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Beniin Senago (Milamw) Piazza Glovanni XXTIT §1
L otto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEIBENI IMMOBILI OGGET TODELLA VENDIT A:

A. Piena proprieti per la quota di 1000F1000 di appartanende site in Senago
(Milano ) Piazza Gaovanni X XTIT 21

Composto da appartamento ad uso abtamone sio al secondo piano di un edificio
in cordomirio di Hipo popolare di otto plam abitabili ficed terra; 1 unitd é cos tibaita
da due lozali, oucina, bagno, weranda clmsa e balcone, con armesso solalo al plano
sottotet o,

L' appatamerto 51 fova in discreto stato mamtenbivo, con pavimentaziorn in
plastrelle ceramiche di tipo conmnerciale in buono stato. Mel locale macina 1l
rivestimerto in plasrelle & preserte mlla sola parete atbremzata e ;1 quelle Inubrofe

per un' altezza i cmea 180 cm Le porte Diferme di tipo tamburato con
specchiature in vebro satmato, 51 ovano in buono stato maraterdivo,

I samtan presert del bagno sono: lvanding, water & doccia. Mel bagno & altresi
presente I' attaccoper la lavatiee, inuna delle paret del locals sono presents aloane
efflores cenme con distacco di wermice dowate ad una precedente mfiltramom

proverierte dal plano ;mapericrie, ore riolta.
Pettinerza dell” appartamerto é un solaio al plano sottotetto dotato di porta 47

accesso I lanmera e pavimentazione inbathato di cemerto, paret in laterizo non
ntonacate e soletta il latemcemerto, anch’ essa priva di idonaco.

Posto al plano secondo con solalo al plano sotiotetto svilippa una superficie
corrterciale lorda complessiva di crca g 575

Idendificaio al catarto Bhbricats fogho 28 mappale 75 s1vbakerno 6, categoria
A5 classe d, composto da varu 4 vam, posto al paro 2-8 scala 1, - rendita: £
320,00,

Hote: 31 predsa che ' indivizzo catastale Wia del Lazzaretto 31023 naalta essere
relativo alla preesistente toponomas tica.

CoeTande:

+  Jdell appartanendo: appartamerto proprietd di ters, cortile conmne,
vano soemsore, planerottolo e vano scala conmaicortile comum
+  del zolado;: solaio di proprietd di tersl, corbile conune per due lab, corndodo

cotune, I1 fatto salvo error e come meglio m fatto.

2. DESCRIZIONE SOMNMARIA:

Caratteristiche =ona: perferica residenmale [popolare) a traffico scorrevols
con parcheszl maffiment.
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Servrzl della mona: asilo mdo (buono], biblicteca (mafficients], canpo da
termis (bucrmol, campo da calmo (ottino), cembo
conmnerciale (huono], centro sportvo (buono], clnema
(scarso), farmacie (buono]l nonucipio (baono), nuasel
(scarsa), negomo al dettaglio (scarso), ospedali
(buono), palestra (sufficierte], paroo gioch [otbimo),

piicina (buaonol, polima (buono), soicla elementare
(ufficierte), smicla media inferiore (bmaonao), soucla
media saperiore (scarsol, spaml  owerdi  [(buono),
supermiercato [othmmo), umverstid [scarso), vigih del
fiooo (sufficiente].

La zoma & provwista del servim 4 wharizzamone
[rimaria e secondaria

Caratteristiche zone innbofe:  residen=iali ed mdustiali 1 principali certn hnotrofi
somo S aranno, Ses to san Giovarmi, Eho, Milano.

