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TRIBUNALE DI MILANO

Il SEZIONE CIVILE - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Espropriazione immobiliare post L.80

N.Gen. Rep. 212/2015
ITALFONDIARIO $.p.A. in qualita di procuratrice di INTESA SANPAOLO S.p.A.
Vs.

M

. ] Ll [ ]

Intervento dj:

AGENIZIA DELLE ENTRATE - RISCOSSIONE

Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo
Custode Giudiziario: SIVAG S.p.A.

VALUTAZIONE IMMOBILIARE

Tecnico incaricato: arch. Alessandra Cavallo
lscritto all’Albo degli Architetti della Provincia di Milano al n. 10477
iscntto all' Albo del Tribunaie aj Milano ol n. 10582
C.F. CVLLSNG7S53F205F — P. VA N, 127202301564

studic in Milano
Telefono e fax 02.9287116] - Cellulare: 320.348094 1
e-mail: cavollo.alessandra@fastwebnet. it
FEC: cavallo. 10477 @oamilano. it

Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo
Custode: SIvVaAG 504,
Esperto: Arch. Alessandra Covallo
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Espropriczione immobiliare post L. 80
INTESA SANPAOLO S.p.A .
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Dati catastali degli immobili:
nel Comune di Milano:

A. Proprieta per la quota di 1/1 di unita immobiliare ad uso abitazione, in Milano, via
Rogoredo 97, piano 1 -§1.

Composta da tre locali oltre servizi e cantina.
L'immobile sviluppa una superficie commerciale di mq 72,00 circa.

Identificati in Catasto - Comune di Milano come segue:

intestazione:
| WA R SRR 5§

Proprietd per V.

MRS RS
RS (LW S
ORISR SR AGIING § SRR NSO T AN

Proprieta per ¥

Appartamento e cantina:
fg. 621; part. 4, sub. 702 Cat. A/3, classe 3, consistenza 5.5 vani, sup. catastale mqg 74,00:

SUp. tofale escluse aree scoperte mqg 73,00, piano 1 - $1, via Rogoredo 97, rendita Euro
624,91,

Se frattasi di proprieta esclusiva o di quota indivisa:
| beni sono attualmente censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Milano,

intestati a:
R SR T e T

— Proprieta per %

Proprietd per ¥:

Immobili liberi e /o occupati:

Beni immobili occupati dalle debitrici ql momento del sopralluogo.

Dalla verifica nella banca dati dell' Anagrafe Tributaria, non risultano registrati contratti di
locazione dante causa le debitrici.

Valore degliimmobili liberi e /o occupati:
Lotto | Valore dell'immobile 1/1 € 87.000,00 libero

Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo .
Custode: SIVAG S.p.A
Esperto: Arch. Alessandra Cavallo
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Espropriazions immabiliare POSTL. 80~ N, 212/2015
INTESA SANPAOLO S.0.A.
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Beni immobili siti in:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

Nel Comune di Milano:

A. Proprieta per la quota di 1/1 di unitd immobiliare ad uso abitazione. in Milano, via
Rogoredo 97, piano 1 -=§1.

Composta da tre locali oltre servizi e cantina.
L'immobile sviluppa una superiicie commerciale di mq 72,00 circa.

Identificati in Catasto - Comune di Milano come seque:

intestazione:
T T L

Proprieta per ¥

AR A e
S R e LSS
| e SRR T SR Bt |

Proprietd per

Appartamento e cantina:
tg. 621; part. 4, sub. 702, Cat. A/3. classe 3. consistenza 5,5 vani, sup. catastale maq 74,00:

Sup. totale escluse aree scoperte mq 73,00, piano 1 = S1. via Rogoredo 97, rendita Euro
624,91,

Dati derivanti da:

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

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 10/03/2004 profocollo n. MIO152700 in atti dal
10/03/2004 variazione di classamento (n. 18591.1/2004).

- UNITA" AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI CORTE del 28/05/2002 protocollo n. 449529 in atfi
dal 28/05/2002 unita afferenti edificate su aree di corte (N. 3244.1/2002).

Annotazioni:
- classamento proposto con decorsi i termini di cui allart | commas3 (D.M. 701/94).
- Classamento proposto (D.M. /01/94).

