Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 269-2020

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG 269-2020

Giudice delle Esecuzioni: Doft. ssa Rita Bottoglieri

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE

LOTTO UNICO: unitdy immobiliare residenziale in Pioltello, via Monza 20

Esperto alla stima: Barbara Marchesi
Email: arch.marchesi@gmail.com
Pec: barbara.marchesi@pec.architettifirenze.it
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 269-2020

. INDICESINTETICO

Dati Catastali

Corpo A

Bene in Pioltello via Monza 20

Categoria: A3 [abitazione di fipo economico]

Dati Catastati: foglio 9, particella 248, subalterno 9

Stato occupativo

Corpo Ar al sopralluogo occupato dagli esecutati

Contraiii di locazione In essere

Nulkc

Comproprietari

Nessuno
Prezzo al nelto delle decurtazioni

da libero: € 77.000,00

da occupato: non ficorre il caso
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Relazione di sima Esecuzione Immobifiare - n. 26%2-2020

LOTTO UNICO

U DENTIHICAZIONE DEI'BENI IMMOBILI PIGNORATL:

CORPO A

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Descrizione del bene

Unitds a destinazione residenziate con pertinenziale vano canfinato, posta al piano terzo di
fabbricato condominiale in via Monza 20 a Pioltello

Quotda e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulia quota di 1/1 di piena proprietd del'immobile a carico di

.

identificazione al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue
intestazione:

Descrizione:

Comune di Pioltello

Abitazione di tipo economico: Fg.9 Mapp. 248, Sub. 9, Cat A/3, - classe 4 — Consistenza 4,5
vani - Superficie catastale totale 72 mq - fotale escluse aree scoperte 71 mq - rendita €
395,09 — Via Monza n. 20 - piano 3/51.

Derivanie da:

- Variazione det 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie

- Variazione del 26/05/2005 protocollo n. mi0420626 in atti dal 26/05/2005 revisione
classamenti incoerenti- variazione di classamento {n. 80839.1/2005)

_ Variazione del 07/02/1975 protocollo n. mi0161716 in afti dal 18/02/2005 istanza n.
128671405 (n. 4217.1/1975)

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze dell'unité come da rogito:

sirada privata, appartamento n.10, enti comuni, cortile comune, proptietd di terzi.
Coerenze del vano cantina come da scheda e da rogito:

corridoio comune, cantina n. 1, ferrapieno, cantinan. 5

hota bene:

la cantina indicata nelia scheda catastale & la 4° dal vano scale, mentre la cantina
indicata dagli esecutati come propria al sopralluogo & la 2° dal vano scale,

Le coerenze non aiutano ad identificare it vano atteso che sulle porte nulla ¢ indicato.

Si riporta pertanto che potrebbe essere opportuno per eventuale futuro acquirenie
meglio chiarire ed identificare con gli afti condomini delio stabile e con I'amministratore
la proprietd dei vani cantine, onde evitare future confroversie

salvo errori @ come meglio in falio ivi compresa la proporzionale guota di comproprietd
degii enti e spazi comuni, con i relativi oner connessi, cosi come risulta dai fitoli di
provenienza

{All. € Catasto: estratto di mappa, visura catastale starica, scheda catastale in athi al NCEU del 1975)

Eventuali discrepanze con Fidentificazione del bene di cui all'afto di pignoramento e alla
nota di trascrizione del medesimo

Nessund.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 269-2020

2. DESCRIZIONE DEI BENI

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e della zona
In Comune di Pioltello, quartiere Seggiano/Limito di Pioltelio

Caratteristiche zona: I'immobile oggetto di esecuzione & posto in zona sud del comune,
identificata come Seggiano di Pioltello, nelle immediate vicinanze del passante
ferroviario-stazione ferroviaria di Pioltello Limito

Area urbanisfica: residenziale a basso traffico con discrete possibilita di parcheggio; la
zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria; la zona & provvista di servizi di
urbanizzazione secondaria, Zona ol limitare di aree agricole/industriali

