Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 1488/2015

Tribunale di Milano

N Gen. Rep. 1488/2015

. Gludlce DeIIe Esecuzmm k;.Dott” Gluseppe FIENGO

-fﬁ.'_'data udlenza ex art 569 c. pec 22 5 2018 h 12 30 oo

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
BENI IN VAPRIO D'ADDA (Ml)
Vla G Marcom, 54/56

ed autorlmessa

"f}__'Lotto 1 UNICO Appartamento di 4locali e servizi con annessa cantma‘ N

Esperto alla stima: Dott. Arch. Vincenza Nardone
Codice fiscale: NRDVCNG5A61F839C
Studio in: via della Spiga 32 - 20121 Milano
Email: vincenza.nardone@libero.it
Pec: nardone.6814®@oamilano.it

Pag. 1
Ver. 3.0

Edicom Flnance srl

o
L
o

(]
o
™
i
=

=i

[}
w
o
g
o
LL,
3
<
2
s}
hi8
=
o
L,
[
o
Ll
(&3
o
L
=

&
=]

2

b

]

£
w
w
=
o
[m]
o
=
=
=
L
o
=
=

i
a
2

<
i




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1438/2015

INDICE SINTETICO

1. Daii Ca'tastali'j L

Bene waG Marcom, 54/56 20059 VAPRIO-D ADD (mi)

Lotto 1 Aggartamento dl 4 Iocall e sewl _con annessa canttna ed autorlmessa

alt e ervm con annessa cantl_na

E :..:'Corpo 1 A_pgartamento d| 4 !'

. Categori i bltazmne di tlpo economlco [A3]
;Datl Catastall fogllo 3, partlcella 647 subalterno 10-

Corpo 2: Autonmessa

Categorla. stalle scuderle rlmesse, autonmesse (senza flne d| Iucro) [C6] o
-Dati Catastah foghoS partlcella 655, subalterno? S B

Stato d| passesso ni

Bene wa G Marconl 54/56 20069 VAPRIO D ADDA (Ml) T
Lotto 1 Aggartamento di 4 Iocalt e servm con annessa cantlna ed autorlmessa.,"'

' Corpo 1: Agpartamento d| 4 Iocalt e servm con annessa cantma

_ Categorla Abltazmne d| tlpo economico {A3]
‘ Datl Catastali: fogllo 3, parttceila 647 subalterno 10

: CorpoZ Autorlmessa

‘Categoria: stalle, scuderle rlmesse autofimesse (senza fme dtlucro) [C6
Dat| Catastali: fogllo3 partlcella 655 subalterno7 SRR

Possesso: da conSIderar5| libero in quanto non rlsultano contrattl di Iocanone reglstratl a nome'
. dei debitori esecutati (allegato n} pag. 79 e segg) e da quanto rlfento durante il sopralluogo
: _occupato dallasola debltrlce e da| due figli di cui uno mlnorenne, 2 : S

3 ACCESSlblllta degll |mmob|l| al soggetti dlversamente ablli o

Bene, via G Marconl 54/56 20069 VAPRIO D ADDA (Ml) ‘
L I.otto 1- Aggartamento dl 4 locali e ser\nz: con annessa cantlna ed autonmessa
: Cofpo 1: Apgartamento d|4|ocalleservm coh annessa cantlna f' R R _f 1
: _'Categorla Abitazione ditipo economlco [A3] . : ' o |
Dati Catastah fogli03 particella 647 subalterno 10
' Corpoz Autorlmessa.

Categoria: stalle, scuderie, rimesse, autonmesse (senza fine dl lucro) [C6]
Dati Catastali: foglio 3, particella 655, subalterno 7

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO.
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Rapporto di stima Esecuzigne Immobiliare - n. 1488/2015
4 Credltorl Iscrlttl S Sl ST :

L Bene via G Marcom 54/56 20059 VAPRIO DADDA (MI)

L Lotto. 1 Aggartamento d: 4 Iocall e serwz: con annessa cantma ed autonmessa

L Corpo 1 Aggartamento d| 4 Iocall e semzn con annessa cantma

RS Categorla Abltazmne dltlpo economlco [A3] S
Sl ;3"Dat| Cata ali: foglloa partlcella 647 subalterno 10

C rpoZ Autorlmessa '

' K'Categorla stal'le cudérie; '[cs] :

X rlmesse autorlmesse'(senza flne d| lucro)

B <Dati Catastal' fogl

g .Datl Catasta_ fbgho3 partfcella 655 subalterno?

