.. Rapporte-di stima Esecuzione Immebiliare - n.887-2014 -

.. contro:

Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: J-INVEST SPV S.r.l.

N° Gen. Rep.867/2014

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. ssa Rita Bottiglieri

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
LOTTO 002 - Via Clericeth 11, wi/a=-mnano
LOTTO 003 - Via Lazzaroni n. 4-Milano 7

Esperto alla stima: Barbara Marchesi
Email: arch.marchesi@gmail.com

Pec: bharbara.marchesi@ pec.architettifirenze.it
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8. Prezzo
Bene: Via Giovanni Balilla Magistri n. 2— Milano — 20137
Lotio: 001
Corpo: A
Prezzo da libero al netto delle decurtazioni: € 173.000,00
Prezzo da occupato al netto delle decurtazioni: € 138.400,00

LOTTO 002

1. Dati Catastali
Bene: Via Celeste Clericetti n. 42/A— Milano - 20133
Lotto: 002
Corpo: A
Categoria: ahitazione di tipo economico [A/3]
Dati Catastali: foglio 278, particella 758, sub 705

2. Possesso
Bene: Via Celeste Clericetti n. 42/A— Milano — 20133
Lotto: 002
Corpo: A P
Possesso: occupato dal Sig. <t

3.4 Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Celeste Clericetti n. 42/A— Milano — 20133
Lotto: 002 -
Corpo: A
Accessibilita dell’ immohile ai soggetti diversamente abili: /

4. Creditori Iscritti
Bene: Via Celeste Clericetti n. 42/A— Milano — 20133
Lotto: 002
Corpo: A
Creditori Iscritti:
Banca Nazionale dell’ Agricoltura SPA (cessione ipoteca a favore del procedente J-Invest spa)

5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Celeste Clericetti n. 42/A— Milano — 20133
Lotto: 002
Corpo: A
Comproprietari non esecutati : nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Celeste Clericetti n. 42/A— Milano — 20133
Lotto: 002
Corpo: A
Misure Penali: nulla risultante dai RR.I1.

7. Continuita deile trascrizioni
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Bene: Via Celeste Clericetti n. 42/A— Milano — 20133
Lotto: 002

Corpo: A

Continuita delle trascrizioni: si

8. Prezzo
Bene: Via Celeste Clericetti n. 42/A~ Milano — 20133
Lotto: 002
Corpo: A
Prezzo da libero al netto delle decurtazioni: £ 108.000,00
Prezzo da occupato al netto delle decurtazioni: € 86.400,00

;

LOTTO 003

1. Dati Catastali

Bene: Via Giuseppina Lazzaronin. 4 — Milano — 20124
Lotto: 003
Corpo: A
Categoria: cantina [C/2]
Dati Catastali: foglio 269, particella 14, sub 18

3 Corpo: B
Categoria: cantina [C/2]
Dati Catastali: foglio 269, particella 14, sub 20 "~~~ - -

2. Possesso C
Bene: Via Giuseppina Lazzaronin. 4 — Milano — 20124
Lotto: 003
Corpo: A+8B :
Possesso: in uso al Sig. ‘o

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Giuseppina Lazzaroni n. 4 — Milano — 20124
Lotto: 003
Corpo: A+ B
Accessibilita dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: /no

4. Creditori Iscritti
Bene: Via Giuseppina Lazzaroni n. 4 — Milano — 20124
Lotto: 003
Corpo: A+ B
Creditori iscritti:
Banca Nazionate dell’ Agricoltura SPA {cessione ipoteca a favore del procedente J-Invest spa)

5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Giuseppina Lazzaronin. 4 — Milano - 20124
Lotto: 003
Corpa: A+B
Compraprietari non esecutati : NessuUNO
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6.

7.

Misure Penali
Beni: Via Giuseppina Lazzaronin. 4 — Milano - 20124
Lotto: 003
Corpo: A+B
Misure Penali: nulla risultante dai RR.11.

Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Giuseppina Lazzaroni n. 4 — Milano - 20124
Lotto: 003 -
Corpo: A + 8B
Continuita delle trascrizioni: si

Prezzo

Bene: Via Giuseppina Lazzaroni n. 4 — Milano —20124
Lotto: 003

Corpo: A+B

Prezzo da libero al netto delle decurtazioni: £ 24.000,00
Prezzo da occupato al netto delle decurtazioni: € 19.200,00

~—-- Rapporte-di siima Esecuzione immobiliare - n.847-2014
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-Rapporto di stima Esecuzione Immobiliars -~ n.867-2014.

LOTTO: 002

- Bem in Mllano e
Vla Celeste Cler:cettl n 42/A

La seguente relazione viene redatia secondo il modelic in uso, implementato per una migliore
esposizione dei risuliati delle indagini effettuate.

Lotto 002 costituito da quota di 171 di unitd ad abitazione, posta a piano primo di
fabbricato condominiale.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOEBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A Identificative corpo: A

* Abitazione [A/3] sito in Via Celeste Clericetti n. 42/A — Milano- 20133 — posta a piano
primao di fabbricato condominiale.
Alla data del sopralluoge composta da piccolo disimpegno di ingresso, un locdle con
angolo cottura, un bagno.

Quota e tipologia de’ -~ | .
Po-mtel e an 1/ . LO

la i 171 cii CATTANO Giuseppe
Gomproprietari non esecutati: nessuno

Note: |esecusg0¢o ~all ~artfificazione _notarile in_aiti ed in dlecuni documenh &
identificato cor PR :invece ck

identificato in Catasio Fabbricali come EEﬂsegue:
intestazione:

-

afo o lents

Déb‘\.lll—lulll‘.‘.

Comune di Milano

Abitazione: Fg. 278, Mapp.758, Sub. 705, Cat A/3, - classe 5, consistenza 2 vani —
superficie catastale totale mq 41, escluse aree scoperte mg 41, rendifa € 516,46 — Via
Celeste Clericetti 42/A piano |

Derivante da:

~variazione del 09/11/2015 - inserimente in visura dei dati di superficie

- variaZone nel classamento det 16/12/2006 protocollo n. miQ782029 in afti dal
14/12/2006 variazione di classamento (n. 8444471 /2006)

-variazione del 16/12/2005 protocollo n. mi0838793 in atti dal 16/12/2005
ampliamento- diversa distibuzione degli spazi interni ristrutturazione-

frazionamento e fusione [n. 134358.1/2005)

Coerenze dell'unitd _da nord come da scheda: difra unita sub 706, pianeroitolo
comune sub 701, altra propriatd, cortite comune suk 701

Salvo errori & come meglio in fatio.
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Rapporte di siima Esecuzione Immobiliare - n.847-2014

informazioni in merite dila conformitd catasiale:

s+ Alla data del soprailuoge {17.01.2017) I'unitd in oggetio & risultata corrispon-
dente all'ulfima scheda catasiale in aifi ol NCEU presentafa il 14.12.2005 ¢
meno di quanto segue: sulla scheda catastale non & indicata I'altezza interna
deilocali e non & rappresentato il ripostiglio in quota posto nella zona ingresso.

