Rappotto di stima Esecuzione Immoblillare - n, 2080/20146

TRIBUNALE DI MILANO

lll Sez. Civile

G.E.: Dott. Giacomo Puricelli
LOTTO 3

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

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

N

Milaono - Via San Vittore 37 - ufficio

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Esperto dllu stima:  Arch. Antonio Papaccic
Codice fiscale: PPCNTN&SE24GF64Y
Partita IVA: 12897210154
Studioin:  Milano - Via Cottolengo n. 5
Email: architetto@studiopapaccio.it
Pec: antonio.papaccio@pct.pecopen.it

Esperto Valutatore Immobiliare NORMA UNIT1558/ 2014
Certificato En.d.c. n. 01134
C.1.U. Tiibundile di Milano n. 11569
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Rappertto di stima Esecuzione Immeobiliare - n, 2080/2014

INDICE SINTETICO LOTTO 3

Dati Catastali
Corpo A
Beniin: Milano, Via San Vittore n. 37
Categoria: A10 [Ufficio]
Dati Catastali: foglio 384, particella 223, subaltarno 819

Detenzione del bene
al seprallucge liberi.

Contrafti di locazione in essere
Nessuno,

Comproprietar
Nessuno

Prezzo dl nelfo delle decurfazioni

da libero: € 397.500,00
da occupato: € 318.000,00

ADEMPIMENTI PRELIMINARI ALLA STIMA

Lo scrivente, dopo aver verificato la congruiid della documentazicne ipocatastale in atli
depositata dal Creditore procedente, provvedeva a reperire il titolo di provenienza dei benii
cui dafi sono specificati al successivo punto “5",
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Roapporto di sima Esecuzlone Immoblliare - n. 2080/2016

S

MILANO (MI) 7 _
- biano: <:1I2:(:1’rcg&%;~‘>§]“m St

et

LOTTO 3

(Ufficio)

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORPO: A

1.1 Descrizione giuridica del bene

In Comune di Milano (MI) Via San Vittore n. 37, appartamento ad uso uificio posto al pia-
ne rialzato, composto da due locali & bagno oltre a due bagni dl piano interroto amez-
zato e un archivio al piano primo interrato.

1.2 Quote e tipologia del diritto

Proprietd per 1/1 di il

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

Intestati:

dati identificaftivi: tg. 384, part. 223, sub. 819 (ufficio)

dati classamento: categoria A/10, zona censuaria 1, classe 6, consistenza 6 vani, superfi-
cie catastale 201 mq, rendita catastale € 6,925,469

indirizzo; Milano, Via San Vittore n, 37, piano T-S1, scala B

Dafti derivanti da:

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

Datfi derivanti da:

variazione nel classamento del 7/11/2013 prot. MI058%567 in atti dal 07/11/2013 Variazio-
ne di classamento (n.135770.1/2013)

Dati derivanti da:

variazione del 7/11/2012 prot. N. MIOB00332 in atti dal 7/11/2012- Fraz-fus-cambio uso-
Ampliam {n. 90796.1/2012} con soppressione delfle seguenti unitd foglio 384, particelle
221, 222, 223 sub. 811, 225, 226, 247, 223 sub 812,

Coerenze dell'ufficio da nord in senso orario

pianerottolo comune sub. 872, appartamento di terzi sub. 824, cavedio comune mapp.
224, coperiuta piano amezzato mapp. 223, dltra proprietd mapp. 187, cavedioc comune
mapp. 223.

2, DETENZIONE DEL BENE

2.1 Detenzione del bene
Al momenteo del sopralluoge, effettuato 1| 12/04/2018 ore 9.00, il bene é risultato libero.

2.2 Esistenza contrattl di locazione
Nessuno.

3. VINCOL ED ONERI GIURIDICI

Dalla certificazione ipotecaria in alti e da ricerche effettuate dallo scrivente presso | compe-
tenti uffici pubblici si evince:

[4)
=]
=1

(Y]
b=

[
-
ol
=1
™
o
(e
3
[
<0
o
-
o)
2
-

o
g
=]

B
=
i3

]
=

]
5]
o]
<L
&)
[}
=
<
o,
[f2]
o
LUt
o
<
143
=
[
<

ol
[a]

o

7]

g

£
w
g
=
=]
[
=
<
o
8
2
o

]
]
2

]

E
i,

FPag. 25




Rapporto di stima Esecuzione Immobliiare - n, 2080/2014

3.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranne a carico dell'acquirente

o Domande giudiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli
nulla

s Convenzioni matimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale
nulla

= Atli di asservimento urbanistico
Nessuno.

