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FAPPORT O DI 5TIMA ESECUZICNE IMMOBILIARE M, 31713572013

Lotto 1

Sito in BAILARD, Wia Cardinal Ascanio SFORZA M. 47 — Piano 1° - Scala B

APPARTAMENTO

1. DESCRIZIONE DEL BENE
1.1 Zona

L'unitd immobiliare & ubicata in una Zona semi centrale di MILAND, denominata Ticinese,
nelle immediate vicinarze della Darsena e dellBuditodum di Musica in largo Gustae Mahler,
fra corso San GOTTARD O e MAlzaia Maviglio Pavese, non distante da piazza »XIW Maggio, via
Pah1s, via LAGRAMGE, via TABACCHI e wia COL MOSCHIM, con destinazione prevalentemerte
FEZIDEMZIALE e COMMERCIALE, con discreta preserza di TERZIARIO,

O T

F;'gr. I Inguaaramenrta t-srrl'r
[l traffico nella zona @ paricolarmerte sostenuto ed i parchegai sono scarsi,
Sonao presentii servizi di urbanizzazione primara e secondaria Servizi
{rel raggio di 2 km):

Megozi al dettaglio, Centri commerciali e Supermn ercati, Locali di ritrowvo, ristoranti e bar, Centri
sportivi. Farmacie, Ospedali [Policlinicol, Zone a werde Parco di Corso an Gotkardo e Parco
della Resistenzal, Polizia, LUffici pubblici, Scuole di ogni ordine e grado e Biblickeche

Collegamentic

Tram 3 [direzione DUOMOFGRATOSOGLIC] a 300 metri che collega Wia Ascanio SFORES alla

metropolitana - Linea rossa — fermata Duomo in 18515 minuki circa,
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1.2 Edificio

Trattasi di complesso residerziale divecchia costruzione, edificato allinizio del "200, costituto
da un corpo di fabbrica di 5 piani fuon terra ed altro, ove & posta l'unitd oggetto di sima —
scala B - di 3 piani fuori terra, con annessa area corilizia condom iniale ed avente accesso
pedonale e carraio da porbone in legno suvia Ascanio SFORES — civico 47,

DESCRIZIONE DETTAGLIATA - EDIFICIO

COMPOMNENTT EDVLIAT: Stoto 41 ci:-ns-snruzl'a:-ne

Facclate esterne coibentazdone non conosciuta.

[l bazamento al pianoterra e in PIETRA TINTEGGLAT A ;
rivestim ento dei piani sowastanti & in IMTOMNACO Dizcreto
TIMTEGGIATO (facciate intema e faccist a egdernal.

Fartohe: ghte g battents h LEGYO Dizcreto
Andrape condorminiE ke pavimentazione In FIETRA Dizcreto
FParetl apdmhe: IO 120 Dizcreto
Seake PIETREA Dizcreto
Fareli sogk IMTOMAZD TIMTEGGIATD Dizcreto
TMPIANTI:

Ciofonso.  citofono - predizpoddone video- Dizcreto
citofono conformita; non conosciuta.

Flettpon softotracc s - conformita: non conosciuta. Dizcreto
STRUTTURE:

Coperturg a FALDE con COPPI - non praticakile Dizcreto
Lol LATERC-CEMEMTO, Buono
Steatture verticall LA TERC-CEMENTO Buono
1.3 APPARTANMENTO

APPARTAMENTO:

L'APPARTAMENTO, posto al piano 1° - scala B - con accesso dal cofile  condominiale
comune, in stabile con caratteristiche di tipo economico ™Wecchia Milano™, senza ascensore,
& composto da ingresso da ballatoio comune su locale con adibito a soggiorno con angolo
cotfura e servzio igienico, oltre camera da letto prospicierte tetho di coperura di akra
porzione di fabbricato, Lappakamento € attres, dotato di discreto risconfro d'aria, ma non
di pariicolare luminosita,
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L'unita imm obiliare & catastalmente idertificata &/5 in quarto la planimetria catastale risale al
1959 & raffigura l'unita priva di bagno,