(Al sotto C: ulima scheda calastale In atti al NCEU del 16, 12,2005, visura catastale del 18.01.2017, estraffo di
mappa.)

. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: .

La proprietd pignerata & posta al piano primo di piccolo edificio condominicle di tre
piani fuor terra, posto in posizione intema rispetio alla Via Celeste Clericetti. La zona &
caratterizata dalla presenza di poli universitar e 'edificio in cui s frova I'unitd
immobiliare staggita & posto fra il politecnice di Milane e la stazione ferroviaria di
Lambrate, compresa fra via Golgi e Via Bassini.

Area urbanistica:

a traffico modasto e focale, con buona possibilita di parcheggio.

la zona & carafterizzata da una medico/alta densita edilizia a carattere
prevalentemente  residenzicle con forie presenza di edilici pubblici  destinafi
all'istruzione.

Principali collegamenti pubblici:

!’{‘Ae’rropoli’rono inea due con le fermate di Lambrate e Piola. Linee di superficie 19-33-
93-175.

Stazione ferroviaria di Milano Lambrate.

Servizi offerti dalla zona:

Buond & la presenza nella microzona di servizi di sostegno dlla residenza &
Commerciale.

. STATO DI POSSESSO:

In data 17 genndio 2017 la scrivente, si recava sul posto & procedeva ad effettuare gli
accertament! dello stato aftuale dei beni in oggetto, con rilievo metrico, a vista e
fotografico come da Verbale di soprallucgo cllegato sotto *A”,

Alla data del sopralluogo I'abitazione & risultata coccupata dal sic

che ivi dimora, come dallo stesso dichiarate alka scrivente.

Dall'indagine effettuata presso gl ufiici competenti dell’ Agenzia delle Enirate, non

risultano confratti di locazione perl'unita in oggetio, dante causa l'esecutato.

{fall. A: Verbale di sopralivoge, ispezione agenzia entrate e risposta degli uffici competent)
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Rapporie distima Esecuzione Immobilicrs - n.847-2014

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICL: .
Dalla certificazione notarile allegata agl atti di causa, implementata dail’acquisizione
del fitolo di provenienza in capo ail'esecutato e dalle verifiche ipo-catastall effettuate
dalic scrivente mediante servizio di consultazione felematica presso 'Agenzia del
Territorio Milano 1 alla data del 19.06.17 & 04.07 2017 per nominativi e per immobili, ad
infegrazione ed apprefondimento, siriporta quanto segue:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domdande giudiziali ¢ alfre trascrizioni pregivdizievoli:
Néssuna.
4.1.2 Convenzioni matimonicill @ provv. d’'assegnazione casa conivgale
Nessuna., :

4.1.3 AR di asservimento urbanistico/Servitd/attre limitazioni:

s  Afto Unilaterale d'obbligo Edilizio notaio Giovanni Averoldi di Monza del
05-12.2002 rep. 91.601/25375 gravanie sull'edificio di cui & parte 'unitd
immobilicre staggita sub 705, trascrito a Milano 1 il 10-12-2002 ai nn.
77727/44434
Sfruttamento edificatorio dell’area pari al 100% della slp, con vincolo di
asservimento dell'area.

o Servitu di passaggic pedonale e carrqio costituita con atto in data
29.07.1985 n, 35.317/9.986 notaio Lodovico Barassi di Milano, trascritto a
Milano1 il 01-08-1985 ai nn. 274650/20444

Sialleganoe sotto Bl note difrascrizioni estratte dalla sarivente alla cuilettura
si rimanda

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

4,21 Iscrizioni attive:

et » derivante da decrefo ingiuntivo - Iscrifta a Milano 1
in data 13.07.2011 ai nn. 45125/83%4, atto Tribunale di Milano del
18.12.1995 ren. 25036. a favore dl FRANC A NATIONALE DE]| P AGRICOL-
TURA", ¢~ S : II unita di cui al
fgg. 530 me o L gravante sugli
immobili di cui al fg. 269 mappale 14 subb, 18 e 20, fg. 278 mappale 758
subalterno 705

Importo complessivo € 400.000,00

Importo capitale € 400.000,00

« ANNOTATA di CESSIONE DELL'IPOTECA in data 17.01.2014 Qi nn.
1981/245 a favere di J-INVEST S.P.A,

4.2.2 Pignoramenti:
£ g - Affo di Pignoramento Immobiliare del 07.03.2014 rep.
4549 trascnﬁo a Milano 1l 14.04.2014 qi == *7877/12224 nrinmosso da -

INVEST SPV S.R.L., a carico degllese ﬂToIore clel
solo bene al ichio v 3 i cui ai lott
2 e 3) gravante sulie JHJTO oggetto deilofti 001, 002
e 003

Altre trascrizioni:
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Rapporio di stima Esecuzicne immobiliare - n.8467-2014

Neassund

Aggiornamentc della documentazione ipocatastale in afff:
Fseguita dalla scrivets

Misure Pencli
Nessuna dai RR.II

(Al B: spezione Agenzia Teritorio Milana 1 mediante servizio di consulfazione felematica per
nominativi @ per immaobili — sinfetici + esfrazione di nofe)

ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:

Posizione condominiale: Posizione condominiale:

La scrivente ha provvedute a richiedere in data alllamministrazione del condominio

Studic Geom. Aliredo Ceruti la posizione debitoria per le unitd in oggette, relativa ai soli

ultimi due anni di esercizio, ai senst ari. 43 delle disposizioni aftuative del Codice Civile,

copia del regolamenio condominiale, indicazioni dei millesimi delle unita copia delle

eventudl cerfificazioni di conformitd degli impianti condominiali se presenti, indicazioni

circa la eventudle presenza di altre situczioni di morosité con indicazione delle

pendenze, indicazioni circa la presenza o mene di cause in corso & /o eventudli

interventi di manutenzione straordinaria.

Sifiporta, come da comunicazicne mail del 18/07/2017 con decumentazione dllegata,

{situazione contabile, relazione tecnicarelativa alla pretezicne contro 1 fulmin, verifiche

periodiche impianti elettrici, regolamento di condominio] afla cui leftura si imanda,

guanio segue:

- spasd annuale a preventivo perla gestione 2014 euro 2.44%9,84

¥ spese insolute annualitd 2014-2017 paiono evincersi da estratto conto in eure
3.500,00

- millesimi di progrietd appartamento: 49,561

{cil. A.; mail, mail dirisposta ricevuta con documentazione e regolamento di condominio)

Attestazione Prestazione Energetica:

L'unités & risuitata dotata, come da consultazione al Ceer, di Attestaio di Prestazione
Energetica

Tuttavia non & stato possibile generare 'Aftestato di Prestazione Energetica (APE) con

codice Identificative 1514400671209, in quanto |'Aftestato e stato prodotto con
modalite di cui alla DGR VII/5773 (cartaceal)

Documentazione Cedificazione impianti: non rinvenute a meno di quanto ricevuto

dall’ amministratore

Avvertenze ulieriori:

o |l futuro aggivdicatare dovrdr atfivarsi ed acquisire ¢/o I'Amministratore le infor-
mazionl necassarie al fine di conoscere gl importi cggiarnati a carico dell'immao-
bile per eventuali spese condominidali insolute relative aall ultimi due anni di eser-
cizio rispetio_alla data di aggiudicazione {decreto di frasferimente), ai sensi art.

