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Esecuzione Forzata N. 1443/2018
CONDOMINIO SERRATI 717
Confro

" Via Giacinto Serrati 11 - Milano. =~

Livello Piano 4/T

Categoria: Abitazione economica [A/3)

bati Catastali; foglio 545, particella 395, subaltermno 24
Diritto e quota proprieta superficiaria per la quota di 1/1
Stato di possesso: occupato dal proprietario superficiario
conformita urbanistica: Conforme

conformita edilizia: Non conforme

conformité catastale: Non conforme

valore di mercqio shmuio
valore dl mercqt_o per quota’
(ol neh‘o dl odegu | e comrezior 1
Prezzo da occupatt ommoina i 4.000, :
{al netto di adeguamenti e cotrezioni cxlic: shmc e deirolznone del 20%:
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CONDOMINIO SERRATI 7/17
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HAN BRD

Menotti Serrati, 11
Milano .
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Esecuzione Forzata N. 14463/2018
CONDOMINIO SERRATI 7/17
Contro

CORPO A

Proprieta superficiaria per la quota di 1/1 di Appartamento situato in Milano {MI), via Giacinto
Serrati 11, nel quartiere Ponte Lambro, posto nella zona sud - est della cittd, all'estermo della
tangenziale est

Apparfamento [A/3] posto al P4 al civico 11, con accesso dalla porta di sinistra uscendo
dal'ascensore, composto da ingresso disimpegno, 4 locali, cucing, alfro disimpegno, due
servizi, con annesso vano cantina al PT della stessa scala.

L'appartamento sviluppa una superficie commerciale lorda di circa mq 99 — altezza netta
interna: 2,80 m
La canting sviluppa una supetficie lorda di circa mq 4,5 —~ altezza nefta interna: 2,30 m

PLANIMETRIA CATASTALE APPARTAMENTO = P4, 00 o i i PLANIMETRIA CATASTALE CANTINA = PY

i ¥

CANTINA
h - 2,30

il

y=F ey S]T

T -

Piasd QUARTD

P
Mrvtn g -
B R

T

Identificato in Catusto come segue;
« Indirizzo
Comune di Milano, via Giacinto Serrati 11 — P4/PT
+ Intestatari
o G R - Propiietd per 'area 1/1

Proprietd superficiaria per 1/1
= datli identificafivi
Fg.n. 565; Mapp. n 395; Sub. 26.
« ddfi di classamento
Categoria A/3; classe 3; consistenza vani 7; Superficie catastale totale: 104 mq; Superficie
catastale fofale escluse aree scoperte: 102 mq; rendita € 795,34;
posto al P4/PS]
¢  dati derivanti da
o Varazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
o COSTITUZONE del 11/11/1993 in atti dal 23/11/1993 IMPIANTO MECCANOGRAFICO (n.
701113.8/1993)
+ Coerenze dell'appartamento P4, da nord in senso orario:
aul. della scala al civico 9, area comune & vano ascensore, vano scale e vano
ascensore e alfra ui, area comune;
+ Coerenze della canfina PS1, da nord in senso orario:
altra ul, corridoio comune, altra ul., area comune
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Esecuzione Forzata N. 1463/2018
CONDOMINIC SERRATI 7/17
Contro

NOTA

La descrizione della consistenza appena sopra riportata & riferifa a quanio rappresentato nelia
planimetria catastale depositata presso Il N.C.E.U. e non a quanto effeltivamente rilevato in
sede di sopralluogo.

Ueffeftiva consistenza e le eventuali difformita rilevate rispelto alle planimetrie catastali
descritie vengono meglio dettagliate al paragrafo 4.3 dedicato,

NOTA SULLA CORRISPONDENZA TRA DOCUMENTI CATASTALI E DESCRIZIONE DEL BENF RIPORTATA

NELL'ATTO DI PROVENIENZA IN CAPO AL DEBITORE

« Descrizione del bene riportata in atto: corisponde a quanto riportato nei documenti
catasiali

« Descrizione dei conlfini riportata in atto: corispondono a quanio riportato nei documenti
Catastali
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Esecuzione Forzata N. 1443/2018

CONDOMINIO SERRATI 7/17

Contro
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Esecuzione Forzata N. 1463/2018
CONDOMIMNIO SERRATI7/17
Contro

2. DESCRIZIONE
Caratteristiche zona

Periferica a traffico locale urbano con  parcheggi
sufficienti.
Il quartiere Ponte Lambro & esterno alla tangenziale est
rispetto
Residenziale di media/scarsa densita

Caratteristiche zone limitrofe Residenzicle di media/scarsa densita con destinazione
mista a commerciale.

Servizi offerti dalla zona asilo nido(medio); farmacie {puono}, negozi al dettaglio,
{puono), parco giochi {buono), scuola elementare
(medio), scuola materna {medio), scuola media inferiore
{medio), scuola media superiore (medio), universita
fmedio) strutture sanitarie {buono - Ospedale Monzino},
spazi verdi Aree (buono). La zona & provvista di servizi di
urbanizazione primaria e secondaria. Pur essendo il
quartiere  estemo  dlla  tangenzicle  est di Milano, i
collegamenti con la citia sono semplici e veloci e
pertanto 'accesso a tutti i servizi & abbastanza semplice.

