Feppo e distima Es=cwiore= Immobilare - n. 1148 S 2014

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: | N
contro: |

N® Gen. Rep. 1148/2014
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

imudice Delle Esecuziont: Dott. RITA BOTTIGLIERT

RAPPORTO DIVALUTAZIONE
Lotio 001

Esperto alla stima:
Codice fiscale:
Partita IVA:
studio in:
Telefono:

Fax:

Email:

Pec:

Franco Mespolo

MEFFHCSTEI5ES 140
093744300150

Wia Han Giuseppe 22 - PARABIAGO
03311976054

03311976054

franco nespoloi@inwindit

franco nespoloi@ingpec. en
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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: VVia Ban Giorgio 20 - Limbiate (Wlilano) - 20812
Lotto: 001

Corpo: &
Categoria: Ahitamione di tipo popolare [A4]
Dati Catastali: foglio 25, particella 643, subaltemo 705

2 Stato dipossesso

Bene: ia Han Giorgio 20 - Limbiate (Wilano) - 20812
Lotto: 001

Corpo: &
Possesso: Libetro

3. Accessibilita degli immohili ai soggetii diversamente abili

Bene: Via Han Giorgio 20 - Limbiate (Wilano) - 20812
Lotto: 001

Corpo: &
Accessihilita degli immohili ai soggetti diversamente ahili: (O

4. Creditori Iscritt

Bene: %Y1a Han Giorgio 20 - Limbiate (Wilano) - 208132
Lotto: 001
Corpo: &

P

5. Comproprietari

Beni: Via san Giorgio 20 - Limbiate (Iilano) - 208132
Lotto: 001
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Corpo: A
Compropnetart: Messuno

. Misure Penali

Beni: Via San Giorgio 20 - Limbiate (Wilano) - 20812
Lotto: 001

Corpo: &
Misure Penali: MO

. Continuita delle trascrizioni

Bene: “ia Han Giorgio 20 - Limbiate (Wilano) - 20812
Lotto: 001

Corpo: &
Continuita delle trascrizioni: =1

. Prezzo

Bene: ia Han Giorgio 20 - Limbiate (Wilanoy - 20812

Lotio: 001
Prezzo da lbhero: € 56.000,00
Prezzo da occupato: € 50.000,00

Pag .2
Er.20
Edicom Fmnce s



Feppo e distima Es=cwiore= Immobilare - n. 1148 S 2014

Eeni in Limhbiate (Wilano)
Wia san (Horgie 20
Lotto: 001

1. DENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOEILI OGGETTO DELLA
VENDITA:

Idenificaiivo corpo: A.
Ahitazione di tipo popolare [A4] sito in Via San Giorgio 20

Quota e tipologia del diritto
10002000 < [ - P pro-

i
Cod. Fiscale: ROMNINT74E10£2611]
Eesidenza: tion finta

mtato Crwile: celibe
terion informaziond sul debitore: nessuna

Eventuali comproprietan: Messuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Integtazione: | !> in FERU il

10/05A1974 CF. EQRINTFEL0Z611], foglio 28, particella 623, subal
terno 708, inditizzo Via San Glorgio 20, plano 2, cotnune Limbiate, cate-
aoria A4, classe 4, consistenza 4 want, superficie 80 mo, rendita€ € 227 24

Confortrita catastale

mono state risconttate le seguenti irregolarita: liewi discordanze tra 1o stato
di fatto delle npattiziont interne e la mppresentazione planimetrica catasta-
le, inoltre I' elaborato plammetrico aporta un' alteza interna di 300 cm con-
tro 1 275 cmtiscontmati inloco

Fegolanzzabili mediante: agmomamento della posimone catastale median-
te presentazone di un nuowo elaborato plammetrico

costt tecricd e dinitii catastali: € 500,00

Onert Totali: € 500,00

Fote sulla conformita catastale; WOR CORFOENE

Pag.4
Er.20
Edicom Fmnce s



Feppo e distima Es=cwiore= Immobilare - n. 1148 S 2014

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E Z0ONA):

Limbiate & una cittadina situata a circa qundia km a nord di Milano e circa
dodici ad ovest di honza in una posizione di confine tra la zona pianegoante
della walle del Seveso a sud-est e l'altopiano della fisca delle Groane a nord-
ovest. Circa un terzo della superficie comunale & parte del Parco delle Groane.
Dal punto di wista geologico il suo temitofio pud essere suddivizo principal-
mente in tre fasce: ad ovest 1l lembo onentale delle Groane;, al centro 11 terre-
no planeggiante e asciutio; ad est la zona sabbiosa wicdna al fiume Seveso.

