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In data 04/04/201% Pillmo G.E. ha nominato lo scrivente, quale esperto nella procedura essc. in
epigrafe in sestituzione del precedente esperto nominato. In date  16/04/72019 Pesperio, ha prestato
gioramento ed acceftazione dell’incarico, con invio telematice alla Cancelleria. Alla presente
relazione vigne allogata il quesito gssegnate dal GUE., unitaments alla noming del custode {ved. alL
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LIDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE ESECUTATO:

Piena propristd per la quota di 171 in capo a— deil’immobile sito
nel comune di Milano invia Cusago n. 151 Milano, con accesso all’edificio da via Torreelli del
comme 4 Settime Milanese, piano secondo (ferzo fuort terra).

Limmobile & composte day ingresso direfto su cucina sabilabile, camera letfe singola,
antibagno/disimpegno, bagno fnesirsio ¢ ripostigho in guota nella camera letto ricavato in une
porzione del soprastante sotiotetto; Vimmoblle & privo della pertinenza vano cantina.

L’accesso & avvenuto unitamente al Custode gludiziario, Avv. Delfino, alla presenza dell’esecutato.
1a superficle dell"nmobile presa In esame & la soperficie commerciale, che risults sesere di mg
32,85, compreso Pares su cmd insistono 1 musd 8l 100% se di proprictd ed al 50% comuni con aifra
proprietd. La complessiva superficie commerciale visne calcolata mediante le superficie pen{iemia ¢
cioé: Parea coperta dell’inmnobile 2l 100% della sub superficie reale, Varea del ripostiglio in guota
al 20% dells sun superficie reale;

- La soperficie della quots &i comproprictd degli spazi comuni condominiali viene stimats ol 2% della
superficie ponderata dell’immobile.

Tntestazione e identificazione del bene esecwiato come visulta dall *Agenzia del Territorio {Catasto),
Utfcio provinciale di Milano, comune di Milano:
Intestazione Catasiale Attuale:

risulta proprietario per Pinters guots di /1, come dalls visura storica per iromobile, allegatn ally

presente, con relativa planimetria od estratto mappa, il Tutto reperito dall’esperto (ved. all. 2).

Identificazione catastale dell®bmumobile come risuita presso # Catasto del comune 4 Milano:
Fo. 411, Mapp. 89, Sub 725; Cat A/3; classe 4, Z.C. 3, consistenza vani 3; piano 2°, Superf.
{‘étas‘ca}e me 33, Rendita € 402,84, via Cusago SNC

Coerenze immobiie:

Da Nord in senso orario: Nord parti comuni {V&ﬁa‘.} seala) ¢ altra unitd inmmobiliare, & Hst unitd
immobibiare &1 altra propriets, Sud pardd comuni {cortile comune), Ovest parti comuni (cortile
Commne);

2. DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA TIPOLOGIA EDILIZIA DELLO STABHE B
DELILA ZONA OVE E” UBICATO IL BENE:

L'edificio ove 2 compreso il bene escoutsio £ sigto edificaic nel 1963, come risulta nella
dichiarazione ¢ documentarione fornita dall’alloras proprietaric ¢ depositaia nclla pratica di
“Condono Hdilizio” presentata presso il commne i Milano nel 1986; per cut & stata rilasciats
“Concessione in Sanatoria pey Opere Fdilizie” o relativa “Agihilitd/Abiiabilita per Concessioni in
Senatorin”; coms meglic specificalo & documentate al cap. della conformitd ediliza-urbanistica-
oatastale. ' _

L edificio aveva ottenmio gia nel 1965, da parie del comune di Setitmo Milanese, Nulla Osia alla
Costrazions ¢ relativo Certificato di Abitabilifa. L’sllora proprietario, riteneva che 1l lotto di
terreno, su oui doveva sorgere Iimmobile ad usc abitativo (originaria palszzina 2 2 piani fori
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terra), appartencsse al comune di Seltirao Milanese. Successivamente & appurd che Pedificio ad uso
abitativo Insistova quasi esclusivamente syl terrifiorio del comune di Milano. Da qui la necessits, ai
fini deila regolarizzazione edilizia, della presentazione della pratica di Condono Edilizio del 1986,

In tempd pil recentl, 2 seguito di pratice edilizia DA ver recupero soliotetio i find abitativi, P.G.
n, 40183072004, nella documentasione allesata vi $ pure wos relavione o 2 estralfl & mappa (uns

catastale & ung dell’allom vicente P.R.GL. orodote dalla parte che ha presentato 1l titolo edilizio, 2

L su oul gigce VediBicio in

supporin dell’avpartenenza del lotio di terreno (Mapp. 3¢ del Fog. 411

ogeetio, ol comuns di Milano, Comune oresso cul sono siste vresentate e varie orsfiche edilizie

riguardant edificio. Si segnala che negli atii della DIA, sopra menzionata, & indicato come
indivizre delledificio via “Ousaen N 87 ovverg “SNC”,

Al Catasto del comune ¢ Milano, prells Visnra Siorica ner Immobile vigente, i bens nionoraio

T3

visults sito in vizg "Cusgge SNC” conmne & Milapo, invese nella relative Planimetris catestale
vigents, risulta sito In via “Seftimo Milonese civ. 137 covume di Milano, Pertanto NON vi &
coingidenzs dlindirizzs ta la Visura Storica ¢ Iz Planimetria catastale deilimmobile in ogpetio.
Perglive 1o vis e i} civico riporteti in Planimetria catastale  “Vie Setiimo Milanese civ. 137 del
comupe di Milano, 31 roveno  ad una oerta distanzs dalla vis Torricelll del comune 4@ Setfimo
Milanese, dov'e vi ¢ Paccesso allo stabile in oggetto. '

Sifa presente che negh atti del “Condono Bdilizio” del 1986 1a Concessions i Sanatoria pet
Bdilizie & 1z relative Apibilitd/Abitabilits rilnsciadl dal Comune di Milano io dats 95/08/2004. risuls
come indirizzo deil’edificic condonate  “ ¥, Cusago 130/19” ma si & accerato che Pedificio
pegetto del Condono &1l medesimo in o ¢ ubicato Vimmchile plonorato.