Collegamenti pubblici (Km): svincolo Mecenate Tangenziale Est (300 m} — Autosirada
Al (2 ki) - stazione ferroviaria Lambrate (5 km)- stazione
terroviaria Rogoredo {2 km) - stazioni metropolitana MM3
San Donato {2 km

o ) :

L'immobile risulta libero, nella disponibilita della procedura - occupato dal proprietario
superficiario.

Per effettuare le verifiche presso I'Agenzia delle Entrale {cfr. allegati 3A-3B) relativamente
alfesistenza di contratti di locazione registrati aventi data certa anteriore alla notifica dell'afto
di pignoramento & stato seguito it seguente criterio:
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tsecuzione Forzata N. 1443/2018
CONDOMINIO SERRATI 7/17
Coniro

1) periodo diindagine dal 10/06/2004 ol 30/09/2018
2) proprietar! nel periodo di indagine

3} Immobile su quale limitare la ricerca:

Immobile in comune di Milano, via Giacinto Serrati 11
Fogiio 565

Mappale 395

mappadle 26

Dalle ricerche effettuate presso I'anagrafe tributaria risulta che nessun contralto di locazione
e/o comodato risulta registrato nell’ufficio dell'agenzia delle entrate di Milano e neanche
presso le altre Agenzie del Territorio Nazionale.,

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico delf’ acquirente

4,1.1 Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna

4.1.2 Convenzioni mairimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: nessuna
4.1.3 At di asservimento urbanistico: nessuno

4.1.4 Alire limitazioni d’'uso: nessung

4.2 Vincoli ed oneii giwridici che saranno canceliali a cura e spese della procedurg

Siriporta di seguito quanto desunto dalla certificazione notarile redatta in data 02/08/2018 i
sensi dell'art 567 comma 2 c.p.c. dalla Dott.ssa Alba Maria Ferrara, notaio in Milano, prodotia
in atti dal procedente ed integrata dallo scrivente atfraverso ulieriore indagine presso
l'archivio telematico dell’ Agenzia del Territorio Milano |

(cfr. allegaio A — ipocatastali — note estratte dall' esperto nominato)

4.2.1 lIscrizioni:

Iscrizione di ipoteca Legale:

iscritta presso la C. RR. II. di Milano 1 in data 21/02/2012 ai nn, 9247/1338

derivante da Atto Giudiziario - ipoteca legale sentenza fraslativa emesso dal Tribunale di
Milano in data 22/11/2011 rep. n. 11404

a fuvore d1

Codlce fiscole 013496701 56

Relativamente all'unitd immobiliare in Milano - Via Giacinto Serrati 11
(foglio 565, mappale 395, sub 24)

Per il diritto di PROPRIETA' per la guota di 1/1

coniro

Relohvcmenfe all'unita immobiliare in Milano - Via Giacinto Serrati 11
{foglic 565, mappale 395, sub 24)

Per it diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1

Capitale € 2.544,70

Totale € 2.544,70

4.2.2 Pignoramenti:

Pignoramenio 1:

Trascritto presso ia C. RR. H. di Milano 1 in data 13/12/2016 nn., 80841/54742

derivante da atto esecutive o cautelare - verbale di pignoramento immobili - del Tribunale di
Milano del 29/11/2016 rep. n. 56323

a favore di

Condominio Serrali 7/17 - (i

Relativamente all'unitd |mmob|hc1re in M|Ic1no VIC‘I Gcocm’ro Serroti E l
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Esecudone Forzata N. 1463/2018
CONDOMINIO SERRATI7/17
Contro

{foglio 565, mappale 395, sub 24)
Per il diritto di PROFPRIETA’ SUPERFICIARIA per la quota di 1/1
contro .

Rlcﬂimeme aliuh‘d imbiliare in Miloo ” Via qucint Serral 11
(foglio 565, mappale 395, sub 24)
Per il diritto di PROPRIETA' SUPERFICIARIA per la quota di 1/1

Pignoramenio 2.

Trascritto presso la C. RR. 1. di Milano 1 in data 27/07/2018 nn. 42006/43044

derivante da atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili - del Tribunale di
Milano del 10/07/2018 rep. n. 22511

afavore di

Condominio Serrati 7/17 - Sede Milano (Ml} - Codice fiscale 95710240151

Relativamente all'unitd immobiliare in Milano - Via Giacinto Serrati 11

[foglio 565, mappale 395, sub 26)

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

contro

Relafivarmente all'unité immobiliare in Milano - Via Giacinto Serrati 11
(foglio 565, mappale 395, sub 26)
Per il diritto di PROPRIETA' SUPERFICIARIA per la guota di 1/1

