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Bene immobile sito in Milano (M1) -
Via Privata Val di Non 4 |
Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. U.Il. AL PIANO TERZO

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di unita immobiliare utilizzala
come apparlamento sita in Milano (Ml Via Privata Val di Non al civico 4, ubicaia
al piano terzo della scala fre e composioc da un unica locale con angolo cucina
con annesso piccolo balcone (prospettanie su cortile interno) e un bagno.
L'appartemento sviluppa una superficie lorda di me 20,00 circa

Identificato in Catasto come seque:
intestazione:

kids per 1/1

descrizione:

Fg. n. 147: Mapp. n. 292, Sub.29, Cal A/3: classe 2, consistenza vani 1,5; posta al
piano 3° - scala 3: rendita € 143,32, via privata Val di Non 4,

Nella scheda catasiale 1'ui. risulla correttamente censita od individuata, ma
all'acquisizione digitale della scheda cartacea I'ui. & rappresentala su due fogli
diisfinii & non su foglio unico.

Coerenze dell'u.i. in blocco unico, da nord in senso orario {ricvate dall'atto di
provenienza e come evidenziate nella scheda calasiale}:

parli comuni, altro appartamento: cortile comune per due tratie;

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: periferica del Comunc di Milano con lraffico
sostenuto e ben servita da collegamenti viari
con tangenziale Est e Autosirada A4 e mezsd
pubblici: parcheggl in zona sufficienti: serviz
pubblici & infrasirutture buoni

Caratteristiche zone limitrofe: resicienziale

Servizi offerti dalla zona: asilo,  scuole primarie e secondaric (buono),
centri commerciali e supermercati {buono),
cinema (buono), farmacie (buono), municipio
di cona (buono), negozi al detaglio {buono),
parco giochi [buono), carabinierd e Polizia
Locale (buono), scuola media superioie
(buono), presidi ospedalier (buono), spazi verdi
e arce agricole (sufficiente),
la zona & provvista di servizi di urbanizazione
primaria ¢ secondaria.

Collegamenti pubblicl (Km): fermata autobus ATM a circa 50 mt; fermata
metro linca 1 di Precotto a circa 400 mt e di
Gorla a circa 600 mt
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3. STATO DI POSSESSO

Al momenio del sopralluogo avvenuto in data 11/4/2014 ad ore 10 unitamente
al signor SIVAG Spa [cuslode giudiziale nominato) si rfiscontrava
che l'ui utiizala come abitazdone erg occupala presumibilmente  dal
debitore esecutato Jie nonosianie
preavvisato dalla SIVAG, R mclleva I'accesso al custode giudiziale
nominaio ¢ pertanto veniva cseguito un accesso forzato da parte della SIVAG
SPA con cambio della serralura delia porta d'ingresso. | 'u.i. appariva arredata
ed abitata come evidente dai rilievi folografici allegati alla presente relazione.
Il sottoscritto perito richiedevo all'ufficio dell' Agenzia dell'Enfrate di Milano 3 la
presenza di eveniuali confratti di locazione, comodate efo detenzione
sussistenti per I'ui. oggetto di esccudone forata ¢ nome del debilore
esecutalo e l'ufficio rispondeva con e- mail del 21/3/2014 del Direttore
dell'uflicio di Milano 3 Doll.ssa Mariantoniclla Imprudente che “Da informazioni
desunte dagli archivi dell’ Anagrafe Iributaria non_ risultano, conlatli di
locazione 0 comodato regisiralie | | 8 ot

e A s e —

- I — — =g finl della presente
sffima pertanto I'v.l. viene considerara come ioeru ua persone~

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoll ed oneri giuridicl che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenrzioni malimoniali & provy. d'assegnazione casa conivgale:
nessuno
4.1.3. Alli di asservimento uribanisfico: nessuno
4.1.4 Allre limitazioni d'uso: sul fabbricalo ove € ubicata I'ul. si  rilevato
nelia pratica cdiida degli atfi di fabbrica borza di impegnativa pear
assunzione di vincoli per densitd edilizia del 22/8/1968 registrata
all'vfficio del registro di Milano Alli Privati il 22/8/1968 e lrcscriziona del
3/2/19/8 - nn. 5793 - /411 dcll'alie a ministero Doll, Iraspadini
Gaudenzio del 26/1/19/0 rep. 3331 e 33872 in merilo al recipraco
assenso per dislanze con gl immobii confinantli & arretramento
fabbricato  da  strada, nonché  impegnativa  mantenimento
caratteristiche di progetio delle lacciate del fabbricato de quo.

