Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 343 / 2017
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INDICE SINTETICO

1 Dati Catastali
Bene:via San Francesco d’Assisi civico 39 - Arluno (M1} - 20010

Lotto: 1

Corpo: Appartamento

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

Dati Catastali: foglio 8, particella 99, subalterno 701 graffato alla particella 100, sub. 701
Lotto: 2

Corpo: Autorimessa
Categoria: Autorimessa |[C6] con annessa area di pertinenza
Dati Catastali: foglio 8, particella 114, subalterno 701

2 Stato'di possesso
Bene: via San Francesco d'Assisi civico 39 - Arluno (M} - 20010

Lotto: 1.

Corpo: Appariamento

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari
Lotto: 2

LCorpo: Autorimessa
Possesso: Gccupato dal debitore e dai suci familiari

3 Accessibilita degli imrobili ai soggetti diversamente abili
Bene: via San Francesco d’Assisi civico 39 - Arfuno (M) - 20010

Lotto: 1

Corpo: Appartamento

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Lotto: 2

Corpo: Autorimessa
Accessibilita degli immohili ai soggetii diversamente abili: S|

4 Creditori Iscrithi
Bene: via San Francesco d’Assisi civico 39 - Arluno (MI) - 20010
Lotio: 1
Corpo: Appartamento
Creditori Iscritti: MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA
Lotto:. 2

Corpo: Autorimessa.
Creditori Iscritti: MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA
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7

Comproprietari
Bene: via San Francesco d'Assisi civico 39 - Arluno (M) - 20010
Lotto:.1
Corpo: Appartaménto’
Comproprietari: Nessuno
lotto: 2

Corpo: Autorimessa
Comproprietari: Nessuno

Misure Penali _ _
Beni: via San Francesco d’Assisi civico 39 - Arluno (MI) - 20010
Lotto: 1

Corpoa: Appartamento
Misure Penali: NO

Lotto: 2

Corpo: Autorimessa
Misure Penali: NO

Continuita defle trascrizioni
Bene: via San Francesco d’Assisi civico 39 - Arluno {MI) - 20010
Lotto: i

Corpo: Appartamento
Continuita delle trascrizioni: Sl

Lotto: 2

Corpo: Autorimassa
Continuita delle trascrizioni: Si

Prezzo
Bene: via 5an Francesco d'Assisi civico 39 - Arluno {MI)- 20010

Lotto: 1.

Corpo: Appartamento

Prezzo da libero: € 109.250,00
Prezzo da occupato: €87.000,00

Lotto: 2

Corpo: Autorimessa.

Prezzo da libero: £€11.600,00
Prezzo da occupato: € 9.300,00
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Lotto: 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento.
Abitazione di tipo economico [A3] sita in via S. Francesco d'Assisi civico 39 - Arlunc {MI}

Quota e tipologia de! diritto

1/2 di . ... -Piena proprieta

C.F: . - Residenza: Arfuno. {MI) - Stato Civile: coniugato in regime di separazione dei
beni can — Data Matrimonjo:

/2 di - Piena proprieta

C.F: - Residenza: Arluno {MI) - Stato Civile: coniugata in regime di separazione dei beni
can - Data Matrimonio:

Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato_al catasto Fabbricati:
Intestazione:
—proprieta %
- ~ proprieta %

foglio 8, particella 89, subalterno 701, graffato alla particetla 100, sub. 701; indirizzo via San Francesco
d’'Assisi 39, piano T-1, comune Arluno (M1}, categoria A/3, classe 3, consistenza 5,5 vani, superficie' 115mq,
rendita € 355,06

Derivante da;

Variazione del 27/02/1997 - diversa distribuzione degli spazi interni ristrutturazione rustico autorimessa.

Millesimi di proprieta di parti comuni: Condominio non costituito’

Confini (da nord i senso orario):

- locali al piano terra: aitra proprietd al mappale 99; cortile comune al mappale 109, proprieta di terzi al
mappale 101, via San Francesco d’Assisi. _

- Locali al piane primo: vano scala comune; ballatoio comune prospiciente su cortile comune al mappale
109, proprieta di terzi, via San Francesco d’Assisi.