Principali collegamenti pubblici: presenti linee interurbane nelle prime vicinanze; nelle
immediate vicinanze del passante ferroviario-stazione ferroviaria di Pioltello Limito

Servizi offerti dalla zona: sufficiente presenza, nelle vicinanze, di hegozi per la distribuzione
al dettaglio in tutti i principali settori merceologici

2.2. /2.3 Caratteristiche descriftive esterne e interne

Il complesso condominiale & costituito da un fabbricato di 3 piani olire il ricizato e il
cantinato con pianta rettangolare adiacente ad altro fabbricatoe, con cortile interno,
risalente ai primi anni *60, adibito ad abitazioni. Facciate intfonacate e verniciate, con
zocceolatura in cemento lavorato

Non & dotato di servizio di portineria,

Non & dotato di ascensore

Dal sommario esame a semplice vista, si presenta in condizioni di manutenzicne e di
conservazione sufficiente,

CORFPO A- abitazione

L'unitd in oggetto & posta al piano terzo ed ultimo del fabbricato, ed & risuitata composta
da coridoio su cui affacciano un bagno finestrato, un locale cucina con balconcino, una
camera da letto, un ripostiglio e un locale soggioro con balconcino.
il fabbricato non é dotato di vane ascensore.
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Con doppia esposizione nord-sud, porta di ingresso in legno di tipo semplice, infissi esterni
in alluminio con doppi vetri e avvolgibili in pve, pavimeniazione in piastrelle in graniglia di
marmo dell'epoca di edificazione in tutti i locali @ meno del focale bagno con piastrelle
di ceramica, pareti finteggiate a meno delle pareti del locale bagno e del iocale cucina
con piastrelle di ceramica (paretilocale bagno quosi a tutta altezza e pareti locali cucina
sino ad h. 1,60 mt. circa), porte interme del tipo a soffietio in legno con inserti in velro
smerigliato;

impianto elettrico sottotraccia a semplice vista parrebbe non a norma, certificazioni non
rinvenute, si consiglia verifica & messa a normda;

impianto riscatdamento con caloriferi e impianto acqua calda sanitaria autonomi con
caldaia posta in cucing, certificazioni non rinvenute si consiglia verifica;

impianto gas presente con contatore posto sul balcone lato cucina, certificazioni non
rinvenute.

H interna netta circa 3.00 mt.

Infernamente I'unitd immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si & presentata in
stato di conservazione e manutenzione nelia norma, con impiantt e finiture in parte
dell'epoca di edificazione.

Al piano interrato & presente il piccolo vano cantina pertinenzicle

Nota bene: '

la cantina indicata nella scheda catastale & la 4° dal vano scale, mentre la cantina
indicata dagli esecutati come propria al sopralivogo & ta 2° dal vano scale.

Le coerenze non aiutano ad identificare il vano atteso che sulle porte nulla & indicato.

Si riporta pertanto che potrebbe essere opportuno per 'eventuale futuro acquirente
megllio chiarire ed identificare con gli altri condomini dello stabile e con ["amministratore
la proprietd dei vani cantine, onde evitare future controversie

Per una descrizione pits esaustiva si imanda al riievo fotografico ali. setto D Ril. fotografico.

N.B: i segnaks che tuiio guanto non costituisca bene iImmobilizzato (in via esemplificotiva ma non esaustiva mobili-lavabo, box
doedia, split, porte, placchette imp. eletlico ecc.} potrebbe non essere disponibile aliimmissione in possesso perche
precedentemenlie asportato

2.3. Cettificazioni energetiche
CORFO A

L'immobile in oggetto, a seguito di Consultazione al CEER, non risulta dotato di Attestaio
di prestazione Energetica.