4.2, Vincoli ed onerl giuridici che saranno cancellati a cura e spese
della procedura

4.2.1. Iscrizioni:
Iscrizione volontaria: derivante da concessione a garanzia di mutuo
contro il Sig re di Unicredit
Banca Spa o a firma ael Doll, e Milone (Notaio in
Buccinasco) in data 30/05/2007 al Rep n. 34803/3050, iscrilla presso |c
Conservatoria dei RR. I di Milano 1 in dafo 13/06/2007 ¢ nn.
43685/10963
Importo capitale: € 126.040,00
imporlo ipoteca: € 189.060,00
Durala 30 anni
Riferito all'u.i, oggeito di esecuzione forzata,
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4.2.1. plgnoramenti:

Pignoramento: derive da atto di pignoramento contro il sig’
'immoblle oggetio di stima o favoreaes

condominio Via Val di Non 4 Milano: atto rep n. 1456//2009 del
Tribunale di Milano del 01/10/2009 a firme dell' Avy to Joelle Piccinino
(Milano): Irascritto presso la Conservatoria dei RR. Il di Milano 1 in dala
10/11/2009 i nn, 64447141678,

Riferito all'u.i. oggetto di esccuzione forzata.,

derivante da atlo d

pignoramento coniro il sig.
oggetto dl stima a lavore di

edit Family g Bank Spa; atto rep n, 7885 del Tiibunate di

Milano del 30/09/2010 a firma dell' Avy.to Fabrizio Benintendi (Milano);

trascritlo presso la Conservatoria dei RR. I di Milano 1 in data

28/10/2010 qinn. 64139/41/95.

Riferilo all'u.i. oggetio di esecurzione forzata.

Dalla documentazione in affi si & rllevato che la Unleredit Family Financing Bank
Spa & intervenuta nella procedura esecutiva promossa dal condominio di Via
Val di Non 4 - rg 2567/2009 - con alto di intervento per il medesimo credito di
cul al pignoramento poi notificato.

4.2.3. Altre trascerizioni: nessuna:
4.2.4. Alire limitazioni d'uso: nessuncs:

4.3. Giudizio di conformité urbanistico-edllizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico-edilizia: I'u.i. nella sua conformaozione  risulta
cormispondente a quanlo rappresenialo negli elaborali grafici allegati alla
pratica edilizia, ad eccezione della presenza di un divisorio con porta che
creava nei disegni dello concessione Edilizia un disimpegno - antibagno ni
tfra lingresso ed il bagno e del gradina nel bagno posizioncato in
corispondenza delia porta, e uniche pratiche cdiide rinvenute presso i
Comune sono riferite alla realizzazione del fabbricalo ove é ubicala l'ul. ed
in parficolare allu licenza edilizia ed al successivo verbale di terza visita per
rifascio di licenza di eccupazione che evidenziono o realizzazione di un
"fubbricato ad uso pensionato”. Non si & rilevalo alcun cambio i
deslinazione d'uso autorizzate con destinazione delle ., facenti parte dello
stabile ad abitazioni. E' da rilevarsi che nel verbale di terza visita | locali
dell'u.i. oggetio di stima e cosi delle alire v vengono definiti “locali abit.
con uso di cucing”, "antibagno” e “bagno”. Non & presenle alcuna
camera da letto. Si rileva inolire che I'uld, ha una superficie utiic interna di
circa mqg 18, nolevolmente inferiore o quclia minima  previsia  dal
Regolamento Edilizio vigente per abitazioni stabilita in mg 30 {arl. 35. 2 del
R.E). L'uid. non ha pertanto i requisito dimensionale minimo per essere
classificata come abitazione. Si deve rilevare, inoltre, che nelfatto di
provenienza a minisiero del noldio Doii. Massimo  Milone viene
erroncamente indicolo che la costruzione del fabbricalo & iniziata in data
antecedente il 1 setlembre 1967, menlre la licenza ediizic rilasciala dal
Comune & del 1948. Si evidenzia, inolire, che I'u.i. risulla censita al Calasto
Urbano con categoria A/3 abitozione civile e rappresentata con relativa
schedu catostale sin dalla sua origine.  Dalle ricerche esperite in Comune
non si & rilevata la presenza per I'u.i. de quo di alcuna domanda e rilascio
di concessione edilizia in sanataria efo condona edilizio. Elfettuato accesso
allufficio condono edilizio ed al settore ediilizia del comune di Milano i
tecnici hanno evidenziato al sottoscriito CIU, dopo aver esposio o
situazione dell'ul. in fatte e il suo stato conceassionato come “pensionalo”
cosi come indicato nelle licenze autorizalive rilosciate, che 1'wi. non
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risulterebbe sanabile in base al suo stato di fallo non avendo i requisili
edilizi di superficic minimi per essere classificata come abitazione ed
essendo stata iscritta ipoleca sull'u . in data successiva all'ultimo condono
edilizio legiferato (legge 326 del 2003), Lvidenziavano pcilanto | tecnici che
I'ui. non puo essere soggella a condono edilivio ai sensi delle vigenti leggi
in materia nemmeno dopo 'acquisto da vendita forzata. Le difformitcs
rievate si ritengono pertanto non  sanabil, | 'ui nisulia  comunque
concessionata  all'inferne di fabbricate ad “uso pensionato™
{probabilmente la sua iniziale reale deslinazione) come da licenza edilizica
rinvenuta e per il fabbricato non risulta il rilascio di alcun certificato di
agibilita. Risulta, infatli, essere stato esperito il solo verbale di 3A visita per
licenza di occupazione ma non & stato poi filasciato alcun certificato di
agibilita ¢ non risulta agli otti nemmeno alcuna domanda di detio
cerfificato. L'vi. oggetto di stima allo state non pud essere pertanto
considerata dal punto di vista edllizio ~urbanistico in base alle norme vigenti
come abitazione e fale diformita probabilmente non puo essere sanata,

Il sottoscritto perito ha visionato sommariamente. inollre, | regolomenti
edilizi. d'igiene ed il PRG vigenti all'epoca presso gl archivi della Biblioteca
Sormani non rinvenendo alcuna specifica indicazione por la destinazione
d'uso “pensionato”. Dai regolamenti si rileva l'indicazione che "ad ogni
abitante insediato o da insediare cordspondanc mediamenle 25 mqg di
superficie lorda abitobile (pari o circa 80 mec. vuolo per pieno)
eventudlmente maggiorali di una quota non superiore a 5 mq. (par a circa
20 mc. vuoto per pieno) per le destinazioni non specificatamente
residenzicli ma strettamente connesse con le residenziali (negoz di prima
necessita, servizi colletivi per le abitazioni, studi professionaii, elc..)."

