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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare -

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa dz

contro:

N°® Gen. Rep. 2209/2018
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 07-04-2020 ore 10:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. Gi'usep’pe Fiengo

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

Esperto alla stima: Arch. Barbara Zocchi Ramiazzi
Codice fiscale: ZCCBBR74P66F205M
Studioin: Via Giovanni Prati 12 - 20145 Milano
Email: barbarazr@tiscali.it
Pec: zocchiramazzi.11862@oamilano.it
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Rapporto di stima Esecuzionie Immobiliare -n..2209/2018
INDICE SINTETICO

1. DatiCatastali
Bene: via D. Alighieri n.38 — Cesano Bostorie (M) - 20090

Lotto: 001
Corpo: A
Categotia: Abitaziorie di tipo economico [A3]
Dati Catastali; foglio.3, particélla 159, subalterno 6
Corpo: B
Categoria: Magazzino [C2]
Dati Catastali: foglio 3, particella 159, subalterno 16

Corpo: C
Categoria: Autorimesse [C6]
Dati Catastali: foglio 3, particella 156, stbalterno 7

2. Stato di possesso ,
Bene: via D. Alighieri n.38 ~ Cesano Boscone (Mi) - 20090
Lotto: 001

Carpo: A
Possesso: Occupato dal debitore esecutato. Non vi sono contratti di locazione registrati.

Corpo: B
Possesso: Occupato dal debitore esecutato. Non vi sono contratti di locazione registrati.

Corpo: C ) , ‘ ‘
Possesso: Occupato dal debitore esecutato. Non vi sono contratti di locazione registrati.

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: via D. Alighiefi n.38 — Cesano Boscone (Mi) - 20090

Lotto: 001
Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO adattabile
Corpd: B
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO adattabile

Corpo: C .
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abifi: NO adattabile

4, Creditori Iscritti
Bene: via D. Alighieri n.38 — Cesano Boscorie (Mi) - 20090

Lotto: 001
Corpo: A, BeC
Creditori Iscritt »

et 5 s e ———— i i, -
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - f. 2209/2018
5. <Comproprietari
Bene: via D. Alighieri n.38 ~ Cesano Boscone (Mi} ~20090
Lotto: 001
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno
-Corpo: B
Comproprietari: Nessurno

Corpo: C
Comproprietari: Nessuno
6. Misure Penali
Bene: via D. Alighieri n.38— Cesano Boscone {Mi) - 20090
Lotto: 001

Corpo: A
Misure Penali: NO
Corpo: B
Misure Penali: NO
Corpo: C
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: via D, Alighieri n.38 —Cesano Boscorie (Mi) - 20090

Lotto: 001

- Corpo: A .
Continuita delle trascrizioni: SI
Coipo: B
Continuita delle trascrizioni: S|

Corpo: €
Conitinuita delle trascrizioni: Si

8. Prezzo
Bene: via D. Alighieri n.38 — Cesano Boscone (M) - 20090
Lotto:; 001
Prezzo da libero: € 100.000,00
Prezzo da occupato: € 70.000,00

Poiché gli immobili risultano occupati dal debitore esecutato possono ritenersi liberi al decre-
to di trasferimento, pertanto il valore a base d’asta suggerito € di: €:100.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2209/2018

Beni in Cesan6 Bps¢one {mi)
Via D. Alighierin, 38

Lotto: 001
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Idéntificativo corpoi A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Cesano Boscone (Milano) CAP: 20090,
via D. Alighierin. 38

Quota e tipologia del diritto
= 1/1di - Piena Proprieta
Cod. Fiscal:

Eventuali comproprietari:
Nessuno.

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: appartamento di due locali e accessori posto al piano terra,
Foglio 3, particella 159, subalterno &;
Jindirizzo: via D. Alighierin. 38
piano T, comune Cesano Boscone (M), categoria A/3, classe 3, consistenza 4,5 vani, superficie
- catastale 51 maq., rendita €418,33 ’
Derivante da:
= Compravendita a cura del notaio Colli Gianpaolo di Abbiategrasso in data 07/07/1999
* rep. 114576, trascritto a Milano 2 il 14/07/1999 ai n#i. 70018/47997.
Millesimi di proprieta di parti comuni: 16,28 {comprensivi del Corpo B)

€onfini {da Nord in sehso orario):
Appdrtamento:
cortile comune, appartamento Sub.3, cortile comune.