I territorio cormunale & anch'esso attraversato longitudinalmente da alcuam
corsi d'acqua a carattere torrentizio, come 1l Lombra e 1l Garbogera. Lungo 1l
corso di questultimmo, pertrangono resic di alberature di npa ed ambiti di di-
soreta gqualita ambientale II Comune appattiene all'alta planara milatese,
asciutta e poco fertile, pertanto in passato la coltivazione & stata possibile z0l-
tanto attraverso limpamone artificale, a veda 1l “Laghettone” di IMombello
ed 1l canale Yillores, anche se con mediocn risultati. Tale attiwita infath ha
presto perso di importana con 1 pond decennt del 254 zecolao sotto 1o stimola
di nuowt il st, 1e carattenstiche del terreno a sono infath nwelate pia adatte
all'urbanizzamione e lindustnalizramione. Limbiate & patte della prowinca di
MWonza e della Branza, istituita 1'1] giugno 2004, della quale costituisce, am-
ministrativamente e geograficamente, 1l confine sud-ocadentale, infath 'area
della B fiatza identifica il suo confine geografico tradizionale nel canale Vil-
loresi a sud e nella fasca delle Groane ad owest. All'interno della nuovra pro-
vincla, Limbiate & di gran lunga 1l pin grande conmine a non essere msignito
del titolo di citta

Considerando la sua posizione geografica e le specificita del terntono della
provinca il Cotmune di Litnbiate & stato designato cotne sede di un polo 18-
iz onale provinciale di fAferimento per l'area ovest cosi come lo sono Vimer-
cate per l'area est elvlonza per l'area centro. Perla sede operatiwa del polo 1sti-
tizonale € stata designata 1'area di proprieta provinciale di Mombello, com-
prendente tra l'altro anche 1a prestigiozsa Villa Pusterla Arconatt Crivelll Met
confronti dell'atrbito termtoriale confinante, Litmbiate & colloca fra linsieme
det centn abitati disposti lungo la vecclia Strada statale der Giowl, posta a edt,
ove l'urthanizzazione 21 presenta molto cornpatta e la zona delle Groane, ad
ovest, caratterizzata invece da unurbanizrarzione molto pin dizcontinua. CQue-
stultima carmattenstica & stata mantemata durante 1l principale swiluppo urbano
avwento a cavallo tra gli and cingquanta e gli atd segsanta del 25 secolo con
la massicda immigrarione dal meridione e dal nord-est del paese, portando a
Limhiate farmiglie di lavoraton attratte dalle wicine industne in cerca di mano-
dopeta cotne 1'Alfa Fomeo, 'Autobianchi e la sINIA. Luwhanizzamione di-
scontinua ha fatto & che intomo at principali muclel stonct di Limbiate, di
IWombello e di Finzano sorgessero divera willagm diventati poi fraziom del
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COITIVIE.

Caratteristiche zona: centrale niortnale

Area wrbanistica: prevalentemente residenziale a traffico locale con par-
chegm buot.

servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizm di urbanizzazione
pritnatia e secondatria,

servizi offerti dalla zona: Aslo nido (buona), Biblioteca (mediocre), Campi
da tennds (dizcreta), Campl da calcio (discreta), Centro commerciale (huona),
Cento sportiwo (discreta), Fammacie (buona), hunicipio (buona), Ilused (me-
diocre), Megozi al dettaglio (dizcreta), Ospedale (buona), Palestra (buona),
Farco giochi (buona), Palarzetto dello Spott (discreta), Flacina (buona), Poli-
7ia (huona), scuola elementare (discreta), Scuole medie (discreta), Scuole
medie supenon (mediocre), Umiversita (mediocre), Spam werd: (dizcreta), su-
permercato (buona), Vil del Fuoco (buona)

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: hilano, honza.

Atirazioni paesaggistiche: Mon specificato

Attrazioni storiche: INon specificato

Principali collegamenti pubblici: Aeroporto 32 kan, Autabus 200 mt, Auto-
gtrada 11 lom, Tangenmiale & lom, Ferrowia 3 ko, Metropolitana 11 lan

. ATATO DI POSSESSO:

Libeto

. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
41 Vincoli ed oneri giwidici che resteranno a carico dell'acg uirente:
4 1] Dowmemde giudiziali o alive trascrizioni pregiudiziavwoli:

IMessuha.

4 12 Comenzioni matrimoniali e prove. dssesnasione casa coniluga-

FMessuna.
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4 13 Alti di asservimento urbamistico:
MHesauna.
4 1.4 Altre limitagioni duso;
Messuna.

42 Vincoli ed oneri givwidici cancellati a cura e spese della procedura:
4 2.7 Bergioni:

- Ipoteca voloniaria attiva
A favore di

con sede in Verbatia
C.F. 00118720036, contro nato in Paldstan il
01/01/1964 e nato in Paldstan il 01/01/1964,
Dertvante da: garanzia di mutuo;

Itrporto ipoteca: € 400.000,00;

Irmporto capitale: € 160.000,00

A rogito di notaio Gilorgio Wantelll in data 1471172001 &t nn
202544/154 586,

[scrittofrascritto a Conservatona del Pubblicl Eegistn Immohiliar
di Milano 2 in data 21/112001 & oo 127040/30107

- Ipoteca volontaria atiiva
& favore di s.catl con sedein Verharda
C.F. 00118720036, contto

Dertvante da: garanzia di mutuo;

Itmporto ipoteca: € 131 426,435,

Irmporto capitale: € 5257065

A rogito di notato [sabella Calon 1n data 26/09/2003 a1 nn. 46133,
[zcrittoArascnitto a Conservatona del Pubblic Eegiatn Inmohilian
di Milano 2 in data 02/10/2003 & nn. 14258529555

- Ipoteca volontaria attiva

w contro |

Derivante da: garanzia di rmituo,
Importo ipoteca: € 260.000,00;
Itrporto capitale; € 130.000,00
A mgito di notaio Letteno Scordo in data 19072007 & nn
4406,/364 1,
Pog.7
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Izcrittofrascritto a Conservatona dei Pubblicl Eegistn Immohalian

di Ililano 2 in data 02082007 & nn. 127 556/35051

4 22 Fimmorcgnenti:
- Pionoramento a favore di . contro -
A rogito di Ufficiale Gindiziano del Tribunale di Wilano iscrit-
toftrascntto a Conservatoria det Pubblic Fegstn Inmobilian di
Iilano Zin data 13052014 a1 mn. 4133352895 3;

4 2.3 Altre trascrizioni:
Hessuna.

