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Ropporo di stima Esecuzions Immaobiliore - n, 244372017

Bene in Rozzano
via Monte Amiata n.13/15

PREMESSA 5 OPERAZIONI PRELIMINARI ALLO SVOLGLIMENTO DELL'INCARICO
la sequente relazicne viene redatia attraverso I'utilizzo del format richieste dalla sezione,
implementato pgr una migliore esposiziong dei risultofi delle indagini effettuate.

Dal verbale di nomina e givramento:

All'udienza del 16.1.2018 il sig. G.E. ha nominato Perito Estimatore nella procedura esecutivain
epigrafe il sottoscritto dott. arch. Domenico larossi, il quale con atte del 29.1.2018 ha
provveduto ad accettare l'incarico.

in data 20.6.2018, con I'ausilio del Custode Giudiziario nominato, ha provveduto al sopralluogo
del bene esecutato.

Dal verbale di nomina dell'esperto:

Esame dellatto di pignoramento e della certfificazione ipotecaria verificando, anche con
controlli presso | competenti uffici dell Agenzia del Termritorio e presso la Cancelleria centrale
del Tribunale di Milano.

MNello specifico:

a. la completezzafidoneitd dei documentiin afti: si.

b. la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto delia espropriazione in relazione
ai dati catastali e dei registri immaobiliari: si.

c. idali catastali effettivamente risultanti e la comispondenza/non comspondenza delle
certificazioni catastali ai dati indicati negli afti di pignoramento e le eventual
regolarizzazioni occorenti: si

d. le note di frascrizione e i fitoli di frasterimento (in parficolare l'atto di provenienza) con
specifico rifeimento ad eventuall servity o alti vincoli frascritti [ad esempio,
regolamento condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive
al pignoramento: si

e lasussistenza di diritti di comproprietd (specificando il bene & in comunione legale tra
i coniugi o in comunione ordinaria) o di alti dirithi reali parzian: no,

£ la continuita delie trascrizioni nel ventennio: si.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Abitazione {C/1) sito in Rozzano

Via Adige n.58

foglio 11 mappale 18 sub. 2

Via Adige n.58, piano T-§1, categoria C/1, classe 6, consistenza 32, sup. cat. 47 mqg.
rendita € 1.090,76 (vedaosi all. 1)

Derivante da: scheda catastale del 10.10. 1962 (vedasi all. 2).

Confini [da nord in senso orano):

negozic; vano scala comune, corlile comune, via Adige con corlile comune e altro
negozio.

cantina: comidoio, altra proprieta, via Adige e allra proprietd.

vota fipologia del diritto e identificazi al catasto fobbricati
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Foppeoro di stimo Ezecuzione Immobiliore - n. 2643,2017

-~ Froprieta per 1/1

Cou. Fiscole:

Informazioni in merite alla conformité cotastale:

¢ Nel corso del sopralluogo, lo scrivente ha pofuto accertare che guanio indicate nella
scheda catastale del 10.10.1962 (all. 2) e lo stato di fatto, ceincidone al netto della parte
soppalcata che, per la sua natura edilizia, rappresenta un abuso nan sanabile e, pertanto,
soggetto arimozione.

2.0 DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E IONA- vedasi foto cerea all. 3 e 4):
Caratteristiche zona: frazione Guinto de Stampi.

Area urbanistica: residenziale con parcheggi buoni.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
iImportanti arterie limitrote: imbocchi autostradali Tangenziale Ovest
Caratieristiche zone limitrote: residenziali e centri commerciali

Principali collegamenti pubblici; Tram e bus da e verso il centro di Milano.

3.0 STATO DI POSSESSO:

In corso di sopralluogo, di concerto con il Custode Giudiziario si & potuto appurare che il
bene & libero.