COSTITUZIONE in atti dal 10/03/1990 (n. 68985/1988)
VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO
CLASSAMENTO AUTOMATICO del 19/09/1988 in atti dal 14/09/1990 {n. 999999/1988)

Conformita catastale:

Ld piantd catastale corrisponde a guella depositata: potrebbe essere aggiornata con
I'inserimento degli arredi fissi e dei ribassamenti dei plafoni.

Non vi sono infatti indicazioni in merito alle:altezze dei locali.

Sisegndla inoltre che:

1) Per le misure che & stato possibile rilevare in loco, la superficie catastale risufterebbe errata.
Se ne suggerisce il ricalcolo.

2) l’altezza interna rilevata nel locale soggiorno & inferiore a 2.70 m.:si rimanda alla regolarita
edilizia.

L'istanza per il ricalcolo della consistenza pud essere presentata dal proprietario senza nessun
costo 0 da un tecnico il cui costo sara in relazione alla redazione della pratica.
Tali costi sono puramente indicativi e sono soggetti a verifica da parte del futuro acquirente.
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Rapporto di stimia Esecuzione Immobiliare - n.'2209/2018

Identificativo corpo: B._

Magazzino [C2] sito in Cesano Boscone (Milano) CAP: 20090,
via D. Alighieri n. 38
Quota e tipologia del diritto

- 1/idi N Piena Proprieta

Cod. Fiscale ~

Eventuali comproprietari: Nessuno

identificato al cataste Fabbricati: .
Intestazioné: Cantina di pertinenza del corpo A.

Foglio 3, particella 159, subalterno 16;

indirizzo: via D. Alighierti n. 38

piano §1, comune Cesano Boscorie (M), categoria C/2; classe 2, consistenza 18 mdq., superfi-

cie catastale 17 mg., rendita € 33,47

Derivanteé da:

Millesimi di proprieta di parti comuni: 16,28 (comprensivi del Corpo A)

Confini {da Nord in senso orario):
Cantina:
cortile comune, cantina Sub.17, corridoio, cantina Sub.15, cortile cornune.

F

Conformita catastale:
Niilla da segnalare.

Identificativo corpo: C.

Autorimessa [C6] sito in Cesaneo Boscorie {Milano) CAP: 20090
via D. Alighierin. 38

Quota e tipoloeia del diritta
- 11d -
Cod. Fiscal

Piena Proprieta

L e ———————

Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: Autorimessa.

Foglio 3, particella 156, subalterno 7;

indirizzo: via D. Alighieri n. 38;

piano S1, comune Cesano Boscone (M), categoria C/6, classe 3, consistenza 14 mq., superficie ca-
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Rapporto-di stima Esecuzione linmobiliare - n. 2209/2018
tastale 14 mq., rendita € 40,49;
Derivante da:

Millesimi di proprieta di parti comuni: 2,3

Confini (da Nord in $eriso orario):
Box: ,
box Sub.6, cortile comune, box Sub.8, disimpegno box comiung,

Conformita catastale:

La pianta catastale corrisponde a quella depositata ad eccezione dello mancata indicazione
dell’altezza interna: nella parte -finale del'box, per una profonditirdi circa-1,5 m., Faltezza interna
dicirca 2,50.m. siriduce d circa 1,90 m,..

Si segnala inoltre che;

1) Per le misure che é stato possibile rilevare in foco, la superficie catastale risulterebbe erratd.
Se ne suggerisce il ricalcolo.

L'istanza peril ricalcolo della consistenza pud essere presentata dal proprietario senza nessun
‘costo o da un tecnico il cui costo sara in relazione alla redazione della pratica.
Tali costi sone puramente indicativi e sono soggetti a verifica da parte del futuro scquirenite.

DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Zona centrale a carattere residenziale, caratterizzata da vie strette, spesso a senso unico.

In particolare Fimmobile si inserisce in contesto a percorrenza pedonale, tranguillo e gradevole,
dotato di tutti i servizi e le infrastrutture nelle immediate vicinanze.

In prossimita si collocano ampi parcheggi.

La vicinanza con lo svincolo relativo alla ASO lo collega aIle zone a nord &3 sud dl Mllano
Caratteristiche zona: centro storico

Area urbanistica: residenziale chiusa al traffico con parcheggi limitrofi.