2.4. Cettificazioni di conformita degli impianti

Non rinvenute

_ 3. STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione del bene:

La scrivente, in data 11.09.2020, unitamente al custode giudiziario si recava sul posto e
procedeva ad effettuare gli accerfamenti dello stato attuale del bene in oggetto, con
flievo a vista e fotografico.

Il bene al sopraliuogo & risultato occupato dagli esecutati

Si rimanda alia relazione del custode sul punio,

3.2. Esistenza contratti di locazione:
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Dall'indagine effettuata presso gli uffici competent dell' Agenzia delle Entrate, Non
risultanc contratti di locazione, come da risposta dell’ Agenzia delle Entrate.

(all, Softo A: Comunicazione ufficio agenzia enfrate)

4. PROVENIENZA

Dalla documentazione allegata agli atti di causa e dal certificato notarile in atti, facente
stato alla data del 03.03.2020, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e iscrizioni,
implementati dall'acquisizione det titolo di provenienza (all. B1- Provenienze) e dalle ulterior
verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite datlla scrivente mediante consuliazione telematicag
presso ' Agenzia del Territorio Milkano 2, per nominativi e perimmobile, alky data del 09.07 .21,
(all. B-Ispezione ipotecaria) risulia quanto segue:

4.1. Attuale proprietd - al ventennio

-l bene in oggetto & pervenuto agli esecutati, in atto coniugaii tra loro, in parti uguali e
pro indiviso, «
) _ Jiena proprietd, con atto a rogito
Notdio di Milano in daia 09.05.2006 n. 80513/16675 di repertorio, trascritto
a Milano 2 in data 19.05.2004 ai nn. 74752/39495,
Al quadro D della nota come segue:

“E'STATA COMPRESA NELLA VENDITA LA PROPORZIONALE QUOTA DI COMPROPRIET A” SUGL! ENTIE PARTI COMUNI DELLINTERQ EDIFICIO
CONDOMINIALE, IN RAGIONE D! MILLESIMI 90,620 INOVANTA VIRGOLA SEICENTOVENTIL. LA PARTE ACQUIRENTE §I F' (IBRIIGATA AR
OSSERVARE E RISPETTARE IL REGOLAMENTO DI CONDOMINIO ATTUALMENTE IN VIGORE, | SIGNORI ACQUIRENTI SONO ,

Sirimanda af suddetto atto per conoscenza di tutto quanto in esso contenuto.

{copia conforme atto reperita presso I'Archivio Notarile di Milano + nota di frascrizione estratta dalla
scrivente, all. B1- Provenienze)

4.2, proprietd al ventennio

N.B.: atteso che nella certificazione notarile in atti alcuni passaggi di successioni vengono
riportati in modo non corretto, {come anche riportato nella relazione in atti det Custede) si
riporta quanto segue, come anche da titolo di provenienza agli esecutafi,

- i sighoti {un nono) ciascuno, in
viriu'égi successione legitima in morte

la cui dichiarazione di successione & stata registrata allUfficio Regisfro di Milano in data 14
dicembre 1986 al n. 9680 con Acceltazione tacita di eredita trascritta a Milano 2 in data
28.01.2021 ai nn. 10278/4834 e per la quota di 2/9 {due noni} ciascuno, in virty' di successione
legittima in morte STt e , la cui
dichiarazione di successione & stata registrata alf Ufficio Registro di Gorgonzola in data 31
oftobre 2005 al n. 40781 Vol. 2005 e frascritta a Milano 2 in data 22.08.2006 di nn. 134938/71900,
con Acceltazione Tacita di ereditd trascritta a Milano 2 in data 28.01.2021 qi nn. 1027%/6837