G __Reglme Patnmomale aI momento dell’acqussto i deblton rlsultavano conlugatl in reglme d|
o separazmne del beni In data 14 -9- 2017 e stata omoiogata Ia separaz:one consensuale de|

L .Comproprletarl non ne rlsuitano aItrl ter2|

6. "nhiéuré"Peh'a'|i T e

Bene via G Marconl 54/56 20069 VAPRIODADDA (IVI[) .
- ;Lotto 1- Apgartament d| 4 Iocah e SENIZI con annessa cantma ed autorlmessa
L Corpo 1 Aggartament dl 4 Iocall e serwzl con annessa cantma
'Categorla Abltazmne di tlpo economlco [A3] :
' Datl Catastall fogllo3 partlcella 647 subalterno 10
Corpo 2: Autorlmessa _
o '_Categorla stalle scuderle, rlmesse autonmesse (senza fine dl Iucro) [C6]
- 'Datt Catastall foghoB partlcella 555 subalterno7
Pag. 3

Ver, 3.0
Edicem Finance srl

4]
wn
k=]

1]
Q
I3
£
a
i

[
w
N
<
B
LN
o
i
4
<
2
(=}
x
.
[
o
L
Q
o]
1,
=

i
[m]

o

@

[H

E
w
L
Zz
Q
[a]
14
<
=
=
[m
(8]
=
=

it
0o
g
£
'™




... Rapporto di stima Esecuzione Immoblllare n. 71488/2015
Mlsure Penall. m base a quanto in attl e da quanto mtegrato dalla 5crwen’ce non ne rlsultano o1

' trascntte nel ventenmo esammato g

7 Contlnulta delletrasmzuonl

: Bene via G Marcom 54/56 20069 VAPRIO D’ADDA (MI) |
; ;Lotto i- Aggartamento dl 4 Iocalu e S@I’VlZl con annessa cantma ed autorlmessa
Corpo.1: Agpartamento d| 4 Iocalt e ser\.r|21 con annessa cantlna ' '

L __:'Categona Abltazmne di’ tlpo economlco [A3]
o ‘Dati Catastall fogllo 3_. partlcella 647 subalternu 10

' ‘_ “Corpoz Autorlmessa

e " Categorla stalle scudene rlmesse autorlmesse (senza flne d| lucro) [C6]

- Datn Catastall fog_to?- partmella 655 ubélterno? :

B Contmmté delle trascrlzlonl'

_ In risposta aI prlmo paragrafo del que5|to "PROVVEDA I’esperto, esammati gI| attl del pro
i cedlmento ed eseguita ogni operazione. ritenuta’ necessana, ‘ad esaminare i documentl de-.
: _'p05|tat| ex art. 567 c.p.c., segnalando tempestwamente al Giudice: quelli. mancantl o: |n|do—',
o ” visto il contenuto del certificato notarile in atti—anche allegato in copia a)ter a pag. 9
' .' ‘@ segg alla presente - dato atto che il creditore in data 22:11-2017 ha deposrcato il duplo"'-'-. '
R della nota di trascrmone del plgnoramento a contmunté delle trascrlzlom garrebbe osser- -

Premesso che il cert1fscato non rlsulta numerato nelle paglne e || sngﬂlo é poco Ieggl—- o
- bile: ‘ - - : ‘ _

_ 1.1. Storla dell’|mp|anto del fabbrlcato sulla ex: partlcella al Catasto Terreni: ggr!t_e" -
__fma a parere di chi scrive ininfluente stante I’epoca di costrunone del fabbricato - u1traven—;__", _ A
tennale ed in relazione alla datamone dell’ultlma vanamone, ante ventennio, appunto Lla:
~_scrivente ha comungue proweduto ad acqulswe in proprlo la wsura stonca catastaie presso il R
- Catasto Terrem (pag 63 e sege.); :

1.2 La storia ventennale delle reglstrazmnl delle variazioni catastali presso |I Catasto
Fabbricati: presenti le visure storlche La scrivente (pag 57 e segg) ha proweduto ad ag- o
giornare detto allegato (allegato l)a pag 57 e segg ) ' s

OSSERVAZIONI

Al fini deIIa contlm.uta delle trascrlzmm si fa tutta\rla cautelatlvamente
presente che nella storia ventennale dei passaggi di intestazione il Notaio non
precisa a che tipo di atti siano riferiti i rogiti ivi indicati {ad esempio compraven-
dite, donazioni, etc.) per cui non si pud riferire se qualcuno di questl rogiti sia as-
soggettato ad accettazione da trascrivere.

Si fa inoltre presente che nel ventennio in esame rlsultano n. 2 annota-
zioni per cancellazione ipoteche a favore chel
Notaio non evidenzia (in quanto non dovrebbero pil sussistere) ma per cui alla
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e ARPoOrto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1488/2015
Escrl jente pare opportuno un mtegrazmne che:commentl/chlarlsca he de e _po-j

Prezz0 complessivo del LOTTO proposto a base d'asta da occupato:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1488/2015

T BeniinVAPRIOD/ADDA(MI
00 Localita/Frazione SRR

" Via G. Marconi, 54/56

Lotto: 1 UNICO - Appartamento di 4 locali e servizi con annessa cantina ed autorimessa.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIU OGGETTO DELLA VENDITA:
Identificativo corpo:
CORPO 1)
Appartamento di 4 locali e servizi con annessa cantina.
Abitazione di tipo econamico [A3] sito in frazione: ------=---mmm-
Quota e tipologia del diritto

1/2

Eventuali comproprietari:
Dal certificato notarile in atti non ne risultano altri terzi.