Servizi presenti nella zona; La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: nessune in particolare.

Servizi offerti dalla zona: scuole (buono); supermercato (discreto), Comune e Asl (buono); centri
commerciali (discreto); centri sportivi (buono)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali e miste

importanti centri limitrofi: nessuno.

Attrazioni paesaggistiche: Cascine nelle vicinanze, Parchi {Parco Pertini, Parco Pasubio-Libert3).
Attrazioni storiche: Chiese e cascine varie

Principali collegamenti pubblici: Linee di superficie n. 322 & 323 eritro 500 m..

3. STATO DI POSSESSO:

Corpo: A
Possesso: Occupato dal debitore esecutato.
Corpo: B
Possesso: Occupato dal débitore esecutato.
Corpo: C
Possesso: Occupato dal debitore esecutato.

Da interrogazicne all’Agenzia delle Entrate non risultano contratti registrati.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2209/2018
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
Identificative corpo: A, B, C.
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trastrizioni pregiudizievoli:
Nessuna,
4.1.2 Convenzioni matrimoniali eprov. d'assegnazione tasa corniugale:
Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuno.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

IPOTECA VOLONTARIA®

«’1/5.\:

Pag.7
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

Firmato Da: BARBARA ZOCCHI RAMAZZI Emesso Da: INFOGERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serlal#:d2622




msmse dE ek Fearirione Immabiliare - i, 2209/2018

i

4.2.2 Pignoramenti:

H1/1);

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna,

4.24 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Lasottoscritta ha eseguito le ispezioni ipotecarie presso 'Agenzia delle Entrate attra-
verso I3 piattaforma Sister. Vedi allegati.

4.3 Misure Penali
Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Identificativo corpo: A; B, .C.

sito in Cesano Boscone (Mi), via D. Alighieri n. 38

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 1.022,49 (appartamento e box)

Spese condominiali scadute ed insolute con riferimento a tutti i condomini morosi: € 1.700,00
circa relativo alle sole unita immaobiliari (dato da verificare con agglomamento)

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: il dato fornito: dall’amministratore & comprensivo anche delle spese straordinarie.
Millesimi di proprieta: 16,28 (appartamento); 2,3 (box)

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abiliz NO

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Nessuno -

Attestazione Prestazione Energetica; presente; Codice |dent|f|cat|vo APE1507400025518 - Regi-
strato il 15/11/2018 e valido sino al 15/11/2028

Indice di prestazione énergetica: G

Note Indice di prestazione energetica: -

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Si — Immobile quattrocentesco

Avvertenze ulteriori: Nessuna.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Identificative corpo: A, B é C.
Titolare/Proprictario;

Edil House S.p.a. (1/1)

proprietario ante ventennio al 06/10/1989.
costrutiore

{1/2)
/2)

— - — i m =
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Rapuarto di stima Esecuzione tmmobiliafe =n. 2209/2018

Titolare/Proprietario:

t

gefattuale proprietario).

. PRATICHE EDILIZIE;

Identificativo corpo: A, B, C.

Abitazione di tipo economico [A3] con cantina di pertinenza [C2] e autorimessa [C6] sitein Cesano
Bosconé (Milano) CAP: 20090, ‘

via D, Alighierin. 38

Numero pratica: 110/84 del 18/09/1984 prot. n.9271

Intestaziong; Edil Hause S.p.a.

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Piano di recupero - edificio quattrocentesco (villa Marazzi) e area destinata a residenza
Oggétto: risanamento/ristrutiurazione/nuova costruzione

Rilascio in data 25/06/1985

Nulla' Osta della Soprintendenza per i Beni Ambientali €d Architettonici delle Province di Milano, Berga-
mo, Comp, Pavia, Sondrio, Varese del 28/09/1981 n.4864 e n.48651 ' :

Numero pratica: 20/86 del 28/02/1986 prot. n.2443 e 26/86 del 11/03/1986 prot. n.2817
intestazione: Edil Hause S.p.a.