Per completezza ¢i informazione, si 2 acceriato duvante i sopralluego che a lato del portone
d’ingresso alledificio, ¢ riporfate § n. 151, olire ad essere presenie Iz fargs ripertanie #
nominative ed indirizzo dell’amministratore dello stabile, come previste dal’art. 17 comma $
del Regslamento Fdilizio det 1999 allora vigente {art. 79 comma 2 dellattuale Heg. Ed}, su
cul € cosd scritte: © Condominio Torricelli 13 viz Cusngo 151 ABlgne™ (ved. foto n. 1},

A seguite della ricerca svolta dalle sorivente sul poriale “Geoperiale.comunemilameit™
niilizzate da¥Ufficie Toponemastica del comune per la rappreseninzione dei n. civid
assegnati da parie del comune, si & potute accertare che lo stabile in opgetio ha come n. civico
ii 151 della via Cusage del comune 4i Milano (ved, all. n. 3); si precisa <he in guesta mappa
NON compare s via Cusago perché NON & nelle immediate vicinanze alledificlo In oggetio e
anche perché il documents & stato Ingrandito. Invece compare 1a via Pertini, che € pin vicina
in Bnea d'aria, al civice 181 di via Casags.

Vedificio in oggetio & una palazzina, originariamente 2 due plani fhorl term ¢ dopo Voperazions di
recupere del sottotetio al find abitativi {con relative innalzamento deli’imposia della falds det tetio}
g ire piani fuorl fems, avente desiinazione residenviale del tipo sconomico {A/3). Ledificlo
attnalmente si svilippa maggiormente in senso verticale rispetio all orizzontale. Ledificio & dotato
di piccolo cortile comune sul fronte Ovest ¢ fronte Nord.

La via Cusago & sifs all’sstrema periferia Ovest di Milano, sul confine con ! territorio del comune
di Settimo Milanese. 1 edificio ove & compreso Pimmobile csecutato & inseriio in un coutegio ove
sone prevalentermente presenti edifici che hanno caratteristiche & destinazione d’uso Produtiive/
Artigianale, in minor misura, ma comungns presenti, edifici con destinazions Residenziale,
Caratteristiche zona: La zona & dotats ¢i whanizzazione primaris (sirade, passaggl pedonall, area
di sosta veicoli, rete servizd canslizzati: fognaturs, acquedotio, illummazione, eletiricitd, gas ei0); e
secondaria, {gllacciament! al servizl whani, {rasporti pubblici di superficie per colicgamento con
altre porzioni della cittd). Scarsa la presenze nelle imnediate vicinanze, di puntl commercisli per
vendita al detiagic o della grande distdbuzione. La zons ha destinazione prevalente
produttivo/artiglanale con  presenza anche di residenziale nella prima porzione della via Torresdl,
menite ¢ scarsa la presenva di residenwiale tungo la vis Cusago, che collega la zona ove & sito
Pedificio in oggetto al nucleo stovico urbano del quartiers Baggio,
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Carattevistiche zone Hmitrofe: provalentemente produttive/artigianall; sono presenti anche arce
dostinate campi per coltivazione agricole;

3. STATO DI POSSESSO/GOBIMENTO DEL BENE

Al atto del soprafinogos, 1l bene era nella disponibilita dali’esecutato,

I7esperto ha inolrate richiesta 2lAG, Tntrate di BMilans 4 per I verifica del’esistenza di
contratth di locarione repistrati. L'Agenzia deli’Entrate ha inviato alP’esperfo una
dichiarazione ove risuita che NON vi sono in essere confratti di locazione registrafi aventi
come dante causa Pesecuiate (ved. all 1. 4).

Congraith del Canone ¢ Locazione: Non essgndoci In essere aloun contratto locativo, lo scrivente
NON pud esprimersi in merito alla congruita,

4, VINCOLI £ ONERI GIURIDICT:

4.1, Vineoli ed onerd giuvidicd che resteranns a cavieo dell’acquirente sulla base di quanto
viportate nella certificazione notarile in atid

4.1.1. Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna;

4.1.2, Convenzioni makimoniali ¢ provy. di assegnazions casa coniugale: Nessuna

4,13, Atl & asservimenti wrbanistic: Nessune;

4.1.4 At ablativi: Nessene,

4.1.5 Altre lmitazioni £ uso: Nessune

4.2, Vincolt ed oneri gluridiel che saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura salia base
di guanto riportato nella certificazione nofarile in atti :

4.2.1. Iscrizionh;

Ipotecs volontaria a garanzia di un muine fondiarie, iseritta in data 13/04/2006 ai nn. 29429/6130
presso PAgenzia del Tenitorde Servizio ¢ Pubblicitd Imreobiliare di Milano 1, per un importo

complessivo di € 280.000,00 a favore di
- ]

[ R R propriets, dell'immobile in precedenza gia identificato

catastalments.
4,22, Traserizioni:

Pignoramento trascritio i 08/06/2018 ai nn, 46155/32334, presso T Agenzia del Territorio Servizio
ddi ?u%}%;hmta Tmmobiliarg di Milane I, 2 favors di _

P o corico én— G

) per lz oquota di 1/1 di proprietd, dell’homobile in precedenza gid

identificato catastalments.

