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Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

immnssa da:

Contro:

N° Gen. Rep. 826/2016
data udienza ex art. 569 c.p.c.:
03 maggio 2017

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. RITA BOTTIGLIERI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotio 001

Esperto alla stima: FrancoMNespolo
Codice fiscale: NEPFINCSTE25ES140
Partita IVA: 093744500150
sStudio in:  Via San Giuseppe 22 - PARABIAGO
Telefono: 03311976054
Fax: 03311974054
Email: franco nespoloi@inwindit
Pec: franco nespoloi@ingpec. e
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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Cezare Acquati 3 - Cormano (Whilano) - 200352
Lotio: 001

Corpo: &
Categoria: Abitamione di tipo popolare [A4]
Diati Catastali: foglio 16, particella 96, subalterno 17

2 Stato dipossesso

Bene: Via Cezare Acquatt 3 - Cormano (Wilanaoy - 20032
Lotto: 001

Corpo: &
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi farmiliar

3. Accessibilita degli inmmnobili ai sogoetti diversamente abili

Bene: Via Cezare Acquati 3 - Cormano (Whilano) - 20052
Lotio: 001

Corpo: &
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente ahili: FO

4. Creditori Iscrittd

Bene: ia Cesare Acquatt 3 - Cormmano (IWilano) - 20032
Lotto: 001

5. Comproprietari

Beni: VVia Cesare Acquati 3 - Cortrana (Wilano) - 20052
Lotio: 001
Corpo: &
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Cotnpropnetart: Messuno

. Misure Penali

Beni: Via Cesare Acquati 3 - Conmano (Iilanoy - 20032
Lotto: 001

Corpo: &
Misure Penali: 1M

. Continuita delle trascriziond

Bene: Via Cezare Acquats 3 - Cormano (Whlanay - 20032
Lotto: 001

Corpo: &
Contimmita delle trascrizioni: 51

. Prezzo

Bene: Via Cezare Acquati 3 - Cormano (Whilano) - 200352

Lotto: 001
Prezzo da libero: € 79.000,00
Prezzo da occupato: € 71.000,00
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Eent in Cormano (Wilano)
Wia Cesare Acquats 2
Lotto: 001

1. DENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA

Identificativo corpo: A.

Ahitazione di tipo popolare [A4] sito in Cormano (Milano)
Via Cesare Acquat 3

Quota e tipologia del diritio

TR T —
Cod Fiscale: DCMNLB G4 524F1 043

Fesidenza: Cormmann Via Cesare Acquati 3

Stato Ciwle: libero di stato

(Juota e tipologia del diritio
500/1000 - Piena proprieta
Cod Fiscale: LVEDMLTSHASEF 205W —

Fesidenza: Cormmann Via Cesare Acquati 3

stato Ciwle: liber di stato

Identificaio al catasto Fabbricati:

Intestazione: tiata a MILANO i1 28/06/1973 CF.
LVEDHMHL73HAF 205 & rato a MELFT il
241171954 CF. entramb per 1/2 della piena proprieta, foglio 14, particella
06, subalterno 17, indirizzo Via Cesare Acdquati 3, plano 4-5, comune Coar-

trano, categoria A4, classe 3, consistenza 4 vani, rendita € 247 90

Ivlillesir di proprietd di parti communi:
45, 58 per la proprieta e 56,76 per il rizcaldamento

Confini:

* dell' appartamento: wia Acquatl, proprieta di terst, vano scala comune,
proprieta di termi, passo catrain;

* del solaio: wa Accuati, solaio proprieta di terst, corridoio cormune di ac-
CESS0, PASS0 carrain.

