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LOTTO 2

1- IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

= CORPO 1: APPARTAMENTO 1A - CANTINAS
Via Montebello n. 37, 20025 Legnano {MI)

Quota e tipologia del diritto:
1/1 di Esprit Nouveau S.R.L., con sede a Ossona, Cod. Fiscale: 10276660155

Piena proprieta

Identificafo af catasto fabbricati (AN 3);

infestazione.
foglio 13, particella 36, subalterno 704, indirizzo Via Montebello n. 37, piano T — S1, comune Legnano,

categonia Af3, classe 5, consistenza 5 vani, rendita € 533,93

Derivante da:
Variazione nel Classamento del 18/12/2009 n. 243397.1/2009 in atti dal 18/12/2009 (protocollo n.

MI01151067)

Confini:
- Apparfamenfo 14°
A Nord: Via Montebello e parti comuni al sub. 715
A Est: Parti comuni al sub. 715 g altra U.LU. al sub, 702

A Sud: Altra proprieta
A Ovest: Altra proprieta e parti comuni al sub. 715
- Cantina 5°
A Nord: Terrapieno al mapp. 36
A Est: Terrapieno al mapp. 36
A Sud: Altra U.LU. al sub. 706
A Ovest: Parti comuni al sub. 715 e terrapieno al mapp. 36

Pagina 73
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e S dichiara la conformiia calasiale

2. DESCRIZIONE GENERALE
Il lotto oggetto della presente stima & ubicato in Via Montebello n. 37 in Legnano (M), cittadina di circa 60.400

abitanti, in provincia di Milano, in zona semi-periferica rispetto al centro cittadino.

Fig. 1 - Ubicazione lotto

Il territorio limitrofo & densamente urbanizzato e caratterizzato da destinazione prevalentemente residenziale.,
L'immokile fa parte del Condominic dencminate ‘I Cedri® (All. 27), composto da un unico corpo di fabbrica,
disposto su 3 piani fuori terra adibiti ad abitazione ed un piano interrato adibito ad autorimesse private e
cantine.

L'immohile, indivduate al Fg. 13, mapp. 36, é stato realizzato a sequito di Permesso di Costruire n. 103/2005 e

sue varanti, "per favori relativi alla modifica di destinazione d'uso da fabbricato arfigianale ad abitazione,

manttenzione straordinania dell'esistente residenza ed edificazione di palazzina residenziale sita in Via

Montebeflo ang. Plinio, al fg. 13 mapp. 36/38"

e ———__—_—_——————e~eg. s ——
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Fig. 1- Individuazione immobile al mappale 36

& STATO DI POSSESSO
LIBERO

4. VINCOL! E ONERI GIURIDICI

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resterannc a carico dell'acauirente:

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna

4.1.2  Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: nessuna
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4.1.3  Atti di asservimento:  "Alfo df asservimento delle aree di pertinenza e dei parcheggi™?
Stipulato in data 11/05/2008 n. Rep. 60666/15089 dal notaio Dr. Franco

Gavosto (All. 16)

414  Altre limitazioni d'uso: nessuna
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

- Spese di gestione condominiale’ (Al 25);

al Spese ordinarie annue di gestione dellimmabile: 281,15 €

f)  Spese straordinarie di gestione dellimmobile, gia deliberate ma non ancora scadute

al momento della perizia): Nessuna

¢) Spese scadute ed insolute alla data della perizia: 11.96393 €

- Millesirmi di proprieta (All. 24): 129,072
- Farlicolari vincoli e/o dofazioni condominiali: -

- Cerlificato energetico. Non presente
Costo per la redazione di Attestato di Prestazione Energetica: 30000 €

" La societa Esprit Mouwveau srl con tale atto dichiara di asservire:

- l'area sita in Comune di Legnano ed identificata al fg. 13, magp. 36 di mg. 858,55

- l'area sita in Comune di Legnano ed identficata al fg. 13, mapp. 38 parte per una supsrficie complessiva di 740,45 mg.
Il presente vincolo e assunto nei confronti del Comune di Legnano
'" Le spese condominiali sono state calcolate dalla sottoscritta in base alla documentazione farnita dall amministratore del
Condominio "l Cedri®, in quantc le suddette spese inerenti 'appartamento [sub. 701), nella tabelle condominiali (All. 25 e 26) sono
accorpate alle spese dei sub, 708, 713 e 714,
12 | miflesimi sono stati calcolati dalla sottoscritta in base alla documentazione fornita dall' amministratore del Condominio | Cedd” i
guanto i rrillesimi dell'appartamanto (suk. 701}, nelle tabelle millssimali {41 24) sono accorpai ai millesimi dei sub. 708, 713 e 714,
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B. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Attuale proprietarioc:

Esprit Mouveats S.R.L., con sede a Ossona, Cod. Fiscale: 10276660155

dal 15/11/2005 in forza di atto di compravendita a rogito del Notaio Dr. Franco Gavosto, notaio in Magenta, in
data 15/11/2005 al n. Rep. 597760, n. Racc. 14402, registrato a Magenta in data 24/11/2005 al n. 2605 serie
1T, trascritto a Milano 2 il 26/11/2005 ai nn. 177233/89922 (All. 7)

Precedenti proprietari:
Slassadivanadayies, 1410 2 eananodSERSHEE | © TR
pr— iEEr TR

in forza di atto di divisione a rogito del Dr. Salvatore Carugati, nofaio in Legnano, in data 0411171977 al n.
4548, registrato a Legnano in data 24/11/1977 al n. 6131, trascritte a Milano 2 in data 02/1211977 ai nn.
50528/42042.

7. PRATICHE EDILIZIE:
|| fabbricato, di cui fanno parte i beni immobili oggetto della presente relazione di stima, & stato oggetto di

ristrutturazione edilizia a seguito del rilascio dei sequenti titoli abilitativi:

- Pemesso di Costruire n. 103/2005, rilasciato in data 04/07/2006, a seguito di richiesta di protocollata
in data 07/07/2005 n. Prot. 24476/3585 e successiva del 23/03/2006 n. Prot. 10040, “per favor refativi

alfa modifica di destinazione d'uso da fabbricato artigianale ad abitazione, manutenzione stracrdinaria

deffesistente residenza ed edificazione di palazzina residenziale sita in Via Montebello ang. Plinio, af
fg. 13 mapp. 36/38" {All. 11).