¢ Alire limitazioni d'uso
nulla

3.2 Vincoli ed oneri givridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

e Iscrizioni

Ipoteca volontaria iscritta il 15/07/2009 «EG_—_————civonte da atto a garanzia
di mutuo fondiario a rogito atto Notcio JREEEGEGGEG—_—G—G—————— i\ Ccio
15/06/2009, s il
Rt ioCrTo ipoteca €
AR Ci  capitale, frozionamento in guota del
14/01/2013, 4R NN | CCipitale.
Grava sull'immobile cggetto di pignoramento.,

Ipoteca volontaria iscritta il 13/11/2012 «mhieiimaiipc crivante da atto a garanza

di mutuo fondiario durata anni 7, a rogito atto Notaio slmu—Gmmmeummey ccio
08/11/201 2, Sy A R
-, G
cui (GG Ci capitale, frazionamento in gquota del 14/01/2013, qukiisegy
perl'importo di (RN | CCioitcle.

Grava sull'immebile oggetto di pignoramento.

» Pignhoramenti
Pighoramento trascrittc il 09/09/2014 o (Y " o170 d| cnﬁo emesso dal Tr|-
bundle di Milaono in data 13/07/2016 rep. 37204, a favore di
a carice dell’Esecutato. Grava sul bene
oggetto di perizia & su altri beni relativi al lotto n. 2 ed al lotto n. 3 della presente rela-
zione.

« Misure Penali
nessuna

« Alire trascrizioni
nessuna

e Aggiornamento della documentazione ipocatastale in attl
La scrivente ha effettuato ispezioni ipotecarie sullimmobile ocggetto di procedura e-
secutiva {mediante banca dati SISTER — Agenzia delle Entrate) allo data del
20/06/2018 non rilevando ulteriori gravam( ofr all.).

3.3 Eventuali note/osservazioni
Nulla,
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4, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

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 € 6.582,99.= come da seguente dettagliof cfr all.;:
- rate gestione ordinaria 2014/2017 € 3.245,70.=
- rate gestione ordinaria 2017/2018 € 3.337,29.=

Le spese medie annue ammontano a circa € 3.300,00.=

Si segnaila che il futuro aggivdicatario dovrér attivarsi ed acquisire le informazioni neces-
sarie al fine di conoscere gl importi aggiornati a carice dell'immobile per eventudli spese
condominiali insolute relative agli ultimi due anni di esercizio rispetto alla data del Decre-
to di trasferimento, honché eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione
effettuati, in corso, efo deliberati,

4.2 Parlicolari vincoli e/o dotazioni condominiali
Nulla

4.3 Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili
no

4.4 Attestazione APE:
L'appartamento risulfa censifo al catastc energetico al n, 15146 - 052138 / 12 del

29/11/2012 classe Energetica € con fabbisogno per la climatizzazione invernale di 16,33
kWh/m2a

4.5 Cerificazioni di conformitd degli impianti
Non rinvenute,

§. PROVENIENZA

Dalla certificazione ipotecaria in atfi si evince:

5.1 Attuali proprietari

ANEaR - oroprieta per la quota di 1/1 dal 15/06/2009, in forza di atto di compravendita in

avtentica Notaio Dott. 4NEGEGTEGGEEENEN " cicitc 15/06/2009, Sty
frascritto o Milano 1 in dafa 15/07/200% SRR

5.2 Precedenti proprietari
s Al ventennio il bene era di propne’ro di m

» Con atto a rogito Notaio ”n da’ra 27/05/1999M‘rrascn’r~
to il 25/06/1999 di nn. ‘ ) T
i con sede“

pr————T TR rocedura |

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. 76148 rilasciata dal Comune di Mi-
lano il 12/10/1925 cui ha fatto seguite in data 30/04/2018 il certificate di abitabilités n. 757,
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Rapporta di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2080/2014

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

Nell'anno 2009 I'attuale proprietd, contro cul muove la procedura, rileva l'intero stabile da
cielo a terra con cortile e accessori del civico n. 37 di Via San Vittore destinato ad uso uffici e
porzioni immobiliari ubicate ai piani interrato,terrene rialzate e al piano secondo del fabbri-
cato adiacente posto al civico 3% di Via San Vittore collegato al civico 37 da pertici e cortili
comuni.