43 delle disposizioni attudtive del Codice Civile, nonché eventuali quote di oneri

a carico per lavor di manutenzione effetfyati, in corso, efo deliberati.
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Rapporte di sima Esecuzione Immobiliare - n.847-2014

4. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARL

Dalla certificazione notatile allegata agh ot di causa, implementata dall’ acquisizone
del fitolo di provenienza in capo ail'esecutato e dalle verifiche ipo-catastail effettuate
dalla scrivente mediante servizio di consuitazione telematica presso I'Agenza del
Territorio Milano 1-alla data del 19.06.17 e 04.07.2017 per nominativi e per immobili, ad
integraziocns ed approfondimenio, si riporta quanto segue:

$.1. Attuali proprietari: :
+ al'esecutato siy bene & pervenuto da SINBAS S.R.L. con
sede in Como con atfo notaio Alessandra Landriscina di Milano del 28.05.2009
rep. 464/318 trascritto a Milano1 il 24.06.2009 ai nn. 32532/20279

Stralcio dai rogito: “appartamento in Comune di Milano, via Celeste Clericetti n. 40/A
censito al catasto fabbricati al foglio 278, particella 758, sub 705, di cui meglio infra,
con tutti i beni mobill ed eleffrodomestici che lo arredano....appartemento sitc al
piano prime, composto da ingresso, un locale con angolo cottura e bagno”

Prezzo convenuto Euro 189.000,00

Dal quadro D delia nota si riportano le seguenti servitu:

% N PARTICOLARE LA PARTE VENDITRICE HA RESCQ EDOTTA LA PARTE ACQUIRENTE: - DELLESISTENZA DELLA
"SERVITU' DI PASSAGGIO PEDONALE £ CARRAND COSTITUITA CON ATTO N DATA 29 LUGLIC 1985 N. 35.317/9.986
DI REPERTORIO DEL NOTAIO LODOVICO BARASSI DI MILANG, REGISTRATC A MILANGO AT PUBBLICT IL GIORNO
1 AGOSTO 1985 AL N. 19086 SERIE |, TRASCRITTO A MILANO 1IN DATA 1 AGOSTO 1985 Al N.RI 27650/20446.;
DEI PATT SPECIALI CONTENUTI NELUATTC) DA ULTIMO CITATO, NONCHE' DI QUELLI CONTENUT! NELL'ATTO n\f
DATA 29 LUGLIO 1985 N. 35.318/9.987- DI 'REPERTORIC DEL NOTAID LODOVICO BARASSI DI MILANG,
REGISTRATO A MILANG ATTI PUBBLICT I PRIMC AGOSTO 1985 AL N. 19085 SFRIE | E TRASCRITTO ALLA SUDDETTA
GONSERVATORIA IN DATA PRIMO AGOSTO)! 1985 A NLRi 27651/20447; - CHE LINTERO COMPLESSO, DI CUIFA
PARTE LiMAMOBILE IN CONTRATTCO, ENINTERESSATO DALL'ATIO D'OBBLIGO EDILIZIO AUTENTICATO DAL NOTAIO
GIOVANNI AVEROLD! DI MONZA E CONSERVATO A'RACCOLTA TRA 1 DI LUI ATTIIN DATA § DICEMBRE 2002 N,
91.601/25.375 DI REPERTORIC, TRASCRITTOALLAGENZIA DEL TERRITORIC - SERVIZIO D! PUBBLICITA" IMMOBILIARE
- CIRCOSCRIZIONE DI MJLANO PN DATA i DICEMBRE D002 Al NLRI 77727 /46634."

Sirimanda o ’ri’rolo ollegdfci s'o’r’ro. B_-l_ per.fco_'noScenzc: di tutto quanto in esso contenuto.

[AlLB1: copia conforme oﬁo d: provemenzct repenfo dalia scrivente presso la conservaforia e
nota dl Troscrrz;one} :

6.2, Passczggl al veniennlo o
+ |l bene in oggetta & perve_ uTo
sede in Monza con atto a rogn‘o : .
rep. 26824/9977, trascritio a MiEanol |I 18 02 2008 ainn. 10246/5952

{oll. Bi: nota di Troscnz;one} '

: _ S lasrl)ilcomplesso di cui & parte
s sl L CLlwwnza, era pervenuto con decrefo
di irasterimento di immobile emesso dal tribunale di Milano in data 12-12-1960 RE.
n. 6802, e trascrifto a Milano it 02-01-1941 ai nn. 192/145
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qup% di shima Esecuzione immobiliare - n.8467-2014 -

7. PRATICHE EDILIZIE:

- I fabbricato di cul & parte l'unitd in oggetto, nell, onginaria consistenza, fu
edlificato anteriormente ol _1 _ssttembre 1947 SUCGgsivamente  ristrutturato
nell'aftuale consistenza, con opere di ristrutturazione riscin, ‘mento f_onsewaﬂvo e
recupero soffottotetti, in virty dej seguenti titoli: edllm Om&.r!nveﬂl i dagli uffic
preposti a seguito di istanze accesso atti edilizi:. e

lOOl /2003 del 02/04/2003
. LA del 23.12.2004 n. 10550/2004 P.C3- 12855
Teh‘o ai fini Gba’rohv

DPR 380/2001, presentata dalla Immok"
P.G. 270.444/2006 n. 10520/05, con doc;
mitd impianti alegate. S
Trasmissione all’archivio da par’re dez Tecmca p_ pos_ “del 21.11.2007 PG.
1138722/2005 nulla pid cccorendo. - : USRI
(si aliegana sotfo C: istanza accesso ot edilzi, Trasmissione aliforehivio: Richiesia agibiita e fine lavor
con documentazioni e cerfificazioni significative, DIA n. 10520/05 con siralel grafici significativi, Dia n.
10550/04, Dian, 8815/04, Dia n. 1001/03)

7.1Conformitd edilizia - urbanistica-catastale

Alla data del sopralluogo, rispetto all’ultima pratica edilizia ed ai relativi tipi grafici,
non si sono riscontrate difformitd.

Alla data del sopralluogo, 'unitd in oggetto & risultata comispondente all'ultima
scheda catastale in atfti al NCEU presentata il 16.12.2005 a meno di guanto segue:
sulla scheda catastale non e indicata l'altezzg intema dei locali & non &
rappresentato il ripostiglio in quotfa posfo nella zona ingresso

Il futuro aggiudicatario dovrd provvedere all' aggiormamento catastale il cui cosio,
comprensive di diritti e parcelle di tecnici akilitati & indicaio in circa euro 600,00.

Il fabbricato & azzonato, da vigente PGT del Comune di Milans in zcna ADR amibiti
confraddistinti da un disegno urbanistico Aconoscibile ffitolo 1, capo I} TUC - tessuto
Urbani compatti a cortina {Art. 15.2}

Trattasi di piccola palazzina condominiale, sita in corpe infemo, con accesso
pedonaie e carraio dalla Via Clericeiti composta di quattro piani tuori terra oftre
al piano terra e piano interrato..