Conformita catastale: si dichiara.la regolarita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
| beni oggetto di stima sono ubicati a-Arfuno (Ml), un comune di 11,000 ahitanti che sorge a Ovest
del capoluogo lombardo e dal quale dista circa 20km.
Pill precisameite il behe in esame & Ubicato in localita Rogorotto (piccola frazione di Afluno) in via
San Francesco d'Assisi al civico 39.
L'unita immobiliare in esame & collocata all'interiio di un complesso edilizio a corte risalente ai
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primi anni def 1900,

L'area-circostante & caratterizzata da altre corti, composte da fabbricati a due o tre piani fuori
terra @ destinazione d’uso prevalente residenziale.

la zona & completamente urbanizzata, ha nelle immediate vicinanze tutte le principali
‘infrastrutture. e servizi pubblici {Scuole, Chiese, ecc.). Buona anche la presenza di negozi per la
distribuzione al dettaglio. '

Il comune di Arluno & ubicato sulla direttrice. dell'autostrada A4 Milano-Torino, di cui & presente
proprio il casello autostradale. Sono altresi presenti diverse linee interurbane di autobus ed Ia
linea ferroviaria 56 del Servizio Ferroviario Suburbano di Milano (Stazione Vittuone-Arluno).

Caratteristiche zona: centrale, normiale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni.

Importanti centri limitrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe; residenziali

Attrazioni paesaggistiche: nessuna.

Attrazioni storiche: nessuna

Principali coliegamenti pubblici: Ferrovie Nord - linea $6 (4.km)

Servizi offerti dalla zona: Uffici pubblici in genere, Negozi al dettaglio {presenza scarsa), Farmacia,
Scuola delt'infanzia, primaria e secondaria.

. STATO DI POSSESSO:

QOccupato dal debitore e dai suoi familiari

tn data 11/07/2017 lo scrivente effettuava l'accesso afl'interno dell'unitd immobiliare oggetto del
pighoramento,

All'incontro era presente la sig.ra la quale ha ‘consentito il sopralluogo
all'interno dell'unita immobiliare.

L'appartamento & occupato ed abitato dagli esecutati.

A seguito di indagine effettuata presso I'Agenzia delle Entrate si & potuto accertare che non sono
presenti contratti di locazione e/o comodato d'uso aventi come dante causa il soggetto esecutato.

. YINCOLI ED ONER! GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giydiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna,

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prow. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 AtH 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 iscrizioni;

- lpoteca vofcntana annotata a favore di BANCA MONTE.DEI PASCHI DI SIENA contto i
sig.ri derivante da concessione a garanzia di
mutuo;

Importa ipoteca: € 344.000,00; Importo capitale: € 172.000,00

A rogito Notaio CIRILLO di Parabiago {Ml) in data. 27/04/2010 ai nn. '2_4179/17..059,
‘trascritto presso la. Conservatoria RR.Il. Milano 2 in data 30/04/2010 ai nn.
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.539152/ 12082
|poteca gravante su entrambi i lotti (Lotto 1 e Lotto 2) oggetto della presente perizia.

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore. di MONTE DEI PASCHI DI SIENA contro i sig.ri
derivante da decreto ingiuntivo emesso dal
Tribunale di Milano in data 30/01/2017 ai nn. 4542, trascritto presso la Conservatoria
RR.I. Milano 2 in data 06/03/2017 ai nn. 25319/16385.
Pignoramento gravante su entrambi i lotti (Lotto 1 e Lotto 2) oggetto della presente
perizia sino alla concorrenza di € 166.306,10.

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:.
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Condeminio non costituito,

Spese ordinarie annue di gestiane deli'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute con riferimento a tutti i condomini morosi: Nessuna
Millesimi di proprieta: Candominio non costituito

Accessibilita dell'immabite aji soggetti diversamente abili: NO. "appartamento & disposto su due,
livelli collegati mediante scala a chiocciola,

Particolari vincoli e/o dotazioni condaminiali: Nessuno.

Attestazione Prestazione Energetica: Classe G.

Note: Dalla consultazione del Catasto Energetico della Regione Lombardia & emerso che per
Funita immobiliare in ésame & stato depositato I'Attestato di Cerfificazione Energefica prot.
15010-000180/09 in data 10/12/2009; valido fino al 10/12/2019 a firma del soggetto certificatore
Francesco Antognazzi. Non & stato possibile acquisire il documento in originale in quanto risulta
irreperibile.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

Avvertenze ulteriori: Nessuna

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Proprietari:

-
Proprietari per titoli anteriori al ventennio, fino al 18/12/1930.
Proprietari:
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Proprietari dal 18/12/1990 al 27/04/2010.

In forza di atto. di compravendita a rogito Notaio VILLA di Sant’Angelo Lodigiano, in data
18/12/1990, ai nn. 6119, trascritto presso la Conservatoria RR.II. Milano 2, in data 17/01/1991, ai
nn. 7277/5960.

Proprietari:

Froprietari dal 27/04/2010 ad oggi {attuali proprietari}.

