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Corpo: ‘Appartamen

Livello Piano T/81

Categoria: Abitazione economica [A/3]

Dati Catastali: foglio 33, particella 61, subaltemo 501

Diritto e quota piena proprietd per la quota di 1/1

Stato di possesso! si imanda a quanto riportato nel paragrafo 3
conformitd urbanistica: non verificata

conformita edilizia: non verificaia

conformita catastale: difforme
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Piena proprietd per la quota di 1/1 di Appartamento situato in Milano, via Cesare Pascarella 11,
quartiere di Quarto Cggiaro

Appartamento [A/3] disposio su 2 livelll collegati da scala inferna, con accesso dalla prima
porta a sinistra arivando da passaggio comune attraverso cancelletto pedonale dalla via
privata Trilussa, con ingresso al piano seminterrato, tre locatt con cucina abitabile, disimpegno,
bagno e balcone di piano terra, con annessa cantina di 2 vani al piano inferrato.

L'appartamento sviluppa una superficie lorda di circa mq 83
I balcone sviluppa una superficie lorda di circa mg 9
La canting sviluppa una superficie lorda di circa mg 34

Planimetrie catastali
PIANO TERRENO PIANG < EMINTERRATO
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identificate in Catasto come segue:
s Indirizzo
Comune di Milano, via Cesare Pascarelia 11, PT/PS1
s intestatari
o
Proprietd per 1/1
s ddtfi identificativi
Fg. n. 33; Mapp. n é1; Sub. 501,
» dati di classamento
Categoria A/3; classe 2; consistenza vani 5,5; Superficie catastale totale: 96 mq; Superficie
catastale totale escluse aree scoperte: 93 ma; rendita € 525,49;
paosto al PT/PS1
e ddali derivanti da
o varazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei dati di superficie
o varazione del 30/12/1991 protocollo n. 323440 in atti dal 20/03/2003 frazionamento e
fusione {n. 128365.1/1991)
o variazione del 30/12/19%91 protocollo n. 464495 in atti dal 08/05/2001 istanza n. 458750/01
{n. 128365.1/19%1)
+ Coerenze dell'ingresso al PS1, da nord in senso orario:
cortile comune, d.u.., a.u.,, passaggio comune
s  Coerenze dellappartamento al PT, da nord in senso orario:
cortile comune, cortile comune, a.u.., cortile comune
e Coerenze della cantina P-1, da nord in senso orario:
cortile comune, a.u.i., cortile comune, a.u.i.
NOTA
La descrizione della consistenza appena sopra riportata é riferita a quanto rappresentato nella
planimetria catastale depositata presso il N.C.E.U. e non a quanto effeffivamente rilevato in sede
di soprallucgo.
L'effetiva consistenza e le eventuadli difformita rilevate rispetto alle planimetrie catastali descritfe
vengono meglio dettagliate al paragrafo 4.3 dedicato.

Note sulla comispondenza tra documenti catastali e descrizione del bene riportata nell’atto di
provenienzda in capo al debitore
. Nessuna

CONSISTENZA EFFETTIVAMENTE RILEVATA in data 17/11/2018:

Appartamento disposto su 2 livelli collegati da scala interna avente ingresso dl PS1, 3 locali con
cucina abitabile, disimpegne, bagno e balcone al PT, con annessi cantina di 2 vani al pinano
interrato e vano soltotetto al P1 collegate all'appartamento con botola e scala retrattite

Pagina 6 di 23



Esacuzione Forzata N. 1140/2014

Contro

Pagina 7 di 23




Esecuzione Forzata N. 1140/2014

Contro

quqﬂenshche zonq. periferica a traffico locale urbano con parcheggi
sufficienti.
Residenziale di media / alta densitd

Caratteristiche zone limifrofe Residenzidle di media/dlfa densitét con destinazione mista
a commercidle,

Servizi offerfi dalla zona asilo nido{buono), farmacie (buono), negoz al dettaglio,

{(buono), parco giochi (buono), scuola elementare
{buono], scuola materna (buono}, scucla media inferiore
{(buono], scuola media superiore (buono), shutture
sanitarie (buono), spazi verdi Aree (buono). La zona &
provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

Collegamenti pubblici (Km): Svincolo A4/AB/AS50 {1 KM) - stazione metropolitana MM3
Affori cenfro(2 km), stazione fermoviaria Milano Quarto
Oggiaro {200 m)

AI momento del soprclluogo ’renu’r051 in data 18/07/201 9 l lmmoblEe rtsul’rcwo occupo’ro da ’rer2|
Per effettuare le verifiche presso 'Agenzia delle Enfrate {cfr. allegati 3A-3B) relativamente
dll'esistenza di contratti di locazione registrati aventi data certa anteriore alla notifica dell’ atto

di pighocramento é stato seguito il seguente criterio:
1) periodo diindagine dal 17/05/2002 ol 17/06/2014