Coerenze dell'appartamento in blocco unico, da nord in senso orario:
cortile comune, vano scala comune, altra unitd immobiliare di proprietd di terz, prospetto
SU via Rogoredo, altra ditta mapp. 3.

Coerenze della cantina in blocco unico, da nord in senso orario;
corridoio comune accesso cantine, cantina al sub. 202, via Rogoredo, cantina al sub. 501.

Segnalazioni:
Appartamento: durante il sopralluogo, rispetto all'ultima planimetria catastale in atti del

28/05/2002, si rilevano difformitar relative alla distribuzione interna della zona soggiorno -
cucina.

Cantina: durante il soprallucgo, rispetto all'ultima planimetria catastale in atti del
28/05/2002, non sirilevano difformitd.

Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo 4
Custode: SIVAG 5.0 A,
Esperto: Arch. Alessandra Cavallo
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Esproprniazions immokbiliare post L. 80 - N. 212/2015
INTESA SANPADLO 5.p A,
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Comune di Milano - Municipio 4 - quartiere Rogoredo/Trivlzo Superiore
(cfr. per dettagli sul quartiere allegato scheda NIL 32 Trivlzo Superiore]
Caratteristiche zona: contesto residenziale estrema periferia.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 34,5%, produttive, terziario, viabilita pesante
(autostrada e tangenziale), popolazione straniera 69%.

La zona dove & ubicato I'immobile pignorato, & provvista delle urbanizzazioni primarie e
secondarie,

Servizi offerti dalla zona: parcheggi pubblici normali, negozi vario genere, giardini pubblici,
vicinanze centro direzionale ENI S.p.A. e centro sportivo Enrico Mattei, vicinanze ospedale
Monzino e istituto Maugeri, vicinanze raccordo autostrada Al del Sole, vicinanze uscita
tangenziale Est, vicinanze quartiere S. Giulia, vicinanze stazione ferroviaria Rogoredo e
metropolitana linea 3 fermata San Donato Milanese.

Collegamenti pubblici:

in automobile: uscita Rogoredo autostrada Al del Sole e fangenziale est; da piazza Duomo
circa 8 km, tempo percorrenza con i mezzi pubblici/auto 30",

Metropolitana: linea 3 fermata San Donato Milanese.,

Ferrovia: passante fermata Rogoredo.

Bus: linea 84, 121, 201, 7420 fermata via Rogoredo/via G. Impastato.

Estratto di mappa - localizzazione immobile

e i

3. STATO DI POSSESSO

Beni immobili occupati dalle debitrici al momento del sopralluocgo.

Dalla verifica nella banca dati dell' Anagrafe Tributaria, non risultano registrati contratti di
locazione dante causa le debitrici.

Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo
Custode: SIWVAG S.p.A,
Ezperto: Arch. Alessandra Cavallo
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDIC]

4.1. Vincoli ed oneri giuridici non cancellati dalla procedura

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli: nessuna formalita trascritta.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa coniuvgale: nessuna
formalita trascritta.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico, diritti prelazione: nessuna formalita trascritta,
4.1.4 Altre limitazioni d'uso: nessuna formalita trascritta,

Per quanto stabilito dal Piano di Governo del Territorio del Comune di Milanc - PGT, 0ggi vigente,
l'immobile risulta ricadere nelle seguenti classificazioni, con le conseguenti indicazioni/limitazioni:
TUC - tessuto urbano consolidato - TFR - tessuto urbano recente formazione.

ADR - tessuti urbani compatti a corting (art. 15.2).

Ambito diridefinizione del paesaggio urbano.

Fattibilita idrogeologica: F3,

Vincoli tutela e salvaguardia: nessuno.

4.2. Vincoli ed oneri giuridici cancellati a curg e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni
Ipoteca volontaria: derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario, contro
: a favore di INTESA
SANPAOLO S.p.A. - Torino, atto del Notaio Dott. Alberto Villa - Milano, in data 08/02/2007
reperforio n. 71824/16891, iscritta a Milano 1, presso la Conservatoria dei RR. Il in data
O01/03/2007 ai nn. 3344/15249.
Riferita limitatamente a: quota 1/1 Diritto: proprietd
Capitale: € 180.000,00
Interessi: € 270.000,00
Interesse: 4,9% annuo Durata: 30 anni
F205 - MILANO
Unita negoziale n. 1
Immobile n. |
Foglio 621; Particella 4; Sub. 702: A3: vani 5.5 via Rogoredo 97: p 1.