Permesso _di Cosfruire n. W2-103-2005, in variante al Pd.C. n. 103/2005, rilasciato in data
047022009, a seguito di richiesta di protocollata in data 08/08/2008 n. Prot. 32014 (All)

- Indata 14/04/2009 vien presentata presso il Comune di Legnano la Comunicazione di Fine Lavori g la

richiesta di Certificato di Agibifita della sola parte relativa all'edificazione di palazzina residenziale al

fg. 13 mapp. 36 del Comune di Legnano del fabbricato ad uso residenziale di cui al P.d.C. n.
103/20056del 04/07/06 e successive varianti V2-103-2005 del 04/02/09 [All. 27).
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7.1 Conformita edilizia:

Sono state riscontrate fe sequenti iregofarita: 1l Certificato di Agibilita non & stato rilasciato

= Non si dichiara la conformita edilizia

7.2 Confermita urbanistica:
Strumento urbanistico vigente: Piano di Governo del Territorio approvato in forza di delibera del C.C. n. 100

del 2510/2011. Gli atti costituenti iI PGT hanno assunto efficacia con la pubblicazione sul BURL n. 3 del

18/01/2012.
|l lotte iicade in Area B.2 “Tessuto consaolidato della cittd modema” - N.T.ﬁ: FdR -art 14

Indice ci utilizzazione fondianaterritoriale: 0,50 mg./mg. max

Rapporto do copertura: 50%

Altezza massima ammessa; 17 m.

= Sidichiara fa conformita urbanistica

8. DESCRIZIONE LOTTO
. CORPQ 1: APPARTAMENTO 1A - CANTINA 5

L'unita immobiliare identificata come “Appartamento 1A" & posta al piano tera della palazzina distinta in

mappa catastale al fg. 13 part. 36.
L'appartamento, il cui accesso avviene dalla Via Montebello, é costituito da zona giomo con angolo cottura, 2

camere da letto, bagno, disimpegno, terrazzo con porzione porticata e cortile (All. 3.
Completa l'unita immobiliare una cantina (Cantina 5) al piano interrato.
La cantina ha pavimentazione in piastrelle di ceramica e i muri e plafoni sono intonacali e tinteggiati.

La superficie utile della cantina & pari a circa 6,80 mq.

Caratteristiche descritfive:

Le facciate esteme del fabbricato sono intonacate e tinteggiate.
L'immokile & dotate di impiante di riscaldamento di tipo centralizzato con radiatori.

Gli impianti sono sottotraccia.
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Gli infissi esterni sono in legno con doppio vetro.

Le pareti sono intonacate.
L"appartamento sviluppa una superficie commerciale pari a circa 94,10 mg. (APPENDICE A).

Stato generale:
All'atto del sopralluoge I'appartamento si presentava in fase di costruzione.

Lavori di completamento:

- Pavimentazioni
- Rivestimenti bagno e zona cottura
- Fomitura e posa termosifoni + centralina di rilevamento consumi energetici e sanitari
- Fornitura e posa sanitari
- Infilaggio cavi e posa dei frutti inerenti ['impianto elettrico
Fornitura e posa porte interne
- Fornitura e posa pertoncino dingresso

- Tinteggiatura pareti inteme

- Costi stimali per le opere di completamento: 17.700.00 €

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

9.1 Criterio di stima

Scopo della stima & quello di determinare il pili probabile valore di mercato all'attuality del compendio
immobiliare nello stato di fatto e di diritto in cui it compendio si trova.

Seconde gli Standard Intemazionali di Valutazione (IVS) "il valore di mercato é il pili probabile prezzo di
mercato al quale una determinata proprieta pud essere compravenduta alla data della stima, posto che
l'acquirente e il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo
un'adegauata attivita di marketing durante la quale entrambre le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costriziong". 13

Preliminanmente & necessario raccogliere il maggior numero possibile di dati storici noti, cioé di "prezzi”
realmente verificatisi, e costruire, cosi, una scala con tanti gradini, ognuno dei quali é caratterizzato dal pi
frequente prezzo di scambio realmente verificatosi per beni di caratteristiche estrinseche ed intrinseche

analoghe a quelle possedute dallimmobile da valutare. Costruita la scala dei prezzi, accostando il bene che si

13 Maafe di astima, rza edézione,Stefancn Amicaile, oei -
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vuole stimare at gradino che pit lo rappresenta, & possibile "prevedere” quel dato ipotetico che la tecria
dell'estimo chiama "valore™ pili probabile di mercato.

Questo procedimento estimativo & noto come procedimento sintetico.

Nella determinazione del pil probabile valore di mercato del bene immobile oggetto di stima si & adottata |a
seguente metodologia operativa:

- Documentazione, ricerca e analisi del mercato immobiliare riguardante il settore e il bene immobile
interessato con il reperimento dei prezzi di beni immobili analoghi al bene immobile oggetto di stima

- Formulazione del giudizio di stima attraverso un procedimento sintetico — comparativo basato sul

confronto tra | prezzi dei beni immobili rilevati nel campione, determinazione di un wvalore unitario e
quantificazione del valore dellimmobile moltiplicando la misura della consistenza {espressa in mag.
commerciali} per il valore unitario precedentemente individuato (espresso in €ima.)
Per il reperimento dei prezzi dei beni immobili cémpiﬂrre, si & tenuto conto:

in qualita di fonti direfte: delle informazioni e dei dati ricavati da colloqui con il personale specializzato
nel settore {agenzie immobiliari della zona)
- in qualita di fonti indirette: delle informazioni e dei dati ricavati dall’Agenzia del Territorio {Osservatorio
del Mercato Immobiliare).
Lindagine di mercato alla data attuale si & basata sulle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del Territorio
| dati scno stati avvalorati anche da conoscenze storiche di prezzi di vendita acquisite da agenzie immobiliari
operanti nel comune di Legnano.
Dai dati forniti dall'Agenzia del Territorio - Osservatorio del Mercato Immobiliare, disponibili per il | semestre
2015 — per il comune di Legnano - Semicentrale/LEONCAVALLO, YOLTA, CADORNA, CASTELLO, C.NA
PONZELLA, NOVARA, PASUBIO, si evince che il valore di mercato per le Abitazioni Civili in stato
conservativo Ottimo varia da 1.700,00 a 2.200,00 €&mgq (Tab. 1).
In relazione alle caratteristiche estrinseche nonché a quelle intrinseche dell'unita immobiliare, allo stato di

conservazione e manutenzione e dalle informazioni desunte dagli operatori del settore attivi nel Comune di

Legnano si ritiene di poter assumere il valore di mercato unitario allo stato "finito" di 1.850,00 €/mg.

m

Rapporto di sima Fallimentare - n. 74202014 Pagina 80




Esperio alia stima; Archifetio Pairizia Canale
C.F. CNLPRZFIR4SESG0S
Via Domenico Scarlatli 20- 20124 WMilang
g-mail: architeffocanals@omail com

Tipslogia Stato Ualo;rn::]rlcato Superficie v{aé;:;i;a:;?e Superficie
conservativo - {LIN) - {LIN)
Min Mfax Min Man

Abitazioni | NORMALE | 1400 1650 L 4,8 5,7 L
civili

Abitazioni Ctima 1700 2200 L 6,3 7.3 L
civili

Abitazioni di Ottirng 1350 1650 L 4.7 58 L
tipo

ECONGMICO

Abitazioni di | MORMALE | 1100 1300 L 3,7 4.5 L
tipo

economico
Baox MORMALE 800 1050 L 3,3 4.8 L

Ville e Villini Cttima 1750 2300 L 8,2 77 L

Ville e Villini | NORMALE | 1580 1750 L | 5 | 8 L

Tabella 1 - Osservatorio del Mercato Immobiliare — Comune di Legnano

8.2  Fonti di informazione
- Catasto di Milano
- Ufficio tecnico del Comune di Legnano
- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio

- Agenzie immobiliari nel comune di Legnano

93 \Valutazione Lotto

Come esposto nel § 8.1, i valore di mercato unitario allo stato "finite” dell’appartamento & stato fissato in
1.950,00 £/mg.

