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Via Mauro Macchi 89 - Milano
102700509576
archgiocatalano40@gmail.com
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 1957 / 2015

INDICE SINTETICO !
1. Dati Catastali D

Bene:|Via Oberdan Gugliemo ora Via Montessori 5 - Milano - Corsico (Milano) - 20094
Lotto: 001 Corpo: A - abitazione ‘
Ca” goria: Abitazione di tipo civile [A2]

Da? i Catastali: foglio 17, particella 307 su balterno 25
2. Stato i possesso ;
Bene: Via Oberdan Gugliemo ora Via Mon;esjsori 5 - Milano - Corsico (Milano) - 20094

to: 001 Corpo: A - abitazione
f’ 5es50: Occupato dal debitore e dai ¢ suou famlharl

ia Oberdan Gugliemo ora Via Montess ori 5 - Milano - Corsico (Milano) - 20094

ko 001 Corpo: A - abitazione
essibilita degli immobili ai soggettidiversamente abili: Si
ori Iscritti
: Miia Oberdan Gugliemo ora Via Montes$ ori 5 - Milano - Corsico (Milano) - 20094

to: 001 Corpo: A - abitazione
ditori Iscritti: Non specificato
prietari ‘
Beni:Via Oberdan Gugliemo ora Via Moqtes;sori 5 -Milano - Corsico (Milano) - 20094
Lotto: 001 Corpo: A - abitazione
thrnproprietari: Nessuno

6. Mlsure {Penali :
Beni: V‘ a Oberdan Gugliemo ora Via Montqssc;: i 5 - Milano - Corsico (Milano) - 20094

Lotto: 001 Corpo: A - abitazione
Mis ‘}]'e Penali: NO

7. Contin f;lé delle trascrizioni ;
Bene: Viia Oberdan Gugliemo ora Via Montgss‘ori 5 - Milano - Corsico (Milano) - 20094
i .

Lott:"1 001 Corpo: A - abitazione
Contmulta delle trascrizioni: secondo quanto riscontrato dal sottoscritto, Sl

| . o
T

8. Prezzo

|
Bene: Via Oberdan Gugliemo ora Via Montessori 5 - Milano - Corsico (Milano) - 20094

Lotto: 101 Corpo: A - abitazione
Prezzo|da libero: € 287.125,00
Prezzq da occupato: € 215.343,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1957 / 2015

Corsico (Milano) -
Fraznone Mllano

‘ L‘ptto: 001
|
!

.
CAZIONE DEi BENI IMMOBILI OGGETO DELLA VENDITA:

1 IDENTI?

Identificativo corpo: A - abitazione. o

e di tipo civile [A2] sito in Corsico (Milano) CAP: 20094 frazione: Corsico , via Guglielmo

i

N ora Via Montessori 5 Pl

a e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari:

Ness}lino
QuoP 3 e tipologia del diritto

;7 zi'f

Eventuali comproprietari:
Ness‘;ﬁno

Iden‘ i‘flcato al catasto Fabbncaﬂ

19-07- 1961 1/2, foglio 17, partlcella 307, subalterno 25, indirizzo Via Oberdan , scala B,
0|l2, comune Corsico , categoria A2, qlasse 2, consistenza 7, superficie 115 coperta + 10
i ;‘ rendita € 921 ‘

ormita catastale: ;
Sonoistate riscontrate le seguenti irregolarita: Non si sono riscontrate difformita

