Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:

DO BANK S.P.A QUALE MANDATARIA DI FINO 2 SECURITISATION S.R.L.

contro:
OMISSIS
N° Gen. Rep. 116/2019
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 15/01/2020 - ORE 12:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. GIACOMO PURICELLI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Lotto 001 — ARESE (MI) VIA MONTE BIANCO, 18:
VILLETTA PIANO T/S1- SUBW01! + VIA MONTE BIANCO, 12 - BOX PIANO
TERRA - S

Esperto alla stima: Isabella Tangari
Codice fiscale: TNGSLL67D41F2058
Studioin: Via La Marmora 18 - 20122 Milano
Telefono: 025460390
Email: isabella.tangari@gmail.com
Pec: tangari.9110@oamilano.it
Custode: Avv, ALBERTO COMASCH!
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 116 / 2019

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

NOTA BENE: anche se trattasi di due subalterni separati e identificati sotto due civici diversi, si
ritiene corretto costituire un lotto unico poiché trattasi di una villetta + cantina e di un box si-
tuati nello stesso cortile/giardino e adiacenti e nella realta sotto lo stesso numero civico, 18.

Lotto: 001 - VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO + BOX PIANO TERRA

Corpo: A: VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO
Categoria: Abitazioni in villini [A7]
Dati Catastali: foglio 4, particella 706, subalterno 701

Corpo: B: BOX PIANO TERRA
Categoria: rimesse e autorimesse [C6]
Dati Catastali: foglio 4, particella 706, subalterno‘3

Stato di possesso

Corpo: A: VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO
Possesso: occupato dal debitore

Corpo: B: BOX PIANO TERRA
Possesso: occupato dal debitore

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Lotto: 001 - VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO + BOX PIANO TERRA

Corpo: A: VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: B: BOX PIANO TERRA

Accessibilita degli immaobili ai soggetti diversamente abili: Sl

Creditori Iscritti

pian E (Milano) 20020
Lotto: 001 - VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO + BOX PIANO TERRA
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019
Corpo: A: VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO
Creditori Iscritti: DO BANK S.P.A QUALE MANDATARIA DI FINO 2 SECURITISATION S.R.L. - credi-
tore procedente.

Corpo: B: BOX PIANO TERRA

Creditori Iscritti: DO BANK S.P.A QUALE MANDATARIA DI FINO 2 SECURITISATION S.R.L. - credi-
tore procedente.

5. Comproprietari

TR

Corpo: A: VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO
Comproprietari: nessuno

Corpo: B: BOX PIANO TERRA
Comproprietari: nessuno

6. Misure Penali

[

biano::

Lotto: 001 - VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO + BOX PIANO TERRA

Corpo: A: VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO
Misure Penali: NO

Corpo: B: BOX PIANO TERRA
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni

Corpo: A: VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO
Continuita delle trascrizioni: Sl

Corpo: B: BOX PIANO TERRA

Continuita delle trascrizioni: Sl

8. Prezzo

55

i

Lotto: 001 - VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO + BOX PIANO TERRA

Lotto: 001 - VLLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMINTERRATO — SUB 701 - €.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019
750.000,00 + BOX PIANO TERRA —SUB 3 - €. 28.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019

Beni in ARESE (Milano)
: Locaylité/Frazione ARESE '
VIA MONTE BIANCO, 18/12

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

NOTA BENE: anche se trattasi di due subalterni separati e identificati sotto due ci-
vici diversi, si ritiene corretto costituire un lotto unico poiché trattasi di una vil-
letta + cantina e di un box situati nello stesso cortile/giardino e adiacenti e nella
realta sotto lo stesso numero civico, 18.

AR 3
0-sUB70

R N Sk e

Abitazioni in villini [A7] sito in frazione: ARESE (MI) - VIA MONTE BIANCO, 18

Quota e tipologia del diritto

1/1 di OMISSIS- Piena proprieta

Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: VIA MONTE BIANCO, 18 - ARESE - Stato Civile: CONIUGATO —
DATA: 27/06/1996 — data antecedente alla compravendita (trascritta 31.05.2007) — Regime: Se-
parazione dei beni

Eventuali comproprietari:
nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione OMISSIS, fogli0 4.
18 piano: T-S1; comune ARES

rendita € 1.138,79

/////

Derivante da: PERMUTA: SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA: DATA
07/05/2007, REP. n. OMISSIS, NOTAIO MORSELLO SALVO DI BOLLATE, trascritto in data
31/05/2007 alla Conservatoria di Milano 2 ai nn. OMISSIS.

Millesimi di proprieta di parti comuni: trattasi di villetta unifamiliare, non ci sono millesimi

Confini:
VILLETTA: Nord giardino, Sud altra unita, Est Via Monte Bianco, Ovest altra unita.
CANTINA: Nord giardino, Sud altra unita/cortile, Est Via Monte Bianco, Ovest altra unita.

Conformita catastale:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: al momento del sopralluogo al piano seminter-
rato si € riscontrato che jl [ocale grande indicato come cantina & adibito a taverna, il locale pic-
colo indicato come cantina & adibito a locale con attrezzi da palestra e il locale indicato come
lavanderia & adibito a spazio cottura e il piano sottotetto & stato adibito a camera con un ba-
gno.
Regolarizzabili mediante: al momento non sono regolarizzabili dal punto di vista catastale,
poiché per identificare i locali con le attuali destinazioni d’uso bisogna prima eseguire una pra-
tica edilizia con un permesso di costruire in sanatoria per regolarizzare SOLO il locale taverna
al piano interrato come volume accessorio ( art. 9 delle NTA/PDR del PGT vigente: Va = Vo-
lume locali accessori (mc) E' il volume, misurato vuoto per pieno, di una costruzione o di una
sua parte di cui ne costituisce pertinenza, posto fuori e/o entro terra, destinato a funzioni non
agibili ma integrative (quali ad esempio: locali ... , locali lavanderia................ e "secondi”
bagni), che siottiene moltiplicando la Slp per I'altezza di 2,80 ml, Il Volume accessorio Va com-
prende:
5. .. € taverne poste al piano seminterrato, che abbiano altezza interna di 2,40 mi e
rapporto aeroilluminante dei locali inferiore ad 1/8), , mentre il locale piccolo indicato come
cantina e adibito a palestra deve ritornare ad essere locale cantina e il locale bagno al piano
sottotetto non pud essere regolarizzato come volume accessorio poiché non rientra nella su-
perficie di ampliamento ammissibile in base all’attuale indice fondiario ( art. 32 delle NTA/PDR
del PGT vigente).
Solo se tale pratica edilizia verra approvata dal Comune di Arese, in seguito al pagamento del
contributo del costo di costruzione e degli oneri richiesti, si potra eseguire una pratica di ag-
giornamento DOCFA per diversa distribuzione spazi interni.
Descrizione delle opere da sanare: diverse destinazioni d’uso dei locali e inserimento pianta
sottotetto.
NOTA BENE: il sottotetto dovra essere inserito sempre come sottotetto senza permanenza di
persone, in quanto ad oggi non pud essere recuperato come sottotetto abitabile, poiché I'al-
tezza massima é di cm 230, il che impedisce di avere I'altezza media ponderale pari acm240e
neanche il locale bagno pud essere sanato come volume accessorio.
A solo titolo informativo e cautelativamente il sottoscritto Perito espone, in ogni caso, gli
eventuali costi per la regolarizzazione catastale:
DOCFA PER DIVESRA DISTRIBUZIONE INTERNA: € 1.500,00
Oneri Totali: € 1.500,00
NOTA BENE: potrebbe anche aumentare il valore della rendita catastale, ma attualmente non
si pud stabilire, in quanto il valore della rendita si determina alla fine della predisposizione
della pratica DOCFA e viene validato dall’ ufficio del catasto.