In base a tali dati, il valore di mercato del Lotto 2 nello stato "finito” & pari a 183 495,00 €,

A tali imparti vanno detratti [ costi per le opere di completamento {Vedi Cap. 8), stimati pari a 17.700,00 €

LOTTO 2
¥alore unitario di = k
b
W Superficie | mercato allo stato |Valore di mercato P :rnpom Costi di .
CORPO |dentificativo \ S \ . . per lavori da T Valore complessivo
commerciale finito irmmobile finike ; regolarizzazione
Utimare
Elmuy
Apparamernty 14
1 + 4,10 £ 1.850,00 £€183.£95,00 <€ 17.700,00 £ 0,00 € 165.795,00
[ Canlina 5 | [

Tabella 2 - Calcolo del Valore complessiva del Lotto 2
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Pertanto il Yalore complessivo del Lotto 2 & pari a

165.795.00 €

9.4  Adeguamenti e correzioni della stima

- Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immabile in virtl del fatto che it valore della

quota non coincide con la quota del valore:

0,00€
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute
nel biennio anteriore alla vendita (Vedi Cap. 5}:
11.969,93 €
- Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale (Vedi Cap. 5);
300,00

9.5 Prezzo base d’asta del lotto

VALORE LOTTO 2 al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:

153.500,00 €

farctondato per difelto)

m
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LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

= CORPC 1: BOX 1
Via Montebello n. 37, 20025 Legnano (MI)

Quota e tipologia del diritto:
111 di Esprit Nouveau S.R.L., con sede a Ossona, Cod. Fiscale: 10276660155

Piena proprieta

Identificato al catasto fabbricati (Afl. 4);

Intestazione:
foglio 13, particella 36, subalterno 708, indirizzo Via Montebello n. 37, piano S1, comune Legnano, categoria

Clg, classe 6, 12 mg., rendita 68,17

Derivante da:
Varazione nel Classamento del 18/12/2009 n. 243397.1/2009 in atti dal 18/12/2009 {protocollo n.

MI01151067)

A Mord: Parti comuni al sub. 715
A Est: Parti comuni al sub. 715
A Sud: Altra proprieta

A Ovest Altra proprieta

»  S5idichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE

Il lotto oygetto della presente stima & ubicato in Via Montebello n. 37 in Legnane (M), cittadina di circa £0.400

abitanti, in provincia di Milano, in zona semi-periferica rispetto al centro cittadine.

m
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Esperio alla stima: Architelfo Patrdzia Canale
CF CNLPRZTIR4SESEON
Via Domenico Scarlalyi, 20- 204 24 Mifano
e-mail. architelfocanaie@gmail com

Fig. 1 - Ubicazione lotto

Il territorio limitrofo & densamente urbanizzato e caratterizzato da destinazione prevalentemente residenziale.
L'immobile fa parte del Condominio denominato "l Cedr™ {All. 27), composto da un unico corpo di fabbrica,
disposto su 3 piani fuori terra adibiti ad abitazione ed un piano interrato adibito ad autorimesse private e

cantine.
Limmohile, indivduato al Fg. 13, mapp. 36, e stato realizzato a seguito di Permesso di Costruire n. 103/2005 e

sue varianti, "per favori relativi alla modifica di destinazione d'uso da fabbricato artigianale ad abitazione,

manutenzions straordinaria dell'esistente residenza ed edificazione di palazzina residenziale sita in Via

Montebello ang. Plinio, al fg. 13 mapp. 36/38"

3. STATO DI PCSSESSO
Occupato dal siy. NG <<z - alcun titolo
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Esperto alia stima: Architelto Palnizia Canale
. CMLPRZT3R45E060.
Via Domenico Scanatti, 20- 20124 Milano
g-mail: architettocanalei@gmal com

Fig. 1 - Individuazione immabile al mappale 36

4. VINCOLI E ONERI GIURIDICI

4.1 Vincolf ed onen giuridici che resteranno a carico dellacquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna
4.1.2  Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: pessuna

413  Afti di asservimento: "Atfo di asservimento delle aree di pertinenza e dei parcheggi"*

"1 La societd Esprit Mouveau srl con tale atto dichiara o asservire:
-l'area sita in Comune di Legnano ed identificata al fg. 13, mapp. 35 di mg. 858,55
-l'area sita in Comune di Legnano ed identificata al fg. 13, mapp. 38 parte per una superficie complessiva di 740,45 ma.
I presente vincolo & assunto nei confronti del Comune di Legnano
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Esperto alla stima; Archifsito Patrizia Canale
C.F. CNLPREZTIR45E5604
iz Domenico Scaratti 20- 20124 Milano
g-mall: archifetiocanale@gmall com

Stipulate in data 11/05/2006 n. Rep. 60666/15099 dal notaio Dr. Franco
Gavosto {All. 16)

4.1.4  Altre limitazioni d'uso: nessuna

0. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

- Spese di gestione condominiale(All. 25):

a) Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 143,13 €
143

b} Spese straordinarie di gestione dellimmobile, gia deliberate ma non ancora scadute

al momento della penzial. Nessuna
¢} Spese scadute ed insolute alla data della perizia: 566,76 €
- Millesimi di proprieta (Al 24). 6,33
- Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: -

Certificato energetico: Non presente

L'immobile non & soggetto a Certificazione Energetica in base alla Deliberazione n. [X/2555 della
Regione Lombardia che al punto 4 comma ¢} riporta che “gff edifici e le unita immobifiari prive di
impianto termico (come definito al punto 2, lettera ee) della dgr 8745/2008) o df uno dei suoi

sottosistemi necessan alla climatizzazione invernale” sono esclusi dalla redazione dell'Attestato di

certificazione Energetica

'* | e spese condominiali sono state calcolate dalla sottoscritta in base alla documentazione fornita dall amministratore del
Condomine | Cedri®, in quanto le suddeite spese inerenfl 'appartamento [sub. 701), nella tabelle condominiali (4. 25 & 25) sono
accorpatealle spese dei sub. 708, 713 e 714,

B | millesimi scno stati calcolati daila sottoscritia in base alla documentaziane fornita dall'amministratore del Condominio *| Cedri®, in
puario i rrillesimi dell appartamento (sub. 701), nelle tabelle millesimali (&, 24) sone accorpati ai millesimi dei sub. 708, 713 e 714,
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8.