In forza di atto di compravendita a rogito di Notaio CIRILLO di Parabiago, in data 27/04/2010, ai
nn.-24178/17058, trascritto presso la Conservatoria RR.W. Milano 2, in data 30/04/2010, ai nn.
5391‘1/32424.-

7. PRATICHE EDILIZIE:

Tipo e numero pratica: Denuncia Inizio Attivita n.54/93

Intestazione: Sig.ri

Oggetto: fusione di due unita immobiliari e modifiche interne ed esterne dell’appartamento e del box,
Presentazione in data 24/11/1993

Rilascio in'data 16/02/1994 — C.E. n>12/94

Tipo'e numerg pratica: Denuncia Inizio Attivita n. 85/96 — variante afla C.E. n® 12 del 16-02-1994
Intestazione:

Qggetto: variazione tavolati interni-al piano primo, posa nuovo controsoffitto e allineamento porta di
ingresso-al medesimo piano; ampliamento porta di ingresso locale autorimessa.

Presentazione in data 11/07/1996 _

Certificato di Abitabilitd rilasciato dal Comune di Arlunc in data 15/04/1997 relativo.
all’appartamento.e all’autorimessa.

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

Dal confronto tra I'ultimo stato legittimato; risalenté alla Denuncia di Inizio Attivita del 16-02-1994, e lo
stato di fatto rilevato in sede di sopralluogo {vds all. 6), non si riscontrano difformita

Per quantosopra Sl DICHIARA [a conformita edifizia defl’appartamento oggetto del pignoramentao.

7.2 Conformitd urbanistica:

Abitazione di tipo economico. [A3]

Strumento urbanistico Adottato: Piano Governo-del Territorio

In forza della delibera: n. 16 def 22/05/2015

Zona omogehea: T1: Sistemi insediativi di pregio / UP1: Tessuti
edificati di pregio.

Norme tecniche di attuazione; Ambiti del paesaggio edificato storico

Immaohile sottoposto a vincolo di carattere NO

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?
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Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO
particolari?

Dichiarazione di conformité con il PRG/PGT: Sl

Per quanto sopra, si dichiara la conformita urbanistica,

Il bene in esame & inserito ail'interno di un complesso edilizio d’epoca a corte chiusa, edificato nei primi
anni del 1900, disposto tra via San Francesco d’Assisi e via Santa Catérina da Siena,

!l compendio & costituito da fabbricati a destinazione d’uso residenziale'a due piani fuori terra caratterizzati
da murature portanti in mattohi pieni e solai in legno. Le coperture hanno struttura portante lignea e
manto in tegole. L'ampia corte interna ha una pavimentazione in ghiaietto e principalmente  adibita a
parcheggio. E’ presente una costruzione ad un piano fuori terra in cui sono ubicati dei box auto coperti.

I/immobile pignorato & costituito da un appartamento disposto su due livelli, piano terra e piano primo.

|l piano terra si compone di un unico ampio locale adibito & soggiorno/cucina dotato di camino. [l plafone &
in legno con travi a vista. Prospiciente il cortile comune & presente un porticato esterno, costituita da
‘doppia orditura lignea a vista e manto in tegole marsigliesi.

Mediante una scala a chiocciola si giunge al piano primo nel quale, attraverso un disimpegno di
distribuzione, si accede a tre ampie camere da letto, tna matrimoniale e due singole, e doppi servizi.
Tramite un’apertura ricavata sul muro verticale del vano scala, & possibile accedere al sottotetto spp, che si
estende perYintera superficie del piano primo, ed & adibito a'solaio.

L'immobile & a doppio ingresso: al piano terra, direttamente dalla corte interna, e al piano primo attraverso
vano scala e ballatoio-comuni.

Entrambi i piani sono a doppia esposizione: ad est verso Ja corte e a ovest con finestre prospicienti via Santa
Caterina da Siena. '

| serramenti sono in legno con doppi vetri. _

L'altezza interna dei locali-al piano terra € di circa 3,2m {sotto assito) e'al piano primo.dicirca 3,1m.
Uimpianto di riscaldamento & autonomo, con generatore di calore a gas e diffusione di calore tramite
radiatori in acciaio.

L'immobile & dotato di impianto di condizicnamento.

Seppur trattasi di un edificio inserita in una corte d’epaca, le finiture esterne e soprattutio quelle inténe si
presentano in ottimo stato di manutenzione e conservazione.

Complessivamente |'unita sviluppa una superficie commerciale di circa 115mq.

