Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2017

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: [
contro: [N

N° Gen. Rep. 26/2017
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 13-02-2018 ore 10:45

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa MARIA GABRIELLA MENNUNI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

Esperto alla stima:
Codice fiscale:
Studioin:

Email:

Pec:

Ing. Roberto Acquavia
CVQRRT75B03H264B

Via Palladio 29 - Cornaredo
ing.acquavia@libero.it
roberto.acquavia@ingpec.eu
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2017

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: via Martiri di Belfiore 3 - Opera (Milano) - 20090
Lotto: 001
Corpo: A
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]
Dati Catastali: foglio 9, particella 186, subalterno 5
2. Stato di possesso
Bene: via Martiri di Belfiore 3 - Opera (Milano) - 20090
Lotto: OC1

Corpo: A
Possesso: Libero

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: via Martiri di Belfiore 3 - Opera (Milano) - 20090
Lotto: 001
Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
4. Creditori Iscritti

Bene: via Martiri di Belfiore 3 - Opera (Milano) - 20090

Lotto: 001
Corpo: A

Creditori Iscritti: _
5. Comproprietari
Beni: via Martiri di Belfiore 3 - Opera (Milano) - 20090
Lotti: 001
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno
6. Misure Penali
Beni: via Martiri di Belfiore 3 - Opera (Milano) - 20090

Lotto: 001
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2017
Corpo: A
Misure Penali: NO

Continuita delle trascrizioni
Bene: via Martiri di Belfiore 3 - Opera (Milano) - 20090
Lotto: 001

Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: Sl

Prezzo
Bene: via Martiri di Belfiore 3 - Opera (Milano) - 20090
Lotto: 001

Prezzo da libero: € 124.500,00
Prezzo da occupato: € 100.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2017
Beni in Opera (Milano)

Localita/Frazione
via Martiri di Belfiore 3

Lotto: 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Opera (Milano) CAP: 20090, via Martiri di Belfiore 3

Quota e tipologia del diritto
1/1di Piena proprieta

- Stato Civi-

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

- - N - N - oot 171,
foglio 9, particella 186, subalterno 5, indirizzo via Martiri di Belfiore, piano 1-S1, comune Opera
{MI), categoria A/3, classe 3, consistenza 5,5, superficie 93, rendita € 440,28

Derivante da:

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

Millesimi di proprieta di parti comuni:

8,03/1002,38 di proprieta per 'appartamento e cantina

Confini:

ABITAZIONE:

NORD: Altra proprieta e pianerottolo comune;

EST: scala comune;

SUD: cortile comune;

OVEST: cortile comune.

CANTINA:

NORD: altra cantina;

EST: altro box;

SUD: corridoio comune;
OVEST: corridoio comune.

Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
Diversa rappresentazione del vano cantina

Regolarizzabili mediante: Variazione planimetrica catastale, nel titolo edilizio la rappresenta-
zione della cantina € corretta.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2017

Descrizione delle opere da sanare:
La conformazione pentagonale della cantina non & correttamente rappresentata in planimetria.

Spese tecniche: € 600,00
Diritti di segreteria catasto fabbricati: : € 50,00

Oneri Totali: € 650,00
Note sulla conformita catastale: Sidichiara [a NON conformita catastale
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Lo stabile in cui é presente l'immobile staggito é inserito in un quartiere esclusivamente residen-
ziale, immerso nel verde ed appartiene ad una palazzina di un complesso residenziale intensivo
costruito alla periferia della cittadina di Opera ai primi anni ‘70.
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: residenziale a traffico locale, sufficiente la presenza di parcheggi.
Importanti centri limitrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona &
provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici: Non specificato
Servizi offerti dalla zana: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Libero.
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.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2017

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

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di _contro .

; Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO; Im-
porto ipoteca: € 350.000,00; Importo capitale: € 175.000,00 ; A rogito di Notaio -
in data 10/10/2011 ai nn. 20616/11630; Iscritto/trascritto a RR.II,
MILANO 2 in data 19/10/2011 ai nn. 119525/25559;

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di _contro _ Derivante da: ATTO

GIUDIZIARIO; Iscritto al Tribunale di Milano in data 18/08/2014 ai nn. 1879 iscrit-
to/trascritto a RR.Il. MILANO 2 in data 03/12/2014 ai nn. 108996/74424;

- Pignoramento a favore o | -~ - I

.; Derivante da: ATTO GIUDIZIARIO:; Iscritto al Tribunale di Milano in data
13/01/2017 ai nn. 60683 iscritto/trascritto a RR.Il. MILANO 2 in data 03/02/2017 ai
nn. 12365/7752;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 Misure Penali

Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immohile: 2.200,00 €

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: nulla

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 8.857,83 €. Per il dettaglio si alle-
ga estratto conto ricevuto dall'amministratore.