Csperto alia shima. Architettc Painzia Canals
C.F. CNLPRZTIR45E560
Via Domenico Scarfalfi, 20- 20124 Milano
e-mail: architeficcanale@gmail com

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Attuale proprietario:
Esprit Nouveau S.R.L., con sede a Ossona, Cod. Fiscale: 10276660155

dal 15/11/2005 in forza di atto di compravendita a rogito del Notaio Dr. Franco Gavosto, notaio in Magenta, in
data 15/11/2005 al n. Rep. 597760, n. Racc. 14402, registrato a Magenta in data 24/11/2005 al n. 2605 serie
1T, trascritto a Milano 2 il 26/11/2005 ai nn. 177233/89922 (All. 7)

Precedenti proprietari:

i 210 2 Legnano | SEEEEEY C F. SR

SN, n:io a Legnano | SR, C F.

in forza di atto di divisione a rogito del Dr. Salvatore Carugati, notaio in Legnano, in data 04/11/1977 al n.
4548, registrato a Legnano in data 24/11/1977 al n. 6131, trascritto a Milano 2 in data 02/12/1977 ai nn.
50528/42042.

7.

PRATICHE EDILIZIE:

Il fabbricato, di cui fanno parte i beni immobili oggetto della presente relazione di stima, & stato oggetto di

ristrutturazione edilizia a seguito del rilascio dei seguenti titoli abilitativi:

Rapporto di sima Fallimentare — n

Permesso di Costruire n. 103/2005, rilasciato in data 04/07/2008, a seguito di richiesta di protocollata
in data 07/07/2005 n. Prot. 24476/3585 e successiva del 23/03/2006 n. Prot. 10040, "per favori refativi

alfa modifica di destinazione d'uso da fabbricato artigianale ad abitazione, manttenzione straordinaria

delf'esistente residenza ed edificazione di palazzina residenziale sita in Via Montebello ang. Plinio, af
fg. 13 mapp. 36/38" (All. 11).

Permesso di Costruire n. V2-103-2005, in variante al P.d.C. n. 103/2005, rilasciato in data
0410212008, a sequito di richiesta di protocollata in data 08/08/2008 n. Prot. 32014 (All)

In data 14/04/2008 vien presentata presso il Comune di Legnano la Comunicazione di Fine Lavori ¢ la

richiesta di Certificato di Agibilita della sola parte relativa all'edificazione di palazzina residenziale al

fg. 13 mapp. 36 del Comune di Legnano del fabbricato ad uso residenziale di cui al P.d.C. n.
103/2005del 04/07/06 e successive varianti V2-103-2005 del 04/02/09 {All. 27).

7422014
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CEpeto alla stima: Architeftc Patrizia Canale
C.F. CNLPRZTIR45E560.
Via Domenico Scarafti, 20- 201 24 Mitano
g-mail: architefiocanale@omail com

7.1 Conformita edilizia:

Sono state risconirate ke seguenti irregolarita: 11 Certificato di Agibilita non & stato rilasciato

= Non sf dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:
Strumento urbanistico vigente: Piano di Governo del Territorio approvato in forza di delibera del C.C. n. 100
del 25(10/2011. Gli atti costituenti il PGT hanno assunto efficacia con la pubblicazione sul BURL n. 3 del

18/01/2012.
Il lotto ricade in Area B.2 "Tessuto consolidato della citta modemna" - N.T.A. P.dR. -art. 14

Indice di utilizzazione fondiariafterritoriale: 0,50 mg./mg. max

Rapporte do copertura: 50%

Altezza massima ammessa: 17 m.

w  5idichiara la conformita urbanistica

8. DESCRIZIONE LOTTO
L'unita immobiliare identificata come "Box 1" & posta al piano interrato della palazzina distinta in mappa

catastale al fg. 13 part. 36.

L'accesso al box avviene dalla Via Montebello a mezzo di cancello automatico in metallo.
L'accessa & agevole,

Il box e composto da un unico vano.

La superficie utile & di circa 12,50 mg.

L'altezza interna & pari a 2,40 m.

Carattenstiche descritfive:

Il pavimento & in battuto di cemento, le pareti sono in blocchi di ¢.l.s.

Il box & provvisto di illuminazione.

Stato generale:
%
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Esperfo alia stima: Archilelio Palrizia Canals
C.F. CWLPRZ?3R45ESG0.]
Via Domenico Scanaff, 20- 20124 Milano
e-mall: architefiocanale@amail com

Il box & di nuova costruzione.,

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

9.1 Criterio di stima

Scopo della stima é quello di determinare il pil probabile valore di mercato all'attualith del compendio
immobiliare nello stato di fatto e di diritto in cui il compendio si trova.

Secondo gli Standard Intemazionali di Yalutazione (IVS) ‘il valore di mercato & il pii probabile prezzo di
mercato al quale una determinata proprietd pud essere compravenduta alla data della stima, posto che
I'acquirente e il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo
un'adegauata attivita di marketing durante la quale entrambre le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costriziong". 7

Preliminarmente & necessario raccogliere il maggior numero possibile di dati storici noti, cioé di "prezzi"
realmente verificatisi, e costruire, cosi, una scala con tanti gradini, ognuno dei quali & caratterizzato dal piu
frequente prezzo di scambio realmente verificatosi per beni di caratteristiche estrinseche ed intinseche
analoghe a quelle possedute dall'immobile da valutare, Costruita la scala dei prezzi, accostando il bene che si
vuole stimare al gradino che pill lo rappresenta, & possibile "prevedere” quel dato ipotetico che la teoria
dell'estimo chiama "valore" pili probabile di mercato.

Questo procedimento estimativo & noto come procedimento sintetico.

Per il reperimento dei prezzi dei beni immobili campione, si & tenuto conte, in qualita di fonti direffe, delle

informazioni e dei dati ricavati da colloqui con il personale specializzato nel settore {agenzie immobilian della

zona)

8.2  Fonti di informazione
- Catasto di Milano
- Ufficio tecnico del Comune di Legnano
- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Termitorio

- Agenzie immobiliari nel comune di Legnano

93 Valutazione Lotto
In relazione alle caratteristiche estrinseche nonché a quelle intrinseche dellunitd immobiliare, allo stato di

conservazione e manutenzione e dalle informazioni desunte dagli operatori del settore attivi nel Comune di

' Manuale di estimo, Terza edizions, Stefano Amicabile, Hoepli
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Esperfc alia stima: Architeifo Patrizia Canale
C.F, CMLPRZTIR45ESG0
Vg Domenico Scaratli, 20- 20124 Milana
g-mai: architefocanale@gman.com

Legnano si ritiene di poter assumere il valore di mercato a corpo del”“immobile pari a 15.000,00 €