Identificato al Catasto Fabbricati: ved. allegato b) a pag. 25 e segg.:

Appartamento al terzo piano composto da quattro locali e servizi con annesso
vano di cantina, il tutto contraddistinto al N.C.E.U. del Comune di Vaprio d’Adda come se-
gue: foglio 3, particella 647, subalterno 10, via GUGLIELMO MARCONI n. 54 piano: T(*¥), ca-
tegoria A/3, classe 3, vani 7, superficie catastale totale mq. 109, totale escluse aree scoperte
mg. 106, rendita catastale eura 379,60.

Coerenze dell’appartamento da Nord in senso orario: vano scala e ascensore co-
mune, proprietd di terzi, cortile al mappale 640 su due lati, proprieta di terzi al mappale 641,
cortile al mappale 640.

Coerenze della cantina da Nord in senso orario: proprieta di terzi, disimpegno
comune, cortile al mappale 640, proprieta di terzi al mappale 641, cortile al mappale 640.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1488/2015
Attualmente intestato a:

In base alle seguenti denunce e/o variazioni catastali:

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 21/09/2016 protocollo n. MI0491620 in at-
ti dal 21/09/2016 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAM ENTO ANSC (n.
199589.1/2016);

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

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 14/03/2011 protocollo n, MI0254217 in at-
ti dal 14/03/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
56079.1/2011);

- VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO;

- CLASSAMENTO del 30/06/1987 in atti dal 03/11/1929 FIN. 98 (n,
DI5082.811/1999);

- Impianto meccanografico del 30/06/1987.

"

(*) Come rilevato dal Notaio nell’atto di acquisto il P.T. anziché P3° & un refuso.

* ok & ok ok & %

Salvo errori e come in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprieta
degli enti e spazi comuni, con | relativi oneri connessi, cos) come risulta dai titoli di provenien-
za.

Identificativo corpo:

CORPO 2)

Autorimessa [C6] sito in frazione: ——-rmeeeem—-

Quota e tipologia del diritto

1/2

Eventuali comproprietari:
Dal certificato notarile in atti non ne risultano altri terzi.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1488/2015

Identificato al Catasto Fabbricati: ved, allegato b) a pag. 25 e segg.:

Autorimessa al terzo interrate contraddistinta al N.C.E.U. del Comune di Va-
prio d’Adda come segue: foglio 3, particella 655, subalterno 7, via GUGLIELMO MAR-
CONI n. 56 piano: T(*¥), categoria C/6, classe 5, consistenza ma. 14, superficie catastale
mg. 14, rendita catastale euro 63,63.

Coerenze da Nord in senso orario: proprieta di terzi, corsello box al mappale
640, proprieta di terzi, proprieta di terzi al mappale 654.

Attualmente intestato a:

in base alle seguenti denunce efo variazioni catastali:

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 21/09/2016 protocollo n. MI0491650
in atti dal 21/09/2016 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO
ANSC (n. 199619.1/2016);

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

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 14/03/2011 protocollo n. MI0254763
in atti dal 14/03/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
56617.1/2011);

- CLASSAMENTO del _23/12/1999 in atti dal 27/12/1999 CLASSAMENTO
ART.14, COMMA 13 LEGGE 449/97 {n. DI5117.763/1999);

- CLASSAMENTO del 30/06/1987 in atti dal 03/11/1999 FIN. 98 (n.
DIS082.811/1999);

- Impianto meccanografico del 30/06/1987.

(**)il P.T. anziché PS1 & un refuso.

F & ok sk K kX

Salvo errori e come in fatto ivi compresa la proporzionale quota di compro-
prietd degli enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dai titoli di
provenienza.

Conformita catastale:

CORPO 1},

Rispetto all'ultima planimetria in atti {allegato i) pag. 54), si rilevano indicativamente le seguenti
difformitd come risulta anche dal confronto con lo schema di rilievo fuori scala riportato
nell’allegata i)bis a pag. 56:
- Modifiche nel posizionamento e/o conformazione di alcuni tavolati interni (separazione
della cucina dal soggiorno ed eliminazione porzione di tavolato tra cucina esoggiorno);
- Sullaltezza non si pud riferire in quanto la planimetria catastale sul punto & illeggibile
tranne che per la cantina che & stata rilevata con altezza ml. 2,50 anziché 2,40 come ri-
portato in planimetria;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1488/2015
- Lieve modifica nel posizionamento delle pareti delle n. due camere con affaccio verso Est;

- lacantina & dotata di finestra e non & completamente interrata.