Il sopralluogo, previ accordi con il Custode Giudiziario — &vw, Paolo WEMDITTI- € stato effettuato
in data 19 Marzo 2015 — are 1500,

Per le Esecutate era presente persona che ne detiene le chiavi senza tikolo, i cui dati anagrafici
sono stati comunicat al Custode Giudiziarioin sede di sopralluogo,

Lo stato generale di conservazione @ discreto,  anche se luntd necessite di interverti di
nstrutturazione ed adeguamento im pianti,

[l bagno, real@zato intemamente, non @ stato reqolatizzato né in Comune, né in Catasto, owe
tisulta ancora un'unita immobiliare priva di servizio igienico,

Da rilevare che I"atto di provenierza del 2004 riporta "Appartamento al piano 1% della scala B

com posto da due locali e servizio™ [nonwiene specificato se perservizio” viene & da intendersi
la zona cucina, oppure il bagho non regolarizzatal,

DESCRIZIONE DETTAGLIATA - APPARTAMENTQ:

CARATTERISTICHE FINITURE E IMPIANTI Stato 41 consenegzions
FPORTA INGRESSC portoncing in legno con serratura
rnforzata. =i tiferizce alla porta di ingresso Dizcreto

dell'appatamento

P IMENTAZIONE INTERNA: colto oi vecchia maniattura e
marmette. =i riferiace alla Dizcreto
pavimentazione dell'appatament o

P IMENTAZIONE bagno & rokng oottrs: ceramica e

linoleum . Siriferizce alla pavimentazone del bagno e della Dizcreto
ona cottura

FIVES TIMANTIINTERNI of bagno e rohd coltura: piagdrelle

di ceramica. Si riferizce alle pareti del bagno e zona cottura Dizcreto

PLAFON E PAORETH reslizzati in intonaco tintegoisto.

Cazzonettiin legno & soffitto, in cam era. i riferizce ai plafoni Dizcreta
e pareti di tutti i locali
INFISSTINTERNE potta a sofietto (porta bagno) Discrets

INFISSSI ESTERNE ante a battente realizzati in lecno con
vetri normali — Pergiane egdeme in legno (gato mediocre) Maonm ale
con inferriste di sicurezza

IMPYAN T
ELETTRICO sottotracda - conformita: non conosciuta. Di=creto
_?’E_ﬁﬁﬂ_ﬂ_ﬁ'ﬁﬁm dii_m_pia rito di Hacaldam ento — boiler
Dizcreto elettrico
scalda-acgua
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FAPPORT O DI 5TIMA ESECUZICNE IMMOBILIARE M, 31713572013

Superficie commerciale (37,00 m- circa)

Per il calcolo della "SUPERFICIE COMMERCIALE™ & stato acquisito quale riferimernto [a UMI BY
1573372011 che ha sostituito labrogats UM 10750200 e DUP.R. n. 138 798, allegato C.

LaUMI 15733, per il computo della“superficie commerciale™ stabilizce che wadano somm ate;

1. Tutte le superfici coperte calpestabili [zuperficie di pavimento] calcolate al 100%;

2. Gli ingombri di mouri divisori intemi non portant, calcolati al 1009

3. Gli ingombri in piarta dei mur porznt perimetrali e interni, calcolati al 50% negli
appartam enti e al 100% in case indipendenti perd fino ad un massimo del 10% della
somma di cui aipunti 1 e 2,

Superficie di balconi e terrazzi scoperti al 25%

Superficie di logge, patii e porticati al 35%;

Superficie di verande al 60

7. Giardini al 15% se di appartamenti, al 100 se di wille e wvillini,

Lallegato C del D.P.R. in 138798, peril calcolo delle “superfici catastali™ stabilizce che vadano
sommate [e superfici deis