2) proprietari nel periodo df indagine

0 0 0 0 0O 0 C ©C & O 0

3) Immobile su quale limitare la ricerca:
Immobile in comune di MILANO — VIA PASCARELLA 11
Foglio 33
Mappdle 61
Subalterno 501
Dalle indagini effettuate presso I'anagrafe tributaria risulta {'esistenza dei contratti di locazione
afferenti I'unitd immobiliare oggetto di stima ed aventi come dante causa il soggetto esecutato,
di seguito gli estremi
* confratto dilocazione alf'UT di Monza al n 4420 serie 37 del 04/04/2015 - cfr allegato 3C
+ confratto di locazione all'UT di Milano é af n 258 serie 3T del 11/01/2010 - cfr allegato 3D

‘) Wi@ kb By o = B s

4.1 Vmcoll ed oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1 Domande giudiziali o alire trascrizioni pregivdizievoli: nessuna

4.1.2 Convenzioni malrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: nessuna
4.1.3 Athi di asservimento urbanisiico: nessuno

4.1.4 Alkre limitazioni d’uso: nessuna
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4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o cura e spese della procedura

Si riporta di seguito quanto desunto dalla certificazione notarile redatta in data 29/07/2014 ai
sensi dell’art 567 comma 2 c.p.c. dal Dott. Nicola Girola, notaio in Como, prodotta in atti dal
procedente ed integrata dalla scrivente atfraverso ulteriore indagine presso I"archivio
telematico dell' Agenzia del Territorio Milano 2

{cfr. allegato A - ipocatastali - note estratte dall'esperto nominato)

4.2.1 lIscrizioni:

Iscrizione di ipoteca volontaria:

iscritta presso la C. RR. Il. di Milano 1 in data 01/12/2006 ai nn. 99544/21397

derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario con atto a firma del Dott. Grimaldi
Nicola in data 16/11/2006 rep. n. 16654/12726 {notaio in Milano}

a favore di

Relativamente all'unitd immobiliare in Milano

{foglio 33, mappaie 61, sub 501)

Per il diritto di PROPRIETA’ per Ja quoia di 1/1

contro

Relativamente all'unitd immobiliare in Milano
(foglio 33, mappale 41, sub 501)

Per il diritto di PRCPRIETA' per la quota di 1/1
DERITORI NON RATORI DI IPOTECA

Capitale € 256.000,00
Tasso interesse annuoc 5%
Totale € 384.000,00
Durata 25 anni

4.2.2 Pignoramenti:

Pignoramento:

Trascritto presso la C. RR. II. di Milano 1 in data 17/06/2014 nn. 30217/22348

derivante da atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immaobili - del Tribunale di
Milano del 09/04/2014 rep. n. 6979 ‘

a favore di

Relativamente all'unitd immobiliare in Milano

{foglio 33, mappale 61, sub 501}

Per il diritta di PROPRIETA" per la quota di 1/1

contro

Relativamente all'unitd immobiliare in Milano
(foglio 33, mappadle 61, sub 501)
Per il diritto di PROPRIETA’ per la quota di 1/1

4.3. Giudizio di conformitd urbanistico-edllizia e catastale

4.3.1 Conformitd urbanistico-edilizia:
Conformitd urbanistica: NON VERIFICATA
Conformitér edilizia: NON VERIFICATA

Rispetto alla verifica dei fitoli edilizi non & stato possibile procedere ad un'approfondita analisi
della rispondenza dello stato dei luoghi rispetto a guanto depositato presso la P.A. in quanto
I'Ufficio Visure Atti del comune di Milano, alla data odierna, non ha anceoramesso a disposizione
la totalité del fascicolo urbanistico dalla scrivente richiesto.
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Si & in ogni caso proceduto ad ulteriore approfondimento presso 'archivio storico del N.C.E.U.
dlfo scopo di verificare ed assicurare I'effettiva rispondenza del sedime del fabbricato e della

perimefrazione del singolo subaltemo a quante rappresentato in atfi in data antecedente al 1@
settembre 1967

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

La denuncia catastale dell’unita immobiliare risale al giugno del 1965 con schede n 741836 e
741837 degli originar immobili, 2 abitazioni con negozio e canting, che hanno nel fempo
costituito, atfraverso fusione e frazionamento dei subalterni 9 e 11 con schede del 1988, quelio
attuale oggetto di stima

legenda
& Elementi che hanno costituito I'abitazione principale a piano terra (rialzato)

' Flementi che hanno costituito I'ingresso dell’ abitazione al piano seminterrato

Elementi che hanno costituito la cantina al piano cantinato
SCHEDA N 741834 DEL GIUGNO 1945 SCHEDA N 741837 DEL GIUGNO 1945
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Non & dunque possibile dichiarare la conformita urbanistico-edilizia dello stato deiluoghi, oltre
che per lincompletezza del fascicolo esaminato, anche per il frazionamento/fusione
catastalmente dichiarato nei passaggi formali appena sopra esposti e per le opere interne
rilevate.

