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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 3452/2014

Bene in Milano
vid Innocenzo Isimbardi n.25

PREMESSA - OPERAZIONI PRELIMINARI ALLO SVOLGLIMENTO DELL'INCARICO
la seguente relazione viene redatta attraverso ' utilizzo del redattore Efisystem come richiesto
dalla sezione, implementato per una migliore esposizione dei risultati delle indagini effettuate.

Punto a) del verbale di giuvramento:

All'udienza del 29.9.2014 il sig. G.E. ha nominato Perito Estimatore nella procedura esecutiva
in epigrafe il sottoscrittc dott. arch. Domenico laressi, i| quale con atto del 25.10.2016 ha
provveduto ad accettare l'incarice.

In data 16.11.2016 lo scrivente ha eseguito il sopralluogo degli immobili esecutati cen I'ausilio
della S.L.V.A.G.

Punte B) del verbale di givramento dell’'esperto:

Esame dellatto di pignoramento e della relazione notarile sostitutiva redatta dal Notaio
Sergio Rovera verificando, anche con controlli presso i competenti uffici del'Agenzia del
Territorio e presso la Cancelleria centrale del Tribunale di Milano.

Nello specifico:

a. lacompleteza/idoneitd dei documentiin atti: si.

b. la corretta ed esatta individuazione dei beni oggette della espropriazione in relazione
ai dati catastali e dei registri immabiliari: si.

c. i dati catastali effeftivamente risultanti e la cerrispondenza/non cerrispondenza delle
certificazioni catastali ci dafi indicati nellatto di pignoramento e le eventual
regolarizzazioni occorrenti: si.

d. le note difrascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare I'atto di provenienza) con
specifico riferimenfo ad eventuali senvitd o daltri vincoli frascritti (ad esempio,
regolamento  condcminiale contraftuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie
successive al pignoramento: si

e. lasussistenza di diritti di comproprietd (specificandoe il bene & in comunione legale tra
i coniugi © in comunione ordinaria) o di altri diritti recli parziari: il bene & starc acquisito
in comunione ordinaria dai due esecutati.

f. la continuitd delle trascrizicni nel ventennia: si.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGEITO DELLA VENDITA:
Abitazione (A/3) sito in Milano
Via Innocenzo Isimbardi n.25

foglio 580 mappale 97 sub. 10

Via Innocenzo Isimbardi n.25, piano 3-4-51 interna 50 scala A |, categoria A/3, classe 2,
consistenza 2 vani, sup. cat. 42 mq., rendita € 286,63 (vedasi all. 1)

Derivante da: scheda catastale del 28.2.2007 (vedasi all. 2).

Cenfini (da nerd in senso craric):

gppartamento: vanc scale, cortile comune, mappale 119 e dlfra proprietd.

canting: cantina 51, corrideoio comune, cantina 4% e via Isimbardi.

soffitta: dltra proprietd, corile comune, vano scale, corridoio comune e clfra proprieta.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 3452/2014

Quota tipologia del diritto e identificazione al catasto fabbric ati
» Proprieta di 1/1

Infoermazioni in merito dlla conformitd catastale:

¢ Nel corso del sopralluogo, le scrivente ha potuto accertare, dal confronto con la
scheda catastale, che il bagno risulta munito di un'unica finestre, per quanto nella
planimetria siano state indicate due aperture.
Altresi, per gquantc ccencerne il vano soffitta, sono state omesse le murafure di
perimetrazione della perfinenza. Cosl, in relazione dlla cantina perinenziale, non
risulta edificata la tramezzatura di separazione con la confinante canfina n.49.
Ne consegue che, lipotetico acquirente presenti un'istanza di rettifica DOCFA,
presso il N.C.E.U. per miglior identificazione dell’'unitd immobiliare.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA- vedasi foto aerea all. 3 e 4):

Cargtteristiche zona: semi - periferica

Areca urbanistica: residenziale con parcheggi buoni.

Lazona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti arterie limitrofe: imbocchi autostradali Autostrada Milano-Genova
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Principali collegamenti pubblici: Filotranvia e bus.