- qi signori ) quota di 1/18 {un diciottesimo)
ciascuno, in virtu' di successione legittima in morte
" la cui dichiarazione di successione e stata registrata all' Ufficio Registro di
Benevento in data 15 febbraio 2006 ol n. 86 Vol. 752 con Accettazione Tacitd di ereditd
trascrifta a Milano 2 in data 28.01.2021 ai nn. 10277/6835; per la quota di 1/9 (un nono)
ciascuno, in virtu' di successione legittima in morte
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R a cui dichiarazione di successione & stata registrata
all Ufficio Redistro di Gorgonzola in data 31 ottobre 2005 ai n. 40781 Vol. 2005 e trascrifta a
Mitano 2 in data 22.08.2006 i nn. 134938/71900, con Accettazione Tacita di ereditda trascritta a
Milano 2 in data 28.01.2021 ai nn. 10279/6837

- i si.n . . con atfo in data 15.12.1975 rep. 362.387
notgio in Bollate , hrascritto a Miiano 2 in data 13.01.1976 ai nn.
1433/1425

{note di trascrizioni estrafte dalla scrivente, all, B1- Provenienze)

Dalla documentazione allegata agii atti di causa e dal certificato notarile in atti, facente
stato alla data del 03.03.2020, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e iscrizioni,
implementati dall' acquisizione del titolo di provenienza (all. B1- Provenienze) e daile ulteriori
verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente medianie consuliazione telematica
presso I'Agenzia def Terriforio Milano 2, per nominativi e per immobile, alla data del 09.07.21,
(all. B-Ispezione ipotecaria) risulta quanto segue:

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

= Domande giudiziali o allre trascrizioni
Nessuna

= Misure Penali
Nessund

= Convenzioni matrimoniali e provvedimento di assegnazione casa coniugale, diritto di
abitazione del coniuge superstite
Nessund

» atli di asservimento urbanistico trascriti, convenzioni edilizie, altre imitazioni d'uso
Nessuna

Eventuali note/osservazioni: nessuna

5.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
= Iscrizioni

lpoteca volontarig derivante da Concessione a garanzia di Mutuo fondiario iscritta a
Milano 2 il 19.05.2006 ai nn.76753 17738 di € 256.500,00, Notaio del
19.05.2006 rep. 80514/16676 a favore : T

a fronte di un capitale di € 171.000,00 durata 25 anni & carico degli esecutati gravante
sull’'unita in oggetto

» Pignoramenti

Pignoramento del 11.02.2020 rep. 2332, frascritte o Milano 2 in data 05.03.2020 ai nn.
29183/17543 promosso carico degh esecutati, gravante sulla
piena proprietd dell'immobile oggetto della presente.

{Duplo Nota di frascrizione del pignoramento; all. B-Ispezione ipolecaria)
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s Altre trascrizioni

/
Eventuali note/osservazioni: nessuna

* Aggiomamento della documentazione ipocatastale in afti
La scrivente ha effettuato ispezioni ipotecarie per nominativi e per immobite cila data
del 09.07.21 (all. B-Ispezione ipotecaria) e rispetto alla cerlificazione notarile in aiti non
ha rlevato ulteriori formalité/gravami. Si segnalano le tre Accettazioni o Credita
frascritte In data 28.02.2021

(spezione Agenzia Teritorio Milano 2 mediante servizio di consultazione telematica per nominativi e per
immobile + sintetico e note estratte dalla scrivente, all. N.B-Ispezione ipotecaria)

. &. DEBITICONDOMINIALLE ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE.

La scrivente ha provveduto o richiedere a mezzo mait all' amminisirazione del condominio, la
posizione debitoria per I'immobile in oggetto, relativa alllanno in corso e ail'anno solare
precedente, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, copia del
regotlamento condominiale, indicazioni dei millesimi dell’ unita, indicazioni cirea la presenza o
meno di cause in corso, eventudli interventi di manutenzione straordinaria, eventuali
problematiche  strutturali, eventuali alfre informazioni da riporiare  all'eventuale  futuro
acqguirente,

6.1, Spese di gestione condominiale

Si riporta, come da riscontro con documentazione allegata ricevuta sempre a mezzo mail in
data 0501.2021 dall'amministratore, alla cui lettura si rimanda {all. A- Informazioni
condominiali), quanto segue:

Spese scadute, come da riscontro amministratore

"Il debito calcolato sulla base di un consuntivo 2020 ancora da approvare e pari a €3736.08
oltre al preventivo 2021 che si stima essere per €850,00 di media annui”

Spese medie condominiali annue (circa): “€850,00 di medic annui”

Millesimi dell'unitd come da tabella ricevuta: 90,462

Atteso gquanto riportato dall’amministratore, verranno detratte le spese medie indicative per
gli ultimi due anni, ovvero euro 1.760,00

L'amministratore riporta inolitre, a domanda della scrivente, quanto segue;

- Spese condominiali di straordinaria manutenzione gid approvate dall'assemblea
condominiale (se esistenti) : “nessuna”

- sellfabbricato & dotato del CIS (cerfificato di idoneitd statica) { in caso affermativo,
chiedo copid): “regativo”

- Se sono presenti cause in corso per vizi o difetti promossa dat condominio verso terzi:
negativo”

- S8 per caso sono in corso cause condominiali/private di qualche tipo:

“oltre ai decreti per recupero del credito non ci sono alire cause in atto”

- se per caso le unitd sono oggetto di problematiche condominiali o con i vicini:

non se ne ha evidenza

- se peril fabbricato visono in programma e o deliberati interventi di manutenzione
straordinaria: "regativo”

- sepercaso vi sono problematiche strutturali: “non se ne ha evidenza”

- seper caso nel fabbricato, se di sua conoscenza, & presente eternit/amianto (ad
esempio coibentazioni tubature cantine/solai, coperturda tetto, ecc..) e nel caso se sono in
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programma interventi: “non se ne ha evidenza”
- eventuali alfre informazioni da riportare all'eventuale futuro acquirente: “nulla”

Si allega il regolamento di condominio ricevuto, alla cui lettura si imanda

Si segnala che it futuro aggiudicatario dovrdr atfivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gl importi aggiomati a carico dell'immobile per eventudli spese condominiali
insolute relative all'anno in corso al decreto di trasterimento e a quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con l'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché
eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

(mail di richiesta all’amministratore del condorninio, mail di risposta ricevuta + Regolamento di
Condominio e tabella miliesimi; all. A - Informazioni condominiali)

4.2. Patticolari vincoli e/o dotazioni condominiali

St rimanda al Regolamento di Condominio

' REGOLARITA’ URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE. |

II fc:tbbrscc:’ro d; cui & barte il bene in oggetto risulta azzonato da vigente PGT de] Comune di
Pioltello in ambiti residenziali di completamente a volumetria confrollata

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (all. C edilizia).

Il fabbricato di cui & parte I'immobile in oggetto & stato edificato anteriormente ai | settembre
1967

La scrivente ha provveduto a presenfare istanza accesso atti presso gii utfici edilizia prepost
del Comune di Picitello.

Gli uffici hanno rinvenuto quanto segue:

o Nullg Osta per 'edificazione di casa di civile abitazione in via Monza 20 riasciato in data

01.07.1960 pratica n. 50/60

e Autorizzazione di Abitabilita rilasciata in data 06.12.1963 con decorrenza 16.06.1961,

pratica n. 50/60
inolfre per te parti comuni gli uffici hanno rinvenuto quanto segue:

- Autorizzazione rilasciata all'amministratore pro fempore in data 16.11.1984 pratica n.
94/84 per la posa di palett metailici per evitare transiti di veicoli non autorizzati neli'ared
del condominio

. Denuncia di Inizio Attivital presentata dall’amminisiratore pro tempore in data 17.07.2007
PG 2808 per la sostituzione di copertura fabbricato,in etemit e reciizzazione nuova
copertura con tegole portoghesi, con Fine Lavori del 2@1 1.2009 PG 44758.