Si segnaia che qudlora |'Ufficio Visure del comune di Milano dovesse mettere a disposizione
I'integrazione richiesta del fascicolo edilizio riferito al fabbricato di cui fanno parte le unita
immobiliar oggetto di stima il presente elaborato verrdt opporfunamente integrate con le
eventuali nuove informazioni acquisite.

4.3.2 Conformitd catastale:
CONFORMITA" catastale: difforme
Tra o stato dei luoghi rilevato in sede di sopralluogo e le planimetrie catastali attualimente
depositate presso il N.C.E.U. sono state risconfrate le seguenti difformita:
a) Redlizazione di un vano aggiuntive nell'abitazione principaie
b} Differente conformazione dei tavolati interni o separazione tra disimpegno, bagno e
camera
¢) Demolizione di un tavolato nel vano cantina e redlizazione di porta nel vane avente
superficie inferiore

Per maggiore chiarezza le difformita rilevate ed evidenziate nei punti che precedono sono
state in quesia sede descritte anche graficamente.

Legenda
Porzioni realizzate in difformitd  EEEEEEEEE
Porzioni eliminate in difformitd
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Seguendo una logica cautelativa viene quantificato I'eventuale importo economico
necessario d ripristino della conformitd documentale sotto i profill urbanistico-edilizio-catastale,
in considerazione anche di eventuali opere conretlive efo di demolizione che I'ente preposto
potrebbe ritenere necessarie, rispetto alle opere realizate in assenza di fitolo tra un minimo di €
5.000,00 ed un massime di € 9.000,00,

Viene quindi detratto dal valore commerciale dell'immobite I'importo medio fra quelli sopra
indicali valutato in € 7.000,00, comprensivo anche di spese tecniche,

Salveo diverse deferminazioni degli uffici techici competenti.
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miniale:;
La scrivente ha provveduto a richiedere all’amministrazione del condominio la posizione
debiforia per I'immobile in oggetto, relativa ai soli ultimi due anni di esercizio, ai sensi art. 63 delle
disposizioni attuative del Codice Civile, copia del regolamento condominiale, copia dalla
cerfificazione energetica oltre che indicazioni degli impianti centralizzati, di eventudli cause in
corso e di eventuali lavori straordinari in programma.
Si riporta quanfo ricevuto con comunicazicne e-mail (cfr allegato 6 ~ comunicazioni
amministratore):
1. importoc annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione
RISPOSTA:
Per la gestione in corso (01/10/2018 - 30/09/2019} a preventivo & stato tichiesto €.
1.080,02
2. eventudli spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scaduto
RISPOSTA:
Rifacimento tetio perrimozione amianteo richiesto a preventivo €. 6.761,98 (residuc da
incassare €. 1576,87 salvo conguaglio)
3. eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni antferiori alla data
della relazione di stima
RISPOSTA:
saldo esercizio ordinaric af 30/09/2018 €. 6.887,04 (residuo da incassare €, 3.093,44)
totale per le ultime due gestioni €, 2.652,17
4. eventuali procedimenti givdiziari relafivi al bene pignorato, alle parti comuni
dell'edificio o relative ad alfri condomini morosi
RISPOSTA:
sono in corso altre azioni legali volte al recupero del credito verso le proprietd morose
5. indicazione dei millesimi di proprietd
RISPOSTA:
83.27/1000
4. indicazione degli impianti centralizzali {riscaldamento, acqua, antenna, ecc.)
RISPOSTA:
ANTENNA TCV DIGITALE.
7. indicazione se a conoscenza dell'esistenza di problematiche di parficolare
importianza quali: presenza amiante e/o alire sostanze tossiche, dissesti statici,
disfunzioni impianti condominiali, problematiche relativa alla falda acquifera, ecc
RISPOSTA:
E' STATA TERMINATA LA PRATICA DI RIMOZIONE DELL’ AMIANTO IN COPERTURA NEL 2018.
NON VI SONO ALTRE SEGNALAZION.
8. daallegare se disponibile
d. regolamente di condominio
RISPOSTA
b. cerlificazione energetica
RISPOSTA:
STABILE CON RISCALDAMENTO AUTONOMO QUINDI NON VI SONO
CERTIFICAZIONi ENERGETICHE A LIVELLO CONDOMINIALE.
c. CIS - cerlificato di idoneitd statica
RISPOSTA:
STABILE NON SOGGETTO ALLA DATA ATTUALE
d. CIP - cerlificato di prevenzione incendi
RISPOSTA:
STABILE NON SOGGETTO
e. Cerlificato di Agibilitd/abitabilita
RISPOSTA:
NEL FASCICOLO STORICO DEL CONDOMINIO NON E' PRESENTE
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N.B.:

siricorda che il futuro acquirente davrd acquisire c/o l' Amministratore le informazioni necessarie
al fine di conoscere ali importi_aggiomati _a_carico _deli'immobile per eventuali spese
condominiali_insolute relative _adli_ulimi_due anni_di _esercizio rispettg alla datg di
aqgaivdicazione, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, nonché eventuali
quote di oneri a carico per lavor di manutenzione effettuali, in corso, e/o defiberafi