In relazione a quanto sopra si da atto che ancorché lo stato di fatto dei suddetti beni non sia
completamente conforme all’ultima planimetria catastale in atti, non modificando a parere di chi scrive
la rendita catastale non si ritiene necessario presentare I'aggiornamento presso il competente Catasto,
fatto salvo diverso parere dell’Ufficio Tecnico Erariale e dato atto che in caso didiverso parere dell’Ufficio
Tecnico Erariale competente eventuali oneri saranno in ogni caso a totale ed esclusivo carico
deli'acquirente all'asta dei beni.

CORFPO 2).

Rispetto all'ultima planimetria in atti {allegato i) pag. 55), si rilevano indicativamente le seguenti diffor-
mita:

- Profondita lievemente maggiore;

- Altezza netta interna ml, 2,18 anziché 2,20 come indicato.

In relazione a quanto sopra si da atto che ancorché lo stato di fatto dei suddetti beni non sia
completamente conforme all’'ultima planimetria catastale in atti, nen modificando a parere di chi scrive
la rendita catastale non si ritiene necessario presentare I"aggiornamento presso il competente Catasto,
fatto salvo diverso parere dell'Ufficio Tecnico Erariale e dato atto che in caso di diverso parete dell Ufficio
Tecnico Erariale competente eventuali oneri saranno in ogni caso a totale ed esclusive carico
dell'acquirente ali'asta dei beni.

. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: semi-centrale normale.

Area urbanistica: mista a traffico scorrevole con parcheggi narmali.

Servizi presenti nella zona: La zona & mediamente provvista di servizi di urbanizzazione primaria e scar-
samente provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.

Servizi offerti dalla zona: scarsi

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Milano centro a circa km. 35.

Attrazioni paesaggistiche: Parco Adda Nord, Fiume Adda, Naviglio Martesana.

Attrazioni storiche: diversi monumenti e vilie storiche.

Principali collegamenti pubblici:

. STATO DI POSSESSO:

Dal riferimento dell'Agenzia delle Entrate reso alla scrivente via mail PEC in data 25-9-2017 non risultano
contratti d'affitto registrati a carico dei debitori (allegato n) a pag. 79 e segg.}.

Durante il soprailuogo — ved. verbale allegato s) a pag. 162 e segg. — da quanto riferito durante il sopral-
luogo parrebbe occupato dalia sola debitrice e dai due figli di cui uno minorenne.

- VINCOL! ED ONERI GIURIDICI: ved. allegato a) a pag. 1 e segg.
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Dal certificato notarile in atti non ne risultano trascritte nel ventennio in esame.
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casg coniugale:
Dal certificato notarile in atti non ne risultano trascritte nel ventennio in esame,
Sirichiama il verbale di separazione consensuale omalogato il 14-9-2017 — allegato o)his
pag. 96 e segg. fornito dalla debitrice.
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Rapyporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1488/2015
4.1.3 Atti di asservimenta urbanistico:

Dal certificato notarile in atti non ne risultano trascritti nel ventennio in esame,
Si richiamano le convenzioni urbanistiche elencate nel certificato notarile ed allegate in co-
pia alla presente relazione.

Dallaccesso atti edilizi & emersa anche la presenza di servitl a reciproco favore e carico con
il Condominio di via Cagnole, 33, 35 e 37 su cui si demanda ogni gventuale approfondimen-
to.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Dal certificato notarile in atti emergono n. 2 convenzioni urbanistiche qui allegate il cui
contenuto & da ritenersi qui integralmente richiamato e trascritto e lo stesso dicasi per cid
che concerne i titoli di provenienza ed il Regolamento di Condominio.

In particolare si fa presente che:

S R R

orisérvazione della costru-

valore dell'area su oul osee insiste,
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_Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 1488/2015
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iliare - n. 1488/2015

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

1) Iscrizione ipoteca volontaria in data 20-1-2004 ai nn. 6340/1662

in forza di atto a rogito Notaio Valentina Varlese In data 12-1-2004 Rep. n.
4046/525

2) Iscrizione ipoteca giudiziale in data 23-12-2014 ai_nn. 116798/20264,

in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Bergamo il 24-9-2014 Rep. 10941

4.2.2 Pignoramenti;

3) Trascrizione pignoramento in data 13-7-2015 ai nn. 68220/44885 I

atto giudiziario notificato dal Tribunale di Milano — C.F.:
80188650156 - in data 3-6-2015, rep. n. 26366,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 14388/2015
4.2,3 Altre trascrizionifiscrizioni:

Dal certificato notarile in atti non ne risultano trascritte nel ventennio in esame.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Effettuato dalla scrivente come da documentazione che si produce.

4.3 Misure Penali
Dal certificato notarile in atti non ne risultano trascritte nel ventennic in esame.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese condominiali ordinarie annue di gestione dell'immobile: non riferite da parte
dell’ Amministratore.