(Istanza Accesso atti, pratiche citate con stralci grafici significafivi all. softo C- Prafiche edilizie)

7.2. Conformita edilizic:
Alia data del sopraiiuogo il bene in oggetto & risultato sostanzialmente cormispondente ai tipi
grafici allegati agli atti di fabbrica

7.3. Conformitd catastale

Alla data del sopralluogo il bene in oggetto & risultato corispondente alla scheda catastale in
atti al NCEU ({tenendo conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine dlle
misurgzioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta)

si richiama quanto indicato al punto 1.4 della presente al riguardo del vano cantina
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B CONSISTENIA

8.1, Informuazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie commerciale delle unita, & stata calcolata dall’interpolazione fra la pianta
catastale e il riievo planimetrico effetfuato sul posto dallo scrivente, al fordo delle murature
intere ed esterne, comprensiva dei muri di proprietd, comprendendo le perfinenze accessorie
calcolate convenzionalmente in quota opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del

23/03/1998} come segue:

abitazione di tipo sup. lorda i

. : 66,50 100% $6.50
econamico pavimento

U, lorda i
balconi st o : 4.00 30% 1.20
pavimento

su. lorde o
canting P K ' 6.00 20% 1,20
pavimento

TOTALE 76,50 68,90
arrotondat 469,00

Note: ovviamente dovendost tenere conto delle sempre possibill inesattezze tecniche in ordine afle
misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta {tolleranza di approssimazions delle schede e del
filievo del 2/3 % ininfluente i fini della stima).

Siricorda che il bene viene vendute a corpo e non a misura

2.1. Criterio di stima:

La sottoscritta esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto
delf'ubicazione territoriale, della tipologia dell'intero compendio, dell'espaosizione, dello
stato manutentivo, della conformita edilizia e catastale, dell' appetibilita dal punto di vista
della domanda immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed estiinseche
del bene stesso, nello stato di fatto, di diritto e per come si & presentato dil'ispezione
peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico -~ comparativo che
risulta all'attuadlita il pid offidabile per individuare 1 piv probabile valore di mercato dei
beni in esame, stimati come oggetto di trattazione per la vendita.

Si & tenuto infine conto dei fattori di instabilitd economica generale del paese ed in
particolare del mondo finanziario, che condizionano it mercato immobiliare con la
conseguenza di un lieve ribasso delle quotazioni e delle ratiative, al fine di rendere pils
realistica e rapida, nell'ambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un
congruo prezzo direalizzo.

I vaiore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il *pi probabile”
su base estimativa, ma deve intendersi comungue “orientative” e quindi suscettibile di
variazioni, anche sensibifi, in diminuzione o in aumento.

9.2. Fonli d'informazione e parameti estimativi
Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona per tipologie consimil,
portale aste tibunale di Mitano per immobili in zona; borsinoimmobiiiare. it
e Osservator del mercato:
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AGENZIA DELLE ENTRATE - OM! (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 2° semestre 2020 ~
Fascia/zona: Pioltelio

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni alfra osservazione di perizia e
pratica, la scrivente ritiene assegnare alla proprietd dell'unitd immobitiare descrifta nella
presente relazione, vaiutata per la sua attuale, infera consistenza, ivi comprese le
pertinenze accessorie;_nello stato di fatto, di diitto e nelle condizioni in cui si & presentata
allispezione peritale, tenuto conto dell'assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualita
o _difformitdl_della cosa venduta e dellg particolaritd _di_una vendita_giudiziaria,
{esprimendo la propria riserva in riferimento alla presenza di eventuali vizi e difetti occulii
e/o situazioni non rilevabili con un semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del
mandato ricevuto) con le eventudli spese tecniche di regolarizzazione edilizia/catastale
e le eventudii spese condominiali insolute relative ai soli ullimi due anni di esercizio
aggiornate rispetto alla data di aggivdicazione (decreto di trasferimento) o carico

dell'acquirente, il seguente piu probabile valore venale attuale a.corpo e non a misura:

9.3. Valutazione:
Stima sintetica comparativa parametrica

AL3 62,00 € 1.200.00 € 82.800,00

€ 82.800.,00

9.4, Adeguamenti e correzioni della stima

Aftenendosi a guanto richiesto dalla sezione, si iporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuio all'assenza di garanzia per tutti gii eventuali vizi, nonché per ['esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito.