Altestato di Prestazione Energetica:
non disponibile

Documentazione in materia di installazione impianti:
non recupercia

Si riporta di seguito qucn’ro desun’ro dallo cerhﬂcczmne no’rqnle redatta i ln  data 29
sensi dell'art 567 comma 2 ¢.p.c. dal Dott. Nicola Girola, notaio in Como, prodotta in atti dal
procedente ed integrata dalla scrivente atfraverso ulteriore indagine presso I'archivio
telematico dell’ Agenzia del Territorio Milano 2

{cfr. allegato A ~ipocatastali — note estratte dall’esperte nominato)

6.1 Attuali proprietari:

scrittura privata con sottoscrizione autenticata - atto di compravendita - a firma del Dott. Nicola
Grimaldi in data 16/11/2006 rep. n. 16653/12725 (notdio in Milano)

Trascritto presso la C. RR. Il di Milano 1 in data 01/12/2006 ai nn, 99543/58561

o favore di

Relativamente all’unitd immeobiliare in Milano
{foglio 33, mappale 41, sub 501)

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

Relativamente all’unitd immobiliare in Milano
{foglio 33, mappale 41, sub 501)
Per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 4/28 ciascuno

Relativamente oII unitd |mmobmc1re in M:Iono
{foglio 33, mappale 61, sub 501)
Per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/28 ciascuno

Nota alla sezione ‘D’

PRECISAMENTE: - APPARTAMENTO POS?O AL PIANO RIALZATO COMPOSTO DA TRE LOCALI E SERVIZI CON
ANNESSI PIANEROTTOLO E VANO SCALA AL PIANO SEMINTERRATO ED UN LOCALE CANTINA AL PIANO
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LOTHTO

SOTTERRANEO. Al SENSI E PER GLI EFFETTI DELLA LEGGE DEL 6 MARZO 1998 N.40, LA

6.2 Precedenti proprietari (nel ventennio):

Atto ammiinistrative per causa di morte / certificato per denunciata successione - repertorio n
610/2006 emesso dall’ ufficio del registro di MILANCO in data 27/03/2006

frascritte alla C. RR. Il di Milane 1 in data 08/0%/2004 i nn. 76142/464649

Data di morte di successione testamentaria

a favore di

S — - .- I ’ A el e b e a )

AU L e e e
Relativamente all'unitd immobiliare in Mitano
{foglio 33, mappale &1, sub 501}
Per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/7 ciascuno

— - - ' ﬁa—-—m

. - PRI U — 5L TR PO

Keldtivamente ail Unita Immapire in iviaiano
{foglio 33, mappale 61, sub 501)
Per il diritto di PROPRIETA’ per la quota i 1/28 ciascuno
contro
Relativamente all’unitd immobiliare in Milano
{foglio 33, mappale 41, sub 501)
Per il diritto i PROPRIETA' per la quota di 1/1
%

Scritfura privata con sottoscrizione autentica - atto per causa di morte / aceelazione tacita di
eredita - a firma del Dott. Nicola Grimaldi in data 16/11/2006 rep. n. 16653/12725 (notdio in
Milano)
frascritto presso la C. RR. . di Milano 1 in data 25/05/201éai nn. 34491/23785
Data di morte di PIRAS ANGELA: 19/03/2005 - successione testamentaria
Note dlla sezione ‘D’

- s, | c Lo
Y ‘ . ‘ | TEer
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Atto amministrative per causa di morte / certificato per denunciata successione - reperforio n
198/2000 emesso dall'ufficio del regisiro di MILANO in data 25/03/2002
trascriffo alla C. RR. Il di Milano 1 in data 19/08/2003 ai nn, 68600/44837

a favore di

Relativamente all'unités immaobiliare in Milano
ffoglic 33, mappale 61, sub 501)

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

Relativamente ali'unitd immeobiliare in Milano
(foglio 33, mappale 61, sub 501)
Per i diritto di PROPRIETA per la quota di 1/1

Rk

scritiura privata con sottoscrizione autenticata — atto di compravendita - a firma del Dott.
Aquaro Alfredo in data 25/07/1996 rep. n. 99873/23534 (notaio in Milano}

Trascritto presso la C. RR. II. di Milano 1 in data 30/07/1996 ai nn. 27405/20580

a favore di

Relativamente all'unitar immobiliare in Milano
(foglio 33, mappale 61, sub 501)

