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PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
RG. 1345 /2020
Giudice delle Esecuzioni: dr.ssa Rita BOTTIGLIERI

RELAZIONE DI STIMA - integrazione 28/12/2022

LOTTO UNICO: piena proprieta di appartamento frilocale
in Milano = via Asellin 6

Esperto alla stima: Arch. Sabrina Greco
Studio in: Via Principe Eugenio 41 - 20155 Milano
Email: sabrinagreco.arch@gmail.com




Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1345-2020

INDICE SINTETICO

Dati Catastaii

Corpo A
Beni in Milano (M) — via Aselii n é, scala *B', int, 24
Categoria; A/4 [abitazione di tipo popolare]
Dati Catastali: foglio 358, particella 249, subaltemo 8

Stato cccupativo

occupato dai proprietar

Contratti di locazione in essere

no

Comproprietari

nessuno

Prezzo al nefto delle decurtazioni
da libero: € 340.000,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1345-2020

LOTTO UNICO

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI FIGNORATI

Descrizione del bene

In Comune di Milaho via Aselli n é (scala 'B’, interno 24} nel corpo interno, al piano primo
senza ascensore {secondo fuori terra), appartamento composto da tre ambienti olfre a
cucinino, servizio, un balcone, vano cantina al piano prime interrato e vano nel solaio.

1.2. Quote e lipologia del diritto pignorato

Pighoramenio gravante sulla quoia di 1/1 di piena proprietd dell'immobile di
1. XXXXXX XXXXXX natoa't
C.FOOCOXKXKXXXXX Proprietd 1/3
2. 000000000 noto a + ]
c . OXOOOXKXXXXXXX  Proprietd 1/3
3. 000000O00XXX nata a T
c.FOOOCOOXXKXXXX Proprietd 1/3

Eventuali comproprietari: nessuno

1.3. Identificali al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue: (all. 7)

Infestati:
4. XXXXX XXXXXX nato a ] _
c.f, XXKOOKXXXXXXX Proprietd 1/3
5. 0000000XXX nato a !
c.f. XXXXXXXXXXXXX  Proprietd 1/3
6. YOO XXXXXX nata a b ]
.. X00000KXXXXX  Proprietd 1/3

datiidentificativi: Foglio: 358 Particella: 249  Sub.: 8

dati classamento:
catf. A/4 classe 3 consistenza & vani Sup. cat..7¢ mg escluse aree scoperte 78 mq
R.C. Euro 426,08

Indirizzo: VIA GASPARE ASELLI n. 6 Piano $1-1-4;
Gidi partita: 501922
Dati derivanti da:

- VARIAZIONE del 26/11/2022 Pratica n. MI0474829 in alli dal 28/11/2022 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA-RECUPERQO SITUAZIONE PREGRESSA (n. 474829.1/2022)
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1.5.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1345-2020

- Impianio meccanografico del 30/06/1987

Mappali Tefreni Correlati: Foglio 358 - Particella 249
Scheda catastale:

- data di presentazione 29/12/1939, prot. n. 000294949

- VARIAZIONE del 26/11/2022 Pratica n. MI0474829 in aiti dal 28/11/2022 per RECUPERO
SITUAZIONE PREGRESSA

Coerenze

Abitgzione; cortile comune, pianerottolo con vano scala, appartamento di terzi su due
lati, corfile comune su due lafi;

Cantina: cortile comune, canfina di terzi, corridoio comune, cantina di terzi;

Solaio: corridoio comune, solaio di terzi, cortile comune, solaio di terzi.

Eventuali discrepanze con l'idendificazione del bene di cui all’'atto di pignoramente e alla
nota di frascrizione

nessund rilevaia

2 'DESCRIZIONE DEI BENI

2.1.

2.2,

Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune di Milano

Fascia/zona: Semicentrale

Deslinazione: residenza

Tipologia prevalente: residenziale

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
nizzazione secondaria.