Il tutto salwo erron e come megho in fatto
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Confortrita catastale

mono state riscontrate le seguertl iregaolarita: MESSURNA

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E Z0NA):

Il commune sorge nellalta pianura lombarda, a 149 m 21m Il termritorio comm-
nale & per la quas totalita wbamzzato, ad eccemone della zona agncola oco-
dettale cotmpresa el Parco della Balozza e di alcune aree a nord del comune a
ridoszo del comune di Paderno Dugnano. Lunico corsa d'acqua che attraversa
il terntorio commnale & 1l fiume Seveso, che, 1n particolare, scomre allinterno
del gquartiere di Brusuglio, non lontano dal confine con Bresso. Facente patte
dell'area whana della Grande Wiilano, e confinante con 1 comum di Bollate,
Bresso, Cuszano Milanino, Wilano, Mowvate IWhlanese e, appunto, Paderno Du-
anano & un corne della pritva cntura whana di Milano ed & stuato a circa
una decina di clulometr, in linea dana, a nord da Piazza del Duomo di iila-
1o,

Caratieristiche zona: centtale nortnale

Area urbanistica: prevalentemente residenziale a traffico scomrevole con par-
cheggl sufficienti.

servizi presenti nella zona: La zona & provvista di serviz di urbamzzazione
pritnaria e secotudaria,

servizi offerti dalla zona: Aszilo nido (buona), Biblioteca (discreta), Campi
da tentis (discreta), Campi da caldo (mediocre), Centto commerciale (buo-
nay, Centro sportivo (huom), Fanmace (buona), hunicipio (huonay, Wuset
(dizcreta), Megom al dettaglio (buora), Cspedale (ottirma), Palestra (buona),
Parco giochi (discreta), Piscina (buona), Polizia (buona), Scuola elementare
(buona), scuole medie infenionn (buona), Scuole medie superiori (huonad,
Uniwersita (buona)y, Spazi werdi (mediocre), Supermrcato (huora), Stadio
(buona), Vigl del Fuoco (buona)

Caratteristic he zone limitrofe: mizste
Inportanti centri limitrofi: LMilano, hMonza.
Attrazioni paesaggistiche: IMon specificato
Attrazioni storiche: Mon specificato
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Principali collegamenti pubblici: Aeroporto 22 lom, Autobus 100 mt, Auto-
strada 2 komn, Ferrowia 300 mt, Ivletro 4 km

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dad suod familian, i qualitda di proprietario dell'im-
mobile

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
41 Vincolied oneri givwidici che resteranno a carico dell'acg uirente:
4 1.7 Dowmemde giudiziali o altre rascrizioni pregiudizievoli:

Messuna.

4 1.2 Comernzioni matvimoniali e provy dQssegnasionsg oasa coviluga-

FMessuna.

& 13 A di asservimento urbomistico:

MHessuna.

g 14 Altre limitesioni dso:

Messuna.

42 Vincoli ed oneri ciwridici cancellati a cara e spese della procedura:
g 21 Ecrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva:

& fawore con sede a Fotra
cofittn :

Deriwante da: garanwia di mutuo,

Immporto poteca: € 225 600,00,

Itrporto capitale: € 112 800,00 ;

A mgito di notalo Simora Guerra i data 030272009 ai nn
141107606,

[acrittoftrascritto a Conservatoria dei Pubblicl Eegistn Imtmobilian
di Iilano 2 in data 26/02/2009 ai nn. 21280/4 138

4 22 Figmorcenenti:
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- Pionoramento a favore di:

Drertvante da: mancato pagamento rate matuo |

A rogito di Ufficdale Gindiziano del Triburale di Wiilano i data
150372016 a1 nn. 12916,

[scrittoftrascritto a Conservatonia del Pubblic Eegstn Immobilian
di IWlilano 2 indata 15/04/2016 a1 nn. 40875725743,

4. 2.3 Alfre trascrizioni:
Mezquna.
4 2.4 Assiorrenmento della docurmentazione ipoe atastale in afti
Mezsuna.
43 Misure Penali

FMessurm.

.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: circa € 2. 000,00

spese straordinarie di gestione dell' inmobile, gia delberate ma non an
cora scadwte al momento della perizia: [nstallazione valwole termostatiche e
contabilizzaton di calore: 520 49 €

spese condominiali scadwte ed ingolute: € 11 520,27 di owi circa €4, 500,00
relatiwe all' wWiimo hientio

Millesimi di proprieta: 45,58 per spese generali e 56,76 per nacaldamento
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: MO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Mon specificato
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Attestazione Prestazione Energetica: IMon presente

Indice di prestazione energetica: Mon specificato

Note Indice di prestazione energetica: [Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D Lgs. 42/2004: Mon specificato

Avvertenze ulteriori: IMon specificato

ATTUALTE PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: ||| G =tc 2 MANTOVA i1 19/08/1922
CF BRCGDUT2INYESYW per la quota di 1/ proprietario/1 ante venten-
nio al 19.03/1998 .

