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Esproprigessi aninobilme N, 28212017
promossa da: Ubs Banca Spa

HEME:

Yia Volvinie n, 22 - Milano - Quartiere Stadera/Morivione

Calasto Fabbricati del Comune di Milano - Foglio 580, particella 112, subalterno 2
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Leproprivzioni immobdliari B, 28212007
promossi dic Ubi Bunce SpA

L IDENTIFICAZIONE DEIBENIIMMOBILIOGGETTODI VENDITA:

appartamento & MILAMNG Via Vaolvinio 22, quarliere Staders - Morivione, della superficie
vommerciale di 40,00 mg per la gueda i

* |/l di picna propricta f_

Il bene fa parte di un edificio residenziale ubicalo in eona periferdes della citty, nel guartiere Stadera-
Morivione, in un'trea caraftericsata da edilizia residenziale con una alta densith abitadiva, con una
bunna dotarione di serviel, non selo di prima necessitd. Limmobile di cul trattasi & un appartamento
ubicato al piane ralesto alls scala B di un edificio di civile abitazione di sel piani fuori terea, ollre
piano inlerrato, sprovvislo di ascensore, realizzato presumibilmente durante la prima metd del secolo
scorse, 11 fabbricato, ubicale all'sngolo tra ls via Volvinio e la via De Sanctis, affaccia se strada € su
cortile condominidle ed ¢ composto da pit scale condominiali. Le facciate su strada sono parzialmente
in pielra grigid al plane terra ¢ in intonaco tntegeiato di colore rosso e giallo agli altid piand, il twitto in
medigere stale i manuienzione, Le facciate su cortile sono parzialmente in cemento decorativo grigio
al piano terra e in inlonaco linleggiato di gisllo agli alir piani, il tetto in normale stato di
manutensione, La copertura dell’edilicio & piana. L'sccesso al bene avviene dal cortile comune, dopo
aver superalo landrone comune del fabbricato; 'appartamento & composto da un ingresso, un
monolecale ad vso sopgiorne/camera da letto, une cucina, un bagno ¢ un soppalco senza permanenza
d1 persone scoessibile medisnie scala interna; il tutto in mediocre siato di conservazione, L'unita
immuobiliate oggetto d valotazione ba un'altezza interna pari 8 H=350cm, ad eccezione della zona
soppaleata, pari ad H=190cm nells parte sorto ed H=130cm nella parte sopra. L'unita possiede una
canting di pertinenza ubicata al primn piano interrato.

Identificazione catastale:

e Foglio 580, particclla 112, Subaltcrno 2 (Catasto Fabbricati), catcporia A4, classe 3,
consistensa 2.5 vand, renditn € 322,79, inditizzo calastale; Via YVelvinio 22, piano: T-51,
intestato AT (= ivante da Alto di compravendita.

Uperenze appartaments (da nond in sensn orario): proprietd di terzi; pianerottolo comune e
proprietd di terzi; vann scaly comune; cortile comune,

Coerenze cantina (da nord in senso orariolk proprietd di terzi; corrdolo comune: proprietd i
terzi su due lati.

La planimeltria catastale, depositata in Catasto in data 170171986, non corrisponde allo stato di fatto

rilevato in loco & dungue non =i dichiara la conformiti catastale (vedi cap. 8. Giudizio di conformicd).

R b e R T e L B L b e A K Bl s s o o 0 0 o 8 L 8 8.5 8B BB

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunith principali: 40,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercam dell'tmmaobile nello stato di fatio e di diriteo in cul si rrova: €. 80,000,000
Valore di vendits giudiziaria dell'immohile nelio state di fatto e di diritto in cui s £.73.241.12

Lrova

Valore di venditz gindiziaria dell'immohile (arrotondato) nello stato di fatlo e di €. 73.000,00

dirilio in cui i lrovas

Drata della valuluzione: 29/10/2018

tecmign inganeato: Asch, Fahin Ugn Ramelin
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Erpropriazioni imwnabilian M. 28212007
promoss da: Ui Banca SpA

3.8TATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Adla date del sopralluogo Pimmobile risulta libero. Si segnala che dal certificato cumulativo di stato di
famiglia e di residenea dell'UlTicio Anagrafe del Comune di Milano, il debitore ha la seguenie

COmpOsiAnne J};miliaru:“{vedasi Allegain 5).

Sisegnala inolire che presso I'Apenzia delle Entrate & stato rinvenuto un unico contraito di locazione ad
5o abitativo, anlevedenie la daty di pisnoramento, tegistrato il 200022008 al n. 708 serie 3 presso
I"'Ufficio UT o Magents, Lullsvis scaduto in guanto della dursta di un anno (tinnovabile per un pari

periceo) dal 11022008 al 10:02,2009 (Vedasi Allegatn 7).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4L VINCOLIED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4 L1 Bomande poediziali o afire teageviziond pregludizievoll Nessitna,

A A2 Clivearind i BRani ol @ giaey, daiaeanaziinne Cuke ciniy gl Yessiia,

A LF Anb gl wsservinents rbagbidoe Nessano,

484 Advee limiraziani d'vio: Nessuno,

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

L2000 bvewiziogd

Ipoteca velomtaria attiva. stipulate il 31/03/2006 a frma del Notaio (NN i 0.
123967/8597 di tepertorio, iscritta il 04/04/2006 all’Agenzia delle Entrate - Milano 1 ai nn,
26209/5495, a favore di _mntm“ derivanie da Concessione a
garanzia di mutuo.