Millesimi di proprieta: 8,03/1002,38 di proprieta per 'appartamento e cantina.

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO.

Alcune porte di accesso ai locali non sono conformi: porta di ingresso ascensore, porta di ingresso
abitazione, alcune porte dei locali interni.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Si allega regolamento di condominio.
Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: 201,20 kWh/mg*anno (calcolo secondo procedura del DGR
8745 del 22.12.2008)

Note Indice di prestazione energetica: Classe energetica G (calcolo secondo procedura del DGR
8745 del 22.12.2008)

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nulla da segnalare.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2017

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

nata a il C.F.: - Proprieta 1/2
nato a il C.F.: Proprieta 1/2

proprietari ante ventennio al 06/07/2006.
In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio -, in data 13/05/1986, ai nn. 24287;
trascritto a RR.Il. MILANO 2, in data 09/06/1986, ai nn. 40982/29957.

Titolare/Proprietario:
I - - - I - oot 1/1

Dal 06/07/2006 al 10/10/2011.

In forza di atto di separazione consensuale con assegnazione beni- trascritto al Tribunale di Mila-
no, in data 19/09/2006, ai nn. 16044; trascritto a RR.II. MILANO 2, in data 30/09/2006, ai nn.
148491/778609.

Titolare/Proprietario:

nato = [ I - I 7 oprieta 1/1

dal 10/10/2011 ad oggi (attuale/i proprietario/fi).

In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio _ in data 16/16/2011, ai
nn. 20615/11629; trascritto a RR.1I. MILANO 2, in data 19/10/2011, ai nn. 119524/73021.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: n® 20/73 e successive varianti
Intestazione:

Tipo pratica: Nulla Osta per esecuzione lavori edili
Per lavori: Case per civile abitazione — box e uffici
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 29/09/1973 al n. di prot. 2731
Abitabilita/agibilita n® 10/81 in data 26/11/1981

7.1Conformita edilizia:

Note sulla conformita edilizia: Si dichiara la conformita edilizia

7.2Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio
In forza della delibera: delibera n. 3 del 20 marzo 2013
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note sulla conformita:

Nessuna.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2017
Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A

Abitazione di tipo economico posta al primo piano di circa 89 mg con balcone di totali 7 mq. Pertinenza al
piano seminterrato di cantina.

1. Quota e tipologia del diritto
- Piena proprieta
Cod. Fiscale: i : Stato Civile:

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 89,00

E' posto al piano: primo (abitazione) e seminterrato (cantina)

L'edificio & stato costruito nel: 1973

L'unita immobiliare ha un'altezza interna di circa: 2,90 m

L'intero fabbricato € composto da n. 10 piani complessivi di cui fuori terran. 9 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: mediocri

Condizioni generali dell'immobile: Lo stabile in cui é inserita ['unita abitativa staggita si trova in accettabili
condizioni di manutenzione. Le facciate sono in sufficiente stato manutentivo. L'appartamento é apparen-
temente abitato e mantenuto in condizioni mediocri.

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legnoe protezione: tapparel-
le materiale protezione: plastica condizioni: scarse

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno e vetro condizioni: scarse

Pareti esterne materiale: Muratura coibentazione: non rilevato rivestimento: piastrel-
le di klinker condizioni: sufficienti

Pavim. Interna materiale: marmo condizioni: sufficienti

Plafoni materiale: stabilitura condizioni: scarse

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legno tamburato blindato

accessori: senza maniglione antipanico condizioni: sufficienti

Rivestimento ubicazione: bagno e angolo cottura materiale: Piastrelle in ceramica
condizion’: sufficienti

Impianti:

Antenna collettiva tipologia: rettilinea condizioni: sufficienti conformita: funzionante

Ascensore tipologia: non identificata condizioni: sufficienti conformita: funzionan-
te

Citofonico tipologia: audio-video condizioni: sufficienti conformita: funzionante

Condizionamento tipologia: autenomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: tubi

in rame diffusori: split condizioni: sufficienti conformita: non rilevabile
Note: & presente un unico split nel disimpegno sopra ingresso cucina
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2017
Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: sufficienti conformita:

funzionante

Idrico sanitario e acqua calda tipologia: autenomo generatore: caldaietta di tipo turbo a gas posizio-

sanitaria nata in cucina conformita: funzionante
Note: alcuni sanitari sono in pessime condizioni.