It1 forza di titoli anterion al vertettio.

Titolare/Proprietario: ||| |G 2= = CORMANOD i
23/00/1924 CF BRSRMMN24PA3D0O13K per la quota di 1/2 proprietario/i
ante ventennio al 21/03/1908 .

In forza di titoli anterion al ventenmo.

Titolare/Proprietario: nato a Nilano 1l
2640541958, rato a Milano il 10/05/1952 = |G
- tata a Cortrano 11 23/09/1924 per 1a quota &1 176 dascuno della piena
proprieta dal 19/03/1995 al 21/03/1998

In forga di denuncia di successione in morte |G
Mota di trazcrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'sredita risultante
dat registil irmemohiliari: 51

- deruncia di successione in morte del 19/0371 998

registrata a Wilano, in data 04/08/1998, a1 nn 367,

trascritta a Conservatoria dei Pubblicd Eegistr Imimobilian di Wiilano 2, in da-
ta 20082007, a1t nn. 133858/71115.

Titolare/Proprietario: nato a DWilano il
26/05/1955 e nato a Whlano 1l 10/05/1952 per la quota di
1/4 nascuno della piera proprieta dal 2170371998 al 1771271999 di om per la
quota di 1/6 ciascuno per titolo precederte e per la quota di 2/6 cdascuno in
forza di denuncia di successione in morte &

Mota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita nsultante
dat registl irmmohiliari: 51

Drenuncia di successione 1n morte del 21/03/1998; regstrata a Whlano, 1n data
04/05/1 995, al nn. 8468&;
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trascritta a Conservatoria det Pubblic Eegistn Immobilian di Wlidano 2, in da-
ta 20M0EL2007, ai nn. 1353860/71116.

Titolare/Proprietario: nato a WARGHERITA DI

AYVOLA 1 1102072 CF DCHPOLTABLIEMAY per 1a quota 2/10 -
nato in ALB AMNTA 1] 25/10/1964 CF TEAGEGAAEZSZ100E. per

la quota di 810 dal 17/12/1999 &l 03/02/2009

In forza di atto di comprawvendita

a rogito di notaio Stefano Venezia in data 171271999 a1 nn. 2175172018,

trascritto a Conservatoria ded Pubblicd B egistr Imimobilian di Wiilano 2, in da-

ta 21/12/1999 a1 nn. 1220094/53612

Titolare/Proprietario: nata a NMILANO 11 28/06/1973
C.F. LVEDMLYSHE sF205W e tato a MELFI il
2441141954 CF. DCHNLBGS4524F 104 per la quota indivisa di 5001000
cadauno dal 03/02/2009 ad ogm (attuale proprietaniof) .

It forza di atto di comprawendita,

a togito di notaio Simona Guerta in data 03/0252009 &1 nn 141097605
trascritto a Conservatoria del Pubblici Eegistn Immobilian di Wilano 2, in da-
ta 26/0272009, ai nn. 21279712350,

. PRATICHE EDILIZIE:

Imtnobile edificato antecedettemente al 01/09/1947 =il quale, successivamente
a tale data non sono stati seguiti interventi necessitanti di provwedimento autorizza-
tiva

. Conformiip edifizia:

Ahitazione di tipo popolare [Ad ]

Messuna di ffortmita,

. Conformiia urbonistica:

Ahitazione di tipo popolare [A4 ]
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Mote sulla conformita; HMessuna.

Dezcrizione: Abitazione di tipo popolare [Ad] di cui al punto A

Trattazi di appattamento al piano gquarto (quinto lwvello) in una palazzina di cdngue
piand fuon terra oltre interrato priva di ascensore.

L' uruta & costituita da corndoio diingresso, sla, cucina, camera e bagno oltre ad un
halcone e solaio al plano sottotetto.