Spese condominiali ordinarie annue arretrate nel biennio 2016-17: Euro 1.558,00.= {allegato p)1) pag.
102);

Spese condominiali scadute ed insolute con riferimento a tutti i condomini morosi: ' Amministratore
del Condominio ha riferito che non vi sono altre posizioni di morosita (allegato p)1) pag. 102);

Millesimi di proprieta: ved, allegato Regolamento di Condominio (allegato p)2 a pag. 103 e segg.);
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: parziale;

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: ved. allegato Regolamento di Condominio (allegato p)2
a pag. 103 e segg.); nulf'altro & stato riferito da parte dell’ Amministratore del Condominio;

Attestazione Prestazione Energetica: non presente (allegato q) pag. 157 ¢ segg.)

Indice di prestazione energetica; -

Note Indice di prestazione energetica: oo

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non ne risultano né dalla certificazione notarile ex
art. 567 in atti, né dal titolo di provenienza né dall'interrogazione PGT online - ved. allegato u) a pag. 167
e segg. — 2a Parte ALLEGATI.

valore d| mercato del mmoblle Ilbero a corpo nello"stato d| fatto e d| dlritto in cw 51 trova, n-
chlamato mtegralmente aII mterno della presente telazione tutto quanto rlportato dlrettamente ed

mdwettamente nei, titoli di_ provemenza det benl, nelle convenzmm urbanlstlche nonche nel

__Regolamento di Condommlo

La presente relazmne éresa strettamente e Ilmltatamente suIIa scorta d| quanto deposntato in att|
nonche dei documentl/mformazmnl anche solo verbali efo acqwsute anche via’ lnternet da siti ri-
tenutl attendlblll daIIa scrivente-in relazmne aI mandato e di cui si allegano alla presente quelh ri-
tenuta pid opportum e non. risponde di- eventuall omtssmm nei’ rlferlmentl resi da parte dei compe-

tentl uffici pubbllm in relazmne al mandato mar cu1 Si. demandano gli mteressatl per eventuall ulte-
riori ‘approfondimenti. ' ' : ' : ' :
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Rapporta di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1488/2015
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

:wala,’e‘s.amé dei Registyd Immobiliari di Milano 2 a butto 11
10/11/2015 1 'igwobile in oggettd, risulia di proprietd di

proprietd per 172

Come meglio si evince dalla seguente cronistoria:

Aﬁt;:éiﬁidrment@z al ventetnic 1'immobile in oggetto, eranc di
proprietd di

Tn ViTEl @i abbo 1 dubentica notaio Glovannl Notari di
Milano del 1774/1982 al n, 86673 di rep, traseritte 4
Milano 2 41 1740571982 at nn, 28292/22924

con atteo a Toglto totaio Giamplero Fablano del 22/09/1897
8l h. 22252/7697 4i rep pradcpitto a Milakd 2 i1 3070871977
&t nn, 71513/52639 &

proprietd per 1/2 giascuno

con atto a rogito notalo Valentina Varlese del 12/01L/2004
al n. 4045/524 di rep trascritto a Milano 2 il 20/01/2004
al nr. 6339/3685 a

proprieta per 1/2 ciascuno in regime di separazione del
bendi

7. PRATICHE EDILIZIE e REGOLARITA’ EDILIZIA: {Allegati 2a Parte)

Da quanto messo a disposizione in data 30-11-2017 dal Comune di Vaprio D’Adda in seguito a richiesta
via PEC in data 28-10-2017 il fabbricato in cui si trovano i beni di cui trattasi risulta realizzato in base ai
seguenti titoli, rilasciati in attuazione delle convenzioni urbanistiche richiamate nel certificato notarile in

atti e qui allegate (allegato v)1 a pag. 169 e segg. e allegato v)2 a pag. 197 e segg.):
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1488/2015

1) DICHIARAZIONE di AGIBILITA’ {allegato x)1 a pag. 217 e segg.) rilasciata dal Sindaco del Comu-

ne di Vaprio D’Adda in data 29-3-1983 — Pratica Edilizia n, 25/77, 97/79, 49/81, 56/82 - al Sig.

secondo quanto riportato In suddetto atto a seguito, tra Ialtro,
di verbale dell’Ufficiale Sanitario del 16-3-1983, di verbale dell’Ufficio Tecnico comunale in data
16-3-1983 ed in cui si dava atto che i lavori sono stati eseguiti conformemente alla concessione
edilizia e varianti di riferimento; si fa presente il fabbricato nella richiesta di abi- tabilit viene
indicato di n. 3 piani f.t. — pag. 222;

2) DICHIARAZIONE di AGIBILITA’ (allegato x}1 a pag. 225 e segg.) rilasciata dal Sindaco del Comu-

ne di Vaprio D’Adda in data 15-2-1982 ~ Pratica Edilizia n. 25/77 e parte variante 97/79 al Sig.

secondo quanto riportato in suddetto atto a se-

guito, tra I'altro, di verbale dell’Ufficiale Sanitario del 24-4-1980, di verbale dell’'Ufficio Tecnico

comunale in data 24-4-1980 ed in cui si dava atto che i lavori sono stati eseguiti conformemen-

te alla_concessione edilizia e varianti di riferimento; si fa presente che il fabbricato nella ri-
chiesta di abitabilita viene indicato di n. 4 piani f.t. — pag. 230;