Tipo pratica: Variante alla Concessione edilizia

Per lavori: Pianio di recupéro - edificio quattrocentesco (villa Marazzi) e area destirata a residenza
‘Oggetto: modifiche ala privata Villa Marazzi e varianti al progetto del Piano di Recupero

Rilascio in data 26/05/1986 e 08/08/1986

Nota della Soprintendenza ai Monumenti della Lombardia n,298 del 03/04/198625/06/1985

Numero pratica: 77/87 del 28/07/1987 prot. n.10351

Intestazione: Edil Hause S.p.a.

Tipo pratica: Variante alla Concessione Edilizia

Per lavori: Piano di recupero - edificio quattrocentesco (villa Marazzi) e area destinata a residenza
Oggetto: modifiche all’edificio quattrocentesco, Case 1-2-3

Rilascio in data 23/12/1987

Numero pratica: 43/88 del 23/06/1988 prot. n.6782

Intestazione: Edil Hause S.p.a.

Tipo pratica: Variante alla Concessione Edilizia

Per lavori: Piano di recupero - edificio quattrocentesco (villa Marazzi) e area destinata a residenza
Oggetto: modifiche ala privata Villa Marazzi

Rilascio in data 23/11/1988
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Rapporto di stima Esecuzione Immoobiliare ~ n. 220972018
Numero pratica: 76/91 del 15/11/1991 prot. n.14879
Intestazione: Edil Hause:$.p.a.
Tipo pratica: Variante alla Concessione Edilizia
Per lavori: Piano di recupéro - edificio quattrocentesco {villa Marazzi) e area destinata a residenza
Oggetto: modifiche interne e vatiante destinazione d'uso
Rilascio in.data 10/01/1992

Abitabilita/agibilita: non & stata rilevata all'interno dei fascicoli edilizi reperiti dai competenti uffici del
‘Comiune di Cesanc Boscone

7:1 Conformita edilizia:
Per quanto visionato si fanno le seguenti segnalazioni:
Identificativo corpo: A, B, C.
Per quanto riguarda il corpo A, & stata inserita all'interno del soggiorno una controsoffittatura in legno
che riduce I'altezza interna-a 2,65 m., al di sotto dei minimi stabiliti per legge.
Va pertanto opportunamente rimaossa € ripristinato il plafone.
Regolarizzabili mediante: presentazione Cila in sanatoria,
Descrizione delle opere da sanare: eliminazione della controsoffittatura lignea del soggiorno € ripristine
del plafone.
Sarizione ¢ila in sanatoria; € 1.000,00
Onorario Tecnico abilitato: € 1.500,00 cir¢a
Opere da eseguirsi::€ 1.000,00 circa
Oneri Totali: € 3.500,00 circa

Perquanto riguarda il corpo C, si vuole segnalare I'altezza di m. 1,88 nella parte di forido
dell’autorimessa, per una profondita di circa m. 1,30.
Solitamente, sotto trave, ron sarebbero ammesse altezze inferiori a m.2,00.

7.2 Conformita urbanistica:
Identificativo corpo: A, Be C.
Abitazione di tipo economico [A3], Autorimessa [C6], Magazzino [C2]

Strumento urbanistico Adottato: , PGT
Zona omogenea: N.A.F. (Nuclei di Antica Formazione)
lmmobile soggetto g convenzione: NO ' '

Se si, di che tipo? -

Imrhobile sottoposto 3 vincolo di caraftere urbani- | SI— D.Lgs. 42/2004 - Area di tutela indiretta
stico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili- | NO
ta?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO

particolari? ‘ o

Indici: | Vedi Art. 18-22 NTA
Residua potenzialita edificatoria: NQ

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: St

Note sulla conformita:
Nessuna per quanto visionato.

Pag. 10
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

o
o
©
ol
©
3
¥
@
w
(3
<
<
&5
[
v}
<
o
o
<
=
T
i
e
o0
1L
O
O
L
Z
<
[}
o
@
o
[
&
tu
=
=<
o
I
&
(&
Q
N
<€
s}
<
23]
o
<
o
I
=]
L
]
£
i




Rapportoidi stima Esecuzioné Imniobiliare - h. 2209/2018

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] - Corpo A

Appartamento posto al piano terra, primo fuori tefra, costituito da ingressofsoggiornofangolo cottura, un
disimpegno, una camera e un bagno.

Cantina di pertinenza al piano interrato.

1l comiplesso si inserisce in un ampio contesto a verde comune.