3. STATO DI POSSESSO:

Come accertato congiuntamente con la S.LV.A.G in corso di sopralluogo, il bene &
occupato temporaneamente e senza fitolo dal fratello dell’esecutata.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre frascrizioni pregivdizievoli: Nessuna.,

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3 Atfi di asservimento urbanistico: Nessunal,
4.1.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1 Iscrizioni

-ipoteca per € 314.360 a favore di Banca Popolare di Verona — S. Giminianc e
S. Prospero s.p.c. contre scritta alla Conservatoria dei RRUIL di
Milang il 25.10.2007 al n° 81867/18620.

4.2.2 Pigncramento

-a favore Cerved Legal Service s.r.l. (per conto di Banco Popolare soc. cocop.) ,
contra trascritto alla Conservateoria dei RR.L di Milane al n°
63629746244 del 16.12.2014.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dellimmeobile: € 1.600/1.700 circa.
Spese condominidli scadute, scadenti ed insolute dlla data della perizia: € 2.514,87
come da comuniccarzione dall’ Amministrazione del Condominio (all. n® 5).
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Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili: no.

Particolari vincoli e/o detazioni condominiali: non specificato

Attestazione Prestazione Energetica:

il bene risulta provvisto di “Attestato di Certificazione Energetica” ai sensi della legge
10/91, dal quale emerge che I'immcbile & in classe energetfica “G” (EP 464,16 kwh/m2a)
(vedasi dll. é).

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: no

Avvertenze ulteriori: non specificate

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Lo scrivente ha esaminato la certificazione sostitutiva in atti redatta dal Notaio Marino
Forcella, olire che ha eseguito ispezioni ipotecarie a carice del bene (vedasi all. 7), da cui
& emerso guanto segue:

A- ha acquistato il bene in oggetto, da . con
atto trascritfo alla Conservatoria dei RRIL d Milano al n® 81866/47849 del
25.10.2007 (vedasi all. 8).

B- Precedentementa avevey acanicito la cniota pari a v del
bene, per .dich. suc.reg. a
Milano il 27.6.1997 n. 714/95 e trascritta clla Conservateria dei RR.L. di Milano al
n°8867/6219 del 2.3.1998 [priva di accettazione).

C- Mentre la restante parte quota pari a Y2 del bene, era stata acquisita per
successione da dich. suc. reg. a Milano il
27.6.2007 n. 1420/2007/7 e ftrascritta alla Conservatoria dei RRUL di Milano dl
N°63751/43403 del 10.9.2008 (priva di accettazione).

Non esistono altri passaggi di proprietd nel ventennio.

7 PRATICHE EDILIZIE:

ATTO DI FABBRICA precedente il 1° seltembre 1947.

Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico vigente: Delibera di Adozione n°25 del 13.7.2010, Approvazione

Deliberan®16 del 22.5.2012 e pubblicazione sul BURL n°47 del 21.11.2012.

Ncorme tecniche di attuazione: si imanda a NTA (Norme Tecniche di Atftuazione) del Comune

di Milano.

Descrizione:

Bene sito nel Comune di Milano, via Innccenzo Isimbardi n°25, consistente in appartamento
posto al terze piano e composto da due vani oltre a bagne, cantina al pianc inferrato e
vano soffitta al piano guarto (vedasi all. fot. 9-12).

| vani della parte abitativa presentanco il pavimento rivestitc con marmette di calcestruzzo. La
dotazione igienica & composta da vaso igienico, bidet, lavandino a colonna e vasca corta.
La cantina, accessibile da una porta in legno, consta di un unico vano con pareti al rustico e
pavimento in battuto di calcestruzzo [vedasi dll. fot, 13). Pare cpportuno segnalare che in
corso di sopralluogo lo scrivente ha pofuto accertare che la tramezature che divide |a
cantina esecutata con guella cenfinante identificata con il N°49, non risulta stata edificata
(vedasi all. fot. 14).

Identicamente, il vano soffitta, anch’esso accessibile da una porta in legno, presenta pareti
al rustico e pavimento in batftuto di calcestruzzo, oltre che delimitato superiormente dalle
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falde inclinate della copertura(vedasi all. fot. 15).