Pertanto il Valore complessivo del Lotto 3 & pari a

15.000, 00 €

94  Adeguamenti e correzioni della stima

- Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dellimmobile in virtl del fatto che il valore della

quota non coincide con la quota del valore:

0.00£
- Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute
nel biennio anteriore alla vendita (Vedi Cap. 5}:
586,76 €
- Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale (Vedi Cap. 5);
00.00€
8.5  Prezzo base d’asta del lotto
VALORE LOTTQO 3 al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:
14.400,00 €

larrotondato per eccessa)

m
_——————— e e
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Esperfo alia stima. Architelio Patrizia Canals
C.F CNLPRETIRASESA0)
Via Domenica Scarlatti. 20- 20124 Miana
e-tmail: archifeffocanals@gmail.com

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

= CCORPC1: BOX 7
Via Montebello n. 37, 20025 Legnano (MI)

Quota e tipologia del diritto:
111 di Esprit Nouveau S.R.L., con sede a Ossona, Cod. Fiscale: 10276660155

Piena proprieta

Identificato al catasto fabbricati (All 5):

Intestazione:
foglio 13, particella 36, subalterno 713, indirizzo Via Montebello n. 37, piano S1, comune Legnano, categoria

C/6, classe 6, 22 mq., rendita 124 98 €

Derivante da:
Variazione nel Classamento del 18/12/2009 n. 243397.1/2009 in atti dal 18/12/2009 {protocollo n,

MI01151067)

Confini:

A Nord: Altra U.1LU. al sub. 703

A Est: Parti comuni al sub. 715

A Sud: Parti comuni al sub. 715

A Qvest Parti comuni al sub. 715 e altra U.1.U. al sub. 712

w  Sidichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE
Il lotto oggetto della presente stima & ubicato in Via Montebello n. 37 in Legnano {MI), cittadina di circa 60.400

abitanti, in provincia di Milano, in zona semi-periferica rispetto al centro cittadino.

%
Pagina &1
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Egperto alla stima. Architstto Paiiizia Canale
C.F. CNLPRZTIR45ES60S
Via Domenico Scaratti, 20- 20124 Milano
g-mail: archifetiocanale@gmail. com

Fig. 1 - Ubicazione [otto

Il territorio limitrofo & densamente urbanizzato e caratterizzato da destinazione prevalentemente residenziale.
L'immobile fa parte del Condominio denominato "l Cedri” {All. 27), composte da un unico corpo di fabbrica,
disposto su 3 piani fuori terra adibiti ad abitazione ed un piano interrato adibito ad autorimesse private e

cantine,
Limmobile, indivduato al Fg. 13, mapp. 36, & stato realizzato a seguito di Permesso di Costruire n. 103/2005 e

sue vananti. “per favori refativi alla modifica di destinazione d'uso da fabbricato artigianale ad abitazione,

manutenzione straordinaria defllesistente residenza ed edificazione di palazzina residenziale sita in Via

Montebello ang. Plinio, al fg. 13 mapp. 36/38",

3. STATOC DI POSSESSO
LIBERO
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Esperto alla stima: Architetto Palrizia Canale
C.F. CNLPRZTIR45E580.
Via Domenico Scanlatfl, 20- 20124 Milano
e-mail; architettocanale@gman com

Fig. 1- Individuazione immokile al mappale 36

4, VINCOLI E ONERI GIURIDIC!

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acguirents;

4.1.1  Demande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna
4.1.2  Convenzioni matrimoniali e provy, d'assegnazione casa coniugale: nessuna

4.1.3 Afti di asservimento: “Atto df asservimento delle aree di pertinenza e dei parcheggi"*®

18 La societd Esprit Mouveau srl con tale atto dichiara di asservire;
- l'area sita in Comune di Legnano ed identificata al fg. 13, mapp. 36 di mq. 558,55
- I'area sita in Comune di Legnano ed identificata al fg. 13. mapp. 38 parte per una superficie complessiva di 740,45 mg.
Il presente vincoio & assunto nei confronti de! Cemune di Legnano
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Esperfo alia stima: Architettc Patrizia Canals
C.F. CNLPRZTIR45ES60
Vig Domenico Scarfatl, 20- 20124 Milanc

a-mail: architettocanale@gmail com
PE————————————cee e

tipulato in data 11/05/2006 n. Rep. B0666/15089 dal notaio Dr. Franco
Gavosto (All. 16)

414 Altre limitazioni d'uso: nessuna
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

- Spese di gestione condominiale™ (All, 25);

a) Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: 262,96 €

b} Spese straordinarie di gestione dellimmabile, gid deliberate ma non ancora scadute

al momento della perizia): MNesstna
¢} Spese scadute ed insolute alla data della perizia: 1.077.51 €
- Miffesimi di proprieta (Al 24): 11,622
- Particolan vincofi efo dotazioni condominiali: -

- Certificato energetico; Non presente
Limmobile non & soggetto a Certificazione Energetica in base alla Deliberazione n. 1X/2555 della

Regione Lombardia che al punto 4 comma c) riporta che “gii edifici e fe unita immobifiari prive di
impianio termico {come definito al punto 2. fettera ee) della dgr 8745/2008) o di uno dei suoi

softosisterni necessari afla climatizzazione invernale” sono esclusi dalla redazione dell'Attestato di

Certificazione Energetica

19 P - . v~ . i s o -
Le spese condominiali sono state calcolate dalla sottoscritta in base alla documentazione fornita dall amministratore del
Condominio *1 Cedri®, in quanta le suddette spese nerenti 'appartamento {sub. 701), nella tabelle condominiali (Al 25 e 26) sono

accorpate afle spese deisub, 708, 713 714,

| millesimi sono stati calcolati dalla sottoscritta in base alla documentazione fornita dalfamministratore del Candaminio "l Cedri”, in
quanto i rrillesimi dell appartamento {sub. 701), nelle tabelle millesimali {411, 24) sono accorpati ai millesimi dei sub. 708, 713 e 714,
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Espento alla stima. Architetto Patrizia Canala
C.F. CNLPRZ73R45E560.
Wiz Domerico Scaratti, 20- 20724 Miano
g-mail: archifeliocanale@grmail com

8. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Attuale proprietario:

Esprit Mouveau S.R.L., con sede a Ossona, Cod. Fiscale: 10276660155

dal 15/11/2005 in forza di atto di compravendita a rogito del Notaio Dr. Franco Gavosto, notaio in Magenta, in
data 15111/2005 al n. Rep. 587760, n. Racc. 14402, registrato a Magenta in data 24/11/2005 al n. 2605 serie
1T, trascritto a Milano 2 il 26/11/2005 ai nn, 177233/89922 (All. 7)

Precedenti proprietari:

R nalo 2 Legnano MR C - SRR

ENNmm oo o lognono | S C F EESTRSE

in forza di atto di divisione a rogito del Dr. Salvatore Carugati, notaio in Legnano, in data 04/11/1977 &l n.
4548, registrato a Legnanc in data 24/11/1977 al n. 6131, trascritto a Milano 2 in data 02/12/1977 ai nn.
50528112042,

7. PRATICHE EDILIZIE:
Il fabbricato, di cui fanno parte i beni immobili oggetto della presente relazione di stima, é stato oggetto di

ristrutturazione edilizia a seguito del rilascio dei seguenti titoli abilitativi:

- Pemesso di Costruire n. 103/2005, rilasciato in data 04/07/2006, a seguito di richiesta di protocollata
in data 07/07/20056 n. Prot. 24476/3585 e successiva del 23/03/2006 n. Prot. 10040, *per favori refativi

alla modifica di destinazione d'uso da fabbricato artigianale ad abitazione, manutenzione straordinaria

dell’esistente residenza ed edificazione di palazzina residenziale sita in Via Montebelio ang. Plinio. al
fg. 13 mapp. 36/38" (All. 11).

