ascensore: / Normale
Strutture ricreative: / Nomnale

componenti edilizie dell’uniid immobiliare:

state di manutenzione

Porta diingresso: a battente doppia - inlegno rinforzate e in

legno/vetro Nermats
Serramenti esterni-finestre: a battente in legno /doppio vetro Normale
Sisterni di oscuramento: persiane in legno scorrevoli/scuretti interni in NGHES
legno

inferiate: presenti verso ballatoio comune Normale
zanzarere: non presenti Nomale
Serramenti interni-porte: a battente in legno tamburato / legno-vetro Normale
Soglie: gres porcellanato Normale
Davanzali; cemento Normale
Pavimenti: grés porcellanato/laminato tipo parquet Nomale
Rivestimenti: ceramica (solo in bagno e cucina) Normdale
Apparecchi sanitari: 1 lavabo, 1 we, 1 vasca Normale
Corpi radianti: temosifoni in ghisa Normale
Valvole termostatiche: / Nomale
Scale interne: / Normale
Struttura tavolati interni: muratura portante / forafi Nomale
Finitura tavolati interni: idropittura Nemale
Finitura plafoni: idropittura Nomale

_impianti: stato di manutenzione
Citofonico: presente —non video Normale
Riscaldamento: autonomo — non funzionante Nomale
Elettrico: funzionante Nomale
Antifurto: / Nomale
Condizionamento: / Nomale
Antenna: / Normale
Parabola: presente Nomale

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:
Criterio di stima

Secondo dli standard internazionali di valutazione, il valore di mereato & il piU probabile prezzo
di mercato al quale una determinata proprietd immobiliare pud essere compravenduta alla
data della stima, posto che lacquirente ed il venditore abbianc operato in modo
indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un'adeguata attivita di
marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con

prudenza e senza alcuna costrizione.

Giudice: Dott.ssa Maric Gabriella Mennuni
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Esperto Nominato: Arch, Elisabetta Nicoletti
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Per definire la stima del valore di mercato degli immobili di interesse, inteso come sopra, si &
proceduto verificando quanto determinato con il metodo del confronfo di mercato (Market
Comparison Appreach, di seguito MCA).

Tale metodo consente di ricavare direttamente da dati di mercato il valore unitario (€/mq) di
compravendita di un certo fipo di immobili in maniera il pib possibile scientifica ed oggettiva
limitando al massimo gli elementi soggettivi.

Per il buon utilizzo del metodo sono necessari alcuni accorgimenti, di seguito sintetizzati per Ia
cui piu deftagliata trattazione sirimanda all'allegato 4_SPIEGAZIONE METODO MCA:
Segmentazione del mercato

Formdlizzazione delle caratteristiche oggettive e sogaettive

Misurazione delle superfici

Assegnazione delle caratteristiche qualitative e quantitative

Il Metodo del confronto di mercato (MCA)

AL~

Calcolo delle superfici
La superficie redle rappresenta la dimensione fisica di un immobile, determinata secondo le
modalita dirilievo. La superficie reale si distingue in Superficie principale e Superfici secondarie.
Con riferimento alla realtd immobiliare italiana e ai criteri adottati a livello europeo, i criteri
univoci di misurazione delle superfici reali degli immobili possono essere i seguenti:
e supericie esterna lorda (SEL)
siintende I'area di un edificio delimitato da elementi perimetrali verticali, misurata
esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m
1,50 dal piane di pavimento
e superficie interna lorda (SIL)
si intfende I'area di una unitd immobiliare, misurata lungo il perimetro interno del muro
perimefrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terrq, rilevata alla quota
convenzionale di m 1,50 dalla quota pavimento
¢ superficie infema netta (SIN) si intende 'area di una unitd immobiliare, determinata
dalla sommatoria dei singoli vani che costituiscono I'unitd medesima, misurata lungo il
perimetro interno dei muri e dei framezzi per ciascun piane fuori terra o entro terrg,
rilevata alla quota convenzionale dim 0,50 dal piano pavimento e dim 1,50 perilocali
softotetto

La misurazione delle superfici principali, secondarie ed accessorie viene in questa sede
effettuata considerando la SEL (superficie esterna lorda)

Il criterio di misurazione adottato segue le direttive della norma NORMA UNI 10750:2005.
Di seguito i parametri secondo i quali vengono determinati il computo delle superfici
ed irapporti mercantili alle stesse applicati:
e computo delle superfici
100% delle superfici calpestabili;
100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);
50% delle superfici pareti portanti inferne e perimetrali.
¢ Rappeorti mercantili applicati alle superfici
100% delle superfici principdli (residenziale abitabile)
25% deibalconi e terrazze scoperti;
35% deibalconi e terrazze copertfi (per coperto si intende chiuso su 3 lati);
35% dei patii e porticati;
60% delle verande;
15% dei giardini di appartamento;
10% dei giardini di ville e villini.
Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione
dellimmobile, dlle superfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso livello, alle