Importo ipeteca: © 210,000,000,

Importo capitale: © 1400000,00,

Purata ipoteca: 25 anni

i

L2 Pianeramen!l ¢ cenienze o falfime s

Pignoramenlo, stipulato i1 13/12/2007 a firma dell’Ufficiale Givudiziario del Tribunale di Milano ai
an, 43137 di repertorio, traserite 11 27122017 all’Ageneia delle Entrate - Milano 1 ai nn
92153/62788, 4 favore b “mnlm_, derivante da Atto csccutivo o
caulelare,

£33 Alrre teaverisionis Nossuma.

£.2.4, Al Diitazioni o'wii Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PERL'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue digestione dell'immobile: €. 1.100,00
Spese siranrdinarie di gestone gia deliberate ma non ancora scadule: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute aila data dells perizia; €.2.255.88
Millesimi condominiali: 597

fecmivy tcerclo: Arch. Fabio Ugo Rumellu
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bsprpriseni iminubilian &, 28212017
prrorngssa dat L Banea Spﬁ

Lllerion ayvertenze:

Secondo quante comunicalo dall’Amminisirazione Condominiale ¢ presente un residuo delle spese
ordinarie non pagale di £ 7.522.40. Tuttavia le spese condominiali insolute da detrarre al valore di
mercato del bene ai sensi defl’att, 568 cpe sono gquelle indicate (Vedasi cap. 9 - Valulazione
complessiva del lotto),

I millesimi condominiali sono desunt dall”atto di provenicnza,

6. ATTUALI E PRECEDENTIPROPRIETARI:
A seguilo dei passaggl 4 proprield elengali si segoala Lo conlinuith de

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

O o ooquota di 11, in forza dioatto di compravendita (dal 317032000 ad oggi), con
atto stipulato il 31,03/2006 a firma del Notaio M2 nn. 123966/859 di repertorio,
trascritto il 04042006 all® Agenzid defle Entrate - Milano 1 ai nn. 26208/14558,

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quata i 171, in forza di atto di compravendita (dal 15/04,/2001 fino al
JVDR2006), con afto stipulate i1 TRO42001 & firma det Notaio (—— i 10 2950623 di
repertorio, registiato il 03052001 Al Agenzia delle Entrate - Milano 1 ai nn. 12306 serie 1V, trascritto
i 307042001 all"Agenziadelle Encrate - Milano 1 ai nn, 24213716523,

O c quomn di 171, in forza dioatto di compravendita (ante ventennio fino sl
18/04/2001), con atto stipulato il 14/05/1997 4 firma del Nmaiu_ at nn, 15407 &
repertorio, maseritto i L7/05/1997 all" Agenzia delle Entrate - Milano 1 ainn, 18247712787,

7. PRATICHE EDILIZIE F SITUAZIONE URBANISTICA:

Con riferimento alla richiestd di zecesso agli aili presentala dal solloscritlo presso il Comune di
Milano in data 31052018, Progr. 18790;2018, PG Z40146/2018, a vggl non € sialo ancora possibile
visionarc nessuno del fascicoli edilizi ichiest in relazione alla verifica della regolarith edilizia ed
urbanistice del bene (atti di fabbrica cd eventuali vardanti/praliche suceessive, condoni, inlervent
minori). Tuttsvia if Comune di Milsno mi ha comunicato la presenes del fascicolo relativo agli At
di Fahbrica e la presenza di un fescicolo edilizio relativo ad un Condono Edilizio, mentre risultano
irreperihili le pratiche edilizie telative apli Intervent Edilizi Minor (vedi Allegato 6). Si segnala
dungue che non appena sard possibile prendere visione dei fascicoli edilizi su indicati, satd mia cura
inlegrare 1o presenle perizia pear potermi esprimere sulla regolarita edilizia ed urbanistica del bene.
Cib detto, stante la natura dell’unild immohbiliare certamente edificata in data antecedente al
01/09/1967, cosi come peraliro denunciato nell’atto di compravendita, & plausibile la presenza della
licenea edilizia e suecessivo rilascio del certificato di abitabilith/agibilita del fabbricato. Ineline,
considerats 1 variazione calastale del 17000/ 1986 relativa alla variazione di consistenza per modifiche
interne ¢ seppaleo, con conlestuale deposito dell’ultima scheda catastale, s1 osegnala che la
Concessione Edilizia in sanaloria n. 4892 presentata al Comune di Milano in data 30/09/1993, ¢
rilasciala in data 1977 11996, potrebbe essere, previa verifica, la pratica edilizia autotizzativa che ha
regolanizzan il bene.