LOTTO UNICO
* Valore € 82.800,00
« Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzie per vizi: -€ 4,140,00
. Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale o carico €0.00
dell’acqguirente - indicative: !
-
Spese condominiali insolute impaorti relativi alllanno in corso e precedente € 1.700,00
come riecevute dallamministratore {spese medie per i due anni) ’ ’
N.B.: Si ricarda che il futuro aggludicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per
conoscere gll importi agglornati a carico defl'immabile per eventuali spese condominiali insolute
relative all'anno in corso al decreto di frasferimento e a guello precedente, su di lui grovant] in vig
solidale con 'esecutato ex art, 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché eventuali quote di oneri a carico
per lavori di manutenziane effettuati, in corso, e/o deliberati, se dovuti.
€ 74.960,00
Prezzo base d’asta LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni LIBERO € 77.000,00
arrotondato
Prezzo bhase d'asta LOTIO UNICO di nefio delle decurtazioni Occupato
{Non ricorre 1l caso) € 0,00

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nelio stato di tatto, di diito e nelle condizioni In cul s sono presentati | beni
allispezione peritale, valulali a corpo & non a misura, al netto delle decurtaziont e dell'abbattimento forfetlario dovuto
all'assenza di garanzia per vizi 0 mancanza di qualitd o difformita della cosa venduta nonché ali' esistenza di eventuali
oneri gravanti sul bene e non espressamente consideroti dailo scrivente perito essendosi di cld gia tenute conto nelia
valutazione.
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.. 10] GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE:

Non ricorre il caso (vedasi punto 3)

GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non ricorre it caso

NOTE:

I perito valutaiore ricorda che perlegge (arft. 2922 e 1490 ss. cod. civ.) 'aggivdicatario acguirente non ha diftte alle
garanzie a carico del venditore per quanto concerne eventuali vid palesi e/o occulii dei bent immobis oggetto
dell'esecuzione, & che per tale ragione 1| Giudice dell'esecuzione ha disposio un abbatiimento forfetaric pari al 5%
del valore di stima dell'immobile, dovendosi cosi ritenere compresa entro 1ale riduzione forfetaria ogni e gualungue
pretesa dell'aggiudicatario acauirente nei confronti di chiunque per vizi dell'immobile.

Quanto sopra la sottoscritta ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo di fare conoscere al Giudice la veritd,

Con osservanza
Milano, 09.07.2021

I'Esperto nominato
arch. Barbara Marchesi

ALLEGATI

Si ategano i seguenti documenti, che formano parte integrante delio relazione:

Allegato A - verifica contratti Agenzia Entrate, informazioni condominiall

-risposta degli uffici competenti Agenzia Entrate; mail di richiesta all' amministratore di condominio, mail
dirisposta ricevuta, copia regolamento di condominio

Allegato B - ispezioni ipotecarie

- Nota di trascrizione del pignoramento;

- Ispezione Agenzia Teniforio Milano2 mediante servizio di consultazione telematica ~ sintetici per
nominativi ed immobile senza restizioni + note

Allegato B1 - provenienze

Copia conforme Atto di provenienza reperita dalla scrivente, note di frascrizioni precedenti titoli
Allegato C

- Visura storica, scheda catastale ed estratto di mappa;

- Istanza Accesso atfi, pratiche citate con stralei grafici significativi

Allegato D fotografie

- Rilievo fotografico

invio perizia alle parti
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