2. DESCRIZ NE GENERALE(QUARTIERE E ZONA)'
L appart ento si trova in un contesto edllmo di nuova costruzione tipo residenziale edificato con
concessrl ni edilizie degli anni 2015. Si sv:luppa in un contesto ben organizzato con ampi giardini,
con rtsp@% tive ringhiere e cancelli, oltre che“ﬂaccesso anche ai sotterranei. Tutta I'area & in ottimo
stato di 1;[ anutenzione, sia esternamente che internamenti gli edifici, sono composti da ottime ri-
finiture. 3 'appartamento si trova da un piano secondo ed & rivolto si giardini interni. Ad esso siac-
cede sia' aII ascensore che dal corpo scala. Inte}rnamente e composto da un ingresso, un soggior-

no amp| una cucina abitabile che insieme aI soggiorno si affacciano su una terrazza. La zona not-

te & com osta da un disimpegno corridoio, da un ripostiglio lavanderia cieco, da un bagno padro-

nale, unjecondo bagno e due camere da Ietto Quella matrimoniale usufruisce di un balconcino

terrazzo.|lLe rifiniture sono son in ordine in particolare vi € una pavimentazione in legno(parquet)
e dei riv ‘ftimenti in ceramica.

Caratteri‘]tiche zona: di espansione normale’
Area urb i nistica: residenziale a traffico locale can parcheggi buoni.
Importanti centri limitrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona &
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1957 / 2015
prowvista di servizi di urbanizzazione secondaria. Importanti centri limitrofi: non rilevanti .
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Attrazi 1L\i paesaggistiche: naviglio Alzaia .
Attrazi n i storiche: naviglio Alzaia.
Princip ] i collegamenti pubbilici: Tram - metro pochn minuti di passeggiata

Servizi offerti dalla zona: Nelle vicinanze si trova un giardino pubblico

3. STATO DI POSSESSO:
Occupai 0 dal debitore e dai suoi familiari

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
ncoli ed oneri giuridici che resteranno ia carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascnz:on/ pregiudizievoli:

J /\Nessu na.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale:
) ‘

Secondo quanto indicato dal proprletarlo esiste una assegnazione della casa in forma
A esclusiva al sig . piu volte S‘! ¢ richiesta copia della stessa omologa di assegna-
i zione, senza esmor-—— ! i : :

4.1.3 Attidi asservimento urbanistico:

Nessuna.
41 .4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.
4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura; e spese della procedura:

N

2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca giudiziale attiva; A favoire[gl Equitalia per €.100736,78 contro
I ] I . -

- Ipoteca convenzionale annotzg A favore di, Banca Po. di Milano Soc. Coop contro

_ - Derivante da: atto di compravendita e mutuo;
Importo |poteca € 540000 Impu. i@ capitale: € 270000 ; A rogito di Notaio Cesare
Cantu in data 22/01/2008 ai nq 52271/26589

4.2.2 Pignoramenti:

Trascrizione del 16-09-2015 — Reg. Part. 58878 Reg. generale 90210 Pubb. Uff. Trib.
Milano Rep. 34004 del 12_08 2015 Atto Esecutivo o Cautelare — Verbale di pigno-
ramento Immobili.

4.213 Altre trascrizioni:

Del 31-01-2008 - Reg. Part. 7060 Reg Generale 12971 Pubblico Uff. Cantii Cesare
Rep. 52271/26589 del 22_01_2008 Atto tra Vivi - Compravendita
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1957 / 2015
Annotazioni del 18-12-2007 -Reg. Part. 39783 Reg. gen 190082 Pubblico Uff. cantu
Cesare —rep. 51709/26162 del 22-10-2007

412.4 Aggiornamento della documeﬁtazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 isure Penali

|

essuna.

. ALTREI i~IF0RMAZI0NI PER L'ACQUIRENTE§
Spese digestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione deII'imnﬁobiIe: circa €.2.600,00

Spese ccUndominiaIi scadute ed insolute alla data della perizia: Per tale punto si & inoltrata ri-
chiesta ”II'amministratore, la stessa sig.ra Federica Trezza non si & mai resa disponibile, solo dopo
circa d Ue mesi di solleciti & pervenuta una nota di un nuovo amministratore nominato. Questo
sig. Dac Uo, pur essendosi messo in contatto, avendo da poco ricevuto il mandato e, non avendo
ancora avuto modo di osservare la documehtazione d i bilanci, ha inviato nota con la quale espo-
neva di non essere in grado di dare le indicazioni dovute. Pertanto dalla info assunte, si ipotizza
una rettri:,i annua di circa €.2600

