Relazione dl stima Esecuzione Immobiliare - n.640/2019

Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

Promossa da -
contro: G

RG. 660/2019
Giudice Delle Esecuzioni: Dott. G. Puricelli

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

Esperto alla stima: Barbara Marches;i
Email:
Pec: barbara.marchesi@pec.architettiﬁrenze.it
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n.660/2019
INDICE SINTETICO LOTTO 001: Beni in Via Porpora 128~ Milano - 20131

Dati Catastali

Corpo: A

categoria: abitazione [A3]

Dati Catastali: Fg 275, particella 546, sub 19

Possesso
Corpo A: libero per la procedura

Creditori Iscritti diversi dal procedente
Corpo: A

Creditore Iscritto o EG_—_—_—"

Comproprietari non esecutati
Corpo: A
Comproprietari non esecutati: nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
Corpo: A

Prezzo da libero: € 103.000,00

Prezzo da occupato: non ricorre il caso
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n.450/2019

Trattasi di N. 1 unitd immobiliare o destinazione residenziale situata nel complesso immobiliare
sito in Via Nicola Antonio Porpora n. 128 a Milano (MI).

LOTTO 001

Appartamento posto in fabbricato al piano terzo, composto di due locdili oltre servizi (con area
solaio al piano sottotetto e vano cantina al piano interrato, non presentisulla scheda catastale
risalente al 1939)

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Quota e tipologia del diritto

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 a carico di —

at st m :

intestazione:

“— o D @S h—— o oo
Descrizione:

Comune di Milano

Abitazione di tipo economico: Fg. 275, Mapp. 546 Sub. 619 Cat A/3, classe 2, consistenza 4 vani
= sup. catastale totale 43 mq. escluse aree scoperte 43 mq - rendita € 392,51 - VIA Nicola
Antonio Porpora 128 piano: 3;

Derivante da:

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

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

-impianto meccanografico del 30/06/1987

| le;

o Alladata del sopralluogo (14.10.20) 9) il bene in oggetto & risultato parziaimente corrispon-
dente alla scheda catastale in afti al NCEU del 20-12-1939, (ovviamente dovendosi tenere
conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti
dalle planimetrie in scala ridotta), in quanto:

- & stato demolito il tavolato di separazione fra soggiorno/pranzo e il disimpegno di in-

sente a tutti i piani.

Siriporta inoltre che sul rogito di provenienza sono riportati cantina nel sotferraneo e area
di solaio nel sottotetto entrambi non presenti sulla scheda catastale.

Per quanto riguarda il vano canting, I'occupante ha mostrato alla scrivente il piccolo
vano cantina; per quanto riguarda I'area di solaio la stessa ha dichiarato alla scrivente di
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n.660/2019

non aver le chiavi di accesso al piano sottotetto in quanto, parecchi anni fa, all'epocain
Cui vennero suddivisi e recintati gii spazi solai, al fine di creare porzioni chiuse di solaio,
I'esecutata non si interessd mai della propria porzione di area e pertanto detta porzione
di area fu “inglobata” in altro vano solaio di altra proprietd,
La scrivente, a seguito colloguio con I'amministratore, che non ha fornito planimetrie del
piano, ha successivamente effettuato un sopralluogo al piano sottotetto accompagnata
da un consigliere del condominio. Il piano sottotetto, come anche confermato dal consi-
gliere, numerosi anni addietro fu suddiviso in spazi locali solai chiusi con pareti in liste di
legno, seguendo le indicazioni di tutti i condomini (circa I'80%, tra i quali non figurd I'ese-
cutata) che si interessarono della questione
Dalle coerenze del titolo di provenienza (corridoio comune, vano scala, muro perimetrale,
area di solaio di terzi), la scrivente parebbe aver rinvenuto la porzione di areq, attual-
mente facente parte di un vano di altra proprieté.
o Lascrivente ritiene alla luce di quanto sopra, non considerare detta porzione di areain
sottotetto, non essendosi neppure rinvenute indicazioni di quanto fosse grande la sud-

solaio) tfromite pratica Docfa, ad un costo indicativo, compreso parcelle professionisti
abilitati, di euro 800,00.

n Il'uni r
vano scala comune, appartamento s
r I i m
corridoio comune, cantina di terzi, corte comune, cantina di terzi
Salvo errori e come meglio in fatto.
‘ar | m roqifo:

corridoio comune, vano scala, muro perimetrale, area di solaio di terzi
Salvo errori e come meglio in fatto

[All. C:, scheda cotastale in atti ol NCEU del 1939 estratia datla scrivente in data 09.09.2019 visure catastali storiche
esfratte in data 12.09.2019, estrofto di mappa.)

ub 18 su due lati, corte comune

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:

La proprietd pignorata & compresa in un complesso immobiliare posto in Milano, zona semi
periferica compresa fra Piazzale Loreto e Ia stazione ferroviaria di Lambrate, con carattere
prevalentemente residenziale, con negozi al piano terra.