Per il diritto di PROPRIETA’ per la quota di 1/1
coniro

Relativamente all’'unité immobiliare in Milano
(foglio 33, mappale 41, sub 501)
Per la quota di 1/2 ciascuno in regime di comunione legale dei beni

E & 22

scrittura privata con sottoscriione autenticata — atto di compravendita - a fima del Dott.
Antonino Inzerill in data 24/03/1992 rep. n. 314710 (notaio in Milano)

Trascritto presso la C. RR. Il di Milano 1 in data 03/04/1992 ai nn. 13296/9060

a favore di

Relativamente all'unitd immokbiliare in Milano

(foglio 33, mappale 61, sub 501)

Per la quota di 1/2 ciascuno in regime di comunione legale dei beni
contro

Relativamente all'unita immobiliare in Miano
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(foglio 33, mappadle 61, sub 501)
Per la quota di 1/2 ciascuno in regime di comunione legale dei beni
ATTO ANTERIORE AL VENTENNIO

7. PRAT ILIZ _ -
I fabbricato di cui fa parte I'immeobile oggetto di stima preesisteva alla data del 1° settembre
1947. La denuncia catastale del fabbricate risale of giugno del 1945
A seguito di istanze di accesso agli atti dalla scrivente depositate presso 1'Ufficio Visure del
Comune di Milano I'ente preposto ha rinvenuto solo parte del fascicolo urbanistico-edilizio in
capo al fabbricato oggetto di interesse.,
E' stato possibile recuperare i dati delle seguenti pratiche edilizie

» Llicenza per opere edilizie n 1662 atti 38775/1013/1961 del 16/05/1941

Si segnala che qualora I'Ufficio Visure det comune di Milano dovesse mettere a disposizione
utterioti approfondimenti del fascicolo urbanistico-edilizio riferito al fabbricato di cui fanno parte
le unita immobiliar oggetto di sfima if presente elaborato verrd opportunamente integrato con
le eventuali nuove informazioni acquisite

amen

Piena proprieta per la quota di 1/1 di Appartamento situate in Milano, via Cesare Pascarella 11,
quartiere di Quarto Oggiaro

Apparfamento [A/3] disposto su 2 livelll collegati da scala interna, con accesso dalla prima
porta a sinistra arrivando da passaggio comune attraverso cancelletto pedonale dalla via
privata Trilussa, con ingresso al piano seminterrato, tre (ocali con cucina abitabile, disimpegno,
bagno e balcone al piano terra, con annessa cantina di 2 vani af piano interrato.

L'appartamento sviluppa una superficie lorda di circa mq 83
Il balcone sviluppa una superficie lorda di circa mg ¢
La cantina sviluppa una superficie lorda di circa mq 34

Idenfificato in Catasto come segue:
» Indirizzo
Comune di Milano, via Cesare Pascarella 11, PT/PS]
s intestatari
Q
Proprietd per 1/1
« ddaliidentificativi
Fg. n. 33; Mapp. n é1; Sub. 501,
o daii di classamento
Categoria A/3; classe 2; consistenza vani 5,5; Superficie catastale totale: 96 mq; Superiicie
catastale fotale escluse aree scoperte: 93 mq; rendita € 525,49;
posto al PT/PS1
s  dati derivanti da
o variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei dati di superficie
o variazione del 30/12/1991 protocollo n. 323660 in atti dal 20/03/2003 frazocnamento e
fusione (n. 128345.1/1991)
o variazione del 30/12/1991 protocollo n. 464695 in atti dal 08/05/2001 istanza n. 458750/01
{n. 128365.1/1991)
s Coerenze dell'ingresso al P$1, da nord in senso orario:
cortile comune, a.u.l., a.u.l., passaggio comune

Paging 14 di 23



Esecuzione Forzata N 114077014

Contro
Jl

s« Coerenze dell'appartamento al PT, da nord in senso orario:

cortile comune, cortile comune, a.u.i, cortile comune
¢+ Coerenze della cantina P-1, da nord in sense orario:

cortile comune, a.u.l., cortile comune, c.uU.i.
NOTA
La descrizione della consistenza appena sopra riportata é riferita a quanto rappresentato nella
planimehia catastale depositata presso il N.C.E.U. e non a quanto effelfivamente rilevato in sede
di sopralluogo.
|'effeliva consistenza e le eventuali difformita rilevate rispetio alle planimetiie catastali descritte
vengono meglio dettagliate al paragrafo 4.3 dedicate.