L' appartamnento & in buone condiziont, con pavimenti in marmette di graniglia nel
corndoio ed in una stanza, mentre nella cucina e dell’ altra stanza la pavimentazione &
in piastrelle ceramiche; le pareti del bagno sono rivestite di plastrelle di piccolo for-
mato (7,5 2150 sino ad un' altezza di circa 150 cm, mentre e pareti della cucima sono
finte a civile cosi come quelle det nmanent: locali.

Il nscaldamento & di tipo centralizzato con corpi scaldanti costituitt da radiaton in
ghiza mentre 1' acqua calda wene garantita da ura caldala nmorale a gas posizionata in
CUCINA.

Il portoncino di ingresso e di tipo blindato e le porte inteme sono in legno tamburato
in discrete condizmiom mentre 1 semramernt: esten sono in PCY con vetrocamera e
tapparelle in plastica anch' essi in discrete condimon manuterntive.

[l hagno & dotato di tuttl 1 sanitan necessani, di tipologia ordinaria, e rubinetteria con
mizcelaton.

L'unita e dotata di zolaio pertinermiale al prano sottotetto con fnture al mistico.

1. Quota e tipologia del diritio

5001000 & - Piena proprieta
- Cod. Fiscale: DCHNLB G534 524F 1043

- Fesidenza: Cormano Via Cesare Acquati 3

- mtato Civile: lihero di stato

2. Quota e tipologia del diritio
500/1000 di - Piena proprieta
- Cod. Fiscale: LYRDNL7 3HA8F 205W

- Feadenza: Cormano Via Cesare Acquati 3 - Stato Ciwile: libera di stato
Fag. 10
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muperficie complessiva di circa ma 73,30
F' posto al plano: 4
L'edificio & stato costruito nel: antecedentemente al 01/09/1967

Ha un'altezza wile interra di circa m 300 cm
L'intero fabbricato & commposto da n 6 oltre sottotetto pian cormplesan di o fuon
terran 5 edi ouintermtin. 1

mtato di mamterzione generale; huono

Condiziom generali dell'mnmobile:

L' edificio condomminiale & in buono stato manutertivo, con finiture esteme tipiche
delle case popolari dell’ epoca; la parete principale, fronte strada & riwestita con pia-
strelline di piccolo formato e fasce marcapiano mentre 1la parte al plano terreno e 11-
vestita in scaglie di pietra.

Le pareti lateriali hatno struthure a vista e specchiature di tammponamento finite con
ratton a wista.

La coperturadell' immobile & a due falde con struthua in laterocemento e manto di
copertuta in tegole.

[ wari balconi sono dotati di parapetts in ferro.

Il portoncino principale € in ferro werniciato e vetro. la pawmimentazione dell' ingresso
e del warl pianerottoll intettnedi & in palladiana mentre 1 gradind sono 10 lastre di
AT,

La piccola area condormimale posta sul retro, ove sono collocati 1 bidom della spazza-
tura & pawimentata it battuto di cemento.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Balcom materiale; ca. condiziont: huone

Copertuta tipologia: a falde materiale: c.a. condizion: buone
Fondazion tipologia: travi continue rovesce traterialer ca. cof-

dizioni: bhuone
mcale tipologia: a rampe parallele matenale: c.a. ubicazo-

tie; imterna servoscala; assente condizion; huone

molat tipologia: solaio misto in c.a/laterizio in opera con
nervature parallele condizion: buone
Fag. 11
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tnateriale ca. condiziond: buone

Conponenti edilizie e costruttive:

Infissi esternd

Infisst internd

Manto di copertura

Pareti esteme

Favim Esterna
Favim Interna
Fawvim Interna
Pla foni

Portone di ingresso

Eivestitmento

Eivestitrnernto

Scale

tipologia; ante a bhattenti materiales PVC protezione:
tapparelle materiale protezione plastica condizioni: di
screte

tipologia; a battente nateriale: legno tamburato condi-
ziofi: huone

tnatetiale: tegole in cotto cothentamione: inesistente con-
dizioni: non accertata

matenale: a doppia fodera coitbentazione: inesistente r1-
vestitmento: in parte in pieira ed in parte con mattoni
paramano/piastrelline di piccolo formato condizion:
discrete

tnatenale: hattuto di cerendo condizioni: discrete

matenale: marmete di cemento condizion: buone
- Mote: rifentoa comdoio ed un wano

tnatetiale; piastrelle di ceramica condizioni: buone
- Mote: rifento a bagno, cudna ed un vano
tnatenale: stahilitura condiziont: huone

tipologia: anta singola a battente rateriale: portoncino
hlindato condizion: buone

ubicazione. hagmo materiale: piastrelle condiziom: di-
screte
- Mote: sino a 150 cm di altezza

tratenale: intonaco di cemnento condizion: bhuone

posizione a rampe parallele nvestimento: marmo con-
diziond: huone
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Impianti:
Antenna collettiva

Citoforico

Elettrico

as

Idrico

Telefonico

Tetrtnico

Impianti (conformita e certificaziond)
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tipologia: rettilinea condizioni: buone

tipologia: audio condiziom: discrete con-
formita: de verificare

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condi-
ziond: da normalizzare conformita non a
norma

tipologia; con tubazioni a vista/sottotraccia
alimentazione: metano rete di distnbuzone:
tubi in ferro condizion: da verificare con-
formita: da verificare

tipologia: sottoiraccia alimentazione: diretta
da reie commale rete di distnbuzione: tubi
in ferro zincato condizioni: discrete con-
formita: da verificare

tipologia: sottotraccia condizioni: discrete
conformita: da verificare

tipologia: ceniralizzato alimentazione me-
tano rete di distnbuzione: tobi in ferro dif-
fiuzon: termosifoni in ghisa condiziond: di
screte conformita: da verificare

Impianto eletirico:
Fsiste impianto elettrico al
Iimpianto a norra MO
Fsiste 1la dichiatazione di conformta Lo

. MO
600 & successive

Fag. 12
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Riscaldamenio:

Fsiste irmpianto di riscaldamento sl

Tipologia di impianto centralizzato
stato impilanto dizcreto

Condizionamento e climatizzazione:

Foiste impianto di condiziomamento o NO
climatizzazioneg

Impianto antinec endio:

Fsiste irmpianto antincendio kO
Ascensori montacarichi e carri ponte:

[ 1mmobile dispone di ascenson o mon- MO
tacanchi

Fsistenza catri porte e

Infornmazioni relative al calcolo della consistenza:

La supetficie da considerare per la valutazione globale dell’immobile, & quella
“comntnerciale” calcolata conle indicaziond che seguono. Ulterion wvartazmiond del va-
lore potratmo essere ottenute applicando 1™ coefficients di differenmiazione”. I prezzi
espresd in -euro/tg- sono da intendersi fiferiti alle superfici comtmerciali.
Le superfic a ottengono considerando la superficie tofale dell’uwnita immobiliare
comprenava di tuth 1 mun perimetrali, calcolati al 100% nel caso in o non confini-
noeal 0% nel caso cortranio. [ talcom sono calcolati finoal 30% mentre le altre
pertinerze (cantine, soffitte, lastricd solan, termmza, aree esterne, ecc.) hanno un
coefficiente compreso tra 1l 5% ed i 30% a seconda della dimensione ed al relativo
arado di comodita nspetto all™unita principale.
Megli stabili in condormimo la comproprieta delle parti comunt (andron, scale, corti-
le, ecc.) pud esere walutata con wra magmomzone delle superfici commeraali pan al
3-5%.
Hella wahtazione dell’itnmobile, olire alle differerziazion correlate alla wetusta ed
Fag. 14
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alla poaizione rispetto alle zone e &l importanza delle vie & indispensabile evidenzia-
re 1 rifenimenti tipo-logici che poszono incidere sul prezzo di mercato dell’imemabile.
=1 dova tenere conto se Uunita sa libera da locamione o, qualora sia occupata, se in
reqime di equo canone, patti in deroga, ecc.