Servizi offerli dalla zona: tutti [ servizi urbani

Principali collegamenti pubblici: MM 5 (Viale Argonne, 150 m.), autolinee 93 (via Aselli, 50
m.}, 38 e 54 {Vidle Argonne, 150 m.), tram 5 {via Amadeo, 300 m). Zona trafficata con
parcheggi scarsi.

Caratteristiche descrittive esterne

Unitd immobitiare a parte di quartiere storico di edilizia economica e popolare edificato
negli anni Trenta del Novecento, posta al primo piane senza ascensore del corpo inter-
no, scala B, alto quattro piani fuori terra. | condominio & diviso in 7 scale ed & in corso di
completamento |a ristrutturazions con superbonus 110%.

struttura: c.a.;

- solai: in latero-cemento;

- copertura: a falde;

- facciate: rifinite con infonaco;

- accesso: da cortile condominiale;
- dscensore: assente;

- porineria; presente;
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- riscaldamento: centralizzato (ieleriscaldamento);
- impianto cifofonico: presente;

- condizioni generali dello stabile: buone {risirutt, bonus 110 in via di complefamento,
corpo scale da manutenere)

2.3, Caratieristiche descriftive interne

24

Trilocale al piano primo, a parte di palazzing senzg ascenscre. Appartamento composto
da due camere e soggiomo olfre a cucinino, disimpegno, servizio, balcone, vano canti-
na al piano primo inferrato e vano solaio.

Appartamento:

- esposizione fripla su cortile: o nord camera, soggiorno, cucining, servizio, balcone; «
ovest camere; a sud camerq;

- pareti: rifinite al civile e finteggicie ad eccezione di servizio e cucinino dove sono pre-
senti rivestimenti in cepﬁmiccl;

- pavimenti: in piasirelle di ceramica;

- infissi esterni: in legno con vetro singolo o dlluminio con vetfro doppio;

- porte interne: anta in legno tfamburato;

- Imp. citofonico: presente ma non funzionante il giorno dell'accesse;

- imp. elettrico: sotto traccia;

- imp. idrico: sottofraccio;

- imp. termico: centralizzato, caloriferi in ghisa, presenti contabilizzatori sui caloriferi;
- servizio igienico: attrezzato con tazza, bidé, mini-vasca;

- impianto di condizionamento: assente;

- dltezza dei locali: m. 3,25 circa;

- condizioni generali dell'appartamento: da ristrutturare.

Canting: identificata con il n. 24

- diforma regolare;

- pavimenti: in battuto di cemento;

- porta: in legno chiusa con chiavistello e lucchetto

- dlfezza: m., 2,85 circa;

Solaio:

- non accessibile al momento del sopralluogo per la presenza di etemit {la proprietd ri-
ferisce che il condominio sta eseguendo i lavori di bonifica, mentre dall'ultima rela-
zione condominigle i lavori risulterebbero conclusi)

Breve descrizione della zona

Il bene & ubicato in ‘Cittd-Studi', zona o connotazione residenziale posta in
prossimitd della sede storica del Politecnico di Milano (Facolid di Architettura e
di Ingegneria), nonché di alcune sedi dell’Universitd Statale (Facoltd di Fisica)
e di unimportante polo sanitario {Istituto dei Tumori e istituto Besta).
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Via Aselll & un viale alberato sul quale affacciano diversi esercizi commerciali
{mercato rionale, bar, filiale bancaria ecc ).

Il traffico locale & abbastanza sostenuto e il parcheggio & difficoltoso, si se-
ghala l'imminente aperiura delia linea di tfrasporto metropolitano MM4 in Viale
Argonne {prevista per il 26/11/2022).