Nel regolamento edilizio vigente all'epoca non viene data und precisa
definizione della dimensione minima  di ogni singola uli. aclibita ad
abitazione, ma viene solo specificato che “ia superficic minima dei locali
abitabili non puo essere inferiore a maq. 8.

b) i locali di abitazione dovranno avere una superficic di pavimenio di
almeno mq 8 ad una cubatura non inferiore a mc. 24, | lali degh ambienti
non saranno in nessun caso minor di mt 2,50, E' ammessa la costruzione del
cosidefio cucinine, solo perd quando costituisca un accessorio di alfro
locale regolarmenle di abitazione, escluse le comere dia letta, | a superficie
di tali cucinini non sarédt mai inferiore a mg. 4 ¢ il lato minore non sarg
inferiore a m. 1,50. | due local devono comunicare con una apertura
tutta altezza e di larghezza non inferiore a m 2. Il cucinine dovré avere una
finesira regolare propria comunicante direttamente all'esterno e dovra
avere gli impianti di una cucing normale.

c¢] Per ogni abiladone vi sard almeno una camera con volume d'aria non
minore di me 50 e con una superficie corispondente non inferiore ¢ maq 14."
Sl evidenzia che rispetto agll elaborali di cui alla licenza edilizia rilasciata
nel sopralluogo si & riscontrato che la porta tra I'antibagno ed Il pit ampio
locale “con uso cucina” é stata rimossa e pertanto dovrd essere ripristinata
per porre in essere nuovamente I'antibagno - disimpegno. Nel disegni dello
concessione non risulta evidente Il gradino del bagno.

SI fa rllevare che il fabbricato non & dotato del cerllficato di
abltabliita/agibilita (é presente solo Il verbale di terza visita di occupazione)
ed Il tecnico comunale ha evidenzlato che la pratica comunale potra
essere eventualmente espletata solo dall'amminisiratore condominlale con
le Integrazioni che verranno richieste dall'ente comundale e dovra
Interessare necessariamente I'Intero fabbricato condominiale.,

4.3.1. Conformitd catastale: si & rilevato che la scheda  calastale
cormisponde allo stato di fatio rlevalo ad eccezione del gradino del bagno
non indicato nella planimetrio catastate dell'epoca. Non risulta evidenziata
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rispeflo ai disegni della concessione edilizia la porla del'anlibagno che
andra riprstinata come descritto al precedente capitolo.. Per sanare le
diformita di cui sopra si dovra presentare I'aggiornamento della schedg
catastule @ mezzo DOCFA all'UTE, tramite professionista abilitato, con
rappresentazione dell'aggiornamente dello stato di fatto (gradino bagno) e
di quello concessionato (ripristino porte antlbagno e sua identificazione
grafica) dell'vi. nella nuova scheda catastale, con un costo per
I'espletamento della pratica di circa € 1.200,00, comprensivo degli oneri
professionall. Si evidenzia che I'vi. risulia censila con categoria A/3 sin
dall'impianto  meccanografico. Detta calegoria calastale potrebbe
risullare in contrasto con le problematiche di deslinadone d'uso edilizie -
urbanisliche riporfate al precedente capitolo.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Su richiesta del sottoscritto perito I'amministratore produceva comunicazione e-
mail del 29/4/2014 con Indicazione dell'entita delie spese condominliali per I'u.i,
oggetto di stima fitolare della quota di 24/1000 di comproprietd sugll enti
condominiali

In pariicolare il Dot. Gabriele Scardillo evidenzi per quanta riguarda le
sue richieste, di seguito le comunico che il sindia - 0 debito a saldo del
consuntivo 31/10/2013 per un importo di eurd 12.245,77. Per il preventivo 2013/2014
ad oggi, resta impagata solo fa 1 rate per l'importo di euro 159,47, mentre, le altre due
rate successive, per lo stesso importo cadauna con scadenza 20/05/14 e 20/09/14. Al
momento non ci sono in programma delibere che possanc comportare un aggravio
della situazione descritta sopra.” Sulla scorta di quanto comunicato si rileva che:

Spese ordinarie annue di gestione negli ultimi due anni di gestione: sulla scorla
delle informazioni fornite dall’ amministratore ammeontano a circa € 640,00 annui
Spese straordinaric di gestione immobile, gids deliberate ma

non ancora scadute al momenlo della perizia: I' amministratore pro tempore
riferiva che allo stato non sono state deliberate

Spese condominiali scadule ed insolute alla data delia perizic € 12.405,24
Spesa siraordinaria manulenzone: I' amministratore pro tempore riferiva che
mancano i fondi al condominlo per far fronte alle spese occorrenti

