Rapporto di sima Esecuzione Immoblliare - n. 2080/2014

TRIBUNALE DI MILANO

lll Sez. Civile

G.E.: Doft. Giacomo Puricelli
LOTTO 2
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

N° Gen. Rep. 2080/2016
promossa da: o
contro: AN
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 26/09/2018 ore 10,00

Milano - Via San Vittore 37 - Appartamento

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Esperto dlla stima:  Arch. Antonio Papaccio
Codice fiscale: PPCNTN4SE26GS64V
Parfita IVA: 12897210154
Studio in:  Milano - Via Cottolengo n. 5
Email: architetto@studiopapaccio.it
Pec: antoniopapaccio@pct pecopen,it

Esperto Valutatore Immobiliare NORMA UNIT11558/ 2014
Cerlificato En..e, n, 01134
C.1.U. Tribunale di Milano n, 11549
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Rapporte dl stima Esecuzione Immobiliare ~ n, 2080/2014

INDICE SINTETICO LOTTO 2

Datl Catastali
Corpo A
Beni in: Milano, Via San Vittore n, 37
Categoeria: A2 [Abitazione di tipo civile]
Dati Catastdli: foglio 384, parficella 223, subalferno 815

Detenzione del bene
al sopralluoge occupato senza titolo

Contrafti di locazione in essere
Nessuno,

Comproprietari
Nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni

da libero: € 271.5C0,00
da occupato:  €217.200,00

ADEMPIMENTI PRELIMINARI ALLA STIMA

Lo scrivente, dope aver verificato la congrniitd della documentazione ipocatastale in atti
depositata dal Credifore procedente, provvedeva a reperire il fitolo di provenienza dei beni
cui dafi sono specificati al successive punto "5"
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n. 2080/2014
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LOTTO 2

APPARTAMENTO AL PIANO RIALZATO
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Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n. 2080/2014

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORFPO: A

1.1 Descrizione giuridica del bene

In Comune di Milano (M) Via San Vittore n. 37 appartamento ad uso abitazione posto al
piano rialzato, composto da due locdli e servizio.

1.2 Quote e tipologia del diritto
Proprietd per 1/1 JERP con sede in Milano, codice fiscale 06629410967,

1.3 Identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue:

Intestati: aNN
dati identificativi: ig. 384, part. 223, sub. 815 [abitazione)

dafi classamento: categoria Af2, zona censuaria 1, classe é, consistenza 3 vani, superfi-
cie catastale 60 mq, rendita catastale € 1,138,469

Indirizzo: Milano, Via San Vittore n. 37, piano T, scola A

Dati derivanti da:

variazione del 09//11/2015 — inserimento in visura dei dati-di superficie

Dati derivanti da:

variazione nel classamento del 7/11/2013 prot. MIO589567 in atti dal 07/11/2013 Variazio-
ne di classamento (n.135770.1/2013)

Dati derivanti da:

variazione del 7/11/2012 prot. N. MIO800332 in atti dal 7/11/2012- Fraz-fus-cambio uso-
Ampliam {n. 90796.1/2012) con soppressione delle seguenti unitd foglic 384, parficelle
221,222,223 sub. 811, 225, 226, 247, 223 sub.812.

Coerenze dellapparfamentc da nord in senso orario

Yano comune scala A, corfile interno comune , appartamento di terzi sub. 817, appar-
tamento di terzi sub. 816, appartamento di terzi sub. 814, pianerottolo comune.

2, DETENIIONE DEL BENE

2.1 Detenzione del bene
Al momento del sopralluogo, effettuato il 12/04/2018 ore 2.00, il bene risultava occupato
da terzi senza titolo.