Area urbanistica:

Completamente urbanizzata ed allacciata a tutte le infrastrutture e servizi primari e secondari,
residenziale a traffico locale e di aftraversamento con medi possibilita di parcheggio.
Principali collegamenti pubblici:

Metropolitana linea 2 con la fermata di Lambrate, metropolitana linea 1 e 2 con la fermata
di Loreto, Autobus linea 39-62-81
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n.660/2019

Tangenziale est per il collegamento con la rete autostradale

Servizi offerti dalla zona:
buona & la presenza nella microzona di servizi di sostegno alla residenza e Commerciale,

scuole asili e servizi nelle vicinanze.

3. STATO DI POSSESSO:

Lascrivente, in data 14 ottobre 2019, si recava sul posto congiuntamente al custode nominato,
e procedeva ad effettuare gli accertamenti dello stato attuale dei beni in oggetto, con rilievo
metrico, a vista e fotografico.

Alla data del sopralluogo come segue:
I'unita é risultata occupata da una conoscente dell'esecutata, che ha dichiarato di vivere
nell'unitd da parecchi anni, in via *amicale”

Sirimanda alla relazione del custode sul punto.

* Dal'indagine effettuata presso gli uffici competenti dell'Agenzia delle Entrate, gli stessi
riferiscono che non risultano all'agenzia contratti di locazione/comodato in essere per
I'unita in oggetto, dante causa I'esecutata,

(all. A : ispezione agenzia entrate e risposta uffici competenti)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Dal certificato notarile al ventennio in atti, facente stato al 10.06.2019, al quale si fa completo
riferimento per le trascrizioni e iscrizioni, implementato dall'acquisizione del titolo di
esecutata e dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio
di consultazione telematica Sister presso I'Agenzia del Tenitorio Milano 1 alla data del
17.12.2019 con estrazione di nofe, si evince:

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

Pag. §

3 Firmato Da; MARCHES!| BARBARA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 176711



Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n.660/2019

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiuvdizievoli:
Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso:

Nessuno

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

4.2.1 |Iscrizioni:
v Ipotecq Giudizigle derivant fo Ingiuntivo Iscritta a Milano1 in data 21.05.2018 ai

nn. 40186/6295, atto del 10.11.2017 rep. 371/2017 Tribunale di Parma, a favore di-
W nofo in (g o/ S - - ico dell’esecutot oo -y -
quota di 1/1, gravante sulla quota di 1/1 dell'unitd in oggetto

Importo capitale € 19.915.97

Importo complessivo € 33.000,00

v lpotecg Giudizigle derivante d Ingiuntivo Iscritta a Milano1 in data 22.02.2019
ai nn.13304/2189, atto del 11.01.2018 rep. 338 Tribunale di Milano, a favore | ARG,
con sede in Milano .. S o ccrico dell'esecutoto- per quota di
1/1, gravante sulla quota di 1/1 dell'unita in oggetto
Importo capitale € 116.633,09
Importo complessivo € 135.166.00
Spese € 3.281,50
Interessi € 15.251,41

Siriporta per completezza di informazione:
ISCRIZIONE CONTRO del 06/06/1995 - Registro Particolare 4237 Registro Generale 20421
Pubblico ufficiale Della Ratta Rinaldi Alberta Repertorio 2114/398 del 24/05/1995

in oggetto, a carico dell'esecutata,
Formalita anteriore al ventennio, non annotata

4.2.2 Pignoramenti:
v Bignoramento: - Atto di Pignoramento Immobiliare del 12.04.2019 rep. 10706 trascritto a
Milano 111 10.05.2019 ai nn. 35028/23528 Promosso o NN o1 5o de - REBRC e

carico dell'esecuto! e u— - quota dil/1 gravante sulla piena
proprieta dell'immobile oggetto della presente procedura

