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1. IDENTIFICAZIONE DEJI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a MILANG Via Gregorio Leti 9, quartiere 'zéna Bovisasca, delia superficie
commerciale di 108,81 mg per la quota di 1/1 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO *#+ )
L"immobile oggetto di stima ¢ ubicate nella citta metropolitana di Milano, in particolare nella fascia
periferica nella zona di Bovisasca; fa quindi parte del Municipio 9 del Comune di Milano, ed & situato
nella zona Nord - Ovest della cittd.

[l fabbricate si trova in una zona utbanizzata ¢ in una buona p051210ne per quanto riguarda
infrastrutture; trasporti e servizi.

Ad una distanza di 4,5 km dal fabbricato si trova ' Autostrada A4 /Eé4 Torino — Milang; ad una
distanza invece di 9,8 km si trova la Tangenziale Nord Milano — Autostrada A52.

Ad una distanza di 160 m dal fabbricato fermano le linee degli autobus 41 e 82. Tuttavia non sono
presenti nelle immediate vicinanze delle fermate di metropolitana, infatti quelia piti vicina & la fermata
di Affori FN della metro M3 che dista 1,8 km dal fabbricato, con una distanza simile troviamo anche la
Stazione ferroviaria Milano Affori ¢ la Stazione ferroviaria Milano Quarte Oggiaro.

Inoltre & presente a circa 900 m il Centre Commerciale — Metropoli.

Nelle immediate vicinanze (nel raggio di 2 km) vi sono farmacie, scuole, chiese, supermercati e aree
verdi. L'ospedale pili vicino & I’ASST Grande Ospedale Metropolitano Niguarda, distante circa 4.9
km. Il traffico nella zona & scorrevele, sostenuto nelle ore di punta.

Laeroperto pit vicino ¢ quello di Milane Linate che dista circa 14,5 km.

L'unita immaobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1.1dentificazione catastale:

o foglic 34 particella 261 sub. 3 {(catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria A/f3,

consistenza 7,5 vani, rendita 1.181,40 Euro, indirizzo catastale: Via Gregorio Leti n.9, piano:
intestato a *** DATO OSCURATQ #%#*
Coerenze: Coerenze dellintero fabbricato: in un sol corpo, in linea di contorno particella 260,
Via Leti, particelle 267, 263, 262. 11 tutto salve errori e come in fatto. Coerenze appartamento
da nord in senso orario: cortile Via Dalmagia {a Nord), cortile {(a Est), rampa ¢ partl comuni
scale {a Sud), cortile Via Leti (a Ovest).

»

L'intero edificio sviluppa 3 piani fucri terra, 1 piang interrato. lmmebile costruito nel 1964.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 198,81 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 4,00 m*
Valore di Mercaio dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova: €.121.367,20
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 115.008,00
trova;

Drata della valutazione: - i?/i 172818
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Espropriazioni immobiliari N, 292/2018
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- 3.8TATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risalta occupata da *** DATO OSCURATO **¥ con contratto
di affitto tipo rinnovabile, stipulato il 16/01/2009, registrato il 04/02/2009 a Milano 2 ai nn. 806 serie 3T
{ il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramente o la sentenza di fallimento 3, con
limporto dic
Da un’inte; SRy
capo alla RL, codic: 5

Milano 2 al ; s
[1 contratto & stipulato’ u

denominata parte locatrice e . e
a Milano (MI), Via G.Leti 9, codice 1. .
conduttrice.

; _“ “')ntratto di locazione in

La locazione ha la durata di anni 6 (sei) rinnovabile con inizio dal 16/01/2009, ai sensi dell’art. 27 della
legge 1. 392/78 e, alla prima scadenza, la parte locatrice pud esercitare la facolta di diniego della
rinnovazione soltanto per i motivi di cui all’art. 29 della legge n. 392/78. Per la successione nei
contratto si fa riferimento a quanto previsto dall’ arti. 37 della legge n. 392/78.