T PRATICHE EDIELILIE:

Concessione Fdilizia in sanatoria (Arcld L268/2/85 N.47) N 4892, inlestala *
S ¢ | ori i opere interne, presentata 11 30/09/1993, rilasciata i1 19/17/1996 con il n. 489

di provocallo (da visionare, vedl sopra).

tecrien incancatn: Anch, Fubin Ugo Ramella
Pagina 5 ch 14



Bapmafariiuni immobilierd M. 28212007
pronmssi i Libi Bapcs SpA

T2, SITUAZIONE LHBANISTICA:

PGT - piano di governo del lerrilorio vigente, in forza di delibera CC n, 25/2017 del 14072010 ¢
varante CC n, 2472017 del 11092017,

Norme leeniche di attuazions {Piano delle Regole) e indici;

Limmuobile ricade in:

Awmbito tereiforipfer TUC, Tessute urbano consolidato (Art.2.1.a), e TFR, Tessulo di recenle
formazione (Arl.2. 1 4.41).

Indicazioni morfidogiche: ADE, contraddistinti da un Disegno Riconoscibile, Tessuti urhani com patti
acortina (Arn 15.2),

Faibilita geologica: V2, Fattibilita con modesie Himitazioni (Al 20.6.A).

Criugdizio simericn prevalente poesapgiation: 3 - Sensibilith paesaggistica media (Ar 18.2).

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDMLIZIA:
(normativa di riferimeneo: DR n; 3802001 del 06:06/2001 - TU Edilizia.).

Non & possibile esprimersi sulli complessiva regolarith edilizia ed urbanislica del bene in guanto non

h.iL'-!.’.PC!éh&le_..‘f.m_ﬂ_ﬂﬁb_l[éat_wh M’WL&MMMW&

Praliche edilizie ¢ siluggione 11rl:ram-_-.$:r.d ;

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevale le seguentt difformitd: diversa distribuzione dgli spazi interni.

Mel merito, |z cucina & separata dal soggiorno mediante ramezzi, Uingresso ¢ collegato dirctlameniy
al sppginmn senza rramezzi € non esiste uno dei due arredi fissi segnalati in planimetria.

(normativa di riferimento: DPR o, 13877998 del 2303/ 1995.)
L dilformiid song regolariceabili medianie: agginmamento catastale IMMCFAL
Limmobile risulis non conforme, ma regolarizeabile.
Costt i repolsrizzazion:
o DOCEA; € 500,00

Tempi necessar per la regelarizzazione: [0ge,
Quesla siluazione & rifents solamenle & opere inlerne.

La regolarizzazione catastile pud avvenire selo in seguito all
pILsenLe,

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

(normativa di riferiments: PGT - Plano di Governo del Territorio del Comune di Mitano).
L'immobile tisulta conforme,

§.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSENABIRRGERTTE

recmian incaricatn: Arch, Fubio Ugo Bamelia
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Leproprinzioni immobiliari B, ZE202017
pramossa s Lhi Banca SpA

IEEMT AN T .-"J.;‘-il."l VIANOLYINIO 22 OUARTIERE STADERA - MORIVIONE

APPARTAMENTO

B CUL AL PUNTO A

Appartamento a MILANO Via Volvinio 22, quartiere Stadera - Morivione, della superficie
commerciale di 40,00 mq per la quota di:

« 11 di pizna proprieti _

U bene fa parte di un edificio residenziale ubicato in zona periferica della cirtd, nel quartiere Stadera-
Morivione, in un'area caranerizzaty da edilizia rezidenziale con una alta densitd ahitativa, con una
huona dnmzinne di sevizi non solo di prima necessitd 17 immohife di cui crattasi & un appartamento
ubicatn al piano salealo alin scala 13 di un edificio di civile abitacione di sei piani fuor terra, olire
prang inlerraio, sprovviste Ji pscensony, realicaie presumibilmente durante la prima metd del secolo
scorso. I febbricate, ubicaly allangolo (ra la via Volvinie v ls vig De Sanclis, allaceia su strada ¢ su
cortile condominiale ed & composto da pid scale condominiali, Le facciale su strada sono
parziglmente in pictra grigia al piano terra ¢ in intonaco tinweggiato di colore rosso ¢ glallo agli altn
piani, il twite in medioere state di manolenzione, Le feciale su corlile sono parzislmente in cemenio
decoralivo grigio 4l plano ferra e oin inlonaco Uniegeialo i giallo agli alin pani, i1 g m normale
stale di manutenzione, La copertura deli’edificio & piana. L'accesso al bene avviene dal cortile
comune, dopo gver superato Vandrone comune del [abbricato; Pappartamento & composio da un
ingresso, un monolocale ad vso soggiomo/camera da letto, una cucing, un bagno ¢ un soppaleo
sengd permanenzd df persone sccessibile medianle scala interna, il tutto 0 mediocre stato di
conservazione. L'unith immobiliare oggelto di valulazione hs un’allezzn intetna pari a H=350cm, ad
eccezione della zonz soppaleata. pari ad H=190cm nella parte sotto od H=150cm nella parte sopra,
L'unitd possiede una canting di pertinenza ubicata al primo piano interrato,

ldentificazione catastale:

& Foglio 580, particella 112, Subalterno 2 (Catasto Fabbricati), calegoria Af, classe 5,
consistenza 2.5 vani, rendiia € 322,79, indirizzo catastale: Via Valvinio 22, piano: T-51,
intestat o T =rivanie da Ato di compravendita.

Coerenze appertaments {da nord in senso orario): proprietd di @rzi; pianerotiolo comune e
proprieta di terzi; vano scals comune; cortile comung,

Coerenze cantins (ds nord in senso oraro); proprietd di lersi; corridoio comune; proprieta di
erz su due lati.