Note sulla conformita catastale: la scheda catastale depositata per quanto riguarda i piano
terra & conforme allo stato dei luoghi e destinazioni d’uso, per quanto riguarda il piano inter-
rato & conforme rispetto alla disposizione dei tavolati, non per quanto riguarda le destina-
zioni d’uso, poiché al piano interrato il locale grande identificato come cantina & stata adibita a
taverna, il locale piccolo indicato come cantina & adibito a palestra e la lavanderia & adibita a
spazio cottura, inoltre per quanto riguarda il piano sottotetto non & presente sulla scheda ca-
tastale.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
L'unita immobiliare si trova a Arese, paese situato nella periferia Nord di Milano, in un quartiere
centrale. Il quartiere e costituito da villette ad uso residenziale di 1/2 piani fuori terra. Le condizioni
del quartiere si possono definire normali.

Caratteristiche zona: centrale normale
Area urbanistica: mista a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: NESSUNO.
Servizi offerti dalla zona: ESERCIZI| COMMERCIALI (NORMALE)
Caratteristiche zone limitrofe: miste
Importanti centri limitrofi: NESSUNO.
Attrazioni paesaggistiche: NESSUNA.
Attrazioni storiche: NESSUNA.
Principali collegamenti pubblici: NESSUNO

. STATO D1 POSSESSO:

Occupato dal debitore.

Note:

Da un'indagine eseguita presso I'Agenzia delle Entrate, Anagrafe tributaria, NON risulta un con-
tratto di Locazione come dante causa per il Sig. OMISSIS.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di CREDITO ARTIGIANO S.P.A. contro OMISSIS;
Derivante da: 168 - CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO;

Importo ipoteca: € 1.170.000,00; Importo capitale: € 650.000,00;

Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 31/05/2007 ai nn. OMISSIS

- Ipoteca giudiziale; A favore di CASSA RURALE DELLA BASSA VALSUGANA BANCA DI
CREDITO COOPERATIVO SOCIETA’ COOPERATIVA contro OMISSIS;

Derivante da: 0281- DECRETO INGIUNTIVO;

Importo ipoteca: € 280.000,00; Importo capitale: € 200.000,00;

Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 11/06/2012 ai nn. OMISSIS

- Ipoteca giudiziale; A favore di UNICREDIT S.P.A. contro OMISSIS;
Derivante da: 0281- DECRETO INGIUNTIVO;

Importo ipoteca: € 300.000,00; Importo capitale: € 454.400,31;
Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 06/07/2012 ai nn. OMISSIS

Pag. 7
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

©
s
<]
~
8
=
8
@
w
o~
%
1S
c
j}
<
2
a
<
=
x
[
&
Ll
Q
(o]
L
Z
©
Q
o
@
@
@
£
L
4
<C
O]
Z
=
3
Ll
m
<<
12}
5
[m]
£
©
E
i




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019

- Ipoteca giudiziale; A favore di BANCO DESIO E DELLA BRIANZA S.P.A. contro OMIIS-
SIS;

Derivante da: 0281- DECRETO INGIUNTIVO;

Importo ipoteca: € 78.000,00; Importo capitale: € 73.599,67;

Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 04/02/2016 ai hn. OMISSIS

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di FINO 2 SECURSATION S.R.L. contro OMISSIS;
Derivante da: 726 - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 13/02/2019 ai nn. OMISSIS;

4.2.3 Qltreitra

- ATTO TRA VIVI COSTITUZIONE FONDO PATRIMONIALE; A favore di OMISSIS contro
OMISSIS;

Derivante da: COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE;

Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 18/04/2012 ai nn. OMISSIS

ANNOTAZIONE: inefficacia totale nn. OMISSIS del 16/03/2016

- REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE; A favore di UNICREDIT S.P.A. contro
OMISSIS;

Derivante da: DOMANDA GIUDIZIALE;

Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 10/12/2012 ai hn. OMISSIS

- REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE; A favore di BANCO DESIO E DELLA
BRIANZA S.P.A. contro OMISSIS;
Derivante da: DOMANDA GIUDIZIALE;
Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 15/03/2013 ai hn. OMISSIS
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

4.3 Misure Penali

Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI! PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: trattasi di villetta unifamiliare e non si hanno spese di gestione
condominiale

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: trattasi di villetta singola unifamiliare, le spese
dipendono dalla manutenzione che risulta necessaria nel tempo e ad oggi I'|mporto non é stato
fornito dal debitore

Spese condominiali scadute ed insolute con riferimento a tutti i condomini morosi: €. 0,00
Spese straordinarie gia deliberate: sistemazioni varie parti condominiali €. 0,00

Millesimi di proprieta: trattasi di villetta singola unifamiliare, non si hanno millesimi

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO — poiché per accedere alla villetta
si hanno degli scalini privi di servoscala.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: NESSUNO
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019

Attestazione Prestazione Energetica: NON PRESENTE

Indice di prestazione energetica:

Note Indice di prestazione energetica:

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: NESSUNO

Avvertenze ulteriori: Da un'indagine esperita presso la cancelleria Civile del Tribunale di Milano
NON risulta altro procedimento pendente su OMISSIS.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Titolare/Proprietario: ( al nata a AR |8
nato a dil 42 dal 17/04/1969 al 07/05/2007 - In forza di Atto di compraven-
dita—a rogito di NOTAIO GIAMPAOLO GUIDOBONO CAVALCHINI, in data 17/04/1969, al n.
230206/6928 di rep; trascritto a Milano 2 in data 20/05/1969, ai nn. 30065/22340.

Titolare/Proprietario: 1

e -~ 2dal 04/02/1972 al 07/05/2007 - In forza di Atto di compraven-
dita—scrittura privata - a rogito di NOTAIO LANDO ALDO DE MOJANA, in data 04/02/1972, al n.
62793 di rep; trascritto a Milano 2 in data 23/02/1972, ai nn. 14839/11327.

Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 07/05/2007 ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di atto
di permuta - a rogito di NOTAIO MORSELLO SALVO DI BOLLATE, in data 07/05/2007, al n. OMISSIS
di rep; trascritto a MILANO 2, in data 31/05/2007, ai nn. OMISSIS.

. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 59/1970

Intestazione: \

Tipo pratica: LICENZA EDILIZIA

Per lavori: COSTRUZIONE CASA DI CIVILE ABITAZIONE CON RECINZIONE
Oggetto: nuova costruzione

PROTOCOLLO GENERALE N. 6575 in data 03/09/1970

LICENZA EDILIZIA N. 55/70 — DATA 03/09/1970

Numero pratica: 127/1984

Intestazione A
Tipo pratica: CONCESSIONE EDILIZIA

Per lavori: RIVESTIMENTO RECINZIONE

PROTOCOLLO GENERALE N. 10184 in data 18/07/1984
CONCESSIONE EDILIZIA N. 127/84 — DATA 18/07/1984

Numero pratica: 386/1986
Intestazione: I

Tipo pratica: AUTORIZZAZIONE EDILIZIA
Per lavori: SOSTITUZIONE COPERTURA
PROTOCOLLO GENERALE N. 25173 in data 23/12/1986
AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N. 386/86 — DATA 23/12/1986

Numero pratica: 16/1987

Intestazione: Ll

Tipo pratica: CONCESSIONE EDILIZIA

Per lavori: VARANTI IN CORSO D’OPERA SOSTITUZIONE COPERTURA E NUOVI LUCERNARII
PROTOCOLLO GENERALE N. 16954 in data 14/09/1987
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019
CONCESSIONE EDILIZIA N. 16/87 — DATA 14/09/1987

Numero pratica: 35/2004

Intestazione: o

Tipo pratica: DIA

Per lavori: REALIZZAZIONE PISCINA ESTERNA
PROTOCOLLO GENERALE N. 3325 in data 05/02/2004
DIA N. 35/04 — DATA 05/02/2004

Numero pratica: 03/2005

Intestazione: P

Tipo pratica: SUPER DIA

Per lavori: REALIZZAZIONE DI TETTOIA E PSCINA
PROTOCOLLO GENERALE N. 329 in data 10/01/2005
SUPERDIA N. 03/05 — DATA 10/01/2005

FINE LAVORI: DATA 08/09/2005

COLLAUDO FINALE: DATA 09/09/2005

Numero pratica: 77/2007

Intestazione: T

Tipo pratica: DIA

Per lavori: MANUTENZIONE STRAORDINARIA MODIFICHE INTERNE
PROTOCOLLO GENERALE N. 9017 in data 03/04/2007

DIAN. 77/07 — DATA 03/04/2007

7.1 Conformita edilizia:
Abitazioni in villini [A7]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: al momento del sopralluogo al piano seminterrato si &
riscontrato che il locale grande indicato come cantina & adibito a taverna, il locale piccolo indicato
come cantina & adibito a palestra e il locale indicato come lavanderia & adibito a spazio cottura e il
piano sottotetto é stato adibito a camera con un bagno.

Secondo quanto stabilito dall’art. 9 delle NTA/PDR del PGT vigente i locali taverna, lavanderia e se-
condi bagno costituiscono volumi accessori non agibili ma integrativi dell’'unité abitativa di cui ne co-
stituiscono pertinenza. Il Volume accessorio Va comprende:1. ...........

5. e € taverne poste al piano seminterrato, che abbiano altezza interna di 2,40 ml e rapporto ae-
roilluminante dei locali inferiore ad 1/8.

Secondo quanto stabilito dall’art. 32 delle NTA/PDR del PGT vigente é consentita la realizzazione di ac-
cessori annessi alla residenza costituiti dai Volumi accessori Va, cosi come definiti dall'apposito comma
dell'art. 9 — Parametri urbanistici delle presenti norme, nel limite di 0,20 mc/mq.

Da quanto sopra deriva che il locale lavanderia e bagno al piano seminterrato, gid presenti nelle pratiche
edilizie n. 16/87 e 3/05 sono gia vani accessori, mentre la taverna costituisce la parte di superficie che
potrebbe essere sanata come ampliamento come volume accessorio e il locale cantina adibito a palestra
deve ritornare cantina, poiché non rientra nella quota di superficie sanabile ammissibile.

Secondo gli indici stabiliti dall’Art. 32, considerata la superficie del lotto di terreno pari a mq 930, la
superficie di ampliamento ammissibile dovrebbe corrispondere circa a mq 67.

La parte del piano seminterrato che corrisponde al locale taverna occupa circa mq 65 e, di conse-
guenza SOLO tale superficie potrebbe essere richiesta nella sanatoria come “taverna/volume accesso-
rio”, ma il locale attualmente adibito a palestra deve ritornare ad essere cantina, poiché non rientra
nella quota di superficie ammissibile sanabile e il locale adibito a spazio cottura deve essere riportato
a lavanderia, poiché nei seminterrati come volume accessorio non sono ammissibili gli spazi cottura,
quindi gli elementi d’arredo della cucina devono essere eliminati, ma rimangono gli impianti idrici per la
lavanderia. :
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019
Per quanto riguarda il bagno al piano sottotetto non pud essere sanato come volume accessorio, in
guanto la superficie del bagno corrisponde a circa 15 mqg che sommati ai 65 mq della taverna danno un
totale di mq 80, quota superiore ai mg ammissibili di ampliamento pari a circa mq 67.
Da quanto sopra si deduce che:

- per la taverna al piano seminterrato potrebbe essere richiesto un PERMESSO DI COSTRUIRE IN
SANATORIA COME VOLUME ACCESSORIO, versando le somme corrispondenti al doppio del
contributo del costo di costruzione, poiché 'ampliamento supera il 20% della superficie resi-
denziale, e agli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria ( che qui vengono conteggiati
poiché cautelativamente si ipotizza la situazione pil onerosa)

- per il bagno al piano sottotetto NON PUO’ ESSERE RICHIESTA ALCUNA SANATORIA, cosi come
per I'intero piano sottotetto che ad oggi non pud essere sanato come abitabile , poiché I'al-
tezza massima al colmo & pari a cm 230 e, di conseguenza non si riesce ad avere |’altezza me-
dia ponderale pari a cm 240 come da normativa vigente e, inoltre nella pratica edilizia n.
16/87 VENIVA GIA’ IDENTIFICATO COME SOTTOTETO SENZA PERMANENZA DI PERSONE.

Regolarizzabili mediante: PERMESSO DI COSTRUIRE PER AMPLIAMENTO DI VOLUME ACCESSORIO SOLO
PER IL LOCALE TAVERNA AL PIANO SEMINTERRATO

Descrizione delle opere da sanare: volume accessorio taverna al piano seminterrato

PDCIN SANATORIA:

Contributo costo di costruzione £€. 8.000,00 circa da moltiplicare per 2 = circa €. 16.000,00
Oneri urbanizzazione primaria e secondaria €. 4.000,00 circa

ONORARIO PROFESSIONISTA: €. 4.500,00

Oneri Totali: € 24.500,00

Note sulla conformita edilizia: L'unita immobiliare NON & conforme all'ultima pratica edilizia protocol-
lata per quanto riguarda il piano seminterrato e il piano sottotetto, il piano terra corrisponde all'ultima
pratica edilizia protocollata n. 77/2007.

NOTA BENE: i costi per I'eventuale sanatoria sono stati esposti cautelativamente ipotizzando la situa-
zione pil onerosa al momento della relazione di stima.

Al momento dell’effettivo deposito della.pratica bisognera verificare quanto sara disposto dalla norma-
tiva vigente e a quanto corrisponderanno gli importi attribuiti al contributo del costo di costruzione e
agli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria e se la sanatoria sard ancora ammessa dai regola-
menti vigenti nei termini sopra descritti.