4.2.2. Pignoramenti

Pignoramento: derivante da atto esecutivo o cautelare.

contro . O favore di INTESA
SANPAOLO S.p.A. - Torino; atto giudiziario Tribunale di Milano, repertorio n. 2164 del
13/01/2015; trascritto a Milano 1 presso la Conservatoria dei RR.II. in data 06/02/2015, ai

nn. 3775/5371.
F205 - MILANO
Unita negoziale n. 1

Immobile n, 1
Foglio 621; Particella 4; Sub. 702; A3: vani 5,5 via Rogoredo 97; p 1-S1.

4.2.3. Altre trascrizioni: nessuna formalita trascritta.
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: nessuna formalitd trascritta.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico-edilizia: hon conforme., si puo regolarizzare.

4.3.2. Conformita catastale: non conforme. si puo regolarizzare.

Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo &
Custode: SIVAG S.p A,
Esperto: Arch. Alessandra Cavallo
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Espropriazione immobiliare costL, 80 - N, 212/2015
INTES A SANPAOLD S0 A,
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
Condominio: non istituito.

Cause in corso: nessuna formalita trascritta
AHi ablativi: nessuna formalite trascritta.

Informazioni derivanti dall'atto di provenienza:
- Prezzo della vendita del 08/02/2007: € 165.000,00:

- le signore h hanno dichiarato di

essere nubili al momento dell'acquisto.

Altre informazioni: nessuna.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

6.1 Attuali proprietari:
HETRPNRE Y R IR TN MNNOTE S |
Proprieta per ¥

NS RO

I‘%
I S . s Proprieta per /.

- Atto di compravendita Dott. Alberto Villa, notaio in Milano, in data 08/02/2007. n.
71823/16890 di repertorio, trascritto presso la Conservatoria dei RR. Il di Milano 1, in data
01/03/2007 ainn. 8730/15248.

6.2 Precedenti proprietari (nel ventennio):

6.2.2 Al ventennio I''mmobile era di proprieta della ARG MENCE s PR G

GRS forza di atto di compravendita in data 19/04/1995 4 rogito del notaio Paolo
Lovisetti di Milano, trascritio presso la Conservatoria dei RR. Il di Milano | in data 20/04/1995,

N.repertorio 221358/18335, nn. 9690/15010, contro SRR GEGesY $ 30
di QRS < quistavano in regime di comunione dei beni

(i signori Pedrazzini Marino (figlio) e Marchesi Iris (madre) risultavano proprietari dei beni per

successione legittima O = C < dUTo in data 10/06/1965 come da

denuncia disuccessione registrata presso I'Ufficio del Registro di Milano in data 02/12/1965).

6.2.3. In data 08/02/2007 atto di compravendita a favore delle signore <N

ol o rogito notaio Alberto Villa di Milano, rep. n. 71823/168%0, trascritto presso |a
Conservatoria dei RR. Il di Milano 1 in data 01/03/2007 ai nn. 8730/15248.

erial#: 3fcoeb

H,
o

7. PRATICHE EDILIZIE

/.1 Atfti di fabbrica e abitabilita: le opere originarie relative al fabbricato, di cui fa parte |'unita
immobiliare oggetto della procedura, sono iniziate in data anteriore al 1° settembre 1947
E* stata rilasciata in data 28/10/1954 dal Comune di Milano, Licenza per opere edilizie n.

2571 e successiva variante in data 05/03/1956 intestate al | SRR A YT

In data 11/05/1957 & stata rilasciata la licenza di occupazione perl'intero fabbricato.