2.2 Esistenza contralti di locazione
Nessuno.

3. VINCOLIED ONERI GIURIDICI

Dalla cerfificazione ipotecaria in atti e daricerche effettuate dalle scrivente presso | compe-
tenti uffici pubhblici si evince:

3.1 Vincoll ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

 Domande giudizidli o dlire trascrizioni pregivdizievali
nulla
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Rappeorto di stima Esecuzione Immobilliare - n. 2080/2014

» Convenzionl matimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale

nulla

Afti di asservimento urbanistico

Atto di asservimento di pertinenzialitdy dei posti macchina meccanizzati nei piani inter-
rafi a favore delle unitd immobiliari ad uso abifativo di Via San Vittore 37 e 39 di pro-
prietd J—_g¢ incluso il bene oggetfto di perizia sub. 815}, a seguito di scriffura priva-
ta a firma Notaio Quaggia del 4/12/2012 rep. 23120/46402 registrato a Milano 4 |
12/12/2012 n. 22422 serie 1T(cfr ail.)

Altre limitazioni d'uso
nulla

3.2 Vincoli ed onetl givrldici che saranno cancellali a cura e spese della procedura

Iscrizioni

Ipoteca volontaria iscritia il 15/07/2C09 gl civonte da atto a garanzia

di mutuo fondiario a rogito atto Notdio JEEEEEGEEEGEEEEEE—— " dofq
15/06/2009,

L
Rttt D00 ipoteca €

W |
14/01/2013, yuemiiuiip o< |'importo ol guaittitteismmninsialtiraimi

Grava sull'immobile oggetio di pighoramento.

Ipoteca volontaria iscritta il 13/11/2012 ¢k c crivante da atto a garanzia

di mutue fondiario durata anni 7, a rogito atto Notcio immmisimmisemmg

F

T RN - (i
di capitale, frazionamento in guota del 14/01/2013, nn., HNE_—

per I'importo digutflinitetniniaienstilly i copiicle.

Grava sull'immobile oggetto di pignoramento.

Pignoramenti

Pignoramento frascritto il 09/09/2014 cigumiiistiiasiag  forza di atto emesso dal Tri-
kunale di Milano in data 13/07/201 6 m
o . W o carico dell'Esecutato. Grava sul bene
ogge‘f’ro d: peI’IZICI esu ql’rn bem relcahw ol lotto n. 2 ed al lotto n. 3 della presente rela-
zione.

Misure Pendli
nessuna

Altre trascirizioni
nessuna

Aggiornamenfo della documentazione ipocatastale in atti

La scrivente ha effettuato ispezicni ipotecarie sull'immobile oggetto di procedura e-
secufiva [mediante banca dati SISTER - Agenzia delle Enfrafte} alla data del
20/06/2018 non rilevando ulteriori gravami [cfr ali,}.

3.3 Eventudli note/osservazioni

Nullal.
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Rapporto di stima Esecuzione Immeoblliare - n. 2080/2014

4. ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE

4.1 Spese di gestione condominiale
A favore del Condominio di Milano, Via San Vittore n. 37, risultano rate scadute e non
pagate perun totale di € 2.840,42.= come da seguente dettagliof cfrall.):

- rate gestione ordinaria 2016/2017 € 1.735,31.
- rate gestione ordinaria 2017/2018 € 1.105,51.

Le spese medie annue ammontano d circa € 1.110,00.=

Si segnala che il future aggivdicatario dovrd aftivarsi ed acquisire le informazioni neces-
sarie al fine di conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventudli spese
condominiali insolute relative agli ultimi due anni di esercizio rispetto allo data del Decre-
to di trasferimento, nonché eventuali quote di oneri a carico per lavor di manutenzione
effettuati, in corso, e/o deliberati,

4.2 Paricolari vincoli e/o dotazioni condominiali
Nullgy

4.3 Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abill
no

4.4 Attestazione APE
L'appartamento risulfa censito al cotasto energefico al n. 15146 - 052255/ 12 del
29/11/2012 classe Energetica B con fabbisogno per la climatizzazicne invernale di 46,26
kWh/m?2a