1. Quota e tipologia del diritto

1/2 di . iena proprieta

C.F: - - Residenza: Arluno {MI} - Stato Civile: coniugato in regime di separazione dei
beni con - Data Matrimonio:

1/2 di . . - Piena proprieta

C.F: ... - Residenza: Arluno (MI) - Stato Civile: coniugata in regime di separazione dei beni
con - Data Matrimonio.

Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa g 115

E' posto al piano: terra e primo

L'edificio & stato costruito-nel: ante '67 ed & stato oggetta di ristrutturazione nel 1993
ha un'altezza utile interna di circa m..3,1m

L'intero fabbricato & composto da due piani fuori terra
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Stato di manutenzione generale dello stabile: buono
Condizioni generali dell'unita: ottime finiture interne e dotazioni impiantistiche di buon livello.

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni

Infissi interni

Rivestimento.

Infissi esterni

Pavim. Interna

Imipianti:

Condizionamento

Termico

tipologia: doppia anta a battente materiale: legno, doppio vetro

‘singolo-protezione: tappareile in pve e persiane in'legno condizioni:

buonea

tipologia: a battente materiale: legno e vetro smerigliato condizioni:
‘buone

ubicazione: bagni e cucina materiale: piastrelle condizioni: buone

tipologia: doppia anta a battente materiale: legno, doppio vetro

singolo protezione: tapparelle in pvc e persiane in legno condizioni:
buone

materiale: piastrelle di ceramica condizioni:-buone

tipologia; autonomo alimentazione: elettrico diffusori: split a parete

tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori: termosifoni in

alluminio condizioni; sufficienti

Informazioni relative al calcolo delia consistenza: S
Superficie di calpestio dell’unita immobiliare, dei muri esterni di proprieta dellimmobile, dei divisori interni
e dei vani porte considerata al 100%; superficie muri di divisione tra unita immobiliari e tra I'unita e le parti

comuni considerata al 50%.

vani principali sup lorda di 115,00 1,00 115,00
pavimento

115,00 115,00

Criteri.estimativi OMI {Ossetvatorio del Mercato Immohiliare)

Destinazione d’uso: Residenziale

Sottocategoria: Unitd immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla. Agenzia del territorio

Periodo: 2-2016
Zona: Milano

Tipo di destinazione: Residenziale
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Tipologia: abitazione di tipo economico
Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq}: 1050,00
Valore di mercato max (€/mq): 1250;,00

Accessori
Nessuno

Impianto elettrico: presente
Dichiarazione di conformita: nessuna documentazione é stata fornita dall'esecutato

Riscaldamento: presenie

“Tipologia di impianto: Autonomo, costituito da caldaietta muralea metano

Stato impianto: generatore obsoleto

Potenza nominale: < 35kW

Dichiarazione di conformita: neéssuna documentazione & stata fornita dall'esecutato

Condizionamento e climatizZzazione: presente
‘Tipologia di impianto: Autonomo, alimentazZione elettrica, diffusione mediante spiit a parete
Dichiarazione di canformita: nessuna documentazione & stata fornita dall’'esecutato

Impianto antincendio: non presente
Ascensorimontacarichi e carri ponte: non presente

Scarichi: non esistono scarichi potenzialmente pericolosi

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
ta valutazione & stata condotta con il procedimento di stima sintetica comparativa,
individuando un valore medio nella zona e comparando le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche ‘del behe in esame con lé compravendite di beni simili nélla zona nell'ultimo
semestre.

8.2 Fonti di informazione;
Catasto.di Arluno;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2;
Uffici del registro di Milano;
Ufficio tecnico di Arluno;
Agenzie immobiliari della zona;
Parametri medi di zona per.destinazione principale (€./mq.): 1000.
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8.3 Valutaziane corpi:

Appartamento. Abitazione di tipo economico [A3]
Sﬁma-sinteﬁca comparativa parametrica (semplificata)

vani principali 115,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo
Vélnre‘ corpo

Valote Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessive diritto e quota

Riepilogo:

£115.000,00

£ 115.000,00
€ 115.000,00

€0,00
€ 115.000,00
€ 115,000,00

Abitazione di tipo 115,00 " €115.000,00
econermico {A3]

Appartamento

€ 115.000,00

8.4 Adeguamenti e correzioni defla stima:
Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza digaranzia per vizi come da disp. del G.E.
{min.5%}
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
Costi di cancellazione oneri e formalita:
Giudizio di comada divisibilita: Appartamento non divisibile.