L S

al wani principali @ accessori a servizio diretto [bagni, ripostigli, ingressi, corddoi, et

bl wani accessori a servzio indiretto dei principali [3olai, cartine e assimilabili] in misura
pari al 507 e camunicanti con i wani principali o 25% e non conmunicanti

c]  balconi terrazzi e simili di pertinerza esclusiva in misura pari al 30%, finoa 25 mg e al
10% per la quota eccederte, se comunicarti con i wani principali [negli alri casi
rizpettivamente al 15% fino a 25 mg e al 5% per la quota eccedente],

d] area scoperts/pertinerza esclusiva dell'unita, nella mizsura del 107 fino alla superficie
dei wvani principali e accessori a servizio diretto e del 2% per la parte eccedente;

e] wani accessor aservizio diretto dei post auto in mizura pan al 509,

Ifoltre, nella determinazione della supetficie catastale delle unitd a destinazione ordinaria;

al i muriinkerni e quelli perimetrali esterni vengono com putat per infero fino ad uno
spessore massimo di 50 cm, mentre imuri in comunione nella misuradel 50 per cento
fino ad uno spessore massimo di 25 cm.,

b] La superficie dei locali principali e deilocali accesson, oveera delle loro porzioni, averti
altezza wukile superiore a 1,53 m [le porzioni avente altezza wkile inferiore a 1,50 m non
ertra nel computo della superficie commerciale],

c] La superficie degli elementi di collegamento werticale, quali scale. rampe, ascensoari e
simili, interni alle unitd immaobiliari sono com putati in misura pari alla loro proiezione
ofizzontale, indipendertemente dal numer di piani collegati,

DESTINAZIONE Superficie lorda Coefficienterid. Sup. commerdale

[m?) [(m-)
AFFARTAMENTO 3700 1,00 57,00
Totale 37,00 37.00
Arch, Anita SCHING pag 5 di 14
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2, CARATTERISTICHE DEL BENE
2.1 Classe Energetica

Da wetifiche effettuate pressoil CATASTO ENERGETICO nonrisulta essere presemt e alcuna
Attestazione di Cerlificazione o Prestazione Energelica collegata ai dati catastali
tellunit3

2.2 Accessibilita ai soggpett diversamente abili [NO)

LAPPARTARMERT O oggetto della preserte petizia, posto al piano 1° di stabile privo di
impianto ascensare &, per tal fatho, attualmente MO & accessibile ai soggett diversam ente

abili

2.3 Giundizio di divisione [NO|J

Le ridote dimensioni dell'appartamento e l'unico ingresso NORN consentono allo stesso di
poteressere suddivizo,

2.4 Stato di possesso [utilizzato senza titolo)

Laccesso allAPPARTAMENTOQ é stato consentito da persona che ne detiene le chiavi senz
titolo, i cui dati anagrafici sono stati comunicati al Custode Giudiziario,

2.5 Situazione condominiale aggiornata

SPESE COMDOMIMIALL AMMUE di gestione dell'immobile; £ T0D circa
Spese gestione 2016/2017 £ B0 circa
Spese gestione 20172018 £ S00circa

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £ 12806 circa
[Fatki salvi conteqai definithe]
SPESE STRAQRDIMARIE E AGGIORMAMEMT] FORMITI DALLARMIMISTRATORE: fornendo

I'aggiornamerto dei corteggi Amministratore ha riferito che non sono state approvate spese
Straordinarie [fattz eccezione di £ 55 per lnstallazione dei citofoni].

Larnministratore ha attresi comunicato alla scrivente che Fargorn ento relativo al rifacimento
delle facciate — discusso durante '&ssemblea del 05032018 - é stato rinviato, E7 stato altres
rirwiato il purto all'Ordine del Giomo delllAssemblea del 140520158 relativo alla proposta di
installazione di im pianto ascensore nella sola porzione did piani (5 fuond tera) owve, perd, non
& posta I'unitd oggetto di stima, situata nel corpo pit basso,

Lamministratore ha riferito in merito a due sollecii legali per morosita [non procedure
eseCUve],

[l dettaglio delle spese & meglio specificato nellallegato docum erto dell & ministratore,
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3. SITUAZIONE CATASTALE fEDILIZIA

3.1 Identificazione catastale [Fg. 522 - Mapp. 117 - Sub. 11}
¢ Coerenze

IDENTIFICAZIONE CATASTALE:

- FOGLIO 522 - MAPPALE - 117 -SUBALTERNO 11 -CATEGORIA AJS —CLASSE3 —VANI
2 — SUPERFIKCIE CATASTALE MX). 37 [escluse aree scopete mag. 37], RENDITA
CATASTALE £ 15494

- |Indirizzo catastale: Yia CARDIMALE A5 CAMIKD SFORZA M. 47 — MILAMO - Piano 1° -

Intestazione catastale:

- Proprietarie dei beni al 509 ciascuna
- Dertvarte da Wariazione del 09. 112015 — perinserimento inwvisura dei dati di superficie

- Derivante da varazione del quadro tanffano del 01.01.1992 -
Derfvarte da impiarto meccanografico del 3006,15857

COERENZE da Moard in senso orario [come indicato nell'atho di provenierza e came
meglio in fatka):
- APPARTAMENTCE Sub, 25 —Mappale 35/a - Sub, 27 —Enti comuni e ballatoio,

E stata werificata la corretterza dei dati idertificativi catastali

E stats werificata Ia risponderza fra i dati catastali riportati nella visura storica e nellatho di
provenierza e quelli iportati nellatto di Pignoramento

Pratiche edilizie — Immobile ante ‘67
- la costruzione del fabbricato risulta inizizta in data anteriore al 19a7,

Y isult tal tal ki ilii Lati I l :
dell’'esistente  bagno _interno _all’'unitd _immobiliare oggetto di stima [I'atto  di
provenierza del 2407 2004 descriveva "Appartam erto al piano 1° della scala B composto
da due locali & servizio” [IAto non specifica se per”senvizio” viene é da intendersi la zona
cucina, oppure il bagno non regolarizzatal,
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FAPPORT O DI 5TIMA ESECUZICNE IMMOBILIARE M, 31713572013

3.2 Verifica rispondenza Stato di fatto/Planimetria
catastale

APPARTAMENTQ:

Lo stato difatto rilevato rizulta non confor me riz petto alla planimetria catastale a seguito
direalizzazione di servizio igienico privo di autorizzazioni edilizie e catastali

3.3 Eventuale regolarizzazione (Comune fCatasto)

APPARTAMENTQ:

Per la regolarzzazione della partzione interna degli ambienti, verificate e opere edizie
realizzate, sara necessario presentare,  PRATICS EDILIZLE 1M SAMAT ORI, presso il Comune
di Milano, nonché DOCRS CATASTALE per aggiornamento della scheda ed allineamento alla
predetta sanatoria,

Spesa complessiva prevedibile £ 4,000 circa [compresa sanzione pecuniaria di £ 1,000 diriti,
bolli, e oneri professionali]

3.4 Situazione urbanistica

- PGT [Piano di Governo del Territorio] — Citka di Milano — Piano delle Regole — Indicazioni

morfologiche - Tavola RO2W3 — Rigquadro 3° - Municipio 5 - RNAMGLE - |l bene risulta
conforme,
-hﬂ---h------‘ L.
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico
dell’acquirente

4. 1.1 Domuande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli
Messuna

4. 1.2 Convenzioni matrimoniali ¢ prowedimenti d' assegnazione

della casa coniugnle
Messuna

4 1.2 ArH ofi asservimento urbanistico
Messuno

4. 1.4 Altre limitazioni d 'uso
fessuno

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e

spese della procedura - Unitd immobiliare - Fg. 522 -
Mapp. 117 - 5ub. 11

4 2.1 Trascrizione o fovore
ATTO DICOMPRAYERDITA - del 29/07/2004 - Motaio

Trascritta il 02/06/2004 a Milano 1 ai nn, 602427 34404
& favare di

Cantro

Prezro dichiarato in atto £ 25,000

4. 22 Iscrizione coniro
IPOTECA YOLOMNTARIA — COMCESSIONME A GARANMZIA DI BMAUTUD - del 19/07,/2005 -
Motaio

