Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 721/2017

Tribunale diMilano
PROCEDURA D! ESECUZIONE IMMOBILIARE
N° Gen. Rep.721-17

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Giuseppe Fiengo

Custode: Sivag

CONSULENZA ESTIMATIVAGIUDIZIARIA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001 Abitazione + Soffitta

Esperto alla stima:  Arch. Giuseppe Catalano
Codice fiscale: CTLGPP66H2517540
Partita IVA: 01154890899
Studie in:  Via Mauro Macchi 89 - Milano
Telefono: 3280451910
E. mail: archgiocatalano40@gmail.com
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 721/2017

INDICE SINTETICO

1.

2,

3.

4,

Dati Catastali
Bene: Piazza Firenze
Lotto: Abitazione + soffitta
Categoria: Abitazione di tipo popolare [A2]
Dati Catastali: foglio 218, particelta 207, subalterno 706

Stato di possesso: abitatodella esecutataproprietariaperildiritodi’ze perdiritto diasse-
gnazione dellimmobile in riferimento alla Omologa di separazione del Tribunale di Milano del
28.10-2009 Trascrittoin atti dal28-12-2009 IR - Verbale diSeparazione consensuale
con Assegnazione Beni.
L'immobile risulta abitato [

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: no, ascensore presente macon
porta d'ingresso non a norma € non adeguabili.

Creditori Iscritti:

-
R

6.

7.

8.

Misure Penali:NO
Continuita delle trascrizioni: Sl

Importo stimato

Prezzodalibero: € 435.997,27

Prezzo divendita dellotto nello stato di" assegnazione con riferimento allomologa”, arrotondano:

Prezzo da occupato: € 224.000,00
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Rappaorto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 721/2017

Lotto: Abitazione e soffitta

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Abitazioneditipo [A3]sitoin: Milano - (Mi), ScalaB Pianc 1°int. 17 +solaio postoalpiano$
ScalaBInt. 7sub 742

Quota e tipologia del diritto:

> I

Eventuali comproprietari: -

Identificato al catasto Fabbricati;

foglio 218, particella 207, subalterno 706
Via Piazza n. 6, comune Milano, categoria A3, classe 3, consistenza 7, vani, superficie totale
110 mo/superficie totale escluse aree scoperte, rendita € 1.229,17 +11,93
Derivante da: variazione nel classamento (n. 65990./2010) del 08/06/2015.
Millesimi di proprieta di parti comuni:
Confini:

» appartamentoinsensoorariodaNord: vanoscalaA e cortile interno, appartamento
int. 102 dellascala A, Piazza Firenze, Via Caracciolo, appartamento int. 104 della sca-
laB.

> del solaio: vano macchina ascensore e corridoio, solaio 903, Piazza Firenze, solaio
905,

Il tutto salvo errori e come meglio di fatto.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: in base al sopralluogo del 8-11-18 ed al rilievo
ed al confronto con la planimetria catastale, non si riscontrano difformita.
Regolarizzabile mediante: Su quanto visonato e riscontrato non necessitadi intervento
Descrizione delle opere da sanarg: Nessuna

Note: 0,00

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE EZONA):
L'immobile risulta collocato in un'area a nord-ovest de! comune di Milanc in una zona semiperife-
rica caratterizzata da edilizia residenziale. L'edificio condominiale si presentain buono stato di
mantenimento & ed & composto da 9 piani fuori terra.
Caratteristiche zona: Decentramento Nord-ovest, periferica
Area urbanistica: residenziale, mista elevata presenza di negozi.
Importanticentrilimitrofi: Lazonaéprovvistadiservizidiurbanizzazione primaria.
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Attrazioni paesaggistiche: Non lontano Parco Industria Alfa Romeo, Parco Monumentale

Pag.3
Gluseppa Catalane architetto

o
3
%
m
£
o
=

@
0
™~
£
Q
iC
=i
<
3
=}
<«
=
o
i
=
|
(%)
(o]
s
=
d
a
o]
0
w
O
&
ui
(o]
=z
3
2
&
w
a.
o
ul
0
=)
(O]
]
fa]
£
E
[




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 72112017

Attrazioni storiche: Centro di Milano a 4 km.