CONSISTENZA EFFETTIVAMENTE RILEVATA in data 17/11/2018:

Appartamento disposto su 2 livelli collegali da scala interna avente ingresso al PS1, 3 locali con
cucina abitabile, disimpegno, bagno e balcone al PT, con annessi cantina di 2 vani al pinano
interrato e vanoe sottotetto al P1 collegato all'appartamento con botola e scala refrattile

componenti edilizie del fabbricalo: stato di manuienzione
Pareti esterne: mattone paramano Normale
Copertura: a faldain lamiera Normale
Cancelli su strada: strutture metallica Normate
Cancello carraio: elettrificato Normate
Portone: / Normale
Scale: / Normale
Pianerottoli comuni: ceramica Normale
Portineria: / Normale
Ascensore: / Normale
Strutture ricreative: / Normale
componenti edilizie dell'unitd immobiliare: stato di manuienzione
Porta di ingresso: a baltente in legno Normale
Serramenti esterni-finestre: a battente in legno/doppio vetro Scarso
Sistemi di oscuramento: avvaolgibili PYC Normale
infemate: presenti Normale
zanzariere: presenti Normale
Serramenti interni-porfe: in legno e legno/vetro Normale
Soglie: marmo Normale
Davanzali: marmo Normale
Pavimenti: palladiane marmo/ ceramica monecoliura in bagno-carding Normcile
Rivestimenti: ceramica Normale
Apparecchi sanitari: lavabo, 1 we, , 1 vasca Normale
Corpi radianti: termosifoni in ghisa Normale
Valvole termostatiche: / Normale
Scdle interne: marmo Normale
Strutturat tavolati interni: laterizio forato/legne Normale
Finitura tavolati interni: idropittura Normale
Finitura plafoni idropitiura Normale
impianti: stalo di manulenzione
Citofonico: presente Normale
Riscaldamento: autonomo Normate
Elettrico: funzionante Normate
Anfifurta: / ] Normale
Condizionamenta: / Normate
Antenna; centralizzata Normale
Paraboia: / Normaie
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Criteric di stima
Secondo gii standard internazionali di valutazione, il valore di mercato & il pil probabile prezzo
di mercato al quale una determinata proprieté immobiliare pud essere compravenduta alla
data delta stima, posto che 'acquirente ed it venditore abbiano operato in modo indipendente,
non condizionato e nel proprio interesse, dopo un'adeguata atiivitd di marketing durante la
quale entrambe le parli hanno agito con egudle capacitd, con prudenza e senza alcuna
costrizione.

Per definire la stima del valore di mercato degli immobili di interesse, inteso come sopra, si &
proceduto verificando quanto determinato con il metodo del confronto di mercato {Market
Comparison Approach, di seguito MCAJ.
Tale metodo consente diricavare direftamente da dati di mercato il valore unitario [(€/mq) di
compravendita di un certo tipo di immobill in maniera it pit possibite scientifica ed oggetiiva
lirmitando al massimo gli elementi soggettivi,
Per il buoh utilizzo del metodo sono necessari alcuni accorgimenti, di seguito sintetizzati per la
cui pitu dettagliata fraftazione si imanda all'dlegato 4_SPIEGAZIONE METODO MCA:
1. Segmentazione del mercato
2.  Fermgalizzoziene delle caratteristiche ogaettive e soggaettive
3. Misurazione delle superfici
4. Asseangzione delle caratteristiche qudiitative e gquantitative
5. I Metodo del confronio di mercato (MCA)
Calcolo delle supetfici
La supetficie reale rappresenta la dimensione fisica di un immobile, determinata secondo le
modalitd dirilievo. La superficie reale si distingue in Superficie principale e Superfici secondarie.
Con riferimenfo alia realtd immobiliare italiana e di criteri adottati a livello europeo, i criteri
univoci di misurazione delle superfici reall degli immobili possono essere i seguenti;
« superficie esterna lorda (SEL)
si infende |'area di un edificio delimitate da elementi perimetrali verticali, misurata
esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra dlla quota convenzionale di m
1,50 dal piano di pavimenio
+ superficie interna lorda (SiL)
sl intende I'area di una unitd immobiliare, misurata lungo il perimetro intermno del muro
perimetrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terra, rlevata alla quota
convenzionale di m 1,50 dalla quota pavimento
» supeificie interna netta (SIN) siintende |'area di una unitd immobiliare, determinata dalla
sommatoria dei singoli vani che costituiscono Punitl medesima, misurata lungo il
perimetre interno dei muri e dei framezzi per ciascun piano fuorl terra o entro ferraq,
rilevata alla quota convenzionale di m 0,50 dal picno pavimento e di m 1,50 per i locali
sottotetto

La misurazicne delle superfici principall, secondarie ed accessorie viene in questa sede
effettuata considerando la SEL {superficie esterna lorda)

Il criterio di misurazione adottato segue le direttive delia norma NORMA UNI 10750:2005.
Di seguito | parametri seconde i quali vengono determinati it computo delle superfici ed
i rapporti mercantii alle stesse applicati:
« computo delle superfici
100% delle superfici calpestabili;
100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti};
50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.
+ Rapporti mercantili applicati alle superfici
100% delle supetfici principali (residenziale abitabile)
25% dei balconi e terrazze scoperti;
35% dei balconi e terrazze coperti {per coperto si infende chiuso su 3 lati);
35%  dei pdti e porticati;
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0% delle verande;