Emessc Da: INFOQCERT FIRMA QUALIFICATA 2

)
Wt

Modifiche: successivamente alla data di costruzione sono state eseguite opere edilizie non f
denunciate, =
Le opere consistono nella modifica distributiva della zona ingresso — soggiorno — cottura: EE
sono stati demoliti alcuni tavolati, icavando un accesso diretto nel locale 50Qggiorno con %
cucina a vista. it
Le opere redlizzate sono conformi allg vigente normativa e possono essere regolarizzate. E
Giudice: Dott, Giuseppe Fiengo 7 =

Custode: SIVAG S.p.A. E

Esperto: Arch. Alessandra Cavallo
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I potenziale acquirente, dovra presentare al Comune di Milano, in via preliminare, un
progetto "a parziale sanatona”, pagando 'oblazione par a € 1.000,00, per la violazione
dell'art. 6, comma /7, DPR n. 380/2001.
Contestualmente, si dovra presentare all'Ufficio del Territorio, la variazione catastale
dell'unita immobiliare, la cui composizione attuale, e difforme alla scheda di denuncia del
bene (inoltre la scheda di denuncia del bene e errata per quanto riguarda le pertinenze).
Le spese relative alla regolarizzazione edilizia e catastale, si preventivano indicativamente:

- € 1000,00, relativamente all’ oblazione da versare al Comune di Milano;

- €900,00 + oneri fiscali, relativamente alla pratica in sanatoria;

- € 500,00 + oneri fiscali per la variazione catastale DOCFA.,

Per quanto riguarda la destinazione urbanistica, il fabbricato di cui sono parte le unitd
immobiliar oggetto della procedura, si trova, secondo quanto rilevato nel vigente PGT del
Comune di Milano, in ambito territoriale e di fattibilita geologica:

TUC - tessuto urbano consolidato - TFR - tessuto urbano recente formazione.

ADR — tessuti urbani compatti a cortina {art. 15.2).

Ambito diridefinizione del paesaggio urbano.

Fattibilita idrogeologica: F3.

Vincoli futela e salvaguardia: nessuno.

Estratto PGT Milano - PdR Tav. RO1
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Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo o)
Custode: SIVAG S.p.A,
Esperto: Arch, Alessandra Cavallo
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Espropriazions immobiliare post L, 80 - N, 212/2015
INTES A SANPACLO S.p.A,
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8.  DESCRIZIONE IMMOBILI

i ]
.. |

Nel Comune di Milano:

A. FProprieta per la guota di 1/1 di unita immobiliare ad uso abitazione, in Milano, via
Rogoredo 97, piano 1 = S1.
Composta da tre locali oltre servizi e cantina,

L'immobile sviluppa una superficie commerciale di mq 72,00 circa.

Appartamento e cantina
fg. 621; part. 4, sub. 702, Cat. A/3, classe 3, consistenza 5.5 vani, sup. catastale mqg 74,00;

sup. totale escluse aree scoperte mg 73,00, piano 1 - S1, via Rogoredo 97, rendita Euro
624,91,

Appartamento e cantina

Unita immobiliare ad uso residenziale costituita tre locali oltre servizi, ubicata al piano primo,
con annessa una cantina al piano sotterraneo.

L'unita abitativa di discreta metratura, & situata al piano primo di un fabbricato economico
edificato alla fine degli anni '50 nella periferia sud-est di Milano.

| fabbricato e costituito da tre piani fuori terra e uno seminterrato.

Il cortile interno, di ridotte dimensioni, € in pessime condizioni di manutenzione e pulizia: il
piccolo giardino si presenta in una condizione di completo abbandono e degrado, con
materiali dismessi di varia natura depositati ovungue, vegetazione incolta e un fabbricato
di due piani abbandonato.

L'accesso pedonale e carrabile, avviene direttamente dalla via Rogoredo, attraverso un
cancello, con apertura automatica, il citotono e funzionante.

L'esposizione dell'immobile & su due fronti: verso via Rogoredo (via Emilia) e verso il cortile
interno,

Gli aftacci sono scadenti (vista autostrade e cortile abbandonato).

Le strutture dell'edificio sono in c.qa., sistema costruttivo a travi e pilastr, solai in latero-
cemento, le facciate non presentano finiture e particolarita costruttive, ma sono in buone
condizioni di manutenzione.

La copertura del fabbricato non era visibile, non e stato possibile accertarne lo stato di
manutenzione e la tipologia dei materiali impiegati.

L'atrio d'ingresso comune e in mediocri condizioni di manutenzione e pulizia, si rileva
"accumulo di mobili dismessi e assenza di manutenzione e pulizia.