1. Quota e tipologia del diritto

Cod. Fiscal

Eventudli comproprietari:
Nessuno.

Superficie complessiva di circa mq. 48,00 (a‘b‘itazione) e circa mq. 17,00 (cantina).

E' posto al piano: T-S1

L'edificio € stato costruito nel: ristrutturato nel 1984

ha un'altezza utile interna di circa mi. 2.70

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui seminterrati n. 1.

Stato di manutenzione generale dell’edificio: ottimo.

L'intero complesso & stato oggetto di recupero e ristrutturazione con interventi sino alla fine degli anni '80,
che hanno intéressato sia I'edificic. quattrocentesco, di cui sono state mantenute le facciate originali, e gli
edifici limitrofi.

Ledificio: n.1, in cui si inserisce Vimmobile, & un corpo di 2 piani fuori terra, oltre al piaho ¢antinato, ¢on le
facciate intonacate e tinteggiate, e tetto in coppi.

Condizioni generali dell'immobile: Limmobile si presenta in ottime/buone condizioni.

Caratteristiche descrittive:
Compdnenti edilizie & costruttive:
Cancello tipologia: anta singola a battente
materiale: legno
apertiira: elettrica
condizioni: ottime
- Note: In riferimento all'accesso carrabile/pedonale.

‘Cancello tipologia: anta singola a battente
materiale: ferro e vetro
apertura: elettrica
condizioni: ottime
- Note: In riferimento all'accesso alla scala.

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente
materiale: legno con vetrocamera doppia
protezione: persiane
materiale protezione: legno
condizioni: ottime

protezione: inferiate
materiale protezione: ferro
condizioni: buone
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Infissi interni

Pavim. Esterna

Pavim..Interna

Pavim. Interna

Plafoni

Portone di ingresso

Partone diingresso

Rivestimento

Rivestimento

Impianti:
Ascensore

Citofonico

Elettrico

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare- n. 220972018

protezione: zanzariere
condizioni: buone

tipologia: a battente/scorrevole
materiale: legno

condizioni: ottime

materialeé: pietra
condizioni: ottime
- Note: In riferimenito slle parti comuni

materiale: parguet
condizioni: discrete
- Note: In riferimento alla camera

materiale: pavimentazione cementizia
condizioni: discrete
- Note: In riferimento alla cantina

materiale; stabilitiira
condizioni; buone

tipologia: anta singola a battente

materiale: portoncing blindato rivestito in legno

condizioni: ottirhe

- Note: In riferimiento alla porta principale di aceesso all'alloggio

tipologia: anta singola a battente

materiale: alluminio e legno

condizioni: discrete

- Note: In riferimento alla porta di accesso alla cantina
ubicazione: bagno e angolo cottura

materiale: ceramica

condizioni: discrete

ubicazione: in tutti gli altri locali
materiale: intonaco-civile
condizioni; buonefottime

Non presente

tipologia: audio
condizioni: funzipnante
conformita: non esibita

tipologia: sottotraccia

tensione: 220V

condizioni: presumibilmente da normalizzare se risalente alla ristruttu-
razione

conformita: non esibita
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2209/2018
Termico tipologia: autonomo '
alimentazionie: gas natiirale
diffusori: radiatori in ghisa
condizioni: buone
conformita: non esibita

Informazioni relative al caléoio della consistenza:

Superficie lorda di pavimento; calcolata sulla base ai rilievi effettuati in data 16.12.2019:
- pareti divisorie interne, considerati al 100%;

- muri perimetrali esterni, considerati al 100%;

-muri a confine con parti comuni e con altre propriet3, considerati al 50%.

Destinazione Parametro Superficie rea- Coeff, Superficie equivalente
‘ le/potenziale
Abitazione sup lorda di pavi- 48,00 1,00 ' 48,00
| merite )
¢cantina sup lordadi pavi- | 17,00 ‘ 0,20 3,40
mento
65,00 51,40

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’uso: Residenziale

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1-2019

Zona: Cesano Boscone (MI)/ centrale
Corpo A |
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: abitazioni di tipo economico

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Ottimo

Valore di mercato min (€/mq): 1.750

Valore di mercato max (€/mq): 2.100

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 1.450

Valore di mercato max (€/mg): 1.700
Corpo B
Tipo di destinazione: Residenzialé

Tipologia: Commierciale

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min {€/mq): 400
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare -n, 2209/2018
Valore di mercato max (€/mq): 550

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico.