Termico tipologia: centralizzato alimentazione: metano rete di distribuzione: tu-
bi in rame diffusori: radiatori condizioni: scarse conformita: funzionante
Note: sui corpi scaldanti sono istallate le termovalvole ed i contabiliz-

zatori.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie lorda é stata computata al lordo dei muri interni e perimetrali.

Destinazione Parametro Superficie rea- Coeff.
le/potenziale

Superficie equivalente

Residenziale sup lorda di pavimento 89,00 1,00

89,00

Balconi |sup lorda di pavimento 7,00 0,25

1,75

96,00

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immohiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1-2017

Zona: Periferica/PERIFERIA
Tipologia: Ahitazioni civili

Valore di mercato min (€/mq): 1400
Superficie di riferimento: Lorda
Tipo di destinazione: Residenziale
Stato conservativo: NORMALE

Valore di mercato max(€/mq): 1650

Accessori:

90,75

A.1 Cantina posto al piano seminterrato composto da unico locale - Sviluppa una superficie
complessiva di circa 4.00 mqg {di forma irregolare) - Destinazione urbanistica: Snr

Valore a corpo: € 300
Note: Altezza della cantina 2,10 m
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2017

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico.

Epoca di realizzazione/adeguamento 1980

Impianto non a norma.

Non esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.

Note: Non si é a conoscenza delle caratteristiche di dettaglio per dichiarare la conformita dell'impian-
fo.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento.

Tipologia di impianto: centralizzato con caldaia a condensazione a metano con corpi scaldanti a ra-
diatori

Stato impianto: recentemente ristrutturato applicando valvole termostatiche e contabilizzatori
Potenza nominale: Non disponibile

Epoca di realizzazione/adeguamento: 1980

Impianto non a norma.

Non esiste la dichiarazione di conformita.

Note: Non si é a conoscenza delle caratteristiche di dettaglio per dichiarare |la conformita dell'impian-
to.

Condizionamento e climatizzazione:

Esistenza impianto di condizionamento o climatizzazione solo nel disimpegno con la presenza di uno
split.

Non Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.,

Note Non si é a conoscenza delle caratteristiche di dettaglio per dichiarare la conformita dell'impian-
fo.

Ascensori montacarichi e carri ponte:
L'immobile dispone di ascensori 0 montacarichi.

Note ascensori montacarichi: Non si é a conoscenza delle caratteristiche di dettaglio per dichiarare |a
conformita dell'impianto.

Carri ponte non presenti.

Scarichi:
Non esistono scarichi potenzialmente pericolosi.
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8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2017

- Sintetico comparativo parametrico basato sui prezzi di mercato, che prevede la molti-
plicazione della superficie “lorda commerciale” per i prezzi medi unitari espressi attual-

mente dal mercato immobiliare in zona.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Opera (Ml);

Conservatoria dei Registri Immobiliari di MILANO 2;

Uffici del registro di MILANO 2;

Ufficio tecnico di Opera (MI);

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immohbiliare Banca dati delle quotazioni

immobiliari dell'Agenzia delle Entrate;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.) 1.500,00.

8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso Cantina, con annesso Box
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione
Residenziale
Balconi

Superficie Equivalente

Valore Unitario

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Valore corpo
Valore accessori

Valore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

€ 1.500,00
€ 1.500,00

Valore Complessivo

€ 133.500,00
€2.625,00

€ 136.125,00
€ 136.125,00

€ 300,00
€ 136.425,00
€ 136.425,00

Riepilogo:
iD immaobile Superficie | Valore intero me- Valore diritto e
Lorda dio ponderale quota
A Abitazione di tipo eco- 90,75 €136.425,00 € 136.425,00
nomico [A3] con annesso
Cantina
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giudi-
ziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.5% ) €-6.806,25
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita: € -4.400,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:
£ -650,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si

trova:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato":

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™:

€ 124.568,75

€ 100.000,00

€124.500,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2017
Allegati

all. 1 — Visure catastali

all. 2 — Provenienza

all. 3 — Ispezione ipotecarie (elenco delle trascrizioni e dei pignoramenti)

all. 4 — Spese condominiali

all. 5 — Stralcio atti di fabbrica

all. 6 — Abitabilita

all. 7 — Regolamento di condominio

all. 8 — Certificato di residenza ed estratto per riassunto di matrimonio esecutato
all. 9 — Ricevuta AdE assenza di contratti di Locazione

all. 10 — FAC-SIMILE di APE

all. 11 — Fotografie esterne ed interne del bene, nonché la relativa planimetria
all. 12 — Ricevute di invio copia perizia a creditori procedenti, creditori intervenuti e al debitore.

Milano, 12-01-2018

L'Esperto alla stima
Ing. Roberto Acquavia
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