4 24 Assiornemento della docurmenteeione ipocatastale in ati

Messuna.

43 Misure Penali

IMesmuha.

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
spese di gestione condominiale:
spese ordinarie annue di gestione dell'immwhbile: 550 00 €

Spese condominiali scadute ed insolute: 5 500,00 € di o circa £ 1.100,00
relatiweall” Wtimo biemmo

Millesimi di proprieta: 104,525 come da stato di nparto condominiale
Accesshilita dell'immobile ai soggeiti diversamente abili: IO
Particolari vincoli efo dotaziond condominiali: Mon specificato

Indice diprestazione energetica: IMon specificato
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Note Indice di prestazione energetica: [Mon specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D Lgs. 42/2004: Mon specificato

Avvertenze ulteriori: IMon specificato

LATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: nato a Cazabona (KE) il 21-09-
1968, nata a casabona (KR) il 23-11-196[!,_
nata a Camhbona il DE-D4-1963h nato a Casabona

KE) il 20-02-1966, || 02tz 2 Casabona (KR) i1 30-04-1968 & [

h nata a Casabona (KR il 03-04-1997 per la quota i 448 cia-

scuno dal 28/12/1992al 19/02/1997

In forza di denuncia di successone

- Mota di trascnzione dell'accettamione tacita o espressa dell'eredita risultante

dat registn irmemobilian: 51

- successione in morte di [|[||TKTKNTTTTR o data 28/12/1992 registrato a

Dresin, in data 09/12/1997 ai nn. 58/463;

trazcritto a Conservatoria der Pubblici Eegistn Immobilian di Wlilano 2, in da-

ta 2600771999 ai nn. FA030/52067.

Titolare/Proprietario: ||| GG i = F2DERNO
DUGHANCD 11 3101A%FT CF. CMEPRETFASIGLI0L &

nato a CASABONA il 03/03/1956 CF. CMESFMS6CO3B 8570 per la quota
di 248 cascuno dal 28/12/1992 &l 14/1272001 .

In forza di denuncia di successione—

- Mota di trascnzione dell'accettamione tacita o espressa dell'eredita risultante
dat registn irmmaobiliarn: 51

- successione in motte di _ in data 28/12/1992; registrato a
Dresio, in data 0971271997 ai nn. S9/843,

trazcritto a Conservatoria der Pubblici Eegistn Immobilian di IWlilano 2, in da-
ta 26/07/1999 ai nn. FAO30/52067.

Mote: relativo alla oniginaria patticella 623 sub 702 poi divenata 623 sub 707

Titolare/Proprietario:
1968,

nato a Cazabona (KRl 21-09-
nata a Casahona (KRl 33-11-195n,_
nata a Casahona il 02-04-1963, h nato a Casabona
iKRi il 20-02-1966, || 02tz 2 Casabona (KR il 30-04-1965 ¢ i

nata a Caszabona (KE) il 03-04-1997 per la quota di 448 da-
scuno dal 27/07/1994 al 19/02/1997
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In forza di denuncia di successione
Mota di trascrnzone dell'accettazmione tacita o espressa dell'eredita nsultante
auccessione in morte di ||| in data 27071906, registrato a De-
a0, in data 09/12/1997 &l nn. S5&/043;
trascritto a Conservatornia der Pubblici Eegistn Immobilian di Whlano 2, 10 da-
ta 26/07/1999 a1 nn. TAO29/52064.

Titolare/Proprietario: nato a Cazabona (KE) il 21-09-
1965, nataa[iasabnna EE311 23-11-19a0,
tiata a Csabona 11 02-04- 1963 tiato a Casahu:u iI{Ri

11 A0-02- 1966 nataa Casabona (KE) 1l 30-04-1965 e
nata a Casahona (FE) 1l 053-04-1997 per la quota di 4/48 ciazcuno dal
ZHOTN996 al 19021997

In forza di denuncia di successione

- Mota di trascnzione dell'accettamione tacita o espressa dell'eredita naultante
dat registn irmrmaobilian: 51

- mccessione in morte di ||| i@ dat2 27/07/1906; registrato a De-
sio, in data 091271997, a1 nn. 5385063, trascntto a Conservatonia der Pubblict
Fegstn [mimobilian di Wilano 2, in data 267071999 ai nn. 7a029/52066.

Titolare/Proprietario: nato a PADER MO
DUGHARMND 11 31/01/1977 CF CWMEPEZT7AIIGIZ0L

nato a CARABOMNA 1l 03/03/1956 CF. CMESFINSACU5B 5570 per la quota
di /48 cascuno dal 27/07/1996 &l 14/12/2001 .

In forza di denuncia di successione

- Mota di trascnizione dell'accettamione tacita o espressa dell'sredita nsultante
dat registn irmemaobilian: 51

- sucessione in morte di ||| in data 28/12/1992; registrato a De-
o, it data 09/12/1997 al nn. 58/863,

trascritto a Conservatoria dei Pubblici R egistr Imimobilian di Whlano 2, in da-
ta 26/07,/1999 ai nn. TA029/52066.