Cause in corso e alli ablalivi: 'amministratore non evidenziava alcunche

Il softoscritto perito precisa che Il Condominio di via Via Val di Non 4 ha
promosso la presente procedura eseculiva nei confronti del signor Arlas
Vinueza Ronny Jazmany per un Importo di € 5.845,08 oltre inferessi legall e
spese successive occorrend]

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Altmall proprietarl:

L e e pewtario dal 30/05/2007 dell'u.i. oggetto
a1 esecuzione forzata per averla acquistata dal signor Davide D' Antonio in
forza di atto di compravendita a firma del Dol Massimo Milone in data
30/05/2007 . 34802/3049 di repertorio, irascritto presso la Conservatornia dei
RR. Il di Milano 1 in data 13/06/2007 oi nn. 43684/24079

i ————

6.2 Precedenti prop

L T

g gm——seeoprietario dell'ui. oggetio di stima dal 12/05/2006 al
0/05/2007. per averla acquistata dalla Sig.ra Casliglioni Federica, in forza
di allo di compravendita a Minisiero Notaio Dr. Sergio Calesella del
12/05/2006 rep. 20741/6916 trascritio a Milano 1 in dala 18/05/2006 i nn,

38861/21970.
6.2.2 ﬁriemrio dell'u.i. oggetto di stima dal 28/11/2003
al 12/05/2006, per averla acquistata dai signori Signor Olivier Mirla e
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Croce Giuseppe, in lorza di allo di compravendilo a Minislero Nolaio Dr.
Cosimo Di Domenico del 28/11/2003 rep. 38151721970 irascritto a Milano |

in data 02/12/2003 ai nn. 95065/41418.

= -oprietar per ¥ dell'uli, oggetto di stima
5 al 28/11/2003, per averla acquistata dal Bergonzi Bruno, in
forza di atto di compravendita a Ministero Notaio 1. Aurelic Gavarzi de!
13/12/1991 rep. 185477 trascritto a Mileno | in data 02/03/1997 ai nn.
9/86/6982.

3 e = =

e e 10 al ventennlo antecedente || plgnoramento
sino dlla data del 13/12/1991 dell'u.l. oggetto di esecuzione forzata
pevenutagl in forza di scrillura privala del 7/10/1983 a Minisiero Nolaio
Dr. Giovan Giuseppe Sessa rep. n. 80932 lroscrilla presso la conservaloria
dei Regisli Immobiliari di Milano 1 in dala 24/10/1983 ai nn. 33876/25833.

7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1 licenza per opere edilizie NG 3544 - affi n. 155064/3846/1948 del 29.08.1948 por
lavori autorizzati di: "Cosfruzione fabbricato di quatiro piani fuori tera uso
pensionato di cui il piano terra a porticato con annesse autorimesse
conformemente ai tipi contraddisfinti col numero dello presente licenza". La
licenza era intestata ol signor Fare Angelo. Alla pratica risultano allegati elaborati
di progetto con individuazione delio stato di progetto dei vari piani e vidimazione
dei progetti dei VVFF . rsultava allegata, allresi, bozza di impeagnativa per
assunzione di vincoli per densita edilizia del 22/8/1948 regisirata all'ufficio del
registro di Milano Atti Privati il 22/8/1948.

7.2 licenza per opere edilizie n. 893 del 1973 - atfi n. 35899/7477/46% del 04.05.1973
per lavor autorizzati dic "modifiche inferne e di facciata a variante delle opere
avlorizzate con licenza n. 3566 del 29.8.68 in aiti 155064/3866/68". La licenza cra
intestata al signor Faré Angcelo. Alla pratica risultono allegaii claborati di progetto
con individuazione dello stalo di progelto dei vari piani.

7.3 in merito all'ogibilita - abilabilila dell'ui. nel fascicolo comunale si rlevava la
relazione di terza visita per licenza di occupazione PG n 35899 /| REP. n. 7477
1962 con visilu tecnica del 13/1/1972 e visita igienica del 7/3/1973. Dall'esame
della _documentazione presente nel fascicolo non risulta rilasciate _alcun
cetificato di agibilitd e abitabllity del fabbricato ove & sita I'vi. oggetto di

esecuzione forzata.

i on Descrizione uv.i. di cui al punto A !
Plena proprield per la quola di 1000/1000 di unita immobiliare utilizzata come
abltazione sita in Milano in Via privala Yal di Non al Civico 4,