Collezament pabblicl (lan):  ferroea 1(3,5), asroporto (2571 aatobus (1.3), aatostrada
3,57, wetropolitana (15), tngermale (100

3. STATO DI POSSESSO:

Comupato d GG o 2 ait: 4 oprietanio delbene,

S1segnala che 1 siz. EEGEGEGEGEGEGEGEGEGE: 51t be essere nrvalido &l 2004 in quanto
affetto da obesiti zrave I attesa di imtervento di bwpass gashico, come da
cerbficamione mostrata allo s crivente.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4l Vincoh ed oneri gouridici che resteranme a carico dell'acqgurende
411 Dowande gludiziali o altre raseriziont pregiudiziew i Nesaima

412 Comergiond mabimoriall ¢ prowv. dassegnasiome casa corsugale: Nessuna
4135 A& asservimerte urbanisico: Nessuno

F 14 Alpe bnuthmion £ usoe:

41 Vincoh ed oneri giuridici che saranme cancellati a cura e spese della proced uwra
g2 Ierigios:

Iecrirone wvolondari (Attiva)] derivarte da zaranma 4 mmtio a
favore i [
conivo [ : i didott. Mario Lulli notaio
m Lumbiate mn data J1IOV1597 a1 nn 1231607 wentto a Milano 2
m data 117111957 a1 nn 236050 19607

immporto ipoteca: L. 150.000.000

importo capitale: L. 50.000.000
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Iscrizome volondaria [Athva) derivarte da garmnsa i ratio a favore da
I coxico I - (e di dott. Blaria
Bufine notaio m Milane m data 21122008 a0 nn 2508414155
iseratho a DBlilane 2 im data 090 L2007 a1 wm 040110

importo poteca: €145 310,00

nnporto capitale € 21726500

Iscrivone goadimale (Athva) derivarte da deoreto mgmmhivo a favore di
I . condte
B : ivne di Tobunale di Milano indata 281002010 ai nn
3953 rep. sonto a Milamo 2 modata 2120010 2 m 15594758755
mmporto 1poteca:; € 11 550,00

inporto capitale € 5776339

q22 Fenovamer:

Pignoramenip derivante da atto gundimanoe a fowoee di N
cortro N - fima di Trbanale di Milano
in data 1752015 ai m 7154 rep. trasoritto a Miano 2 in data 14082013
al . 553637
g2 3 Alte paserizmons: Nessuma

F24 Ale Inotamioni duso: Nesmona

g2.50 Cher & cancellaione a carico della procedira (salvo vanaziom dell’
mposizone ficale]:

* Canrellamione tras orimoni (cad); tassa fissa€ 262, 06
* Cancellamore 1scrmone (cad): tassa fisea € 35,00
* Cancellazione ath gmadizarn efo di socetid non b ancarie € 0,500 dedl’

43 Godire dicondromta whands tico-ediliria e catastale

g 31 Coxfornatd urbaistice edilizia
3 ono state riscontrate le seguent diffcemtta: Nessuna

g 32 Coxfornotd catastale:

3 oo state riscontrate le seguent diffornuti: La scheda catastale nonriporta
la chmsura del baleone. Difformnuti regolarizzabile mediante agzicenamerto
della prsEone catastale con la presertamione diuna mova scheda;

Cost tecticd e catastali: € 00,00
Cimert tota ki€ 00,00

£. ALTRE INFORMAZIONI FER L'ACQUIRENTE :
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|
Spese ardinarie anrue di ges home dell'inench ile: € 150,00

Spese condormimall scadute ed msohite alla data della periza; € 100240, 16
di o1 edrea 300,00 wlative 2117 ultima biermio

A" unti compete la propormonale quota di comproprietd su et e parh commurm del
fahbrecato in ragione di 22447 nolles .

6. ATTUALI E PRECEDE NTI FROPRIET ARI:

6.1 Athuahpropristan:

siz. [ - = Gobazate Miknese i 210&1520 CF.