Si da atto che, ancorché non richiamati all'interno dei provvedimenti pil sopra citati nej fascicoli
sottoposti alla visura sono stati reperiti il visto edilizio n. 119773 del 8-7-1981 ai fini della pre-
venzione incendi — pag, 233 - ed il verbale di collaudo statico delle strutture in cls armato— pag.
239 e segp.;

3) Pratica di costruzione edile n. 56/°82 {allegato x)2 a pag. 245 e segg.): concessione edilizia n. 56
del 1-6-1982 rilasciata dal Sindaco del Comune di Vaprio D'Adda — per
costruzione di un box ad uso accessorio abitazione al piano seminterrato;

4) Pratica di costruzione edile n. 49/'81 {(allegato x)3 a pag. 256 e segg.): concessione edilizia n. 49
del 4-6-1981 rilasciata dal Sindaco del Comune di Vaprio D’Adda al —

per Variante alla concessione 25/1977 ad uso civile abitazione;

5) Pratica di costruzione edile n. 97/°79 (allegato x)4 a pag. 268 e segg.): concessione edilizia n. 97
del 25-2-1980 rilasciata dal Sindaco del Comune di Vaprio D’Adda
per modifiche interne negozi (pratica n, 25/77); detto provvedimento & stato a suo
tempo rilasciato con la condizione inserita in calce allo stesso “a condizione che venga rea- lizzato
un passaggio alternativo.”

6) Pratica di costruzione edile n. 25/°77 (allegato x)5 a pag. 273 e segg.): concessione edilizia n. 25
del 24-4-1978 rilasciata dal Sindaco del Comune di Vaprio D’Adda al Sig.
per costruzione di n. 4 fabbricati con relativi box destinati a abitazio-
ni;

7.1 Conformita edilizia:

Con stretto riferimento al solo immobile pignorato si rilevano indicativamente le seguenti difformita ri-
spetto alla planimetria a pag. 302, in analogia a quanto gia pil sopra descritto per la conformita catasta-
le (si confronti anche con lo schema di rilievo fuori scala riportato nell’allegato i}bis a pag. 56):

- Modifiche nel posizionamento e/o conformazione di alcuni tavolati interni (separazione della

cucina dal soggiorno ed eliminazione porzione di tavolato tra cucina e saggiorno);

- Altezza netta interna dei locali 2,96/2,99 anziché ml. 3,00 - pag. 298; _

- Lieve madifica nel posizionamento delle pareti delle n. due camere con affaccio verso Est;

- Lievi modifiche interne e dei serramenti esterni;

- Lieve differenza nelle misure interne della cantina che presenta una piccola finestra {pag. 306);
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1488/2015
- Lieve differenza nelle larghezza dell'autorimessa {pag. 307} mentre non si pud riferire sull’altezza
netta interna non essendo presente — salvo sviste — una sezione su detta porzione,

In relazione a quanto sopra si da atto che lo stato di fatto dei suddetti beni non & completamente con-
forme ai tipi allegati ai detti provvedimenti edilizi, che non & possibile stabilire I'epoca di effettuazione di
tutte le suddette modifiche {potrebbero essere state effettuate in tutto oin patte in corso di costru-zione)
ma, a parere di chi scrive, ammissibili anche sulla scorta dell'esito delle verifiche a suo tempo ef- fettuate
dall’ufficio tecnico comunale e dell’Ufficiale di Igiene.

Per le parziale modifica dei tavolati nell’abitazione {quindi solo con riguardo al CORPO n. 1} occorrera in
ogni caso presentare pratica edilizia in sanatoria pagando una sanzione pecuniaria di Eure 1.000,00.= oltre
diritti e bolli ai sensi dell’art. 6-bis c. 5 a cui si deve aggiungere il costo per un professionista abilita- to che
pud camportare una spesa di Euro 1.500,00.= oltre oneri di legge.

Nei fascicoli edilizi sottoposti all'accesso atti non sono stati reperiti procedimenti repressivi /o in auto-
tutela tuttavia il Comune non ha ritenuto di rilasciare riferimento esplicito in merito {pag. da 204 a 216).

N.B.: La presente valutazione tecnica & frutto di elaborazione della scrivente in base a quanto fattole vi-
sionare nonché alla propria preparazione professionale ed esperienza e pertanto le valutazioni giuridi-
che ivi contenute non possono in alcun modo reputarsi vincolanti per le pubbliche amministrazioni, i cui
uffici potranno, naturaimente, condividere o meno i pareri resi dando atto che ogni eventuale onere che
dovesse eventualmente derivare da un’eventuale diversa posizione di detti uffici & da ritenersi a totale ed
esclusivo carico dell’eventuale acquirente all’asta dei beni.

7.2 Conformité urbanistica:
La destinazione d’uso residenziale & ammissibile dalla strumentazione urbanistica generale vigente,

Per cid che concerne il completo adempimento degli obblighi convenzionali il Comune non ha ritenuto
di rilasciare riferimento esplicito in merito {pag. 205 e pag. 207).

