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Rapperte 4 siima Esecuzione Immeoebiliare - n. 2930-2015

Tribunale di Milano

PROCEDURA Di ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Condominio Via Donizetti 2 - Pieve Emanuele

N° Gen. Rep. 2930/2015

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. Fiengo

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

Esperio alls stima:  Barbara Marchasi
Email,  archomarchesi@gmail.com
Pac:  barbars.marchesi@pecarchitettifirenze it
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Rapporto di stima Esecurions Immaohiliare - n. 2920-2015

INDICE SINTETICO

1.

=

Dati Catastali
Bene: Via Donizetti n. 2 — Pieve Emanuele - 20090
Corpo: A .
Categoria: Abitazione di tipo economico fA3] con solaio di pertinenza
Dati Catastali: foglio 15, particella 18, subalterno 9

Possesso
Bene: Via Donizetti n. 2 — Pieve Emanuele - 20090
Lotto: 001 -
Corpo: A
Possesso: Al momento del sopralluogo occupato dagli esecutati

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Donizetti n. 2 — Pieve Emanuele - 20090

Lotto: 001

Corpo: A

Accessibilita dell’ immohile ai soggetti diversamente abili: NO

Creditori iscritti
Bene: Via Donizetti n. 2 - Pieve Emanuele - 20090
Lotto: 001
Corpo: A
Creditori Iscritti:
Condominio Via Donizetti n. 2 — Pieve Emanuele (procedente)

Comproprietari non esecutati

Bene: Via Donizetti n. 2 — Pieve Emanuele - 20090
Lotta: 001
Corpo: A
Comproprietari non esecutati : Nessuno

Misure Penali
Bene: VVia Donizetti n. 2 — Pieve Emanuele - 20090
Lotto: 001
Corpo: A
Misure Penali: nessuna risultante dai RR.11.

Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Donizetii n. 2 — Pieve Emanuele - 20090
Lotto: 001
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: si

Prezzo

Bene: Via Donizetti n. 2 — Pieve Emanuele - 20080

Lotto: 001

Prezzo da libero al netto delle decurtazioni: € 113.000,00
Prezzo da occupato al netto delle decurtazioni: € 90.400,00
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Rappeto di stima Esecuzions immeobillars -

. -Beni in Pieve Emanuele

& Donizettin. 27— PIE

Premesse:
la seguente relazione viene redatia secondo 11 modello in use come richiesto,
implementato per una migliore esposizione dei rsultati delle indagini effettuate.

LOTTO: 001

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VEN:D[TA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A/3] sita in Pieve Emanueie, Via DonizettiN. 2,
posta ol piano 5°/6° di ampio fabbricato condominiale.

Composta da un disimpegno di ingresso, un soggiorno, una cucina due
camere, un bagno finestrato, un disimpegno nofte, un riposfiglic ed un vano
solaio pertinenziale al piano sesto. 'unita & dotata di balcone in loggia; tale
spazio & state abusivamente chiuse e atfudlmente & inglobate nel locale
cucing. (si imanda al punic verifica edilizia)

4
Quota e tipologia del c_iiriﬂo:

Pro. *-4% mar 1/

rregama _ e

v

€

Pronrietd per 1/2 Gl e UEl beni con

Identificato in Catasto Fabbricati come seque:
intestazione;
Proprietd per 1
Cod. Fiscale:
Proprieta per 1/2 R R
Cod. Fiscale® . - o

Descrizione:

Comune di PIEVE EMANUELE

Abitazione di tipo economico: Fg. 15, Mapp.18, Sub.9. Cat A/3, - classe 1,
consistenza vani 46,5 - sup. caftastale totale 98 mg, fotale escluse aree
scoperte 97 mq -rendita € 315,56 — Via Donizetti n. 2- piano 5-6 infermo 2 scala
A

Derivante da:

- varazione del 09-11-2015 inserimento in visura dei dati di superficie

- varigzione toponomastica del 31/08/2011 pretocollo n. mi0?07164 in atti dai
31/08/2011  variazione  di toponomastica  richiesta dail comune
(M.341121.1/2011)

n 2930-2015
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Rapgorte di stime Esecuzione Immobiliare - n. 2930-2015

- variczione foponomastica del 03/03/2009 protoccllo n. mi0170131 in ottt dal
03/03/2009 variazions di toponomastica {n. 14662.1/2007)