Principali collegamenti pubblici: metropolitana Linea Lilla Rossa 1.50 km a piedi
Servizi offerti dalla zona: negozi vendita

Ospedale: non in zona, Buzzi 1.00 Km

. STATO DIPOSSESSO:
L'immobile risulta abitato | N Il proprietaria per il diritto di % e per assegnazione
dellimmobile in riferimento all Omologa di separazione del Tribunale di Milano del 28-10-2009
Trascritto in atti dal 28-12-2009 | JJEI - Verbale di Separazione consensuale con Assegna-
zione Beni.
Dalla verifica eseguita presso Agenzia delle Entrate non risultano contratti di focazione o como-
datid’uso registrati, pertanto limmobile & da considerarsi libero da contrattidilocazione efo co-
modati d’'uso.
. VINCOLI ED ONERIGIURIDICI:
44 Vincolied oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. dassegnazione casa coniugale:

Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.,
4.1.4 Altre limitazioni duso:
Nessuna.
42 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1 Iscrizioni:

ISCRIZIONE del 15/12/2016 - I N R

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico :
Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 11057 del 17/10/2018 {CANCELLAZIO-

NE TOTALE)

ISCRIZIONE del 12/12/2014 - I N

IPOTECA GIUDIZIALE derivants da DECRETO INGIUNTIVONota disponibile informato
elettronico

ISCRIZIONE del 08072014 -

IPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 01/07/2013 -
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

4.2.2 Pignoramenti:
TRASCRIZIONE del 27/03/2017 -

I
-

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 721/2017

Nota disponibile in formato elettronico

4.2.3 Altre trascrizioni:
ATTOTRAVIVI-VERBALEDISEPARAZIONE CONSENSUALE CONASSEGNAZIONE BENI
Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 21/11/2007

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

4.2.4 Aggiornamento detla documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile appartamento, variano da 3300 a 3500 annue sal-
vo cohguaglio,

Spese condominiali scadute ed insolute degli ultimi due anni e fino alla data della stima: le spese
insolute per I'ultimo biennio in base a quanto indicato risultano: 3063,89+ 24,09+ 3788,00 + 16,75=
€.6.892,73

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, previste ma non ancora scadute almomento dalla
perizia, dall’amministrazione: a breve nessuno, deliberate e gia eseguita sostituzione lampade con
nuove a Led, 650€ per ogni scala .

Millesimi di proprieta: appartamento 19.48, soffitta 0.74

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: no, in assenza dell'impianto ascensore.,
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: non specificato '
Attestazione Prestazione Energetica: si presente,

Indice di prestazione energetica: - Classe D

Antenna: Centralizzata sia digitale terrestre che satellitare

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: non specificato

Avvertenze uiteriori: riscaldamento centralizzato con caldaia a condensazione a gas metano; valvole
termostatiche e contabilizzatori installati sugli elementi negli appartamenti.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

In forza di atto pubblico del 13-11-2007 a rogito del dott. Elia Benedetto Antonio in atti dal
22/11/2007 n. rep. 85005 rogante a Milano Elia Benedetto Antonio

Precedenti proprietari:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare -n. 72172017
7. PRATICHE EDILIZIE:

Immobile edificato ante 1967.

Successive modifiche: per tale punto si & provveduto a presentare istanza di accesso atti presso il
ComunidiMilano, dall'ufficio & pervenutaindata 23-10-2018letteracon laqualesiindicaeven-
tuale documentazione dell’edificio hon & reperibile, in quanto come da informativa del settore
Cittadelia degli Archivi, risultanc prelevatiin data 23-111958 da altri uffici e mairestituiti.
Risultainvece presentatacopiadiunprogetto diDIAP.G.277795/2008e competenzazonale.
Esiste la comunicazione di fine lavori e certificazione di collaudo finale, protocollo P.G.
809415/2009, del 27-10-2009.