La planimeiria colastale. depositats in Catasto in data 17/01/1986, non cormispondes allo stato di fatio
rilevato in loco e dungue non si dichiara ls conformild calastale (vedi cap, 8. Giudizio di conformitd}.

DESCRIZIONE DELLA £ONA

I beni somo ubicati in 2ona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residemeiale (1 piv imperianti centri hmitroti sono Assago, Rozzano), I iraffico nella zona € soslenula,
i parcheggi sono suflicienti, Sono inoltre presenti @ servizi di urbanizzazione primaria ¢ sccondaria, le
seguenti attrazioni storico pacsaggistiche: Parco Agricole Ticinello, Chiesa Rossa, Fondazione
Prada.

SEHAVIA

asifo nido ; o o ofe @ o e dr de W W
sckola elementire R S E X &
scunla per infanzia SR e k& &
scedla media inferinre 1 o ode ol L o e dr W
scuold media superiore g T L & *

rernien incarical: Arch, Fabio Ugo Ramelln
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Raproproasion mmimobalian &, 221007
pranmessa da: Ubs Banca SpA

universitl
bibliotecs
municipio

polizia

vigili del Tuocy
ospedale
Farmaic

negozl al dettaglio
SUPEIMErctn
centro commereiale
piscing

centro sportivo
campo da tennis
campno da caleio
palestra
palazzetto dello sport
stadio

cinema

LEaLra

frusei

paren giochi

speFl verde

verde stirezzalo

COTTERGAMENTI

iram distanie 100m
metropolitana disiante 500m
sutobus distanle 500m
filobus distante S00m
autnstrada distante 1.5km
supersirada distanie Tiim
ferrovia distante 2km
tangenzizle dislante Skm

aeroporto distante Skm

OUALIT A B RATING INTERNO [MMOBILLE:

liwello di piano:
esposizione:
luminositi:
panoTamIcili:

impianti tecnict:

stato di manulenzione generale:

SETVIEI:
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recnico incanicato: Arch, Fabio Lo Rameila
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Espropraswem anmabilae b 282103007
promosas da: Ubi Banca Spa

DESCRIAING DETTAGLIATA;

Il pavimenio dell'sppartamento & realizzaio o piastrelle di ceramica 25x20cm di colore bianco in
ingresso e cucing, in piastrelle di ceramica 30x30cm di colore grigio nel soggiorno, in piastrelle di
ceramica 20x20cm di colore hlu in bagno, titte in noemale slato di manetenzione. 1 rivestimento
delle pareti & intonacsio e linteggiato di colore bignco in tutto appartamento, in mediocre stalo di
conservazione, ad eccezione delle pareti del bagno, dove sono presenti piastrelle di ceramica
2k 30em i colore azzurro sine ad H=210em e della parete della cucina, dove sono presenti piastrelle
di ceramica 20x20cm di colore chiaro sino ad H=160cm. tutto in normale stato di manutenzione. 11
hagno ¢ dotaio di vaso, lavaboe ¢ doceis, totto in mediocre stato di conservazione, ['abitasione
presenta un soppaloo senzs permanenza di persome avente superficie di circa 10mg con struttura in
ferrn & accessibile mediante una scala in legno; la zona sottostante, avente H=1%0em, & adibita a
sogginenn mentre Iy cona soprastante, avente H=160cm, ¢ adibits a zond notte. L'altezza finita interna
del resto dell'appsriamente & di H=350cm. Tulll i scrramenti esterni sono in legno tinteggiato di
colore chiaro con vetrd singoli, proterti da avvolgibili in pyve di colore scuro, il tutto in mediocre stato
di conservazione. La porta d'ingresso € in legno del tipo blindato in normale stato di manutenzione.
Llimpiante di riscaldamento & centralizrato con radiatori in ghisa: & presente uno scaldacqua a pas,
collocato in cucina all'interno deilabitazione, per la produzions di acqua calda sanitaria. G impiant
clettrico ¢ idrico-sanitario appaiono in normali condizioni. Non esiste impianto di condizionamento.
La cantina, avente alterza di cirea H=300cm, presenta pavimentazione in battuto di cemento,
rivestimento in intonaco al rustico e pora in legno, tutto in mediocre stato di conservazione.

Pheeli Tenpreanti

cirofonico; audio conformita: non rilevabile. o W od o W W
elettrico. sottotraccia, la tensione & di 2200 W i N R R S &
conformith: non rilevabile
pas) sololraccia con alimentacione g melano; ' & 2 o ¥ oo o e ol
conformith: non rilevahile
fdfrfoa; sototraccia con alimenlagione m diretia e w odr W W W
da rele comunuale, la rele di distnbuzione g
realizzaty in tubl in polipropilenc; conformita:
non rifevabile.
fepmieo:  centralizzaso con alimentazione  in ; sEWwHdE AN
metann: | diffusori sono in ermosifoni in ghisa;
conformitd: non rilevabile,
CLASSE ERLROD [RTA:

[17045 KWh/m?/anna]

Corlificarione APT N, 1531460409511 2 registrata in data 382012

CORSISTENSA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Evierna Lorda (SEL) - Codice delle Valurazioni
Immaobiliari

La superticie dei vani principali viene calcolata come Superficie Esterna Lorda, dunque al lordo delle pareti,
considerando il 100% di quelle perimetrali ¢ il 50% di guelle perimetrali in comunione.