1. Quota e tipologia del diritto nel pignoramento
> Proprieta di 1/1

di

Cod. Fiscdle:

Abitazione: Milana, via Innocenzo Isimbardi n.25.

Superficie complessiva di circa mqg 58,19
Condizioni Generdli dellimmaobile: presenta un sufficiente stato di manutenzione.

Caratteristiche descrittive dello stabile:

Componenti edilizie e costruttive:

I ccmplesso edilizio di cui il bene & parte, si compone di piUu corgi di fabbrica in linea,
infervallati da cortili comuni, accessibili dal un unico atrio prospiciente la via Isimbardi (vedasi
foto all.16-18).

Ogni fabbricato presenta due accessi, identificati dalle lettere dell’alfabeto. 1| bene
esecutato & localizzato nello stabile identificato con la lettera A che & praspiciente la via
Isimbardi (vedasi all. fot.19).

Ogni edificico si sviluppa per quattre piani fueori terra clire al piano inferrate occupato dalle
cantine pertinenziali e al sottotetto occupato dai vani solaic.

L'accesso ad ogni stabile consta di una porta in dluminic anodizzato che immette
drettamente nel corpo scale, a cui si accede ai pianercttoli che disimpegnano le unitd
immobiliari.

Le facciate sono rivestite da infonacc e presentanc modanature tipiche dedli edifici realizzati
nel primi decenni dl secolo scorso.

Le cantine perfinenzidli sono accessibile da una specifica porta situata nell’ atrio di ingresso in
coincidenza del corpo scale, cosl come i vani soffitta sono accessibili al piano quarto, tramite
un'altra distinta porta (vedasi all. fot. 20).

Impianti:
Elettrico tipologic: sottotraccia
tensione: 220V
condizioni: da verificare e normclizzare
Temmico tipologic: di tipo centralizzato con terminali in ghisa & autonemo

impicnto di produzione acqua calda.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie “lorda commercicale” dell'unitd, & stata calcolata dall’interpolazione tra la
pianta catastale ed il rilievo planimetrice effettuato sul posto dallo scrivente, comprensiva
dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzicnalmente in guota

opportuna [secondo il DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destinazione Parametro Superficie reale Coeft. Superficie equivalente lorda
lorda circa circa
Abitazione Sup. !ordc: di 42,49 100% 42,49
pavimento
Balcone Rl 2,31 25% 0,58
pavimento
Soffitta A i 8,54 10% 0,88
pavimento
. sup lorda di
Cantina : 4,55 10% 0,46
pavimento
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TOTALE 58,19 44,41

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

8.1 Criterio di stima:

Sulla base di quanto sopra emersc a seguito delle ispezioni e dei rilievi eseguiti, ncnché dalle
risultanze dei colloqui informativi avuti con tecnici ed operatori locali ed alla consultazione
prezzi indicati dal CAAM (Collegio Agenti e Affari in Mediazione) di Milano e Provincia riferiti
al | semestre 2016, nonché da conoscenze personali nel settore.

Con lintento di avvicinarsi con la maggiore approssimazione possibile ai valeri di mercato, &
stato utilizzate il metodo di stima sintetico-comparativo; si & cicé desunto il prezzo unitaric al
metro guadrato del bene di volta in volta in esame dai prezzi raggiunti, in sede di
compravendita da cespiti simili quanto a ubicazione e destinazicne d'uso.

Si & tenuto infine conto dei fattori di instabilitd economica generale del paese ed in
particelare del mondo finanziario, che continuano a condizionare pesantemente i| mercato
immobiliare con la conseguenza di un ribasso delle quotazioni e delle traftative e del pericdo
di forte crisi che ha coinvolto anche le vendite giudiziarie, al fine di rendere piv redlistica e
rapida, nell’ambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un congruo
prezzo di redlizzo. || valore del bene come sopra definito, pud essere considerata peraltro |l
“piu probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comungue “crientativo” e quindi
suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione ¢ In aumento.

Si & considerato un coefficiente di riduzione, pari al 5% in considerazione di eventuali viz
occulti non espressamente accertabill dallo scrivente.