4.3, Giudizio di conformitd urbunisiico-edilizio e cafasiale

Conformitd urbanistica rispetio allo stato dei luoghi rilevaio:
Conforme

Conformita edilizia rispetto allo stato dei luoghi rilevato:
Non conforme — Lievi difformitd nella distribuzione interna
Conformitd catastale rispetto allo stato dei luoghi rilevato:
Non conforme - Lievi difformitd nella distribuzione interna

A sequito di istanze di accesso agli atti, in data 20.03.2019 mi recavo presso gli archivi del
comune di Milano per prendere visione degli atti di fabbrica relativi agl immaokili di interesse.,

in tale sede si verificava che I'immobile & stato costruito a seguito di rilascio di licenza edilizia
Nr 1249 del 25.06.1973 - Atti 274956/23735/1972 e successiva variante Nr. 2217 del 15.10.1974 -
Alfi 127420/10004/74 dla quale ha falto seguito licenza di occupazione nr 40 in data
20/10/1977.

Dai disegni allegati alla licenza  edilizia, si poteva verificare la conispondenza della
petimetrazione dell'immobile ma non delle partizioni interne che presentano dlcune lievi
difformitd.

In parficolare, la porta di accesso dlla cucina, che avrebbe dovulo essere posizionata sul lato
est del locale, adiacente dlla porta di ingresso sulla sinistra, & stata chiusa e I'accesso alla
cucina & stato creato sulla parete nord della stessa.

L'aceesso & stato creato tramite abbattimento parziale del muro con creazione di un varco di
accesso e di due muretti dell'altezzar di circa un metro ai lati dell’apertura di accesso.

£ stato inolire creato un antibagno nel disimpegno delie camere L1 e L2, antistante it bagno di
servizio posizionato nel lato nord dell' appartamento, chivdendo ta porta di accesso al locale
L3 e creando una porta verso il disimpegno defla zona notte all’altezza dell'angolo della
stanza L1.

L'accesso ol locale L3 & stato creato dal soggiorna con parziale abbattimento del divisorio ed
inserimento di una porta.

Tra lo stato dei luoghi filevato in sede di sopralluogo e le planimetrie catastali attualmente
depositate presso il N.CEU. sono state riscontrafe le siesse difformita sopra citate
relativamente alla conformitd edilizia, essendo la planimetia catastale perfettarmente
conforme a quanto riportato negli atti di fabbrica.
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Esecuzione Forzata N, 1463/2018
CONDOMIMIO SERRATI 7/17
Contro

Si segnala inolire che nella documentazione catastale la cantina viene posizionata al piano
S1 mentre nella realid la stessa si frova al piano terreno.

Le difformitd accertate e sopra descritte possono essere superate tramite ripristine dello stato
dei luoghi oppure tramite presentazione di opportuna pratica edilizia in sanatotia e tramile
aggiormnamento della scheda catastale.

Seguendo una logica cautelativa viene quantificato I'eventuale importo  economico
necessario al ripristino della conformitd documentale sotto | profili edilizio-catastale, in
considerazione anche di eventuali opere correttive e/o di demolizione che I'ente preposto
potrebbe ritenere necessarie, rispetto alle opere realizzate in assenza di titolo tra un minimo di
€ 3.000,00 ed un massimo di € 6.000,00.

Viene quindi detratto dal valore commerciale dell'immobile l'importo medic fra quelli sopra
indicati valutato in € 4.000,00, comprensivo anche di spese fecniche.

Salvo diverse delerminazioni degli uffici tecnici competenti.

Biali forniti dall’ amminisirozione condominidle;
La scrivente ha provveduto a richiedere dll'amminisirazione del condominio la posizione
debitoria per 'immobile in oggetto, relativa «ai soli vitimi due anni di esercizio, i sensi art. 63
delle disposizioni attuative del Codice Civite, copia del regolamente condominiale, copia
dalla certificazione energefica olfre che indicazioni degii impianti centralizzali, di eventugii
cause in corso & di eveniuali lavor straordinad in programma.
Sk riporta quanto ricevuto con comunicazione e-mail del 20/05/2019 e del 27/05/201% {(ckr
allegato 6A — comunicazioni amministratore):
1. importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione

s« peril condominio - €uro 925,57

« peril supercondominic centrale fermica € 1.115,28 (Preventivo 2018/2019)

2. eventudii spese straordinarie gid deliberate anche se it relativo debito non sia ancora
scaduio
s per il condominio - Nessuna
« per il supercondominio cenirale termica - Nessuna
3. eventudli spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori dlla data della
relazione di stima
o peril condominio - €uro 3.015,54
+ per il supercondominio centrale termica - Sulla base delle informazioni ricevute
le spese non pagate negli ultimi due anni ammontano a circa 1,000,00 €/anno
(come anche confermato dal preventivo 2018/2019) - totale € 2.600,00