L'unita immobiliare staggita & posta al picno primo ed & composta di un
monotacale con ingresso [dotato dirpostiglio in quota) e bagno cieco. Lunitd &
mono affaccio verso corte inferna. L'unitd non & dotata di balconi e CClm"Ine/SOlGI

H. inferna netta circa 3,20 mi,

L'unitd sviluppa una superficie lorda commercicale di mq 40.00 circa.
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Rappotio-di stima fsecuzione Immobiliare - n.267-2014

Condizioni generali dell'unitd in oggetfio: medio/buone
Lo stato di manutenzione delle parti comuni interne ed esterme del
complesse condominicie & medio/buono.

Caratteristiche descrittive
Internamente 'unitdl immebilare, dai sommario esame a semplice vista, si presenta
in stato di conservazione e manutenzione buono.

N.B. si segnala che tutto guanto non coslituisca bene immobilizato (in via esemplificativa ma non
esaustiva: mobllidavabe, box-doccla, catorifer, split, porte, placchette imp. Eletrico ecc) potrebbe non
essere disponibiie alllimmissione in possesse perché precedentemente asporiafi,

Plafonijcomponente
ediiizia):

Pareti (inferne):
Rivesfimento
{componente edilizia):
Pavim. Inferna

Scala intema

Infissi esterni:

infissi interni:

Portoncing di primo
ingresso:

Impianti:
Elettrico {impianto):

Gas:

Citofonico (impianto):
Idrico {impianto):
Aria/Condizicnata
fimpianto):

Acqua calda

sanitaria fimpianto):

Termico {impianto]:

Rivastimento facciata
[componenie edilizia):

materiale: intonacati e tinteggiati
condizioni: bucne :
materiale: intonacate e tinteggicte
Condizionl: bucne

Nel bagno e pareie cotfura rivestite In piastrelle di ceramica
fino H 140/200 circa
Condizioni: discrete

materiale: niastrelle fipe gres porcellanate fermate gquacdraro ed in
ceramica nel bagno
Condizioni: buone

tipologia: serramenti in legnoe con vetro camera
condizioni: buone

fipclogia: a batente a struttura tembsurata finifura liscia tipe
noce opaco

condizioni: buone

tipologict @ materiale: del fipo bindato pannellato sui due lafi

condizioni: buone

fipologia: sottofraccia

condizioni: a semplice vista parrebbe nella norma
Cerlificazioni: non rinvenute — st consigla verfica

non prasente-ia cucina & alimentata da piastre elettriche

Tipologia: videocitefono
Condizioni: buone

fipologia: softotraccia
glimentazione: lavello cucina apparecchi sanitar

non presente

fipclogia: centralizzato - con contabilizzatore
Certfificazioni: non rinvenute

fioologia: centralizzato — con contakilizzators
Certificazioni: non rinvenute
Termosifoni in alluminio

Rivestimento in Intonaco tinfeggiato v
condizioni: nella norma
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Rapporte disfima Esecuzione Immebiliare - n.847-2014--

Ascensore fimplanto):  presente

Stato di conservazione conservazions e manutenzione bucna
inferna del hene:

Stato di conservazione  conservazione & manutenzione buond
e manutenzione parli
comuni:

(ail. sotto D: rifevi fofografici)

i

Informazioni relative al calcolo delia consistenza: ;

La superficie "lorda commerciale” deifl'unita, & stata calcolata dall'interpolazions tra
la pianta catastale ed 1 riieve planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente,
comprensiva dei mur di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate
convenzionalmente in gquota opporfuna (secondo il DPR n. 138 del 23/03/1698) come
segue:

A3 Sup. lorda di

X 40,40 100% 40.40
pavimanto

% TOTALE 40.40 40.40
Arrofandato 40,00

Hdedek

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTIO:
8.1 Criterio di stima:

La softoscritta esperto, nella valutazione del bene immobile In oggetio. ha
tenuto conte dell’ubicazione teritoriale, del sistema costrutlivo, della tipologia
dell'intero compendio, della vetustd, del piano e dell'espesizione, delle finiture
esterne ad infeme, dello stato manutentive, delle condizioni igienico ~ sanitarie,
della dotazicne dlimpianti, dell'appetibilitd dal punto di vista della domanda
immohbiliare, nonché di tutte le caratieristiche infrinseche ed esirinseche del
bene stesso, nello stato di fatto, di diritto e per come si & preseniato all'ispezione
peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato |l procaedimento sinteticoe -
comparativo che risuta all'aftuaiitd | piv offidabile per individuare il piu
probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetto di
frattazione perla vendita.

E' stata effettuala un indagine sul dati espressi attualmente dal mercato
immobiliare in zona, per proprietd aventi caratteristiche consimili.

5i & tenuto infine conto dei fattor di instakilitd economica generale del paese
ed in particolare del mondo finanziario, che centinuano a condizionare il
mercato immobiliare con la conseguenza di un lieve ribasse delle gquotazioni e
delle fraftative che ha coinvelio anche le vendite giudiziarie, al fine di rendere
plu rediistica e rapida, nell'ambito della procedura esecutiva, la collocazions
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Rapperte-di siima Esecuzione Immobiliare - n.887-2014

del hene ad un congruo prezzo di redlizze,

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraliro il “piu
probabile” su base estimativa, ma deve infendersi comunque “orieniativo” e
quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

8.2 Fonti di informazione:
s Agenzie immobiliar in zona; annunci immobiliari neilla microzona, Portale
Asfe fribunale di Milano per immobili nella zona; borsinoimmeobiliare. it
¢ Osservator del mercato:
o O.Ml. Csservatorio del Mercato Immehbilicre a cura dell' Agenzia del
Teritorio - 1° semestre 2017 — piazza di Milano zone Lambrate, Rubat-
tino, Rombon

Tuito cid premessc e considerato, formulata infine ogni alfra csservazione di perizia
e pratica, la scrivente riflene assegnare all'unitd immobilicre descritta nella presente
relazione, valutata perla sua attugte., intera consistenza, ivi comprese le pertinenze
accessorie;_nello stato di fatto, di diittc e nelie condizioni in cui si & presentatia

all'ispezicne peritale, tenuto conto dell'assenza di garanzia per vizi e/o mancanzd

di gqualitd e/o difformitd delig cosg venduta {esprimendo la propria riserva in
riferimento alla presenza di eventuali vizi e difetti occulti e/0 situazoni non rilevabili
conun semplice e sommario soprallucgo visivo, nei limiti det mandate ricevuto) con
le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catasiale a carico
4 dell’'acqguirente e_della parficelaritd di una vendita giudiziaria, il sequente oiu

probabile valore venale attucle d coipo e non a misura:

Pag. 29

2
=
=
<+
™
i
g
@
o
o~
£
-
<€
o
S
—
<
3
8]
<
=
1S
i
=
o
w
[}
e}
s
4

o
0

Q

w

(0]

®

=
uj
<
s
<
a
o
<L
o
7]
wl
T
J
x©
<
=
©
=
el
o

E
=
[




- Rapporto di stima Esecurione Immobiliare - n.847-2014
8.3 Valutazione corpi:

LOTTO 002: PIENA PROPRIETA’
Stima sintetica comparativa parameirica

. Destinazione . { ' Superficie ' [ Valore Unitario = T
Commercmlelorda B S
c:rrcamq CniEE R RIS SERE MR C I ER e T
Sub. 705 [A/3] 40.00 €3.100.00 £ 124.000,00
TOTALE €124.000,00

Stima sintetica comparativa parameirica del corpo
YalereGorp o

Yalore accesson

Yalore complessivo infero

€ 124.000,00
£ 124.000.00

€0,00
€ 124.000,00

Riepilogo:

“Loro 002

Abitazione di tipo
econormico [A/3)

"€ 124.000.00

Aftenendosi a guanto richiesto, la scrivente rporta un adeguamento della stima del 5%
doviifo ail'assenza di garanzia per vizi, nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul
bene e non espressamente considerafi dalle scrivente perito,

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia pervizi & per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insclute nel
biennic anferiore alla vendita e per eventuali differenze
costifoneri catastali

Spese fecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a
carico dell’acquirente - indicative: aggiomamento catastale per
ripostiglio in quota

Pendenze Condominiali come da dati amministratore:
Euro 3.500,00 circa

N.8.: si ricorda che il futuro acquirente dovrd acquisive c/o I' Ammini-
strafore le Informazioni necessarie af fine di conescere gl importi ag-
giotati a carico deil'immobile per aveniuall spese condominiali inso-
lute relgtive agli ullimi due anni di esercizio rsnetto alla data di aagiu-
dicazigne {decreto di frasferimento), ai sensi art, 43 delle disposizioni
aftuative del Codice Civile, nonghé eventuali guote di oneri a carico
perlavorl di manutenzione effettugti, in corso. e/o deliberati,

- € 4.200,00

- € 600,00

- €. 3.500,00
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Rapporde didlima Esecuziona-lmmebiliare-—n.847-2014

8.5 Prezzo base d’asta del loifo:

MN.B.: Prezzo base d'asfa consighato, nefla stato di fatto, di dinfto e nelle condizion] in cui si
sonc presentati | benl ailispezione peritale, valulali a Copo @ non @ misurd, of netto delte
decurtazioni e dell'abbaftimento forfetiario dovuto alfassenza di garanzia per vizi efo i
mancanza di qualitd e/o difformitd della cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali |
cneri gravanti sul bene e non espressamente considerall dallo scrivente perfto essendost di
tutto cia gid tenuto conto nella volutozione.

Valore immobile al netio delle decurtazioni nello stato di fatio in € 107.500,00
cui si trova: - Arr. € 108.000,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupaio™: - € 84.400,00 ;
Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero” € 108.000,00
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- Roppetie di stimeg Esecuzione immeoebiliare - n.847-2014

LOTTO: 003

La seqguente relazione viene redatia secondo it modello in uso, implementato per una migliore

asposizione dei risuliati delle indagini effettuate.

Lotto 003 costituito da quota di 1/1 di due unitd immobiliari contigue a destinazione canting
(sublb. 18 e 20), risultate nelic stato di fatto un unico locale, poste al piano seminterrato di
fabbricato condominiale. La scrivente perfanio ritiene formare un unico lotio peria vendita.

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBIL OGGETTO DELLA VENDITA:

A Identificativo corpo: A

'Canﬁna/deposi’to 1C/2] sita in Via Gilusepping Lazzaroni n. 4 — Milano- 20124 — posta a
piano interrato di fabbricato condominiale.
Allar data det sopralivego composta da uniocale unico unite con l'adiacente locale sub
20

Quota e tipologia del diritto 4
Pr- =~daner1/17 1940

k. idily

-

Comgroprietan rnun —.ecutatii,

Note: I'esecutaio nellg cerfificazione nojariled suni documenti & identificato

cr >e, invec

Identiticate in Catasto Fabbricali come segue:
infestazione:

Si evidenzia che nella visurd
senza codice fiscale anzic
per 1/1

Descriziohe:

Comune di Milano
Cantina/deposito: Fg. 269, Mapp.14, Sub. 18, Cat C/2, - classe 5, consisfenza 12 mg -
superficie catastale totale mq 16, rendita € 22,31 — Via Giuseppina Lazzaroni 4 piano S
Derivante da:

_variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei dati di superficie.

-varazione del quadro tariffario del 01/01/1992

-implanto meccanografico del 30/06/1 987 con scheda n. 1369 per stralcio cantina gia
sub. 5 porziche b

Coerenze dell'unitd da nord come da schedg: alfra unitéy, coridoio comune, canting sub.
20, vial Lazzaroni,
salvo errori @ come meglic in fatto.
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----- : - Rapporo di sfima Esecuzione Immobiliare - n.867-2014 -

Infermazioni in meriio alla conformitd catastale:

¢ Alla data del sopralluoge (17.01.2017) 'unitd in oggetto & risulfata parziclmente
comspondente all'uitima scheda catastale in atti ¢l NCRU presentata il 06.02.1978.
in quanto ia canting sub 18 & unita alic cantina sub 20 {attraverso la Mmozione det
taveolato divisorio)

Al sotto C: ultima scheda catastale in atti ol NCEU del 06,02,1978,visura catastale, esfratio di mappa.)

8’ 1dentificativo corpo: B

Cantina/deposito [C/2] sito In Via Giuseppina Lazzaroni n. 4 — Milanc- 20124 —posta a piano
inferrato di fabbricato condominiale. ’

Alla data del sonralluogo composta da un locale unice unito con I'adiacente locale sub
18 '
Quota e tipologia del diritt
Proprietd per 1/1
[

b O Giuseppe

dle in atti ed in alcuni documenti & identificato

_Ié:lenﬁficafo in Catasto Fabbricati come segue
intesiazione:

Si evidenzia che nella visura ¢
senza codice fiscale onzic_%;}
oer 1/1

Descrizione:

Comune di_Milano
Cantina/deposito: Fg. 269, Mapp.14, Sub. 20, Cat C/2, - classe 5, consistenzd 12 mq —
superficie catastale totale mqg 18, rendita € 22,31 - Via Giuseppina Lazzaroni 4 piano St
Derivante da: '
-variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei dati di superficie.

-variazione del quadro tariffario del 01/01/1992

- impianto meccanografico del 30/06/1987 con scheda 1370 per stralcio cantina gid sub.
6 porzione b

toin Pintastatario &0 7

~ b oy

Coerenze dell’unitd da nord come da schedg: cantina sub. 18, cormrideio comune, daltro
mappale, via Lazzareni:
Salvo errori & come meglia in fatfo.

informazioni in merito alla conformita catastale:

Alla data det sopralluogo {17.01.2017) T'uniid in oggetio & risultata parziakmente corrispon-
dente all'vitima scheda catastale in atti ol NCEU presentata 1 04.02.1%78, in quanto la can-
fina sub 20 & unita alla canting sub 18. {attraverso la imozicne del tavolato divisorio)

(Al sotto C: uliima scheda catastole in atti al NCEU del 06.02.1978, visura catastale, esfrotio di mappa.}
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- Rapporte di stima Esacuzione Immabilicre - m3467-2014

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:

La proprietd pignorata & posta al piano interrato di edificio condominiale di tipo signorile di
cingque piani fuori terra nelie immediate vicinanze di Piazza Duca D'Aosta e della Stazione
Cenfrale, compresa fra Via Fabic Filzi e Via Copernico.