Al predetto valore sono state successivamente detratti | costi di retfifica della scheda
catastale, in merito alla migliore identificazione del bene.

8.2 Fonti di informazione:

«  Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliar nella microzong, Portale Aste Tribunale di
Milano per immobili in zong:;
s  Osservatori del mercato:
o Rilevazione prezzi degli Immobili sulla piazza di Milano e Provincia — 1° semestre
2016 —TeMa scpa Camera di Commercio - Milano
o O.MI Csservatorio del Mercato Immokbiliare a cura dell’ Agenzia del Territoric - 1°
semastre 2016,

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine cgni alfra osservazione di perizia e
pratica, lo scrivente ritiene di assegnare dlla piena proprietd dell’'unitd immobilicre
descritta nella presente relazione, valutata per la sua aftuale intera consistenza, ivi
comprese le pertinenze accessorie; nelle stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si
& presentata allispezione peritale, tenuto conte dellassenza di garanzia per
vizilesprimendco la propria riserva in riferimento alla presenza di eventuali vizi e difetti
occultl e/o situazioni non rilevabili con un semplice e sommario sopralluogo visive, la cui
ricerca non ¢ inclusa, peraltro, nellincarico ricevuto), e della paricolaritd e
immediatezza di una vendita givdiziaria, il seguente pib probabile valore venale attuale
Q COrPo € NoN a misura;

8.3 Valutazione

A-Sub.10

Pag. é
Ver. 3.0
Edicom Finance sl

Fimato Da: DOMENICO IAROSSI| Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Serial#: 36cc80



Rapporto di s

tima Esecuzione Immebiliare - n. 345272014

Desfinazione Supefficie Valore Unitario Valore Complessivo
Equivalente forda
circa
Abitazione 42,49 € 1.500,00 € 63.735,00
Balconi 0,58 € 1.500,00 € 870,00
Soffita 0,88 € 1.500,00 € 1.320,00
Cantina 0,46 € 1.500,00 € 690,00
TOTALE 44,41 € 1.500,00 € 66.615,00
Valore corpo £ 66.615,00
Valore complessivo intero € 66.615,00
Valore complessivo diritto e quota £ 66.615,00
Riepilogo:
ib Immobile Supetfficie Lorda  Vadlore infero Valore dirifto e
medio quota
ponderale
Aisub. 10 44,41 € 66.615,00 € 66.615,00

Attenendosi al modello in uso alla sezione, e come richiesto nel guesito, lo scrivente
riporta un adeguamento della stima del 5% dovuto adl’assenza di garanzia per viz,
nonché dll’esistenza di eventudli oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati
dallo scrivente perito.

Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzic
per vizi e per rimborso forfetario di eventudli spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla
vendita e per la immediatezza della vendita

giudiiziaria - € 3.330,75
Spese tecniche di aggiormmamento scheda catastale
a carico dell’acguirente - indicative: -€ 600,00
Costi di cancellazione oneri e formalitd a carico
y . € 0,00
dell’acquirente:
8.4 Prezzo base d’asta del bene:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto in cui si trova: € 62.684,250

arrotondate a € 63.000,00 che
rappresenta il valore a base d'asta
del bene esecutato nello stato in cui si
frova.
¥ ¥ K
Quanto sopra il sottoscritto ha I'oneore di riferire con serena coscienza di aver bene
operato al solo scopo di far conascere al giudice |a veritd.

Milano, 12/12/2016

L'Esperto dlla stima
Arch. Domenico larossi
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Si allegano:

1- Visura catastale fg.580; mappe. 97; sub.10;
2- Scheda catastale del 28.9.2007;

3 Foto cereq;

4- Foto gereq;

5 Dichiarazione Amministratore Condominio;
6- Aftestato di Certificazione Energetica;

7- Visuraipotecaria;

8- Copia atto di provenienzg;

10/20- Allegati fotografici;

21- Descrizione di fini della vendita;

22- Elenco iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli;
23- Istanza di liguidazione del Perito Estimatore (depositata

“aftc non codificato”).

nel fascicolo telematico come
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Allegato 3
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Allegato 6

ATTESTATO DI

valido fino al 2211112022

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Regione AtresTato DI
?’ Lombardia  CERTIFICAZIONE ENERGETICA

