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Esecuzione Forzata N. 1787/2016
Supercondominiq Corrente Val di Bondo 21- Milano

Via Val di Bondo n°21
Lofto 1

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprieta (%+') di appartamento, uso residenza, sito in Milano, Via Val di
Bondo al civico 21, scala W, ubicato al piano rialzato, composto da tre locali,
piU cucina, bagno e balcone, con annessa cantina al piano seminterrato
L'unita immobiliare sviluppa una superficie commerciale di m? 88, circa.

Proprieta e diritti di quota

< ., nato o e (D) | SRS |
CF. e (proprietd V)
g _ nato o (BRSPS )| SN
CFrE " (proprietd Y2)
M Identificato in Catasto come segue:
' descrizione:

Comune di Milano - via Val di Bondo n°21 - piano T°-S1.
Foglio 14; Mappale 86, Sub. 11, Cat A/3; z.c.3, classe 2, consistenza 5 vani,
superficie catastale totale: m288; totale escluse aree scoperte: m288, rendita €
477,72

g Coerenze dell'appartamento da nord in senso orario: cortile comune per tre Iati,
proprieta di terzi, pianerottolo e vano scala.

_“Coerenze della cantina da nord in senso orario:

“ vano ai accesso, muri perimetrali, cantina proprieté di terzi, corridoio comune.

Sulla planimetria catastale si rileva la rappresentazione di veranda sul balcone, che
risulfa anche condonata come opera, ma nello stato di fatto non & piu esistente.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

L'unitd immobiliare, ad uso residenziale, & ubicata in Milano, via Val di Bondo n°21,
nella zona di Bovisasca-Comasina, posta nella periferia nord-ovest. L'immobile fa
parte di un grande complesso immobiliare, costituito da piu fablbricati, inseriti in un
grande lotto compreso tra via Val di Bondo e via Salemi, con la presenza di
un'unica portineria all'ingresso del complesso.

Caratteristiche zona: periferica con la presenza di insediamenti a prevalente
carattere residenziale.

Area urbanistica: mista a traffico normale con parcheggi sufficienti nell’ area.

La zona & completa di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Servizi offerti dalla zona: ufficio postale, farmacia, sportelli bancari, Carrefour
market, ristoranti, pizzerie, bar, chiesa di S. Bernardo, comprensorio scuole statali
Gasparri, I.1.S.Pareto e LI.S. Lagrange.

Principali collegamenti pubblici: bus ATM n. 41 e 52. Stazione metropolitana linea 3
Comasina a m. 400., stazione ferroviaria Affori (passante S2 e S4) a m 900.

Accesso viabilistico: via Comasina, viale Rubicone, SP 35 Milano-Meda,
tangenziale nord autostrada A4.

Giudice: Dott.ssa Marianna Galioto
Esperto: Arch. Sonia Clea Papette
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Esecuzione Forzata N. 1787/2016
Supercondominio Corrente Val di Bondo 21- Milano

e e - 12

3. STATO DI POSSESSO '
Nel corso del sopralluogo compiuto ,dalla scrivente con il Custode giudiziario
Avv. Valentina Odero, in data 29 marzo 2018 alle ore 10.30, I'unitd immobiliare
risultava abitata da terzi senza titolo.
Dalle indagini eseguite presso I'Agenzia delle Entrate sui nominativi dei debitori,
non risultano per I'immobile contratti di locazione regls’rro'rl
Dalle indagini esegun‘e presso gh uffici a cnogrofm di M|Iono risulta residente in
via Val di Bondo 21 uno dei debitori, il Sig. ' —— "3 con la sua famiglia.
Il Sig. risulta invece trasferito all'estero.
In allegato irelativi certificati di residenza/stato di famiglia acquisiti(All.G).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
4.1.1. Domanele giudiziali oyaltre trascrizioni pregivdizievoliy Nessuna « o8 te
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione c@sa coniugale:
Nessuna e g ¢ " .
4.1.3. Atti di osserwmenTo urbanistico: Nessuno i :
4.1.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuno

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese
della procedura

4.2.1. Iscrizioni:
Ipoteca volonfuna derivante da concessione a garanzia di mutuo

contrc . (quota di %)e ) (quota di
%), a favore di atto n. rep. 37151/16936 del 26-11-
2007, a firma del notaio Dott. (sede Milano), iscritta

presso la Conservatoria dei RR. Il di Milano 1, in data 04-12-2007 ai nn.
21905/20907.
Importo capitale: € 172.000,00 Importo ipoteca: € 344.000,00.
*su immobile identificato al Foglio n.14; Mappale n.86, Sub.11.
4.2.2. pignoramenti:
Pignoramento: derivante da atto di precetto contro .