7.2 Conformita urbanistica:

Abitazioni in villini [A7]
Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio
tn forza della delibera: D.C.C. 58 DEL 30-06-2014

Zona omogenea: PERIMETRO R: AMBITI DI COMPLETAMENTO B2 —
SEMINTENSIVA — ART. 32

- indice di fabbricabilita fondiaria di zona If = 1,50
mc/mq

- indice di fabbricabilita fondiaria massimo If = 2,00
mc/mq

- altezza massima paria H = 12,50 ml

- altezza d'imposta massima pari a Hi = 13,50 m|
- rapporto di copertura massimo 1/2

- distanza dai confini minima Dc= 6,25 ml

- superficie a verde percolante 30% S.i.

inoltre, per le destinazioni non residenziali am-
messe (destinazioni ammissibili):
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~ parcheggi pubblici minimi (superficie) 50% della
Slp

Per i fabbricati esistenti & inoltre ammessa in ogni
caso la utilizzazione dei locali interrati o seminter-
rati per funzioni agibili ma non residenziali purché
esistenti alla data del 19.12.1991 (adozione del
P.R.G.) e abbiano caratteristiche di altezza che
consentano, a norma del regolamento d'lgiene, la
loro utilizzazione. Le trasformazioni di detti locali,
sono soggette a Permesso di costruire o Denuncia
di inizio attivita ovvero Segnalazione certificata
dell'inizio di attivita qualora le opere edilizie lo ri-
chiedano, in assenza di opere, & richiesta la comu-
nicazione con conguaglio dei contributi di costru-
zione e 'eventuale reperimento delle

superfici a parcheggio pubblico.

E’ inoltre consentita la realizzazione di acces-
sori alla residenza, costituiti dai Volumi acces-
sori Va, cosi come definiti dall'apposito comma
dellart. 9 — Parametri urbanistici delle presenti
horme, nel limite di 0,20 mc/mq oltre all'indice
di cui al precedente comma.

Negli ambiti contrassegnati con il simbolo “R”, &
prevista la ricomposizione urbanistica, ovvero la
demolizione e nuova edificazione con contestuale
adeguamento dei servizi pubblici, in tal caso & am-
messo l'utilizzo di volumetrie derivanti dall’applica-
zZione della pereguazione urbanistica nei limiti
dell'indice di fabbricabilita fondiaria massimo,
fermo restando quanto disciplinato dal precedente
articolo 18 — Programmi integrati di Intervento
nell'ambito del tessuto urbano consolidato

Nel caso di interventi di ristrutturazione edilizia con
aumento delle unita abitative deve essere garantito
il rapporto di almeno 1 posto auto ogni unita, men-
tre, nel caso di ristrutturazione integrale (demoli-
zZione e ricostruzione), dovranno essere assicurati i
parametri definiti dal R.E. per la nuova edificazione
e dal precedente articolo 9 — Parametri urbanistici.

Norme tecniche di attuazione:

NON VINCOLATO

Immobile soggetto a convenzione: NO
Se si, di che tipo?

Estremi delie convenzioni:

Obblighi derivanti:

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- |NO
stico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabi- |NO
lita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO
particolari?

Residua potenzialita edificatoria: NO
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: N

Note sulla conformita:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019
Nessuna.

L'immobile & conforme alla normativa urbanistica vigente.

Descrizione: Abitazioni in villini [A7] di cui al punto A: VILLETTA PIANO TERRA + CANTINA SEMINTERRATO
+ GIARDINO - SUB 701

L' unita oggetto di pignoramento (villetta al piano terra pili cantina al piano interrato) & situata nella perife-
ria Nord di Milano, a Arese in Via Monte Bianco, 18, zona centrale.

La palazzina & stata costruita nel 1970 con pratica edilizia n. N. 59/70 e successive varianti, la facciata & in-
tonaco e mattoni a vista, i serramenti sono in legno con tapparelle in plastica, i balconi hanno parapetto in
ferro.

L'ingresso alla palazzina avviene da Via Monte Bianco attraverso cancello pedonale e uno carrabile in ferro
che portano al cortile interno e da qui attraverso degli scalini si arriva all'ingresso dell’'unita oggetto di pi-
gnoramento.

Il bene pignorato & costituito da:

VILLETTA PIU’ CANTINA — PIANO T/S1 (fg. 4, part.706, sub 701).

L'unita immobiliare pignorata & costituita da tre locali piti servizi al piano terra (ingresso/soggiorno/pranzo,
cucina, camera, guardaroba, bagno) un balcone tre portici, una piscina, giardino e una cantina al piano in-
terrato.

NOTA BENE: allo stato dei luoghi il locale grande identificato come cantina & stato trasformato in taverna
con spazio cottura e bagno, il locale piccolo identificato come cantina & stato trasformato in palestra e il
sottotetto & stato recuperato ed adibito a camera pil bagno ed & stato aggiunto un lucernario in bagno.
Queste trasformazioni al piano seminterrato e al piano sottotetto sono state eseguite senza titolo edili-
zio, quindi ad oggi non sono regolari ma abusive.

PIANO TERRA:

INGRESSO/SOGGIORNO/PRANZO: pavimento rivestito in parquet; muri intonacati a civile e tinteggiati, sof-
fitto controsoffittato in parte, intonacato e tinteggiato colore bianco, porta di ingresso blindata;

CUCINA: pavimento in parquet; muri intonacati a civile e tinteggiati, soffitto intonacato e tinteggiato colore
bianco; la cucina affaccia su un balcone con pavimento in piastrelle e parapetto in ferro.

CAMERA: pavimento in parquet; muri intonacati a civile e tinteggiati, soffitto intonacato e tinteggiato co-
lore bianco, porta in legno a scorrere, {a camera affaccia su un balcone con pavimento in piastrelle e para-
petto in ferro.

GUARDAROBA: pavimento in parquet; muri intonacati a civile e tinteggiati, soffitto intonacato e tinteggiato
colore bianco, porta in legno a scorrere.

BAGNO: pavimento in piastrelle; muri rivestiti in piastrelle, soffitto intonacato a civile e tinteggiato colore
bianco, porta in legno a scorrere.

Il bagno & a sei elementi (water, bidet, n. 2 lavabi, vasca, doccia).

PIANO SEMINTERRATO:

Secondo quanto depositato con pratica edilizia al piano interrato si ha un locale cantina, un locale lavan-
deria, un locale bagno e un locale centrale termica.

Al momento del sopralluogo si & rilevato che i locali al piano seminterrato, identificati come cantina,
sono stati “sistemati” ed adibiti a taverna e il locale identificato come lavanderia & stato “sistemato” ed
adibito a spazio cottura.

TAVERNA: pavimento in piastrelle; muri intonacati a civile e tinteggiati, soffitto in parte controsoffittato,
intonacato e tinteggiato colore bianco, camino in muratura.

SPAZIO COTTURA: pavimento in piastrelle; muri intonacati a civile e tinteggiati, soffitto intonacato e tinteg-
giato colore bianco.

PALESTRA: pavimento in piastrelle; muri intonacati a civile e tinteggiati, soffitto intonacato e tinteggiato
colore bianco.