I ©:orictario dal 21202008 ad oggl in fhema dioatho di
conpraverdita a firma 4 dottssa Marvia Bufine notaio in Milano n data

2UTA2006 &1 rm. 3206314135 rep. trasortto a Miano 2 m data OR0O12007 a1
m. 031758

62 Precedentipropristare

siz. I ::ic = Gamuntochels di Ban ol GAMS1SYT e
sizra N :-t: 2 Fogza i 250020949 conmgl in regiomme di
coruriore legale del bemiproprietario da data ardecederte 1 venternuo al
01997 i forza di atto di conpravendita 2 firmma 41 dott. Lucio Mottola
notaio 1 Padermo Dugnamo in data OLAEA19E9 a1 mn &61210718 rep.
tasmitto a Milano 2 in data 1001922 a1 mm 13525710456

siz. [ =t = Tare Armnzata i 01/120196] e siz .= N
B at: 2 Tone Awmoowiata 1 12041965, cgmno per 1 quota di

Iid proprietano dal SOFIOFISST al 211202006 mn forma di atbo di compravendita
a frma di dott. Mano Inlh notaio mn Limbiate mm data 3OIOASSY &1 m
122460541 7 rep. trasaitho a Milano 2 m data 1171 119597 aann B3840 1100

T. PRATICHE EDILIZIE :

Edificio edifirato ande 1967 & s1ccessivi lavoei di cloasaza baloone s anab conpratica di
Condono Edilzio tratto dalla legze 47085 presentata m data 19031986 rilascdata in
data 25/10/1988- n prot. 14365 n pratica 0001 07AC

Dies rimicre @ppartamento dienial punto A

Piona proprieta per la gusta di 10001000 di appartanende siio in Senagp (Milano )
Piarra Giranmi XXTIT 81

Conposto da appartamento ad wso abitamone, sito al secondo plano i un edificio in
condominio di tipo popolare di otto piand abitabili fiaor terra; I'anté é costibaita da
due locali, macina, bagno, veranda chmsa ebalcone, con armes so solaio al prano sototetto.

L' appartammento s1 trova 1n disereto stato marmtertivo, con pavirentmon in pastrells
cetaniche di Hpo conmnerciale in buono stato. Mel locale oicina il rvestimerdo in
plastrelle & preserte milla sola parete athrermzata e ;1 qualle limmsbvefe peru altemza di civea
180 em

Le porte irderne di tipo tamburato con specchatire m webro satmato, s1 tovano 1n
buono stato marntertivo,
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I sanitan presenti del bhagno sono: lavarding, water e doceia. el bagno é altresi preserte 1'
attioco per la lavabice;, in una delle paret del locale sono presert almune efflores cenze
con distacco di wermice dowiel ad una precedemte mfiltramiosu proveruerte dal piano
SUperlorle, ore risolta.

Pertinerza dell” appartammerto é un solaio al plano sottotetto dotato di porta 47 accesso in
lanuera e pavimerntamione inbathito di cemerto, paret in laterizio non intonacate e soletta
i laterocemento, anch’ essa priva di intonaca,

Posto al piano secondo con solaio al plano softotetto svilippa una mperficie lorda
conpless va di crcamg 57;

Idendificato al catasto fabbricati: fogho I8 mappale T subalierno 6, categoria 403,
classe 4, composto da vani 4 varn, posto al plano 2-2 scala l, - rendita: € J20,00.

Hote: 51 precta che ' indivremo catastale Wia del Lazzaretto 310523 nsulta essere relatpm alla
preesserke Dponoimastica

Coeren:
*+ dell' apparianeende: appartanerto proprietd di term, corhle comune vano
soensore, planerottolo e vano seala comunycortle comant,

* del zolain s olaio di propeieti di term, corble comune per due lat, coridolo conmine,
Il tatho salvo errond e come meglhio mn fatto.

L'edficio & stato costomto nel artecederdirernte al' anme 1967, Lhwamtd ormmcbiliare ha
nrlalter=a mterna di crea coea 290 0m

Dedlinarime Faramare Val redefpat.  Coeff  Valore equinv
ATCATEATL eri Sm.rele loda a0 Lo Sa
baloae oup.Teale larda 4,51 0,30 255
Teratuh chilm S Teale lorda ER 1] 0 50 1.5
colaio al piar codoteto Sap.reale lada 38 n1n 0,33

fup reakelada 6811 5% 83
Carabieristc he dese robbe:

Fomd e omi: tipologia: travi contimie rovesce, materiale: c.a, condizmoni:
bome.