Mote: relativo alla onginana particella 623 sub 702 po1 divenuta 623 sub 707

Titolare/Proprietario: (||| GGG - = FADERNO
DUGHARNC 11 31/01A1977 CF. CWEPEZTTAIIGLIL e

nato a CASABOMA 1l 03/03/1956 CF. CWESFII6COER 8570 per la quota
di 15/48 cascuno dal 19021997 al 1471272001

It forza di atto di compravendita

- arogito di notato Vincenzo Capruzs, in data 19021997 at nn. 10239,
trascritto a Conservatonia det Pubblica Eegistn Immobilian di Wilano 2, 10 da-
ta O703/1997 ainn 17075712924

Moate: relativo alla onginana particella 623 sub 702 pot divenuta 623 sub 707
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Titolare/Proprietario: nato 1n PAK ISTAM 1L 01/01/1964
CF HMDTWEAADLIZIE36G & nato in PAKISTAN il
010141966 CF. TL T AGADLZ236Y per la quota indiviza di 172 cascu-
no dal 1471272001 al 260952003

In forza di atto di compravendita

- a rogito di notaio Giorgio Wlantell, m data 14/1272001, a1 nn
202543715455,

trascritto a Consetrvatoria dei Pubblici FEegisti Imimobilian di Whlano 2, in da-
ta 2171172001, a1t nn. 127039/79056,

Mote: relativo alla particelle 623 sub 702 chea seguito di denunica di vana-
mione presentata all' Agenmia delle Entrate - ufficio Prowincale di Milano -
terntorio - Serviz catastali per diversa distnbuzione spam interrd - ristrutbara-
Tione - varazone di toponomastica, e stata soppressa ed ha ongnato la parti-
cella 623 sub 707 che, a seguito di denunica di vanazmione presentatata all’
Agenzia delle Entrate - ufficio provinciale di Wiilano - Temritono - servist ca-
taztali in data 03-05-2007 n 345161 172007 - prot. BWIID395854, & stata sop-
pressa ed ha ongnato la particella 623 sub 708 oggetto di pignoramento

Titolare/Proprietario: ||| GG -t in FERU il
15/05/1972 CF. TESVTETIELSZA11W perla quota & 172 di piena proprieta
dal 26/09,/2003 al 25,02/2007 .

In forza di atto di compravendita

- arogito di notaio Izabella Calon, in data 260972003, ai nm. 46132,
trascritto a Conservatoria dei Pubblicd R egist Imimobilian di Wiilano 2, in da-
ta 06/10/2003.

Titolare/Prop rietariol R - - in PEFU
il 027081975 CF. EQRBYINTSWMAZZ6110) per la quota di 172 della piena
propreta dal 2092003 al 190772007

In forza di atto di compravendita

- arogito di notato [zabella Calon, in data 260972003, ai nn. 46132,

trascritto a Conservatoria dei Pubhblict B egist Immmobilian di Whlano 2, 10 da-
ta 027102003, a1 nn. 142554/86413.

Mote: relatiwo alla particelle 623 sub 707 che, a seguito di denuncia di vana-
mione presentata all' Agenza delle Entrate - Ufficio provindale di Wiilano -
terntorio - Servim Catastali in data 03/05/2007 no 34516172007 prot
WIN395856, & stata soppressa ed ha ongnato la particelle 623 sub 708 ogget-
to di pignotamento

Titolare/Proprietario: | 1 in PEF.U
il 02/08/1575 CF. RQNBYN75M422611Q per la quota di 1/2 della piena
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propoeta dal 28022007 al 19/07,/2007
In forza di atto di compravendita
- arogito di notato Letterio Scordo, in data 280272007, at nn. 37673004,
trazcritto a Conservatoria der Pubblica FEegistn Inmumobilian di Wiilane 2, in
data 15/053/2007, ai nn. 39465/20974.
Mote: relatiwo alla particelle 623 sub 707 che, a seguito di detuncia di varia-
mone presentata all' Agenza delle Entrate - Ufficio provinoale di Whlano -
terfitorio - servim Catastali in data 03/05/2007 no 34516 172007 prot.
MINZ95856, & stata soppressa ed ha originato la patticelle 623 sub 708 ogget-
to di pignomamento

Titolare/Proprietario: | - - i FERU
11 10/05/1974 CF. EQRINTTAELI0Z461 1T dal 1940772007 ad ogg (attualed
propretanodfi) .

In forza di atto di compravendita

- arogito di notaio Lettenio Scordo, in data 19/07/2007, a1t nn. 449536410,
trascritto a Conservatona der Pubblici Eegistn Immobilian di Whlano 2, 10 da-
ta 02082007, ai nn. 127555/67318.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Imimohile edificato antecedentemente al 01/0971967 sul quale successivamente a
tale data sono stati eseguiti intervent edilizm relatiw alle seguentt pratiche:

Tipo pratica; Cotrmnicazione Opere Inteme (A 26 L 28/2/85 nd® 47
Perlavon: nstuttruamione e modifiche inteme

Clggettn: intervento su fabbricato estistents

Presentamione in data 2071272001

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Perlavon: famionamento e diversa distnbuzione degli spazi interm
Oggetto: intervento su fabbricato eststente

Presentamione in data 20/0272007

MOTE: dewe fars1 nlevare che, quale asia 1" ultimo titolo autonzzativo, anche even-
tualtmente e non citato nella presente relamione, 17 intervento non & stato ultitmato e
non essendo stato concluso entro 3 anni dalla presentazione (17 unita & nello stato
di fatto ora rilevato da diversi anmi) & da ntenersi decaduto.