Criterio di calcolo consistenza commerciale: 0.F K 23 marze 1998 0. 134

descrizione consistenza indice commerciale

Appartamento ELAU X 100 % = 38,0000
seppalee spp 141,0H1 X 15 % = 1,50
inling 2.0 x 25 % = 1,50
Taotnle: A0,0H1 40,00 !

teemico incaricato: Arch, Fabio Ugo Ramells
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Baproprincion immobdlian M 28212007
promassi du: Ubi Bunco SpA

VALUTAZIONE:

DEFTMERICINT

U valore di mercate & " fmparta srimate ol guale immobile verrehbe vendutn alla data della valutazions
i apergzione svolia Ira e veRditors e un goguirente consenzienti, alle normali condizioni d&i mercato
dopee uR - ddeguana promaziose commerciale, nell ambite defla quale le parti hanne agito con cogrizione df
causd, con prudenca e senza @lvwns costrizione” (European Valutation Standard 2006 - EVS.L di
TEGoW AL

Procedimento di stima: comparative: Monsparametrice in base al prezzo medio,
OESERVAZIONT DLL MERIATO IMMORILIARDE

COEPAE ALV
Tipo lonle; annungio immobiliare.
Datanlevazione; 29/09/ 2018,

Fonte  di  dnformazions:  httpsawwrw immobiliare.it't4 346152- Vendita-Monolocale-vis-palmicn-
Ml ilano himl { fmmobiliare e Sanctis).

Descrizione: Monolocale.

Indirizzo: Via Palmigri.

Superfict principali ¢ secondanie; 28 ma.

Stato conservativo: normale,

Prezzo richiesto: € 6900000 pari a E'mg 2. 464,29,
Sconto trateativa: 10657

Preveo: € 62, 100,00 parf a€/mg 2,217,86.

COMPARAT YO
Tipo fonte: apnurcio immobiliate,
Latarilevazione: 29/10/201 5,

Fante di informazione: hitps:/fwww casaalimmobile-appartamento-in-lombardia-milano-33979556
[Privatn).

Desernizione: Monolucale,

Indirizza: Via Volvinio 22.

Superfici principali ¢ scecondarie; 30 my,

Stato conservativo: olime.

P'rezzn richicsto: € TR.000,00 pari o €my 263333
Sconto traktativa: 1%

Prezzo: € 710000 pari a£/mg 2.370.00.

CEIPARATIVG 5

Tipo Fonte: annuncio immobiliare,

Datarilevazione: 09/11/2017.

TFonte di informazione: ht[ps:.-',."v.-ww.immuh|'1Ezuﬂ.it.-'ﬁ??&t’:fﬁ[]a‘v"endita-ﬂilm:ﬂlu-viH—.'\'LILﬂEFEL-Miialm.hmﬂ
(Linldcasa).

Descriziene: Bilocale.

Indirizeo: Wia Sradera.

Superfic: principali @ secondarie: 30 mq.

Stato conservalivo: normale.

Prezzo richicsie: € 138,000,000 E*_'{i_'"iﬁi'lﬂ 2.760,00.

leiacn incaricato: Arch. Falio Lige Ramellz
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Espiragerigaiomi el i W, IR L2007
praeossa da: Lbe Banca SpA

sSconto trattativa: 105
Prezeo: £ 124, 200,00 pari & €/myg 2.484,00,

COMPARATIVOS

Tipo fone: annwncio immobilians,

Data rilevazione: 0% 102015,

Fomie el informaeione: hllps: fwowow immobiliare i/68454481-Vendita-Bilocsle-vis-Volvinio-
Milane.himl {Grimaldi}

[Jescrizione: Bilocale,

Indirizzo: ¥Wia Volvinio,

Superfici principall ¢ secondaric; 55 may.

Staio conservativo: buono.

Prezzn richiestor € 17500000 pari a €/mg 3. 181,82
Sconto rratiativa 100

Prezso: € 157, 300,00 pari a €/my 2,863,604,

INTERVISTE AGIHT OPRERATORTIMMORIT TARTL

OMI - Osservatorio Mereato Immabiliare dell' Agenzia delle Entrate (25/10/2018)

WValore minimo: £ 1,500,000

Yalore massimo: € 1.650,00

Periodo; 1-200 8,

Zang! D18/Periferica/ MAROCCHETTI, VIGENTING, CHIESA ROSSAL
Tipe i destinuzions: Residenziale.

Tipologia: Abitaziont sconomiche,

Superficie riferimentnt Lorda.

Stato congervarive: Normale,

OMI - Osservatorio Mercato Immohiliare dell’ Agenzia delle Entrate (25/10/2018)

Valore minimu; € 17000

Valore masaimo: €2.350,00

Mule;

Periode: 1-2018,

Zong: DI8/Periferica/ MARQCCHETTL VIGENTING, CHIESA ROSSA.
Vipo di destinazione: Residenziale.

Tipologia: Abilazioni economiche,

Superficie riferimento; Lorda.