(segue)
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: - Descrizione: -
I Abitazione di tipo ' mento. di 4 localie ser

I beni di cui trattasi sono situati non molto lontano dal centro storico cittadino e fanno parte di un Piano per
I'Edilizia Economica e Popolare ex lege 167/1962 e n. 865/°71 suddiviso in due lotti: Ia parte pill a Nord
concessa in diritto di superficie e quella pill a Sud, verso ta via Marconi, in cui sono ubicati | beni di cui trat-
tasi, in proprieta, come previsto dalle rispettive convenzioni.

La destinazione prevista dalla convenzione in esame era residenziale con n. 2 negozi al plano terra.

Nella convenzione di riferimento non era direttamente prevista la realizzazione anche delle autorimesse
tuttavia la legge 765/'67 prescriveva per le nuove costruzioni appositi spazi per parcheggi pertinenziali nella
misura minima di un metro quadro ogni venti metri cubi di costruzione ragion per cui cautelativa- mente,
anche in base alle annotazioni sul punto reperite nel fascicolo visionato presso il Comune — pag. 250

- le_autorimesse costruite sono da ritenersi pertinenziali ancorché indicate come relative/accessorie nei
titoli edilizi, fatto salvo diverso parere dell’ll.ma S.V.

Nel complesso si tratta di n. 4 corpi di fabbrica da n. 2 a n. 4 piani fuori terra {oltre ad un piano quasi com-
pletamente interrato adibito a cantine) disposti perpendicalarmente tra di loro ed una porzione seminter-
rata adibita ad autorimesse con copertura piana adibita ai percorsi pedonali, il tutto circondato da gradevoli
spazi a giardini.

L'alloggio in esame & posto nel fabbricato posto pill verso interno del lotto, al terzo ed ultimo piano
dell’edificio (4° fuori terra) con esposizione a Sud, Est ed a Ovest, quindi & molto luminoso e si gode di un bel
pangrama,

La costruzione & in sistema edilizio in struttura intelaiata in calcestruzzo armato su travi continue con oriz-
zonti e copertura in latero cemento e paramenti in laterizio.

La palazzina in cui & ubicato & dotata di vano scala con ascensore ad apertura semiautomatica.

Come si puo vedere dalle foto allegate le finiture sono di tipo economico — come prescritto per gli interven-
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 1488/2015
ti di edilizia popolare ~ ma tuttavia lo sforzo progettuale compasitivo sopperisce alla necessaria economici-
ta dei materiali.
l"alloggio, all'ultimo piano, si compone da un ampio ingresso/soggiorno/pranzo con balcone, una cucina con
balconcino in cui & ubicata la caldaia murale a gas per il riscaldamento e I'acqua calda, un disimpegno delle
n. 3 camere, un bagno principale ed un bagnetto utilizzato come lavanderia e ripostiglio.

| serramenti esterni sono in metallo verniciato dotati di tapparelle avvolgibili con vetro accoppiato ma sen-
za camera d’aria interposta ed in alcuni casi hanno problemi di agevole apertura.

Le porte interne sono in legno tamburato essenza Noce con maniglie in alluminio bronzato.

| pavimenti sono prevalentemente in ceramica ad eccezione di quelli delle camere che sono in listoncini di
legno posato a mosaico.

Il bagno ha pareti ceramiche con elementi decorativi e sanitari in ceramica bianca con rubinetteria cromata
monocomando.

Il bagnetto ha finiture meno pregevoli.

| termosifoni sono in alluminio elettroverniciato con elemento in acciaio verniciato a spalliera, di arredo, nel
bagno.

Le pareti sono tinteggiate di colori vari.
E’ presente uno split per F'aria condizionata in soggiorno con motore esterno posto sulla parete del balcone.

Nel complesso le condizioni di manutenzione sono molto buone eccetto che la problematica dei serramenti
esterni che necessiterebbero di manutenzione.

Al piano seminterrato & ubicata la cantina con altezza netta interna di ml. 2,50 circa e dotata di piccola fine-
tra mentre su corpo separato, raggiungibile dal cortile, & ubicata Fautorimessa con altezza netta interna di
ml. 2,18 circa.

Nel complesso le condizioni di manutenzione degli spazi condominiali sono molto buene, come da fotogra-
fie allegate.

Superficie commerciale complessiva di circa mq. 112,00 ca. I'alloggio con cantina (CORPO 1)} e mqg. 15,00
circa I'autorimessa (CORPO 2)).

Impianti:
Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico N |

Epoca di realizzazione/adeguamento Data della costruzione,

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e

) Non reperita.
successive

Riscaldamento:
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Rapporto dj stima Esecuzione Immobiliare - . 1488/2015

Esiste impianto di riscaldamento sl

Tipologia di impianto Autonomo,

Stato impianto Apparentemente buono

Data della costruzione.
Ved. ALLEGATI 3a Parte.