BAGNO: pavimento in piastrelle; muri rivestiti in piastrelle, soffitto intonacato a civile e tinteggiato colore
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019
bianco, porta in legno a scorrere.
I bagno & a cinque elementi (water, lavabo, doccia, lavatrice, asciugatrice).
CENTRALE TERMICA: pavimento in piastrelle; muri intonacati a civile e tinteggiati, soffitto intonacato e tin-
teggiato colore bianco, porta in ferro.
Serramenti in ferro.
Il piano terra e il piano seminterrato sono collegati da una scala interna in muratura con gradini rivestiti in
granito.
Al piano seminterrato si accede anche dall’esterno da una porta blindata situata a lato del locale box.

PIANO SOTTOTETTO:

Secondo quanto depositato con pratica edilizia non si ha un piano sottotetto abitabile, ma solo un sotto-
tetto senza permanenza di persone, collegato al piano terra da una scala interna e un tetto a copertura
dell’edificio con n. 2 lucernari.

Al momento del sopralluogo si & rilevato che i locali al piano sottotetto sono stati “recuperati” ed adibiti
a camera e bagno e si hanno n. 3 lucernarii.

CAMERA: pavimento in piastrelle; muri intonacati a civile e tinteggiati, soffitto inclinato, intonacato e tin-
teggiato colore bianco, n. 2 lucernari a vasistas.

BAGNO: pavimento in piastrelle; muri rivestiti in piastrelle, soffitto intonacato a civile e tinteggiato colore
azzurro, porta in legno.

Il bagno & a quattro elementi (water, bidet, lavabo, doccia).

Il piano terra e il piano sottotetto sono collegati da una scala interna in legno.

Il piano sottotetto non figura neanche sulla scheda catastale, come gia specificato nel paragrafo sulla re-
golarita catastale e allo stato dei luoghi ad oggi non & sanabile come abitabile poiché manca I'altezza pre-
scritta dalla normativa vigente di recupero dei sottotetti.

PORTICI/TETTOIE:
Allesterno della villetta si hanno tre tettoie/porticati con tetto in tegole, pilastri in mattoni a vista e pavi-
mento in piastrelle, come da pratica edilizia depositata n. 3/05.

GIARDINO:

L'unita immobiliare & circondata da un giardino in parte a verde, in parte pavimentato e nel quale sono si-
tuati il box e la piscina.

NOTA BENE: per quanto riguarda il giardino, lo stesso costituisce pertinenza dell’unita immobiliare con su-
perficie inferiore a mq. 5.000 (da visura catastale pari a mq. 940) e NON NECESSITA DI CERTIFICATO DI DE-
STINAZIONE URBANISTICA come da art. 20 comma 2 del DOP 6 Giugno 2001 n. 380 “2. Gli atti tra vivi, sia in
forma pubblica sia in forma privata, aventi ad oggetto trasferimento o costituzione o scioglimento della co-
munione di diritti reali relativi a terreni sono nulli e non possono essere stipulati né tra-scritti nei pubblici
registriimmobiliari ove agli atti stessi non sia allegato il certificato di destinazione urbanistica contenente le
prescrizioni urbanistiche riguardanti I'area interessata, Le disposizioni di cui al presente comma non si ap-
plicano quando i terreni costituiscano pertinenze di edifici censiti nel nuovo catasto edilizio urbano, pur-
ché la superficie complessiva dell'area di pertinenza medesima sia inferiore a 5.000 metri quadrati,”

PISCINA:
In una parte di giardino & situata una piscina come da pratica edilizia n. 34/04 con perimetro e cammina-
menti in pietra.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di OMISSIS- Piena proprieta

Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: VIA MONTE BIANCO, 18 - ARESE - Stato Civile: CONIUGATO — DATA:
27/06/1996 — data antecedente alla compravendita (trascritta 31.05.2007) — Regime: Separazione dei beni

Superficie complessiva di circa mq 1.037,00 (villetta piano terra mq.122 + balconi mq 6, portici mq. 35,
cantina mq 124, sottotetto mq. 80, piscina mq. 50, giardino mq. 620 ).
E' posto al piano: T/S1
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L'edificio e stato costruito nel: 1970
L'unita immobiliare & stata ristrutturata nel: 2007 ;
Ha un'altezza utile interna di circa m. 3,00 piano terra, m. 2,40 piano interrato, da m. 0,80 a m. 2,30 piano

sottotetto

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi

Stato di manutenzione generale: ottimo
Condizioni generali dell'immobile: L'unita immobiliare & in ottime condizioni.

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

Infissi interni

Pareti esterne

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimento
Rivestimento

Scale

Impianti:
Citofonico

Elettrico

Gas

tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione: tappa-
relle materiale protezione: plastica condizioni: buone

tipologia: a battente materiale: legno condizioni: buone

rivestimento: intonaco e mattoni a vista condizioni: buone

materiale: parquet, piastrelle, condizioni: buone

tipologia: anta singola a battente materiale: blindata accessori: senza
maniglione antipanico condizioni: buone

ubicazione: bagno materiale: piastrelle condizioni: buone
ubicazione: cucina materiale: piastrelle condizioni: buone

posizione: a rampa unica rivestimento: marmo e legno condizioni:
buone

tipologia: audio condizioni: buone

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone
conformita: non reperito certificato di conformita

tipologia: sottotraccia alimentazione: metano condi-
zioni: buone conformita: non & stato reperito il certifi-
cato di conformita

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico S|

Epoca di realizzazione/adeguamento NON NOTA

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e suc- NO

cessive
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Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento N |
Tipologia di impianto AUTONOMO
Stato impianto NORMALE
Potenza nominale NON NOTA
Epoca di realizzazione/adeguamento non nota
Impianto a norma NON REPERITA CONFORMITA’
Condizionamento e climatizzazione:
Esiste impianto di condizionamento o climatizza-

. SIASPLIT
zione
Impianto antincendio:
Esiste impianto antincendio NO
Ascensori montacarichi e carri ponte:
L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:
Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza: ,
Per calcolare la superficie vendibile si & proceduto al calcolo della superficie commerciale considerando i

muri esterni al 100% e i muri di confine al 50%. In seguito per determinare la Superficie convenzionale ven- g
dibile si sono applicati dei coefficienti correttivi alle singole S.L.P. I principio adottato fa riferimento al %
D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 che assume metro quadrato di superficie catastale quale unita di misura della g
consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria. é’
5

o

Destinazione Parametro | Superficie reale/po- Coeff. Superficie equivalente §

. , tenziale ; g

VILLETTA PIANO sup lorda di pavi- 122,00 1,00 122,00 %
TERRA mento £
CANTINA/LAVANDE- sup lorda di pavi- 124,00 0,50 62,00 "8"
RIA/WC PIANO SE- mento L
MINTERRATO &
PIANO SOTTOTETTO sup lorda di pavi- 80,00 0,40 32,00 2
mento é

BALCONI sup lorda di pavi- 6,00 0,25 1,50 =
mento (<D

PORTICI sup lorda di pavi- 35,00 0,30 10,50 é
mento é

GIARDINO sup lorda di pavi- 620,00 0,10 62,00 o
mento é

8
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PISCINA sup lorda di pavi- 50,00 A CORPO a corpo
mento