- Permesso di Costruire n. V2-103-2005, in variante al Pd.C. n. 103/2005, rilasciato in data
04/02/2009, a seguito di richiesta di protocollata in data 08/08/2008 n. Prot. 32014 (All.)

- In data 14/04/2009 vien presentata presso il Comune di Legnano la Comunicazione di Fine Lavori e |a

richiesta di Certificato di Agibilita della sola parte relativa all'edificazione di palazzina residenziale al

fg. 13 mapp. 36 del Comune di Legnano del fabbricato ad uso residenziale di cui al P.d.C. n.
103/2005del 04/07/06 e successive varianti V2-103-2005 del 04/02/09 (All. 27),

m
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Esperto alfz stima: Archifelio Palrizia Canale
C.F. CNLPRZTIR4SESEN)
Vig Domenico Scarlalti, 20- 20124 Milanc
g-mail architeffocanale@grmail com

7.1 Conformita edilizia:

Sono state riscontrate Je sequenti irregolarita: || Certificato di Agibilita non & stato rilasciato

= Non si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:
Strumento wrbanistico vigente: Piano di Govemo del Territorio approvato in forza di delibera del C.C. n. 100
del 25M0/2011. Gli atti costituenti il PGT hanno assunto efficacia con la pubblicazione sul BURL n. 3 del

18/01/2012,
Il lotto ricade in Area B.2 "Tessuto consolidato della citta modema™ - M.T.A. P.dR. - art, 14

Indice di utilizzazione fondiariafterritoriale: 0,50 mg./mg. max

Rapporto do copertura: 50%

Altezza massima ammessa: 17 m.

v 5 dichiara fa conformita urbanistica

8. DESCRIZIONE LOTTO
L'unita immobiliare identificata come "Box 7* & posta al piano interrato della palazzina distinta in mappa

catastale al fg. 13 part. 36.

L'accesso al box avviene dalla Via Montebello a mezzo di cancello automatico in metallo.
L'accesso e agevole.

Il box & composte da un unico vano.

La superficie utile & di circa 22,75 mq.

L'altezza interna & pari a 2,40 m.

Carattedistiche descriftive:

Il pavimento & in battuto di cemento, le pareti sono in blocchi di c.l.s.

Il box & provvisto di illuminazione.

Stato generale:
%
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Esperfo ala stima: Architelfo Patrizia Canale
C.F CNLPRZITIR45ES60)
Via Domenico Scarfatl, 20- 20724 Milang
e-mall architeffccanalsi@amail. com

Il box e di nuova costruzione.

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

9.1 Criterio di stima

Scopo della stima & quello di determinare il pil probabile valore di mercato allattualita del compendio
immebiliare nello stato di fatto e di diritto in cui il compendio si trova.

Secondo gli Standard Internazionali di Yalutazione (1VS) il valore di mercato & il pili probabile prezzo di
mercato al quale una determinata proprieta pud essere compravenduta alla data della stima, posto che
I'acquirente e il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo
un'adegauata attivitd di marketing durante la quale entrambre le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costriziong" 21

Preliminarmente & necessario raccogliere il maggior numero possibile di dati storici noti, cioé di "prezzi®
realmente verificatisi, & costruire, cosi, una scala con tanti gradini, ognune dei quali & caratterizzato dal pit
frequente prezzo di scambic realmente verificatosi per beni di caratteristiche estrinseche ed intrinseche
analoghe a quelle possedute dallimmobile da valutare. Costruita la scala dei prezzi, accostando il bene che si
vuole stimare al gradino che pill lo rappresenta, & possibile "prevedere" quel dato ipotetico che la teoria
dell'estimo chiama “valore" pill probabile di mercato.

Questo procedimento estimativo & noto come procedimento sintetico.

Per il reperimento dei prezzi dei beni immobili campicne, si & tenuto conto, in qualita di fonti direfte, delle

informazioni e dei dati ricavati da colloqui con il personale specializzato nel settore {agenzie immobiliari della

zonaj

9.2  Fonti di informazione
- Catasto di Milano
Ufficio tecnico del Comune di Legnano
- Osservatorio del Mercato Immohiliare dell'Agenzia del Territorio

- Agenzie immabiliar nel comune di Legnano

9.3 Valutazione Lotto
Considerando che la superficie uile & pari a circa 23 mq., assimilabile quindi ad un box doppio, ma che lo

sviluppo longitudinale non pemmette un parcheggio agevole di n. 2 automobili, si é ritenuto congruo adottare

1 Manuats of esfimo, Terza edizicne, Stefano Amicabile, Hoepli
Fapporto di stima Fallimentare — n. 742/2014 Pagina 97




Esperto allz stima: Archifetto Painzia Canale
C.F CNLPRZTIR45ELE0S
Via Domenico Scaratti, 20- 20124 Milang
s-mail architeffocanate@gmanl com

un valore a corpo pari a 20.000,00 €.

Pertanto il Valore complessivo del Lotto 4 & pari a

20.000,00 €

5.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dellimmobile in virtd del fatto che il valore della

guota non coincide con la quota del valore:

0,00 €
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute
nel biennio anteriore alla vendita (Vedi Cap. 5):
1.07751€
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale (Vedi Cap. 5):
00,00 €
9.5  Prezzo base d’asta del lotto
VALORE LOTTQ 4 al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:
18.900,00 €

rarmotondats per difeto)
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LOTTOS

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

= CORPO 1: CANTINA 8
Via Montebeflo n. 37, 20025 Legnano {1}

Quota e tipologia del diritto:
111 di Esprit Nouveau S.R.L., con sede a Ossona, Cod. Fiscale: 10276660155

Piena proprieta

Identificato al catasto fabbricati (Al 6);

Intestazions:
foglio 13, particella 36, subaltemo 714, indirizzo Via Montebello n. 37, piano S1. comune Legnano, categoria

Ci2, classe 6, 5 mq., rendita 22, 21€

Derivante da:
Variazione nel Classamento del 18/12/2009 n. 243397.1/2009 in atti dal 18/12/2008 (protocolic n.