Importante a1 find della wmlonzzamone & altresi 1 esistenza dell’impianto azcensore
nonche il piano su ow insiste undta di vendita, con rifenimento pot at requisiti intrin-
sect, 8 dowra considerare se lappartamernto & munito di sernizi tropli, doppi, semplic
o esterd commund, ed anche se sia completo di impianto di nscaldamernto centraliz-
zato od autonomao.

=1 e considerato 13 tipologia dell’appartamento, la sua vetusta ed il relativo stato ma-
nutentivo. Perl’ appartamento e le sue pertinerze 17 importo risultante delle varie va-
lutamioni pur essendo stato effettuato a misura & da intenderst rigorosamente a corpo,
risultando minfluenti eventuali discordanze sulla walutamione finale tra le effettive su-
perficd fiscortrabili in loco e quelle nlevate per wa grafica. Il fsultato @ da intenderst
rigorosatmente riferito alla data in owl sono state effettuate le relative indagini, essen-

do esclugo qualsias riferimento di carattere presisionale.

Destinamore Pararne tro sup. reakfpot. Coetft. S, eCuLv.
| Appatamento sup lorda di pasr, 50 40 1.00 % 40
Balcone sup lorda dipay 5,40 0,30 1,62
Solaio sup lorda di pav. _Q,DD 0.20 1,20
T3,80 62,82

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immohiliare)
Destinazione d'uso: Eesidenzale

mottocategoria; Unitd inmmobiliare partte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Penodo: 02-2016

Zona: Cortnano
Tipo di destiramione: F esidenziale
Tipologia: econdomico
Fag. 1=
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superficie di rifenmento: Lorda
Htato conservativo: Mormmale

Valore di mercato min (£fmg): 1400
Walore di mercato max Efmiy: 1700

Ambiente: 11 s1to non necessita di indagind ammbientali ai find della presen=za di mate-
riale inquinante net Hhbricati ed in zottosuolo

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

[ cntent di stirma sono wolti alla daterrminamione del piu probabile walore di
mercato dellimmobile inteso come rapporto di equivalenza irtercomrente fra
il hene e la moneta in ura sitvazione di libera concorrenza. Per ottenere que-
sto walore i sono due metodi: uno & 1 cosiddetto metodo sintetico, 'altro &
il metodo analitico. Il primo consiste nella formamone di un gruppo di classt
otterats da beru sirmli, costituent: una lista di prezzi di mercato not1, ossia
rilevati da un indagne di mercato: quind & procede alla verifica della ap-
partenenza del bene della fattispecie ad una di queste claszsi oppure nferen-
dolo a quella classe o pit somiglia In conclusione i metodo asintetico con-
aste nella formulazione del giudizio di equivalenza denvante dal confronto
tra ura serie di bent analoght di o siano ovwamente note 1e camtten stiche
ed il prezzo ed il bene da stimare con le eventuali opportune correzion per
renderlo paragonahile.

Il metodo analitico consiste nella capitalizzamione ad un tasso idoneo di inte-
resse del redditi futund. Cid comporta che gano prevedibili con certerza pro-
babile i redditi ed il saggio d'interesse, quindi il metodo & applicabile in una
stuamione di mercato stahile e dove l'investimento immohiliare edilizio sia
wvalutato sotto l'aspetto della redditivwita: questo & essenwale in quanto zolo in
tale situamione & valido il concetto che il hene vale in base a quanto rende.
Attialtmente of troviamao ih una stuazione di conghntwra diversa dat tempt

in o la teoria della stimna analitica & stata elaborata dagli insegnanti dell'E-
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simo tradizionale, quando era possibile repenre dati e redditi stabali
Concludendo per la stinma del bene oggetto della presente a1 zegura il meto-
do asntetico essendo gquello amalitico non adatto alla crcostanza. 11 metodo
antetico viene applicato effettuando a tappeto una indagine di mercato in
zona, con lassunmone di informamion presso operaton del settore (quali
amrini straton, costruttor, agenzie di mtermediazione, ete) sia con gl UfA-
ol Tecnici di banche ed asscuraziont per la gestione del patnmonio immabi-

liare,

. Fonti di informazione:

Catasto di Wilanno;