Portineria e ascensore assenti.

L'impianto diriscaldamento e autonomo, la caldaia e installata sul balcone che prospetta
sul cortile interno.

Per quanto attiene l'unita immobiliare, le condizioni attuali sono discrete, alcune finiture
interne di recente fornitura (bagno e pavimento del soggiorno), in discrete condizioni di
manutenzione.

Non sono necessarie opere di manutenzione straordinaria, & consigliabile la sostituzione dei
serramenti esterni privi di vetrocamera e senza tenuta a taglio termico.

Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo 9
Custode: SIWAG S.p.A.
Esperto: Arch. Alessandra Cavallo
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Esproprigzions immobiliare post L. 80 - M. 212/2015
INTESA SANPAOLC S.p.A.

W

Destinazione locali Sup. utile Sup. lorda Coeff. Sup. Comm. Esposizione Condizioni
PianoP1-S1 a e ) R
sogglorno-cucing /00 1 NE  discrete
Disimpegno 6.0/ L NE discrete
Ripostigio N L R Ve smamnse NO o sufficienti
Bagno 493 | NE buone
Camera 1 T s Y SO SO discrete
Camera 2 13.76 1 .. N discrete
____________________________________________________________________________________________________________________ >898 6800 1 6800
Balconel 1,70 170 030 050 SO sufficienti
Balcone 2 1,45 1,45 0,30 0,43 NE sufficienti
e In)ilale Rkl -1 N 7.68 11,96 . Y I 2., S 20 ] mediocri
fﬁiﬁ& ........................................... o e e
Totale | 72,00 |
Segnalazioni:

Nella determinazione della superficie commerciale/convenzionale, la scrivente, ha ritenuto di usare | coefficienti di
destinazione e pianoc, in accordo con la bibliografia tecnica (usi tecnici nella valutazione di immobili = usi e
consuetudini della Camera di Commercio di Milano, Codice della Valutazione Immobiliare, Sistema Misurazione

Italicano).

Caratteristiche descrittive: finiture interne e impianti - appartamento e cantina

___ Destinazione locali

Piano P1 -1
Soggiorno-cucing

Sup. utile = 17,00 maq
i, 290

Disimpegno
SuUp. utile = 4,57 mg
h. 220

Ripostiglio
3. utile = 2,27 maq
h. 290

Bogno
Sup. utile = 4,23 mqg
b, 2%0

Camerg |
Sup. utile = 14,45 mq
n. 270

Camera 2
Sup. utile = 13,746 maq
h. 290

Balcone |
5. utile = 1,70 mg

Balcone 2
5. utile = 1,45 mg

Canting
5. Uilile = 9,68 mg
n. 0

Finiture interne

pavimento ceramica, pareti tinteggiate,
seramenti legno no vetrocamera, tap.
Flastica, portoncino sicurezza in legno

pavimento in graniglia, pareti tinteggiate

pavimento in marmette graniglia, pareti
finteggiate, porta legno smaltato

pavimento e rivestimento in ceramicao,
pareti tinteggiate, porta in legno
smaltato+tvetro, finestra legrno no
vetrocamerg, tapparella plastica

pavirmento in marmette graniglia, pareti
finteggiate, porta legno smaltato+vetro,
serramento legno no vefrocamera,
tapparella plastica

pavimento marmette graniglia, pareti
tinteggiate, porta in legno

smaltatot+tvetro, serramento in legno no
vetrocamera, tapparella plastica

parapetto ferro, cavimento ceramica

porapetto ferro, pavimentc ceramica

pavimento cemento, pareti rustico,
portd ferro, segnalato allogamento

Condizioni

Giudice: Dott, Giuseppe Fiengo

Custode: SIVAG S.p.A.
Esperto: Arch, Alessandra Caval
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Espropriazione immobiliare post L. 80 - N. 21 2/2015
INTESA SAMNPAOLO S.p.A.

Conformita impianti: non sono disponibili le relative certificazioni.
APE: dalla consultazione della banca dati del CEER non risulta registrata.

Accessibilita disabili: nessuna accessibilita, I'immobile € al primo piano senza ascensore.
Si potrebbe adattare la scala comune con un dispositivo di sollevamento automatico.