4.0 VINCOLI ED ONER! GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1, Domande giudiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli: Nessuna.
4.1.2 Convenzioni mafrimoniali & provy. d'assegnazione casa conivgale:
4.1.3 Atti di asservimenfo urbanistico: Nessund.,

4.1 .4 Altre limitazioni d'use: Nessund,

4.2 Vincoli ed onerl giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1 lscrizioni
-ipoteca di 1° grado per £ $7.500.000 a favore della

Fcoﬂfro—e
onservatoria dei BRI di Milano

al n® 67603716164 del 26.6.2006.

-{ipoteca di 2° grado per € 20.000 a favore del
QY iscritta allo Conservatoria dei RR.I. di Milano al n® 117588/21912 del 4.10.2017.

4.2.2 Pignoramenti:
-0 favore del ontro
dei RR L. di Milano al n® 144079/92844 part. del 29.11.2017.

trascritto alla Conservatoria

5.0 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

spese ordinare cannue di gestione dellimmobile; € 1.400 circa come da estratio conto
ricevuto dall' Amministrazione del Condominio (all. n® &),

spese condominiali scadute, scadenti ed insolute alla datg della perizia: € 21.070.86 come
dal medesimo estratto conto (all, n® 5).
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Rappore di slime Bsecuzicne Immobiliore - n. 2443/2017

Particolor vincoli /o dotazioni condominiali; non specificato.
Vincol di prelazions delle Stato ex DLgs, 42/2004: no
Avvertenze ulterion: non specificate.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROFPRIETARI:

Lo scrivente ha esaminato la cerfificazione ipotrascrizionale in atfi, olfre che ha essguito
ispezioni ipotecarie a carico del bene (vedasi all. 6}, da cui & emerso quanto segue:

A- R ocquistato il bene, do (NS o oo froscritto
alla Conservatora dei RR.L di Milono al n® 47602/43520 del 26.4.2001 [all. 7).

Non esistono altri passaggi di proprieta nel ventennio.

7 PRATICHE EDILIZIE:

| bene esecutato, cosi come lo stabile di cul & parte, sono stati realizeali in data precedente
al 1° settembre 1947.

Lo scrivente ha poluto accertare in corso di sopralluogo che parte dell'immobile & occupato
da una struttura che determina una superficie soppalcata (vedasi all. fot8) che perd
determina altezze inteme inferion a quelle minime consentite alla permanenza di persone; se
ne desume che, per la natura del manufatto ed ai fini della regolarita edilizia, debba essere
computato quale costo di rimozione, stimabile in circa € 2.000.

Descrizione:

Bene sito nel Comune di Rozzano, via Adige n°58, consistente in negozio compaosio da due
vani & bagno oltre ad una superficie parziolmente soppalcata abusiva e locale cantina al
piano interato (vedasi all. fot. 8-10).

Il negozio & accessibile sul lato prospiciente la via Adige framite un serramento in ferro con
specchiature in vetro, altresi dal corpo scale comune, framite una porta in legno; cosi come |l
vano canfina posto al piano interrato & accessibile tramite una portain ferro (vedasi all. fot.11).

1. Quota e tipologia del diritte nel pignoramento
% Proprieta per 1/1
QaEEE— CoJ. Fiscole;

Negozio: Rozzano, via Adige n°58

Superficie complessiva di circa mq 43,37
Condizioni Generali dellimmobile: presenta un discreto stato di manutenzione.

Caratteristiche descrittive dello stabile:

Co nentl edilizie e costrutiive;

Il fabbricato di cui il bene & parte, si compone di pil edificio di quattro piani fuori teraq,
principalmente occupato da abitazioni, ad eccezoni di due negoz (di cui guello esecutato)
posti sul lato prospiciente la pubblica via e anficipati da una piccola area, delimitata da un
cancello, di proprieté non esclusiva (vedasi all fo1.12-14).