- variazZione del 01/01/1992 variazione del quadro tariffario

- Impianto meccanografico del 30/08/1987

Coerenze dell’ abitazione come da scheda da nord:

alira proprietd, vano scale comune, area comune su fre lafi.
Coerenze del solaio come da scheda da nord:

comdoio comune, vanc scale comune, ared comune, vano comune.
Salvo errori e come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformitd catastale:

¢ Alla data del sopralluoge (05.09.2016) 'immacbile in oggetto & risultato
parziadimente corispondente allullima scheda catastale in atti al
NCEU del 18.07.1972, estratta in daia 18.07.2016 in quanto scno stafe
risconirate le seguenti difformitd:
E' stato eliminato il tavolate di separazione fra la cucina ed il locale
adiacente e 1l balcone & stato chiuse a veranda framite seramento,
tale spazio & inglobato nel locale cucina. 1l tufto risulta attualmente
un unico grande locale cucina/pranzo.
E' stato rimosse it tavolato tra antibagne & bagno.

(Al C ulima scheda catasiale in afti ol NCEU del 18.07.1972 estratta It 28.02.2016, visura
catastale estratta in data 03.11.16, estratto dimappa.)

. DESCRIZIONF SOMMARIA:

Caratteristiche zona:

In Comune di Pieve Emanuele zona sud, a sud di Milano a ridosso della Strada
provinciale 28 Vigenfina,

La zona & costifuita da complessi residenziali, a tipologia in linea su pilofis,
costruiti negli anni 60, caratterizzatl da ampie zone a verde piantumate e da
aree ssferne destinate a parcheggio. Il quartiere fu commissionato da IIN.C.L.S
con edifici muliipiane caratterizzati da un criterio di pregettazione omogeneo.
I fulcro del guartiere & cosfituito da una piczza che funge da pole di
aggregazione scciale, dove si frovanc anche la scucla elementare oltre ad alfri
servizi di sostegno alfla residenza.

Area urbanisfica:

a traffico locale con buona paossikilitd di parchedgio.

La zona & carafterizzata da una medic/alia densita edilizia a carcttere
prevalentemente residenziale di tipo ecochomico, completamente urbanizzata
ad allaccicta a tutte le infrastrutture e servizi primari e secondari

Principali collegamenti pubblici:
Sufficiente la presenza nelle immediate vicinanze di servizi per il trasporto

pubblico di superficie. (sotto casa la linea di autobus n. 220 Pieve /Rozzano
nelle immediate vicinanze le lineg 221 & 222)

il Comune & servito dalla linea ferroviaria $13 che collega Pieve Emanuele con
mMilano e Pavia.

Servizi offerti dalla zona:
Pag. 4
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Ist. n. 2 dep. 06/

Ropoorto di stima Esecuzicone immaebiliare - n, 2930-2015

La micre zona & caratterizzata daila presenza di grossi fabbricatli con zone @
verde e da piccole atfivitd commerciaii.

La zond, completamente urbanizzata, & sufficientemente dotata di serviz,
negoz. uffici pubblici, banche, supermercati e spazi verdi.

. STATO DI POSSESSO:

tdentificative corpo: A
Abitazione [A3] sifa in Via Donizetti 2 — Pieve Emanuele

La scrivente ha-effettuato il sopralluogo in data 05.09.2016 aila presenza del
Custade nominato Sivag nella persona del Sig. Lo Parco.

Al momente del soprallucgo erano presenti entrambi gl esecutati che
dimorano nell'unitd, come anche dagli stessi dichiarato alla scrivente.

L'unita st & presentata completamente arredata ed abitata, in buone
candizioni di manutenzicne.

- Dal'indagine effettuata pressa gli uffici competenti dell’ Agenzia delle
Entrate, non risultanoe contratti di locazione/comodate per I'unita in og-
getto, Danti causa gli esecutatl.

fall. A: Verbale di sopralluogo, spezioni agenzia entrate e risposte degli uffici competenti)

VINCOLI ED ONER! GIURIDICI:
Dal certificate ipo-cotastale al ventennic allegata agli affi di causa,

imnplementata dail’ acguisizione del fitclo di provenienza in capo agli esecutati e
dalle vertifiche ipo-catastali effettuate dalla scrivente mediante servizio di
consultazione telematica presso I'Agenzia del Territorio Milano 2 alla data del
03.11.20716, per nominativi e per immeaobile ad integrazione ed aporofondimento,
siriporta quanto segue:

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

4.1.1 Domande giudiziail o alfre trascrizioni pregiudizievol:
nulla
4.1.2 Convenzioni matimaoniali e provv. d'assegnazione casa conivgale:
nullc
4.1.3 Atfi di asservimento urbanistico:
nulla
4.1.4 Alire limitazicni d'uso:
nulla

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni attive:
nulla
4.2.2 Pignoramenti:

scritio a Milano 2 in data 14.12.2015 ai nn. 124132/81842 promosso
dag CONDOMINIO VIA DONIZETTI 2, con sede a Pieve Emanuele ci.
80267440156 ¢ carico degli esecutati, gravante sulla piena pro-
prietd dell'immobile in oggetio, coarettaments identificato,

Al gquadro I come segue:
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Ragpotte di stima Esecuzicne immohbiliare - n. 2930-2013

“ g garanzio del credifo di euro 6,.531,79 oifre interessi e successive
o ocoorends”
Alfre trascrizioni:
nulta

Aggiornamento delia documentazione ipocatastale in attl:
Effetiuato daila scrivente

Misure pencili
Nessund risulfante dai RR.L

[all. C: ispezione Agenzia Territorio Milano2 mediante servizio di consultazione tetematica
per nominativi ed immabile - sintetico + note - aggiornala alia data del 03,1 1.2014)

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese scadute:

La scrivente ha provveduto a richiedere ali’ amminisirazione del condominio dott.
Bramanti Federico la posizione debitoria per I'immoblle in oggetto, relativa ai soli
ultimi due anni di esercizio, ai sensi art. 43 delle disposizioni attuative del Codice
Civile, copia del regolamento condominiale, indicazioni dei millesimi dell'unita,
eventuali cause in corso, eventtuall lavor straordinari in programma, eventudle
presenza di altre posizioni di morcsitd.

Siriporta quanta segue, come da mail con documentazione ricevuta [preventivo
gestione 2015/16 e rendiconto, consuntive gestione 2014/15 e rendicontc), in
data 04 novembre 14, ed alla quale s rimanda:
- Spese medie condominiall annue circa £.1.204,00
t Millesimi di proprietd 20,00
- Pendenze prevenlivo gestions annc 2015/14: €1.162,93
- Pendenze consuniivo gestione ordinaric anno 2014/15: € 1.151,32
L'amministrazione risponde inolire che non vi sano ulteriori cause in corso, € non
vi sono ulterionn manutenzioni straordinarie.
Si allega inolire regolamento di condominio alla cuilettura sirimanda.

fall. A.: mail di richiesta all amministrazione, mail dirisposta ricevuia con documentazione
allegata e regolamento condominio)

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: non possibile
Paricolari vincoli /o dotazioni condominiali; /

Attestazione Prestazione Energetica:
L'immobile oggetto della presente, con impianto difscaldamento Autonoma, o

sequito di consultazione al CEER non & risultato dotato di Attestato di Prestazicne
Fnergetica.

Avvertenze ulferiori:
5.1) Avvertenze per 'acquirente e maggiori oneri

Il futuro aggivdicatario dovra attivarsi ed acguisire ¢/c 'Amministratore le
informazioni necessarie al fine di conoscere gl importl aggiomati a carico
dell'immabile per eventuall spese condominiali insolute relative agli Ultimi due
anni_di_esercizio rspetic alla datg di cggiudicazione, ci sensi art. 63 delle
disposizioni attuaiive del Codice Civile, nonché eventuali quote di oneri a carico
per lavor di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.
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Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n. 2930-2015

4. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARL

Dal certificato ipo-catastaie al ventennio in afti e dalla documentazione allegaia
agli atti di causa, impiementata dall'acguisizione del fitolo i provenienza in
capo agli esecutatl e dalle verifiche ipo-catastall effeftuate dalia scrivente
mediante servizio di consuliazione telematica presso I'Agenzia del Tenilorio
Milane 2 alla data del 03.11.2016 per nominativi & per immaobile ad integrazione
ed approfondimento, si riporfa quanto segue:

4.1, Attuali proprietari:
o Lo I e S S e pervenu’fa agli esecutati
SR [ . . .__J“ﬂnn Eﬂ reglme
L on
o, tra-

dis .

data 03.06.1997 rep. N. 41568 ¢ rogito Emesto Visrig

scritto a Milano 2 in data 03.07.1997 ai nn. 48751/35520
Estratto dal rogito:
' e seguent] unitd immobiliari in Comune di Pieve Emanuele a parfe del fabbricato 7
sito in via Donizetti 2, scale E. infermo 9, e precisamente: appartamento al piano guinte
composto di quatiro locali e servizi con annesso vano di solaic al piano soffeletfo.
censuariamente | defti enti risultano identificati nel N.C.E.U. del Comune predetto alla
partifa 1001742 Fg. 15, Mapp. 18, Sub.9, Cat A/3, - classe 1, consistenza vani 6,5"

Si rimanda al suddeito atic per conoscenza di tufte quanto in esso
conienuto.