Epoca di realizzazione/adeguamento, presumibilmente risalente all’epoca dell'intervento di ristrutturazio-
ne {fine anni ’80)

Impianto presumibilmente da normalizzare,

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90: non esibita.

Ascensore:;
Non presente

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento.

Tipologia di impianto: autonomo

Stato impianto: funzionante

Potenza nominale: -

Epoca di realizzazione/adeguamento: presumibilmente risalente alla costruzione

Esiste la dichiarazione di conformita: non esibita.

Attestazione Prestazione Energetica: presente: Codice identificativo APE1507400025518 - Registrato il
15/11/2018 e valido sino al 15/11/2028

Condizionamento e climatizzazione:,
Non présente.

Impianto antincendio:
Nessun riscontro in merito.

Ambiente:
IIsito. non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di matetiale inquinante nej fabbricati e nel
sottesuolo, per quanto visionato.

Descrizione: Autorifnessa [CG] - Corpo C

Autorimessa posta a livello seminterrato.

1. Quota e tipologia del diritto
- 1/1d
Cod. Fiscal —

Eventudali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 14,00

E' posto al piano: S1

L'edificio € stato costruito hiel: 1984-1988

ha un'altezza utile interna di circa m. 2.50 {m. 1,88 circa nella parte in fondo per una profondita di m. 1,5)
L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui semintertati n. 1.

Stato di manutenzione generale dell’edificio: discreto
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in sufficienti condizioni.

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive: .
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Rapporto di stimia Esecuzione Immobiliare - n. 2209/2018

Infissi esterni tipologia: basculante apertura manuale
’ materiale: alluminio
condizioni: discréte

Pavim. Interna materiale: battuto di:cemento
condizjoni: discrete

Plafoni materiale; intonaco
condizioni: discrete

Rivestimento finitura: tinteggiato
condizioni: sufficienti (sono presenti molteplici tracce di infiltrazioti)

Impianti:

Elettrico tipologia: sottotraccia
tensione; 220V
condizioni: non rilevate
conformitd: non esibita

Informazioni relative al calcolo della consistenza;

Superficie lorda di pavimento, calcolata sulla base ai rilievi effettuati in data 16.12.2019:
- pareti divisorie interrie, considerati al 100%; '

- muri perimetrali esterni, considerati al 100%:;

- muri a confine con parti comuni e con altre propriets, considerati al 50%.

Destinazione Parametro ' Superficie rea- - Coeff. Superficie equivalente
; ' ; L ‘le/potenziale : . .
Autorimessa sup lorda di pavi- 14,00 1,00 14,00
mento .
' 14,00 ' 14,00

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’uso: Residenziale

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1-2019

Zona: Cesano Boscone (MI)/ centrale
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Autorimesse

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di-mercato min (£€/mq): 1.000

Valore di mercato max (€/mq): 1.350

Impianto elettrico:
Esiste impianto elettrico.
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Rapporto di'stima Esecuzigne Irimobiliare =, 220972018

Epoca di realizzazione/adeguamento, presumibilmente risalente all’epoca di costruzione
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90: non esibita,

Scarichi:
Non esistono scarichi potenzialmente pericolosi; per quanto visionato.

Ambiente:

Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fabbricati e nel

sottosuolo, per quafito visionato.

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

Nel caso dell'immobile in oggetto peria determinazione del valore di
mercato & possibile usare il metodo di “stima sintetica®, cio& adottando
un procedimento sifitetico - comparativo che risulta all'attualita il pit af-
fidabile perindividuare il pili probabile valore di mercato dei beni in esa-
me, stimati come oggetto di trattazione per la vendita,
E stata effettuata un‘indagine sui dati espressi attualmente dal mercato
immobiliare della zona, per proprieta aventi caratteristiche consimili.
It valore & daintendersi prettamente riferito e limitato alla data delle in-
dagini, essendo esclusa qualsiasi considerazione di carattere previsionale,
come anche potrebbe non corrispondere al prezzo ottenibile in sede di
un’eventuale compravendita a trattativa privata, in quanto: quest’ultima
dipende sempre da situazioni soggettive delle parti contraenti.
Il valore del bene come:sopra definito, pud essere considerato peraltro il
“pitr probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orien-
tativo” e quindi suscettibile di variazioni, ahche sensibili; in diminuzione o
in aumento.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Milano;
Conservatoria dei Registri immobiliari di Milario;
Uffici del registro di Milano;
Ufficio te¢nico di Cesano Boscone

Identificativo corpi: A e B.