4.5 Cedificazioni di conformita degli impianti
Non rinvenute.

5. PROVENIENZA

Dalla cerfificazione ipotecaria in atti si evince:

5.1 Attudli proprietari

O | 5/06/2009, in forza di atto di compravendita in
e

autentica Notaio

frascritto a Mitano 1 in data 15/07/2009 saiimeinny

5.2 Precedenti proprietari
e Al ventennic il bene era di proprietd di

¢ Con atfo a rogito Notaio g clcita 27/05/ 1995 §nmmmmammy  ascrit-
to |I 25/06/1999 «i W

il bene ogge’r’ro dl procedrc

6. PRATICHE E CONFORMITA’ EDILIZIA

6.1 Pratiche edilizie rinvenute presso il sito online del Comune di Milano:
Lo stabile & stato edificato in forza della licenza edilizia n. 76168 rilasciata dal Comune di Mi-
lano i 12/10/1925 cui ha fatte seguito in data 30/04/2018 il cerfificato di akitabilité n. 751,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 2080/2014

Lo stabile negli anni successivi & stato oggetto di diverse modifiche e cambi di destinazione
con il rilascio di diversi titoli edilizi sino all'anno 2007.

Nell'annc 2009 I'attudls proprietda, contro cul muove la procedurg, rileva 'intero stabile da
cielo a terra con cortile e accessori del civico n. 37 di Via San Vittore destinato ad uso ufiici e
porzioni immobiliar ubicate ai pioni interrato,terreno ridlzato e al piano secondo del fabbori-
cato adiacente posto al civico 32 di Via San Vittore collegato al civico 37 da portici e cortili
comuni.

Successivamente lo stabile & stato cggetto di risanamento conservativo, con traslazione di
slp con frazionamento interno e cambio di destinazione d'uso peri piani 12,2°,3° e 4° da dire-
ziondle a residenziale e ripristino della destinazione originaria residenziale per il piano 5° in
forza dei seguenti titoli :

D.LA. del 29/03/2010 PG 251584/2010

D.LA. IN VARIANTE DEL 23/12/2010 PG 993970/2010

S.CLA.IN VARIANTE DEL 5/10/2012 N. 62538472012

S.C.LA, IN VARIANTE DEL 2/11/2012 N, 703400/2012

COMUNICAZIONE Di{ FINE LAYORI E CERTIFICAZIONE DI COLLAUDO FINALE DEL 17/12/2012 PG
818303/2012

Non risulta agli atti del comune alcuna richiesta di agibilitd.

Nell'atto di compravendita dal notaio Colombo viene indicato che lo stabile ricade in ambi-
o di salvaguardia ambientale ed & inolire presente un vincole archeologico ai sensi dello Lgs
42/2004. 1l vincolo archeolegico necessita del nulla osta della Soprintendenza per i Beni ar-
cheologici per eventuali opere che prevedano scavi nel sottosuolo.

N.B. Lo scrivente ha protocollato in 29/01/2018 istanza di accesse agli afti edilizi presso lo
sportello unico per I'edilizia del comune di Milano PG 44244 e alla dota di deposito della pre-
sente, nonostante i ripetuti solleciti inviati alla responsabile dell'ufficio {cfr all.jnon ha potuto
consultare gli atti richiesti e quindi non pud attestare la regolaritd edilizia del bene e siriserva
perfanto di produrre integrazione se potrd avere accesso ai documenti comunali,

4.2 Conformité edilizia/catastale

In merito alla conformitd edilizia lo scrivente ha gid precisato che non avendo potuto consul-
tare le pratiche edilizie indicate al punto precedente noh pud attestare la regolarnita edilizia
del bene oggetto di perizia. Lo stato di fatto dell’appartamento & conforme all'utima plani-
metric catastale agli atfi .

In merito alla conformitd catastale si rileva che la superficie indicata nella visura catasiale &
difforme in eccesso rispetto dlla superficie dell'alloggio, si rende necessario procedere alla
rettifica.