Stato convervad oo O,

Rilevazione dei prezei degli lnmobili sulla piazza di Milano e Provincia n.51 - I* Semestre 2017,
pubblicato nel mese di ottobre 20017 da TeMA ScpA (01/10/2017)

Valore minimo: € 1.500,00
Valore massimo: € 2.000,00

simive incanicarn: Arch, Fabio Uge Ramella
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begrranpan e immnlalian & 2E2170NT
promessa da: Ubd Banca Spa

Mote:

Settore: Sud.

Zona decentramenta: Agrippa - Abhiategrasso.

Tipologia: Appartamenti veechi (impianti obsoleti), da ristrutturare,

{ prezzi indicati sono viferlil alle guotaziont di mercato. Possonn essere incremertati o diminuiti fing af
I fa o relpzions gf particolare stato oF diritlo, comservazions, quolitd ¢ whicazione dell immaobile,

Ritevazione dei prezzi degli Immobili sulla piazza di Milano e Provincia n.51 - [® Semestre 2017,
pubblicato nel mese di oltohre 2007 da TeMA SepA (01/102017)

Volure minimo: £ 2. 200,00

Valore massimo: £ 2.800.00

MNole;

Sertore: Sud.

Aong decentramenin: Agrippa - Abbiatcgrasso,

Tipedogia: Appanamenti recenti (enieo 3 anni), ristrutturati, epoca e di pregio,

{ prezzi indicari sana #iferiti allz guatazioni & mercato, Povsono essere incrementati o diminuitl fine al
0% in redfazione ol particolare siate of diritio, conservazione, gualitd ¢ whicazione dellimmobile.

SYILUPPO VALLU LALLM,

Le superfici sono caleolate computando ['effettiva superlicie eecupata dalle unith immaobiliari, oltre
alle pertinenze rapportate ai cocfficienti di dilferenziazione (PR 0138 del 23/3/1998). La valutazione
tiene conto del mediocre stato conservalivo dell'intera unith, sia nelle finiture che negli impianii ¢
nelle dotazioni tecnologiche, ¢ del normale siato manutentivo dell'intero fabbricato ove & collocata
I'upita. L'andamento del mercato immobiliare per lo specifico segmento in cui si posiziona il bene
ogpetto di perizia registra una fase di sostanziale slabilith. Visie le caratieristiche del cespite pertanto
si ritiene di esprimere un grado di commerciabilith complessivamente medio-hasso, per cui i tempi di
assorhimento ipotzzabili, seconde il guadro generale dell' atwale andamento del mercato
immaobiliare, sono medio-tunghi.

CALCOLO DT VAT ORFE DEAMERTATR

Valore superficic prinvipale: HLMimg  x Cmg 2.000,00 = €. 50.000,00

RIGH GRG0 W ALOHT CORFC
Valore di mercato (10001000 di piena proprieti): €. 80.000,00

Valore di mercato (calcolato in quuin ¢ diritlo al netto degli agpiustamenti); £, 50.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLOTTO:

Per la valutazione dell’immobile, come metodo di stima si & applicslo il eriterio del pil probabile
valore di merczto, che appare il pid idoneo a realizzare lo scopo della stima. Tale criterio viene
definito attraverso il procedimenio di stima sintetico-comparative mediante confronto diretto con
caratteriztiche ¢ valori di alire unitd abitative nella stessa zona, medianie preszi unitari desunti dalle
indagini di mercato (agenzic immobiliari, www.immabiliare.it, etc.) nonché dalle risultanze otenate
dalla consuitazione del Bollettino di Rilevasione dei “Prezzi degli Immobili sulla piazza di Milano ¢
Provinciz™ n. 51 - [° Semestre 200 7, pubblicato nel mese di ottobre 2017 da TeMA ScpA {CCLAA di
Milano e dei valor desunti dall’ OM1 - Osservatario delle Quotazioni Immohiliari dell” Agenzia delle
Fntrate. Le tond di informazione consuliate sono: Catasto di Milano ¢ Conservatoria dei regisii i
Milano, Agenzic immobilian (www.immobiliaredl, ele), Osservatori del mercalo immobiliare
(CCIAA di Milano).

lecaioy incaricatn: Arch. Fabio Upgo Bamellz
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Erpropriazioni immobiliori N. 28212087
promussi i Ui Banca SpaA

DEHEARAZIONE DLEINERRMITA AGLIATANDARD INTERNAZIONALL 0L VALUTATINNE

® |4 versions dei faili presentata nel presente rapporte di valulazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valulatore:

o e analisi & le conclusioni sona hmitate anicamente dalle assunzioni e dalle condigioni
everluahmente fiporiale in perizia;

® il valutatore non ha zleun interesse nell'immuobile o nel diritto in guestione;
# 1l valutatore ha agilo inoaceordo con gli stendard eticn e professionali;

o il walulilore ¢ in possusso del requisilti [ormativi previsti per o svolgimento della
professione;

s il valutatore possicds 'esperivnes ¢ 13 compelenzs ngoarde il mercato locale ove & ubicato o
collocatn Pimmaobile e la categoria dell'immobile da valulare;

VALORE M MERCATO (OMV):

REEPTLOAGO VAL TARIONE [ MERCATO DENCOREL

m descrizinne consistenza CONS. ACCESSOTT valore inlero valore dirltto
A appartamento TR I A0.000,00 LRI RN
1 EURITGINGIE S RO 00 £ }