1. Conformig edilizia: TNOMN CONFORNME
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Ahitazione di tipo popolare [Ad]

mono state nzcontrate le seguenti irregolarita:

Lo stato attuale rilewa una lieve diversa suddivizsione intema rispetto a quella rap-
presentata sulla planimetria catastale.

In consideramone del tetnpo trascorso dall' inwio det lavon di risttutturamionea (da
tempo interrottly qualsiasi eventuale pratica edilizia depostata in comune & da nte-
nerst decaduta in quanto ' intervento non sarebbe stato ultimato net temim di leg-
ge.

F egolanizzabili mediante: presentamone diuna C 1L A, a sanatona

Descrizmione delle opere da sanare; modifiche inteme rispetto al precedente stato
autorizzato

costi tecrict e di sanatoria; € 2.500,00
Cner Totali: € 2.500,00

Mote sulla confortrita ediliza: HOR COREFOERIE

1. Conformiia urbanisticn:

Ahitazione di tipo popolare [A4]

Mote sulla conformita: Messuna.

Dezcrizione: Abitazione di tipo popolare [A4] di cwi al punto A

Trattasi di appattamenta a tipologia hilocale attualmente in corso di ristruthura one
costituito da mgresso, tinello, sala camera da letto oltre disimpegno e bagno privo di
finestre sito al secondo piano (terzo livello) di un edificio di tre pan fuon terra.

Allo stato attuale 1' umita & priva di pavimentazione, gli impianti sono ancora da com-
pletare ele pareti, sulle quali sono stati poszionati del pannelli in cartongesso in mo-
do da evitare interventi sulle retrostanti pareti esistenti, sono ancora da nfinire e raza-
re, cosl cotne sono ancora da nfinre le tramerzature interne, anch' esse realizzate in
cattotigesso.

mulla soletta di interpiano (werso il plano sottotetto) & presente un' asola in cormispon-

denza della scala miema che, ora rnmossa, metteva in corrmnicazione 1 due livelll, 1n

Pag. 13
Er.20
Edicom Fmnce s



Feppo e distima Es=cwiore= Immobilare - n. 1148 S 2014
passato costituents una unica unita immobiliare & che dovra essere chiuza in modo da

elirninare 1l foro ancom presente.

Hell' inmohile & presente una caldaia murale 1l cui fimmonamento non & stato accer-
tato. [ serrmmenti estemi sono in legno con vetrocamera di recente fattura ed 1n buono
stato consetvativo e ' accesso nell' appattamento avviene a mezzo di un portoncino
hlindato di recente formtum.

1. Quota e tipologia del diritto

1000/2000 i | Ficria proprieta
Cod. Fiscale: EOMNINTT74E10Z41 1]

- Fesidenza: non nota

- Gtato Ciwle: celihe

- Utenion infortmaziont sul debitore: ff

Fventuali comproprietan: MNessuno

supetficie comnplessiva di circa mo 60,00

E'posto al plano: secondo

L'edificio & stato costruito nel: indmio secalo scorzo

L'edificio & stato ristrutturato presutmibilimente crca 30 atnd orsono
ha un'alterza utile intema di crcarm, 2,75

L'intero fabbricato & composto dan. 4 plant complessivi di ou fooni terran 3 e d
ol interrati n. 1

stato di manutenzione generale; discreto

Condiziom generali dell'inmmobile:

L' edificio, con strutture pottantl in tmaratura, @ stato edificato presunibilmente all’
inimio del secolo scorso e, stante la tipologia delle fimture sembrerebbe eszere stato
nstrutturato circa 30 annd orsono.

L' immohile & dotato di un porticato al plano terreno zotto il quale & preszente 1l por-
toncino che immette nel piccolo atno ove vt &la scala che conduce a1 wan piam. Le
pareti esterne del fabbricato zono in buone condiziond, mentre le pareti della scala
presentano evident! segni di uwrnidita da risalite e gli intonaci in qualche punto sono
mancanti ed in altn nsultano staccatt dal supporto. 1 tetto dell' edificio & con manto
di copettura in tegole mmarsigliest e orditura portante in legno, priva di cothentazione,
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Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutiurali:

Copettura

Fotidazi ot

mcale

aolat

mtutture verticali

tipologia: a falde frateriale; leoho condizioni: discre-
ie

tipologia: muri portanti con dado di fondazione in
muratura tmatenale: muratura condizioni: nonh veri

ficate

tipologia: a rampe parallele materiale c.a. condizio-
ni: discrete

tipologia: in legno con cappa superiore di irrigidi-
mento inck condizioni: da normalizzare

tnateriale: nmratura condiz o buone

Conponenti edilizie e costrutiive:

Caticello

Itifissi estertd

Infizsi interd

Manto di copertura

Pateti estemme

Paviim Estetmma

Pawitm Interna

Fla fori

tipologia. doppia anta a battente materiale acciaio
apertura:; eletirica condiziomn: discrete

tipologia; ante a battenti matetiale; legno protezione:
persiane rratenale protezione: leono condizion: buone