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI
2.1 Criterio di stima

Per quanto riguarda i criteri adottati per la determinazione del valore di mercato del bene
in oggetto, la scrivente ritiene di utilizzare il criterio della stima comparativa, assumendo
come valori di confronto: quelli pubblicati sia nella “Banca dati delle quotazioniimmobiliari”
dell' Agenzia delle Entrate, sia nella "Rilevazione dei prezzi degli immobili sulla piazza di
Milano e Provincia" della Borsa Immobiliare di Milano — TEMA, Territori, Mercato e Ambiente,
in collaborazione con FIMAA Milano Monza & Brianza; inoltre le quotazioni del Borsino
Immobiliare e gli annunci di vendita pubblicati sui siti online specializzati.

| dati di mercato rilevati, sono stati adeguati al caso di studio, in considerazione delle
caratteristiche dell'immobile oggetto di valutazione, intrinseche (stato di possesso,
tipologia, elementi strutturali e finiture, consistenza impianti e loro stato di manutenzione,
grado di isolamento termico e acustico, piano, affacci e orientamento, panoramicita,
presenza di spazi accessori, ecc.) ed estrinseche (contesto ambientale, accessibilita alla
rete dei trasporti pubblici, aree pedonali, mix funzionale e/o sociale, fonti di inquinamento
visivo, acustico, olfattivo, difficolta di  parcheggio, zone a elevato degrado
sociale/ambientale, presenza di particolari vincoli urbanistici/paesaggistici, ecc.).

Poiché i prezzi comparabili assunti, sono riferiti ad annunci di vendita [asking price) e non a
contratti di compravendita conclusi e trascritti, si ritiene opportuno, per ridurre la potenziale
criticita del dato assunto, applicare una riduzione del 10%.

La stima & sempre riferita alle condizioni dell'immobile rilevate al momento del sopralivogo
(29/03/2018), inoltre la valutazione & da intendersi sempre a Corpo e non @ misura.

9.2. Fonti di informazione

e Conservatoria dei Registri Immobiliar di Milano T;
e Borsaimmobiliare di Milano:
o  O.M.. Osservatorio del Mercato Immobiliare, a cura dell’ Agenzia delle Entfrate,
2° semestre 2017;
o  TEMA Territori, Mercato e Ambiente, Azienda della Camera di Commercio di
Milano, in collaborazione con FIMAA Milano Monza & Brianza, 1° semestre
2017;
o Borsino Immobiliare, Servizi & Valutazioni Immobiliari Nazionali;
« Agenzia delle Entrate, Ufficio di Milano 2, Milano T1;
« Rassegna quotazioni immobiliari online siti specializzati  (casa.it, immobiliare.it,
Tecnocasa).
Ricerca online annunci vendita in zona, fonte: immobiliare.it

e rri

Localitc tipologia il :::cie costo totale cosfo mq

Milano, via G.B, Cassinis residenziale ristrutturato - p T 40 € 125.000 €/mag 3.100
milano, via G.B. Cassinis residenziale economico —4° p as 76 € 78.000 €/maq 1.000
rMilano, vio Rogoredo ] 13 residenzigle economico = 5% p as 30 € 50.000 €/ma 2.000
Milano, via Rogoredo 115 residenziale economico - 5% p as 75 € 97.000 €/mg 1.300
Milano, via Marignano residenziale ristrutturalo — 4° D no Qs &0 € 110.000 E/maq 1.800
Milono, via G.B. Cassinis residenziale economico - 1°p B6 € 18%.000 €/mqg 1.900

Givdice: Dott, Giuseppe Fiengo 11
Custode: SIVAG S.p.A.
Esperto: Arch. Alessandra Cavallo
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Espropriazione immobiliare post L. 80 - N, 212/2015
INTESA SANPACLO 5.p.A,
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Secondo le quotazioni delle proposte immobiliar delle varie agenzie in zona, rilevate sul sito
immobiliare.it, siriportano per immobili simili al bene pignorato, i seguenti valori:

- da €/maqg 1.000 a €/maq 3.100

Valori medi di compravendita TEMA - Territori, Mercato e Ambiente

Zona » Santa Giulia-Rogoredo

Tipologia: * Compravendita  Locarzione
domng o Baete Sivkis-Rogoredo - Compravendiza = 1® semastre 2007