4.3 Regolarizzazioni edilizie/catastali
Lo scrivente non ha potuto consultare gli atti edilizi e quindi non pud attestare la regolaritd
edilizia del bene e siriserva di produrre integrazione se gli uffici comunali gli consentiranno di
visionare gli atfi richiesti. Per la comrezione della superficie catastale indicata nella visura si sti-
ma un costo di euro 100,00,

7. DESCRIZIONE DEI BENI

7.1 Descrizione generale del quartiere e zona

In Comune di Milaro

Fascia/zona: Centrale/Porta Ticinese, Porta Genova, Via San Vittore

Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente; Abitazioni Civili e Signorili

Urbanizzazioni; la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
hizzazione secondcria. Nella Via San Vittore & presente I'Ospedadale San Giuseppe, alcuni
istituti, @ @ brevissima distanza supermercati e negodi,

Principali collegamenti pubblici: di superficie e a 500 mt fermata Santambrogio MM

Pag. 18

5]
(=2
(=]

O
5
—
9
(=33
o
0
1
~
Ly

O
[
o0
w0
e
2
-

[
L
]
i~
#
Ko

C

o
[2]
[a)
<€
&)
U]
=z
<
o,
%]
O
L
o
<
[sa]
=
74
L

g
(=)

=3

@

@

E
Lt
2
p=
=
=
4
<L
o
Q
&)
<
S
o

)
[u]
&

®©
£
['H




Rapporte di stima Esecuzione Immoeblliare - n, 2080/2016

Collegamento alla rete autostradale: a circa 3, Km accessi autostradali e fangenzale

7.2 Caratteristiche dell' edificio
Edificio di sei piani fuori terra oltre ad un piano seminterrate costruito nel 1925
- struttura: si presume in mattoni pieni e soldi in latero cemento
- facciate: infonaco d civile finteggiato
- qgccesso; porfoncino in ferro e vetri
- scala interna; a rampa unica con gradini in marmo
- dscensore: presente
- portineria: presente
- condizioni generdli dello stabile: buone

7.3 Componenti edilizi specifici ed impianti dellappartamento
Abitazione di fipo civile, posta al piano ridlzato, composta da una camera, pranze con
cucina a vista, bagno.

Appartamento:

- esposizione: singola su cortile intemo comune

- pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica nel bagno fino ad h porta

- pavimenii: in parguet in tutto I'alloggio

- Infissi esterni: in pvc e vefri doppi con persiane in pvc

- porta d'accesso; blindatg

- porteinterne:in legno a pannello pieno laccate bianco a battente e scormrevoli;
- imp. citofonico: presente

- imp. elettrico; sotto traccia

- imp.idrico: sottotraccia

- imp. termico: centralizzate o termosifoni

- acqua calda sanifaria centralizzata condominiale

- acqua fredda centralizzata condominiale

- servizio igienico: attrezzato con lavako, tazza, bidé serie sospesi e doccia

- impianto di condizionamenio: presente

- dltezza deilocali: fino a m. 3,40 circa

- fornelli @ induzione

- condizioni generali dell’appartamento: bucno stato conservativo e manutentivo.

8, CONSISTENZA

8.1 Informazioni relative al calcolo della consistenza
La superficie commerciale complessiva & stata calcolata dall'interpolazione tra la pian-
fa catastale ed il rilievo planimetrico effetfuato sul posto dalio scrivente, al lordo delle
murature interne ed esterne, comprensiva del muri divisori a confine calcolati per la me-
14 ed arrotondate al mq per difetto o per eccesso,
Omogeneizzando le superfici secondo il DPR n. 138 del 23/03/1998 si ottiene:

appartamento mg. 56,00 100% 56,00
546,00 54
mq. lordi mg. commerciall
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Rapporte di stima Esecuzione Immaobiliare - n, 2080/2014

2. STIMA

9.1 Criterio di stima
i sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione termiforiale, del sistema costruttivo, della fipologia del compendio, della
vetustd, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizion’ igieni-
co-sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni all'ispezione
peritale nello stato di fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottate il procedimento del confronto di mercato
che risulta all'agttualité il piv idoneo per individuare il piU probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il "piv probabile" su base
estimativa, ma deve intendersi comunque "orienfativo” & quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione o in gaumenio.