Lo stabile presenta la struttura composta da fravi e pilastr in calcestruzzo, con tamponamenti
in laterizio rivestiti da intonace tinteggiato, ad eccezione della parte in cui sone localizzati | due
negozi, la cui porzione di focciata & rivestita con pietra grezza. La coperturg & composta da
talde inclinate rivestite da un manto di tegole, cosi come i balconi sono composti da una
soletta a sbalzo delimitata da parapetto compaosto da bacchette in ferra,

L'accesso dllo stabile & localizzato in coincidenza della focciata est del fabbricato & consta di
un portone in aluminio ancdizzato che immette direttamente nel corpo scale (vedasi all fot.
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Roppere di glima Esecuzione Immabillare - n. 2643/2017

5]

Imipiandi:
Elettrico tipologio: sottotraccio

tensione: 220V

condizioni: da verificare e normalizzare
Termico tipologio: outonoma con terminali in ghisa.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie "lorda commerciale” dell'unitd, & stata calcolata dall'interpolazions tra la pianta
catastale ed il rlievo planimetrico effettuato sul posto dalio scrivente, comprensiva dei muri di
proprietd e delle perfinenze accessorie. Fertanto, le superfici sono state calcolate
convenzionalmente in guota opportuna (secondo il DPR n. 138 del 23/03/1798) come segue:

[ Desfinazione Farametro Superficie reals Coell, Superficie equivalents
lorda circa lorda circa
Negozio Sup. lorda di 41,25 100%, 41,25
poavimento
Cantina. sup lorda di 8,51 25% 2,12
povimento
TOTALE 49 74 43 37

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

8.1 Criterio di stima:

sulla base di quanto sopra emerso a seguito delle ispezioni & dei rlievi eseguiti, nonché dalle
risultanze dei collequi informativi avuti con tecnici ed operator locali ed alla consultazione
prezzi indicati dal CAAM [Collegio Agenti e Affari in Mediazione) di Milano e Provincia riteriti al
Il semestre 2017, nonché da conoscenze personali nel settore.

Con lintento di avvicinarsi con la maggiore approssimazione possibile ai valor di mercato, &
stato utiizzato il metodo di stima sintetico-comparativo: si & ciog desunto il prezzo unitaric al
metro quadrate del bene di volta in volta in esame dai prezz raggiunti, in sede di
compravendita da cespiti simili guanto a ubicazione e destinazione d'uso.

si & tenuto infine conto dei fattori di instabilita economica generale del paese ed in parficolare
del mondo finanziario, che confinuanc a condizionare pesantemente il mercato immobiliare
con la conseguenza di un ribasso delle quotazioni e delle fraftative e del periodo di forte crisi
che ha coinvolio anche le vendite giudiziarie, al fine di rendere piv redlistica e ropido,
nell'ambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un congruo prezzo di
realizzo. |l valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro |l “pid
probabile" su base estimativa, ma deve intendersi comunque "orientativo” e quindi
suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

si & considerato un coefficiente diriduzione, pari al 5% in considerazione di eventuali vizi occulti
non espressamente accertabili dallo scrivente framite ricognizione visiva e in relazione ad una
mera "descrizione sommaria” cosi come richiesto dal Giudice.

Sulla quantificazione delle spese condominiali ordinarie insolute nel biennic anteriore alla
vendita e detratte dal valore, sono state forfettariamente quantificate in € 2.800 in relazione al
valore delle spese medie annue ordinarie parl a circa € 1.4400, comunicate allo scrivente
dall’ Amministratore del Condominio (all. 5).

Al predetto valore sono state successivamente detratti i costi di ripristino dei luoghi

Pog. 5
Wer 3.0
Edicom Financs s

FALICKISS (A DAEE] Emmenes Mise IKNEACTDT CIEKEA MR BV ATA 2 Caslalitc Tnhaid

Elrmandes A



Roppere di dimao Esecuzicne immobilione - n, 284372017

relativamente alla imozione delsoppaloe esistente e quantificaliin € 2,000,
B.2 Fonti di iInformazione:

s Agengie immobiliar in zona; annunci immabilicr nello microzona, Portale Aste Trbunale d
Kilano per immokill in Zona;
»  Dsservatorn del mercato!
o Rilevazione prez degl Immobil sulla piozza di Milano e Frovincio - 2° semaesire 2017
- TeMa scpo Camera di Commercio - Milano
o O Csservatorio del Mercate Immobiliore o cura dell’ Agenzia del Territorio - 2°
sermestre 2017,