2.5. Certificazioni energetiche:

L'appariomento risulta censite ol catasto energefico al n. 15144-012876/15 ded
05/05/2015 classe Energefica "G" con fabbisogno per ka climatizzazicne invernale di
337.95 kWh/m?qa. Si evidenzia che con la conclusione della risfrutiurazione attualmente in
corso sard emesso un nuovo certificate e che la prestazione energetica dello stabile -
come da normativa- dovrebbe migliorare di almeno due classi energetiche.

2.6. Certfificazioni di conformitda degli impianti

Non fornite in ambito peritale '

2.7. Cerlificazione di idoneitd statica

Non fornita in ambito peritale

3 STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione del bene

Sopralluege effettuato in data 06/10/2022, consentito dai proprietari che occupano gli im-
mobili.

Il giorno del sopralluogo si accedeva al pianc interrato limifatamente alle parti comuni, la
cantina veniva identificata ma non era possibile accedervi.

L'accesso al solaio invece risultava interdetfo per la presenza di etemnit (come da dichiara-
zione della proprietd), sono in corso i lavori di bonifica.

3.2. Esistenza contrafti di locazione (all. 5)

Come comunicato dall' Agenzia delle Entrate in data 01/09/2022, non sono presenti con-
fratti e/o comodati attivi,

4 PROVENIENZA {all. 2)- -

4.1. Attuali proprietari

1. XXX XXXXXX hatoa'l )

CFOOOOMXXXXXXX  Proprietd 1/3
2, XXXXXX XXXXXX nato a t

CF XOOOOKXKXXX Proprietd 1/3
30200000000 nota a !

c.f. X00000000KK Proprietd 1/3

In forza di denuncia di successione
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della sig.ra XXXXXXXX XXXXXXXX deceduta il 20/03/2015, dichiarazione di successione in data
06/06/2016 a Milano 3 Repertorio 475/9990, trascritta a Milane 111 07/06/20146 - Registro Parii-
colare 25694 Registro Generale 37703

Accettazione espressa dell’ereditd notaio dot, CUOCO ALFONSO Repertoric 37650/25254 del
05/12/2022 frascritta a Milano 111 22/12/2022 - Registro Particolare 69902 Registro Generale
79838

4.2. Precedenti proprietari

» Alventennio il bene era di proprietd di

o XXOOCKXCEXOOKXXXX nata o
proprietd complessiva dell'infero
in forza di afto di cessione, Notfdio Anfonio Zaraga di Milano, repertoric 92705/23152
del 03/12/1974, contro Istituto Autonomo per le Case Popolar della provincia di Mila-
no;
frascritto a Milano 111 24/12/1974 - Registro Parficolare 23248 Registro Generale 27087

" 5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI (all. 7).

Dal certificato notarile in atfi, implementato dall'acquisizione del titolo di provenienza e dalle
verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telemalica Sister -
Agenzia delle Entrate di Milano elenco sintetico per immobile in data 01/11/2022 e per nomi-
nativo in data 28/12/2022, si evince:

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

0  Domande givdiziali o altre trascrizioni

nessuna dalia documentazione acauisita e allegata

T Misure Pendli

nessuna dalla documentazione acquisita e allegata

O Convenzioni makimeniali, provy. d'assegnazione casa conivgale, diritte di abltazione del conluge
superstite

nessuna dalla documentazione acquisita e allegata

O At di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, alire limitazioni d'vso

nessuna dalla documentazione acquisita & allegata

Eventudli note: nessuna

5.2, Vincoli ed oneti givridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

O Iscrizioni

nessuna dalla documentazione acquisita e dllegata

O Pignoramenti

5. Pignoramente del 21/12/2020 rep. 1656%/2020 trascritto il 21/G1/2021 - Registro Particolare
2598 Registro Generale 3955, contro XXGOKX XCOOCOCN0 ¢.f. X000, XOOGKXXX
SOOOCOOOC e f. X0, X0 XOOOOKXX . f. XXX, in favore di ¢