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:

Prezzo divendita del lotto nell'ipotesi di “occupato”:

Prezzo di vendita del lotto nello stato attuale di "libero™:

€5.750,00

€0,00

€0,00

€ 109,250,00
€ 87.000,00

€ 109.250,00
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Lotto: 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativd corpo: Autorimessa.
Autorimessa [C6] con-annessa area di pertinenza, sita in via 5. Francesco d'Assisi civico 39 - Arluno {MI)

Quoita e tipotogia del diritto

'1/2 di - Piena proprieta

C.F: + - Residenza: Arluno {MI} - Stato Civile: coniugato in regime di separazione dei
benicon., ~ Data Matrimonio:

1/2 di. - - Piena proprieta

C.F: . - Residenza: Afluno {MI} - Stato Civile: coniugata in regime di separazione dei beni
con’ — Data Matrimonio: =~~~ 777"

Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazione:

- ’ .- — proprieta %

- - - proprieta %-

foglio 8, particella 114, subalterno 701; indirizzo via San Francesco d'Assisi 39, piano T, comune Arluno
(M1}, categoria C/6, classe 2, consistenza 20md, superficie 20mq, rendita € 59,91

Derivante da:
Variazione del 27/02/1997 -~ diversa distribuzione degli spazi interni ristrutturazione rustico autorimessa.

Millesimi di proprieta di parti comuni: Condominio non costituito

Confini (da nord in senso-orarig);

proprieta di terzi al mappale 113; mappale 116, proprieta di terzi al mappale 115, cortile interno comune
distinto al mappale 109.

Conformita catastale: si dichiara la regolaritd catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA}:

| beni oggetto di stima sono ubicati a Arfuno (M1}, un ¢oriune di 11,000 abitanti che sorge a Ovest
del capoluogo lombardo e dal quale dista circa 20k, .

Pily precisamente. il bene in esame & ubicato in localita Rogorotto {piccola frazione di Arluno) in via
San Francesco d'Assisi al civico 39, _ _

L'unita immobiliare in esame & collocata all'interno di un complesso edilizio a corte risalente ai
primi:anni del 1900.

l'area circostante & caratterizzata da altre corti, composte da fabbricati a due o-tre piani fuori
tefra a destinazione d’uso prevalente residenziale.

la zona & completamente urbanizzata, ha nelle immediate vicinanze tutte le principali
infrastrutture. . servizi pubblici (Scuole, Chiese, ecc.). Buona anche la presenza di negozi per la
distfibuzione al dettaglio.

Il-comune.-di Arluno @ ubicato sulla direttrice dell'autostrada A4 Milano-Torino, di cui & presente
proprio. il casello autostradale. Sono altrest presenti diverse linee interurbane di autobus ed la
linea ferroviaria S6 del Sewvizio Ferroviario Suburbano di Milano {Stazione Vittuone-Arluno).
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Caratteristiche zona: centrale, normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni.

Importanti-centri limitrofi: La zona & prowvista di sefvizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe; residenziali

Attrazioni paesaggistiche: nessuna

Attrazioni storiche: nessuna

Principali collegamenti pubblici: Ferrovie Nord - linea S6 (4 kim)

_.S_er\.'ri'zi offerti datla zona: Uffici pubblici in genere, Negozi al dettaglio. {(presenza scarsa}, Farmacia,
Scuola dell'infanzia, primaria e secondaria.

3. STATO Di POSSESSO:.

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

In data 11/07/2017 lo scrivente effettuava I'accessa all'internc dell'unita immabiliare oggetto del
pignoramento. '
All'incontro era. presente la sig.ra la quale ha consentito il sopralluogo
allinterno dell'autorimessa in' esame.

Il bene & occupato ed abitato dagli esecutati.

A seguito di indagine effettuata presso I'Agenzia delle Entrate si & potuto accertare che hon sono
‘presenti contratt di locazione efo comodato d'uso aventi come-dante causa il soggetto esecutato.

. VINCOLI ED ONER! GIURIDICI:
4.1 Vincolied oneri giuridici che resteranno a carico dell‘acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniaii e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4,1.3 At 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 Iscrizioni:

- |poteca volontaria annotata a favote di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA contro i
sig.ri ~ N derivante da concessione a garanzia di
mutio;
Importo ipoteca: € 344.000,00; Importo capitale: € 172.0_0_0,00_
A rogito Notaio CIRILLO di Parabiago (M) in data 30/04/2010 ai nn. 24179/17059,
trascritto presso la Conservatoria RR.l. Milano 2 in data 30/04/2010 ai nn.
53912/12082.
Ipoteca gravante suerftrambi i lothi {Lotte 1 e Lotto 2) oggetto della presante perizia.