5. CONFORMITA® EDILIZIA — URBANISTICA E CATASTALE

Lo stabile ove & compreso il bene esecutato & staio edificato ante $V09/1967: con successivo

intervento edilizio, in forza di DIA del 2004, per recupere del sottotetto al ful abitativi

Lo scrivente ha presentato richiesta di viswra attl edilizi sin all"Ufficio Condono del commume &

Milano e sia sl Ufficio Visure Athi Bdilizi del S.UE. (Sportello Unico per PEdilizis} del comune di

Milano, Dalle visure atti edilizi sono stati ropeniti 1 seguenti documenti ovvero ricevute le seguenti

comunicarioni del comune i frreperibilitd atti:

1} “Nulla Osta per miova costruzione di abitazione e di edificio industriale”, n. 74/65, rilasciala
dal comone &i Scitimo Milanese n data 31/08/1965, pid rilascio di Certificato i Abisabilia in
daia 21/03/1566, documentazione repenta all’interno della pratica di Condono Edilizio, riportata
al pumio successivo {ved. all n. 5)

2) Pratica di Condono Bdilizio presentata 1 27/03/1986 Atti 117215.4/1986 , con rilascio da parte

del comune in data 05/08/2004 &1 " Concessione In Sangtovia per Opere Edilizie” o relativa
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“Certificazione di Abitabiliic-Agibilita per Concessitni in Sanateria” (ved. all a. 6} Cuesta
pratica, che & siats messa in visione all’esperto de parte dell’Ufficio Condono Edilizio, ha
riguardsic 1'ecificio crigingrio edificato nel 1965;

3 DIA del 16/07/1999 At 21.053.170/99 + successiva Variante del 19/11/1999 At
5.597.176/ 1995, Quests pratica risulia irreperibile come siportaio nella comunicazione rilasciata
dal commume all’esperto {ved. all. n. 7); perfanto lo serivente NON ne ha potuto prendere visione;

4} DIA del 25/03/2003 Ath 12.388.176/2003. Questa pratice rvisulia frreperibile come riportato
pella comunicazione rilasciata dal comune all’esperio gid mn precedenza prodotta nell’allegato n.
T, pertanio lo scrivente NON ne ha potute prendere visione;

3) DIA o 2779/2004 P.G. 401830000/2004. Questa pratica & stafa messa in visione all’esperto ¢
rignarda operazione di recupero del soitotetto dell’edificio ai fint abifativi, mediante ol 51 &
realizzato il bene pignorate, unitamentes ad altre vnitd omobiliart (ved. all. n. 8). 8i £ presente
che allinterno dellg pratica NON  risulta presente il modulo DIA per s presentazione della
denuncia d'inizio ativitd, comprensiva delia relazione tecnica; inoltre NON risulta presente la
dichiarazione di fine lavori con relative collaude finale delle opere.

#) Pratica Edilizia del 25/07/2005 Aui 751364/2005. (Questa pratice risulta imeperibile come
viportato nella comumicazione rlasciata dal comune all’esperto, gid In precedenza prodotts
el aliegato n. 7; pertanto lo serivente NON ne ha potulo prendere visione;

Si vreciss che 1o dus comumicnziont inviale dal commme alPesnavio, & oul allsllessto n 7.
_"gaa}”dami Pirreperibilits atyl edilizi di o 2 pundd 3. 4. 6 vportine i numero civico di via Cusago
impreciso, ma il numero ¢ PG, degli st richiesti dallo sorivente & corretio & c&mc;éeﬁm gon il
P4 desh st rreperibhill,

Sulla base di guanto messe In vislone fine ad ora &4l comune di Milano ¢ sulla base dells
docamentazione presente negh atll edifizl sl osserva quanto segue:

- La pratiea di Condens Edilizie, visionata dallo scrivente, ¢ siafa approniais, sembrerzbbe,
a seguito delP edificazions dello stabile residenziale originavio su territorio appartenenie al
comune 4§ Milano, Si segnala che ¥ comune di Setthmo Milanese, aveva rilasciate atéi
abilitativi edilizi il ned 1965, come in precedenza gi esposte. Il Condonos Edilizip si 2
definite medisnte rilascio, €a parie del cemune 4l Milane, delia decumentaziens gii
prodotta ¢ allegata in precedenza (Concessione in Sanatoria + Abitabilitd/Apibilita).