Tutta cié premesso e considerato, formulata infine ogni alfra osservazione di perizia e
pratica, lo scrivente rifiene di assegnare alla piena proprietd dell'unité immokiliare
descritta nella presente relazione, valutata per la sua attuale intera consistenza, ivi
comprese le perfinenze accessorie; nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui s
& presentata allispezione peritale, tenuto conto dell’assenza di Qaranzia per viz
(esprimendo la propria fiserva in riferimento alla presenza di eventuali vizi & difetti occulti
e/o situazioni non rilevakili con un semplice e sommario seprallucgo visivo, la cui rcercd
non & inclusa, peraltro, nell'incarico ricevuto), e della parficolarita e immediatezza di und
vendita givdiziaria, il seguente pil probabile valore venale atfuale a corpo e nona risura.

B.3 Valutazione
A-5ub. 2

Destinazione Superficle Equivalente | Valore Unifario Valore Complessivo

lorda circa

Megozio 41,25 € 1.200,00 € 4950000

Cantina 212 € 1.200.00 € 2.544,00 |

TOTALE 43,37 € 1.200,00 € 52.044.00
Riepllogo:

(o] immobile Superficie Lorda  Valore intero Valore diriffc e
medio quofa
ponderale

Ansub 2 43,37 € 52.044,00 € 52.044,00

Attenendosi al modello in uso alla sezione, e come richiesto nel quesito, lo scrivente riporta
un adeguamento dello stima del 5% dovuto all'assenza di garanzia per vizi, nonché
all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalle
scrivente perifo.

Adeguamenti e correzioni della sfima:

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia
per vizi (€ 2.6402,20) e per rimborso forfetario di
eventudli spese condominiali ordinarie insolute nel
biennio anteriore dlla vendita e per la immediatezza

della vendita giudiziaria (€ 2.800) - € 540220
Spese tecniche di ripristino dei luoghi - indicative; -£ D000
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello € 44,641 80

stato di fatto in cui §i frova:
anotondate o € 45.000,00 che
rappresenta 1l valore o base d'asta del
bene esecutato nelle stado In cui 8l
frova.
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Fepporo di stima Esecurions Immobiliare - no 264372017

Gwgrio sopra il sotoscritto he 'onore di rferire con serena CosCIENZA di civer beng
operato al solo scopo di for conoscere al giudice la verila,

5i specifica che il presente elaborate ha fini preftomente legati al precedimento
giudiziario; si diffida dall'ufiizzo in sedi diverse se non autorzzoto dall’ Autorita
Giudiziarna,

Milano, 13.7.2017

Ferito Estimatore
Arch, Domenico |larossi

Si allegaono;

1- Visura catastale fg.8; mapp. 42; sub.701;

2- Scheda catastale del 10.10,1962;

3 Foto aereq;

4- Foto aerea;

5. Estratto confo spese consuntive ricevute dall' Amministratore del Condominio;
& Visura ipotecano;

7- Copia atto di provenienza;

8/15- Allegati fotografici;

14- Descrizione ai fini della vendita:

17- Flenco iscrizioni e trascrizioni pregivdizievoli;

18- Istanza di liquidazione del Perito Estimatore |depositata nel fascicolo telematico come

“atto non codificate”).
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Allegato |

Roppore di stimo Esecuzione Immebiliare - n, 2443,2017
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Repporo distime Esecuzione Immekiliore - n e300y
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Ropporto di stima Esecuzions Immabifare - n 284372017
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Fopporto di stimea Bsecutlone Immobiliare - n. 2643,/2077
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Adige; a sud-ovest proprietd di
& jocale comune: & nord-ovest locale comune &
gcalp Ccomani;
vanc di cantina: 3 nord-est gorrideio comine e
distacco da via

jetd di terzi; & sud-est

—
&

doin comune

porzlicne {mmpbiliare 1IN contralto

gquots o1 COmMproprieta 4

proporzionale
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Fopporo di shima Esecuzgicone Immebillare - n 26432077