Altfre trascrizioni:

/
Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Effettuata dalla scrivente al 17.12.2019, non si rievano formalita, successive alla certifica-
zione notarile

Misure Penali

Nessuna risultante dai RR.II

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese scadute:

Posizione condominiale:
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Relazione di stimo Esecuzione Immobiliare - n.660/201%

La scrivente ha provveduto a richiedere a mezzo mail all'amministrazione del condominianme
a posizione debitoria per gli immobili in oggetto, relativa ai soli ultimi due anni di

esercizio e le spese medie annuali per I'unitd, ai sensi art. 43 delle disposizioni attuative del

Codice Civile, copia del regolamento condominiale, indicazioni dei millesimi delle unita.

La scrivente ha richiesto inoltre indicazioni circa la presenza o meno di cause in corso, eventuali

interventi di manutenzione straordinaria, eventuali problematiche strutturali, eventuali altre

informazioni da riportare all'eventuale futuro acquirente,

Si riporta che I'amministratore, ha riscontrato via mail quanto richiesto in data 07.01.2020,
riportando solamente quanto segue;

“Le spese insolute per la gestione 1.09.2018 - 31.08,2019 ammontano ad € 2.583,71,

Le spese insolute ad oggi per la gestione in corso 1.09.2019 - 31.08.2020 ammontano a com-
plessivi € 749,07 (rata 1 € 320 scadenza 1.1 0.2019 rata 2 € 429,05 scadenza 1.0 1.2020). "

Millesimi di proprieta 32,000
Totale spese insolute Euro 3.332,78

(all. A.: mail di richiesta all'amministratore del condominio, con mail di risposta, copia regolamento di
condominio, tabella millesimale)

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali;

Attestazione Prestazione Energetica:
L'immobile oggetto della presente & risultato, a seguito di consultazione al CEER, non prowvisto

di Attestato di Prestazione Energetica.

Avvertenze ulterlori:

5.1) Avvertenze per I'acquirente e maggiorl oneri

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrd ottivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiomati a carico dell 'immobile per eventuali spese condominiali
insolute relative all'anno in corso al decreto di trasferimento e a quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art, 43 quarto comma disp. att, c.c., nonché
eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati,
se dovuti,

é. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dal certificato notarile al ventennio in atti, facente stato al 10.06.2019, al Quale si fa completo
riferimento per le trascrizioni e iscrizioni, implementato dall'acquisizione del titolo di
provenienza in capo all'esecutata e dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante
servizio di consultazione telematica Sister presso I' Agenzia del Territorio Milano 1 alla data del
17.12.2019 con estrazione di note, si evince:

6.1. Precedenti ed Attuali proprietari (ante ventennio):

| N bcne pervenne, ante ventennio, do R in forza di otto di com-

pravendita rep.2113 del 24.05.1995 notaio Alberta Della Ratta Rinaldi di Cusano Milanino,
frascritto a Milano 1 11 06.06.1995 ai nn. 20420/13444
Stralcio dal rogito: "In Comune di Milano, Via Porpora n. 128 e precisamente appartamento

area di solaio nel sottotetto”,
Si rimanda alla lettura del titolo allegato sotto B1, per conoscenza di tutto quanto in esso
contenuto.

(all. BI: copia conforme afto di provenienza reperitc dolla scrivente presso fa conservatoria dei RRI e nofa oi
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Relazione di stima Esecuzione iImmobilliare - n.660/2019

trascrizione estratta dalla scrivente)

7. PRATICHE EDILIZIE:

I complesso immobiliare di cui & parte il bene in oggetto & stato edificato, anteriormente al 1
settembre 1967.

La scrivente ha provveduto a presentare istanze accesso atti edilizi per la ricerca a terminale
delle licenze di edificazione, per la visione del fascicolo relativo agli atti di fabbrica e per
eventuali successive pratiche di modifiche nell'unitd in oggetto (pratica edilizia anche citata
nel rogito di provenienza Ar. 26 per modifiche interne presentato in data 13 settembre 1985
pg 225051)

Gli uffici hanno rinvenuto a terminale quanto segue:

o Nulla Osta del 06 aprile 1934 N. 8986 atti 32748/1934 rilasciato a Rag. (——— -
edificazione fabbricato ad uso abitazione

o Licenza di Occupazione n.225 atti n. 2421 1/3694/19636 del 24 aprile 1937 rilasciata o Rag.