Ahutture vertical: materale: ca, condisiont: boone.

Travi: materale: c.a, condimom: buone.

dolai: tipologia: soletta in laterocernentn, condisior: buone.
Copertura: tipologia a falde, matenale: htevocerento, condizom: buone.
dodle: tipologia: a rammpe parallels, materals: ca, ubicamone:

Irderna, servioscala: asserte, condizmorm: buone.

Baleoni: materale: ca, condizioni: buone.
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Componenti edilizie e cmﬁ:

Cameelio: tipologia: doppla arta a battente, materiale: anciaio, aperhiza:
mamale, condizom: buone.

Iyfissi esterni tipologia: arte a batbente, materiale: albhnmmo, protemiome:
tapparelle, matenale protemone: plastica, condizon: disorete.
Hote: spechiature condoppio vebro,

Jrgid 551 Interni tipologia: abattente, materiale: lagno e vetro, condisioe: buone.

Mogo & coperhra: natedale:  tegole i cotto, cobentamone:  inesisterte
cordizon: dis crete.

Pareti esterne: materiale: a doppia fodera, cothentamione: imesistere,
rives tmento: mtonaco di cemento ed i parte 1m plastrells
condizion: taone.

Pavim Esterna: materiale: manto bitirincso, condismont: medicer.

FPavim hterna: rateriale: piastrelle di ceramnma, condimoni: buone.

Flgfoni: materiale: stabilinra condizion: baone.

Rivestimento: ubicamione: mieina, materiale: plastrelle ceranmuche, condmom:
buone. 11 mivestimerto in plastrelle é preserte sulla sola parete
atbrezzata e quella linutrota.

Rivestimam o ubicamione: bagno, materiala: plastrells cerannche, condisioem:
bore.

Rovtone & ingresso: tipologla: doppla amta a batterde, materiale: alhindnic e
vetro, access ol serza manighione arbipanico, condizom: taone.

Aeale: poslzione: a rampe parallele rvestmento: marmo, condiziom:
bore.

Innp iamndi:

Antenna collattiva: tipologia:  rethlinea, condimomi: sufficiersti confrenoti: da
verificare.

Aseansore: tipologia: a fiune, condizonu: discrete, confornuta: da verficare,

Citafrdce. tipalogia: andio, condiziom: dis crete, corfoermty : da verificare.

Cras: tipologia: oon tbamicrun a vista, abimentasione: metano, rete
di distibumeone: tabi in farro, condizorn: disorete, confoenta: da
verificare,

Elettrice: tipologia: sottotracda, tenmsiome: 220V, condimiom: discrete,

confornnti: non a norma

Idvico: tipologia; sottobaccia, alimertamione: doretta da rete conminale
rete di disbibuzione: tabi m faro mincato, condizoni: discrete,
corformuti: rispettos o delle vigerh normative.
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Tarwbeo: tipologia:  cembralizeato,  alimertamione:  metano, rete  di
disbbumone: tibi in faro, diffisor: termosiforn m albamine,
condimen; dis crete.

8. CERTIFICAZIONI
8.1 Certifirarivne energptica

L7 umtl non era fomuta della cerbificamone energetica di om al D, Lo 152 del
190205 athativa della divethva CE n 200291 nosché della legze regionale n.
2452006 come modificata dalla Legze Fegionale 1002005, che lo soriverte quale
Tecnico Cerbificatore della Feglone Lombardia ha proveeduto a redizere ed a
produrre inallegato; 17 attestamone individua I° appartamento in ogzetto in Classe
Energetica F,