- La pratica edilizia DA del 2804 riguarda ¥ recupere del sofistetto delledificio griginaria
ai HBni abitativi sulls base deils LR, 15/1996; per cul sons stafe previste nel progetio
dopuositato In comune v 3 puove anith abitative, Tale atlo edilizio riguardsa divettamente §
bene pignsrats, in quante fa parte dell’aren del softeteifo recaperata ai find abitativi,

Dal raffronto dells stato di fatte con le tavole disegno aggisrnate depositate nella pratiea
edilizia 1o scrivente ha accortsic le sepuentl difformita: Iz distribuzione imierna
delPimmobile & totabmente NON coincidente con guants abilitato con la DIA de! 2084,
Inolire si ¢ aecertato che i superficic commerciale atinale del bene pignorafo & Inferiore
{ mg 7.80 cirea) 2 quells esposta ¢ dichiarats nells DIA del 2004 deposiiate in comune,

Si segnala che in fatto risnita pure Ia presenze di vn ripostiglio in guota, NON prevists in
progetto, ma che viene riporiate nella descrizione dei locali, nell’atte di compravendita a
rogite noisio Maurizie Silecchi, con cai Pesecatate & diventato piens propriefaric dei
bene.
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- Dallesame delia Visara Stovica per Irmomobile catastale risulia che Pimmebile aftuale
deriva ds “fradensmonte ¢ fosiope™ catastale eseguifo in dats BE/G2/2046 pretocolio a, ME
GHOBHZE in athi del §&/02/2005 {(datz W cul era proprictavia del bene Ia danie caunsa
delP’esecminio}). Frazionaments ¢ Fasione che hanng generato Pattuale Sub 725,

§i fa presemie che per il Bazionamento-fugione immobiliare NON ¢ sufficiente 1s puova denuncia
catastale con presentazione di pratica per fazionamente delloriginaria weitd Immmobiliare.
L’eperszione di frazionumento/fosione immobiliare comporia necessariamente Ia presentazione ¢
t#olo edilizio abilitativo presso il S.ULE. (Spotelle Umico dell’Editizia) del comune, in quanio da
un'unith immobilisre se ne creano due © viceverss da due unild se ne crea una sola.

Lo varie difformitd acceriate che consistono in:

ouova distribuzione interna dei locali dell’imrncbile, realizzazione del ripostighio in guols nella
camera letio, opersvione di frazionamento/fusione di cud & state opgetto il bene, con conseguente
diminuzione della  superficie commplessiva  origivads  dellimmobile (S.EP).  Leventuale
aggiudicatario potrebbe sanare medispte appropriats pratica edilizia in Sanatoria, i ool costo della
sanzions da versare gl comune, atioshmente & pari 2 £ T 00000 oltre 2i cost professionall del
tecnico che anpronterd I yratics comansle: cost che allo siato NON possono sssere guantificati a
segquito della liberalizzazione dells tariffe professionali,

Ingltre si 8 acgeriato dalla visione dei documentd tecnic] nresent! nells pratica di Condong Edilizio
del 1986 che una micro-porzione del muro dPambito del Fonte Gvest dell’edificio, sembrerebbe
insisters sul territorio del comune di Settime Milanese, Di contro nella DIA del 2004 per recupero
del sotioletio ai find abimtivi, la ;;};“@“gncia {%@%E{; stabile sostiene che Uistero edificio insiste sul
ferritorio del comune di Milano,

Llesnerto, & fini di uns mishore comprensions de@ ‘effetiive situazione, ha presentato in dafs
108172028, 2 mezzo PEC, Richiesta di Lhzammmm ’Eecmez al comume di Seitimo Milanesze {ved,
all. n 9%,

1! comune di Settimo Milapese in dats 10/02/20820 ha faviate risposia con cul attesta che
Pedificio in oggette, ove & site il bene pignorats, insiste sul ferritorie del comune di Milano.
Inolire aitesta che la pratica DIA del 2004 per recupers del sottotetto al fini abitafivi, doveva
gssere presentain al comune di Milane, come In fatis ¢ avvenste (ved. all. n. 18). Nella
risposta sone stati afiegati PEstratte di Mappa catastale del comune di Settimo Milanese,
inerente all’ares in oggetio ¢ la Tavels del Plans delle Repsale n. 95 del vigente PGT.

Per guante riguarda il Catesto 1z visente planimeltia catasiale § coincidente con lo stato di fatlo per
1z distribuzione degli spazi interni, ma NON 1o & per Ie varie altezve riportate ¢ inolire I” indivizzo
dellinmmobile indicato & errato {via “Seifimo Milongse 137 che & sita in aliro luogo). Perianio ¢
necessario Vepprontamenioe 4 uns nuova planimetris {DOCEAY, T costo del dirit & Catasto per il
nuove DOCTFA & nvard a € 50,00 oltre 2l costo professionale del tecnico shilitato che eseguind ia
piatica d'ageiomamendo, che sulls base del costl professionall medi applicat stivalmente, st
ossone agpirare tra € 750.00/850,00, oltre aceessori di legpe,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER I ACQUIRENTE:

Stato insolvenya rate condominiall

L’ immobile pignorato fa parie di un condominio.

I’egpertc ba fatto vichiesta all’amministratore del condomimio dello stafo pagamento rate
condominigli. L'ammore ha inviato tma dichiarszione ove risulta che alla data dells presento
relazione, vi sono morosid 4l rate condommiali {(ved, all n. 11}, Pi precisamente: €921,35peria
gestione ovdinaria 2018 od € 520,94 per iz gestione ordinaria in corso 2018, Inolire Venwmore ha
fornito i costo medio anmuo dells gostione ordinaria & pari 2 € £71,88. Nella dichiarazione
dell'atmmore & segnalato che & siato emesso da parte del Grudics & Pace & Milano decreto
ingluntivo immediatamente esecutive, notificato all’esecutato con pedissequo atto di precstio.
Pertanto vi sono delle spese legali in corso olire alle gid indicate morositd di rate condominiali.
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E’ sints fornita dailesecutain conig dell’instalinzione della caldeia 2 gns e prima verifica. ms sono

dogumenti moito daterd (2008Y; nulls & siate fornitc in mertio ol controll periodici o marutentivi
dellimpanto. B’ necessario eseguive  wna  verifics dell’hmpiante da parte dell’eventusle
ageiudicatario, Anche per gl altri implanti tecnologici NON & stata fornita alcona certificazione,
pertanto vale 1o medesima nocessith & esecuzione di verifica dello steto manutentivo ed eventuale
messa a norma per gh alt tmpianti (luce, gas, idrico).