L'edificio & costruito in cortina ed & posto in posizione d'angolo con la Via Luigi Casanova,
it piano terra su Via Casanova e caratterizzato da giardinetti perfinenziali.

Area urbanistica:

a traffice modesto e locale, con scarsa possibilita di parcheggic.

La 7zona & carcherizata da una medio/dlta densital edilizia a carattere prevalentemente
rasidenziale e terziario ricetftive.

Principali collegamenti pubblici:

Metropolitana nea due e fre con la fermata di stazione Cenirale. Linee di superiicie 5-9-10-
19-43

Stazione ferroviaria di Milano Centrale.

Servizi offerti dalla zona:

Ottima & la presenza nella microzona di serviz di sostegno alla residenza e commerciale.

. STATO DI POSSESSO:

Lotto 003 (cantina C/2) corpo A+ B _

I data 17 gennaic 2017 la scrivente, si recava sul posto e procedeva ad effetfuare gli
accertamenti dello stato atiuale del beni in oggetto, con rlievo mefrico, a vista e
fotografico come da Verbale di sepralluego allegato sotto " * "

Alla data del sopralluego I'unita & risultaia occupata dc’

Dail'indagine effettuata presso gl uffici competenti dell' Agenzia asie ciinuie, awh risultano
contratti dilocazione per te unitd in oggetto, dante causa l'esecutato.

{oil. A Verbale di soprailucgo, ispezione agenzia entrate e risposta degli uffici competenti)

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Dalla certificazicne notarile alegata agli atti di causa, implementate dall’ acquisizione del
titolo di pravenienza in capo all'esecutato e dalle verffiche Ipo-catastall effettuate dalla
scrivente mediante servizic di consultazione telematica presso I' Agenzia del Territorio Milano
1 alla data del 19.06.2017 e 04,07.2017 per nominativi & per iImmobili, ad infegrazione ed
approfondimento, siriporta quanto segue:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4,1.1 Domande giudiziali o aftre frascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matimonicli e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Neassuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico/Servitofaltre limitazioni:
Nessung

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese delia procedura:
4.2.1 Iscrizioni attive:
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5.

Rapporte-distima Esecuzione Immobiligre. - n.867-2014 -

v ingtees Giudisisle derivante da decreto ingiuntivo - Iscritta o Milcmo 1in
data 13.07.2011 qi nn. 45125/83%4, atto Tricunale di Milano del 18.12.1995 rep.
250234~ fovare di "BANCA NAZIONALE DELL'AGRICOLTURA™, confro gli ese-
- avanie sull'unitdr di cui al fg. 530 mapp. 384 sub. 703
e. sppe gravante sugli immoblli i cul al fg. 269 map-
pale 14 subb. 18 & 20, ‘rg! 278 mappale 758 subalterno 705
Importc complessivo € 400.000.,00
Importo capitale € 400.000,00
- ANNOTATA di CESSIONE DELL'IPOTECA in data 17.01.2014 Qi nn,

- 1981/245 a favore di J-INVEST S.P.A.

4.2.2 Pfgnoramenﬁ:

Plansty o; - Atto di Pignoramento Immob;hore del 07.03.2014 rep. 4549
trdscrlﬂo a Milano 1 il 14.04. 2014 ~F —= 1737122284 promaosso da J-INVEST
SPV S.R.L., a0 ~oricn deali & . {titolare del sole bene al
lotto 1) : Ui ai lotti 2 e 3) gravante
sulla plenc ogge’r’ro deilotti 001, 002 & 003

Alfre frascrizioni:
Nessund
Aggiomamento della documentazione ipocatastale in afhi:
Eseguita dalla scrivete
Misure Penaili
N Nessuna dai RR.II

{ail. B: ispezione Agenzia Temfono Mi!cmo I mediante servizio di consu!fozrone fel emahcc: — sintetici +

estrazione di note —per nominativie per immobili)

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Posizione condominiafe::

La scrivente ha provvedU‘ro ¢ richiedere in data all'amministrazione del condominio Studio
Dott. Paolo Gambini la posidone debiforia per le unitd in aggette, relativa ai soli ultimi due
anni di esercizio, ai sensi art. 63 delie disposizioni attuative del Codice Civile, copia del
regolamento condominiale, indicazioni dei millesimi delle unita copia delle eventudli
cerificazioni di cenformitd degli impianti condominiali se presenti, indicazioni circa la
aventuale presenza di altre situazioni di morositd con indicazione delle pendenze,
hdicazioni circa la presenza o meno di cause in corso € /o eventudil inferventi di
manutenzione siraordinaria

Si riporta, come da comunicazione mail ricevuta il 05/07/2017 alla cui lettura si imanda,
quanto segue:

- debiti ¢a gestione ordinaria 2C16: euro 60,07

- debitl da gestione ordinaria 2017: eura 72,08

- millesimi di proprietd: sub 18 + sub 20 = 2,96

- spase medie annue circa eurc 65,00

Si dilega sotto A regolamento di condominio alla cui lettura siimanda.
{all. A.: mail di richiesta ol amministrazione. mall di risposta ricevuta e regolamento di condominia

]

Attestazione Prestazione Energetica:
naturalmente esente dagli obblighi
Documentazione Cedificazicne impianti; non rinvenuie
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--Rappette di stima Esecuzione Immobilicre - n.847-2014 - ...

Avvertenze uiteriori:

o Il future aggiudicatario dovrd atfivarsi ec acquisire c/o I' Amministratore le informazioni
necessarie al fine di cenoscere gliimporti aggiomat] a carico del'immobile per even-
tuail spese condominiaill insolute relative agli ultimi_ due anni di esercizio rispetio aila
data di gggivdicazione (decreto di trasferimento). ai sensi art. 43 delle disposizion] at-

tuative del Codice Civile, nonché eventuail guote di oneri o corico per lavor di ma-

nutenzione effettuati, in corso, e/ deliberati.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Dalla ceriificazione notarile allegata agli afti di causa, implementaia dall'acguisizione del
" titolo di provenienza in capo al’esecutato e dalle verifiche ipe-catastali effetiuate dalla
scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso I' Agenzia del Territorio Milano
1 dlla data del 19.06.2017 e 04.07.2017 per nominafivi & per immobili, ad integrazione ed
approfondimento, siriporta guanto segue:

4.1. Attuali proprietari: )

all'esecutato sig '-:Hrc:mbe le unitd In oggetto sono pervenute,
ante ventennio, d '--he con il medesimo atto, vende ad altri sog-
getti due oppor‘fcmenh ol plcmo pr mo) con afto notaio Mario Ventura di Castellanza
indata 03.02.1978 rep. 464/318 frascritio a Milano1 il 03.03.1978 ai nn. 8288/7111
Stralcio dal rogito: Yin Milano, Via lazzaront 4, due cantine al piano sotterraneo, denun-
ciate al N.C.E.U. con schede registrate if 03.02.1978 n. 1369 porzione B e 1370 porzione
B. Coerenze in corpo & in conforno: parti comuni, cantina n. IV, mapp. 15, via lkazzaroni,
cantina n. V17

Prezzo convenuio Lire 200.000.