11 canone di locazione & convenuto in Euro 2400,00 annuali.
Il contratto risulta antecedente al pignoramento e quindi & un titolo opponibile alla procedura.
Per tali motivi I'immobile ¢ da considerarsi OCCUPATO,

4. ¥VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Nel ventennio preso in esame detti immobili hanno formato oggetto delle seguenti formalita
pregiudizievoli:
ISCRIZIONE NN.102740/22217 del 13/12/2006, nascente da ipoteca volontaria a garanzia di
mutuo concesso con atto ai rogiti del Notalo De Vincenzo Ciro da Milano in data 30/11/2006 rep.n.
FUAREERADTTY o Fovinve della UNICREDIT BANFA S.P.A. con sede in P

Ipotecario in Milz. Y it

e in Milano coa. EAE _Jrleta P
JUVLSU,UY — lutai eun s 1 100. 000,00 — durata s ‘

*Nota del perito estimatore: come da certificato di compravendita e a seguiio di verifiche
effettuate si evince che il rep. corretto & 114136,

ISCRIZIONE NN.28872/5406 del 12/05/2011, nascente da ipoteca legale derivante da ruolo (art.77
del D.P.R. n. 602 del 1973) con atto Equitalia Fsatri S.P.A. da Milanc in data 04/05/2011 rep.n.
755/6811 a favore della EQUITALIA ESATRI S.P.A. con sede in Milano, codi

i ilano, Viale I ntro
: in Milano ;propriet.
3. 257.88;

ISCRIZIONE NN.,7684/944 del 11/02/2013, nascente da ipoteca legale derivante da ruolo (art.77

del D.P.R. n. 602 del 1973} con atto Equitalia Esatri S.P.A. da Milano ir " RANEANTT renp.

755/6811 a favore defla EQUITALIA ESATRI S.P.A. con sede in Milane

foo dilano. Viale Dell’Innovazione 1/B) e contru

le in Milano codice fiscale 05086950960 (propneta Uiy “Lidpi w..-.'_ '

R 13,06;

TRASCRIZIONE NN.12031/8050 det 19/02/2018, nascente da verbale di pignoramento immabili
notificato dall’ Ufficiale Giudiziario di Milano in data 30/01/2018, rep. n. 3898, a favore di FiNO
SECURITISATION S.R.L. con sede in Milano, codice fiscale 0997

Valeria Cecilia Pescia in Milano, via Augusto Anfossi 2) e contre

7 di seguita denominata parte

tecnico incaricato: Ing. MAURIZIO NOBILE
Pagina 3 di 10




jari N 2OL20LE
RITISATHIN S RL

S.R_.L., con sede in tilaneo cu u “hoprietd /1)

Per completezza sono state eifettuate uleriori ispezioni motemrae (dai 20 febbraio 2018 al 15
novembre 2018) ed & stato verificato che NON vi sono ulteriori formality/vincoli in relazione &1

immobili oogetto deila presente perizia.

4.1, VINCOLI ED ONERJ GILURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO D_ELL'.-\CQUIRENTE:

42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICY CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
€. 0,00

Spese condominiali scadute ed insoiute alla data della perizia:

Ulterior] avvertenze:

Non & presente alcun Amministrafere
sono spese di gestione.

er la gestione ordinaria del fabbricato per tale motivo non vi

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nel ventennio preso in s ti provenienze ¢ formalita:

. All'esecut nto ometto della presente

relazione_pefver
Milano in da*
da poterr
a Alla FUTu
immobili con atto__d_e_i_'[_'ri_bu_nz_lle di

owetto pervenne in virt di dec1eto di masferimento

N e N Tnve Win T ety

Lomplavendm ai rogiti a. da Mila
13068/6042 & traseritto i 0110/190s « 490 da
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Espropriazioni immebiliari N, 292,208
promaossa da: FINO 1 SECURITISATION S.R.L

Sondrio il 07/03/1928; preprieta per 1/1 su foglio // particella 5277, mq 295.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Per quante riguarda la regolarita urbanistica edilizia si & fatto accesse agli atti al Comune di Milanc e
a seguito di tale richiesta si attesta che:

La licenza relativa all’immobile di cui fa parte PPunitd immobiliare & stata rilasciata dal Comune di

Milano per Pietro Maffi n. 35/9 (Ora Gregorio Leti n. 9), atti- n. 255704/25019/1964 del
14/05/1965. i

i

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
Al soprailuogo avvenuto in data 12/11/2018, I'unitd immobiliare si presenta conforme rispetto all’
ultima situazione descritta dalla licenza edilizia,