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:
Osservatorio del Mercato Immobiliatre: valore max 2.100 Euro/muq; valore
min. 1.750 Euro/mgq {stato conservativo. ottimo); valore max 1.700 Eu-
ro/mg; valore min. 1.450 Euro/mq {stato conservativo normale)

Agenzie immobiliari:

valore miax 2,500 Euro/mg; valore min. 1.450 Eurc/mq (stato conservati-
vo buono/ottimo)

Borsino imimobiliare:

valore max 2.081 Euro/miq; valore miin. 1.703 Euro/ing (staté conservati-
vo ottimo); valore max 1.703 Euro/muq; valore min. 1.372 Euro/mg (stato
conservativo buono); .

Pargmetri medi di zona per destinazione principale (€./ma.):

2.083 Euro/mg; valore max 1.962 Euro/mg; valore min. 1.730 Euro/mgq
(stato conservativo normale).

Altre fonti di informazione:

Fiaip — Osservatorio immobiliare della Provincia di Milano (x comuni limi-
trofi): valore max 3.000 Euro/mg; valore min. 1.700 Euro/mqg
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2209/2018

Identificativo corpo: C

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:
Osservatorio del Meércato Immobiliare:

Box: valore max 1.350 Euro/rrig; valore min. 1.000 Euro/mq
Agenzie immobiliari:

Box: valore max 1.100 Euro/mgq; valore min. 930 Euro/migq
Borsino imimobiliare:

Box: valore max 1.324 Euro/mg; valere min, 1.135 Euro/mg

Altre fonti di informazione:
Fiaip — Osservatorio immobiliare della Provincia di Milano:
box valore 20.000-18.000 Euro (box di dimensioni standard).

8.3 Valutazione corpi:
Tenendo conto dei parametri di comparazione rilevati, della localizzazione, dellesposizioneé ¢
délla vetusta dell'lmmobile delle finiture, degli accessori a pertinenza, dello stato manutentivo
dei luoghi, dell'appetibilita dal punto di vista della domanda immobiliare, nonché di tutte le ca-
ratteristiche intriniseche ed estrinseche del bene stesso; nello stato di fatto, di diritto & pér come
si e presentato all'ispezione peritale, si ritiene congruo un valore di € 1.850,00 al mq peril cor-
po A ‘e B; € un valore di € 1.000,00-al mq per il corpo C.

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

‘ Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo’
Abitazione e annessi 51,40 €:1.850,00 €95.090,00
autorimessa 14,00 €1.000,00 €14.000,00
Valore Accessori £0,00

Riepilogo: _ , . e ) NS
[ immobie Superficie Lorda | Valore intero me- | Valore diritto e
Y k. £ dio ponderale quota

A B Abitazione di tipo 51,40 €95.090,00 €95.090,00

economico [A3] €
.| cantina [C2] , ; .
C Autorimessa [C6] 14,00 £14.000,00 €14.000,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzioné del valore del 5%, dovuta allimmediatezza della vendita giudi-
zigria e per assénzd di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.5% }

€5.454,50
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel Biennio
anteriore alla vendita: € 2.040,00
Spese tecniche di regolatizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.500,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
Giudizio di comoda divisibilita: I'immeobile non & divisibile.
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova: . £ 98.095,50
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2209/2018

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato™: € 70.000,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero": € 100.000,00

Poiché gli immobili risultano occupati dai debitori esecutati possend rite-
nersi liberi al decreto di trasferimento, pertanto il valore a base d’asta
suggerito-&.di: €100.000,00

8.6 Regime fiscale della vendita

Secondo le hormative vigenti.

L'Esperto alla stima
Arch. Barbata Zocchi Ramazzi

d{’& s&mo»
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b7 ARCESCA
‘% ﬂi’t“&%xh
Rk 5 i iy
Srowa acé..h flossan,
\{“‘ér}fn"‘g’;&

Milano, 06 marzo 2020
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