Crinlizio di comoda divisthillg della quota;
1l bene non & comodamente divisibile in quanto il Regolamento Edilizio vigenie, data la superticie. non
consente la realizzazione di pit unitd frazionate,

Yalore di Mercato dell'immubile nello stawo di fatto e di diritto in cui 51 trova: €. BLo, o0

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARLA (FJV):

Riduzivne del valese del 5% per ditferenza tra onerl lribulari su base calastale €. 4.000,00
e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso lorfetario di eventuali

spese  condominiali insolute nel biennio anteriore  alla vendila ¢ per

I'immediatezza dells vendite giudizinria;

Oneri notarili e provvigioni mediatord carivo dell’acquirente: €000
Spese di repolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 500,00
Spese di cancellzzione delle itaserizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: E. 0,00
Spese condominiall insolute ai senst dell'ant, 568 cpe: €.2.158.88
Valore di vendita givdiziaria dell'immaobile al netto delle decurtazioni nello €.73.241,12

stato di fatto ¢ di dirillo in cei si tova:

Valore di vendita giudiziaria dell'immabile al netto delle decurtazioni e degli
arrotondamenti nello stato di fatto in cwl si lrova: €. 73.000,00

10. ALLEGATI:

Fanno parte della seguente relazions i seguenti allegati:
« Allegato 1 - Folbgralie;

= Allegaln 2 - Dpcumeniazione calaslale;

o Allegatn 3 - Copis del titolo di provenienza;

¢ Allegato 4 - Ispesioni ipatecarie;

iecnion incancato: Arch. Fabio Ugo Ramella
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bxproprisioni immuohifian &, 2212017
promossa di: Lhi Bancs Spa

# Allegale 5 - Centilicalo vontestuale di residenza e Ji [amiglia;

¢ Allegato 6 - Verilica della regolaniid edilizia presso il Comune di Milano;
o Allegato 7 - Indaging presso "Agensian delle Entrals;

o Allewale ¥ - Documentazione dell” Amminisiraziene Condeminiale;

e Allegato % - Allestato di Certilicazione Energelica;

# Allegato 10 - Aftestazione i invio della relazione alle Farti.

data 290072018

il leenico incaricale
Arch. Fabio Ugo Ramella

tecoics incancalo: Arch. Fabio Ups Ramella
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Lgpropringioni mmaobifia &, ZE202017
promass: di Lihi Banen Spa

TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

2821/2017

PROCEDURA PROMOS5A DA
Uhi Banca SpA

DERITORE

iU e

Idact.ssa [damaria Chicfio

CLESRUBE:

Avy. Valentina Odero

INTEGRAZIONE ALLA
CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

el 291072018

la gon 1ri 410 i

&'@TAE&gaI&nef

FEUWICT PSUARICATO:

Arch. Fabio Uge Ramella

UFEMLFBRGIGS1 2FMSY
vt atudic bn MILANG (M1 VIALE VITTORN VENITTO LE
LeZatinne: AN
[P AT R
vzatl: indodoramedkasridio.cem
FEC pacgila 13 ¥ hidaamilaniil

recnico incaricate: Arch, Fabio Ugo Ramelis
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begsriipuisstosd arnmobaliar B 28212007
promesss da: Ubi Banca SpA

HoNE

Yia Volvini o, 22 - Milano - Quartiere Stadera/Morivione

Catasto Fabbricati del Comune di Milano - Foglio 580, particella 112, suballerno 2

INDICE

2. Descrizinne sommaria e neplogo valutazions oL pag. 3
7. Pratiche edilizie & sttuazione urbanfstica ... i e pag. 3
B o T G T DI s s s i i A S T AN 0 s 3 At o pag. 4
G, Valutazions complessiva del Ioto cooviins ey pag. 4

11T« PSR FO T R T e pag. 5

tegnicn incaricaly: Arch. Fahio Ugo Ramells
Paginn 2di 5



Ezpropriaziond immabilioni M. 28212007
promossn da: Ui Banck SpA

La presente integracions alla CEG del 29/ 102018 si & resa necessaria in quanto il sottoscritto Esperto ha
effertuatn "accesso al fascicoli edilizi per la verifica della regolaritd edilizia ed urbanistica: o seguilo di ¢id
mstlla possibile esprimers sulla confomitd efo difformit edilizia del bene e pertanto viene rettificata la
valutazione complessiva dol bene per Uapplicaaone delle spese i regolarizzazione delle difformita
riscontrale,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercisle complessivaunily principali: 40,00 m*
Congistenza commerciale complessiva aooessori: 0,00 m?
WValore di Mercato dellimmohile nello stato di fatto ¢ di dinitto incui si (rovas £, 80.000,00

WValore di vendit gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritie in cui si £. 71.241,12

lrowva:

Walore oi venditn gindiziaria dell'immobile {arrotondalo) nello stato di fado e di £. 7100000

dirito io cul 5@ (rova;

Iata della valutazione: 21/11/20108

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

A seguito di conseliazione del fascicolo edilizio relativo al fabbricato in cul & ubicaio il bene oggetio
di procedura In daa D31 1201% pressa lo Sportello Unico per 1'Edilizia del Comune di Milano,
Ufficio Visurc ¢ Copie alli. ¢ o seguito consultazione del fascicolo cdilizio relativo al bene oggetio di
procedura in data 21/1 12018 presso "UTicio Condono del Comune di Milano, & stalo possihile
esprimersi sulla regolaritd edilizia ed urbunistica del tabbricato e dell’unith immobiliare. mediante fa
visinne rispettivaments degli Atti di fabbrics ¢ della Concessione Edilizia in sanatoria (vedi Allegalo
f T3is).