Bindrag  Massimo
Appartament] mpvifCiasse energetica A D) 2.B00 3.300

Appartarrent pecenti Jenbro 30 sanl), dstrulturatl, epoca e di

pregio (g 100 2,700

Appartorisnl veccls Jengianti obisoietil o O risinutturare

(€fma) 1.350 1.800
Boxes LESCOrpR) 21.008 30.000
Megazl (£5mg) 1.9540 2.504
LR [E/mag) 1.500 2.5040
LI o stabid chresional (€/mag) 12006 3000
Capannon: CiHGc masi ¢ ristrutturatl (£/mag) B 1 G500
Capannorsf/Cefici veochi {CAmag ) GO 150

Depositi/Magarzing S.p. 0. (AT 550 B50

Labasrator: (€] Fils] 1.0

P BIRLL Migng Monts & Soans

Secondo le analisi della Camera di Commercio di Milano, TEMA, per immobili simili al bene
in oggetto (categoria degli appartamenti vecchi), & possibile tenere conto di valor
compresi: da €/mg 1.350 a €/mq 1.800

Valori medi compravendita O.M.|. - Agenzia delle Entrate

Provincia: MILAND

Comune: B AND

Fasciafzona: Perlenca/FORLANING MECENATE, ORTOMERCATO, SANTA GIULIA a
Codice dil zona: D15 |
Microzona catastale n. 37

Tipologila prevalente: Abitarioni chvili

Destinazione. Residensiale

messo Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 3fcBEb

: Valore Mercato (£/mag)
Tipalogia : Stato conservativo e

Min - Max

Abitazion civii Ot 2400 3200

Abitazion civii NORMALE 1650 2300

Abitazion di lipo economico Mo 13040 2100
Abtarion di ipo economico MORMALE 1150 1300 E

Box MNOHMALE 1350 2050
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Dalla rilevazione O.M.|., risulta che i prezzi medi di mercato - per immoebili con destinazione
residenziale [abitazioni di tipo economico) in condiziocni normali, simili ai beni oggetto di
valutazione - sono compresi: da €/mq 1.100 a €/mq 1.300

Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo |2
Custode: SIVAG S.p.A.
Ecperto: Arch, Alessandra Cavallo




Fspropriaozione immaobiliare post L B0 - N.212/2015
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SERNORESC0
Citaravalle

MacCotagh

Quotazioni & Rendimenti (aprile 2018)

Ceanune T

fona Omero, Gabriele Rosa, Branta -

¥ ragie Fasclmeda 17 Fawia T Fice  Fesclameds 5% Fasdia Tarisity il snar.
Abitazioni civili (In buono stato) 1.756 2.004 2.251 4,5 5.0 5,4 3,0%:
Abitazioni civili {(In ottimo stato) 2.251 2,656 3.062 5.4 63 1.2 2.8%
Abitazioni civili (Da ristrutturarea) 1.396 1.576 1.756 3.6 4.1 4.5 31.1%
Abitazioni di tipo economice {in buono stato) 1.666 1.733 1.801 3.6 3.6 3.6 2,5%
Abitazioni di tipo econamico (In ottimo stata) 1,801 2049 2.296 3.6 4.1 4.5 2,45
Abitazioni di tipo economico {Da ristrutturare) 1.351 1.486 1.621 2.7 32 3.6 2.5%

M

Secondo quest'ultima fonte di rilevazione immobiliare, € possibile tenere confo (per la
categoria delle abitazioni economiche in buono stato) di valori compresi:
- da €/mqg 1.666 a €/mqg 1.801

sulla base delle verifiche effettuate, tenuto conto delle caratteristiche dell'unita oggefto di
stima e del contesto urbano di appartenenza, si considerino tra i valori qualitativi piu
significativi:

- la presenza di due balconi e la doppia esposizione;

- la presenza di una cantina ampia;

_la distribuzione funzionale interna (buon rapporto tra locali principadli e di servizio).
Viceversa, tra i fattori meno qualificanti, si considerino:

-illivello scadente di manutenzione e pulizia delle parti comuni;

-il contesto diriferimento (estrema periferia, posizione marginale aridosso delle autostrade);
_il livello di manutenzione dei serramenti esterni (serramenti in legno senza vetrocamera).