113 t
L] L N e La =) =0 i it ¥ §
# - 16, 0Qf 1 cantasa) | Bl -
A ] i
‘ S Y
o che la parte vendilrzce dichiara Jdi avers ) ,le
f
f i !
1 droTa rloevulbs dalla parte acgulirente, cu { f }.IA
|
i paecia ampisa ¢ finale quietsnza di salde e ' 4 f
AN
] garione con rimanzia 2d ogni diritto di ipotecs f Jf
L rl
b -
I."r
i MpTesenle vendita viene inoltrs fatta ed 4

itata ai seguenti

FETTI GENERALI

Euante in oggetic & dedotte in contratto nello
fatte & 'di diritto in cul &1 trova, a
libero di persone e cosa, con [issi ed
o, raglone,
coeesiong, pertinenzs e servitl sies attiva
passiva, cosl € come spetta alla parte

fitrice in forza dei titoli oi propriectd & del

paste acguirente dichiara di accettare 11
di Ceondominio dells stablle di cul la
immobiliare in coptratto fa parte quale
Baimente in vigore,

Brcorietd, pessesso e materiale godimento dellas
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della
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he guant T OnTtTattD & i
proprista, Libw s 1p

la partae

conb ratin

Rappote di dimo Bsecutiones Immaobiliore - n 2643/2017

venaitrice he

non sussiste alcun

nettante al sensi
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Fopportedl stimo Esecuzione immobiliore - n. 264377017

—

residua guota di un mezzo alle signaza

{ NEG3ISE2E
parti fannoc plenc Iiiel men i ant
re identificazione della porzzot
- tratto, ant per pattl,

rvita in essi contenuri e richiamat:,

per integrelmente riportall.

t{ della Legge 19 maggio 1975 n.l151:

ditore dichisra di essere coniugatc in regime
gironiale dl separszicone del benl; l'acgulrente
pilara di asssere coniugata in regime patrimonisle
fRtparazicne dei beni in forze di separazione

Bbhsuzale omologata dal Tribunale dif Milane 1T
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rapporo di stima Esecuzione immobiiare - n 264372077

g ffet £ 3 |
endltore mi n = 1
responuabliitd penali cul va lecontro nel casc dj
dichizrazion!i mendaci, diohlara ohi Le Fere dgi
edificazione dello stabile d! cui la poerzions
inmobillare in: contrattec fa parte socno atat

iziate anteriomente al I luno} settembre 1967

imillencvecentosessantasstte) .

La parte venditrice, nel garantire la plens

regolaritd edilizia ed urbanistica di guante i

contratto, dichiara che in datra porzion

immobiliare mai furono eseguite gpere né mutamentd
di destinazione per cui difettassero provvedimentd
gurterizzativi,

B) Al senpi del D.L. 27 aprile 1990 1.9 convertite
nells Legge 26 glugno 1990 n.165 1] venditore, @&
me npotalo ammonite clreca le rsgponsabilitd penald
cui va incontro nel caso di dichiarazione mendace,
attesta che 1] reddite fondiario dells porzion

immobiliare in 'contratto & stato dichiarate
nell'ylcima propila dichisrazione del rodditi pe
ia guale il termine di presentarions & scadutc alla

data oglerna
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presante attc
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ava facclata
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roppofo di stima Fsecuzlone Immobiliare - n, 2643/2017

daick gy~ 4
+_F 1
[an B { .:I { A
| [
n Tif slta gquale L

1986 n.131, /

st iU e W

evuto gqUEeESTO aLto ao me

al comperanti n
lo sottoscrivono

fiducia  in parte

=}

intere

facciate ed una
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