82 Certificarnne Inpianh

Hon é stata repenta almina dommentazione anonirms trativa e teciica in materia di
mstallhmone mplart all’ pderno degl edifici di o al DM Moustro swluppo
ecorontco del Z2M1AM02 n 37,

9. VALUTAZICONE COMPLESSIVADEL LOTTO-
9.1 Crierio di Stma
Premessa;

Prima di procedere alla vahitamone del bere & necessario imdividuare aloarm
element carattenstici del mercato mumcbiliare della zoma I1 mercato delle
contpravendde sla per quanto riguarda la domanda sia per quarto riguarda gh
nrrestiment, sta atbaversandoun forte momento di o151 dfhiensato dala
congiitira economica che investe tath 1 settorl senma speranza di attermamione a
breve'medio termune, con cors eguerte dimimzone delle trars o rignardanh la
corpraverdia di mmmchil. Inolre 1 mercato rnmobiliare fond ato sullo scambio
del patmnonio esistente ha subfoun ulteriore fase di arresto inseguito alla
pronnilzamone delle miove normative che regolamertano il #s pamio energetico &
la simaremza sl lavowo (DL del 291206 n 311, LE. n 2408 sacossiva e
restittiva LE. n 25012, testo ureo e mace. mod. D Lgs 21002) comvolzendo 17
nrrobicro edilizo che a seconda delle modality cosbuthve abbbogna dicost
senpre maggionl i fise di marmtenmioneristuthirazone al fine di mspondere &
requisiti di kolamento termican, aoisticn, di simarezza.

La mpetficie da considerare, per la vahitamione globale dell” immchile, & quella
conmnercale caloolata con le indicamicmn che segnono. Ulkencri  varamosn del
valore potranno essere otbemite applicamdo 1 coefficient di differermamone. I
[resl espressl I -eurod 1 - s om0 da intend ersi nferh alle superficl conmnerciali.

Le miperfici 51 ottengono comsiderardo la superficie totake dell” urmti inmnchiliarve
contprensiva di tatti 1 man perimetrali, caleolat al 10085 nel caso in o non
corfimine e al S0% nel caso cortrario. I baleom somo caleolati fine al 253
nemre le alte perhinerme (cantine soffitte, lashim solar terazm, aree esterne
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L

8.3

ecc] hammo un coefficiente compreso tra 1 5% ed 1l 3% a seconda della
dirnensione ed al relativo gralo di comodity rspetto all” wmti prmeipale. Hegh
stabili 1 condommio la comproprietiy delle part commrm [andron, scals, oortile,
el pud esere vahitata conuna maggmictamone delle maperficl conprerciali pad al
354 Hella vahitamone dell” imunchile, oltre alle differenmiamiceu correlate alla
vwehisti ed alla posimone rispetto alle zome e all” mnportarea delle vie é
mdispensabile evidenmare inferimertitipologicl che possono incidere sl prezzo
di mercato dell” inoncbile, 51 dovrd tenere conto se 17wt s1a Ibera da locamone
o, qialora sia oomipata, se inregime di equo canone, patti inderoga, ecc.

Inportante a1 fou della valonzmamione & altresi 17 esistenza dell” mmpuanto
ascernsore rornche 1 plano ;1 oul insiste 17 umti di vendita, con aferimvento pol a1
requisih inbirsecl, 51 dovrd corsiderare se lappartamento é nomito di serviz ipli,
doppl, senplici o esterrn comuni, ed anche se sia completo di implanto di
riscaldamerto centralizeato od  amitonomo.  Concorrono alla mdividuamone del
prezzo i lvello di mamitenzione, la dotamone di everduale box o posto aato
e porhneria.