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A/2]

Sono state riscontrate le seguentiirregolarita: Nessuna.
Regolarizzabile mediante: -

Costi di reqolarizzazione: Nessuno

{ costi sopra indicati saranno detratti dal valore d'asta del bene._
Note sulla conformita edilizia: -

7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato

Strumento urbanistico Adottato: Non specificato

Immobile sottoposte a vincolo di carattere ur- NO
banistico:

Elementi urbanistici che limitano la commer- NO
ciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattui- NO
zioni particolari?

Limmobilehaaccessodaunportone postaal pianoterradi unedificioa9elevazionifuoriterra, Daquesto
si accede alla scala a sx che porta al piano primo ove si trova l'unita abitativa.

L'immobile in oggetto & posto a sx della scala comune. E' composto, da un ingresse ampio, un grande sog-
giorno, unazonacottura avista, dalcorridoisiaccede allacamera dalettomatrimoniale, ad unaseconda
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 721/2017

stanzadalletto, difronte sitrova un’altra cameretta, in fine in fondo al corridoio si accede ad un ampio ba-
gno padronale ed un bagno lavanderia,

L'intero appartamento & stato ristrutturato nel 2008 con materiali di ottima rifinitura come mono-cotture
massive colore nero, parquet lungo | corridoi, e le camere da letto, oltre a ceramiche dirivestimento perij
bagno.

Il bagno padronale & attrezzato anche ¢on una vasca idromassaggio.

E’ provvisto diimpianto diclimatizzazione centralizzato, ripartibileinzona giornoenote, divalvole termo-
statiche, di porta blindata doppia mandata, di zanzariere e grate su cortile interno.

A servizio del condominio insiste il servizio di portineria.

1. Quota e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari- -

Nessuno

Supetficie complessiva dicirca mg. 110 tra verifica e catastale » appartamento, rilevata, mqg. 111,
E' posto al piano: primo piano

E’ prowvisto di cantina/soffitta: si

L'edificio & stato costruito: ante 1967

L'edificio & stato ristrutturato nel: periodo compreso nel 2008

Ha un'altezza media interna di circa: 2.88 mt.

L'intero fabbricato & composto da n. 9 piani complessivi,

Stato di manutenzione generale: L'immobile si presenzain ottimo stato di mantenimento, sia internamen-
te che sulle parti condominiale.

Condizioni Generali deilimmobile: Ottimo, l'immabile non necessita di una ristrutturazione/manutenzione,
gliimpianti sono funzionanti, ma non & stata fornita la certificazioni. Esiste un difetto, nel pavimento della
camera d aletto matrimoniale, dove si evince un lieve sollevamento del parquet per un problema
d'infiltrazione ora eliminato. Necessitano solo la necessita di personalizzare e tinte.

Caratteristiche descrittive:
Caralteristiche strutturali:

Scale tipologia: immobile ubicato a piano primo materiale: per sca-
le interne, scaglia di marmo

Solai tipologia: presumibilmenteinsolettain c.a.nonvisibile condi-
zioni: discrete ad occhio nudo

Strutture verticali materiale: c.a. elaterizi
- Note: Secondo quanto visionato ad occhio nudo

Componenti edilizie e costruttive:

Infissiesterni tipologia: a battente / materiale: alluminio
protezione: tapparelle /non presenti materiale protezione:
condizioni: /ottime

Infissiinterni tipologia: a battente / materiale: alluminio e vetro , condizioni: ottime

Paretiesterne materiale: muratura coibentazione: non riscontrabile, rivestimento: intonaco
di cemento condizioni: buona
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Pavim.Esterna

Pavim.interna

Plafoni

Portenediingresso

Rivestimento

Rivestimento

Pavimentazione

Impianti:

Aniennacollettiva

Ascensore

Citofonico

Elettrico

Gas

Idrico

Termico

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - . 721712017

materiale: androne e scale lastre di scaglie dimarmo € cemento
condizioni: buone

materiale; piastrella monocottura massiva condizioni; ottime
materiale; parquet condizioni: ottime
materiale: ceramiche condizioni: oftime

materiale: stabilitura in gessof e carton gesso

tipologia: blindata materiale; ferro elegno
accessori: senza maniglione antipanico
congizioni: ottime

ubicazione: cucina materiate: ceramica condizioni: ottime
- Note: Rivestimento in ceramica per un‘altezza dimt. 2.10 circa

Ubicazione: bagno materiale: gres condizioni: ottime
- Note:

Ubicazione; ingresso/sogg.letto, ceramica;
bagni ceramica/gres.
Condizioni: ottime

tipologia: parabola condizioni: centralizzata
conformita; - Note: Secondo quahto comunicato

tipologia: presente condizionhi: buone
conformita: si secondo indicazioni amministrazione

tipologia: audio condizioni: non riscontrabile conformita: video citofono

tipologia: sottotracciatensione: 220V condizioni: sufficienti, conformita:
anonma, necessita di controllo con eventuale adeguamento e rilascio di
certificazione

- Note: Inbase aquantoriscontrato ad ocehio nudo limpianto necessitadi
controllo, poiché tipico dell'spoca, esiste la ripartizione.

tipologia: con tubazioni non riscontrabile

tipologia: sottotraccia
- Note: Impianti non visibili, presumibilmente dell'epoca

tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori: Non presenti
condizioni: Ottimo con valvole termostatiche.
. Note: Secondo guanto visionato ad occhio nudo

Coeff.

Residenziale

Appartamento]  Sup. jarda di pavimento 110,00 1,00 110,00
Soffitta 5 0,30 1,5

111,86
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 721/2017

Lemisureriportate nellatabellarispecchiano quantorappresentatoinschedacatastale, dal progettoedalrilievo.

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2017

Zona: Milano Nord-Ovest - di Milano (Mi)
Tipologia: Abitazione

Valore di mercato (€/mq): Ag. Entrate 3700/4800
Valore di mercato (€/mq): Ag. Omi 3250/4200
Superficie di riferimento: Lorda

Tipo di destinazione: Residenziale

Stato conservativo: sufficiente

Valore Medio: €/mq.4000-Valoreapplicatoinbaseallostatodi decoroedalle caratteristiche
dellimmobile €/MQ4.200,00.

Accessori:

A.1 Cantina/ Soffitta: presente

impianto elettrico: Esiste impianto elettrico.

Epocadirealizzazionefadeguamento - necessita di verifica solo peraggiornamento certificazione non pro-
dotto —

Impianto a norma: Non & stata prodotta la dichiarazione di conformita L. 46/90 & successive mod. o integr.
Note: secondo quanto riscontrabile ad occhio nudo, a Norma

Riscaldamento: autonomo con valvole termostatiche

Stato impianto: a gas

Epocadirealizzazione/adeguamento: dallannodi realizzazione, eristrutturazione

Impianto a norma: non riscontrabile, presumibilmente si

Non esiste la dichiarazione di conformita.

Note: non prodotta

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o climatizzazione: si canalizzato eripartibile zona giorno /notte. Auto-
nomo

Non Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive, non prodotta

Impianto antincendio: No
Non esiste impianto antincendio.
Non esiste certificato prevenzione incendi.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 72172017

Ascensorimontacarichi e carri ponte: Si
L'immobile dispone di ascensore.
Carri ponte non presenti.

Antenna: centralizzata con digitale terrestre e satellitare

Scarichi:

Da una visione ad occhio nudo, non esistono scarichi potenzialmente pericolosi.