La planimetria catastale NON risulta conforme per tale motivo & stato richiesto un allineamento
Catastale. (Al momento del soprailuogo catastalinente & rappresentato un box)

Nota = si precisa che eventuali difformita, qualora ne ricorrano i presupposti, dovranno essere
sanate entro 120gg dall’emissione del decreto di trasferimento e che tutti i costi necessari alle
regolarizzazioni tecniche/edilizie/impiantistiche, compreso le eventuali demolizioni, ripristini, costi di
cantiere, sicurezza, smaltimente alle PP.DD, varie ed eventuali, anche qualora non segnalate nella
presente relazione sono da considerarsi gia valutate nella proposta del valore di cessione.Se
necessario, rimangono a carico del potenziale acquirente ulteriori verifiche tecniche/documentali da
effettuarsi prima dell’acquisto.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate e seguenti difformita: La planimetria catastale NON risulta conforme per tale
motivo € stato richiesto un allineamento Catastale. (Al momento del sopralluogo catastalmente &
rappresentato un box) )

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Pratica Catastale DOC.FA

‘L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

¢ Pratica Catastale DOC.FA: €.500,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: |

tecnice incaricato: Ing, MAURIZIO NOBILE
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appartamente a MILANG Via Gregorio Leti 9. quartiere zona Bowsa:,(,a della superficie commerciale
di 108,81 mq per ia quota di 1/1 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO **#

L’immobile oggetto di stima ¢ ubicato nella cittd metropelitana di Milano, in particolare nella fascia
periferica nella zona di Bovisasca: fa quindi parte del Municipio 9 def Comune di Milane, ed & situato
nella zona Nord - Ovest della citta,

Il fabbricato.si trova in una zona urbanizzata e in una buona posmone per quanio riguarda
infrastrutture, trasporti e servizi.

Ad una distanza di 4,5 km dal fabbncato sitrova I Autostrada A4 /E64 Torino — Mllano ad una
distanza invece di 9,8 kim si trova la Tangenziale Nord Milano — Autostl ada ASZ.

Ad una distanza di 160 m dal fabbricato fermano le linee degli autobus 41 e 8§2. Tuttavia non sono
presenti nelle immediate vicinanze delle fermate di metropolitana, infatti quella pil vicing & la fermata
di Affori FIN della metro M3 che dista 1,8 km dal fabbricato, con una distanza simile troviamo anche la
Stazione ferroviaria Milano Affori e la Stazione ferroviaria Milano Quarto Oggiaro.

[nolire € presente a circa 200 m il Centro Commerciale - Metropoli.

Nelle immediate vicinanze {nel raggio di 2 km) vi sono farmacie, scuole, chiese, supermercati e aree
verdi. L'ospedale piii vicine & I"ASST Grande Ospedale Metropolitano Niguarda, distante circa 4,9
km. H traffico nella zona & scorrevole, sostenuto nelle ore di punta.

L’aeroporto pit vicino ¢ quello di Milano Linate che dista circa 14,5 km 7
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1.1dentificazione catastale:

s foglio 34 particella 261 sub. 3 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria A/3,

consistenza 7,5 vani, rendita [.181,40 Euro, indirizzo catastale: Via Gregorio Leti n.9, piano: 1,
intestato a *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: Coerenze dell’intero fabbricato: in un sol corpo, in linea di contorne particella 250,
Via Leti, particelie 267, 263, 262. [l tutto salvo errori e come in fatto. Coerenze appartamento
da nord in senso orario: cortile Via Dalmagia (a Notd), cortile (a Est), rampa e parti comuni
scale (a Sud), cortile Via Leti (a Ovest).