(quota di %2)e (quota di '2), a favore di
Supercondominio Corrente in Milano via Val di Bondo n°21, atto n. rep.
33088 del 15-07-2016, a firma dei legali Avv.ti €

trascritto presso la Conservatoria dei RR.II di Milano 1, in data 25-07- 20!6
ai nn.50921/34629, per l'importo di € 2.580,43, oltre interessi e spese
successive.

*su immobile identificato al Foglio n.14; Mappale n.86, Sub.11.

4.2.3. Altre trascrizioni: nessuna;

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: nessuna: anche se (4 veransp

WoR. /@, € BA CONU'Ts.
. 7 NON confor iz 9
4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale j
4.3.1.Conformita urbanistico-edilizia: I'appartamento non risulta conforme al
progetto approvato con la concessione in sanatoria, nella quale si
evince la costruzione della veranda sul balcone, nello stato di fatto
risulta non esistente; PRV
4.3.2. Conformita catastale: nella planimetria catastale € indicata la veranda,~ ¢ &
che nello stato di fatto risulta non esistente.

Giudice: Dott.ssa Marianna Galioto
Esperto: Arch. Sonia Clea Papette
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Esecuzione Forzata N. 1787/2016
Supercondominio Corrente Val di Bondo 21- Milano

5. INFORMAZIONI SU SPESE CONDOMINIALI

-Spese ordinarie gestioni 2017 e 2018 = € 2.430,00

-Spese diriscaldamento gestione 2017 e 2018 = € 2.616,00.

-Debito residuo al netto delle spese della procedura = € 12.273,39

Nello stesso condominio € in corso un'altra esecuzione immobiliare.

Competenza del supercondominio sono i seguenti servizi: portineria, smistamento
della posta e cura del verde. Le relative spese sono nella seguente gestione:
-Spese ordinarie gestione 2017 = € 285,28

-Spese ordinarie gestione 2018 = € 250,44

-Debito residuo = € 2.005,52

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali proprietari:

(quota di ‘/z)eA ' (quota di %), in forza di
atto di compravendita del 26-11-2007 n.rep 91904/53419, a firma del notaio
Dott. trascritto presso la Conservatoria dei RR. Il di Milano 1, in

data 04-12-2007 ainn. 91903/53418 (atto di provenienza All.E).

6.2 Precedenti proprietari (nel ventennio):
6.2.1. . ) , hata ad . & ol . ; , nhato a
. , ,natoad _ | , proprietari

in forza di successione del rispettivo marito e padre Sig.
deceduto in data 11-01-1995, la cui denuncia di successione & stata trascritta
presso la Conservatoria dei RR. Il di Milano 1, in data 04-10-2004 ai nn.
78433/48182, perla quale risulta trascritta accettazione di tacita ereditd in data
04-12-2007 @i nn.91904/53419.

7. REGOLARITA’ EDILIZIA:

7.1. Pratiche edilizie
- Concessione in sanatoria per opere edilizie del 15-05-1995 n.1215, atti
12446/104169/86, relativa a domanda di condono, del 29-03-86, prog.
461965211, rilasciata dal Comune di Milano al Sig. per
formazione di veranda e opere interne.

Licenza per opere edilizie del 11-02-1957, atti 4101/23-1957 (portineria) e atti
135236/3120/64 (fabbricati), rilasciata dal Comune di Milano a I.A.C.P. della
Provincia di Milano, per la costruzione di fabbricato di un piano fuori terra ad
uso portineria in via Val di Bondo 21 e relativa licenza di occupazione n.31 del
18-12-1958.