L'ul. & sila al piano lerzo accessibile a mexo vano scala interno (non essendo
funzionanle I'ascensore al momento del sopralluogoe) di un fabbricalo di 4 piani
fuori terra ed & composla da un unico locale con parcte allrezala a cucinag e
annesso balcone prospeltanie sul corlile, ed un piccolo bagno. All'u.. vi si aecede
da baliatoio comune. | ocali dell'ui. sono pavimentati con piastrelie di ceramica. I
bagno risulta sopraclevato di circa cm 10 rispetto alla quota del pavimento
dell'appartamento. | bagno si compone di una doccia, un WC ¢ un lavabo. |
locali hanno il plafone e le pareti intonacoli e tinteggiati ad eccezione della
paurcte athezzata cucing e delle pareti del bagno ove sono rivestite con piastrelic
monocottura. In diversi angoli dell'infonaco delle pareli perimetrali e dei plafoni
del locale ulilizzato come abitazione ed piafone del bagno risultano present
delle evidenti formazioni di mufia presumibilmente per umidita di condensa a
causa della scarsa coibentazione delle pareti e dell'insufficiente areggiamenta
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Esccuzione Foszata N, 2567/2009 - 3353/2010 =
Condominio Via Va! di Non 4 Milano - Unicredd Family Financing BankSpa con'r -

dei locdli. La porta del bagno &g soffictlo in legno e ia porta d'ingresso & a
battenic in legno. I'infisso di adcesso al balcone & in legno verniciato con
avvolgibili in PYC, mentre la linestrella del bagno & in FVC con doppia anta e
doppia specchiatura in vetro solinato sovrapposte. Il balcone é pavimentato con
piastrelle in gres da esterno ¢ con copertine in marmo lungo il peiimeiro che
risultavano in gran parte distaccale dal soffofondo ¢ poggiate sul pavimento del
balcone. Ove risullavano assenti le copertine si rilevava la farmazione ¢ la crescita
di erbacce spontenee nel cemento. Il parapetto del balcone & in ferro vemiciato.
Gli impianti deli'ui. risullano  in parie sollofraccia ed in parle a vista modilicati
"arligianalmente”. Gli impianti dell'ui. per quanto visibile nel sopralluogo non
risullano totalmente o norma delle vigenli leggi in materia ¢ non & stato possibile
rinvenire alcuna dichiarazione di conformités degli impianti. L'ui. & sprovvista di
mpianto di riscaldamenlo, in quanto I'impianto esisiente condominiale & stalo
smantclialo e non @ pib lunzionante come riferito ol solloscritto  perito
dal'omminisiratore del condominio. All'interno dell'ui. ¢ comungue ancora
presentc a parele un radiatore in ghisa non pib collegato all'impionlo dismesso e
auindi non funzionante. L'ui & dofata di predisposizione dell'impianto  di
condizicnamento,

le poarfi comuni del fabbricalo si presentanc in pessime condizioni di
manutenzione, dala anche la velusia del fabbricalo, in quanto si nolano in pio
punti distaccamenti dell'infonaco di facciota ¢ dei rontalini dei balconi ed in
generale lo slabile necessitd di numerosi & consistenli interventi di manutenzione
straordinario.

I Geom. Marco Fantetti, tecnico incaricato dal solloscritto CTU per la redazione
dell'Attestato di Prestazione encrgelica dell'vi. ha reso dichiarazione scritta del
22{4/2014 dalia quale si rileva: “che I'unifd immobiliare sita in Via Vai Di Non n° 4,
Milano, piano lerzo, scala 3, meglio censita ol N.C.EU. al Fg. 147, Part. 292,
subalterno 29, & sprovvista di impianto termico e perfanto non & possibile effettuare
I'Attestato di Prestazione Encrgefica (APE)." | millesimi cii comproprieta sugli enti
comuni del condominio di spettanza dell'ui. oggetto di stima risullano 24/1000.
L'u. i sviluppa una superficie lorda di mg 20,00 circa

denlilicato in Catasto come seque:

descrizlone:

Fg. n. 147; Mapp. n. 292, Sub.29, Cal A/3: classe 2. consistenza vani 1.5: posia
piano 3° - scala 3; rendila € 143,32, via privata Val di Non 4,

Nella scheda calaostale I'uli. rsulla comretlamente censila ed individuala, ma
alfacquisizione digilale defla scheda catastale cartacea di impianto (del 1949)
I'ui. & rappresentala su due fogli distinti [uno con le intestazioni di contormo ed uno
con la rappresentazione dell'u.i.) e non su foglio unico.

Coerenze dell'u.i. in blocco unico, da nord in senso orarle [rilevate dall'alio i
provenienza e come avidenziate nclla scheda catasiale):

parti comuni, altro appartamento; corlile comune per due tratte:

L'edilicio € stato costvilo nel 1968 ed ullimato nel 1970 (circa)
L'uid. ha un'alterza interna di circa 2,90 m ad eccerzione del bagno ove ¢ slalo
realizato un gradino con quota di circa + cm 10 rispetto alla quota pavimento.

Il Deslinozione Sup. lorda Coeff. Sup. Comm. Esposizione Condizionl

u.l. piano lerzo 18,82 ! 18,82 Sud Pessimo

Balconi piano terzo 3.08 0.30 0,92 Sud Pessimao
Tolale 19,74
Aur. 20,00
Totale 20,00

Caratteristiche descrittive:

Giudice: Doll, STRGIO ROSSEI 8
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Esecuzione Forzala N, 2567/2009 - 3353/2010
Condominio Via Val di Non 4 Mitano - Unicredit Family Financing Bank Spa confre

Fondazioni (struflral:  materiale/fipologior non conosciute
Sirifenisce imitatamente a; corpo unico.

Strutture verticali materale: malloni forali o doppio uni e pilastd in c.a.
{steutturay): Si riferisce limitatamente a: corpo unico.
Travi (struttura): materiaic: cemento armalo

Sirifensce limitatamente a: corpo unico.