{all. B: copio conforme atfo di provenienza reperita dafia scrivente presso la conservatoric
dei RRIl e nota di frascrizione)

4.2, Prece "~ 7 wentennio)
6.2., prietd dell’imr:: : vota di 1/
Lervenie poe w.o - _ravendita da ‘A con atto

in data 03.06.1986 rep. N. 14314/2215 a rogno tmesto Vlsmc::rc} Notgio in
Milano, trascritto a Milane 2 in data 27.06.1984 ai nn. 454659/33224

Continuitd delle trascrizioni: si
(si allegano sotto B note di frascrizioni det titoli)

PRATICHE EDILIZIE:

I complesso immobiliare di cui & parte il bene In oggetic, & stato edificato, in
virtl o Licenza Edilizia rilasciata anteriormente al 1 settemibre 17467.
La scrivente ha provveduto arichiedere presso gli uffici competenti del Comune
di Pieve Emanuele visione e copia degli atti di fabbrica e visione di eventudli
oratiche per modifiche e chivsura ioggia.
Il fabbricato, come da documentazione ricevuta, risulta edificato come segue:
s licenza di Cosiruzione N. 3%/67, riasciata in data 29.05.1947 dal Comune
di Pieve Emanuele, richiedente LN.C LS. {Istituto Nazionale Case Impiegati
dello Stato)
»  Domanda di Permesso di Abitabilita del 15 gennaio 1970.
o Autorizzazione di Abitabilita del 20 genncio 1970 relativa dlla pratica n.
39/67.
Successivamente per le parti comuni del fabbricate rsultano i seguent titoli:
» Denuncia diinizio attivitd prot, 1959 del 23 gennaio 2002 incltrata dall'am-
ministratere del condominio per sostifuzione vecchio manto di copertura
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Rapporio ol siima Esecuzione Immeoebiliare - n. 2930-2015

costituito da lastre di cemento amianto, con nuovo costituito da cemen-
tegola di colore laterizio.

s Concessione Edilizia n. 197/93 prot. 7248 per formaziong di nuove canne
fumarie colietiive, ramificate, esterne, quale impianto tecnologico al servi-
7io di edificio gid esistente (per passaggle da impianto termico condomi-
niale ad autonomo)

e Denuncia di inizic Atiivita del 26.01.2010 PG, 2457 pratica 10/05 presentata

dagli amministratort del condomini di via Donizetti 2, Donizetti 4 e Mascagni
9, relativa g sisternazione area parcheggi di pertinenza dei tre coendomini,
attraverso g posa di nuove cordonature in cls, rifacimento pavimenta-
zione in asfalto e formazione di segnaietica orizzontale.

Comunicazione di Inizio lavori n. 10/05 P.G. 6526 del 26.02.10; comunica-
zione di fine lavori certificazione di collaudeo finale PG, 19494 del 14.06.2010.

% Perle difformitdr e gli abusi fisconirati al momentao del sopralluogo nell’'unitd

in oggetto, non risuitano presentate pratfiche ediizie né cendoeni.

[allegati sotto C: istanzo accesso atti edilizi, Licenza di cosfruzione N. 32/67, Damanda di
Permesso di Abitabilita, Autorizzazione di Abitabilita, Denuncia di inizic affivita PG 1959,
Concessione Edilizia n. 197/93. Denuncia di inizio AHIvItG PG. 2457, tipi grafici significativi)

7.1Conformita edilizia - urbanistica-catastale

Alla data del sopralluogo (05.09.2016) I'immobkile in oggette ¢ risultate parzial-

mente conispondente ai titoli ediliz di cui sopra ed dlla scheda catastale.

Sono state riscontrate le seguenti difformitd e abust edilizi {aumento di

tuperficie per chiusura balcone):

¢ E'stato rimosso it tavolafo di separazione fra anfibagno e bagho.