8i é acceriato che In superficie del’immaobile pignorate in fatto ¢ inferiore 3 guslia dickiarain
nelie tavele di disegne presentate in comune per I lavorl i recupero del sotfotatto al find
abitativi con DIA del 2604, come gid documeeniato e specificato ai cap. 5 delia conformita
edilizia. In merito alla presenza delle difformitd edilizic accertate, il Perito Stimatore rimanda
a guanto gid esposts al Cap, 5 delia conformilh edilizia ¢ catastale.

TATTUALE E PRECEDENTI PROPRIETARL:
7.1 Attuale nropristario:

per ta guota di 1/1 di proprietd in forza di atto & rogito notaio dott. (N B - iianc,
del 27/03/2006 n. rep. 231528/22421 traseritio in data 13/04/2006 ainn, 29428/16352 {ved. all. u.
12}, da potere di

Precedenti Proprictari ned ventennior
A i gli immobili originari del pzesmiu (ex Mapp. 89/709-721 ed ex Mapp. 89/70¢)

erano pervenut per acqmsm con gite del 01/07/2005 notaio y, 4406
traseritto i1 11/07/2005 ai sn. 51266/28332 da potere della

Alla societd g}a Emﬁ'*{ﬁbﬁi erand peﬁrﬁms*z
- guanto ail’ex Mapp. B0/706 {succes. Mapp. 89/721) per acquisic con atto del 27/01/2003 notaio

G i Corbeita, rep. 107819 trascritto & 20/02/2003 ai nn, 16054/11431 da potere di
R o guon: i % cizsouno o (D
Y - [c restente g quota di 2/4 paria %

- guanto afl” ex Mapp. 89/709 per acqmisto con atto del 05/03/2003 a rogito n@iﬁii}—
in Corbotta rop. 108037 , trascritto 01/04/2003 ai nn, 31964/22443 da potere di (D

ver ¥ , (N - - - G

er 2/4 , Pimmobile Mapp. 89/706 era avvenuto per acquisto con atto del
280572000 notsic in Milano, rep. 89161, trascritto I (5/10/2000 al nn.
48744/32511 da potere di

A Pimmobile Mapp, 89/702 ers yér%mﬁe, in regime & separazione del bend,
per soquisio con atto del 12/07/1958 nolaio i Milano rep. 50590 trascritio i
23/07/1999, & . 40611/27326 da potere di

proprietart della quota di 1/3 ciascuno.
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mvmnobile era pervennio per successione in

morte di _
) non trascritia la enl accettazione taciia & stafa trascritta 11 30/03/1999 at

nn, 14794/9928;

SATTTABILITATIVI EDILIZE

Atii Abilitativi Edilix: '

51 rimanda al cap. 5 dells conformitd edilizin-catastale ove sono riportati gl aiti edilizi che hanno
interessato Uedificio ove & ubicato 1l bene plgnorate, aloum sono stati messi in visione all’esperio,
altri risultano ireperibili, come dichiarsio dal comune. Comungue & stato possibile visionare, Ia
pratica di Condono Edilizio riguardante Pedificio originario & la DIA presentata per recupero del
sotioteito ai fini abitativi, mediante cul & stato realizzato Mimmobile pignorato unitsmente ad altre
nnith mmobilian site allo stesso piano. '

Bifformith Edilizie — catastall:

§i rimanda al cap. 5 dove sonc descritte lo difformitd edilizie accertate ¢ Iz modalitd per sanarle;

oitre all’approntamento di nuova planimetria cat&sé:«ﬂa (DOCFA) per mighiore identificazione dei
Inoghi.

9 DESCRIZIONE IMMOBILE

Lmmobie & composto da: ingresso diretic su cucina abitabile, camera letto siagola,
antibagno/disimpegne, bagno finestralo e riyastzgéze m quota nells camera letto ricavato in una
porzione del soprastante sottotetto; I'immobile & prive della pertinenza vano cantina,

La superficie dell’immobile presa in esame & Ia superficie commerciale, che risulta essere 4i mg
32,85, compreso Parea su crd insisiono {muri al 100% se i proprietd od al 50% comuni con alir
pmpmaaa La complessiva superficie commerciale viene calcolata medtante la superficie ponderata o
ciod: Parea coperta dell fmumobile al 100% della sua superficie reale, "aves del ripostiglio i guota
al 20% della sua superficie reale;

La superficie della quota di comproprietd deghi spazi comuni condominiali viene stimata al 2% delia
superiicie ponderata dell immobile.