{all. Bl: copia conforme atto reperito daila scrivente presso ko Conservatoria dei RR. H -nota di
trascrizione)

7. PRATICHE EDILIZIE:

- I fabbricato di cui sono parte le unitd In oggetfto risulta edificato anteriormente al |
settembre 1947, risalente alla fine degli anni 30 del secolo scorso.

Il Comune di Milano uffict edilizia e condona, in seguitc ad istanze accessi atti inolirate
dalla scrivente ha risposto che gl athi di fabbrica dell'edificio, PG. 187é621/anno 1937
risulfano Ireperiblli & che nulla figura in merito dlle modifiche infermne.

{si attegano sotto C istanze accesso attt edilizi risposie uffici competenti

7.1Conformita edilizia - urbanistica-catastale

- La scrivente non pud riportare la cenformitd edilizia non avendo poiuto visionare gli
atti

- Alla data del soprailuogo le unitd sono risultate parzialmente corispondenti alle schede
catastall del 1978 presentate per siralci canting, in quanto, come precedentemente
ssposto, 1 due vani sono "fus” in un unico locale affravearso la Mmozione del tavolato
divisorio, Siriporta inolire, difformemente da quanto rappresentato nelle schede, che il
piccolo disimpegno comune con porte di accesso alle due cantine [destra e sinistra),
pare inglobaio nel locale, con unica porfa di accesso frontale.

L'eventuale futuro acquirente dovwra provvedere a presentare una pratica edilizia in
sanatoria onerosa con contestudle aggiornamento cafastale (previa verifica dell'iter
burocratico tramife proprio tecnico di fiducia) per la fusione dei due locali, ricreanda il
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-Rappetrio di sima Esecuziene Immobilicre - n.847-2014 - -

anche il piccele vano disimpegno comune.

(il tutto fatte salve eventugll future diverse determinazioni degli organi prepost,
ricordando inoltre che non s & potute visionare il fascicolo relative ai fitoli edilizi per
rreperibilitd)

Tali documentozioni, comprese di oblazioni, opere murarie e di falegname,
aggiomamenti catastali e parcelle professicnali di tecnici abilitati, hanno un costo
indicativo di euro 5.000,00 circa.

Il fabbricato & azzonato, da vigente PGT del Comune di Milano in zona ADR ambiti
contraddisiinti da un disegno urbanistico riconoscibile (titolo I, capo ll) TUC - tessuto
Urbani compatti a cortina (Art. 15.2) g

Trattasi di edificio condeminiale di tipe signerile di cingue piani fuor terra nelle
immediaie vicinanze di Piaza Duca D’Acsta e della Stazioche Centrale, compresa fra
Via Fabio Filzi e Via Copernico,

L'edificio & costruito in corfina ed & posto in posizione d'angolo con la Via Luigi
Casanova, || piano terra su Via Casanova & caratterizzate da giardinetii perinenziali. Le
facciate sono rivestire in pietra e mattoncini, caratterizzate da ordini diversi con finesire
con arco o tutio sesto, finestre riquadrate e finestre con fimpano olire a balconi con
parapetii e balausire con colonnine in pietra. L'atrio d'ingresso & rivestite con marmi
policromi, '

Unita poste al piano seminferato del fabbricato, a destinazione cantinate, con accesso
da atric di ingresso e successivo vano scale condominiale. N

Composta da un locale, frutto dell'unione dei due vani'subb. 18 & 20.

H. interna di 3.15 mt circa

L'unitd sviluppa una superficie lorda commerciale di mg 31.00 circa.
Condizioni Generdli dell’'unitd in oggetto: nella norma con altezza

Caratteristiche descriltive
Internamente ['unitd Immobiliare, dal socmmaric esame a semplice vista, si presenta in
stato di conservazione e manutenzicne nella norma.

Plafonifcomponente materiale: intonacati e tinteggiati
ediiizia): condizioni: nella norma

Parefi (inferne): maieriale: infonacate e finteggiate
Condizioni: nella norma

Pavim. infema materiale: piastrelle fipc, ceramica/klinker
Condizioni: nella norma

Scala interna

Infissi esterni; fipologia: finestrelle fipo bocche dilupo in aliuminio & vetro
condizioni: sufficienti

Portoncino di primo fipologla e matericle: in metallo vemiciato
ingresso: condizioni: nella norma
impianto elettico: presente luce etetfiica con cavidotti & canaline a vista

ceriificazioni non rinvenute- si consiglia verifica
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20
Presenza di ventilconvettore q soffitto.

Riscoldamento/condiz.  Certificazioni non rinvenute - si consigka venficci &
Funzicnamento non verificabile Sy

Rivestimento facciala  Rivestimento In pietra e moﬁomcma PR
{componente ediizia):  condidoni: nelic norma

Stato di conservazione  conservazione e manutenzione nella Aorrnd
interna del hene: ISR

Stato di conservazione  conservazione e manutenzione blono
e manutenzione parti B
comuni:

{all. sotto D: rilievi folografici)

Aok

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie “lorda commerciale” dell'unita, & stata calcolata dall'interpolazione tra la
pianta catastale ed #rilievo planimetrico effetfuato sul poste dalla scrivente, comorensiva
dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzicnalmente in quota
opportuna (secondo il DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

4

“Deastnadone

Cantina sub 18 | Sup. lorda di

. 15.00 100% 15.00
pavimento
Cantina sub 20 Sui?.nlordc: i 16.00 100% 16,00
pdvimento
TOTALE 31.00 31.00
Rk

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
La sottoscritta esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto
conto dellubicaziones feritoridie, deal sistema costruttivo, della tipolegia dell'intero
compendio, della vetusta, del pianc e dell’'esposizione, delle finiture esterne ad
inferne, delic stato manuientivo, delle condizioni igienico - sanitarie, dellg
dotazione d'impianti, dell’appetibilitad dal punto di vista delic domando
immaobiliare, nenché di tutte le caratteristiche intrinseche ed esirinseche del bene
stesso, nello stato difatto, di diritto e per come si & presentato allispezione perilale.

Par esprimere il giudizio di stima, si & adottato it procedimenio sintefico -
coemparativo che risulta all' atudlita il pio affidabile per individuare 1T pid probakie
valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetfto di frattazicne per la
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. . Rappeito di stima Esecuzione mmobiliore - n.887.2014
vendita.

E' stata effettucta un indagine sul dofi espressi affualmente dal mercato
immokbiliare in zona, per proprietd aventi caratteristiche consimili.

Si @ tenuto infine conto dei fattori di instabilits economica genercle del paese ed
in particolare del mondo finanziario, che continuano ¢ condizionare il mercato
immobllicre con la conseguenza di un lieve ribasso delle guotazioni e delle
trattative che ha coinvolto anche le vendite giudiziarie, at fine di rendere piv
realistica € rapida, nell' ambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene
ad un congruo prezzo di realizzo.