Gli uffici, nonostante solleciti, non hanno ancora provveduto ad evadere I'istanza perla visione
del fascicolo relativo agli atti di fabbrica, di cui ai sopra citati titoli

Con riserva di integrazione in caso di riscontro da parte degli uffici preposti.

Gli uffici inoltre, hanno comunicato via lettera, che gli aftirichiesti, pratica Art. 26 per modifiche
interne presentato in data 13 settembre 1985 Pg 225051, risultq ireperibile,

La scrivente pertanto non pud riportare la conformitd del bene in oggetto, stante l'ireperibilita
dedli afti.

(allegati sotto C: istanza ricerca a terminale, Nulla Osta del 1934, Licenza di Occupazione del 1937, istanza accesso
ofti fascicolo ediizio e modifiche, lettera modifiche ireperibil))

7.1 Conformita edilizia - urbanistica-catastale

o Alla data del sopraliuogo (14.10.201 9] ilbene in oggetto & risultato parzialmente cormispon-
dente alla scheda catastale in atti al NCEU del 20-12-1939, (ovviamente dovendosi tenere
conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti
dalle planimetrie in scala ridotta), in quanto:
- & stato demolito il tavolato di separazione fra soggiomno/pranzo e il disimpegno di in-
gresso la nicchia cottura rivolta verso il locale di soggiormo/pranzo & stata inglobata al
locale bagno, nella zona ingresso & stato realizzato un ribassamento ad utilizo soppaico
in quota, inoltre nella camera da letto & presente un piccolo balcone non riportato sulla
scheda catastale del 1939 a causa di un probabile errore grafico compilativo, ma pre-
sente a tutti i piani.
La scrivente, essendo risultata ireperibile la pratica edilizia del 1985 per modifiche interne,
puo far rifefimento solamente alla scheda catastale del 1939

La scrivente pertanto non puod fiportare la conformita del bene in oggetto, stante I'ire-
peribilita degli atti,

o Sirichiama inoltre tutto quanto riportato al punto 1 della presente al riguardo della
porzione di area di solaio

L'eventuale futuro aggivdicatario (previa verifica dell'iter burocratico tramite proprio
tecnico di fiducia in concerto con i tecnici comunali) per regolarizzare le difformita
riscontrate, dovra provvedere framite pratica edilizia in sanatoria onerosa, con contestuale
aggiornamento catastale, anche per identificazione vano cantina (e se del caso anche

Pag.8

’ Firmato Da: MARCHES! BARBARA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: (76711



Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n.660/2019

vano solaio) framite pratica Docfa

Tali documentazioni, Comprese di oblazioni, diritti, aggiornamento catastale, parcelle
professionali di tecnici abilitati, hanno un costo indicative tra gli euro 4.000,00 e gli euro
5.000.00. La scrivente ritiene pertanto indicare un costo medio indicativo di euro 4.500,00

(il tutto fatte salve eventuali diverse future determinazioni degli organi preposti)

Il fabbricato di cui é parte il bene in oggetto risulta azzonato, da vigente PGT del Comune di
Milano, in ambiti contraddistinti da un disegno urbanistico riconoscibile ADR tessuti urbani
compatti a cortinag (Art. 15.2)

8 Descrizione - calcolo della consistenza

negozi al piano terra.
I complesso immobiliare di cui sono parte le unita immobiliari in oggetto, & composto cinque
piani fuori terra oltre al piano seminterrato, a cantine.

L' unitd in oggetto e posta al piano terzo del fabbricato con singolo affaccio verso Ig corte
interng condominiale,

E' composta da un piccolo disimpegno di ingresso, un soggiorno con angolo cottura, un
bagno finestrato, una camera da letto e un piccolo balcone.

seguendo le indicazioni di tutti | condomini (circa I'80%, tra i quali non figurad I'esecutata) che
si interessarono della questione

Dalle coerenze del fitolo di Provenienza (comidoio comune, vano scalg, muro perimetrale,
area di solaio di terzi), la scrivente Parrebbe aver rinvenuto la porzione di areqg, attualmente
facente parte diun vano di altra proprieta.

compendio immobiliare.

Caratteristiche descrittive
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n.660/2019

Internamente I'unitd immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si presenta in stato di
conservazione e manutenzione modesto, con impianti e finiture che parebbero risalire in parte
agli anni '80/'90.