Il
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O Alfre trascrizioni

nessuna

5.3. BEventudli hote/ossarvazioni

nessuna

6 CONDOMINIO

Sono presenti due amministrazioni condominiali, per il condominio via Aselli 6 I'immobile &
omministrate dallo studic Amminisirazioni Bruno; per il Condominio Aselli C.T. via Aselli 6, 10,
14, 18 I'immobile & amministrato dallo studio Amministrazioni Monti; gli amministratori hanno
fornito le informazioni che seguono. (afl. §)

Millesimi di proprietd di pertinenza dell'immobile pignorato; Condominio 8,95/1000

6.1. Spese di gestione condominiale

Condominio vid Aselli é

St precisa che la gestione del condominio va dal 01 gennaio al 31 dicembre.

Spese ordinarie annue di gestione immobile da consuntivo 2021 euro 1.399,00 comprensive di
euro 190 per spese persondli, escluso riscaldamenio;

Spese condominiali non pagate da consuntive 2021 euro 5.339,00;

Eventuali spese straordinarie deliberate: Opere per manutenzione straordinaria 110 % da cor-
rispondere in 7 rate e quote finanziamento 110% da cormispondere in 18 rate, per complessivi
euro 13.191,18 le rate decorrono da settembre 2021 e scadono a maggio 2028

Cause in corso: nessuna segnalata
Eventuali problematiche ulteriorni o aspetti da segnalare:

- Il Condominio via Aselli 6 si compone di n. 7 corpi scale e circa 130 unifd immobiliari,
dall'esame del riparto a consuntive per F'anno 2021 si rilevano complessive n., 5 posi-
zioni debitorie per importi superiori ¢i 2000 euro che perd non superano i 6000 euro, §i
segnala inolire la presenza di un fondo di accantonamento del condominio.

- Parte aggiudicataria in caso di vendita dovrd verificare I'applicazione della legge n.
513 del 8 agosto 1977, in tema di vincoli di rivendita e di prelazione portati dali'atto
di cessione criginario.

Condominio Aselli C.T. via Aselli 6, 10, 14, 18

Si precisa che la gesticne del condominio va dal 01 maggio al 30 aprile.

Spese ordinarie annue di gestione immobile da consuntive 2020/2021 euro 1.630,03, da con-
suntivo 2021/2022 euro 1.693,84, da preventivo 2022/2023 euro 1.335,96;

Cause in corse: cause per recupero crediti, si riporta dal verbale dell’ Assemblea Crdinaria
del 29/09/2022 "Ad oggi il debito dei condomini a chiusura esercizio era di 67.049,30 € di cui
le prime due posizioni per 11.546,98 € e 7.654,27 € per cuil'avv.to. ha in corso una pro-
cedura di pignoramento immohbiliare, alire sette posizioni hanno debiti dai circa 2.900,00 € oi
1.300.00 € per un tfotale di circa 13.800,00 € ed hanno futli icevufo i sollecifi delfamminisfra-
zione e la diffidu legale. Le aftre posizioni risultano avere debifi inferiori ai 1.000,00 €."

Si precisa che il Condominio si compone di 436 unitd immoloilicri.

Eventuali problematiche ulteriori o aspetii da segnalare:

- dal verbale dell' Assemblea Ordinaria del 29/0%9/2022 si evince che | lavori di bonifica
dall'amianto presente nel softotetto sono stati conclusi

Si segnala che il futuro aggivdicataric dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventuadli spese condominiali
insolute relative all’anno in corso al decretfo di trasfenimento e a quello precedente, su di lui
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gravanti in via solidale con 'esecuiato ex art. 63 quarto comma disp. ait. ¢.c., nonché even-
tuali quote di oneri a carico per lavor di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati,

6.2, Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali
nessund
6.3. Accessibilita del'immobile ai soggetti diversamente abili

non accessibile

- 7 . VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del complessc immobiliare & iniziata prima del 01/0%/1967 e sono in corso im-
portanfi lavori di manutenzione straordinaria con I'incentivo del bonus edilizio 110%.