£' stato eliminato il tavolato di separazione fra la cucina ed il locale adia-
cente e il balcone & stato chiuso a veranda tramite la rimozione del tave-
lato con perta finestra, la formazione di favelaio intemo alla ringhiera con
soprastanie posa di serramento a nastro. Tale spazo & inglobato nel io-
cale cucina. Il tutto rsulta attualmente un unico grande loccle cu-
cina/pranzo.
Tale aumento di voiumetria, come riportate dagli uffici tecnici preposti,
non & sanabile pertanto 'eventuale future acquirente dovrd presentare
un Permesse di Costruire In Sanatoria per la rimessa in pristino dello stato
legittimato (rimozione seramento a nastro, perzione di muratura, ripristino
bclcone, ricostruzione taveolaic di accesso al balcone e rimontaggio di
serramento portafinestra nella originaria posizicne, con posizionameanto
caldaia sui balcone)e per regolarizzare le altre modifiche.

Tali documentazioni, comprase di oblazioni (guro 1.000,00 + euro 75,00 per dirtti

segreteria e istruttoria), aggiomamento catastale, parcelie professionall di tec-

nici abilitati, opere murarie e di serramentista hanno un costo indicativo di euro

15.000.00 circa.
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L'unitd in oggetto s colloca allinterno di un  complesso  residenziale
condominiale, con accesse da via Donizetti.

L'ingresso avviene dai porficato su pllotis al piano ferra da cui §i dipartono i vari
corpl scale condominiali.

Il fabbricato non & dotatoe di senvizio di portineria

Lo stato di manutenzione delle parii comuni inferne ed esterne delle facciate &
nella norma.

| fabbricato & di 6 picni fucr terra comprese il terra.

L'unitdr oggetto della presente & posta al piano 5° del fabbricato con-triplo
affaccio su spazi comuni, assendo I'unitd posta in posizane di testa dell’edificio.
Alla data del sopralluogo & risultate composta da un disimpegne di ingresse, un
soggiomo, un'ampia cucina (di cul una parie ricavala atfraverso la chiusura
abusiva del balcone In loggia, non sanabile, ved. punto verifica edilizia), un
disimpegno notte, due camere, un bagno finestrato, un ripostiglio.

Vano solaio pertinenzicte ol piano sesto.

L'esecutata riferisce che nella camera matimeniale & stala tamponata
infernamente con cartongesso la finestra relativa alla parete su cui & poggiate
I'armadio

H. interna netta circa 2,80 mt.

L'unités svilupeoa una superficie lorda commerciale di mag 97,00 circa.

Superficie lorda complessiva di circa mg 103.00

Caratteristiche descritlive
Internamente 'unitd immebiliare, dal sommario esame o semplice vista, si

presenta in stato di conservazione e manutenzione buono.

N.B. si segnaia che futto quanto non costituisca bene immaebilizato (in via esemplificativa
ma non esaustiva: sanitar, calorifen, split, porte, placchette imp. Eeffrico ece) pofrebbe
non essere disponibile all'immissicne in possasso perché precedentemente asportati.

Plafoni (componente matericle: stabilitura e mani di pittura
edilizial: condizioni: buone

Pareti linterne): infonacate a civile e fintfeggiate
condizioni: buone

Rivestimento Rivestimento in piastrelle di ceramica di formato quadrato ecm fino a
{camponente edilizia):2.20 mt. circa;

ubicazione: bagno

condizione: buone
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Rapporte di slima Esscuzione Immobiliore - n. 2936-2015

Pavim. Interna materiale: piastrelle di gres porcelionato
Condizioni: buone
Ubicaziona: ingresso/soggiorno, disimpegni e camere

materiale: piastrelle di ceramica formato quadrato posate in
diagonale

Ubicazione: bagno

Condizioni: buone

matericie: piastrelie di ceramica ad effetto “cofte” di formato
quadrato posate in diagonale

Ubicaziocnhe: cucina

Condizioni: buone

Infissi esterni: finologia: finestre & porte finestre ad apertura ¢ battente in pve
vemiciato bianco con doppic vetro :
condizioni: discrete .
protezione esterna con fapparelle in legho
tipclogia: finestra o nasiro a chiusura balcone con doppi velrldin pvc e
zanzariere esterne A scorrere

Infissi interni: fipclogia; a battente in legno, finitura #po noce, con specchiaturd
centrale in vetro riquadrata all’inglese
condizioni: buonhe
ingresso alla cucina con vano riguadrato con arce a futto sesto senza

paorta.
Porta di primo fipologia e materiale: blindata e pannellata su due lati
ingresso: condizion’: nella norma

Impiant:

Eletitco (impionto):  fipologia: sottofraccia
condizioni: a semplice visia da revisionare
Certificazioni: non rinvenute

Citofonico {implanto): Tipologia: audic
Certificazioni: nen rinvenute

Idrico {impianto): tipologia: scttotraccia
afimentazions: lavello cucina apparecchi sanitar lavatrice

Aria/Condizionata predisposizione impianto del fipo o splif, in cucina e nei disimpegno
{impianto): notte.