Selai (struttura): fipologia: c.q. misio laterocemento
Condizions: non verificata
Siriferisce limitatamente o: corpo unico.

Muraiura {sirutturay): lipologia: portanie, con intonaco e piastreline fAvestimento
Condizioni: facciate con parli ammalorate in diversi punti
Si fiterisce imitatamente a: corpo unico.

Copertura struttura e tipologia: a faide inclinate con manto di copertura in tegole latenzio
rivestimento) Si riferisce limitatamente a: COrpo unico.

infissi intorni tipologia: anfe a ballente in legno
{componente ediliziaj: Condizioni : normale
Si fiferisce limitatamente a: corpo unico.

Intissi asterni fipologia: anie a baoftente in legno verse balcone ed in PVC nel
[componente edliizio): bagno

Condizioni: non buone

Protezioni esterne; avvolgibili in PYC nell'infisso accesso al baicone

Si dferisce imitatamente a; corpo unico.

Plafoni{fcompeoncnto materiale: stabilitura e mani di pittura.
edilizia): In pib punti in corispondenza degli elementi strulturali si filevano
delie formozioni di muffa probabilmente por umidita di condensa,

Pareti finterne); materiale: forati tintonaco a civile Hinleggialure
3i riterisce limitatamente a: corpo unico,
in pi0 punti in comispondenza degii elementi strutturali si rilovano
delle formazioni di mulfa probabilmente per umiditd di condensa

Riveslimento ubicozione: bagne e angolo cottura - materiale ceramica
([componentie edilizi);

Pavimenti ubicozione: In tutta la casa materiaie: coramica
(componenle edilizia):

Partone diingresso tipologia: porta in legno
(componenle edilizia):  Sirifersce limitatomente o: corpo unico.

Anfenng collettive tipologia: centralizzata
{componente ediizia): Condizione: non verificabiie
Siriferisce imilofamente o corpo unico.

Gas (impianio): diirmeniazione: non presenie
cerlificarioni: non conosciula

Llettrico (impianto); lipologia: soltolacdia, lensione: 220V,
cendizion’: non verificabile
Ceriificazioni: non conosciuta.

Giuvdice: Dotl, SERGIO ROSSEN 9
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Esecuzione Forzota N. 2547/20069 - 3353/2010
Condomiinio Via Val di Non 4 Milane - Unleredit Family Financing Bank Spa corl:

Fognatura (impianto):  tipologia; scparata
Fognatura: comunale,
Condizioni; non ispezionala
Siriferisce fimitatamente a: corpo unico.

Telefonico (impianfo):  tipologia: sottoiraccia |

Citofonico fimpianto);  lipologia: audio
condizioni: non verificabile
Cerlificazioni: non conosciula

Idnco fimpianlo): diimentozione: lavello ¢ apparccchi sanitari:
»  Condizion : non verificato
Certificazioni: non conosciuta
Bagno con lavabo, WC e doeccia o lavairice, Angolo cucinag con
lavelho e lovalice
Si riterisce limitatamente o: corpo unico.

Termico (impianto); lipologia: non presenie
Certificazioni; non conosciuta / non rilevaico

Certificazione I"ui. risullex sprovvista di impionto fermico ed il Geom. Marco Fantelli,

energetica: lecnico incancalo dal solloscrillo per la redazione dell' Attestato di
Presiazione energetica doll’u.., ha reso dichiarodone schfta in data
22/4/2014 dalla quale si dleva: “che I'unitd immobiliare sita in Via Vol
Di Non n® 4, Mitano, piano terzo, scola 3, meglio censita al N.C.E.U. ol
Fg. 147, Part. 292, subalicrno 29, & sprovvisla di impianto termico e
perlanto non & possibile effettuare I'Aticstato di Prestazione
Encrgetica (APE)"

Ascensorefimpianio) Presente (condominiale) ma non funzionante

Condizionamento lipclogia: presente predisposizione
(componente adilizia):

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

8.1 Criterio di stima
Il sottoscritto ClU, prese atfo dello stalo e condizioni e della vetusiG dol fabbricato ove &
ubicala I'ui., nonché di quelio inferno dell’ u., delie modesie finiture interne ed esterne |, della
desfinazione duso dei locall, delle problematiche odilizie - urbanisliche evidenziate, della
necessita di diversi inlervenli di manutenzione siraordinaria sia all'u.i. che al fabbricalo, ha
effetiucto ricerche di mercato in zono, raccogiiendo gii elementi rifenuti ulili per poter
procedere clla determinozione del valore di mercato del bene cggetto di stima. In sede di
cloberozione dei dali @ degli elementi raccolti, operate lo opportune comparazoni sia presso
operatori del setlore o sia su listini specializzali quadii il listino immobitiore CCIAA e quotazioni
immobiliari Agenzia del Terriorio ove si sono rilevali dei pred unitan per wi. ad usoe abitozioni
con caratferistiche similan oscillonti tra € 1.400 ed € 2.000 o mq per ohiladoni vecchie dao
astrutturarsi do valutarsi @ seconda del'ubicozione, dello vetusta, delie caralteristiche
coslullive e dello stato & condizioni del fabbricato condominiale e dell' Ui
It sottoscritio CIU nella formulazione della propria stima ha cosi tenuto conlo di guonio sopro
indicato, nonché delle odicrne difficolld nel mercato delie compravendite immeobilian o
causa delfla crisi economico in atfo a livello mondiaie [on conseguente stalic e difficolta
delic banche anche nelia concessione di mutyi ipotecari) che ha limitato consegueniemenie
'a domanda immabiliare nelle compravendile influendo ne gativamente onche sulla stima del
valore dell'ui..
Il sottoscritio perito ritiene  doversi cornsiderare, inoltre, prudenzigimentes, nella delerminozione
della stmo le problematiche cdilizie wbanistiche riferite all'uii, de quo gid ovidenziaie al
relalivo capilole, prevedendo un abbatfimento det suo valore al mg nella misura det 50%.
I sottoscritio CIU ha deierminalo cosi il prezzo ol ma dell'u.i. oggetto di stimain ;