4, eveniuali procedimenti giudiziar relalivi al bene pignorato, alle parti comuni
dell'edificio o relative ad altri condomini morosi
¢ per il condominio - Nessuno
« peril supercondominio centrale termica - Nessuno
5. indicazione dei millesimi di proprietd
¢ peril condominio - 14,878
o perif supercondominio cenirale termica - 81,00
é. indicazione degli impianti centralizzati (riscaldamento, acqua, antenna, ecc.)
« peril condominio ~ Antenna, Acqua
¢« per il supercondominio cenirale termica - Impianto di rscaldamento
centralizzato
7. indicazione se a conoscenzd dell’esistenza di problematiche di particolare importanza
quali: presenza amianto e/o alfre sostanze tossiche, dissesti statici, disfunzioni impianti
condominiali, problematiche relativa alla falda c:cquerc: ecc
» peril condominio - Nessuno
e peril supercondominio centrale termica - Nessuna risposta

Pagina 11 di 20

a
o
M~
<+
o
B
3
I
4
%]
«~
=
<
Q
b
—
g
3
a
<
=
x
[N
=
o
ul
Q
a
LL.
=
&
[
o
oy
o
ax
£
15
Q
@
0
o'
n:
o
=
x
ui
@
)
z
o}
.a
2
o
E
i




Esecuzione Forzata M. 146372018
CONDOMINIO SERRAT 7/17
Coniro

8. da dllegare se disponibile
a. regolamento di condominio - allegato 6B ~ Non disponibile regolamento
centrale termica
cerfificazione energetica — Non esiste a livello condominiale
CIS — certificato di idoneita statica — Non disponibile
CIP - certificato di prevenzione incendi - Allegato 6C
Cerlificato di Agibilita/abitabilité — non disponibile

Pans

N.B.:

s ricorda che it futuro acquirente dovid acquisirec/o {'Amministratore le informazioni
necessarie ol fine di conoscere aii importi agaiomati a carico dell'immobile per eventugli
spese _condominiali_insolute relative _agli ultimi due anni_di esercizio rspetto_alla data di
aaaiudicazione, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, nonché eventuali
quate di oner a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/g deliberati

porta di seguito quanto desunfo dalla certificazione notarile redatta in data 02/08/2018 i
sensi dell'art 567 comma 2 c.p.c. dalla Dott.ssa Alba Maria Ferrara, noldio in Milano, prodotta
in atti dal procedente ed integrata dallo scrivente attraverso ulieriore indagine presso
{'archivio telematico dell' Agenzia del Territorio Milano 1

(cfr. allegaio A —ipocatastali — note esitratte dall'esperto nominato)

6.1 Afual proprietort

Proprieta perl'area 1/1
pSpETEREERREEERC r 0 prie ta superficiaria per 1/1

COMUNE DI MILANO -

skok
COMUNE DI MILANO = CF 01199250158 - Proprietd per I'area 1/1

con atio di compravendita a firma del Dott. Franco Novelli in data 01/06/1999 rep. n.
85801/4398

Trascritto presso la C. RR. 1. di Milano 1 in data 30/06/1999 ai nn. 33942/22797

A favore di

COMUNE DI MILANO - Sede Milano - CF 01199250158

Relativamente all’unitér negezicie nr 1 — immobile nr 4 — Terreno

[Foglio 565 mappale 395)

Per il difitto di nuda proprietd per la quota di 1/1

Contro

CONSORZIO INTERCOMUNALE MILANESE PER L'EDILIZIA POPOLARE - Sede MILANO (MI}

Codice fiscate 80101970152

Relativamente all'unitd negoziale nr 1 — Immobile nr 4 — Terreno

(Foglio 565 mappale 395)

Per il diritio di nuda proprietd perla gquota di 1/1

Note alla sezione ‘D’

LE PARTI HANNO DATO ATIO CHE RESTANO ESCLUSI DAL PRESENTE TRASFERIMENTO TUTTH
MANUFATTI REALIZZAT! IN ESECUZIONE DEL P.E.E.P. CONSORTILE EX LEGE 167/62 E SUCCESSIVE
MODIFICHE £D INTEGRAZIONI APPROVATCO CON D.M. 28/4/71 N. 260 E SUCCESSIVE MODIFICHE
E INTEGRAZION.

Nota riportata dal notaio in certificazione notarile ai sensi dell'art-567 comma 2 c.p.c.

I C.LM.E.P. cedeva al Comune di Milano la nuda proprietd dell'area, fermo restando il dliritto
di superficie in capo all' ALER.

Uintestazione catastale delllimmobile risulta errata quanto al titolare deli'area {nuda
proprietd), indicato erroneamente quale AZIENDA LOMBARDA EDILIZIA RESIDENZIALE MILANG,
e non, come correttamente in base alla storia dei passaggi sopra evidenziati, quale COMUNE
DI MILANO
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Esecuzione Forzata M. 1443/2018
CONDOMINIC SERRATI 7/17
Coniro

&k

@l - Proprietd superficiaria per 1/1

con sen?enzo 14259/2011 del 22/1 ]/201 l— Ruolo 32654/2010 Rep 11404/2011
Trascritfo presso la C. RR. II. di Milano 1 in data 21/02/2012 ainn. 9246/6774
Afuvore dl

Relohvcamenfe CIEI unlto :mmobillcre in M|Ec1no VEG Glocm’fo Serroh 11
{Foglio 565 mappale 395 subalierno 24)

Per il diritto di proprietd superficiaria per 1/1

Contro

AZIENDA LOMBARDA EDILIZIA RESIDENZIALE MILANO - CF 01349470156 —
Relativamentie ali'unitd immobiliare in Milano Via Giacinto Serrati 11
{Foglio 565 mappale 395 subalterna 24)

Per il diritto di proprietd superficiaria per 1/1

&.2 Precedenti propdetorn (nel venlennio):

Nota riportata dal notdio in certificazione notarile ai sensi dell'art 567 comma 2 ¢.p.c.