Ciy delio, & stata dungue veriticats la regolarith cdilizia del fabbricato, di cui fa parte il bene oggetio
della procedurs esecutiva, regolarmente edificato in Milano in via Volvinio 22, in forza di licenzy
cdilizia ¢ successivo rilascio di licenza di occupazione (agibilita),

Inoltre & stata verificata anche la regolarith edilizia del soppaleo dell’unitd immohbiliare, mentre la
distribuzione degli spazi interni risulla difforme (vedi Cap. 8.1).

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Licenza edilizia N. 33787 & successive wvarianti, intestata a Cav. Uff per lavor di
Costruzione di un fabbricato di sei piani fuori wrra ad uso abitazione, di tipo popolare, presentata il
03/11/1938 con il n. 33787 di protocollo, rilaseiats 11 05/01/193% con il n. 20255%33787 di protocollo.
Licenza di occupazione (agibilith) n. 19 rilasciata il 25/01/1942 con il n. 122120 di protocollo.

Concessione Edilizia in sanatoria per opere edilizie (Art.13 L.28/2/85 N.4T) N. 4892, intestata o
per b realizzazione di un soppaleo (SU 9,74mqg) e modifiche inlerne,
presentata il 21/03/1986, rilasciaia il 19111996 con il n. 4892 di protocollo, Attl 99001/35319/86.

tecmicn incuricato: Arch, Fabio Ugo Ramella
Pogina J ki 5



Lspropringioni immaobiliar b, 2ZE212017
IS i L FBamnga 'Eip.-"n.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

%.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CUTICIE
(mormativa di riferimento; DPRE oo 38002001 del 06,06,2001 -TU Ediliza ¢ RE. del Comune di Milano)

Sonn state nilevate le seguenti difformitdy: diversa distribuzione degli spazi interni, ovvern
separagiong ira la cucing ¢ il segmomo mediante ramesso ¢ vano porta, collegamento diretto
IMingresso o 1] soggiomnoe ¢ assered di uno del due arredi Dissi segnalati in planimetria.

Limmaobhile risultz non eonforme, ma regolarizzabile.
Ledilformith sono regolarizcabilimedianie: CILA in sanatoria.
Caosli o regolamesaome indicalivi;

. pratica cdilizia: C. 100000

L] sareiane amminigtrativas £.7.000, 00

Tempi necessan per lo regolarizzazione: 15gg.

81 sernala che la revolarizdone inleressa solo opere interne all’unitd immobiliare.

Qualors i Comune di Milaoy non rilascigsse I; I re interne. le difformith saranno
regolarizeabili mediants i1 ripristine dei luoghi rispeito all’ultima aotorizzazione edilizia rilasciata.

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLOTTO:

VALORE DM MERCATO (OMY):

RIEPILOGO WALUTAZIONE 3] MERCATO DEDCORM:

1] descrizions conslstenza CiHS. ACCCSSOTT valore intero valore diritto
A appartamenta e 0,00 80,000,000 B, H) '

SO, ) £ Kb, 000,041 F

Ghisdizio df comode divisibiling della qyueta
Il bene non ¢ comodamente divisibile in guanta il Regolamento Edilizio vigente, dats la superficie, non
consente [a realizzazione di pil vnild frazionaie.

Valore di Mercato dellimmabile nello seato di facto e di diritto inocud 51 rovas £, 80, 000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzinne del valore del 8% per diflerensa (ra oneri tributari su base catastale €. 4.000,00
e reale & per assenza di waranzis per vied e per rimborso forfettario di

eventyali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

Pimmedintesza della vendita giudiziara;

Onerd notarili ¢ provyigioni mediziori carico dell'acquirente; €. 0,00
Spese di regolarizzazione delle diffurmics edilizie (vedi cap.8.1): €. 000,00
Spese di regolarizzazione delle difformita catastali (vedi cap.8.2): €. 500,00
Spese di cancellazione delfle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'scquirente: £. 0.00
Spese condeminiali insolute ai sensi dell'arl.568 cpe: £.2.255 88
Valore di vendita gindiziaria dell immobile sl neilo delle decurtazioni nello €. 71.241,12

slaio di Tato ¢ di dicito o cui sitrova:

Yalore di vendita givdiziaria dell’immobile al netio delle decurtazioni e degli
arrotondamenti ncllo stato di Talle in cei sirova: €. 7100000

segiitnneancato: Arch, Fubio Ugo Ramella
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begeetp et wnminbaliac b, ZR21,2007
pramessa da: Uln Banca SpaA

10. ALLEGATI:

Fa parle della seguente relazione § seguenti allegati:
 Allegato & Bis - Verifica della regalarita edilizia ed urbanistica presso il Comune di Milano;

data 217112018

il teenico incaricalo
Arch. Fabio Upo Ramella

{ecmice ingancato; Arch. Fabio Ure Ramells
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