Trascrtta il 20¢07,/2005 a Milano 1 ai nn, 1357854737
A favore di BAMNCA AMNTOMWEMETA SPA Contro
PULICE Ida e PULICE Maria Grazia Importo

capitale; Euro 20000,

Importo lpoteca: Euro 180,000

Durata ipotecaWolontaria anni 10 — Interess 355%
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4.2.3 Iscrizione coniro

IPOTECA LEGALE - ATTO AMBARNISTRATIVO BEQUITALIA ESATRISPA - del 27/08/ 2005
Trascritta il 344102005 a Milano 1 ai nn, 74455,1 7495

A favore di ESATR] — ESAZIOME TRIELTI SPA,

Cantro

Importo capitale: Euro 399634

Importo [poteca: Euro 7,992 63

4. 2.4 [scrizione coniro
POTECA LEGALE — ATTO AMMINMISTRATRO EQUITALLL ESATRI SPA - del 050572009

Trascritta il 11,/05,/2009 a Milano 1 ai nn, 23326/4611
& favore di ESATR] — ESAZIOME TRIEUTI SPA,

Coantro

Importo capitale: Euro 162.234.93

Importo [poteca: Euro 32446956

4. 2.5 Trascrizione Ate Giudiziario
YERBALED I PIKGMORAMBNTO, del 145052009 a firma di Ufficiale Giudiziario, frascritto il
22/06/2009 a Milano 1 ai nn, 3200119917,

& favaore di

Cartro

Sub, pignorato 11

Impoarta Pignoram ento: € 2,500 oltre spese e interessi

4. 2.6 Trascrizione Domande Divisione Giudiziale
DN EIOME GUDIZIALE, del 21/04/2011 —Tribunale di Milanao, trascritta il 19/05/2011 a
filano 1 ai nn, 308 10/206828,

& favare di
Cantro
Oggetto della domanda: Scioglimerto della comunione

4. 2.7 Trascrizione Domandn Divisione Giudiziale
DR EIONE GUDIZIALE, del 22/04/2017 —Tribunale di Milano, frascrittail 161172001 a
Milano 1 ai nn, 63995/470341 —Richiesta scioglim erto della Com unione

A favore di
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4. 2.8 Trascrizione Abto Giudiziario
VERBALE D | PIGMNORAMBNTO, del 05/08,2013 a firmn a Ufficiale Giudiziario, trascritto il
0441072013 a Milano 1 ai nin, 49045/ 36258,

& favore di Monte dei Paschi di Siena 5P,

Cantro

Sub, pignorato 11

Importo Pignoram entos £ 96,637 .69 oltre interessie spese

4.2.9 Trascrizione Atto Giudiziario

SEMTEMZA DICHIARATNA D IFALLIMENTO, del 17/07/2017 — Tribunale di MILAMN O - Rep.
B39 trascritto il 15112017 a Milano 1 ai nn, 307 258/549492 ) Curatore Fallimentare doth

A favore di Massa dei crediton di
Contro —Titalare dell’'omonima ditte individuale, con sede in -

Sub, pignorato 11
Quota pignorata 507

4. 2.70 Altre limitazioni d'uso
Pessuna

2., ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI
5.1 Attuali proprietarie:

(Becutate) con Atto M aotaio clel 29,07, 2004 —
Trascritto alle Conservatorie di Milano 1 i1 0205.2008 — ai nn, 39304/80242 =YWalare dichiarato
in atho Euro 25000,

5.2 Precedente proprietario:

L'unita immobiliare venne originariamente acquistata dal Signor Con
Atto M otaio del 04.03.1975, trascritho alla Conservatoria dei BRI 21.05,1975 ai nn,
495274259,
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6. VALUTAZIONE

6.1 Criterio di stima

E stato utilzzato il metodo della “stim a sintetico-comparativa™ basato sulla com parazione dei
prezzi di mercato relativi a cespiti assimilabili per caratterstiche e consisterza, non soggettia
vincali locatizi, oggetto di recenti contrattazioni,