Al ventennio I'intero mappale 365 del foglio 565 era oggetto di propiietd superficiaria a favore
dell'lSTITUTO AUTONOMO PER LE CASE POPQOLARI DELLA PROVINCIA DI MILANO con sede in
Milano, CF01349670156, essendo (nudo} proprietario dell'area il CONSOZIO INTERCOMUNALE
MILANESE PER L'EDILIZA POPOLARE — C.LM.E.P,, per titali ultraventennall (Convenzione ex art. 35
della legge 865/71 in attuazione del piano di zona ex lege 167/1962).

Peer quanfo riguarda la titolaritd giuridica in capo ad ALER, dalla visura catastale storica si
evince if subentro di quest'ullima allo IACP in forza di Decreto 29/03/1997 regione Lombarda —
Legge regionale 8/97;

ATTO ANTERIORE AL VENTENNIO

il fabbricato di cui fa parte I'immobile oggetto di stima & stato coshruito a sequito di rilascio di
licenza edilizia Nr 1249 del 25.06.1973 — Alti 274956/23735/1972 e successiva variante Nr. 2217
del 15.10.1974 - Affi 127420/10004/74 alla quale ha fatto seguito Licenza di occupazione nr 40
in data 20/10/1%77.

CORPO A

Froprield superficiaria per la quota di 1/1 di Appartamento situato in Milano (M1}, via Giacinto
Serrati 11, nel quartiere Ponte Lambro, poste nella zona sud - est della citids, all’esterno della
tangenziale est

Appartamente [A/3] posto af P4 al civico 11, con accesso dalla porta di sinistra uscendo
dall'ascensore, composio da ingresso disimpegno, 4 locali, cucing, altro disimpegno, due
servizi, con annesso vano cantina al PT della stessa scala.

L'appartamento sviluppa una superficie commerciale lorda di circa mq 99 -~ altezza netta
interna: 2,80 m
La cantina sviluppa una superficie lorda di circa mq 4,5 - altezza netta interna: 2,30 m

ldentificato in Catasio come segue;
« Indirizzo
Comune di Milano, via Giacinto Serrati 11 — P4/PT
o Intestatari
o ALER DELLA PROVINCIA DI MILANO = CF 01349470156 - Proprietd per I'area /1
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Coniro

Proprietd superficiaria per 1/1
« dati identificativi
Fg. n. 565; Mapp. n 395; Sub. 26,
« ddti di classamento
Categoria A/3; classe 3; consistenza vani 7; Superficie catastale totale: 104 ma; Superficie
calastale totale escluse aree scoperte: 102 mq; rendila € 795,34,
posto al P4/PS1
s dati derivanti da
o Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
o COSTITUZIONE del 11/11/1993 in atfi dal 23/11/1993 IMPIANTO MECCANOGRAFICO [n.
701113.8/1993)
e Coerenze deli'appartamento P4, da nord in senso orario:
a.ul della scala al civico 9. area comune € vano ascensore, vano scale e vano
ascensore e difra ui, area comune;
« Coerenze della cantina PS1, da nord in senso orario:
altra ui, corridoio comune, altra u.., area comune

NOTA

La descrizione della consistenza appena sopra riporiata & riferita a quanto rappresentato nella
planimetria catastale depositata presso it N.C.E.U. e non a quanto effetlivamente rilevato in
sede di sopralivogo.

U'effettiva consistenza e le eventuali ditformita rilevate rispetto alle planimetrie cafastali
descrifte vengono meglio dettagliate al paragrafo 4.3 dedicato.

NOTA SULLA CORRISPONDENZA TRA DOCUMENTI CATASTALI £ DESCRIZIONE DEL BENE RIPORTATA

NELL'ATTO DI PROVENIENZA IN CAPO Al DEBITORE
o Descrizione del bene riportata in atto: corisponde a qguanto riportato nel document