Le superfici dell” untti imunchiliare sono state desunte dalla planimetia catastale
oltre a1 parmali nlievi in hogo; per 1a vahtamone 51 sono assunb come nfénmento
1 prez=l cotrent d1 mercato dibeni simnll per tpologia, caratteristiche costruthve
ed edilize, servizd utharisticl ed atbemmbare, stato di fatto, i masntermione
di degrado, epoca, ublcamone equiparabile al territorio e zona

Per la vahitamone economuca 51 & comsiderato 1l wvalore di mercato per
appartmerti di recente cosbumone nella zona 4 nferimento, conparata con
appattamenti recertemente trattati nella stess a zona da agermie inumchilian.

21 & considerato la tipologia dell” appartimerto, la s1a wehisti ed il relatvo stato
marntertivo, inoltre, nel caso speciflco non 51 é dato almun valore economuco
alla camtinag in quanto non solo ron é stato possibile accertarme 17 effethva
eslsterza, ma anche perché 1" evertuale presenza non avrebbe irfhiito sulla
vahitazmone econontca, stante le linmitate dimensicomi delle cantine 1iscormtrate
m loco ed 1 coefficiente correttivo da applicarsi 1 inciderza del locale
sarebbe stata Drilevante sul valore finale del benem che pir ssendo stato
effettuato 2 musara & da biendersi a corpo, mmaltando punflient everduali
discordarme tra le effttive superficl nscortrabii in loco e quells mlevate per via
grafica.

I rsaltato & da pterdersi rizorosareme mnferito alla data m mii somno state
effethuate le relative idagini, essendo eschiso qualsiasi nferimerto di carattere
previsionale.

Fonti di infornazione

Catasto di Milano, Conservatona deil Fegistl Immobiliarn d1 Milano 2 ufficio
temico di Senago, Agermie inmnchiliar ed osservatort del mercato: |, motor di
ricerca irterre, bolletting OEMI, Azenma del Terrttorio, bolletting Temocasa.
Vahoarione corp i

A. appariamendo

ST sintefica comparativa paranelrica Genplificatal Deso pandkerale: 1
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I1 caleolo del valore & effettnato m base alle superfic lorde equivalent:

Dertmarime Sup . equiv. Vakre unitario vakiwe cornplessivo
ADATtA erto a0 € 1.500,m0 £ T8 00000
bakme 255 €1 50000 €3 82050
meratda chinxa 120 € 1.500,00 €225000
solaio alpiro sottotetto 032 £ 1.500,00 £ 570,00

56,83 £ £5.240 50

- Valore corpo: € §5.249.50

- Valore compless ivo interao: € 8524950

- Valore compless ivo dritto e quota: € 85 249.50
Riepilogp:

m Fwnohile g Val yedio pond. Val dambbe & quota

A appartamenio 27 € 55.249,50 € §5.249.50

4 Adepuamenti e correriond della ztima

Fidimeone del valare del 15545 per differenza tra overi bibuatari su
base catastale & reale e per asserma di gararsda per vizl e per
rovborso forfettario di eventaal s pese condomirnal msobite nel
biermuo anteriore alla vendita e per I'immediater=a della verdita

gmdiziaria; € 1LT8T 43
Spese tecniche di regolarrzamione whans tica efo catas wle: € TH,00
Orer notarili e provigiom mediator carneo dellacqurerts Negsumn

Spewe di cancellamone delle trascrnmomi ed beonmom a carco
dell'acquirents: Negsuma

8.5. Prerm hase d'asta del lotio

Yabore dell'mnmwhile hbero al netto delle demrtamom nella
stato difatto in ol s1 ova: € TL.TeZL B

Vabore dell'munohile occcupaie al netto delle demurtamoni
nello s tato di fatto 1nom 51 o (215540 € 60. 997,77

Milano, 1502014

il perito
Ing. Franco Hespaolo

)
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SIALLEGA:

A Desmimore dei beri con idembificamions catastale e coererme ed elenco delle tras oimom ed
150HZIoN ipotecans;

Fotografie esterre ed interne delfibenel1;

2 cheda catastale;

A ttes tato di Prestamione Erergetica;

COMIMCaTIon con Beewite dlinvio peri=a

mom o0

Atto i proveniersa;
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