L'intero edificio svituppa 3 piani fuori terra, | piano interrate. [Immobile costruito nel 1964,

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
mista residenziale/commerciale. [l trafficc nelia zona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

aytostrada distante 4.5 km
tangenzizale distante 9,8 km
autobus distante 160 m

metropolitana distante 18 km
ferrovia distante 1.8 km

aeroporto distante 14,5 km

livello di piano:

esposizione:

luminosita:

leenico incaricato; Ing. MAURIZIO NOBILE
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' impianti tecnici:

" stato di manutenzione generale:

Espropriazioni immobiliari N, 292/2018
promossa da: FINCH § SECURITISATION S.R.L

panorami_cité:
servizi:

I1 compendio immaobiliare oggetto di perizia & all’interno di un edificio di 3 piani fuori terra ed uno
interrato costruito anteriormente al 1 settembre 1967 (licenza edilizia del 1964). La struttura del
fabbricato & in cemento armato e mattoni, rivestimento in facciata con mattonelle in clinker di color

azZZUITino. ;
L'ingressa & sia pedonale (posto fromtalmente) che carrabile (posto lateralmente} con cancello su
strada per delimitazione della proprieta.

Non vi ¢ servizio di portierate e lo stabile non & dotate di ascensore ¢/0 montascale per disabili.

Le scale sono a rampe paraliele con gradini in marmo cemento.

Le condizioni generali delio stabile sono scarse e necessitano di opere manutentive.

|.'appartamento oggetto di valutazione immobiliare & sito in Milano, Via Gregorio Leti n. 9, e
precisamente:

appartamento sito al primo piano del fabbricato composto da ingresso, tinello, soggiorno,
disimpegno, tre camere da letto, due bagni e tre balconi; il tutto censito al NCEU di detto Ceomune

Come segue:

4
Intestato :

Coerenze dell’triteio
267, 263, 262.
T1 tutto salvo errori e come in fatto.

Cloerenze appartamento da nord_in senso orario: cortile Via Dalmagia {a Nord), cortile (a Est), rampa ¢
parti comuni scale (a Sud), cortile Via Leti (a Ovest).

Caratteristiche interne appartamento:

Pavimento; pavimento in ceramica in tutto I"appartamento (condizioni sufficienti)
Porta di ingresso: porta in legno blindata a battente (condizioni sufficienti)

Porte interpe; porte in legno e/o legno-vetro a battente (condizioni sufficienti)
Finestre: serramenti in legno con doppio vetro {condizioni sufficienti)

Pareti; pareti con rivestimento in piastrelle in bagno e in cucina, ed intonacate e tinteggiate nel resto
dell*appartamento (condizieni sufficienti)

Riscaldamento ¢ ACS: 11 riscaldamento & centralizzato con sistema emissivo a caloriferi sprovvisto di
valvole termostatiche per contabilizzazione del calore.

L Acqua Caida Sanitaria {ACS) & centralizzata.

Come da verifica effettuata al Catasto Energetico (www.cened.it) & stata riscontrata l'agsenza
dell'attestato di prestazione energetica (APE) dellimmobile oggetto di perizia.

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari
Criterio ¢i calcolo consistenza commerciale: 0P .R. 23 marzo 1998 n 138

tecnico incaricato: [ng. MAURIZIO NOBILE
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descrizione B consistenza - indice commerciaic

Appartamento 103,00 X 100 % = . 105.00

Balcone | 4.50 x 30 % = i35 .

Balcone 2 3:2() X 30 % 0,96

Balcone 3 . : 7 5.00 X 30 % = 1,50

Fotaler - - ' 117.70 108,81
VALUTAZIONE:

Procedimento di stma: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio,

Per la stima dell'immabile in questione e’ stato utilizzato un metodo comparativo diretto, prendendo i1
piu’ probabile valore di mercato di immobili simili per carafteristiche, condizioni e vetusta in
riferimento alla zona stessa e alle zone limitrofe, Come fonte di informazione si e’ preso:

- Agenzia dei Territorio Osservatorio del Mercato Immebiliare (OMI)

- il Bersino Immobiliare di Milano e provincia

- Agenzie Immobiliari presenti nelle zona di riferimento.

Da tale ricerca si evince che, i prezzi piu’ probabili degli immeobili ad uso residenziale, in particolare
abitazioni nella zona considerata sono compresi tra i 1500 euro/mq e i 2300 euro/mg secondo
I'Agenzia del Territorio Osservatorio det Mercato Immuobiliare e tra i 1300 eure/mq ¢ 1 2600 euro/my
seconde il Borsino lmmobiliare di Milano e provincia.