Acqgua calda tipologia: autonomao - con caldaia murale a gas posta in cucing
sanitaria (impianto):  Certificazioni: non rinvenute

Termico {impianto):  fipologia: autonamo con caidaia murale o gas posta In cucina
con termosifoni in allurminio e in ghisa; nel locale cucina implemento
con fancoil a parete sottofinestra

Rivestimento facciata rivestimento in piastrelle color marrone
[componente edilizia): Condizioni: nella norma

Portone diingresso:  fipologia: porfone a battente in alluminio e vetro

Portineric Assente

Ascensore {impianto): oresente

State conservazione  discreto
interna del bene:;

Stato conservazione nella normd
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Ropporte di stima Esecuzicne Immeoebiliare - n. 2930-2015

& manutenzione parli
comuni:

HE

Informazioni relative al calcolo della consistenza;
La superficie "lorda commerciale” dell'unitd, & stata calcolata dalinterpoiczione

fra la pianta catastale ed il rilieve planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente,
comprensiva deal mur di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate
convenzionaimente in quotfa opportuna {secondo il DPFR n. 138 del 23/03/1998)
come segue:

TR
Abitazione Sup. }ordo di 9500 100% ‘ 95.00
povimenic .
Balcone sup lorda di 3.06 30% 0,52
pavimento
solaio up E_ordo d 520 25% 1.30
pavimanto
TOTALE 103.26 97.22

ondafa 97.00

B2 2

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Ciriterio di stima:
La softoscritta esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha
tenuto cento dell’'ubicazione termitoriale, del sistema cosfruttivo, delia tipologia
dell'intero compendio, delia vetustd, del piano e dell'esposizione, delle finiture
esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico — sanitarie,
della dotazicne d'impianti, dell'appetibilita dal punto di vista della domanda
immonbiliare, nonché di tutte le caratteristiche infrinseche ed estrinseche del
bene stesso, nello state difatto, di diritto e per come si & presentato all'ispezicne
peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adoftato il procedimento sintetico -
comparativo che risulta al'atfuclita T piv affidabile per individuare il piu
probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetto di
frattazione peria vendita.

E' stafa effettugta un indagine sui dati espressi aftualmente dal mercato
immobiliare in zona, per proprietd aventi caratfteristiche consimili,

Si & tenuto infine conto dei fattort di instabilitd economica genercle del paese
ed in particolare del mondo finanziarc, c¢he continuano ¢ condizionare |l
mercato immobiliare con la conseguenza di un ribasse delle quotazioni e delie
trattative e del periodo di crisi che ha ceinvolto anche le vendite giudiziarie, o
fine di rendere piU redlistica e rapida, nell'ambito delia procedura esecutiva, la
collocazione det bene ad un congruo prezzo di redlizzo.
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Rapporte di stima Esecuzione Immaobiliare - n, 2930-2015

Il vaiore del bene come sopra definito, pud essere considerafo peraliro 1| "pid
probabile” su base astimativa, ma deve intendersi comunque “ortentative”
quindi suscettibile di variazioni, anche sensibil, in diminuzione ¢ in aumento.