1514605114012

Dati proprietario Catasto Energetico Edifici Regionale

Nome e cognome I Codca idendficaivo 15146 - 0511407 12
Raganasociaa I Regeimioid 22M1/2042
indirzzo I :
T Valida fno a 2211172022
) T ——
CAFP I
Codice fsmla/ Parila VA I Nome & cognome Cristiano Ducoli
Telafono I Numaro di scoraditamento 19162
Datl catastall
Comune catastale | MILANO | Sezione [ [Foglio [ 380 [ Paticells [ 97
Subsitemi | da a da P \ % da a
10 :
Dati edificio
Provings
Comuna
indirizzo V1A INNOCENZO ISIMBARDI N. 25
Perioda diaivazone dal mpianin 15 ottobre - 135 aprile
Gad gomo 240d)e)
Calsgaria delladico EA{)
Amno di cosinzione Prima del 1930
Superfice ulid 4164 m)
Suparfice depardanis 5] 13647
Vidumelardo riscallaio (V] 18457 m)
Rapooria S 074
Progefista archilstionico ND.
Progefisla mpamy ermico HD.
Cosinutiom
Classe energetica -EP, Zona climatica H Classe energetica - ET,
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BICOCCA POINT
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@oor/017

5 del Territorio Planimetria di w.i.u.in

o FABBRICATI

Via Immoogenzo Ieimbhardi

Dichiaraziens protooolle n. del

Comune di Milano

provinciale di

Milano S¢zione:
Foglie; 580

Particella: 87

Tdentifigativi Catascaldi:

Compilatu da:
Villa Oreste

Isordtto all'albo; !

Geometra 313—; Q

Prov, Milano 0

Subalterne: 10
Seala 1: 200 —

b\
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Cartila Comune 5 "
Mapp, 98 AU\EQWJ

e LGP
{SOLAIO | {fgrt—
i e o =
' e i
] =
we T - e Eom i
- A E'_
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v o oy et l._-._.+___l

PIANO QUARTO h MAX 2,90

Wy

CRY R N MSL Loz
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Altre Proprista
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Corlile Camune
Mapp, 968

Allra u 1w,

PIANO TERZO h 3,30

Altra Propriata
Mapp. 119

— 2 et CWJ;

v

Via Isimbardl

GCorllle Comuna
Mapp. 88

_W“ Corrigoio C?ﬂ“l;;l ; L.-'..

Altra ULy, Allra wiu,

INVIATA MEDIANTE SUPPORTO

INFORM A TICO

Cousole: Varinzione di Toponomastica
Mliglior ldeatifionzione Crafica

In duta, 21003007

Praweollo n® MIOB19020

Taenien Gerni, Orente Vitl

Milano, 21009/2007

Altra Proprieta
Mapp. 119
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Allegato 9
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Allegato 10
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Allegato 11
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Allegato 12
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Allegato 13
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Allegato 14
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Allegato 15
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Allegato 16
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Allegato 17
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Allegato 18
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Allegato 20
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Allegato 21
DESCRIZICNE Al FINI DELLA VENDITA
Bene sito nel Comune di Milano, via Innocenzo Isimbardi n®25, scala A, consistente in
apparfamento posto al terzo piano e composto da due vani oltre a bagno, cantina al picno
interrato e vano soffitta al piano quarto L'immokbile, libero, & classificatc come categoeria
energetfica “G” [EPg 464,16 kwh/m?2a).

[ bene risulta cosl censito:

- foglio 580 mappale 97 sub. 10
Via Innocenzo Isimbardi N.25, piano 3-4-S1 interno 50 scala A, categoria A/3, classe 2,
consistenza 2 vani, sup. cat. 42 mq., rendita € 286,63
Confini [da nord in sensc orario):
agppartamento: vane scale, cortile comune, magpdale 119 e altra proprietd.
canting: canting 51, corridcio comune, cantina 4% e via Isimkardi.
soffitta: altra proprietd, cortile comune, vano scale, corridoio comune e dlfra proprietd.

Valore a base d’'asta del bene & pari a € 63.000 (sessantatremila euro).
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