Successivamente lo stabile & stato oggetto di risanamente conservative, con frastazione di
slp con frazionamento interno & cambio di desiinazione d'uso per i piani 1°,2°,3° e 4° da dire-
zionale 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.C.LA. IN VARIANTE DEL 5/10/2012 N. 625384/2012

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

COMUNICAZIONE DI FAINE LAVORI E CERTIFICAZICNE DI COLLAUDO FINALE DEL 17/12/2012 PG
818303/2012

Non risulta agli atti del comune alcuna richiesta di agibilité.

Nell'atto di compravendita del 2009 d firma notaio HlE viene indicato che lo stabile ri-
cade in ambito di salvaguardia ambientale ed & inolire presente un vincolo archeologico ai
sensi della Lgs 42/2004. Il vincolo archeologico necessita del nulla osta della Soprintendenza
per i Beni archeologici per eventuali opere che prevedano scavi nel sottosuolo.

N.B. Lo scrivente ha protocollato In 29/01/2018 istanza di accesso agli afti edilizi presso lo
sportello vnico perl'edilizia del comune di Milano PG 44244 e dlla data di deposito della pre-
sente, nonostante i ripetuti solleciti inviati alia responsabile dell'ufficio (cfr all.jnon ha potuto
consultare gli atti richiesti e quindi non pud attestare la regoelaritd edilizia del bene e si riserva
pertanto di produrre integrazione se potrd avere accesso al documenti comunali,

4.2 Conformitd edilizia/catastale

In merito alla conformitd edilizia lo scrivente ha gid precisato che non avendo potute consul-
tare le pratiche edilizie indicate al punto precedente non pud attestare la regolaritd edilizia
del bene oggetto di petizia. Lo stato di fatto dell'ufficio & conforme all'utima planimetria ca-
tastale agli atti . Lo scrivente non ha poluto visionare liceramente limmebile in quante nume-
sore macetie e detriti della ristrutturazione avviata e sospesa cccupano limmobile e ne han-
no impedito una corretta visibilita; i bagno al piano amezzate e l'archivie al piano seminter-
rato non sono stati del futto visonati per impaossibilitd pratica a raggiungerli.

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

4.3 Regolarizzazioni edilizie/catastali
Lo scrivente non ha potuto consultare gli atti edilizi e quindi non pud aftestare la regolarita
edilizia del bene e si riserva di produre integrazione sulla stessa se gli uffici comunali gli con-
sentiranno di visionare gli atti richiesti, Per la correzione della superficie catastale indicata nel-
larvisura si stima un costo di eura 100,00,

7. DESCRIZIONE DEI BENI

7.1 Desciizione generadle del quattiere e zona

In Comune di Milano

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

Deslinazione: Residenziale

Tipologia prevalente; Abitazioni Civili e Signorili

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-

Pag. 28

&)
2]
[=]

]
3

53]
]
o]
(233
o
[{=]
Wy
3
M~
523
[{=}
=
=
=
=

]
£
O

@
=
&

1]
=

@
o
o2
<
[S)
o
=
<
o
%]
&)
LLl
o
<
[1a)
o]
x
<<

i
fa]

(=]

@

[}

E
ud
Q
=
=]
[
=z
<
o
S
é
o

o}
0
3
E
L.




Rapportto di stima Esecuzione Immobilicre - n. 2080/2014

hizzazione secondaria. Nella Via San Vittore & presente I'Ospedadle San Giuseppe, dlcuni
istituti, @ a brevissima distanza supermercati e negoz.

Principali collegamenti pubbiici: di superficie e a 500 mt fermata Santambrogio MM
Collegamento alla rete autostradale: a circa 3, Km accessi autostradali e tangenziale

7.2 Caratteristiche dell'edificie
Edificio di sei piani fuori terra oltre ad un piano seminterrato costruito nel 1925
- struttura: si presume in matfoni pieni & soldi in latero cemento ;
- facciate: intfonaco a civile finteggiato
- gccesso: portoncino in ferre e vetri
- scala interna; a rampa unica con gradini in marmo
- ascensore; presente
- portineria: presente
- condizioni generali dello stabile: buone

7.3 Componenti edilizi specifici ed impianti deli’ ufficio
Ufficio composto da due locali e bagno al piano riglzate, due bagni ol piano amezzato
e un archivo al piano interrate, scala infema di collegamento ai picni amezzato & inter-
rato. L'ufficio & allo stato di rustico perché e stato oggettc di una iniziale ristrutturazione
integrale che & stata poi sospesa,

Appariamento:

- esposizione: doppia su cavedi comuni

- pareti: allo stato rustico

- pavimenti: privo di pavimenti e sotiofondi -

- infissi esterni: in legno e vetri singeli con tapparelle in pve

- porta d'accesso: inlegno e in buono stalo

- porte interne: privo di porte

- imp. citofonico: non presente

- imp. elettrico: non presente

- imp.idrico: da verificare

- imp. termico: non presente

- . .acgua calda sanitaria: prodotta dalla caldaietta murale a gas installata in cucina
- servizio igienico: attrezzato con lavabo, Taza, bida serie sospesi e doccia

- impianto di condizionamento: presente

- daltezza dei locali; fino a m. 3,50 circa

- condizicni generali dell'ufficio: in scarso stato conservativo e dilo stafo di rustico

8. CONSISTENZA

8.1 Informazioni relative al calcolo della consistenza
La superficie commerciale complessiva & stata calcolata dalla pianta catastale, al lordo
delle murature interne ed esterne, comprensiva dei muri divisori a confine calcolafi per la
metd ed arrctondate al mq per difetto o per eccesso.
Omogeneizzando le superfici secondo il DPR n. 138 del 23/03/1998 si otffiene:

UFFICIC mq. 103,00 100% 103.00
ARCHIVIO maq. 39,00 50% 19,50
BAGNI mq. 15,40 65% 10,01
157,40 133

mgq. lordi mdq. commerciali
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Rupporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2080/2016

9. STIMA

9.1 Criterio di stima
Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immoebili in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione territoriale, del sistemna costruttive, della tipologia del compendio, della
vetusid, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igieni-
co-sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati | beni all’ispezione
peritale nello stato di fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizic di stima, si & adottato it procedimento del confronto di mercato
che risulta all'attualitd 1 pib idoneo per individuare 1l piU prokdbile valore dei beni.

I valere del bene come sopra definito, pud essere considerato il “pit probabile” su base
estimativa, ma deve intendersi comungue “orientativo” e quindi suscettibile di variaziont,
anche sensibili, in diminuzicne o in aumento,

2.2 Fonli d'informazione
- Catasto di Milano
- Conservatoria dei Registri Immaobiliari di Milano
- Uffici del registro di Milano
- Ufficio tecnico del Comune di Milano

¢.3 Parametri estimativi
OMI [Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Valori relativi all Agenzia del Teritorio
Periodo: 2° semestre 2017
Comune: Milano
Fascia/Zona: Centrale / VIA SAN VITTORE
Valore mercato per abitazione civile in stato conservative normaie prezzo min. 4.100,00 /
prezzo mcax. 5.600,00 (Euro/mq)
Valore mercato per ufficio in stato conservativo ottimo prezzo min. 2.950,00 / prezzo max.
3.700,00 (Euro/mq)

Valore dilocazione abitativo prezzo min. 12,90 / prezze max 16,20 (Euro/mq x mese)
Valore di locazione ufficio prezzo min. 13,80 / prezzo max 17,00 (Euro/mag x mese)

Rilevazione dei prezzi degli immobili della cittd metropolitana di Milano

Pericdo: | © semeastre 2017

Zona:; Cerchia dei bastioni -~ $an Vittore

valore di compravendita appartamenti da ristrutturare prezzo min. 3.400,00 / prezzo
max. 4.500,00(Euro/maq)

valore di compravendita uffici prezzo min. 2.800,00 / prezzo max. 4.000,00(Euro/ma)

ufficio Al0 133 €3.200,00 € 425.600,00

€ 425,600,00
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Rappeorto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2080/2014

¢.5 Adeguamenti e comrezioni della stima

e Valore LOTTO 3 € 425.600,00
e Riduzicne del valore del 5% per assenza di garanzie per vizi -€ 21.280,00
+» Regolarizzazioni edilizie/catastaii -€ 100,00
s Debifi condominiali ultimi due esercizi -€ 4,600,00
Valore LOTTO 3 a corpo e non a misura al netto delle decurtazioni  arr, € 397.500,00

2.6 Prezzo base d'asta del LOTTO 3

Prezzo di vendiia del LOTTO 3 nello stato di "libero": € 397.500,00

Prezzo di vendita del LOTTO 3 nello stato di "occupato™ € 318.000,00

Al netto delle decurtazioni nellc stato di fatto e di diritto In cui si frovane i beni
valutati a corpo & non o misura

10. GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Non ricorre il coso,

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non ricotre il case,

Il sottoscritto Arch. Antonio Papaccio dichiara di aver depositate telematicamente la presen-
te relazione a mezzo P.C.T. e di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo e-mail
e dllesecutato 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 veritd,
Con ossequio,

Milano 26 giugno 2018

Timbro e firma
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