catastaii
« Descrizione dei confini riportata in atto: corrispondono a quanto riportato nei document
catastali '
" CARATTERISTICHE DESCRITTIVE =~ -~
componenti edilizie del fabbricato: stato di manutenzione
Pareti esterne: intonaco Normale
Copertura: manto in laterizio Normate
Cancelli su strada: / Normale
Cancello carrgio: [ Normale
Portone: ferre / vetro Normale
Scale: pietra Normale
Pianerottoli comuni: Piastrelle di graniglie di marmo Normale
Partineric: / Normale
Ascensore: Presente Normale
Strutture ricreative: / Normale
companenti edilizie delf unitd immobiliare: stafo di manutenzione
Parta di ingresso: o battente in legno Normaile
Serramenti esterni-finestre: a battente in legno / vetro singolo Normale
Sistemi di oscuramento: avvolgibili pve Normale
inferriate: / Normale
_zanzariere: / Normale
Serramenti interni-porte: a battente in legno e vetro smerigliato Normale
_Soglie; piefra Normale
Davanzali: piefra Normale
Pavimenii: ceramica Normale
Rivestimenti; ceramica Normale
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CONDOMINIO SERRATI 7/17
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Apparecchi sanitar: 2 lavabo, 2 we, 2 bidet, | doccia, 1 vasca Normale
Corpi radianti; termasifoni in ghisa Narmale
Valvole termostatiche: / Normale
Scdle interne:/ Normaie
Struhtura tavolati interni: laterizio forato Normate
Finitura tavolati interni: idropitiura Normale
Finitura plafoni: idropittura Normale
impianti: stato di manutenzione
Citofonico: presente — no video Normaile
Antenna: cenhralizzata Normale
Parabaota: / Normale
Riscaldamento: centralizzato Normale
Riscaldamento acqua: centralizzato Normale
Alimentazione piano cottura: gas metane - autonomo Normale
Elettrico: funzionante Normale
Anfifurto: / Naormale
Condizionamento: / Normale

Calcolo delle supetfici |
La superficie reale rappresenta la dimensione fisica di un immobile, determinata secondo le
|

moddlita di rilievo. La superficie reale si distingue in Superficie principdle e Superfici
secondarie.
Con riferimento alla realtda immobiliare italiana e ai criteri adottati a livello europeo, i criteri
univoci di misurazione delle supetfici redli degli immobili possono essere i seguenti:
« superlicie estermna lorda {SEL}
siinfende |'area di un edificio delimitato da elementi pefimetrali verticali, misurata
esternamente su ciascun piano fuori tera ¢ entro terra alla quota convenzionale di m
1,50 dal piagno di pavimento
+ supeificie interna lorda (SIt)
st intende I'area di una unitd immaobiliare, misurata lungo il perimetro interno del muro
perimetfrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terq, rilevata alla quota
convenzionale di m 1,50 dalla quota pavimento
s supeifficie interna nelta (SIN) si intende I'area di una unitd immobiliare, determinata
dalla sommatoria dei singoli vani che costituiscono 'unitd medesima, misurata lungo |l
perimetro inferno dei muri e dei framezzi per ciascun piano fuor terra o eniro terg,
rilevata alla quota convenzionale dim 0,50 dai piano pavimento e dim 1,50 per i locai
soffotetto
La misurazione delle superfici principali, secondarie ed accessorie viene in questa sede
effettuata considerando la SEL (superficie esterna lorda)

Il criterio di misurazione adottato seque le direttive defla norma NORMA UNI 10750:2005. Di
seguito | parametii secondo i quali vengono determinaii il computo delle superfici ed i rapporti
rmercantili alle stesse applicati:
« computo delle supeifici
100% delle superfici calpestabili;
100% delle superfici pareti divisorie inferne (hon portanti);
50% delle superfici pareti portanti interne e perimetradli.
¢« Rapporti mercantili applicati alle superfici
100% delle superfici principadli {residenziale abitabile)
25% deibalconi e terrazze scoperti;
35% deibalconi e terrazze coperil {per coperto si intende chiuso su 3 lati);
35%  dei patii e porticati;
60%  delle verande;
15% dei giardini di appartamento;
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10%  dei giardini di ville e villini.
Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare  ubicazione
dellimmobile, alle superfici esterne, le quali possono essere 0 Meno allo stesso livello, dlle
supetfici complessive esterne, le quali comungue non eccedano it 30% di quella coperta, fatti
salvi tutti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano it loro particolare
livello di qualitd ambientale
Per il computo della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali qudaii
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 Prncipali e | Yani Accessori a servizio diretto di

guelio principale;

25%  qualorg non comunicanti

e Slpp i Lo superficie estema (1 rapporfi o sup. commerciale -
corpo | o destinazione o iora SEL (m?) o mercantili - lordatm?) o
A Appartamenio — P4 96,64 1,00 26,64
A Balconi - P4 7.76 0,25 1,94
A Canling — PT 4,5 0,25 1,12
totale 108,90 99,70
A

Prezzo massimo di cessione in edilizia convenzionata. - v PR
L'immobile oggetto di perizia fa parte di un complesso costruito in edilizia convenzionata.

sulla base degli accertamenti effettuali presso 'ALER e presso gli uffici comunali dedicat
dll'edilizia convenzionata, abbiame potuto apprendere che I'originaria convenzione & stata
stipulata con atfo nr 100662/24937 in data 24.05.1977. notaio Antonio Zagara.

La scadenza della convenzione, e quindi del diritto di superficie, & stata fissata al 10.05.2058.