Conzervatoria dei Eegistri Irrmobilian di Wilano 2,
UUffict del registro di Ililano;

Ufficin tecrico di Corrnatio;

Agenmie trmobiliatt efo osservaton del mercato itmmobiliare: Tecnocasa,
Fermas, Professione Casza, Oszsetvatorio del Mercato Irnrmobiliare dell!
Agenmia delle Entrate, Osservatono del Wercato Immobiliare della Camera
fi Cominercio di Milano;

Farametn medi di zona per destinazione principale (€m0 1600

Altre fontt di informazmone: wearw casadt, wewew borsinoirmrnobiliareit,
wwnar irnrmobiliare it

. Yahnazione corpi:
A. Abitazione di tipo popolare [Ad]

Premessa:
Prima & procedere alla walutamione del bene & necessano indiwiduare
alou elementt carattenisticd del  mercato inmobiliare della zopa, I
mercato  delle compravendite, sia per quanto riguarda la domanda sa per
gquanto riguarda gli inwvestitnenti, sta attmwversando un forte momento
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di cnai influenzato  dalla congiuntura economica che investe tutti 1 setton
senza speranza di attenuamione a breve/medio termine, con conseguente di-
mitmizione delle transazion nguardanti la compravendita di imemobili. nol-
tre il mercato mmmohiliare fondato sullo scambio del pattimonio esistente
la subito un ultenore fase di arresto in seguito alla promulgamione delle
nuowe normative che regolamentano il nspanmio energetico e la sicurerza
aul lavoro (D L. del 20/12/06 n. 311, LE. n 24/06 successiva e restnttiva
LE. n &A501%; testo unico e sicc mod DLgs 81708 coinvolgendo
Iinvolucro edilizio che a seconda delle modalita costruttive abbisogna di
costi sermpre maggion in fase di manutensonetristruttiuarione al fine di -

spondere ai requisiti di isolamento terrmico, acustico, di o sicureEzEAa.

La superficie da considerare per la walutamione globale dell’immobile, &
gquella “commetciale” calcolata con le indicaziond che seguono. Ultenon
vanazion del valore potrantio essere ottemte applicando 1 coefficients di
differenmazione”. [ prezzi espressl in -euroftng- sono da intendersi riferiti
alle superfici commetciali. Le superficd 4 oftengono considerando la super-
ficie totale dell’unita iremobiliare cotnprensiva di tutti 1 mon perimetrali,
caleolati al 100% nel caszo in ow non confininn eal 30% nel caso contra-
tio. IThalcond sono caleolati fino al 30% mentre le altre pettinerze {cantine,
soffitte, lastncl solati, tetrazwi, aree estetne, ecc.) hatno un coefficients
cotnpreso tra il 3% ed il 30% a seconda della dimensione ed al relativo gra-
do di comodita fispetto all’unita principale. MNegli stabili in condotminio la
cotnproprieta delle patti comuni (andrond, scale, cottile, ecc.) pud esere va-
lutata con una magmorazione delle superficl cotimerciali pan al 3-3%. MNel-
la valutazione dell’ wrenobile, oltre alle differenziazion correlate alla wetusta
ed alla posizione rispetto alle zone e all'importanza delle wie & indispensabi -
le ewidenmare 1 niferments tipodogio che possono mcidere sul prezzo di
mercato dell’immohile. 51 dovra tenere conto 26 1'unita sa libera da loca-

zione o, qualora sia occupata, se i regime di equo canone, patti in deroga,
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ecc. Inmportante a1 in della walonzzazione & altresi I esistenza dell’impianto
ascensore nonche 1l plano su ol insste umta di vendita, con riferimento
pol al requiziti intrinsect, & dovm consdermre se Uappartamento & muomito di
servizl tnpli, doppi, semplicd o estermu commnd, ed anche se sia completo

di impianto di nacaldamento centralizzato od autonomo.