15%  dei giardini di apparfamento;

10% dei giardini di vilie e villini.
ie quote percentudli indicate possono variare in rapperfo alla parlicolare ubicazione
dellimmobile, dlle supertfici esterne, le quali possono essere o meno adllo stesso livello, alle
supetfici complessive esterne, le quali comungue nen eccedano il 30% di quella coperta, fatti
salvi tutti quei fattort incrementativi o decrementativi che caratterizzane il loro particolare livello
di qudiitd ambientale

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

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

quello principale;

25% qgualora non comunicanti

Appartamento - PS1
Appartamento - PT
Balcone —PT
Cantina - PS2

Fonti di informazioni
« Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Milano
s Agenzie immobiliar
s osservater del mercato di
o Banca dati delle quotazioni immobiliar — Agenzia delle Entrate - | SEMESTRE 2019
o Bollettine RILEVAZIONE DEI PREZZI DEGLI IMMOBILI- Periodo rilevazione dati: | SEMESTRE
2019

azio disponibile per
annctazioni

Riswltato interrogazione: Anno 2019 - Semestre 1
Provincia: miLano

Commne: MILANO
Tastiafzona: SubuibanaQUARTO DGGIARD, $ACCT
Codice zonat E8

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Atitazionl civili

Destinazione: Residenziate

©Bfabe ki
conservetivo

Abitaziool civili Mine © - 1800

AvRazioni civili - . Mosmale . 1650

Abitazionidi - .1 TR
-fipp Coteo o OHimo 0l 165D
EcoaMmige, U
Abitazionidi . RN
- tipe Mormate .- 1400
economico <. L
CBex. - Homale Sl 800
Stampa Legenda
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Milano - M1 MOSTRA

Quotazioni di vendita

iz]

Zona Quarto Oggiare, Roserio, Amoretti - Abitazioni e Ville
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s Crels Ganti

Considerando tutti gli elemenii sopra descritti §i ritiene possa essere considerato un dato di
prezzo medio unitario di mercato al mq (SEL} pari a circa

1.350,00 €/mg

Ap.p.ar’romén’rd }’Cdnﬁnc
PS1-PT-PS2

immobile

e immobkile di immobhile di immobile di
prezza e caraiteristica confronte A confronto B confronto ¢ |da stimare
Fonte homeotare |diret
Prezzo Di Mercato (Euro) 120.000 104.000 o |

VIA MICHELE VIA VAL
Indirizzo LESSONA 0-10 LAGARINA 40-50
MILANO M1 20157 {MILANO MI 20157
Data {Mesi) 1 2 o 0
Ssuperficie Principale (maq) 59 72 0 83
Sup. Sec. Balcone (mq) 0 3 1] 10
Sup. Sec. Terrazzo (mg) ] 0 4] 0
Sup. Sec. Portico {mag) 0 0 1] 0
TABELLA DET Sup. Sec. Sottotetto {mq) 0 0 1] 0
DATI Sup. Sec. Soffitta (mg) 0 6 1] 0
Sup, Sec. Cantina {mq) 0 7 1] 36
Sup. Sec. Garage (mqg) Q 0 0 0
Sup. Sec, Box Auto {mq) a 0 0 0
Sup. Sec. Posto Auto {mq) 0 0 0 0
Sup. Sec. Giardino (mq} 0 0 4] 0
Superficie Esterna {mq) 0 0 0 0
Stato Di Manuytenzione Imm. {N) 4 3 0 3
Stato Di Manutenzione Ed. (M) 4 4 0 3
Livello Di Piano (N} 2 3 0 0
Riscaldamento Ceatralizzato 0 3 0 0
Riscaldamento Actenome 1 0 0 1
Ascensore . 1 o 0 e
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.E N immobile di immobile di immobile di
Lprezzo e caratteristica confronto A confrento 8 confronte C
llPrezzo Di Mercato (€) 120,000 104,000 0
flData (€) 100 86,67 0
Superficie Principale {€) 1.348,2 1.348,2 0
Sup. Sec, Balcone (€) 337,05 444,01 )]
Sup. Sec. Terrazzo (€} 0 0 0
Sup, Sec. Partico {€) 0 0 0
Sup. Sec. Sottoteito {€) 0 0 0
Sup. Sec. Soffitta (€) 0 539,28 0
Sup. Sec. Cantina (€) 337,05 337,05 0
Sup, Sec. Garage (€) 0 0 0
Sup. Sec. Box Auto (€) o 0 ]
Sup. Sec. Posto Auto (€) 0 0 0
Sup. Sec. Giardino (€) 1] 0 0
Superficie Esterna (€) 110 110 0
Stato Di Manutenzione imm, (€) -29,000 0 0
Stato Di Manutenzione Ed. (€} -2.000 -2.000 1]
|ILivello Di Piano (€} 1.188,12 1.029,7 0
|riscaldamenta Centralizzato (€) 3.000 1.500 0
| riscaldamento Autonome (€) 750 0 0
!iAscenscre (€) 11.750 7.000 0
I immobile di immobile di immobile di
prezzo e caratieristica confronto A confronto B confronto C
Prezzo Di Mercato (€) 120,000 104.000 0
Data (€) -100 -173,34 0
Superficie Principale (€) 32.356,8 14.830,2 0
5up. Sec. Balcone {€) 3.370,5 2.035,78 0
Sup. Sec, Terrazzo (€) 0 0 0
Sup. Sec. Portico (€) 0 1] 0
Sup. Sec. Sottotetts (€) 0 0 0
Sup. Sec, Soffitta (€) 0 -3.235,68 0
Sup. Sec, Cantina (€) 12,133,8 9.774,45 0
Sup. Sec. Garage (€) 0 0 0
Sup, Sec, Box Auta (€) 0 1] 0
Sup. Sec. Posto Auto (€) 0 0 0
Sup. S5ec. Giardino (€) 0 0 0
Superficie Esterna (€) 0 1] 0
Stato Di Manutenzione Imm. (€) -29.000 1] ¢]
Stato Di Manutenzione Ed, (€) 2,000 -2,.600 o]
Livello Di Piano (€} -2.376,24 -3.089,1 1]
Riscaldamento Centralizzato (€) 0 -1.500 0
IRiscaldamento Autonomo {(€) 0 1] 1]
iAscensore (€) -1.750 ] 0
prezzo corretto (€) 132,634,86 120.642,31 0
e s pomderata 5%
edio dei prezzi corretti arrotondato ai
Valore m P [127.000
{127.000
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Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri fibutar su base catastale e