Per oftenere il prezzo massimo di cessione dell'immobile sulia base delia convenzione, & stata
inoltrata regolare richiesta agli uffici preposti.

sulla base della cedificazione oftenuta in data 27.02.2019, it prezzo massimo di cessione
dell'immobile sulla base della convenzione & stato fissato in € 141 .400,00.

La validites del calcolo di cui sopra & stato fissato in 6 mesi.

La variazione del valore sopra calcolato dagli uffici comundaii preposti, nei mesi successivi alia
scadenza del calcolo di cui sopra, sard soggetto o variczioni di modica entitd.

ADEGU
VALORE CONVENZIONALE nello stato di falto in cui sirova: - -
Riduzione del valore del 5% pe'r differenza tra oneri tributari su base catastale e

recle e per assenza di garanzia per vizi e per limmediatezza della vendita -€ 7.070,00
giudiziaria:

Spese di regolarizzazione tecnica delle difformité rilevate come megilio trattato

€ 141.400,00

al paragrafi 4.3 e 7 che precedono -€4.000.00
Spese condominiali insolute riferite al biennio precedente la stima {vedi

. -€5.015,54
paragrafo 5):
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni: € 125.314,00
NB

si Heorda che il Futuro acauirente dovrdr acquisire cfo I' Amministratore le informazioni necessarie al fine di
conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali insolute relative
agli ultimi due anni di esercizio rispetto olla data o aggiudicazione, ai sensi art. 63 delie disposizioni
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Esecuzione Forzata N. 1443/2018
CONDOMINIO SERRATI 7/1 7,
Confro

aftuative del Codice Civile, nonché eventuali quote di oneri a carico per laver di manutenzione
effetluati, in corso, efo deliberati

Libero: € 125.314,46
,’esemplo prena proprfefa i/l }
S0 lED 0 arrotondate; € 125.000,00
**Qccupato:
{riduzione del valore di mercato sopra determinato pari al 20% secondo quanio desunto € 100.000,00
dalla pubbhcnshca fecmco di seﬁore} _
© . mwotondate: . €100.000,00

**our non ricorendo i caso prospettato in quanlo non & stata rlevala la regisirazione di contratti di
locazione/comodato recanti data ceria antecedente dlla nolifica dell'alto di pignoramento, al solo fine di
rispondere compifaomente al queste posto dall'll.mo Giudice dell'Esecuzione, fa scrivente determing la fduzione del
valore di mercato sopra .

kb

Calcolo del valore dellimmobile in edilizia libera =~

Criterio di stimg

Secondo gli standard internazionali di valutazione, il valore di mercato & il pity probabile prezzo
di mercato al quale una determinata proprieta immobiliare pud essere compravenduta alla
data della stima, posto che lacquirente ed il venditore abbiano operato in modo
indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un'adeguata aftivita di
marrketing durante la quale enframbe le parti 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 quanio determinato con il metodo del confronto di mercato (Market
Comparison Approach, di seguito MCA).

Tale metodo consente diricavare direttamente da dati di mercato il valore unitario (€/maq) di
compravendita di un certo tipo di immobili in maniera it pit posszbne scientifica ed oggettiva
limitando al massima gli elernenti soggettivi,

Per il buon utilizzo del metodo sono necessari alcuni accorgimenti, di seguito sintetizzali per la
cui pit dettagliata frattazione si rimanda dall' allegato 4_SPIEGAZIONE METODO MCA:
Seamentazione del mercafo

Formalizzazione delle caraiieristiche ogaettive e soggettive

Misurazione delle superfici

Assedndzione delle caratteristiche qudiitative e quantitative

I Metodo del confronto di mercato (MCA)

e o=

Fonti di informazioni
s Agenzie immobiliari
« 0sservatori del mercato di
o Banca dati delle quotazioni immobiliar ~ Agenzia delle Entrate - 1 SEMESTRE 2018
¢  Bollettino RILEVAZIONE DE] PREZZI DEGLI IMMOBILI - | SEMESTRE 2018
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;f& genzia
st nbrates
Banca dati defle quotazioni immobilian - Risuitalo

S..pa.zin disponibile pe;*” ’
annotaziond

Risultato Interrogazione: Anno 2018 - Semestre 2
Provincia: MILANC

Comnze: MILARD

Fascia/zona: Peritarica/FORLANINI, MECENATE, ORTOMERGATO, SANTA GIULIA
Codice ron3: D16

Aicruzona: 37

Tipolegia prevalente: Abitaziani civili

Destinazlone: Residenziale

Valore L " Valon
. Hercato . - Locazione
State Superficie Superficie
Tipologla . *, conservalive ©mal {timgxmesel gy
) Min  Max Mo Max
Apitaziont civii Ottimo 2450 3300 L 79 10,2 L
Ahitaziont cvili Nomale 1800 2400 I G 78 L
Abitazioni di .
fipo econoimico Otlimo 1250 24060 L 42 G.2 i
Abilazioni di
lipo economico Nommale o0 1250 L 32 4 L
Hox Normals 1250 2000 L 548 a2 L
Stanpa Laoenda