Epoca di realizzazione/adeguamento

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e
successive

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o climatizza-

) NO - E’ presente solo uno split in soggiorno.
zione

Ascenscri montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori St

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Nel calcolo della superficie commerciale si & tenuto conto della RACCOLTA USI n. 9 del 5-1-2010 tenuta dal-

la C.C.LA.A. della provincia di Milano - COMMISSIONE PROVINCIALE “USI” nonche dell’allegato “C” al D.P.R,

h. 138/'98 ragguagliando le superfici secondo le percentuali come di seguito riportate. La superficie di ri-
fermento & stata ottenuta considerando la superficie totale dell'unitd immobiliare comprensiva di tutti i muri
perimetrali, calcolati al 100% nel caso in cui non confinino con altri alloggi o parti comuni e al 50% nel caso
contrario. | balconi vengono calcolati al 50% mentre le altre pertinenze {cantine, soffitte, lastrici solari,
terrazzi, etc.) hanno un coefficiente compreso tra il 5% ed il 25% a seconda della loro dimensione e del rela-
tivo grado di comedita rispetto all'unita principale. La superficie commerciale complessiva & gia compren-
siva di una quota forfettaria pari al 3% degli spazi comuni rapportata alla superficie commerciale del singolo
bene. -

[+]

£

Q

Appartamento al pia- sup lorda di pavi- 101,22 1,00 101,22 %
no 3° {4°f.t.) e cantina mento ca f
Balconi sup lorda di pavi- 9,38 G,50 4,68 =
mento ca 3

T

—

Cantina sup lorda di pavi- 11,04 0,25 2,76 5
mento ca p:

2

Spazi comuni 3% A forfait 3,25 E
o

Totale mq. 111,81 §

z

Arrotondamento 112,00 &

Sup. Commerciale %

TOTALE E

(11}

=
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Rapporto di stima Esecuzione Immobhiliare

Autorimessa singola Sup lorda di pavimen- 14,71 1,00 14,71
seminterrata toea
Spazi comuni 3% A forfait 0,44
Totale mg. 15,15
Arrotondamento 15,00
Sup. Commerciale
TOTALE

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

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di unEdificio

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Sintetico-comparativo a valore di mercato.

8.2 Fonti di informazione:
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Quotazioni 0.M.1. Osservatorio
Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, TEMA, Territori, Mercati e Ambiente S.c.p.a.
Azienda della Camera di Commercio di Milano. Agenzie immobiliari varie. Perizie del tribunale.;

Parametri medi di zona per destinazione principale {€./mq.): 1.200,00.=;

8.3 Valutazione corpi:

CORPO 1)

Appartamento di 4 locali e servizi con annessa cantina. Abitazione di tipo economico [A3]
Sti inteti tiva parametrica (semplificata)
est) uperficie Com

£

Appartamento 112,00 0,00
$tima sintetica comparativa parametrica del corpo - €£134.400,00
Valore corpo €134.400,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero €134.400,00
Valore complessivo diritto e guota £134.400,00

Riepilogo:

“quota

Abitazione 112,00

€134.400,00

Appaftarhento al 3" piand
{4* f.t.) con annessa canti- | di tipo eco-
na. nomico [A3]
Adeguamenti e correzioni delta stima:
Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giudizia- € 6.720,00

ria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.5%)

Pag. 20

£
w
@
(=3
]
£
a
)=

]
[
o
<
l_.
<
Q
i
=
=
=}
[s)]
[
[T
-
w
jm}
%)
e}
L
£

o}
fa]

Q

173

“

Fid
E
i}
m
b4
o]
[
i
<<
Z
Z
I}
[&]
Z
-

o}
[}
8

o
E
[T




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1488/2015
Ver.3.0
Edicom Finance srl




Rapporto di stima Esecuzione Immahiliare - n. 1488/2015
Spese tecniche di regolarizzazione amministrativa:
- Regolarizzazione amministrativa ca: € 2.600,00
Arretrati Condominio biennio ca: € 1.400,00

Costi di cancellazione oneri e formalita: circa Euro 600,00.=

Giudizio di comoda divisibilita: NO

Prezzo proposto base d'asta del CORPO 1):
Valore immabile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si tro-

F
Ww&n&n 4 S

Prezzo di vendita proposto a base d’asta nello stato dl. "océupafo" arroton-
dato: CORPO 1)

€ 86.576,00

CORPO 2)

Autorlmessa [CB]
omparatlva parametnca {semplificata)

Autorimessa  singola- £12.000,00

piano seminterrato

Riepilogo:

Autorimessa singola- piano 15,00 £12.000,00 £€12.000,00
seminterrato

Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e € 600,00
per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.5%)
Spese tecniche di regolarizzazione amministrativa:

- Regolarizzazione amministrativa ca:
Arretrati Condominio biennio ca: € 200,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: circa Euro 600,00.=

Giudizio di comoda divisibilita: NO

Prezzo proposto base d'asta del CORPO 1):
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:
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