Fonti di informazione:

+  Agenzie immohbiliari in zong; annunci immaobiliar neila microzona; bor-
sina immobiliare; Portale Aste fibunate dif Milano per immobili nella mi-
crozona; catasto di Milano;

s Osservator del mercato:

o Rilevazione prezzi degli immobili sulla piazza di Milano e Provincia
~ 1° semestre 2015 - TeMa scpa Camera di Commercio

o O.M.L Osservaterio del Mercato Immehbifiare a cura dell’ Agenzia
del Territorio - 1° semestre 2016

Tutte cid premesso e considerate, formuiata infine ogni altra osservazione di
pefidia e pratica, [a scrivente ritiene di assegnare alla piena proprieta dell'unitd
immobiliare descritta nella presente relazione, non divisibile, valutata per la sua
attuale, intera consistenza, ivi comprese le pertinenze accessorie;_nello siato di
fatto, di diitto e nelle condizioni in cui si & presentata all'ispezione peritale,
tenuto confo dell'assenza dif garanzia per vizi {esprimendo la propria riserva in
rifefimento dila presenza di eventuali vizi e difetti ccculti efo situazioni non
rilevabili con un semplice e sommario sopralluoge visivo, nei limiti del mandato
ricevuto) con le spese fecniche di regolarizzazione edilizia e/o catastale a
carico delllacguirente e _della pardicolaritd _di una vendita giudiziaria, il
sequente piu brobabile valore venale attuale g corpo e non a misura:

Valutazione corpi:

Apitazione di tipo §7.00 €1.400,00 € 135.800,00
economico con solaio
pertinenziale [A3]

TOTALE 97,00 €1.400,0C € 135.800,00

Valore corpo € 135.800.000
Yalore accessor €000
Yalore complessivo intero € 135.800,00
Valore complessivo diritfo e quota € 135.300,00

Riepilogo:

97.00 € 135.800.00 € W35.800,00'

Aftenendosi a guanto richiesto dallo sezione, la scrivente riporta un adeguamento delia
stima del 5% dovuto all'assenza di garanzia per vizi, nonché all’esistenza di eventuali oner
gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito;
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Rupporto di stima Esecuziona immobiliare - n. 2930-2015

8.4 Adeguamenti e correzioni defla stima:

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi e per

fimoarso forfetario di evenfuali spese condominiali insclute nel

piennio anteriore alia vendita & per eventuali differenze costi/oner - £6.790,00
di sanatoria e catastali: '

Spese fecniche di regolarizazione urbanistica e/o catastale
carico dell'acquirente - incicative: _£15.00000

Costi di cancellazione oneri e formalitd a carice dell’acquirente: -€0,00

Spese condominiali insclute come ricevute dall’amministratore:

Pendenze consuntivo gestione ordinaria anno 2014/15:° € 1.151,32 -€1.151.00
N.B.: si ricorda che il fuiuro acguirente dovrd acquisire c/o I' Amministratore le
informazioni necessarie ai fine di conoscere gli imporfl aggiometi a carico
dell'immobile per aventucl spese condominiall insolute relalive agli uliimi due
anni_di_esercizio rispetie alla data di ggoivdicazione, i sensi ard. 43 delle
disposizioni attuative del Codice Civile, nonché eventuali quote di oneri a carco
per lavor di manutenzione effettuatl, in corso, e/o defiberati
8.5 Prezzo base d’asta del lotto:
Valore immobile al netio delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 112.85%.00
si frova: Arr. € 113.000,00
Prezzo di vendita del lotto nello state di "occupato™: € 90.400,00
4
Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero™ € 113.000,00

Quanto sopra la sottoscritta ha I'onere diriferire con serena coscienza di aver bene operdio
ak soio scopo di far conoscere al giudice la verita.

Con osservanzda
Milano, 04 novembre 20146
I'Espertc nominato

arch. Barbara Marchesi
Si allegane i seguenti documenti:

Allegato A
- Verbaie di sopraliuogo, Ispezioni agenzia enfrate e risposte deglt uffici competent, mail di richiestc
all'amministrazions, mail di risposta icevuta con documentazions allegata, regolamento di condominio,
Allegato B8

- Copia duplo Nota di frascrizione del pignoramenic;

- ispazione Agenzia Territoria Milano 2 mediante senvizio di consultazione telematica aggiomata alla data del
03.11.2014 per nominalivi & perimmaobile - sintetici + note;

Copia confarme Atto di provenisnza, note di frascrizone del precedenti atti;

Ajlegato C

- ultima scheda catastals in otti al NCEU dal 18.07.1972 n.. visura catastale estratta in data 03.11.14, astratte
di mappa;

- Istanza accesso attl ediliz, LUcenza di costruzions N. 39/47, Domanda di Permesse di Akitabilitd, Autorizzazione
di Abitabilitd, Denuncia di inizio attivita prot. 1959, Concessione Edilizian. 197/93, Comunicazione di inizio lavor
n. 10405, tipi grafic allegati
Allegato D

- Fotografie esteme ed interne.

Invio perizic alle parfi
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