Ulteriori indagini della documentazione edilizia sono in corso presso I’ ALER, sono
in fase di ultimazione.

Documentazione edilizia relativa alle suddette pratiche del Comune di Milano
in All. D.

Precisazioni: nello stato di fatto la veranda risulta non esistente; la modifica non
risulta essere stata regolarizzata dal punto di vista edilizio. Anche la planimetria
catastale che e stata variata nell'ambito della sanatoria non & attualmente
conforme allo stato di fatto.

Giudice: Dott.ssa Marianna Galioto
Esperto: Arch. Sonia Clea Papette

Ver. 3.0
Edicom Finance srl

I
2
2]
i
8
@
2]
o~
<
[
<
o
o
=}
<
)
(e
<
=
&
w
=
o
L
]
o]
w
=
©
(=]
Q
7]
1]
L]
E
w
w
=
[
w
o
<
o
<
w
=]
(]
=
z
O
(%]
©
o
L
©
E
=
w




Esecuzione Forzata N. 1787/2016
Supercondominio Corrente Val di Bondo 21- Milano

Costi per eventuale regolarizzazione edilizia

Per le modifiche apportate, quali la demolizione della veranda, deve essere
presentata una pratica di sanatoria per ripristinare lo stato attuale.
Si stimano i seguenti costi:
1) Pratica edilizia presso Comune di Milano
€ 800,00 + C.n.A. 4% e L.V.A. 22%.
+Oblazione Comune € 1.000,00 + € 63,00 diritti.
2) Pratica catastale DOCFA presso il Catasto di Milano per aggiornamento
planimetria
€ 300,00 (+C.n.A. 4% e |.V.A. 22%)+Diritti catastali € 50,00.
Riepilogo costi:
Pratica edilizia = € 800,00, oltre C.n.A. 4% e |.V.A. 22% = € 1.015,04
Oneri comunali sanatoria € 1.000+63 = € 1.063 ,00
Pratica catastale = € 507,42+€ 50 = € 430,64
Totale complessivo per regolarizzazione edilizia: = € 2.508,468

7.2. Destinazione urbanistica
La destinazione urbanistica dell’area in cui € inserito I'immobile prevista dal
PGT, &€ ambito ADR (Titolo I, Capo ), tessuti urbani a impianto aperto.
Riferimento al piano delle regole N.T.A. di cui all'art 15.3(All.F).

I

8. Descrizione unita immobiliare di cui al punto A |

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd (/2+'%) di appartamento, uso residenza, sito in Milano, Via Val di
Bondo al civico 21, scala W, ubicato al piano rialzato, composto da tre locali,
piU cucina, bagno e balcone, con annessa cantina al piano seminterrato
L'unitd immobiliare sviluppa una superficie commerciale di m? 88, circa.

Identifi i tast m

descrizione:

Comune di Milano - via Val di Bondo n°21 - piano T°-S1.

Foglio 14; Mappale 86, Sub. 11, Cat A/3; z.c.3, classe 2, consistenza 5 vani,
superficie catastale totale: m288; totale escluse aree scoperte: m288, rendita €
477,72

L'unitd immobiliare rappresentata sulla planimetria catastale non &€ conforme allo
stato di fatto, in quanto dal rilievo eseguito si rileva che non & piu esistente la
veranda sul balcone, che era stata condonata con concessione edilizia in sanatoria.
L'appartamento € composto dai seguenti locali:

ingresso-disimpegno, locale soggiorno dotato di terrazzino, cucina, due camere e
bagno. L'appartamento ha un doppio affaccio ed & orientato a nord-sud.

Finiture:

Pavimenti di tutti i locali in piastrelle di ceramica; pavimento del bagno in graniglia
di marmo; rivestimento del bagno in ceramica h. cm.160; al balcone si accede dal
soggiorno e dalla cucina; le porte interne sono in legno verniciato; sistema
oscurante con avvolgibili; pareti e plafoni intonacati a civile.

Altezza interna ai locali cm. 285.