Il fabbricato di cui sone parte i beni in oggetto & inserito nel vigente PGT del Comune di Mila-
no & risulta conforme agli strumenti pianificafori.

E' stata presenfata richiesta di accesso atti edilizi allo sportello SUE in modalitd telematica in
data 10/08/2022, i documenti sono siafi visienati in data 13/09/2022,

7.1. Pratiche edilizie :

O Nulla Osta alla cosiruzione del 26/05/1928, afti n. 68849/1928 concesso all'lstitufo perle
Case Popolari di Milano e relativo al complesso edilizio da erigersi in via Aselli n. 2 — fab-
bricaton. 5
Licenza di occupazione n. 272 o far data dal 01/04/1932, Attinn 192586/41232/1931

O Lavor condominiali per ‘Superbonus 110%' in corso diredlizzazione
- Comunicazione Inizio Lavori Asseverata superbonus (C.I.LA.} protocolio

c_f205/Comune_di_Milano /0521382 del 30/09/2021
- Variante protocollo 03504464 del 24/06/2022

7.2. Conformita edilizia:

Unitdr immobiliare non conforme. Si rilevano discrepanze tra la planimetria dllegata alla Li-
cenza di Occupazicne e quanto in fatto (diversa distribuzione infermna, ovvero diversa consi-
stenza del servizio e della cucina e spostamente della porta di accesso a quest'ultima).

Tali discrepanze scno sanabili con la presentazione di una Comunicaziene di Inizio Lavori As-
severata (C.LL.A.) in sanatoria, previo incarico ad un fecnico abilitaio e diefro corresponsio-
ne diun'oblazione

Costi; approssimativamente euro 1.000 per l'incarico ad un tecnico & euro 1.000 per oblazio-
ne

Estratte piania da atti di fabbrica depositati
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7.3. Conformita catastale

Unitd con discrepanze ma catastalmente conforme,

- Nella distribuzione intema si rilevano le medesime discrepanze tra la planimetria ca-
tastale depositaia e quanto in fatto.,

- L'adeguamento a quanto in fatto non incide sulla superficie e sul calcolo della ren-
dita catastale

8 CONSISTENZA -

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "lorda commercicie” indicativa dell’'unita, & stata calcolata dall'interpolazione
fra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente, compren-
siva dei muri di proprietd e delle perfinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quo-
ta opportuna {Norma UNI 10750:2005 @ DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destnarione  UM.  Suplorda  Coeft  SPSrele
dp.paﬁ.qrr.\e.n’ro .mq. | 72;0 | | 100% 72,0
balcone fino a mg 25 mgy. 2,5 30% 0.8
cantina® mq. 7.8 25% 20
soffitta* ma. 50 25% 1,3
87.3 76

* misurazione da planimetria catastale
9. STIMA

2.1. Criterio di stima

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronto di mercaio che
risulta all’attualitd il piv idoneo per individuare il piv probabile valore del beni.

Si tiene guindi conteo dell’ubicazione teritoriale, del sistema costruttivo, della tipologia, della
vetustd, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico~
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati | beni all'ispezione peritale
nello state di fatto e di diritto.

FiU precisamente sono state acquisite le compravendite di due immobili siti nel medesimo
complesso immobiliare ed & stata effettuata una comparazione.

Un'alira indagine & stata condotta sulle pubblicita di vendita.