I valore del bene come sopra definito, pud essgre considerato peraltro il "piu
probabkile” subase estimativa, ma deve infendersi comungue “orentative” e quindi
suscetibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzZione o in aumento.

8.2 Fonti di informazione:
e Agenzie immobiliari Ih zena; annunciimmobiliari nelic microzona; borsinoimmo-
biliare.it
s Osservatori del mercato:
o O.M.lL Osservatorio del Mercato Immaoblliare a cura dell’ Agenza del Ter-
ritorio - 1° semestre 2017 — STAZIONE CENTRALE VIALE STELVIO '

Tutto cid premesso & considerato, formulata infine ogni altra osservazione di perizia e
oratica, la scrivente ritiene assegnare all’'unita immeaebiliare descritta nella presente

i relazione, valutata per la sua attuale, infera consistenza, ivi comprese le pertinenze
accessorie;_nello_stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in_cui sig presentata
ali'ispezione petitale, tenuto conig dell'assenza di garanzia per vizi | g/¢ mancanza di
qualité /o difformitd della cosa venduia (esprimendo Idproprio tiserva in riferimento
alla presenza di eventual vizi e difetti occulti efo situazioni non rilevabili con un
semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del mandato ricevuto) con le spese
tecniche di regelarizzazione urbanistica efo catastale a carico deil' acquirente g della
oaricolarites di una vendita giudizigria. il sequente pili probabile valore venale attuale
g COpo e non a misurda:
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Rupperto distima Esecurione Immobiliare - n.847-2014-

8.3 Vcaiuvtazione corpi:

LOTTO 003: PIENA PROPRIETA’
Stima sintetica comparativa parametica

. Desfrnaz:rone

€ 1 OOO 0o

T |8+5Ub 20 [C/QJ L

€ 31.000.00

TOTAL € 31.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 31.006,00
Valore compo € 31.000,00
Valore accessor £€0,00
Valare complessivo intero € 31.000,00

Riepilogo:

Corpo Asub 18
+ Canfina/deposito 31.00 € 31.000,00

Corpo B sub 20 [C/2)

€ 31.000,00

Atténendosi a quanto richiesto, la scrivente riporfa un adeguamento della stima del 5%
dovuto al'assenza di garanzia per vizi, nonché all'esistenza di eventuali oner grcvon’r i sul

bene e non espressamente considerati dailo scriventé perito.

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi @ per
eventuali differenze costifoneri di sanaforia e catastali:

Spese fecniche di regolanzazione urbanistica e/o catastale a
carico dell'acguirenie - indicative: aggiornamento catastale e

pratica edilizia a sanaforia onerosa per fusicne cantine

Spese condominiali insolute come da mail amministratore:
gest. ord. 2014: euro 60,07

gest. ord.2017: euro 72,08

Totale euro 132,15

N.B.: si icorda che i futuro acquirente dowrd acquisire ¢/o I' Ammini-
stratore le informazioni necessarie al fine di conoscere gl import! ag-
giormati a carico dellimmobile per eventuali spese condominiali inso-
lute relative agli ultimi due anni di esercizio rispetto clla data di agagiu-
dicazione [decreto di trasferimenta], i sensi art. 43 delle dispaosizioni
attuative del Codice Civile, nonché eventuall guote di onetl a carico
per laver di manutenzigne effettuati, In corse, /o deliberafi.

- €1.550,00

- € 5.000,00

-£ 132,00
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- --Rappotte di sime-Esecuzione Immobiliare - n.867-2014 -

8.5 Prezzo base d'asia del lotto:

N.B.: Prezza base d'asta consiglato, nello stato di fatfo, di dintta e nelle condizioni in cui si
sono preseniati { beni allispezione peritale, valulati a compo e non a misura, af netio delle
decurtazion] e delabbatimento forfettario dovuto allassenza di goranzia per vizi /o
mancanza di qualita efo difformifd della cosa venduta nonché olf'esistenza di eventual
onerf gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivenie perito essendosi di
tutto cid gid tenuto conto nefla valutazione.

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fafto in € 24.318,00

cui si frova: ' Aurr. € 24.000,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupate™: € 19.200,0C

Prezzo di vendita del [otte nello stato di “libero” ! € 24.000,00
#akk

Quanto sopra la sottoscritta ha Ponore di riterire con serena coscienza di aver bene
operato di solo scopo di far conoscere al giudice la verita.

Con osservanza
Milaneo, 03 novembre 2017
I'Esperto nominato

arch. Barbara Marchesi
Sialtegano i sequentl documenti:

Allefato A

- Verball di sopralluoghi; ispezioni agenzia enfrafe e risposte degli uffici competenti; mail di risposie rcevute
dagh amminisirator o condominio con documentazion! allegate e regoiamentt di condominio. Copia Ape
unitdy in Via Magistr. ' :
Allegato B ) ST

- Nota di trascriione det pignoramento; ispezione Agenzia Teritoro sinfstico per immobili & nominativi con
asrazione di note mediante senvizio di consultazione telematica

Allegato B1 Lotto 001 = bene in Milano Via Magistri

Copie conformi Atto di provenienza e atto diidentificazions catastale con scheds catastail, noie di rascriziont;
note di tfrasciizoni del precedent titoli. Note di frascrizioni convenzioni

Allegato B1 Lotto 002 — bene in Milanc Via Clericetti

Copia conforms Atte df provenienza, nota di frascrizione; note di frascrizioni del precedenti titoli.

Nate di frascrizion convenzioni

Allegaio BT Lotto 003 ~ beniin Milano Via Lazzaroni

Copia conforme Atto di provenienza al ventennic, nota di frascrizione,

Allegato C Lofto 001 - bene in Milano Via Magistri

- Visure, scheda catastale ed estratto di mappa

- Istanza accesso atti ediliz, lettera nulia figura, Concessione n. 134, Comunicazione diinizio lavori del 01/08/2002,
Variand n. 153-204-, ulima DIA del 10.05.2005, can stralal tavole grafiche significative, Dichiarazione Fine lavori
e richiesta di agibilités con straic documentazione e certificazion, integrazione documentazione

Allegato C Lotto 002 - bene in Milano Via Clericetti

- Visurq, scheda catastale ed estratto di mappa

- istanza accesso atti ediliz, Trasmissione all’ grchivic, Richiesta agibilitd e fine lavorl con documentazioni e
certificazoni significative, DIA n. 10520/05 con stralal graficl significativi, Dia n. 10550/04, Dia n. 8815/04, Dia n.
1001/03

Allegate C Lotto 003 - beni in Milano Via Lazzaroni

- Visure, schede catastali ed estratto di mappa

- istanze accesso alti ediliz, risposte uffici competenti di ireperibiiita e di nulla figura,
Aflegaii D

Lotto 001 - bene.in Milano Via Magistri - Rilevo fotografico infemo ed esterno.

Lotto 002 — bene in Milano Via Clericetti - Rillevo fotografico intermo ed esterno.

Lotto 003 - beni in Milano Via Lazzaroni - Rilievo fotografico interno ed estemno.

Invia pearizic alle parti
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