redle e per assenza di garanzia per vizi e per limmediatezza della vendita -€ $,350,00
giudiziaria:
Spese di regolarizzazione tecnica delle difformita rilevate come meglio trattato

. ; -€ 7.000,00
ai paragrafi 4.3 e 7 che precedono
Spese condominiali insolute riferite al biennio precedente la stima {vedi

-€ 2.652,17

paragrafo 5): :
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni: € 110.997.83

NB

si ricorda che il futuro acquirente dovrd acquisire ¢/o I' Amministratore le informaozioni necessarie al fine di
conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventudli spese condominidl insolute relative
agh uliimi due anni di esercizio rispetio alla data di aggivdicazione, i sensi art. 63 delle disposizioni
atiuative del Codice Civile, nonché eventuali quote di oneri a carico per lavor di manutenzione effettuati.
in corso, efo deliberati

Libero:
{esempic piena proprieté 171}

**Occupato:
friduzione del valore di mercato sopra determinate pari al 20% secondo quantce desunic € 88.800,00

*pur non rcorrendo il caso prospetfate in quanto non & stata dlevala la regisirozione di contratli di
locazione/comaodato recanti data certa antecedente alla nofifica dell’ atto di pignoramento, ol solo fine di rispondere
compitamente of questo posto dall'lilmoe Giudice del’Esecuzions, la scrivente determing la riduzione del valore di
mercalo sopra

FEE

Giudizio di comoda divisibilita:
La divisibilita del bene non viene valutata possibile per le consideraziont esposte ai paragrafi 4.3
e 7 che precedono oltre che per la disposizione impiantistica

%
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Quanto sopra la sottoscritta ha I'onore diriferire con serena coscienza di aver bene
operatfo ai solo scopo di far conoscere al givdice la veritd.

Con Osservanzda

Milane, 16/10/2019

il perito
Arch. Elisabetta Nicoletti
O\L_uLi Af\’\v,g‘”
& \k\ﬂClA oy,
‘1? ‘l—-O 2
o % “f %:,’
= N\CO'E‘E?@W‘O A
% 5 pushBETIA 0
z Jriteltc o'
% n7e P

ELENCO ALLEGATI ALLA RELAZIONE DI STIMA:

allegato_1_verbale di visita,pdf

allegato_2_atto di provenienza.pdf
allegato_3A_ISTANZA ACCESSO AGLI ATTI AgE.pdf
allegato_3B_esito ACCESSQ AGLI ATTI Agk.pdf
altegato_3C_contratto locazione 4420_06-2015.pdf
altegato_3D_contratto locazione 258_01-2010.pdf
allegato_4 spiegarione metodo MCA.pdf
allegato_5_verifica urbanistico-edilizia.pdf
allegato_6_comunicazioni amministratore.pdf
allegato_A_note ipocatastali estratte.pdf
allegato_B_documenti catastali.pdf
allegato_C_rilievo fotografico.pdf

Pagina 23 di 23