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di MONTE DE| PASCHI DI SIENA contro i sig.ri )
e ' derivante da decreto ingiuntivo emesso dal
Tribunale di Milano in data 30/01/2017 ai nn. 4542, trascritto presso la Consérvatoria
RR.I\. Milano 2 in data 06/03/2017 ai nn. 25319/16385.
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Pignoramento gravante su entrambi i [otti (Lotto 1 e Lotto 2) oggetto della presente
perizia sino alla conicerrenza di€ 166.306,10.

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della dbcu‘mentazione ipocatastale in atti:
MNessuna..

4.3  Misure Penali
Nessuna.

« ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Condominio non costituito.
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute con riferimento a tutti i condomini morosi: Nessuna
Millesimi di proprieta: Condominio non costituito

Accessibilita delt'imimobile ai soggetti diversamente ahiti: NO. L*appartamento & disposto su due

livelli collegati mediante scala a chiocciola.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Nessuno.

Atiestazione Prestazione Energetica: I._’immp_bi!e.'non-_necessita-deIITAt_testato_in quanto i box auto
50n0 espressamente esclusi dall’ambito di applicazione della normativa at sensi deil’allegato A'al
decreto 26 giugno 2009 e smi, purché non siano adibitia ufficio o assimilabili,

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

Avvertenze ulteriori: Nessuna

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Proprietark:

Proprietari per titoli anteriori al ventennio, fino-al 18/12/1990.

Proprietari:

- FR O T -

P:.oprietari dal 18/12/1990 al '27/_04/20'10.

Ih forza di atto di compravendita a rogito Notaio VILLA di Sant’Angelo Lodigiano, in data
18/12/1990, ai nn, 6119, trascritto presso la Conservatoria RR.II. Milano 2, in data 17/01/1991, ai
nn..7277/5960.

Proprietari:

Proprietari dal 27/04/2010 ad oggi (attuali proprietari).

In forza di atto di compravendita a rogito di Notaio CIRILLO di Parabiago, in data 27/04/2010, ai
nn. 24178/17058, trascritto presso la Conservatoria RR.H. Milano 2, in data 30/04/2010, ai nn.
53911/32424.
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7. PRATICHE EDILIZIE:

Tipo e numero pratica: Denuntia Inizio Attivitd n.54/93

lnte_stazione: Sig.ri

Oggetto: fusione di due unita immobiliari € modifiche interne ed esterne dell’appartamento e del box.
Presentazione in data 24/11/1993

Rilascio in data 16/02/1994 - C.E. n® 12/94

Tipo e numero pratica: Denuncia Inizio Attivitd n. 85/96 —variante alla C.E. n° 12 del 16-02-1994
Intestazione:

Oggetto: variaziane tavolati interni al piano primo,.posa nuovo controsoffitto e allineamento porta di
ingresso al medesimo piano; ampliamento porta.di ingresso locale autorimessa.

Presentazione in data 11/07/1996

Certificato di Abitabilitd rilasciato dal Comune di Arluno in data  15/04/1997 relativo
all’appartamento e all’autorinessa.

7.1 Conformita edilizio:

Autoriméssa [C6] con annessa area di pertinenza

Dal confronto tra Y'ultimo stato legittimato, risalente alla Denuncia di inizio Attivita del 16-02-1994, e lo
stato di fatto rilevato in sede di sopralluogo {vds all. 7), sono state riscontrate numerose irregolarita, e
piu precisamente:

- 1t locale & completamente arredato e non & adibito a ricovero di autoveicoli, E’ dotato di un angolo
‘cottura completo di elettrodomestici & di un forno a legna. '

« Nella parte terminale del box & stato creato un ripostiglio mediante la realizzazione di una parete in
faterizio. il locale & accessibile attraverso una porta in legno con apertura a battente.

- Larea in uso esclusivo, antistante l'autorimessa di cui sopra, consisteva originariamente in una
piccola zona in battuto di cemento di lunghezza pari 2.3,9m e profondita di circa 2m. In sede di
sopralluogo si‘@ potuto accertare che area attualmente in uso alfautorimessa & pari 4 oltre il doppio
rispetto la superficie originaria. Si riscontra-inoltre la presenza di un manufatto in legno di circa 1m di
profondita;

Tutto cid premesso, con riferimento alle irregolarita di cui sopra, occorre necessariamente riptistinare i
luoghi secondo quanto rappresentato sugli.elaborati grafici allegati all’ultimo stato legittimato.