Intestazione ¢ identificazione del bene exccutato come risulta dall’ Agenzia del Temiiorio {Catasio),
Utficio provinciate di Milano, cornupe di M ﬁm‘m

intestazione Catastale Attnale:

tisulia proprietaric ver Vintera quota 817 1/1, come dalla visura storica per irumobale. allegata alla
presente, con relative planimetria of estratio mapps. 1 im:i{} reperito dall’ssnerio,

Idenfificazione catastale delPimmuabile:

Fg, 411, Mapp. 89, Sub 725; Cat A/3; classe 4, £.C. 3, congistenza vani 3; piano 2°, Superf.
Catastale mg 33, Rendits €402 84; '

Coerenze Immobile:

Da Nord in senso ovario; N{;z‘d parti gonuni (vazm %caéﬁ} e sltra vndtd fmmobiliare, & Hst unifa
mmebilisre di alvs proprictd, Sud parti comuni (comée comune), Ovest parti comumi {cortile
comungy;

{ ’csperto fa presente che Ia superficie eﬁmmereiaie non coincide guasi mai con Ia superficie
catasiale, :
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Unith fmunobiliare 41 coial F. 417 Mapp. 89 Bab 725

Plano wnltd mnre pignorata Pup. lorda | [Coeff. ' Sup. Convm.  Esposizioni Condiziont
tiano secondo {terzo fuerl terrall mg 31,68 i ma 31,68 “Sud e Ovest MEDHOCR!
Vano ripostigho in quots my 2,84 20% mg 0,53

Totale Superficie ' mg 32,23

Farti Comuni Condom. in % sulla 2% ma 0,64

Superf, Commer, dimg 32,21 _ _

TOTALE Superficle Commercizie : : g 32,85

Caratieristiche gaﬁemix deflo stabile ove & c&mg;m&a il bene esecutate:
{ved, fote 2,3,4,5, 6, 7,8):

Edificie: B composto da wnico corpo di febbrica che & sviluppa prevalentemente in senso
verticale, conn 2 piand (3 plani fuon terra);

Fondazioni: Nen & stato possibile accertare, si presume su photi di fondazione;

Strattura portanie: Telalo in comento armato {(fravi ¢ pilastri);

Solair In latero- cemento con gettata di caloestruzzo in opera + armatura;

Muratnry temponamento:  Doppia murahira 2 Casss voola, come in uso aﬁ’e@ea& per Pedificio
originario; per il piano sottotetto recuperato in fenmpi successivi al fini abitativi, si presume doppla
moratuts con coibentazione, come era gia previsio dalle ndrmative ai tempi deilopera di recapero;
Copertura: Dopo recuperc del plano sottotetto ai finl abitativi, la copertura & a falde {modesta
pendenza) € manto di copertura con tegole ﬁge“‘m&z‘sﬁgﬁesi”

Rivestimente fucclute: Zoccolo in ntonaco strollato psz' 1 m. 1,86 circa, 1 resto altezza in intonaco
per esternd color glallo/beige;
Rifinityve delis stabile: Tipo economics;

Aecesse pedonale edificios Portone su airaé& dadun ba‘a&:@nﬁe con telaio in legno ¢ finestratura per
ta parte superiore, g}&ﬁmﬁ{s cieco In legno per la pavie inferiore;

Recingione ; Assente; 1 muri dambito degh edific csnﬁﬂagﬁ detimitano i perimetro del piccolo
cortile condominiale per i lati Nord e Sud;

Impiarie citofornice: Assente;
Ascensore: Assente, Vimmobile pignorato € sifo al planc secondo {terzo fuori terra);

Androne: B di superficie ridotta, ha il pavimento lastre di marmo “Botticing” | pareti rifinke a
intonace olvile con pitturarione bianca;

Vane scafe: Scale 2 rampe paraliele, rivestite in maneo “Boiticino”, pareti medesima ﬁfmﬁm& delle
pareti androne; :

Cortile/piardine: T presenie un cortile asfaltato, fronte facclate principsle ad Ovest che continua
Tumgo i! fronic Nord facciata laterals Nord; parte del cortile € adibito 4 postzggio moto ed & anche
presente il contenitore in ferro dei contatori gas delle varle unitd umobiliari dell’edificio; & altresi
presente una piccols porvione & cortile, stratta %mga sul fronte Sud che condoce al fronte Est
dell’edificio; : :

Impiawmto cifcfonics: Assenle;

Sorvivdo Portierate: Asseuie;

Lledificio si presenta in mediocre stato d'uso

Descrizione Imnnobile pignorais:
{ved, foto . ©, 18,131,132, 13, 14,31516,317,18}

Disgribuzione inferna: Ingresse diretio su cucina ghitabile, camera fetio singela {NON maggiunge
la superficie necessaria prevista dal Reogolareento Edilizio del comume per poter essere considerata
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camers letio {ff{}?pla), an’ﬁ%}ag;i /disimpegno, bagno finestraio ¢ n;ssmghe i quota uelia camera
letto vicavato In wma porzione del soprastante sofiotetto; Uimmobile & privo della pertinenza vano
carting;

Portoncine accesso: B del tipo blindalo, con chivsura di sicurezza;

Infissi inferni: Due sono in legoo del tipo scorrevele o scomparsa infra-muro, verpiciat color noce
chiaro; la terza porta, quella del bagno € del Hpo a soffietto in pyve color scusey

Tnfissd esterni: Telalo in altwwinio con vetro-camers, con persiane i alluminio ¢ dolste zanzariere,
si & accertato che un vetro della finestra della camery letto & lesionato;

Tramegzi: Matton foratl om 84 intonaco 2 civile + tnteggiatura, misurs finita om, 10/12 cirea;
Saffird: Parte sono in legno con travi & vista e parte 2 stabilifura rifiniti con mani di tinteggiaturs,
Rivestimento bugno: Plasirelle In ceramica o, 20 x 25 fino ad vn'altezza di m. 2,00 circa, il resto
delialtezza & tifinito ad mtonaceo civile con pittura color bianco;

Rivestimenio vucing:  Solo per Ia porzione & parste atirevzata tra le bast e i pensili, piastrelie In
ceramics om. 20 x 20 color grigio; B presente il foro per areazione di locale con presenza di
Hanmme libere;

Pavimersi: Tutth 1 locali hanoo i} medesimo tipo di pavimentazione, in plastrelle di coramics cm

30 x 30 color grigio;

Fmpiando elettrico: B su due vie con guadretio sletivico € intersuttori magnetoterinici +
differenziale; Vimpianto & sottotraceia, placche ¢ fult diths Bticmo.