1.037,00 290,00

NOTA BENE: al piano seminterrato & stata attribuita una percentuale pari al 50%, poiché il piano & colle-
gato internamente al piano terra { con una scala gia presente nella pratica edilizia N. 16/87) e si hanno i lo-
cali lavanderia e wc gia autorizzati come volumi accessori sempre nella pratica edilizia n. 16/87, al piano
sottotetto é stata attribuita una percentuale pari al 40%, poiché & collegato internamente al piano terra
da una scala ( gia autorizzata dalle precedenti pratiche edilizie n. 16/87), ma ad oggi non pud essere sanato
come abitabile, quindi attualmente si ritiene corretto aumentare di poco la percentuale di solito attribuita
ai sottotetti collegati internamente all’abitazione ( pari al 35%), data anche I'altezza al colmo pari a cm 230.
Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: 1/2019

Zona: ARESE — CENTRALE — SEMPIONE/EINAUDI/REPUBBLICA/MANZONI
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: VILLE/VILLINI

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Ottimo

Valore di mercato min (€/mq): 2.500,00

Valore di mercato max (€/mq): 2.850,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8. Criterio di stima:

SINTETICO COMPARATIVA:
considerando tutti gli aspetti (ubicazione, consistenza, anno di costruzione, qualita, posizione, con-
dizioni e stato occupazionale delle unita immobiliari) si procede al calcolo della seguente stima in
base al piu probabile valore di mercato al mese di NOVEMBRE 2019 secondo il criterio sintetico-
comparativo, basato sul confronto tra il bene in oggetto ed altri simili compravenduti o corrente-
mente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali neflo stesso periodo.
Il valore di mercato € il pili probabile prezzo di trasferimento di una proprietad immobiliare da una
parte liberamente cedente ad un'altra liberamente acquirente, entrambe pienamente a cono-
scenza dei possibili usi e delle caratteristiche della stessa e delle condizioni esistenti sul libero mer-
cato.

8. Fonti di informazione:
Catasto di MILANO - COMUNE ARESE;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di MILANO 2;

Uffici del registro di MILANO 2;

Ufficio tecnico di COMUNE DI ARESE;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:

Agenzia Entrate omi - abitazione di tipo ville/villini qualitad OTTIMA primo semestre 2019 - £,
2.500,00-2.850,00 - Zona B1 - centrale
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Altre fonti di informazione:
Agenzie immobiliari di zona - ville simili €. 2.500,00 — 4.000,00
Borsino Nazionale ~— ville ottimo stato: €. 2.250,00 — 2.750,00 — ZONA Arese centrale De Ga-
speri/Einaudi/Vismara.

. Valutazione corpi:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 116 / 2019
Borsa Immobiliare osservatorio immobiliare di Milano — ville — ristrutturati/di pregio, primo seme-
stre 2019 - €. 2.000,00 - 2.100,00 — Arese - centro;

A: VILLETTA PIANO TERRA + CANTINA PIANO SEMITERRATO — SUB 701. Abitazioni in villini [A7]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destindazione

Supetrficie Equivalente’

Valore Unitalfio

Valore Complessivo

VILLETTA P.TERA+P SE- 290,00 €2.750,00 €797.500,00
MINTERRATO + P. SOT-
TOTETTO +BALCONI +
TETTOIE
PISCINA 50,00 €. ACORPO €. 20.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 817.500,00
Valore corpo € 817.500,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero €817.500,00
Valore complessivo diritto e quota €817.500,00
Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda | Valore intero me- Valore diritto e
; ' dio ponderale quota
A:VILLETTA P.T/S1 | Abitazioni in villini 290,00 €817.500,00 € 817.500,00
[A7]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giu- € 40.875,00
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {min.5%
)
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- € 0,00
nio anteriore alla vendita:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 26.000,00:
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,0
Giudizio di comoda divisibilita: L'unitd NON & comodamente divisibile.
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 750.625,00

trova:

‘Prezzo di'vendita del lotto nello stato di "OCCUPATO":

€ 600.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019

Rimesse e autorimesse [C6] sito in frazione: ARESE (M), VIA MONTE BIANCO, 12

Quota e tipologia del diritto

1/1 di OMISSIS- Piena proprieta

Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: VIA MONTE BIANCO, 18 - ARESE - Stato Civile; CONIUGATO —
DATA: 27/06/1996 — data antecedente alla compravendita (trascritta 31.05.2007) — Regime: Se-
parazione dei beni

Eventuali comproprietari:
nessuno

Identificato al catasto Fabbri A
Intestazione OMISSIS, fogli 03] indirizzo VIA MONTE BIANCO n.
12 piano: T; comune ARESE, categoria C/6 consistenza 31 MQ, superficie 31 MQ, rendita €
105,67

Derivante da: PERMUTA: SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA: DATA
07/05/2007, REP. n. OMISSIS, NOTAIO MORSELLO SALVO DI BOLLATE, trascritto in data
31/05/2007 alla Conservatoria di Milano 2 ai nn. OMISSIS.

Millesimi di proprieta di parti comuni: trattasi di box privato non in un complesso condomi-
niale e non si hanno millesimi

Confini:
BOX: Nord sub 701/cortile, Sud mapp 734/733, Est rampa/cortile comune/Via Monte Bianco,
Ovest mapp 238.

Conformita catastale:
Note sulla conformita catastale: L'unita rilevata E’ conforme alla scheda catastale depositata.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
L'unita immobiliare si trova a Arese, paese situato nella periferia Nord di Milano, in un quartiere
centrale. Il quartiere & costituito da villette ad uso residenziale di 1/2 piani fuori terra. Le condizioni
del quartiere si possono definire normali.

Caratteristiche zona: centrale normale

Area urbanistica: mista a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: NESSUNO.

Servizi offerti dalla zona: ESERCIZI COMMERCIALI (NORMALE)

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: NESSUNO.

Attrazioni paesaggistiche: NESSUNA.

Attrazioni storiche: NESSUNA.

Principali collegamenti pubblici: NESSUNO

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore.
Note:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019
Da un'indagine eseguita presso I'Agenzia delle Entrate, Anagrafe tributaria, NON risulta un con-
tratto di Locazione come dante causa per il Sig. OMISSIS.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

PAE

4.2.1 [scrizioniy

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di CREDITO ARTIGIANO S.P.A. contro OMISSIS;
Derivante da: 168 - CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO;

Importo ipoteca: € 1.170.000,00; Importo capitale: € 650.000,00;

Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 31/05/2007 ai nn. OMISSIS

- Ipoteca giudiziale; A favore di CASSA RURALE DELLA BASSA VALSUGANA BANCA DI
CREDITO COOPERATIVO SOCIETA’ COOPERATIVA contro OMISSIS;

Derivante da: 0281- DECRETO INGIUNTIVO;

Importo ipoteca: € 280.000,00; Importo capitale: € 200.000,00;

Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 11/06/2012 ai nn. OMISSIS

- Ipoteca giudiziale; A favore di UNICREDIT S.P.A. contro OMISSIS;
Derivante da: 0281- DECRETO INGIUNTIVO;

Importo ipoteca: € 300.000,00; Importo capitale: € 454.400,31;
Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 06/07/2012 ai nn. OMISSIS

- Ipoteca giudiziale; A favore di BANCO DESIO E DELLA BRIANZA S.P.A. contro OMIS-
SIS;