9.2 Fonti d'informazione
- Catasto ci Milano
- Conservatoria dei Regisiri Immobiliari di Milano
- Uffici del registro di Milano
- Ufficio tecnico del Comune di Milano

9.3 Parametri estimativi

OMI (Osservatario del Mercato Immobiliare)

Valori relativi alf Agenzia del Teritorio

Periodo: 2° semestre 2017

Comune: Milano

Fasciaf7ona: Centrale / VIA SAN VITTORE

Valore mercato prezzo min. 5.200,00 / prezzo max. 7.000,00 (Euro/mg)
Valore di locazione prezzo min, 14,00 / prezzo max 21,00 {Furo/mg x mese)

Rilevazione dei prezzi degli immobili della cittd metropolitana di Milano
Periodo: | © semestre 2017

Zona: Cerchia dei bastioni — San Vittore

valore di compravendita prezzo min. 5.000,00 / prezzo max, 7.000,00(Euro/mq)
valore dilocazione prezzo min. 550,00 / prezzo max. 800,00 {Euro/mag/annc)

Abitazione civile A2 56 € 5.150,00 € 288.400,00

€ 288.400,00

9.5 Adeguamenti e correzioni della stima

s  VYalore LOTIO 2 € 288.400,00
» Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzie per vizi -€14.420,00
+» Debifi cendominiali ullimi due eserciz - € 2,250,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immokitiare - n. 2080/2014

Valore LOTTO 2 a corpo e non a misura al nette delle decurtazioni  anr. € 271.500,00

9.6 Prezzo base d'asta del LOTTO 2

Prezzo di vendita del LOTTO 2 nello stato di "libero”: € 271.500,00

Prezzo di vendita del LOTTIC 2 nello state di "occupato™ € 217.200,00

Al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di diritto in cui sl trovano i beni
valutati a corpo e non a misura

10. GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Non ricorre il caso,

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non ricorre il caso.

I softoscritto Arch. Antonio Papaccic dichiara di aver depositato telematicamente la presen-
te relazione a mezzo P.C.T. e di aveme inviato copia dl Creditore Procedente o mezzo e-mail
e dll'esecutato a mezzo posta ordinaria.

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo di fare conoscere al Giudice la veriid.
Con ossequio.

Milano 26 giugno 2018

Timbro e firma
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n, 2080/2014

ALLEGATI COMUNI LOTTO 1 - LOTTOC 2 - LOTTO 3

e i

™~

Atto di provenienza del bene [n. 25 fogli)

Verifica confratti di locazione Agenzia delle Enfrate (n. 1 foglio)

Aggiornamento ispezioneg ipetecaria del 20/06/2018 (n. 9 fogii}

Richiesta di accesso agli atti per fascicolo edilizio, modifiche & solleciti {n. 11 fogli}
Elaborato planimetrico, elenco subalterni, estratto di mappa (n. é fogli)

Avvisi di ricevimento delle raccomandate e/o dei fax {avvisi di inizio operazioni peritali)
(n. 1 foglio)

Attestazione di avvenuto invio della perizia al credito procedente, al creditore intervenu-
to e al debitore esecutato

ALLEGATI LOTTO 2

A WN -

Rilieve fotografice {n. 6 fotografie su n. 5 fogli}

Planimetria catastale (n. 1 foglio)

Atto di asservimento (n. 12 fogli)

Visura catastale storica dell’'unita immobiliare e dei subalterni soppressi {n. 16 fogli)
Situazione contabile nei conirondi del Condomirio [n. 1 foglio)
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