o €800,00/ mg
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Esecvzione Forzala N, 256772009 - 335372010
Condominio Via Val di Monh 4 Miiano — Unleredii Family Financing Bank Spa coniic -

N
8.2. Fonli di informazioni

»  Caotasto di Milanio,
*  Conservaloria dei Regishi immabilion di Milano |
*  Ufficio Tecnico de! comune di Milano
»  Agenzie immobilicd ed osservaior del mercato di Milano
»  Lishini fecnici & riviste specializzate di rlevazione prezzi immobiliar:

o Rilovazione prezz di mercato anno 2012 Pre zaicxio immire di Milano e provincia

o O.M.I Osservatorio del Mercalo Immobiliore o cura dell'Ageonzia del Terriiorio - 2¢

semesire 20172

8.3. Valutazioni corpi

ID Immoblie Superlicie Valore unitario Valore dirltio e
commaerclale quota

A u.i. piano terzo 20.00 € 800,00 € 16.000,00

totale € 16.000,00

8.4. Adeguamenrti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri
Iribuiar su base catastale e reale e per assenza di
garanzia per vizi per rimborso forfetario di eventueli
spese condominiali nel biennio anteriore aila vendita

€ per limmediatezza della vendita giudizicria: € 2.400,00
Spese lecniche di regolarizzazione edilizic-urbanistica

/o calaslale: -€ 1.200.00
Oneni notarili @ provvigioni mediatori a carico

hessuno dell'acquirente: Nessuno
Spese di cancellozione delle trascrizioni ed iscrizioni

a carico dellacquirente: Nessuna

Gludizio di comoda divisibilita: I'v.i per la sua conformazione e caratteristiche non
risulta comodamenle divisibile

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Vaiore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto in cui si frova € 12.400,00

I perito
Geom. Marco Rossetti
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Esecuzione Foizata N, 2567/2009 - 3353/2010 ., o
Condominio Via Val di Non 4 Milanc - Unicredit Family Financing Bank Spa confro &

ALLEGATI

A elenco formalita e trascrizioni pregiudizievoli

B - descrizione del bene individuazione catastale ¢ coerenze
C- ~ rilievo fotografico e planimetria catastale u.i.
1- Scheda catastale, estratto mappa e visure catastali

2- Licenze cdilizie e planimetria allegata alla pratica edilizia e bozza impegnativa
densita

3- Copia relazione 3~ visita occupazione del Comune di Milano
4- Stralcio PRG, regolamento edilizio e regolamento igienc vigenti all'epoca

5- Copia dichiarazione non esequibilita dell'attestazione di Prestazione
energetica APE dell’ u.i. del Geom. Fantetti

6- Comunicazione mail agenzia Entrate non presenza di contratti locazione

7- Comunicazione e-mail del 29/4/2014 amministratore condominio Via Val di
Non 4 per spese situazione spese condominiali u.i. oggetto di stima

8- Atto di provenienza u.i. acquisto de sig. S

9- Visure ipotecarie esperite

10-Copia attestazioni invio e-mail perizia ai legali dei creditori procedenti e alla
SIVAG Spa
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B

A - ELENCO FORMALITA E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL

Iscrizione velrntaria: derivanic da concessione a garanzia di mutuo
contro il Sig vore di Unleredit
Banca Spa affo o firma del Dotf. Massimo Milone (Notaio in
Buccinasco) in data 30/05/2007 al Rep n. 34803/3050, iscritta presso Ia
Conservaloria dei RR. I di Milano | in dafa 13/06/2007 ai nn.
43685/10963

Importo capilale: € 126.040,00

Importo ipoleca: € 189.060,00

Durata 30 anni

Riferito all'u.i. oggetto di esccudone forzala,

Plgnoramento: derivanie da atio di pignoramento contro il siq.
immobile oggetto di stima a favore di
condominio Via Val di Non 4 Milano; allo rep n. 14567/2009 del
Tribunale di Milano del 01/10/2009 a firma dell’ Avy.fo Joelle Piccinino
(Milano); frascritto presso la Conservatoria dei RR. Il di Milano 1 in dala
10/11/2009 cinn. 6444/7/4)1678.

Riferito all'u.i. oggetto di esecuzione forzata.

Piancramento: derivante da atto di pignoramento contro il sig.“\
mnmobite oggetto di stima o favore &
nicredit y Financing Bank Spa: atio rep n. 7885 del Tiibunale di

Milano de! 30/09/2010 a firma dell’ Avv.to Fabrizio Benintendi (Milano);
lrascrifto presso la Conservatoria dei RR. 1| di Milono 1 in dala
28/10/2010 ainn. 64139/41795.