- Mote: assent

matenale: tegole in cotto cothentamione: inesistente con-
dizioni: discrete

tnatetiale; nmratura di mationi pieni coibentazmione:
inesistente rivestirmento: intonaco di cemento condizio-
fii; huone

tnatenale: hattoto di cerento condizioni: discrete

- Mote: pavimenti rrancanti, in patte privi di sottofondo e
cormngue da livellare
matenale: stahilitura condizioni: da normalizzare
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FPortone di ingresso tipologia: anta singola a batiente materiale: portoncinn
blindato condizion: buone

Rivestimento
- Mote: tutte le pareti sono da considerars da msare ed in-
tonacare, bagno e cucna sono privi di avestimento in
piastrelle

mcale posizione. a rampe parallele nivestimento: piastrelle
condizion: discrete

Impiamnti:

Antentia collettiva

Citofondco

Elettrico

(3as

Idrico

Tertrico

Impianti {conformita e certificaz iond)

Impianto eletirico:

tipologia: retilinea condizioni: da normal-
izzare

tipologia: audio condizioni: da normaliz-
zare

tipologia: sottotraccia tensione 220V condi-
7iomn: da normalizzare

tipolooa: con tubaziond a vista/sottoiraccia
alitnentarione metano rete i distnbuzione:
tubi in rame condizion: da normalizzare

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta
da rete comunale rete di distnbuzione: tubi
in polipropilene condizioni: da completare

tipologia: auntonomo alimentazione metano
rete di distnbuzione tubi in rame diffuson:
termosifoni in ghisa condizion: da norma-
lizzare

I a1ste impianto elettnco

al
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Fpoca di realizrazionefadeguarmento in1 corsa di realizFazione
Itnpianto a nottra IO

Faste la dichiaramone di conformata L NO

A6/ & succesave

Riscald amenio:

Faiste impiatnto di nscaldamento al

Tipologia di impianto autonormo

Froca di realizrazonefadeguarmento i1 corsa di realivzazione
Impianto a norra IO

Faste la dicluaramione di confornuta HO

Condiz iohamento e climatizzazione:
Faste implanto di condizonamento o
clitnatizzazione

IO

Informazioni relative al calcolo della consistenz a:
Pretnessa:

Pritmna di procedere alla walutawione del bene & necessano individuare alcund
elementi camttenstici del mercato immobiliare della zona. 1 mercato delle
compravendite, sia per quanto nguarda la dormanda sa per quanto ngvarda gli inve-
stimenti, sta  attraversando un  forte momento di cns  influenzato dalla
congiuntum economica che investe tuthl 1 setton senza speranza di attenvamone a
breve/medio termine, con conseguente duminuzione delle transamon nguardanti la
cotpravendita di innobili, Inoltre il mercato immobiliare fondato sullo scambio del
patrimonio esistente ha subito un ulteriore fase di arresto in seguito alla promoalga-
mone delle nuove normative che regolamentano 1l nsparmio energetico e la sicurezza
aul lavoro (D L. del 29/12/06 no 311, LE n 24/06 successiva e restrittiva LE.
af501%5; testo unico e succ. mod. D Lgs 51/08) coinvolgendo inwolucro edilizio che
a zeconda delle modalita costruttive abbizogna di costi sempre maggion in fase di
manutenzoneristrutturazione al fine di nspondere al requisiti di 1s0lamento termmico,
acustico, di slcurezza.

La superficie da considerare per la valutazione globale dell’immobile, & quella
“comnerciale” calcolata con leindicamiont che seguono. Ulterion vanazmond del va-
lore potranno essere ottenute applicando 1 coefficient di differenmiazione”. [ prezm
Espress in -eurodmd- sono da intendersi nfenti alle superfia commerciali. Le super-
fict 21 oftengono considerandn la superficie totale dell’unitd rmobiliare compren-
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ava di tutti 1 mon penmetrali, caleolati al 100% nel cazo in o non confinino e al
50% nel caso contrario. [ balcom sono calcolat: fino al 30% mentre le altre perti-
nenze [cantine, soffitte, lastrici solar, terrazsi, aree esterne, ecc) hatno un coeffi-
cente conpreso tra il 3% ed il 30% a seconda della dimensione ed al relativo grado
di comnodita nspetto all’unita pancipale.

Megli stabili in condorminio la compropreta delle parti cormun (andromni, scale, corti-
le, ecc.) pud esere walutata con una maggorazione delle superfict cormmercal pan al
3-5%. Mella valwtazione dell’irmrmobile, oltre alle differen=iaziond correlate alla wetn-
sta ed alla posizione rispetto alle zone e all"importanza delle vie & indispensabile evi-
denmare 1 nfenimentt tipologict che possono inoidere sul prezzo di mercato
dell'tmtmobile. &1 dowrd tenere conto 2e 1unitd sa libera da locamione o, qualora sa
occupata, se in regime di equo canone, patti in deroga, ecc.

Importante a fird della valonzzazione & altres Mesistenza dell’impianto ascensore
notiché il piano su cud insiste Munita di vendita, con nferimento pot &t requisiti intrin-
sect, 8 dowra considerare se lappartamento & nonito di zerviz triplt, doppt, semplic
o estemu comuni, ed anche se sia completo di impianto di nscaldamento centraliz-
zato od autonotma.