Millesin{i di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti divei;samente abili: Non specificato
Particol):'ri vincoli e/o dotazioni condomini?li: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice dj prestazione energetica: Non speci‘?icato

Note Immce di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avverte [ze ulteriori: Non specificato

. ATTUAL||E PRECEDENTI PROPRIETARI:

. . . TU@J L
Titolare/Proprietario: e
! b
b i

v o T e T T . M At e e At s rAm—T4
vendita 3 rogito di in data ai nn. Rep. 52271 - registrato a Milano in data ainn. 52271.

. PRATICHE EDILIZIE:

Numeroipratica: Permesso di Costruire

Intestazi:[c!):ne: Nuova Costruzione Edificio Residenziale tipo B Via Oberdan
Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: nuova costruzione

Oggetto:inuova costruzione

Presentazione in data 05/01/2015 al n. di prot. 122

Rilascio ip data 09/06/2005 al n. di prot. La pratica non & mai stata rilasciata.
Abitabilita/agibilita in data 08/10/2007 al n. di prot. 16812

NOTE: Domanda presentata in data 5-10-07 in atti al 16393 prot. gen da Soc. Damara Sri
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1957 / 2015
7.1Conformita edilizia:

Abitazi lne di tipo civile [A2]

Nessuna.

7.2 Conforn| jita urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumel'to urbanistico Approvato: ‘ Non specificato
Strume \‘Lto urbanistico Adottato: Non specificato
]
Immob e soggetto a convenzione: Sl
Se si, dilche tipo? In data 31-12-1981, n. 29864/4723 (notaio
: Claudio Malberti) tra il Comune di Corsico e la
societa Cantiere Burgo Spa; sec. convenzione
tra il Comnue di Corsico e la societa Progetto
Corsico Srl, porta
Estremi Helle convenzioni: atto in data 9-03-2005 n.44149-20093 Notaio
Cesare Cantu di Milano
Obbligh# derivanti: Non specificato
Immobi,’[ e sottoposto a vincolo di carattereur- |NO
banistic’mI: :
\
Elementjn urbanistici che limitano la commer- NO
ciabilitaj
Nella vendita dovranno essere previste pattui- |NO
zioni particolari? ‘

Note sulla conformita:

Sono sta!&é riscontrate le seguenti irregolarita: secondo quanto osservato e dalla documentazione
in posse%ﬁo, nessuna Ih-

i i
i i e

| fiti W
lﬂlg - Descrizione: Abitazione di ti%icwile [A2] dicui al punto A - abitazione

L'appartamém\to in ottimo stato di manutenzioriwé“tlzom posto da un ingresso che si sviluppa in un apo sog-
giorno, unan;q:ucina abitabile,, entrambi affacciano 'su un patio/terrazzo, dal soggiorno si accede alla zona
notte, com%)sta da un corridoio, una lavanderja due bagni ed due camere da letto, oltre un latro piccolo
patio. N
I rivestimenti nelle zono notte e soggiorno sono in parquet, mentre per le aree servizi in ceramica, lo stato
di manutenzione & ottimo, cosi come quello delle rifiniture.

\

l

\
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 1957 / 2015

1. Quota e}t}ipologia del diritto
o il
Eventuali cd

|
Nessuno

mproprietari:

2. Quota eﬁt‘ipologia del diritto y
il ' : 175

i
[

Eventuali co"m proprietari:
Nessuno

i
Superficie ql?mplessiva di circa mq 127,00
E' posto al piano: 2

L'edificio & stato costruito nel: 2007

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2007
L'unita immfé)biliare e identificata con il numero: 5; ha un'altezza interna di circa: 3
L'intero fab\#ricato & composto da n. 5 piani su un fianco e 9 su un altro piani complessivi di cui fuori terra
n5e9e d;l‘cui interratin. 1

‘ ‘
Stato di maHutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presente in ottimo stato, necessita di piccole manutenzioni,
alla tappare“fll‘ila.