L’ssecutato NON & stato in grado di fornirs la certificazione dell impianto, pertanto in assenza
della certificazione, lo scrivente NON pud esprimersi in wmerito alla conformitd o meno
dell’impianto, compreso esistenza o meno deli™implanto di “messa a terra” e suo collegamenio
allimpianto &t “messa & imm” seﬁéﬁmm%ai&* aii’atio del soprellsogo la foenihura elettvica eva
atiiva;

Impianto Idrice: Impianto sottotraccia a{zgz:ia caié& DEr %}agne ¢ cucina mediante caldaia a gas
instaliata nell’antibagno,

Lo serivente NON pud esprimerd in menito alia conformit o mene dell’impianto idrico In quanto
"esecutato NON & siato in grado & produrre aloun tipe & cortificawions dellimplianto; il bagno 8
dotato ¢ lavabo, we, bidet ¢ platio doccia con una parefe in metacrilato e ung parels presenza con
senda; sono presenti attacchi per addurione e scarien acqua lavatrice nell’antibagno;

Implanto riscaldamento: B di tipo autonomo con caldaia a ges istallata nell’antibagno. All’atto del
sopralluogo ta fornitura gas era attiva;

Certificaziond mplanti: T debitore ha fornito i:{}pga del k‘oratia dimpianto della caldaa a gas per
riscaldamento auionomo, comprensivo della prima verifica del 2608, ma NON le successive
manuienzioni & conirolit periodici compreso Is prova fiumi {ved all. 13). Pertanto va eseguita
dall’eventuale aggindicatario verifica della funzionelita e conformita dell impianto. Nessun Hipo di
certificazions degh aliri Impiant tecnologicl & stata fornita allo scrivents da parte del debitore;

ACE/APE ¢ Risulia sseguita VAPE nel 2015, Ussperio ne ha repertto copia (ved. ail. n. 14}
Impinnto condizionaments; Presente con split ins‘saiia@émﬁa cucina abitabile;

Tmpinrie antifurto:  Assente;

Ciofone: Assenis, 1l condominio & privo dell impianto citofonico,;

Esposizione immeobilz: Doppia ﬁsgé)rsizjm}e & affaccio a Sud su alira proprietd ¢ 8 Ovest su cortile
antistante Pedificio;

A#tern Hhers localh: Altszza Hbera minima locale cusing abitabile m. 2,85 soifo trave a vista in
iegno,camera Jetto shiezza libera minina m. 2,45 sofio frave & visis in lagno, altorza lbera bagno
m.2,80 circa.

Ltmmebile st presents in mediocre stato &nso, si & accertats In presenza di macchie di mulfe
sul more Pambite & Sud-Ovest delia camwera letfo. In considerazione che & siato fornifo
all’esperts, da parte dell’esecutato, sole # Lbretin di Dupiants della caldaia g gas per i
riscaldamento, con relativa prima verifica d’instaliszione del 2008, ¢ nessana relazione i
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periodica manutenzione, oltre 2 NON cssere stats formiiz nessuna certificazione deghi alfyi
fapianti tecnelogied, si ritiene opporiune tecnicamente che Peventuale aggindicatario faccia
eseguire una verifica deflo stale wmanutentive delin caldala 2 pas {compreso prova fumi) ¢ degli
aitrl fmpianti tecnologicl, con eventuale lovo adeguaments aile normative vigenti.

5. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

8.1 Criterio di stima

Considerats la mgione della sthwa, vendita forzafa, lo serivente ritiene opporfuno stimare
Phmmobile con 1 metodo di stima comparativa, con Immebill simill venduti nella zous.

Limmobile viene stimato con i parametro prezzo vitano /meiro guadrato, apportando al prezzo
scelto una mﬁggimaziﬂﬁg o detrazione per 1 fattorl inbrinseci ed ostrimseci che influiscono
p@sziwaﬁﬁmm oo negativamente.

T prezzo ¢ stalo determinato da rilevazioni eseguite in loco per vendife similari presso le agenzie
inobitiarg della zona, tenendo conto Pesperienwa dello scrivente, considerando 1 fattori infrinseci
{armi del fabbricato, tpologia di fabbricato, finiture interne ed esterne, pisno eic) e 1 fatton
sstringeci (posizionamento, esposizione ¢ orieniamento, se egiste o meno i giardino-cortile, attuale
mercato inmobiliare), che influiscono a far variare il prezzo unitario.

2.2, Fonti di informazioni

#* Uthicio del Catasto di Milano:

* Jfficio S.ULE. del comune di Milano per Is vorifics della conformits edilizia, Ufficio Condone
Edilizio per pratics presentata nel 1986 & Ufficio Edilizia Privat comune & Settimo Milaness;

* Agengic imunobiliart del luogo ¢ pubblicazioni del settore di conmpravendita immchiliare;

¥ geperienza del perito stimatore.