Derivante da: 0281- DECRETO INGIUNTIVO;

Importo ipoteca: € 78.000,00; Importo capitale: € 73.599,67;

Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 04/02/2016 ai nn. OMISSIS

4.2.2 p

- Pignoramento a favore di FINO 2 SECURSATION S.R.L. contro OMISIS;
Derivante da: 726 - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 13/02/2019 ai nn. OMISSIS;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019

- ATTO TRA VIVI COSTITUZIONE FONDO PATRIMONIALE; A favore di OMISSIS contro
OMISSIS;

Derivante da: COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE;

Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 18/04/2012 ai nn. OMISSIS

ANNOTAZIONE: inefficacia totale nn. 27444/5150 del 16/03/2016

- REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE; A favore di UNICREDIT S.P.A. contro
OMISSIS;

Derivante da: DOMANDA GIUDIZIALE;

Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 10/12/2012 ai nn. OMISSIS

- REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE; A favore di BANCO DESIO E DELLA
BRIANZA S.P.A. contro OMISSIS;

Derivante da: DOMANDA GIUDIZIALE;

Iscritto/trascritto a MILANO 2 in data 15/03/2013 ai nn. OMISSIS

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
4.3 Misure Penali
Nessuna.
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: trattasi di box singolo e non si hanno spese di gestione condomi-
niale

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute con riferimento a tutti i condomini morosi: €. 0,00
Spese straordinarie gia deliberate: sistemazioni varie parti condominiali €. 0,00

Millesimi di proprieta: 0

Accessibilita dell'immaobile ai soggetti diversamente abili: Sl — L'ingresso avviene dal cortile con
rampa
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: NESSUNO

Attestazione Prestazione Energetica: NON necessaria

Indice di prestazione energetica:

Note Indice di prestazione energetica:

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: NESSUNO

Avvertenze ulteriori: Da un'indagine esperita presso la cancelleria Civile del Tribunale di Milano
NON risulta altro procedimento pendente su OMISSIS.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019

Titolare/Proprietario: ¢

0 :dal 17/04/1969 al 07/05/2007 - In forza di Atto di compraven-
dita—a rogito di NOTAIO GIAMPAOLO GUIDOBONO CAVALCHINI, in data 17/04/1969, al n.
230206/6928 di rep; trascritto a Milano 2 in data 20/05/1969, ai nn. 30065/22340.

Titolare/Proprietario: ( S )
1al 04/02/1972 al 07/05/2007 - In forza di Atto di compraven-
dita—scrittura privata - a rogito di NOTAIO LANDO ALDO DE MOJANA, in data 04/02/1972, al n.
62793 di rep; trascritto a Milano 2 in data 23/02/1972, ai nn. 14839/11327.

Titolare/Proprietario: OMISSIS dal 07/05/2007 ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di atto
di permuta - a rogito di NOTAIO MORSELLO SALVO DI BOLLATE, in data 07/05/2007, al n.
54429/22429 di rep; trascritto a MILANO 2, in data 31/05/2007, ai nn. 82474/ 43436.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 208/1980

Intestazione: | .

Tipo pratica: CONCESSIONE EDILIZIA

Per lavori: FORMAZIONE BOX

PROTOCOLLO GENERALE N. 1871 in data 16/12/1981

CONCESSIONE EDILIZIA N. 208/80 — DATA 16/12/1981
7.1 Conformita edilizia:

Rimesse e autorimesse [C6]

Note sulla conformita edilizia: I'unita E’ conforme all’'ultima pratica edilizia protocollata.

7.2 Conformita urbanistica:

Rimesse e autorimesse [C6]

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio
In forza della delibera: D.C.C. 58 DEL 30-06-2014
Zona omogenea: PERIMETRO R: AMBITI DI COMPLETAMENTO B2 —

SEMINTENSIVA — ART. 32

- Indice di fabbricabilita fondiaria di zona If = 1,50
mc/mq

- indice di fabbricabilita fondiaria massimo If = 2,00
mc/mq

- altezza massima paria H = 12,50 ml

- altezza d'imposta massima pari a Hi = 13,50 ml
- rapporto di copertura massimo 1/2

- distanza dai confini minima Dc= 6,25 m|

- superficie a verde percolante 30% S.f.

inoltre, per le destinazioni non residenziali am-
messe (destinazioni ammissibili):

- parcheggi pubblici minimi (superficie) 50% della
Sip

Per i fabbricati esistenti & inoltre ammessa in ogni
caso la utilizzazione dei locali interrati o seminter-
rati per funzioni agibili ma non residenziali purché
esistenti alla data del 19.12.1991 (adozione del
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019

P.R.G.) e abbiano caratteristiche di altezza che
consentano, a norma del regolamento d'lgiene, la
loro utilizzazione. Le trasformazioni di detti locali,
soho soggette a Permesso di costruire o Denuncia
di inizio attivita ovvero Segnalazione certificata
dell'inizio di attivita qualora le opere edilizie lo ri-
chiedano

richiedano, in assenza di opere, & richiesta la co-
municazione con conguaglio dei contributi di co-
struzione e 'eventuale reperimento delle

superfici a parcheggio pubblico.

E’ inoltre consentita la realizzazione di acces-
sori alla residenza, costituiti dai Volumi acces-
sori Va, cosi come definiti dall'apposito comma
dell’art. 9 — Parametri urbanistici delle presenti
norme, nel limite di 0,20 mc/mq oltre all'indice
di cui al precedente comma.

Negli ambiti contrassegnati con il simbolo “R”, &
prevista la ricomposizione urbanistica, ovvero la
demolizione e nuova edificazione con contestuale
adeguamento dei servizi pubblici, in tal caso & am-
messo l'utilizzo di volumetrie derivanti dall’applica-
Zione della perequazione urbanistica nei limiti
dell'indice di fabbricabilita fondiaria massimo,
fermo restando quanto disciplinato dal precedente
articolo 18 — Programmi integrati di Intervento
nell'ambito del tessuto urbano consolidato

Nel caso di interventi di ristrutturazione edilizia con
aumento delle unita abitative deve essere garantito
il rapporto di almeno 1 posto auto ogni unita, men-
tre, nel caso di ristrutturazione integrale (demoli-
zione e ricostruzione), dovranno essere assicurati i
parametri definiti dal R.E. per la nuova edificazione
e dal precedente articolo 9 — Parametri urbanistici

Norme tecniche di attuazione:

NON VINCOLATO

Immobile soggetto a convenzione: NO
Se si, di che tipo?

Estremi delle convenzioni:

Obblighi derivanti:

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- |NO
stico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabi- |NO
lita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO
particolari?

Residua potenzialita edificatoria: NO
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note sulla conformita:

Nessuna.

L'immobile & conforme alla normativa urbanistica vigente

Pag. 23
Ver.3.0
Edicom Finance srl

©
e
(=]
[
£0
3
.8
@
»
~N
&
©
[T
ja
<
>
(=)
<
=
x
[T
&
]
Q
(o]
[T
<
©
o
o
(2}
123
Q
E
i
74
<
Y]
z
l_
3
2
<
1)
o
o
k]
©
E
[T




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019

Descrizione: Rimesse e autorimesse [C6] di cui al punto B: BOX PIANO TERRA- SUB 21

L' unita oggetto di pignoramento (box al piano terra) & situata nella periferia Nord di Milano, a Arese in Via
Monte Bianco, 18, zona centrale.