MI01151067)

A Mord: Altra U.1.U. al sub. 702

A Est: Muri perimetrali al mapp. 38

A Sud: Locale tecnico comune al sub. 716
A Ovest Parti comuni al sub. 715

= 5 dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE
Il lotto oggetto della presente stima & ubicato in Yia Montebello n. 37 in Legnano {MI), cittadina di circa 60.400

abitanti, 'n provincia di Milano, in zona semi-periferica rispetto al centro cittading.

— . 74212014
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Fig. T — Ubicazione lotto

I territario limitrofo & densamente urbanizzato e caratterizzato da destinazione prevalentemente residenziale.
L'immobile fa parte del Condominio denominato "I Cedri* (All. 27), composto da un unico corpo di fabbrica,
disposto su 3 piani fuon terra adibiti ad abitazione ed un piano interrato adibito ad autorimesse private e

cantine.
Limmobile, indivduato al Fg. 13, mapp. 38, é stato realizzato a sequito di Permesso di Costruire n. 103/2005 e

sue varianti, “per favori relativi alla modifica di destinazione d'uso da fabbricato arfigianale ad abitazione,

manufenzione straordinaria del’esistente residenza ed edificazione df pafazzina residenziale sita in Via

Montebello ang. Plinfo, af fg. 13 mapp. 36/38°

3. STATO DI POSSESSO
LIBERD

Pagina 100
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Fig. 1 - Individuazione immobile al mappale 36

4, VYINCOL! E ONERI GIURIDICI

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirents:

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna
4.1.2  Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale: pessuna

4.1.3  Atti di asservimento: “Affo df asservimento delle aree di perfinenza e dei parcheggi*2?

¥ La societa Esprit Nouveau srl con tale atto dichiara di asservire:
-l'area sita in Comune ¢i Legrano ed identificata al fg. 13, mapp. 35 dima. 858,55
-I'area sita in Cormune di Legnano ed identificata al fg. 13, mapp. 38 parte per una superficie complessiva di 740,45 ma.
Il presente vincolo & assunto nei confronti del Comune di Legnano
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Stipulato in data 11/05/2006 n. Rep. 60566/15099 dal notaio Dr. Franco
Gavosto {All. 16)

4.1.4  Altre limitazioni d'uso: nessuna
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

- Spese di gestione condominiale? (All. 25):

a) Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: 3037 €

b} Spese stracrdinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute

al momento della perizial: Messuna
¢) Spese scadute ed insolute alla data della perizia: 12446 €
- Miflesimi di proprieta (A, 24): 1,342
- Particolari vincoli e/0 dotazioni condominiali: -

- Certificato energetico: Non presente
Limmobile non & soggetto a Certificazione Energetica in base alla Deliberazione n. 1X/2555 della
Regione Lombardia che al punto 4 comma c) riporta che *gif edifici e fe unita immobiliar prive di
impianto termico come definito al punto 2, lettera ee) della dgr 8745/2008) o di uno dei suoi

sottosistemi necessari alla climatizzazione invemale" sono esclusi dalla redazione dell'Aftestato di

Certificazione Energetica

kg spese condominiall sono state calcolate dalla sottoscritta in base alia documentazione fomnita dallamministratore dal
Condornirio "I Cedri", in quanto le suddelle spese inerent I'appartamento {sub, 701}, nella tabelie condominiali {Al. 25 e 26) sono
accorpate zlle spese dei sub. 708, 713 e 714,

# [ millesimi sono stafi calcolati dalla sottescritta in pase alla documentazione fornita dall amministratore del Condaminio | Cedri®, in
quanto i rillesimi dell'appartamento (sub. 701), nelle tabelle millesimali {All. 24) sono accorpati ai millesimi dei sub. 708, 713 & 714,
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Attuale proprietario:

Esprit Nouveau S.R.L., con sede a Ossona, Cod. Fiscale: 10276660155

dal 15/11/2005 in forza di atto di compravendita a rogito del Notaio Dr. Franco Gavosto, notaio in Magenta, in
data 15/11/2005 al n. Rep. 597760, n. Racc. 14402, registrato a Magenta in data 24/11/2005 al n. 2605 serie
1T, trascritto a Milano 2 il 26/11/2005 ai nn. 177233/89922 (All. 7)

Precedenti proprietari:
SRS, 1 2to 2 Legnano | GEEENEED, C - SE——
SEmmmE, nolo 2 Legnano | SR C F SENEEEEEEEEE

in forza di atto di divisione a rogito del Dr. Salvatore Carugati, notaio in Legnano, in data 04/11/1977 al n.
4548, registrato a Legnano in data 24/11/1977 al n. 6131, trascrittc a Milano 2 in data 02(12/1977 ai nn.
50528/42042.

T PRATICHE EDILIZIE:
Il fabbricato, di cui fanno parte i beni immohili oggetto della presente relazione di stima, & stato oggetto di

ristrutiurazione edilizia a seguito del rilascio dei sequenti titoli abilitativi

- Pemmesso di Costruire n. 103/2005, rilasciato in data 04/07/2008, a seguito di richiesta di protocollata
in data 07/07/2005 n. Prot. 24476/3585 e successiva del 23/03/2006 n. Prot. 10040, "per lavori refativi

afa modifica of destinazione d'uso da fabbricato artigianale ad abitazione, manutenzione straordinaria

deflesistente residenza ed edificazione di palazzina residenziafe sita in Via Montebeflo ang. Plinic. al
fg. 13 mapp. 36/38" {All. 11).

- Permesso di Costruire n. V2-103-2005, in varante al Pd.C. n. 103/2005, rilasciato in data
04/02/2008, a seguito di richiesta di protocollata in data 08/08/2008 n. Prot. 32014 {All)

- In data 14/04/2008 vien presentata presso it Comune di Legnano la Comunicazione di Fine Lavor e la
richiesta di Certificato di Agibilita della sola parte relativa all'edificazione di palazzina residenziale al
fg. 13 mapp. 36 del Comune di Legnano del fabbricato ad uso residenziale di cui al P.d.C. n.
103/2005del 04/07/06 e successive varianti V2-103-2005 del 04/02/09 (All. 27).
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7.1 Conformita edilizia;

Sono state riscontrate fe sequenti irregolarita; ! Certificato di Agibilita non & stato rilasciate

= Mon s dichiara {a conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:
Strumento urbanistico vigente: Piano di Govemo del Territorio approvato in forza di delibera del C.C. n. 100
del 25/10/2011. Gli atti costituenti il PGT hanno assunto efficacia con |a pubblicazione sul BURL n. 3 del

18012012,
Il lotto ricade in Area B.2 "Tessuto consolidato della citta modema” - N.T.A. P.d.R. -art 14

Indice di utilizzazione fondiarialterritariale: 0,50 mq./mq. max

Rapporto do copertura: 50%

Alterza massima ammessa: 17 m.