Si riportano di seguito i costi complessivi da sostenere per ottenere la-regolarity edilizia del bene:

- Demolizione del tramezzo di separaZione tra il ripostiglio e Fautorimessa;

- Rimozione elementi interni non pertinenti {forno, angolo tottura, scalda-acqua, elettrodomestici);
- Rimozione degli arredi fissi esterni (manufatto in legno, pensilina ecc.).

- OneriTotali, valutati a corpo: € 2.500,00

Note sulla conformita edilizia: Per guanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia.

7.2 Conformitd urbanistica:

Autorimessa [C6] con annessa area di pertinenza

Strumento urbanistico Adottato: Piano Goverrio del Territorio

In forza della delibera: n. 16 del 22/05/2015

Pag. 15




Rapporto di stima Esecuzione iImmobiliare - n, 341 / 2017

Zona omogenea: T1: Sistemi insediativi di pregio / UP1: Tessuti
edificati-di pregio.

Norme tecniche di attuazione: Ambiti del paesaggio edificato storico

iImmobile sottoposto a vincolo di carattere NO

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la. NO

commerciabilita?

Nella vendita dovranno gssere previste pattti_iz‘ioni NO
particalari?

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: 5]

Per quanto sopra, si dichiara la conformitd urbanistica.

‘Descrizione: -AU'tbrihi'eSS'a.:[CE;[ di-cuial punto _Auto:'rimes'sa-"[CB]_ con’ ahﬁéss'ai'a're'a 'di_'perﬁneni_a

Il bene in esame & inserito all'interno di un complesso edilizio d'epoca a corte chiusa, edificato nei primi
anni del 1900, disposto tra via San Francesco d'Assisi e via Santa Caterina da Siena.

Il compendio & costituito da fabbricati a destinazione d’uso residenziale a due piani fuori terra caratterizzati
da murature portanti in mattoni pieni e solai in legno. Le coperture hanno struttura portante lignea e
manto in tegole, ’ampia corte interna ha una pavimentazione in ghiaietto e principalmente & adibita a
parcheggio. E’ presénte una costruziore ad un piano fuori terra in cui sorio ubicati dei box auto coperti.
Uimmobile pignorato @ costituito da un locale ad uso autorimessa con annessa area di pertinenza in uso
esclusivo.

In sede di sopralluogo si sono riscontrate numerose irregolarita dal punto di vista della conformita
edilizia.

In_primo luogo si evidenzia che il locale non & adibito al ricovero dei veicoli, bensi & completamente
arredato. E’ dotato di un angolo cottura completo di elettrodomestici e di.un forno a legna. E* servito da
luce e acqua calda (grazie a una caldaietta:murale:a gas). Nella parte terminale del box & stato creato un
piccolo ripostiglio, mediante [a realizzazione di-una parete divisoria in forati. Oltre a-quanto sapra, si rileva
che l'area in. uso esclusivo antistante 'autorimessa & pari @ oltre il doppio rispetto la superficie originaria,
rappresentata negli elaborati grafici comunali.

Tutto cid premesso, ai fini della regolarita edilizia dei beni in esame, oceorre ripristinare i luoghi rispetto a
guanto indicato negli elaborati grafici catastali e comunali agli atti. Per i dettagli si rimanda al capitolo
“Regolarita edilizia”.

{'altezza interna dell'autorimessa-€ pari a 2,4m cifca:

E’ presente una botola asoffitto da cui si accede al sottotetto s.p.p..

Il locale & prive di impianto di riscaldamento. E’ presente una caldaietta murale a gas per la produzione di
acqua calda sanitarta che dovra essere rimossa in quanto opera abusiva e non sanabile..
Complessivamente 'autorimessa sviliippa una superficie commerciale di circd 20mg. In merito alfarea
esterna in uso esclusivo, si @ tenuto conto della sola superficie indicata nell'ultimo stato- legittimato
rilasciato dal Comune di Arluno, paria (2,00%3,90)m, per complessivi 7,80myj.

"1. Quota e tipologia. de? diritto

1/2 di .~ . ..<Piena proprieta

CF: - RéSidenza; Arluno {MI) - Stato Civile: coniugato in regime di separazione dei
bhenicon =~ - Data Matrimonio:

1/2.di - Piena proprieta

C.F: _~Residenza: Arluno (M) - Stato Civile: coniugata in tegime di separazione dei beni
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con

— Data Matrimonio:

Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 20

E' posto al piano: terra
L'edificio & stato costruito nel; ante '67
ha un'altezza utile interna di circa m. 2,4m

L'intero fabbricato & composto da un piano fuori terra

Stato di manutenzione generale dello stabile: buono
Condizioni generali dell'unita: bugne.