Concorrono alla individuazmione del prezzo il livello di manaterzione, la
dotazione di eventuale hox o posto awto e portineria. Le superfici dell’unita
immimohiliare sono state ricawvate dalla plamimetria catastale oltre ai parzali
riliew in luogo, conseguentemente le superficd considerate sono da ritenerst
indicative e non necessariamente corrispondent: a quanto effettivamente in
loco; per la valutazione & sono assunti come rifenmento i prezz correrti di
mercato di herd sitali per tipologia, caratteristiche costnttive ed edilizie,
servizl wharisticl ed attrezzature, stato di fatto, di manutenzione, di degra-
do, epoca, ubicazione egquiparabile al temitono e zona. Per la valutazione
econotica & & considerato 4 valore di metcato per appartamenti 4 recente
costruzione nella zona di riferimento, comparata con appattamerti recente-
mente  trattati  nella  stessa zona  da agengie  immohilian
=1 & considerato la tipologia dell’appartatmento, 1a sua wetusta ed il relativo

atato trantettivo,

Perl’ appattatnento e le sue pettinetze 17 importo fisultante delle warie valu-
tamiond pur essendo stato effettuato a rmsum & da intendersi rigorosamente a
cotpo, risultando minfluenti eventuali dizcordatze sulla walutamione firale
tta le effettive superfici riscortrabili in loco & gquelle rilevate perwia orafica
Il risultato & da intendersi fngorosamerte nferito alla data in cwi sono state
effettuate le relative indagini, essendo escluso qualsiast nfenmento di carat-

tere previsionale.

Mota= =21 precisa che eventuali diffortnitda andranno sarate entro 120gg
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dall’errissione del decreto di trmsferitmento e che tutti 1 costi necessan alle

regolarizrazion tecruche/edilizie/ mmpiantistiche, compreso le eventuali de-

moliziom, ripastind, costi di cantiere, Acurerza, staltimento alle PP.DD,

vane ed evertuali, anche qualorm non segnalate nella presente relazione sono

da considerard gia valutate nella proposta del valore di cessione. Se neces-

gario, rimangono a carico del potenmiale acquirente ulterion verifiche tecr-

che/documental da effettuarst primma dell” acquisto

Giudizio di comoda divisihilita: non cotnodatnente divi-

sihile

Desknazione Sup. Eguw. Valore Uritario Valore Compless,
Lppartatae rto 59.40 £1.400,00 £ 23 160,00

Baleone 1,62 € 1.400,00 € 2 268,00

Solalo 1,20 € 1.400,00 € 2.520,00

Valore corpo € 2794500

Walore Aooesson € 0,00

Valore cormglesstvo mntero € 2794z 00

Valore comp kessiro diritto e quota € §7.943.00
Riepilogo: _ .

ID | mmobile superficte | Valore wbero | Valore diritto e

Lorda medio porder- | guota
ale
k| Abltazione di tpo  popolare | 64,54 €87 04500 |£57.04500
(4]
. Adecuament e correzioni della stima:

Fiduzione del walore del 5%, dovuta allitmmediaterza £ 4 309740
della vendita miudiziana e per assenza di garanzia per vi-
7 come da disp. del GE. { min 5%

Fimborso forfettario di eventuali spese condormuruali 1n- £ 4.500,00
solute el bientio anteriore alla wendita;

mpesetecniche di regolanzzazione urbamistica efo cata- £ 0,00
stale:

Costi di cancellazione onen e forrmalita £ .00
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8. Prezzo base d'asta del lotio:

Valore irntnobile al netto delle decurtazion nello stato di € 79.050,60
fatto in cul & trowva:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupata®: € 71.000,00
Prezzo di wendita del lotto nello stato di "libera®: € 79.000,00

Data generazione
13-04-2017

L'Espetto alla stitma
Franco Nespolo

STALLEGA:

1. Fotografie esterne ed inteme delfi benef,
2. Acheda catastale;

3. Wizura catastale stonca;

4. Atto di provenierza;

5 Regolamento condominiale;

f.Bilancio preventivo 2015 e riparto,

7. Bilancio consuntiva 2015 e ripatta,

& .Bilancio preventivo spese straordinarie e nparto,
9. Situarione debitoria al 11/11716;

10 Certificato di residenza e stato farriglia;
11. Cotmutl cazione accesso;

12 Attestati itwio perizia,

13. Perizia privacy.
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