Concorrono alla indiwiduazione del prezzo il livello di manutenzione, la dotazione
di eventuale hox o posto auto e pottinetia. Le superfici dell’unita immobiliare sono
state ricawvate dalla planimetria catastale oltre &t parziali niliew in luogo, conseguen-
temente le superficd conaiderate sono da ntenerst mdicative e non necessariamente
cotispondent: a quanto effettivamente in loco; per la walutazione &1 sono assunti co-
me rifenmento 1 prezzi correntt di mercato di bend simili per tipologia, caratteristi-
che costruttive  ed edilize, serviz urhanisticl ed attrezzature, stato di fatto, di manu-
tenmione, di degrado, epoca, ubicazione equiparabileal terntorio e Zona.

Per la walutamone economica s1 e considerato 1l walore di mercato per appartament: di
recente costruzione nella zona 4 riferimento, comparata con appattamenti recente-
mente trattatl nella stessa zona da agensie inmobilian. 51 & considerato la tipologia
dell’appartamento, 1la sua vetusta ed il relativo stato manutentivo.

mpecificatamente 21 & considerato che 1™ appattamento € in corzo di fstrutturazione e
a & valutata 1" incidenza percentuale delle opere ancom da eseguirs sul prezzo finale
detraendo tale1mporto dal walore finale dell’ immmobile “rstrutharato™.

Per I appartamento e le sue pertinenze 17 importo nsultante delle vane valutaziom
pur essendo stato effettuato a nsura e da intenders ngorosamentea corpo, nsultando
ininfluenti eventuali dizcordanze sulla valutazione finale tra le effettive superfic -
scontrabili in loco e quelle nlevate per wia grafica.

I nsultato & da intendersi rigorosamente fiferito alla data in ol sono state effettuate
lerelative indagim, essendo escluszo qualsias riferimento di carattere previsionale.
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Mota= =1 precisa che ewventvali difformuta andmnno  sanate entro 120gg
dall’etrigsione del decreto di trasferitnento e che tutti 1 costi necessati alle regolatiz-
zamiont tecriche/edilimedmpiantistiche, compreso le eventuall demoliziom, npnstin,
costi di cantiere, sicurezza, smaltimento alle PP DD, wane ed eventuali, anche qual o-
ta non segnalate nella presente relamione sono da considerars gia walutate nella pro-
posta del walore di cessione Se neceszanio, nmangono a carico del potenziale acqui-
rente ulterion verifiche tecniche/documentali da effettuara prima dell” acoquisto.

Destinazione Parame tro Superficie rea- iZoeff. Superticle equia-
le fpote nmale lente
L ppartarmento sup lorda ch &0,00 1,00 0,00
P mento
60,00 0,00

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Penodo: 2-2014

Zona: Limmhaate

Tipo di destinamione: Fesidenziale
Tipologia: abitaziond cwill

supetficie di rifenmento: Lorda

stato conserwvativo: MNormale

Walore di mercato min (£fmg): 1.400,00
Valore di mercato mas (€fmgy: 1.600,00

Armbiente; 1 sito non necessita di indagind ambientali ai find della presenza di mate-
nale inquinante nel fabbricati edin sottosuolo

3 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
3. Criterio di stima:

[ cnten di stira sono wolli alla daterminamone del piu probabile walore di
mercato dellitmmohile inteso come rapporto di equivalenza intercorrente fra
il hene e la moneta inuna situazione di libera concorenza.

Per ottenere questo walore i sono due metodic uno & 1l cosddetto metodo
aintetico, l'altro € 1l metodo analitico. Il primo conaste nella formazione di
Pap. 19
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un guppo di class ottenuti da bend simdli, costituentt una lista di prezm di
mercato noti, ossa rilevati da un indagine di mercato: quindi & procede alla
verifica della appattenenza del bene della fattispecie ad una di queste class
oppure riferendolo a quella clazse cwt pin somiglia. In conclusione 1l metodo
aintetico conaste nella fonmulamone del gudizio di equivalenza denvante
dal conffonto tra una sene di berd analoghi di cwl slano owvwamente note le
caratteristiche ed il prezzo ed il bene da stimare con le eventuali opportune
correzion per renderdo paragonabile.

I metodo analitico consiste nella capitalizzamione ad un tasso idoneo di inte-
resse det reddits futlun. Ci0 comporta che siano prevedibili con certezza pro-
babile i redditi ed il saggio dinteresze, quindi il metodo & applicabile in una
stuarione di mercato stabile e dove l'investimento immohiliare edilizio sia
walutato sotto l'aspetto della redditiwita: questo & essenmiale in quanto solo in
tale asituazione & valido il concetto che il bene vale in base a quanto rende.

Attualmente o trowiamo in una atuamione di congiuntura diversa dat terpi
in cw la teoria della stima analitica e stata elaborata dagli insegnamenti
dellF stimo tradimionale, quando era possibile repenre dati e redditi stabili
Concludendo perla stina del bene oggetto della presente a1 segura il meto-
do sintetico eszendo quello analitico non adatto alla crcostanza.

Il metodo sintetico viene applicato effettuando a tappeto una indagine di
mercato in zona, con l'assunzione di informamiont presso operator del setto-
te (quali arntrind stratori, costruttor, agenmie di intettmediazione, etc) sia con
gli Ufficd Tecnidd di banche ed assicurazion per la gestione del patrimonio
irmmabiliare.