9.2. Fonti d'informazione
- AGENZIA DELLE ENTRATE
o OMI (Osservatorio del Mercato Immohbiliare)
o atfi di compravendita di immaobili comparabili
o - per confronto: siti delle agenzie immobilicri

Valori relativi allAgenzia del Terriforio
Periodo: 1° semestre 2022

Comune: Milano
Fascia/Zona: Periferica/ PIOLA, ARGONNE, CORSICA
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Abitazioni civili — stato conservativo nomale
Valore di mercaio prezzo min. 2.850 / prezzo max. 4.000 (Eurc/mq)
Abitazioni civili - stato conservativo ottimo
Valore di mercato prezzo min. 4.100 / prezzo max. 6.500 (Euro/mq)

Si acquisiscono quindi gli atti di compravendita di due immobili comparabili compra-
venduti nel 2022 e nel 2021, Gli immehbili sono situati nel medesimo complesso immobilia-
re edificato dall’lstituto Autonomo Case Popolari di Milange e hanno consistenza simile o
uguale. Si comparano le caratteristiche degli immobili -per quanto rilevabile dai dati do-
cumentali raccolli- con quelle dell'immobile da stimare.
Siindicano con ‘A’ ‘B’ gli immobili rilevati, con 'S' 'unitd oggetto di stima.

DATI COMPRAVENDITE .~

AT B

data-mesi

6]

2]

S

superfici interne

commerciale

68

76

78

balcone

canting

1

solaio

—_ | -

1

U UL N Y

piano

| 2514 | 3814 | |

1-81-4

altre caratteristiche

ascensore

no Si

no

bagni ‘

1]

balcone
affacci

vetustd manut |

1]

NN - -

(O R N

‘Caratteristiche data.

A B

1 277.000€ 335.000 €

prezzo

saggio mensile rilevato dai valori OMI

0,0083

0,0083

2.308 €

2.792 €

data |

6 i

12

incremento/decremento

13.850 €

33.500 €

COMPARAZIONE - = .. A - -

‘B ‘Soggetto

Superficie appartamenio 68

76

76

Pertinenze 2

2

2

Caratteristiche

prezzo 277.000 €

335.000 €

data {incremente prezzi

all'attualita da OMI sem 1 2022) 13.850 €

33.500 €

Superficie commerciale €/mg 4277

4849

Superficie adeguamento 34.218 €

- €

pianc 20000

-40000

vetustd manutenzioni 25000

- £

374.345 €

prezzo riparametrato.

333340 €

Prezzo medio

353.847 €  4.656 €/mq

Dall'analisi dei dati raccolti e riparametrati si offiene un prezzo medio di circa € 350.000.
Si osserva perd che il mercate immobiliare nella zona & inrapido cambiamento e i prezzi
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stanno aumentando ulteriormente. Incidono significativamente i lavori di manutenzione
straordinaria in avanzata fase di esecuzione e I'apertura della linea del frasporto metropoli-
tano MM4 annunciata per il mese di novembre 2022, Si ritiene quindi necessario un confronto
anche con le pubblicita di vendiia.

PUBBLICITA' sito."immaobiliareit” = -

id C D E F | G H Soggetto
via Aselli 14 | Aselli 22 Aselli 11 | Aselli 33 Aselli Aselli Aselli 6
superfici

commerciale 83 75 61 72 83 60 76
balcone 1 1 1 1 2 0 1
cantina/sclaio 2 1 2 - 1 - 2
locali 3 2 2 2 2 2 3
piano R R 1 1 3 1 1
ascensore - - si si si no no

Alfre caratteristiche

bagni 1 1 1 1 1 1 1
affacci 2 unico 2 unico unico unico 3
esposizione intestr | suinterno | intestr | suinterno | suinterno | suinterno | suinterno
riscaldamento centr centr centr centr aut aut centr
vetusta manut 2 1 4 1 3 2 2
MM4 distanza 1 2 1 2 0 ne 0
COMPARAZIONE. - - "~ S P s T s SN )

Cc D E F G H Sogg
Superficie apparta-
mento 83 75 61 72 63 60 76

Caratteristiche

prezzo 370.000,00€ | 298.000,00€ | 360.000,00€ | 329.000,00€ | 345.000,00€ | 339.000,0 €

ipotesi ribasso per con-

trattazione (5% arrot) 350.000 €1280.000 € |340.000€ :1310.000€ | 325.000€ | 320.000 €