[l Box & stato costruito nel 1980 con pratica edilizia n. N. 208/80, Ia facciata & intonaco e mattoni a vista, i
serramenti sono in legno con tapparelle in plastica, i balconi hanno parapetto in ferro.

L'ingresso alla palazzina avviene da Via Monte Bianco attraverso cancello pedonale e uno carrabile in ferro
che portano al cortile interno e da qui attraverso una piccola rampa si arriva all’ingresso dell’unita oggetto
di pignoramento.

Il bene pignorato & costituito da:

BOX~-PIANO T (fg. 4, part.706, sub 3)

L’unita immobiliare pignorata & costituita un locale con pavimento in piastrelle; muri intonacati e tinteg-
giati, soffitto intonacato, saracinesca in ferro.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di OMISSIS- Piena proprieta

Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: VIA MONTE BIANCO, 18 - ARESE - Stato Civile: CONIUGATO — DATA:
27/06/1996 — data antecedente alla compravendita (trascritta 31.05.2007) — Regime: Separazione dei beni

Eventuali comproprietari:
nessuno

Superficie complessiva di circa mq 35,00

E' posto al piano: T

L'edificio & stato costruito nel: 1980

L'unita immobiliare & stata ristrutturata nel:

Ha un'altezza utile interna di circa m. 2,50

L'intero fabbricato & composto da n. 1 piano fuori terra.

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: L'unitd immobiliare & in buone condizioni.

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: anta a bilico materiale: ferro condizioni: buone
Pareti esterne rivestimento: pietra condizioni: buone
Pavim. Interna materiale: piastrelle condizioni: buone

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico S|

Epoca di realizzazione/adeguamento NON NOTA
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e suc-
cessive

NO

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento

NO

Tipologia di impianto

Stato impianto

Potenza nominale

Epoca di realizzazione/adeguamento

Impianto a norma

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o climatizza-
ziohe

NO

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio

NO

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi

NO

Esistenza carri ponte

NO

Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi

NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Per calcolare la superficie vendibile si & proceduto al calcolo della superficie commerciale considerando i
muri esterni al 100% e i muri di confine al 50%. In seguito per determinare la Superficie convenzionale ven-
dibite si sono applicati dei coefficienti correttivi alle singole S.L.P. Il principio adottato fa riferimento al
D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 che assume metro quadrato di superficie catastale quale unitd di misura della

consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria.

Destinazione Parametro Superficie reale/po- Coeff. Superficie equivalente
tenziale
BOXPIANO T sup lorda di pavi- 35,00 1,00 35,00
mento
35,00 35,00
Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1/2019
Zona: ARESE - CENTRALE
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: BOX

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 850,00
Valore di mercato max (€/mq): 1.150,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8. Criterio di stima:

SINTETICO COMPARATIVA:
considerando tutti gli aspetti (ubicazione, consistenza, anno di costruzione, qualita, posizione, con-
dizioni e stato occupazionale delle unita immobiliari) si procede al calcolo della seguente stima in
base al pili probabile valore di mercato al mese di NOVEMBRE 2019 secondo il criterio sintetico-
comparativo, basato sul confronto tra il bene in oggetto ed altri simili compravenduti o corrente-
mente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali nello stesso periodo.
Il valore di mercato é il pili probabile prezzo di trasferimento di una proprieta immobiliare da una
parte liberamente cedente ad un'altra liberamente acquirente, entrambe pienamente a cono-
scenza dei possibili usi e delle caratteristiche della stessa e delle condizioni esistenti sul libero mer-
cato.

8. Fonti di informazione:
Catasto di MILANO - COMUNE ARESE;

Conservatoria del Registri Immobiliari di MILANO 2;
Uffici del registro di MILANO 2;
Ufficio tecnico di COMUNE DI ARESE;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:
Agenzia Entrate omi - BOX primo semestre 2019 - €. 850,00-1.150,00 - Zona B1 - centrale

Borsa Immobiliare osservatorio immobiliare di Milano — box — ristrutturati/di pregio, primo seme-
stre 2019 - €. 12.000,00 ~ 14.000,00 — Arese - centro;

Altre fonti di informazione:
Agenzie immobiliari di zona — box simili €. 16.000,00 — 18.0000,00
Borsino Nazionale — box: €. 860,00 — 1.050,00 — ZONA Arese centrale De Gasperi/Einaudi/Vismara.

8. Valutazione corpi:

B: BOX- SUB 21. Rimesse e autorimesse [C6]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo

BOXP. T 35,00 € ACORPO €30.000,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €30.000,00

Valore corpo € 30.000,00

Valore Accessori €0,00

Valore complessivo intero € 30.000,00

Valore complessivo diritto e quota € 30.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda | Valore intero me- | Valore diritto e
S nE dio ponderale . .quota
B: BOX PIANO | BOX[C6] 35,00 € 30.000,00 € 30.000,00
TERRA

NOTA BENE: al box & stato attribuito tale valore poiché trattasi di un box con una superficie molto
ampia pari al pit del doppio di un box standard.

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giu- € 1.500,001
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.5%

)

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- € 0,00
nio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,0
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,0
Giudizio di comoda divisibilita: L'unita NON & comodamente divisibile.

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 28.500,00
trova

NOTA BENE: anche se trattasi di due subalterni separati, si ritiene corretto costituire un lotto unico poiché
trattasi di una villetta + cantina e di un box situati nello stesso cortile/giardino e adiacenti e nella realta
sotto lo stesso numero civico, 18.

Prezzo da occupato: VILLETTA + CANTINA € 600.000,00 + BOX €. 22.000,00 = TOTALE €. 622.000,00

Allegati

Allegato 1: atto di pignoramento immobiliare nn. 44782/2019 del 08/01/2019
Allegato 2: nota di trascrizione nn. 17420/11738 del 13/02/2019
Allegato 3: ispezioni ipotecarie 15.11.2019

Allegato 4: certificato ipotecario 21.02.2019

Allegato 5: atto di provenienza

Allegato 6: estratto di mappa

Allegato 7: visura storica per immobile sub 701

Allegato 8: scheda catastale villetta sub 701

Allegato 8a: bozza stato attuale sub 701 piano seminterrato
Allegato 8b: bozza stato attuale sub 701 piano sottotetto
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2019
Allegato 9: visura storica per immobile sub 3
Allegato 10: scheda catastale box sub 3
Allegato 11: verifica contratti d’affitto
Allegato 12: Pratiche edilizie
Allegato 13 Scheda Dati Immobili villetta sub 701 + box Sub 3
Allegato 14: Elenco formalita pregiudizievoli villetta sub 701
Allegato 15: Elenco formalita pregiudizievoli Box sub 3
Allegato 16: Certificati residenza/matrimonio
Allegato 17: Fotografie
Allegato 18: Stradario Via Monte Bianco, 18
Allegato 19: lettera informativa creditori
Allegato 20: verbale sopralluogo
Allegato 21: mail creditori

Data generazione:
27-11-2019

L'Esperto alla stima
Isabella Tangari
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