. Fonti di informazione:

Catasto di IWlilano;

Conservatona dei Eegistri Irmmobilian di Whlano 2,
Uffict del registro di Ililano;

Ufficio tectico di Limbiate:;

Agenmie itnmobiliatt efo osservaton del mercato immobiliare: Tecnocasa,
Femamx, Professione Casa, Osserwvatonio del Mercato immmobiliare dell’
Agenmia delle Entrate, Osservatono del MMercato [mrmobiliare della Camera
di Cormenercio di Milano;

Farametn medi di zona per destinamione principale (€m0 1.400.00;
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Altre fontt di informmazione: weasw.casait, wwswborsinoirmmobiliare it
wamar irmmobiliare it

. Valutazione corpi:
A. Abhitazione di tipo popolare [Ad]

[ cntent di stima sono wolti alla daterminamione del piu probabile walore di
mercato dellimmobile inteso come rapporto di equivalenza intercorrente fia
il hene e la moneta inuna sitnazione di libera concorrenza. Per ottenere que-
sto walore i sono due metodi: vno & 1 cosiddetto metodo sintetico, 'altro &
il metodo analitico. [l primmo consiste nella formazmione di un grappo di class
otterati da bent sirmili, costituents una lista di prezzi di mercato noti, ossa
nlevati da un indagine di mercato: quinds a1 procede alla venfica della ap-
partenenza del bene della fattispecie ad una di queste classi oppure nferen-
doloa quella classe cul pit somiglia. In conclusione il metodo sintetico con-
aste nella formulamone del gindizio di equivalenza derivante dal confronto
tra una serie di bem analoght di cwl slano ovamente note le carattenistiche
ed il prezzo ed il hene da stimare con le eventuali opportune corezion per
renderlo paragonahile.

Il metodo analitico conaste nella capitalizzazione ad un tasso idoneo d inte-
resse del redditi futun. Cid comporta che siano prevedibili con certezza pro-
babile 1 redditi ed 1l saggio dinteresze, quindi 1l metodo e applicabile in una
stuarione di mercato stahile e dove linvestimento immobiliate edilizio sa
wvalutato sotto l'aspetto della redditiwita: questo & essenwale in quanto zolo in
tale asituazione & valido 1l concetto che 1l bene wale in base a quanto rende.

Attualmente o troviamo in una sgtuarione di congiuntura diversa dat termi
in o la teoria della stima analitica & stata elaborata dagli inse-gnant dell'E-
simo tradizionale, quando em posabile repenre dati e reddit stabali

Concludendo perla stinma del bene oggetto della presente a1 segura il meto-
do sintetico essendo quello analitico non adatto alla crcostanza. I metodo
antetico wene applicato effettuando a tappeto una indagine di mercato in
zona, con l'assunmone di informamion presso operatont del settore (quali
amrministraton, costrutton, agenzie di intermediazione, etc.) sia con gl U fi-
ol Tecrdci di bathche ed assicuraziond perla gestione del patrimonio itatmobi -
liare.

Deshnazone Sup. Eguwalenks Falore Dnitario Falore Compless.
& ppartarento &0, 00 € 1.400,00 £ 54.000,00

Pag.21
3o

Edicom Fmnce s



Feppo e distima Es=cwiore= Immobilare - n. 1148 S 2014
Ridumone 25% guale costo strmato degh mterventi di corple-

famento
Valore corpo € 63.000,00
Walore Accesson € 0,00
Valore complessivo mtero € 63.000,00
Valore comgplessivo dirtto e guota £ 63.000,00
Riepilogo:
I Immoble Seperficie Vriore indero | Valore diritto e
Lorda medio ponder- guoha
ale

b Lhitamone o fa0.00 £63.000,00 € 63.000,00

tipo  popolare

[&4]

8. Adecuamentie correzioni della stima:

Fiduzione del walore del 5%, dowvuia allimmediatezza £ 3.150.00
della vendita giudiziania e per assenza di garanma per vi-
7 come da disp. del GE. { mun 5% )

Fimborzo forfettario di eventuali spese condorminiali in- £ 1.100,00
solute nel bienmo antenore alla wendita:

mpese tecniche di regolarizramione utharistica efo cata- £ 3.000,00
atale:

Costt di cancellamone onert e formalita: £ 1,00

Giudizio di comoda divistbilita: non comodatnente divi-
sihile

8. Prezzobase d'asta del lotio:

Valore irmtnobile al netto delle decurtazion nello stato di € 55.750,00
fatto in o & trova:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato®: € 50.000,00

Prezzo di wendita del lotto nello stato di "libero™: € 56.000,00

Data generazione;
21-04-2017

L'Espertoalla stitna
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Franco Nespolo

SIALLEGA:

1 Fotografie esterne ed inteme deld hened;

2. Bcheda catastale;

3. %isura catastale stonca;

4. Atto di provenienza,

5. Cotnund cazione Agenzia delle Entrate;

6. Bilancio condominiale consuntivo 2015 eriparto,
7.Bilancio condotmtiale preventivo 2016 e fipatto;
. munto morosta spese cond.;

Q. oyl cazione accessn,

10. Attestati inwio penma,

11. Pertzia privacy.
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