Giudice: Dott.ssa Marianna Galioto
Esperto: Arch. Sonia Clea Papette
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Esecuzione Forzata N. 1787/2016
Supercondominio Corrente Val di Bondo 21- Milano

L'appartamento & da ristrutturare e le condizioni di manutenzione sono mediocri.
L'impianto termico dell'immobile &€ centralizzato con tipologia teleriscaldamento.
L'unitd immobiliare & dotata di Impianto citofonico.

All'appartamento, ubicato al piano rialzato nella scala W, si accede mediante
rampa di scala che immette direttamente sul pianerottolo.

La cantina, di pertinenza dell'appartamento (interno 326), € ubicata al piano
seminterrato.

8.1 Consistenza

Il Destinazione Sup. lorda  Coeff. Sup. Comm. Esposizione Condizioni

Piano rialzato

Appartamento 78 ,00 1 78,00 nord-sud mediocri

Balcone 5,16 0,30 1.54 nord

Piano seminterrato

Cantina 44,00 0.20 8,80
Totale 88,34
Totale Arr. 88,00

Caratteristiche descrittive immobile:

Il fabbricato, composto da cinque piani fuori terra piv piano seminterrato, fa parte
di un grande complesso immobiliare, costituito da piU edifici inseriti in un grande
lotto, con accesso da via Val di Bondo 21. La portineria, ubicata in un piccolo
fabbricato, posto all'ingresso del lotto, & al servizio di tutte le scale costituenti il
complesso residenziale. L'unitd immobiliare & nella scala W, che € inserita
nell’edificio posto nella parte nord del lotto verso via Salemi.

Le facciate del fabbricato sono rivestite da intonaco colore marrone.

La pavimentazione dell’atrio e delle parti comuni & in marmo di tipo palladiana.

Lo scala & dotata di ascensore.

Lo stato generale di conservazione delle parti comuni dell'immobile € discreto.

Strutture verticali materiale: cemento armato

(struttura):

Solai (struttura): tipologia: latero-cemento

Muratura (struttura): pareti perimetrali portanti in muratura rivestite con intonaco.

condizioni: discrete

Copertura tipologia: copertura a falde inclinate rivestite con coppi

Giudice: Dott.ssa Marianna Galioto
Esperto: Arch. Sonia Clea Papette
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Esecuzione Forzata N. 1787/2016
Supercondominio Corrente Val di Bondo 21- Milano

Infissi esterni tipologia: fine.tre con telaio in legno con doppio singolo

(componente edilizia): Protezioni esterne: avvolgibili

Infissi interni, porte tipologia: ante a battente in legno
(componente edlilizia):

Pavimenti: Tutti i locali: piastrelle in ceramica colore cotto
(componente edilizia): bagno: graniglia di marmo;

Rivestimenti: infonaco, rivestimento in piastrelle di ceramica in cucina e bagno
h 150.
Ingresso edificio: Porta a vetri con telaio in alluminio.

Ingresso appartamento Portoncino in legno non blindata

Antifurto (componente non presente
edilizia):

Elettrico (impianto): fipologia: softotraccia, tensione: 220V,
Certificazioni: non conosciute

Fognatura (impianto): tipologia: separata
Fognatura: comunale.
Condizioni: non ispezionata

Telefonico (impianto):  tipologia: sottotraccia

Citofonico (impianto): Tipologia: audio
condizioni: funzionante
Certificazioni: non conosciute

Idrico (impianto): Condizioni : funzionante
Certificazioni: non conosciute
Bagno completo dilavabo, w.c., bidet e vasca

Ascensore: Non presente

Termico (impianto): Centralizzato teleriscaldamento fornito da A2A
Antenna Antenna centralizzata digitale terrestre
Certificazione non esistente

energetica:

Condizionamento non esistente

(componente edlilizia):

Giudice: Dott.ssa Marianna Galioto
Esperto: Arch. Sonia Clea Papette

I
2
™
i
)
@
(2]
N
<
=
<
o
T
-
<
=
(©]
<
=
e
w
-
o
L
Q
o
w
=
©
(=]
o
173
173
[}
E
w
w
ot
-
w
o
<
a
<
wl
)
o
<
z
(o}
(2]
©
(=]
B}
©
E
i

Ver. 3.0
Edicom Finance srl




Esecuzione Forzata N. 1787/2016
Supercondominio Corrente Val di Bondo 21- Milano

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:
9.1 Criterio di stima

La stima del valore dell'immobile € stata eseguita tenendo conto dei diversi
criteri di valutazione che necessariamente concorrono alla formazione del valore
medesimo.