N.B. si segnala che futto quanto non costituisca bene immobilizzato (in via esemplificativa ma non esausfiva; mobili-
lavabo, box-doccia, macchine ara condizionata, porte, placchette imp. eletiico ecc) potrebbe non essere
disponibie all'immissione in possesso perché precedentemente asportati,

pavimenti: in ceramica in soggiomo e bagno, in porquetin camera poscto o spina pesce originale
dell'epoca dell'edificazione e tinteggioto di colore nero,

poreli e soffiti:  intonacati e tinteggiati
condizioni: modeste

Rivestimenti: piastrelle di ceramica in bagno e zona cottura
condizioni: modeste

infissi: finestre e porte finestre in segno con vetro semplice, protezione esterna con persiane
tipo “veneziane™
condizioni: modeste

porte inteme fipo o battente in legno dipinto e vetro dell'epoca dell'edificazione
condizioni; modeste

porta di primo ingresso del fipo blindoto pannellata sui due lati e specchio applicato sul
lato intemo
condizioni; nella norma

impionti: = Impianto eletirico sottotraccio, o semplice vista porebbe non a norma. certificazioni
non rinvenute, si consiglia verifica e messa ¢ noma.
- Impianto di riscaldamento centralizato condominiale con radiatori in ghiso dotati di
valvole termostatiche. Impionto di preduzione ACS autonomo con caldaia murale a
gas posta in cucina, cerfificazoni non finvenute, si consiglic verifica anche per
esdm. A.k.‘ RLISD0S NON Q NoMma L2000 O lls]e *lh im-.u.u =|L®’
- Impianto gas per alimentazione fuochi cucina, cerfificazioni non rinvenute si consiglia
verifica.

Fabbricofo: facciate intonacate a civile e tinteggicte
condizioni: nefic norme

parti comuni alio e vano scale con pavimento fipo palladiane di mamo dell'epoca
dell'edificazione. Cortile con pavimentazione in piastrelle cementize di ghicietto
lavato
condizioni: nella norma

ascensore presente

Lo stato di manutenzione delle parti comuniinterne ed esterne del complesso condominiale &
parso a semplice vista nella norma
Sirimanda al rilievo fotografico allegato sotto D per una descrizione piU esaustiva

8.1 Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie “lorda commerciale” indicativa dell'unita, & stata calcolata dall'interpolazione

fra la pianta catastale ed il rlievo planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente,
comprensiva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente
in quota opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n.660/2019

SuUp. reale lorcda Sup. commerciale
Destinazione Parametro maq CTomff. f &
b, 19 ';:' 'f'd:':" 43.50 100% 43.50
vV irme.
sup. lorga ol
X 307 0.60
Dalcone R ARt 2.00
sup. lorda di 15% 0,60
SEntne Pavimento 400
TOTALE 49,50 44,70
arrotondat L 45,00 j

Note: ovviamente dovendosi fenere conto delle sempre possibill inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni
risultanti dalle plonimetrie in scala ridotta (tolleranza di approssimazione delle schede e del rifevo del 2/3 %, ininfluente
ai fini della stimao.)
i vi t

sidcorda che il bene viene venduto a como e non a misurg
e R,
9 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

9.1 Criterio di stima:
La sottoscritta esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto:

o dell'ubicazione teritoriale, del sistema costruttivo, della tipologia dell'intero compendio,
dellc vetusta, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni
igienico - sanitarie, della dotazione d'impianti, del piano e dell'esposizione, della
regolaritd 0 meno edilizia e catastale, dell'appetibilitéd dal punto di vista della domanda
immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche infrinseche ed estrinseche del bene stesso,
nello stato di fatto, di diritto e per come si & presentato all'ispezione peritale.,

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico - comparativo che

risulta all'attualita il piv affidabile per individuare il piU probabile valore di mercato dei beni in
esame, stimati come oggetto di trattazione per la vendita.

E' stata effettuata un indagine sui dati espressi attualmente dal mercato immobiliare in zonaq,
per proprietd aventi caratteristiche consimili.

Si & tenuto infine conto dei fattori diinstabilita economica genercle del paese ed in particolare
del mondo finanziario, che continuano a condizionare il mercato immobiliare con la
conseguenza di un lieve ribasso delle quotazioni e delle trattative in particolar modo per gli
immobili fuori Milano, al fine di rendere piU redlistica e rapida, nell'ambito della procedura
esecutiva, la collocazione del bene ad un congruo prezzo di realizzo.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraliro il "piU probabile” su

base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni,
in diminuzione o in aumento.