Per tutte le considerazioni gi¢ esposte, si puo ipotizzare:
- un valore di €/mq 1.300,00 per I'appartamento e canting;

Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo 13
Custooe: SIVAG 5.p.A.
Esperto: Arch, Alessandra Cavallo
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Espropriazione immobiliore post L. 80 - N. 21 272015
INTESA SAMNPACLO S.p.A.
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9.3. Valutazione immobili
Abitazione e cantina - unita A

Edificio civile, appartamento ad uso abitazione - piano 1 =351

Sulla base di quanto andlizzato nella presente perizia, si consideri per I'unita immaokbiliare
wynita A" sita in Milano, via Rogoredo 97, oggetto della presente procedura, un valore
unitario ritenuto equo e attuale per immobili simili considerati liberi, pari a:

Milano, quartiere Rogoredo/Triulzo:

€/mg min. 1.000,00 - max 3.100,00 valori riferimento
€/mqg 1.300,00 valore stimato

€/mq 1.300,00 x mq 72,00 = € 93.600,00 abitazione e cantina

Nel Comune di Milano:

Identificati in Catasto - Comune di Milano come seque:
intestazione:

LI F LS A O T Proprieta per 7z

| ARSI R T4 Proprieta per ¥z

Appartamento e cantina:

fg. 621; part. 4, sub. 702, Cat. A/3, classe 3, consistenza 5,5 vani, sup. catastale mqg 74,00;
sup. totale escluse aree scoperte mg 73,00, piano 1 - S1, via Rogoredo 97, rendita Euro
624,91,

| . . . y
1 lotto D Immobile Supemc!e Valore intero medio Valore dirito e quota
commerciale ponderale 1/2
] A Appartamento e canting 72,00 € 53.400,00 € 44.800,00
j B
Adeguamenti e correzioni della stima:
: -
Lotto 1 = Valore diritto e quota € 93.400.00

Riduziohe 5% per assenza garanzia vizi occulli e/o onern non espressamente considerati
[cosi come disposto dal Giudice dell'esecuzioneg) ' -€ 4 468000

Spese tecniche di regolarizzazione edilizio e catostale accertate = et
- € 2.400,00

Spese tecniche cancellazione frascrizioni/fiscrizioni a carico dell'acquirente

cmesso Da’ INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Senalt: 3fchéb

nessuna
Oneri notarili & provvigioni a carico dell'acquirente
' nessuno
- TRl - - i " v . - L'} [t " - . l I
Spese di opere edilizie/impiantistiche di ripristino stato dei luoghi 0
nessuna o
—
-\_:h'[
Spese condominiali arretrate [ultimo Diennio) a
Nessuno (2
&
Totale al netto delle riduzioni € 84.520,00 =
i =T
(]
LN
Ll
—
=S
i)
(1]
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e A RPN VIS,

Giudizio di comoda divisibilita:
L'uniter immobiliare oggetto della presente procedura, non & divisibile. Pertanto, si consider
un unico lotto (lofto 1).

9.4. Prezzo base d'asta proposto

Lolto 1

Valore dellimmobile Iil::::ert::-_ nello stato di fatto in cui si frova 1/1 €B87.000,00
lal netto delle decurtazioni)

Valore dell'immobile occupato (- 30%) 1/1 € 41.000,00

ALLEGATI

1] estratto di mappa;

2] n. 1 planimetria catastale;

3) n. 1 visura storica perimmobile;

4) ricerca contratti locazione, Milano 1, Milano 2;
5) ispezioniipotecarie Milano 1;

6) copia atto di provenienza 200/,

71 rilievo fotografico.

La <ottoscritta ritiene di avere esaurito l'incarico conferitole, dichiarando di aver agito in
coscienza mediante accurati sopralluoghi, attento studio di ogni caratteristica che potesse
influenzare la presente valutazione, giungendo infine alla soluzione dei quesiti.

Milano, 14/04/2018

L'esperto nominato
architetto Alessandra Cavallo

Giudice: Doft. Giuseppe Fiengo 15
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