Milano - Ml

ey

Wia Glacinto Sewrali

via Glacinto Menolll Serrati i

2V K BT s

Vi

Posie Haliane {1
Peaschicra oo

i

PR 1 Fas
s . FASCIA MEDIA Fasia Cateaia d sabore
fobitad ity bregi] [L-EPEROPE ST

URLn Vo:nu!e@

Basta Hane 1.679 4wy 2042 ety 2.40% sfmg

Urite Laesbry

¢ FASCEA ' 15 FASCIA e
Usiwen mirar peisgint FAMCIA MELEA phisar mgn pregisl | LRSI
VAT vimg 20642 gy 2.405 ¢img

2 EASUR

1T FAR(IA N il
Mot reemor preging FASCIAMIDY altran, mungar prepay | Lo Con dabue
[ERRE-
g 1,316 & 1,407 ¢mn 1.498 gxmg

Datl ragms $2018 Bergle T

Considerando tutti gli elementi sopra descritti si ritiene possa essere considerato un dato di
prezzo medio unitario di mercato almg [supetficie commerciale lorda) pari a circa

1.500.00 €/mqg
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prezzo medio vafore di mercalo

Eh ; descrmone L ':"ldrc.:l'd (.I;I;IQ).'. v uhﬂano di mercaio S i digiﬁo"_e q'u_oi_u_
R e hetab s ' CH(€/m?) mferol/l € g
Appartamento con 99,70 1.500,00 €149.550,00 € 149.550,00

cantina — P1 - PS1
Lotto 1 € 149.550,00 € 149.550,00

Indlcazmne del piu probqblle VALORE Di MERCATO nello siqto dl faﬂo in CUI 5|
trova;: :

| €149.550,00
Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e

reale e per assenza di garanzia per vizi e per limmediatezza della vendita -€ 7.475,00
giudiziaria;
Spese di regolarizzazione tecnica delle difformitd rilevate come meglio trattato

. - ~€ 4.0060,00
i paragrafi 4.3 e 7 che precedono
Spese condominiall insolute riferite al biennio precedente la stima [vedi

-€ 5,015,54

paragrafo 5):
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile ci netto delle decurtazioni: € 133.009,45

NB

siicorda che il futuro acquirente dovrdr acquisite c/o 'Amministratore le informazioni necessarie ol fine di
conoscere gli importi aggiormati a carico dell'immebile per eventuall spese condominiali insolute relative
agli ultimi due anni di esercizio rispetto alla data di aggiudicazione, ai sensi art, 43 delle disposizioni
altuative del Codice Civile. nonché eventuali quote di oreri a carco per lavor di manutenzione
effettuati, in corso, e/o deliberati

Libero:

€ 133.009,46

{esemplo pfeno propnefo l'f] )
**Occupalo.
{riduzione del valore di mercato sopra deferminato pari al 20% secondo quanto desunio € 106.400,00

dcﬂo pubbhc:shca tecnica di seﬁore}

Ll anolondato: L €.106,000,00

*our non rcomendo il caso prospettato In quante non & stota ritevata la redistrozione di confratti di
locazione/comodato recanfi data certa antecedente alle nofifica del’alto di pighoramento, al solo fine i
rispondere compitamente al questo posto daii'ill.mo Giudice dell'tsecurione, la scrivente determing la riduzione del
vodore di mercato sopra

dedeske

Giudizio di comoda divisibilita:
La divisibilitd del bene non viene valutata possibile per dimensioni dell'unita oggetto di stima e
per le dispasizioni degli impianti della medesima

e
e
I~
<
&
%
a
=
4
w
o
s
=
<
&
L
)
=<
=)
[s)
<
=
o
o
f—
r
]
Q
O
[T
=
o
(8]
a
L7
L%
4
£
i
Q
@
)
o}
®
o]
E
[
mm}
m
=
<
.|
A
£
(0]
E
=

Pagina 19 di 20




Esacuzione Forzata M. 1463/2018
CONDOMIMNIC SERRATI 7/17
Contro

Hedesk

Quanto sopra la sottoscritta ha I'onore diriferire con serend coscienza di aver benea
operato ol solo scopo di far conoscere di giudice la verita.

Con Osservanzd
Milano, 31/05/2019

L'Esperto Nominato
Ing Alberto Russo

ELENCO ALLEGAT! ALLA RELAZIONE DI STIMA:

Allegato_1_Atto di provenienza
Allegate_2_Convenzione
allegato_3A_lstanza Accesso agli atti agenzia entrate
allegato_3B_esito accessi agenzia entrate
allegato_4_spiegazione metodo MCA
allegato 5 _verifica urbanistico-edilizia
allegato_BA_C gmunicazioni amministratore
allegato_6B_regolamento di candominio
allegato_Bc_cerificato prevenzione incendi
Allegato_7_Documenti ALER
allegato_A_note ipocatastali estratte
allegato_B_documenti catastali

allegato_C_rilievo fotagrafico
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