9.2 Fonti di informazione:

* Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliar nella microzona per tipologie consimili,
portale aste tribunale di Milano per immobili nella zona; borsinoimmobiliare.it

*  Osservatori del mercato:

O.M.l. Osservatorio del Mercato Immobilicre a cura dell'Agenzia del Territorio - 1° semestre

2019 - D 12 Milano - Microzona 34 - Periferica/PIOLA, ARGONNE, CORSICA

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di perizia e pratica,
la scrivente ritiene assegnare alla piena proprieta dell'unitd immobiliare descritta nella pre-
sente relazione, valutata per la sua attuale, intera consistenza, ivi comprese le pertinenze ac-
cessorie; i i diritt Il ioni in cui si & present I'i ion ri-
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c Il icolarita di v i iudiziaria, (esprimendo la propria riserva in
riferimento alla presenza di eventuali vizi e difetti occulti e/o situazioni non rilevabili con un
semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del mandato ricevuto) con le eventuali spese
tecniche di regolarizzazione edilizia/catastale e le eventuali spese condominiali insolute rela-
tive ai soli ultimi due anni di esercizio aggiomate rispetto alla data di aggiudicazione (decreto
di frasferimento) a carico dell'acquirente, | ig j

COIRO € NoN Q Misura:

9.3 VALUTAZIONE LOTTO 001:
Stima sintetica comparativa parametrica

Sup. commerciale Valore unitario
lorda circa Euro/mq

A/3sub. 19 45,00 € 2.600.00 € 117.000,00

Destinazione Valore Complessiv o

€ 117.000,00

9.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

VALORE LOTTO 001 € 117.000,00
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per eventuali differenze costi/oneri
di sanatoria ;

-€ 5.850,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale o

carico dell'acquirente - indicative: ~€ 4.500.00

Spese condominiali insolute - importi relativi alle spese perle ultime

due annualitd come ricev uti €3.33278

N.B.: Si ricorda che Il futuro aggiudicatario dovra attivarsi ed acquisire le informazion|
necessarie per conoscere gli Importi aggiornati a carico dell’immobile per eventuali
spese condominiall Insolute relative all’anno in corso al decreto di trasferimento e a
quello precedente, su di luj gravantl in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto
comma disp. att. c.c.,, nonché eventuali quote di onerl a carico per lavorl di
manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati, se dovutl,

Prezzo base d'asta LOTTO 001 al nefio delle decurtazioni UBERO €103.317.22
arrotondato € 103.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni - Occupato:
nonricorre il caso

N.B.: Prezzo base d‘asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cul
si sono presentati | beni all'ispezione peritale, valutati a €orpo e non a misura, al netto
delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia per vizio
mancanza di qualita o difformita della €osa venduta nonché all’esistenza di eventuali
oneri gravant! sul bene e non espressamente considerat! dallo scri perito dosl
di cld gia tenuto conto nellavalutazione.

NOTE:
Il perito valutatore ricorda che perlegge (artt. 2922 e 1490 ss. cod. civ.} I'aggiudicatario acquirente non ha diritto alle
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al solo scopo di far conoscere al giudice la verita,

Con osservanza

Milano, 12.01.2020 I'Esperto nominato
arch. Barbara Marchesi

Si allegano i seguenti documenti, che formano parte integrante della relazione:

Allegato A
- ispezione ogenzic entrate e risposta degli uffici competenti: mai di richiesta all’ amministratore di condominio, mail

di risposta ricevuta, tabella millesimale, copia regolomento di condominio
Allegato B

- Nota di frascrizione del pignoramento;
- ispezione Agenzia Teritorio Milano1 mediante servizio di consullazone telematica - sintetici per nominativo ed
immobie senzao restrizionl + note
Allegato Bl
Copia conforme Atto di provenienza con nota di trascrizione:
Allegato C
- Visurg, scheda catastale ed estratto di mappa;
- istanza ricerco a terminale. Nulla Osta del 1934, Licenza di Occupazione del 1937, istanza accesso offi fascicolo
ediizio e modifiche, lettera modifiche imeperibili
Allegato D
- Riievo fotografico
invio perizia alle parti
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