Date le caratteristiche di manutenzione dell'unitd immobiliare, si & ritenuto congruo utilizzare un
valore inferiore al valor medio dei due listini, per un valore finale di 1600 euro/mg.

Le fonti di informazione consultate sono: agenzie di Milano zona limitrofa all'appartamento,
osservatori del mercato immobiliare (OMI) ¢ Borsino Immebiliare.

Per il compendio imnobiliare ¢ le sue pertinenze I'importo risultante delle varie valutazioni pur
essendo stato effettuato a misura & da intendersi rigorosamente a corpe, risultando ininfluenti
eventuali discordanze sulla valutazione finale tra le effettive superfici riscontrabili in foco & quelle
rilevate per via grafica. [l risultato & da intendersi rigorosamente riferito alla data in cui sono state
effettuate le relative indagini, essendo esciuso qualsiasi riferimento di carattere previsionale.

N SRR I A N

Valore superficie principale: 108,81 X 1.600,00

= 174.096,00
Valore di mercato { 1000/1000 di piena proprieta): €.174.096,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.174.096,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per a stima dell'immobile in questione ¢ stato utilizzato un metodo comparative diretto, prendendeo il
piu’ probabile valore di metrcato di immobili simili per caratteristiche, condizioni e vetustain
riferimento alia zona stessa e aile zone limitrofe. Come fonte di informazione si ¢’ preso:

- Agenzia del Territoric Osservatorio del Mercato Immaebiliare (OMI)

tecnico incaricato: Tng. MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immebibiari N. 2922018
promossa da: FINO | SECURITISATION S.R.L

- il Borsine Immobiliare di Milano ¢ provincia
- Agenzie Immobiliari presenti nelle zona di riferimento.

Da tale ricerca si evince che, i prezzi pia’ probabili degli immobili ad uso residenziale, in particolare
abitazioni nella zona considerata sono compresi tra i 1500 euro/mq & i 2300 euro/mq secondo
I'Agenzia del Territorio Osservatorio del Mercato Immobiliare ¢ tra i 1500 euro/mq e i 2600 euro/mgq
secondo il Borsino [mmobiliare di Milano e provincia. '

Date le caratteristiche di manutenzione deli'unitdh immobiliare, si & ritenuio congruo utilizzare un
valore inferiore al valor medio dei due listini, per un valore finale di 1600 euro/mgq.

Le fonti di informazione consultate sono: agenzie di Milano zona limitrofa all'appartamento,
osservatori del mercato immobiliare (OMI) e Borsino ITmmobiliare,

Per il compendio immobiliare ¢ le sue pertinenze I'importo risultante delle varie valutazioni pur
essendo stato effettuato a misura & da intendersi rigorosamente a corpo, risultando ininfluenti
eventuali discordanze sulla valutazione finale tra le effettive superfici riscontrabili in foco ¢ quelle
rilevate per via grafica. If risultato & da intendersi rigorosamente riferito alla data in cui sono state
effettuate le relative indagini, essendo escluso qualsiasi riferimento di carattere previsionale.

IARAZIONDE GO

e la versione dei fatti presentata ne! presente rapporto di valutazione & correita al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizieni
eventualmente riportate in perizia; '

o il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici & professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

OGO VA LUTAZIONL

ID - (_le_scriziuene c;nsistenza - cons. a:cccss;.;;i valo_re in{ero vél.ﬁre diritto
A appartamento - 108,81 0.00 174.096,00 . 174.096.00
. 174.096,00 € . 174.096,00 €
Riduzione del 30% per lo stato di occupazione: €.52.228.80
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8). €.500,00
Valore di Mercate dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.121.367,20

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri wributari su base catastale e €. 6.068,36
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

mmediatezza della vendita giudiziaria:

tecnico incaricato; Tng, MATRIZIO NOBILE
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Oneri notarili ¢ provvigioni mediateri carico dell'acquirente: - €.0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed-iscrizioni a carico defl'acquirente: €.0,00
Riduzione per arrotondamento: €. 298.84
Valore di vendita giudiziaria deil'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €.115.000,00

di fatto e di diritto in cui si tfrova:

data 17/11/2018

il tecnice incaricato
Ing. MAURIZIO NOBILE
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