6.2 Fonti di informazione

- Catasto di Milano

- Conservatoria dei Registd Immobiliari di Milano

- Ufficio del Registro di Milano

- Ufficio Tecnico del Comune di Milano

- Cfferte immobiliari sui portali di Intemet

- "Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia delle Enkrate™ — 27 semestre
2017 —MILAMO —Z20MA C19 —Semicentrale - TABACCHISARFATTI/CREMMA — Residerziale
econamica: min € m? 2100 - max £ m® 2650 - Fesiderziale civile: min £ m? 2,600 -
moax € m? 3500

- Comparazione vendite in zona: Residerziale [unitd imrmobiliare invendita in YiaAscanio
SFORZA — mq. 504 152000 £ m? 3.780 - Unita immobiliare in vendita in ¥ia Ascanio
SFORZA 103 — g 50/ 1380000 £ m? 2.760- Unitad imrmobiliare invendita in Yia Ascanio
SFORZA 11 -rmg 35/ 150,000 & m? 3.950 - Unitd immobiliare inwenditz in Yia Ascanio
SFORZA 73 — g, 3041350000 £ m? 4500

- WALORE MEDIO RILEWAT O £f m? 2.50004.500 circa

5.3 Calcolo del valore di mercato

desaizione Sup.comm. (m?) VYalore (€/fm?] Valore
o mplessivo

£128.500,00 crca in
APPARTAMEMT O 37,00 3.5200,00
cifra tonda € 1:30.000

[l valore, pur tenendo present le opere di ristnutturazione da realizzare allinterno dellunita,
considera prevalentem ente Iubicazione dell'unita immaobiliare, inuna delle zone al mome ko
maggiormernte richieste e con offerta limtata, in fase diriqualificazione [nuova Darsena, Pora
Ticinese, Mavigli), nonché della wicinarza dei mezzi di trasporto e della metratura [circa 37 mog.)
molto appetibile,

L'unitad immobiliare e stata acquisteta e dichiarmta in atto nel 2004 a £ 25000 (Mutuo
concesso® 90000000 — [poteca £ 180.000)
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Dichigrazione di conformita agli standard internazionali di

virlutazioner

- La wersione dei fath presertata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio
delle conoscerze delwalutatore:

- Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamerte dalle aszsurzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perzia;

- I walutatore non ha alcun irkeresze nelllimmobile o nel dinto in questione;

- I walutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

- Ilvalukatore € in possesso dei requisiti formatii previsti per lo svolgimento della professione;

- Il valutatore possiede 'esperienza e la competerza riguardo il mercato locale ove & ubicato
o collocato limmobile e la categoria dell'imm obile da valutare,

6.4 Calcolo del valore di vendita giudiziaria

Walore di mercato % 130.000.00
=pese di regolarzzazions -=4.000.00

Fiduzione del valore del 5% circa per differerza fra oneri tributari su base
catastale e reale e perrimborso a fofait di spese condominiali insolute nel -£6,500.00
biennio anteriare alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notanli e proweigioni mediaton carico dell'acquirente: €000
Spese dicancellazione delle trazcrizioni ed izcrizioni a carico dell'acquirente; £ 000
Spese condominiali insolute aisensidell’art.563 cpo [circal £ 1,200.00
Yalore di vendita giudiziaria dell'i mmobile al nett o delle decurt azioni nello

stato di fatto e di diritto in cui si trova: AL LY
N CIFR A TOMDA £ 120.000,00 - Centoventimila

Prezzo di vendita del LOTTO 1 nello stato di “libero™: € 120,000

Frezzo di wvendita del LOTTO 1 nello stato di "occupato™ £ 590,000
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Al netto delle decurtazion, nello stato di fatto = di dintto in cwl 5 trovano | beni valutah,
g CoNpo £ NON @ MIsUR,

Lunité £ uwlilizzety do persong senze bitole alls guals = Lsscuigte honno
presurnibiiments affidato = chigvl per consentire Maccesso of Custods iudiziario ed 2lla
sCnveEnte,

Dalle ricerche sspente presso | Pubblicn Uffiol non vl sone contrattl dI locanone registratl,

kilano, 12092015 LESPERT O incaricato
Arch Anita SCHIYO
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