Le tinteggiz‘a‘j{ure sono in ordine pertanto si prevede la tinta solo per necessita di rinfresco immobile.

Caratteristi+ “rhe descrittive:
Caratteristiayhe strutturali:

Balconi || materiale: c.a. condizioni: buone

Solai tipologia: soletta in c.a. in opera condizioni: buone
- Note: per quanto visibile ad occhic nudo e dalla documentazione

Strutture verticali materiale: c.a. condizioni: buone
- Note: per quanto visibile ad occhio nudo e dalla documentazione

Componentij edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio apertura: elettri-
| ca condizioni: buone

Infissi esterrﬁ)' tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio protezione: per-
“ siane materiale protezione: plastica condizioni: buone
- Note: esistono anche le zanzariere poste sul patio

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone
Portone di ihjgresso tipologia: doppia anta a battente materiale: aliuminio e vetro condizio-
’ ni: buone
Rivestimento ubicazione: bagno materiale: klinker condizioni: buone
'

Rivestimentg ubicazione: cucina materiale: klinker condizioni: ottime

—— @D
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Scale |
|
|

'
i
|
|
|
|

Impianti: |

Antenna co"[llettiva

Citofonico |

Elettrico I
Fognatura
Gas i
Idrico |

Telefonico |

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1957 / 2015
posizione: a rampe parallele rivestimento: granito condizioni: ottime

tipologia: parabola condizioni: buone conformita: rispettoso delle vi-
genti normative

tipologia: oleopneumatico condizioni: ottime conformita: rispettoso
delle vigenti normative

tipologia: video condizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti
normative

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico condizioni: sufficienti

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: ottime conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

tipologia: separata ispezionabilita : sufficiente condizioni: buone con-
formita: rispettoso delle vigenti normative
- Note: per quanto visibile ad occhio nudo

tipologia: sottotraccia alimentazione: metano condizioni: buone con-
formita: rispettoso delle vigenti normative
- Note: per quanto visibile ad occhio nudo

tipologia: sottotraccia alimentazione: con autoclave rete di distribuzio-
ne: tubl in polipropilene condizioni: buone conformita: rispettoso delle
vigenti normative

- Note: per quanto visibile ad occhio nudo

tipologia: sottotraccia centralino: assente condizioni: sufficienti con-
formita: rispettoso deile vigenti normative
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1957 / 2015

__ Parametro - Superficie rea- Coeff. Superficie equivalente
» - ' le/potenziale ‘ j
residenziale sup lorda di pavi- 115,00 1,00 115,00
mento
patio sup reale lorda 12,00 0,50 6,00
127,00 121,00

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

Sottocategoria:
Accessori

A -
1. Cantina

abitazione
va di 8 mq
Valore a corpo: € 5000
Impianto elettrico:
Esiste impiainto elettrico.
Epoca di realizzazione/adeguamento in ordine
Impianto a norma.
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.
Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaldamento.
Tipologia di impianto: teleriscaldamento
Stato impianto: in funzione
Epoca di reqlizzazione/adeguamento: 2007
Impianto a r:f\orma.
Esiste la dichiarazione di conformita.
Condizionamento e climatizzazione:
Esistenza impianto di condizionamento o climatizzazione
Non Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.

Ascensori montacarichi e carri ponte:

posto al piano -1 composto da un vano - Sviluppa una superficie complessi-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1957 / 2015
L'immobile dispone di ascensori o0 montacarichi.

Carri ponte non presenti.
Scarichi:
Non esistono scarichi potenzialmente pericolosi.