= S dichiara fa conformita urbanistica

8. DESCRIZIONE LOTTO
L'unita immobiliare identificata come “Cantina 8" & posta al piano interrato della palazzina distinta in mappa

catastale al fg. 13 part. 36.
L'accesso alla cantina avviene da scala condominiale attraverso un corridoio comune.

La cantha & composta da un unico vane.
La superficie commerciale & di circa 5,80 mg, (APPENDICE A),

L'altezza interna € pari a 2,40 m,

Carattesstiche descrittive:
La cantina ha pavimentazione in piastrelle di ceramica e i muri e plafoni sono intonacati e tinteggiati,

E' provwista di illuminazione.

Stato generale:
Lacantina & di nuova costruzione.
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTC
9.1 Criterio di stima
Scopo della stima & quello di determinare il pitl probabile valore di mercato all'attualita  del compendio
immobiliare nello stato di fatto e di diritto in cui il compendio si trova.
Secondo gli Standard Intemazionali di Valutazione {IVS} ‘il valore di mercato & il pill probabile prezzo di
mercato al quale una determinata proprieta pud essere compravenduta alla data della stima, poste che
l'acquirente e il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo
un‘adegauata attivita di marketing durante la quale entrambre le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione" 2
Preliminarmente & necessario raccogliere il maggior numero possibile di dati storici noti, ciog di "prezzi®
realmente verificatisi, e costruire, cosi, una scala con tanti gradini, ognuno dei quali é caratterizzato dal pill
frequente prezzo di scambio realmente verificatosi per beni di caratteristiche estrinseche ed intrinseche
analoghe a quelle possedute dalfimmobile da valutare, Costruita la scala dei prezzi, accostando il bene che si
vuole stimare al gradino che pill lo rappresenta, & possibile "prevedere" quel dato ipotetico che la teoria
dell'estimo chiama "valore" pili probabile di mercato.
Questo procedimento estimativo  noto come procedimento sintetico.
Nella determinazione del pili probabile valore di mercato del bene immobile oggetto di stima si & adottata la
seguente metodologia operativa:

Documentazione, ricerca e analisi del mercato immabiliare riguardante il settore e il bene immobile
interessato con il reperimento dei prezzi di beni immobili analoghi al bene immobile oggetto di stima

Formulazione del giudizio di stima attraverso un procedimento sintetico — comparativo basato sul

confronto tra i prezzi dei beni immobili rilevati nel campione, determinazione di un valore unitario e
quantificazione del velore dellimmobile moltiplicando la misura della consistenza (espressa in mg.
commerciali) per il valore unitario precedentemente individuato (espresso in €/ma.)

Per il reperimento dei prezzi dei beni immobili campione, si & tenuto conto:

- in qualita di fonti direfte: delle informazioni e dei dati ricavati da collogui con il personale specializzato
nel settore (agenzie immabiliari della zona)

- n qualita di fonti indirefte: delle informazioni e dei dati ricavati dall' Agenzia del Territorio (Osservatorio

del Mercato Immahiliare).
Lindagire di mercato alla data attuale si & basata sulle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del Territorio

¥ Manuale di estimo, Terza edizione, Stefano Amicabile, Hoepli
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| dati sono stati avvalorati anche da conoscenze storiche di prezzi di vendita acquisite da agenzie immobiliari
operanti nel comune di Legnano.

Dai dati forniti dall'Agenzia del Territorio - Osservatorio del Mercato Immobiliare, disponibili per il | semestre
2015 — per il comune di Legnano - Semicentrale/LEONCAVALLO, VOLTA, CADORNA, CASTELLO, C.NA
PONZELLA, NOVARA, PASUBIO, si evince che il valore di mercato per magazzini in stato conservativo
Mormale varia da 550,00 a 650,00 €mg (Tab. 1).

-_ Valore Mercato Superfic] WValori Locazione ——

. " o uperficie uperficie

| Elm €/mo X mese

Tippiggs conservative iHing) {L/N) (Elma ) LN
Min Max Min Max

Magazzini | NORMALE 550 650 L 33 3,9 L

Negozi NORMALE 1500 2000 L 72 10 L

Tabella 1 - Osservatorio del Mercato Immobiliare — Comune di Legnano

In relazione alle caratteristiche estrinseche nonché a quelle intrinseche delfunita immobiliare, allo stato di
consenvazione e manutenzione e dalle informazioni desunte dagli operatori del settore attivi nel Comune di

Legnano si nitiene di poter assumere per magazzini il valore di mercato unitario di 600,00 €img.

9.2 Fonti di informazione
- Catasto di Milano
- Ufficio tecnico del Comure di Legnano
- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio

- Agenzie immobiliari nel comune di Legnano

9.3 Valutazione Lotto

Come esposto nel § 9.1, il valore di mercato unitaric del magazzino é stato fissato in 600,00 €/mq,

LOTTO S
Superficie Valore unitario di
CORPO Identificativo . pe : mercato Valore complessivo
commerciale
€mg
1 Cantina8 [ 58 € 600,00 £€ 3.480,00

Tabella 2 - Calcolo del Valore complessiva del Lotto 5
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Pertanto il Yalore complessivo del Lotto 5 & pari a

3.480, 00 €

9.4  Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del 0% per |a vendita di una sola quota dell'immobile in virtl del fatto che il valore della

quota non coincide con la quota del valore:

0,00 €
- Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute
nel biennio antericre alla vendita {Vedi Cap. 5):
124,46 €
- Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale {Vedi Cap. 5};
00,00 €
8.5 Frezzo base d’asta del otto
VALORE LOTTO 5 al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:
3.350,00 €

larrstondato per difeth)
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|
LOTTO 2
i S , | Superficie | Coefficiente Supericie Superficie
CORFQ)  ldeniificafivo Ll larda  fomogenefzzazione| omogeneizata commarciale
ABTAZICHME F - TET TET
Agpanzments 14 TERRAZIC o 5
1 i TERSATZD 723 0,0 7 B
i GlASCID L2773 L LR
| CAHT H s 6 03 23
I LOTTO 3
Ty - : Superficie | Coefficients Superficie Superficie
CORROL.  Joemuicatig Cegtiriazions d'uso forda  emogensizzazione| omaogeneizzata commerciale
1 Box 1 B SIH30C \allaziore a como
LOTTO4
| |
i e e S ; Superficle Coefficiente Superficie Superficie
CORPO) - Menlificative Destinzzione d'uso i lorda ;umngmeizzazieme! omogenelzata commerciale
i
1 Box 7 30 DRI [ Valilez 18 3 2omps -
! LOTTOS
CORPO|  Identificative Destinazione diuso | SRemiie]  Coeficients Bupeiias Snperfid
lorda  |omageneizzazione| omogeneizzata commerciale
i 1 Caliza 8 LERCEITD 5.6 100,008 58 58
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Fiano Interrato - Cantina
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