8.3 STIMADELL IMMOBLE
Al find della stime va tenuto pregente: immobile & sito in zona di esbrema periferia Ovest & Milano,
sul confine con il territorio del comune i Settimo Milanese {I'unico accesso aliedificio avviene dalla
vig Torricell del comune & Settimo Milanese). La zona ha prosenzs provalenie di insediamenti
produttivi/artigianali, in minor misurs vesidenziall scarse la presenzs di negozi per vendits sl
dettaglio ¢ della grande distribuzione { la zona pill vicina fornita di punti vendita ¢ il nucleo wbane
storice ¢i Bagzio). [edificio ove & comprsso i bene asequtato, allo statp, st presents in msdiocrs
stato 4 oso, anche Vimmobile pignorato sl presents in medioore stato €'uso. 1! bene in oggetto ¢ sito
2l pizno secondo {ferzo fiori terra) di un edificio a tre plant (fuori terra); Pimmobile pignorats & siato
realizzato a seguito di opere per il reoupero ai fini abitativi dell’originarico piano sottotetto. Lo sizbile
& privo di ascensore. B stata forntta dall’esecutato copia dell’installazions della caldaia a gas ¢ prima
verifica, ma sono documentt molio datati 2008); nulls & stalo fornilo in merilo 8 controlli periodici o
mangtentivi dell’impianto. B’ necessaric eseguire unpa verifica dellimpianto da parte dell’eventusle
aggindicatario. Anche per gl altrl implanti tecnologici NON & stata fornita alcuna certificazione,
pertanto vale Iz medesima necessitd di verifics, da parte dell’eventuale sggiudicatario, dello stato
manutentivo ed eveninale rmessa a novma per gh altr impdanti (luce, gas, idrico).
L’eventuale sggindicatario potrebbe sanare e difformita accertate pell’immobile mediante pratics
edilizia in sanatoriz + aggiornemenio catasiale, come gid specificato al cap, 5 della conformita
edilizia. 81 ¢ accertato che fa superficie deliimmobile pignorato in fatto & inferiore a quells dickiarata
nelle tavole di disegno presentate in comune per § lavori di recupero del sottotetto ai find abitativi con
DIA del 2004, come gid documenialo ¢ specificato sl cap. 3 della conformits edilizia,
Units Immobiliare: ¥, 411 Mapp. 8% Sub 725
Si ritiene congrue, per guanto acceriaio © sopra esposto, stimars i prezzo unitaric € 1.304,00/my
come immobile libero, in quanio & nella disponibilicd dell” esecuiato;
1 pid probabile valore attusle & mercato deli’immohile:
mg 32,85 % € 1L30000 imyg= € 4927500
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Stima del pil: probabite valore commerciale del bepe dg Bbero & pard 2 € 49 27500 che si arrotonda
&€ 49.000.90;

Adeguaments ¢ coyvezione della sthma come previsto nel quesito

Riduziore del valore del 5% per assenze di govemzin per vizi ocoulll ¢ per gventusli alid onerd
gravanti sul bene, non cspressaments considerstt dal perifo. 1 toulto come indicaio nel cuesiio
assegnato, per costt pratics edilizia ¥ sanatoria o costi sppiormamento Catasto:

5% di€ 49.000,00= € 2.450,00; _

£ 42.000,00 menc £ 2.450,00 = £46.550,00 ;

1a stima del bene libero, dedotto Vadepuamento richiesto In guesito, & pari 2 € 46,350,080 che si
arrotonds a € 46 500.00;

STIMA DELLSIMMOBILE TIBERG PER T.A BASE DASTA GIA° DEBOTTO
LPADEGUAMENTO SOPRA ESPOSTO: € 46.580.00 per arvotondamento:

Wilano, 12/0272070
i esperio
Arch, Vincenzo Roberio Aprile
N. 18 Foio

Aﬁegaé;a 1. 1 Nomina/(Quesito del perito estimatore;

Allegaton. 2 Visura storica mamobile + planimetria catastale + estratio di mappa;

Allegato n. 3 Mappa dei numeri civici del comune di Milano - Ufficio Toponomastica;

Allegaton 4  Dichisrazione dell’ Agenzia Entrate 4! assenza contrattl registraty;

Allegato n. 5 “Nulla Osta” per nuova costrazione + Abitabiliza rilasciati dal comune di
_Saaé‘iima Milanese pel 1965;

Allepaton. & Pratics Condono Bdilizio comune di Milano;

-~}

Allegaton. 7 Letiere comune Milano d irveperilifihs
Aflegaton. 8 Pratica edilizia DIA del 2004 comusis Blhan

Richiesta chiarimenti tecnici al compmedi s

N

Allegaton,
Aliegato n, 10 Risposta del comune di Settimo Milgsess
Allepato n. 11 Morosita rate condominiali;

Allegato n. 12 Tiiolo di Provenicnzs;

Aliegato n. 13 Libretto mopianto caldais 2 Gag;

Allegato n. 14 APE eseguita nel 2015;

Allegaton. 15 Istanys & Houidazione;
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ATTESTAZIONE INVIO COPIA RELAZIONE DI STIMA ALLE PARTI

L’esperio attests Pinvio della copiz della relazione di stima 2l creditore procedents, al custods
del bene e all’esecniato.

Emesso Day INFOUERT FIRMA GUALIFICATA 2 Satlalf: 55188c
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