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

Infissi interni
Parefi interne

Pavim. Interna

Impianti;
Elettrico

tipologia: doppia anta a battente materiale: ferro-e vetro singolo
protezione: nessuna condizioni: sufficienti

tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

materiale: intonacate al civile e tinteggiate condizioni: buone

materiale: piastrelie di ceramica condizioni: sufficienti

‘tipologia: sottotoraccia

Infarmazioni relative al calcolo della consistenza:
Superficie di calpestio dell' unitd immobiliare, dei muri esterni di proprieta dell'immobile, dei divisori interni
e dei vani porte considerata- al 100%; superficie muri di divisione tra unitd immobiliari e tra Funity e le part

comuni cansiderata al 50%; area in uso.esclusivo-considerata al 15%.

vari principali ‘sup lorda d 20,00 1,00 20,00
pavimento

Area-uso-esclusivo sup lorda di 7,80 0,15 1,17
pavimento

27,80 21,17

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Irﬁmobilia"re}_

Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Pag. 17



Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n, 341 f 2017

Valori relativi alta Agenzia del territorio
Periodo: 2-2016

Zona: Milano

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: autorimessa

Superficie di riferimento: Lorda
Stato.conservativo: Normale

Valore di mercato min {(€/mq): 810,00
Valore di mercato max (€/mq): 1100,00

Accessori
Nessuno

Imgianto elettrico: presente
Dichiarazione di confarmita: nessuna documentazione & stata fornita dail'esecutato

Riscaldamento: presente, da rimuovere in'quanto non pertinente.
Condizionamehto e climatizzaZione: non pfesente

Impianto antincendio: non presente

Ascensori montacarichi e carri pante: non presenti

Scarichi: non presenti

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1Criterio di stima:
La valotazione & stata condotta con. il procedimento di stima sintetica comparativa,
individuando un valore medio nella zora e comparando le caratteristiche inttinseche ed
estrinseche del bene in esame con le compravendite di beni simili nella zona nell'ultimo
semestre.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Arluno;.
Conservatoria dei Registri Imimobiliari di Milang 2;.
'Uffici del registro di Milano;
Ufficio. tecnico di Arluno;
Agenzie immobitiari deila zona;
Parametrimedi di zona per destinazione principale {€./mq.):. 700,00.
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8.3 Valutazione carpi:

Autorimessa. Autorimessa [CE] con annessa area in uso esciusivo.
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)

vani principati. 21, €700,00 £14.819,00
Stima si ntetica comparativa parametrica del corpo € 143_19_,00
Valore corpo €14.819,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero £14.819,00
Valore compléssivo diritto & quota. £14.819,00

Riepilogo

edio:ponderal liot
Appartamento Autorimessa  [C8] 21,17 €14.819,00 €14.,819,00
con annessa area
in uso esclusiva

8.4 Adeguamanti e correzioni della stima:
Riduzione del valore det 5%, dovuta all'immediatezza della vendita € 740,95
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del‘G.E.
Spese tecniche di reégolarizzazione urbanistica e/o catastale: €2.500,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: £0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 11.578,05
Prezzo di vendita del lotto nel’ipotesi di “occupato": €9.300,00
Prezzo di vendita del lotto neilo stato attuale di "libero": £€11.600,00

Pag, 19




Rapporto di stima Esecuzione Immaotiliare - n. 341 / 2017,

Alfsgati
All.1: Nomina e Giuramento Esperto Estimatore;
All.2;  lscrizioni e trascrizioni;
All.3: Regolarita Edilizia:
- istanza di accesso agli atti;
- Concessione Edilizia del 1993;
- Denuncia Inizio Attivith del 1996 {ultimo stato legittimato}
- Abitabilita ritasciata dal Comune-di Arluno;
All. 4. Certificati acquisiti presso I'anagrafe del Comune‘__di Arluno;
All.5: Corrispondenza ricevuta dall'Agenzia delle Entrate;
All. : LOTTO 1 - appartamento:
All. 6.1: Planimetria catastale e visura;
All. 6.2: Allegati grafici: stato rilevato in sede di sopralluogo;
All. 6.3: documentazione fotografica.
All. 7: LOTTO 2 - autorimessa:

All. 7.1: Planimétria catastale e visura;

All. 7,2: Allegati grafici:
- stato rilevato in sede di sopralluogo,
- ultimo stato legittimato.{D.l.A. del 1996},
-.sovrapposizione.

All. 7.3; Documentazione fotegrafica.

Data generazione:
18-12-2017

L'Esperto alla stima
ing. Giuseppe Raffaele
{f.to digitalmente)
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