€/mq 4.217 € 3.733 € 5.574 € 4.306 € 5.159 € 5.333 €
Pertinenze 0 2500 0 5000 2500 5000 2
Balcone 0 ] 0 ¢] -7500 7500 1
Superf adeguamento |- 29.518 € 3.733€ 83.607 € 17.222 € 67.063€] 85.333 €

piano 20000 20000 -20000 -20000 -40000 0]

affacci 0 30000 0 30000 30000 30000
riscaldamento 0 0 0 0 -10000 -10000

vetustd manutenzioni Q 25.000€- 50.000€ | 25000 € -25000 € 0

MM4 distanza 25000€| 40.000€| 25.000€ 50000 € 0 25000 €

orézzo riparametrate | 369.699 € | 404.967 €| 384.180 €| 421.528€|347.922¢€ |468.167 €

Prezzo medio 399.284 € 5.254 €

Prezzo medio esclusi alto e basso 395.093 € 5,199 €

Le stime a partire da valorn di compravendita risalenti a 6/12 mesi fa e le pubblicitd di vendita
attuali divergono sensibilmente, si acquisisce quindi il valore medio tra | due che arrotondato
corrisponde a € 375.000,00.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il *pil probabile” su base
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estimativa, ma deve intendersi comungue “orientative” e quindi suscettibile di variazieni, an-

che sensibili, in diminuzione o in aumento.

9.3. Valutazione LOITO 001

TR Caiegériu'culds’rale . Superficie - Valore Valore
Descrizione . o . s . —~— .
. o _ immobile © commerciale - mdq.- - Complessivo
Trilecale residenzicle Ad 76,0 €4.934,21 € 375.000,00
€.375.000

Adeguamenti e correzioni della sfima

Aftenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% co-
me da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per I'esistenza
di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerali dallo scrivente perito

* VALORE LOTTO 001
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizl
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/c catastale a carico
dell'acquirente - indicative:
* Spese condominiali di un biennio calcolate a foriait
* Spese straordinarie deliberate
! 01 al hett e decurtazi

arrotondato

Prezzo base d'asta LOTTO 001 ¢l netto delle decurtazioni Occupato :

MN.B.: Prezzo base d’asta consigliate, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono
presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle decurtazioni e
dell’abbattimento forfettarfo dovuto all’assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualita o
difformitd della cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non
espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cid gid tenuto conto nella
valutazione.

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

€ 375.000,00
-€18.750,00

-£2.000,00

-€2,400,00
-€13.191,00
€ 338.65%,00

€ 340.000,00

€ 270.000,00

non ricorre il casoc
11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

non ricotre | caso
CRITICITA' DA SEGNALARE

- Sono presentf lievi difformité edilizie per opere interne, sanabili.
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ALLEGATI

1)  Planimetria {scheda catastale) e planimetria allegata all’ atto di cessione
2)  Titolo di provenienza

3} Fotografie

4) Documentazione Edilizia

5) Informazioni fornite dall’ Agenzia delle Entrate sul contratti di locazione
) Copia per pubblicazione

7} Documentazione ipo-catastale

8} Documentazione condominicle

9)  Afttestato Prestazione Energetica

10) Valutazioni OMI

Il softoscritto Arch. Sabrina Greco dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC/email
e dllesecutatc a mezze email/posta ordinaria,

La presenie relazione si compone di 13 pagine oltre copertina e allegati

Quanto sopra il softoscritto ha ['onore diriferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo di fare conoscere al Giudice la veritd.

Con ossequio.
Milano li: 05/11/2022
I'Esperto Nominato
arch. Sabrina Greco
Infegrazione per aggiomamento dei dati catastali, edilizi e trascrizioni ipotecarie
Milano li: data 28/12/2022
I'Esperto Nominato

arch. Sabrina Greco
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