Le superfici dell’unitd immobiliare sono state desunte dalla planimetria catastale e
dalle misure rilevate nel corso del sopralluogo. La valutazione mediante
I'applicazione di una stima analitico-sintetica prende in esame le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dell'immobile analizzate nella relazione.

Il criterio di stima si basa sulle seguenti metodologie:

-metodo diretto con assunzione di dati relativi ai valori commerciali degli immobili
della zona ricavati dalle pubblicazioni di cui al punto 9.2.;

-metodo comparativo mediante dati assunti dai valori relativia compravendite di
immobili aventi tipologie e caratteristiche analoghe all’'unitd immobiliare
pignorata, eseguite recentemente nell'area della zona di Bovisasca-Comasina e
in particolare nel complesso immobiliare residenziale di via Val di Bondo.

I valori di mercato individuati sono compresi tra i € 1.200/m? e 1.300/m?>.

Pertanto per I'unitd immobiliare in oggetto, considerate tutte le caratteristiche
analizzate nella relazione, alla tipologia dellappartamento, allo stato di
conservazione (non ristrutturato), all'ubicazione al piano rialzato e al contesto
immobiliare in cui € inserita, sireputa equo attribuire il valore di € 1.200/m?.

9.2. Fonti di informazioni

Catasto di Milano,
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 1,
Ufficio Tecnico del Comune di Milano
Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato di:
o Rilevazione prezzi di mercato 2°semestre 2017 Prezziario Imm.re di
Milano e provincia
o O.M.. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia del
Territorio - 2° semestre 2017

9.3. Valutazione

ID Immobile Superficie Valore intero medio Valore diritto e
lorda ponderale quota

A Appartamento 88,00 € 105.600,00 € 105.600,00

Totale 88,00 € 105.600,00 € 105.600,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia
per vizi occulti, nonché all’esistenza di oneri gravanti
sul bene e non espressamente considerati dal perito,

come da diposizione del G.E.: -€ 5.280,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico

dell'acquirente: Nessuno

Oneri per regolarizzazione edllizia - € 2.508,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni

a carico dellacquirente: Nessuna
9

Giudice: Dott.ssa Marianna Galioto
Esperto: Arch. Sonia Clea Papette
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Esecuzione Forzata N. 1787/2016
Supercondominio Corrente Val di Bondo 21- Milano

9.5. Prezzo base d’asta del lotto 1
Comune di Milano - via Val di Bondo n°21 - piano T°-S1.
Foglio 14; Mappale 86, Sub. 11

Valore dell'immobile nello stato “libero” al netto delle

decurtazioni nello stato di fatto in cuisi trova €97.912,00
Arrotondamento del valore = € 98.000,00
9.6 Prezzo di vendita nello stato di "occupato” € 83.300,00

Milano, 20 maggio 2018
L'esperto
Arch. Sonia Clea Papette

ALLEGATI

A) ELENCO DELLE FORMALITA" CONSERVATORIA DEI RR.II. DI MILANO 1
B1) PLANIMETRIA CATASTALE ED ESTRATTO DI MAPPA

B2) VISURA STORICA CATASTALE

C) ELABORATI FOTOGRAFICI

D) DOCUMENTAZIONE EDILIZIA PRATICA EDILIZIA

E) ATTO DI PROVENIENZA (compravendita)

F) INQUADRAMENTO URBANISTICO

G) CERTIFICATO DI RESIDENZA DEBITORI / STATO DI FAMIGLIA

H) ATTESTAZIONE DI INVII PERIZIA

Giudice: Dott.ssa Marianna Galioto
Esperto: Arch. Sonia Clea Papette
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