Ambiente: H sito necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fabbricati
ed in sottosuolo

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

Il sottoscritto esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto
dell’'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia dell’intero compendio,
della vetusta, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni
igienico — sanitarie, della dotazione d’impianti, dell'appetibilita dal punto di vista della do-
manda immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene
stesso, nello stato di fatto, di diritto e per come si & presentato all'ispezione peritale. Per
esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico — comparativo che risul-
ta all’attualita il pit affidabile per individuare il pit probabile valore di mercato dei beni in
esame, stimati come oggetto di trattazione per [a vendita. E’ stata effettuata un’ indagine
sui dati espressi attualmente dal mercato immobiliare in zona, per proprieta aventi ca-
ratteristiche consimili. Si & tenuto infine conto dei fattori di instabilita economica generale
del paése ed in particolare del mondo finanziario, che continuano a condizionare pesan-
temente il mercato immobiliare con la conseguenza di un ribasso delle quotazioni e delle
trattative, periodo di difficolta che ha coinvolto anche le vendite coattive, al fine di rendere
piu realistica, nell’lambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un congruo
prezzo di realizzo. Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro
il “pitt probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comungue “orientativo” e quindi
suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento, al momento della
vendité. Catasto di Milano, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano, Uffici del regi-
stro dil Milano, Ufficic tecnico di Rho, Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato im-
mobiliére Osmi Borsa Immobiliare e Agenzia Entrate, AGENZIE IMMOBILIARI, Parametri me-
didi ana per destinazione principale (€./mq.). !l metodo applicato & il metodo comparativo
basato su valori di mercato attualmente praticati in zona per immobili aventi caratteristiche
simili; agenzie immobiliari; Banca dati delle quotazioni immobiliari di Milano €./mq - listino
Borsa Immobiliare di Milano n. 45— Il semestre 2015 per appartamenti nuovi corrispondenti
ad €. 2400/2800; per Valori Agenzia Entrate abitazioni civili Ottimo €/mq. 2350-2750. H va-
lore diimercato applicato in considerazione dello stato di manutenzione generale dei luoghi
{(esterno e contesto) e delle sue caratteristiche & di €.2600 mq. per |'abitazione, si & inoltre
tenutoi conto dell'andamento di vendita e del mercato di vendita delle agenzie immobiliari
del terfitorio Milano e della leggera ripresa del mercato, in linea con quanto osservato.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Milano ;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano ;
Uffici del registro di Milano ;

Ufficio tecnico di Corsico ;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 1957 / 2015
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Corsico ;

Paramétri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): €./mq..
8.3 Valutazione corpi:

A - abitazione. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso Cantina
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)

. Qes-tiniikiqge”w . Superficie Equivq;lénté« Valore Unitario Valore Calnpies‘?i‘va
residepziale 115,00 € 2.500,00 € 287.500,00
patio 6,00 € 2.500,00 € 15.000,00
\
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €302.500,00
Valore corpo € 302.500,00
Valorq Accessori € 5.000,00
Va!ore,‘ complessivo intero € 307.500,00
Valore complessivo diritto e quota € 307.500,00
Riepilogo:

D Supetficie lorda | Valore intero me-
‘ dio ponderale

121,00 € 307.500,00

Valore diritto e
- quota
€ 307.500,00

Immobile

Abitazione di tipo
civile [A2] con an-
nesso Cantina

A - abitazione

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giudi- € 15.375,00
Ziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (min.5% )

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio € 5.000,00
anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00

Giudizio di comoda divisibilita: Dal sopralluogo e dalla verifica della plani-
metriasi puo affermare che l'immobile non risulta divisibile
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si tro- € 287.125,00
va: |

Prezzo|di vendita del lotto nello stato di "occupato™: € 215.343,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 287.125,00

Milano 24-05-2016

L'Esperto alla stima
Arch. Giuseppe Catalano
Si allegano:

Verbale di sopralluogc, atto di proprieta permesso di costruire, Visura storica e planime-
tria; visura ipotecaria, Risposta ag. Entrate, Risposta condominio Corsico, Valori Ag. Entrate+OMI,
Onora;rio del Ctu
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