Giudice: Dott.ssa Maria Gabriella Mennuni
Custode: Dott. Giuseppe Ragusa
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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superfici complessive esterne, le quali comunque non eccedano il 30% di quella coperta, fatti
salvi futti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro particolare
livello di qualitd ambientale

Per il compunto della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali quali
soffitte, cantine, e simili, il criterio precedentemente descritto viene integrato con quanto
definito nel D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138:

50%, qualora comunicanti con i Vani Principali e i Vani Accessori a servizio diretto di

quello principale;

25% qualora non comunicanti

TABELLA DI DETERMINAZIONE DELLE CONSISTENZE LOTTO 001

T R AT o
A Appartamento —P1 73,85 1,00 73,85
A Cantina 1- PS1 7,41 0.25 1,85
totale 81,26 75,7

Fonti di informazioni

e Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Milano

e Agenzie immobiliari

e osservatori del mercato di:
o Bolleftino RILEVAZIONE DEl PREZZI DEGLI IMMOBILI sulla piazza di Milano- Periodo
rlevazione dati: 1| SEMESTRE 2017
o Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate - Anno 2017 - 1l Semestre

Considerando tutti gli elementi sopra descritti si ritiene possa essere considerato un dato di
prezzo medio unitario di mercato al mg (SEL) pari a circa

1.550.00 €/mqg

VALUTAZIONE BENI

T e prezzo medio valore di valore di mercato
descrizione Ioi:;ia (mz)' unitario di mercato mercato di diritto e quota
(€/m2) infero 1/1 € €
Appartamento con
balear, cari & kg 75,7 1.550,00 € 117.335,00 €117.335,00
Lotto 1 € 117.335,00 € 117.335,00

Giudice: Dott.ssa Maria Gabriella Mennuni
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ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA

Indicazione del pib probabile VALORE DI MERCATO nello stato di fatto in cui si
trova:

€117.335,00

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventual

£ 2 i
spese condominialiinsolute nel biennio anteriore alla vendita e per £0.86a.75
limmediatezza della vendita giudiziaria:

Spese di regolarizazione tecnica delle difformita (vedi paragrafi 4.3 e 7) -€ 2.500,00

Spese condominiali insolute riferite al biennic precedente la stima (vedi 5 Zm
. -€ 7.578,95

paragrafo 5):

Vdlore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni: € 101.389.30

NB

si icorda che il future acquirente dovra acquisire ¢/o I'Amministratore le informazioni necessarie al fine
di conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali insolute
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 lavor di manutenzione
effettuati, in corso, e/o deliberati

INDICAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO PER DIRITTO/QUOTA

Libero:
& . € 101.389,30
{esempio pienc proprietd 1/1)
arrotondato: € 101.000,00
**Qccupato:
[riduzione del valore di mercato sepra determinato pari al 20% seconde quanto desunto £ 80.800,00
dalla pubblicistica tecnica di settore)
arrotondato: € 81.000,00

*our non ricorendo il caso prospettato in quanto non & stata rilevata la registrazione di contratfl di
locazione/comodato recanti data certa antecedente alla noftifica dell'atto di pignoramento, al solo fine di rispondere
compitamente al guesto posto dall'lllmo Giudice dell'Esecuzione, la scrivente determina la riduzione del valore di
mercato sopra

EE 2
Giudizio di comoda divisibilitc:
La divisibilita del bene non viene valutata possibile per le dimensioni dello stesso e la disposizione
impianftistica

seoksk
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Quanto sopra la sottoscritta ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver bene
operato al solo scopo di far conoscere al Giudice la verita.

Con Osservanza

Milano, 03/09/2018

Il perito
Arch. Elisabetta Nicoletti

ELENCO ALLEGATI ALLA RELAZIONE DI STIMA:

allegate_1_verbale di visita.pdf

allegate_2_atte provenienza.pdf
allegatc_3A_ISTANZA ACCESSO AGLI ATTI AgE.pdf
allegato_3B_esito accesse agenzia entrate locazicni.pdf
gllegate_4_spiegezicne metode MCA.pdf
allegate_34_comuniczzieni amministratere.pdf
allegate_3B_regelamente cendominiale.pdf
gllegato_6_VERIFICA CONFORM URBAN EDILIZIA, polf
allegate_~1_elence note immobile.pdf
allegatc_B1_PLN_113233231 1. pdf

allegatc_B2 visura app.pdf

allegatc_B3_planimetria SEL.pdf

allegate_C_rilieve fotografice.pdf
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