Riferito al'u.i. oggetfo di esecuzione forzata.

Dalla documentazione In alfl si & rilevato che la Unicredit Family Financing Bank
Spa é intervenuta nella procedura esecutiva promossa dal condominio di Via
Val di Non 4 - rg 2567/200? - con atlto di intervento per il medesimo credito dl
cul al plgnoramento poi nofiticato.

B1- DESCRIZIONE DEI BENI

Piena proprield per la quota di 1000/1000 di unitd immobiliare utilizzata come
abltazlone sita in Milano in Via privata Val di Non  al civico 4,

L'ui. & sita al piano terzo accessibile @ mezzo vano scalo interno {non essendo
funzionante I'ascensore al momento del sopralluogo) di un fabbricato di 4 piani
fuori terra ed ¢ composta do un unico locale con parete attrezzala a cucina e
annesso balcone prospettante sul corlile, ed un piccolo bagno. All'ul. vi si
accede da ballatoio comune. | locali dell'u.. sono pavimentati con piastrelle di
ceramica. I bagno risulta sopraelevato di circa cm 10 rispetto alla quota del
pavimento dell'appartamento. Il bagno si compone di una doceia, un WC e un
lavabo. | locali hanno il plafone e le pareti intonacatli e tinteggiali ad eccezione
della parete atirezzata cucina e delle pareli del bagno ove sono rivestite con
piastrelie monocoltura. In diversi angoli dell'intonaco delie pareti perimetrali e dei
plafoni del locale utilizzato come abitazione ed al plafone del bagno risuliano
presenti delle evidenti formazioni di muffa presumibilmente per umidité di
condensa a causa della scarsa coibentazione delle pareti e dellinsufficiente
arieggiamento dei locali. La porta del bagno & a soffietto in legno e Ia porta
d'ingresso € a baltente in legno. L'infisso di accesso al balcone & in legno
vernicialo con avvelgibili in PVC, mentre la finestrella del bagno & in PVC con
doppia anta e doppia specchiatura in vetro safinato sovrapposte. Il baicone &
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pavimentato con piastrelle in gres da esterno e con copertine in marmo lungo il
perimetro che risuitavano in gran parte distaccate dal sottofondo e poggiate sul
pavimento del balcone. Ove risultavano assenii le coperline si rilevava la
formazione e la crescita di erbacce spontenee nel cemento. Il parapetto del
balcone & in ferro verniciato, Gl impianti dell'u.i, risultano in parte sotftotraccia ed
in parte a vista modificati “artigianalmente”. Gii impianti dell'u.i, per guanto
visibile nel sopralluogo non risultano totaimente a norma delle vigenti leggi in
materia ¢ non & stalo possibile rinvenire alcuna dichiarazione di conformitd degli
impianti. L'ui. & sprowvistg di impianto di riscaldamento, in quanto I'impiantc
esistente condominiale & stato smantellato e non & pIU funzionante come riferito
al sottoscritto perito dall’amminisiratore del condominio. All'inferno dell'ui. &
comunque ancora presente a parete un radiatore in ghisa non piU collegato
all'impianto dismesso e quindi non funzionante. L'u.i & dotala di predisposizione
dell'impianto di condizionamento.

lte parti comuni del fobbricato si presentano In  pessime condizioni di
manufenzione, data anche la vetusia del fabbricato, in gquanto si notano in DiU
punti distaccamenti dell'intonace di facciala e dei frontalini dei balconi ed in
generdle lo stabile necessitd di numerosi e consistenti intervent di manutenzione
straordinaria.

Il Geom. Marco Fantetti, tecnico incaricatoe dal sottoscritto CTU per la redazione
dell'Attestato di Prestazione energetica dell'ui., ha reso dichiarazione scritta del
22/4/2014 ddlia quale si rileva: “che I'unitas immobiliare sita in Via Val Di Non n° 4,
Milano, piano terzo, scala 3, meglio censita al N.C.EU. al Fg. 147, Part. 292,
subalterno 29, & sprovvisia di impianto termico e pertanto non & possibile
effettuare I'Aftestato di Prestazione Energetica (APE)." | millesimi di comproprietd
sugli enti comuni del condominio di spettanza dell'u.i. oggetto di stima risultano
26/1000. L'u. . sviluppa una superficie lorda di mq 20,00 circa

Identificato in Catasto come segue:

descrizlone:

Fg. n. 147; Mapp. n. 292, Sub.29, Cat Al3; classe 2, consistenza vani 1,5; posta al
piano 3° - scala 3; rendita € 143,32, via privata Val di Non 4.

Nella scheda catastale I'ui. risulia correttamente censita ed individuata, ma
al'acquisizione digitale della scheda catastale cartacea di impianto (del 1949)
I'u.i. & rappresentata su due fogli distinti [uno con le intestazioni di contorno ed
uno con la rappresentazione dell'u.i.) e non su foglio unico.

Coerenze dell'u.i. in blocco unico, da nord in senso orario (rilevate dall'atio di
provenienza e come evidenziate nella scheda catastale):
parli comuni, altro appartamento: cortile comune per due fratte;
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