Note Generali:

Ambiente: |l sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fab-

bricati ed insottosuolo

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLOTTO:
8.1 Criterio distima:

Il sottoscritto esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia dell'intero compendio, della
vetust, dellefiniture esterneedinterne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico—sa-
nitarie, della dotazione d'impianti, dell'appetibilita dal punto di vista delia domanda immobiliare,
nonché dituttele caratteristiche intrinseche ed estrinseche delbene stesso, nellostatodi fatto,
di diritto e per come si & presentato allispezione peritale. Per esprimere ilgiudizio distima, si é
adottatoil procedimento sintefico —comparativo cherisulta all'attualitail piti affidabile perindi-
viduareil piti probabile valore di mercato deibeniin esame, stimati come oggetto difrattazione
perlavendita. E'stata effettuataun’indaginesuidati espressiattualmentedal mercatoimmobi-
liare in zona, per proprieta aventi caratteristiche consimili. Si & tenuto infine conto dei fattori di
instabilita economica generale del paese ed in particolare del mondo finanziario, che continuano
acondizionare pesantemente il mercato immobiliare con la canseguenza di un ribasso delle quo-
tazioni e delle trattative, periodo didifficolta che ha coinvolto anche le vendite coattive, al fine di
rendere pill realistica, nell'ambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un con-
gruo prezzo direalizzo. Il valore del bene come sopra definito, puo essere considerato peraltro il
“piu probabile” subase estimativa, ma deveintendersi comungue “orientativo” e quindisuscet-
tibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento, al momento della vendita. Cata-
sto di Milano, Conservatoria dei Registri ImmobiliaridiMilano, Ufficidel registro diMilano, Ufi-
cio tecnico Milano, Agenzie immobiliari efo osservatori del mercato immobiliare Osmi Borsa Im-
mobiliare & Agenzia Entrate, Agenzie Immobiliari, parametri medi di zona per destinazione prin-
cipale (€./mq.). llmetodo applicato &il metodo com parativo basato su valoridi mercato attual-
mente praticatiinzona perimmobili aventi caratteristiche simili; agenzieimmobiliari; Sigineltre
tenuto conto dell'andamento di vendita e del mercato di vendita delle agenzie immobiliari del
territorio Milano, comungue in leggeraripresa.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto diMilano, Consetvatoria dei Registtil mmobiliari di Milano, Uffici del registro di Milano,
Ufficio tecnico di Milano, Agenzie immobiliari efo osservatori del mercato immobiliare, Parametri
medi di zona per destinazione principale (€./mq.)

8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo civile [A2] con annessa Soffitta
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Rapporto di stima Esecuzione Inmobiliare - n. 721/2017

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Appartamento + solaio 111 € 4.200,00

€ 466.200,00
Valore complessivo diritto e quota iy € 233.100,00
Valore complessivo diritto e quota NN, € 233.100,00

Oltre il pits probabile valore dellimmobile, sie calcolato il valore per F'assegnazione dellacasa
equiparabile al diritto d'uso dellimmobile in funzione dell'eta della sig.ra Palermo,

Non essendo stato indicato un termine di scadenza della stessa, in base ai parametri di riferimen-
fo siottine:

Valore vitalizio €. 223.776,00
Valore della nuda proprieta €. 242.424,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
» Riduzionedelvalore del 5%, dovuta all'immediatezza della ven-
ditagiudiziaria e per assenza digaranzia per vizi occulticome da
disp.delG.E. € 466.200,00

» Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dellimmobile
invirtu del fatto che il valore della quota non coincide con la
guota delvalore: €442.890,00

» Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute
nel biennio anteriore allavendita: €6.892,73

» Spesetecnichediregolarizzazioneurbanisticaefocatastale:

€ 0,00
» Costidicancellazione oneri e formalita: €0.00
> Valore divendita del lotto al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui
sitrova; € 435.997,27

ValoreImmobiledellasolanudaproprietaesclusoildirittodiabitazione: € 242.424,000

8.6 Adeguamenti e correzioni della stima:
> Riduzione delvalore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendi-
tagiudiziariaeperassenzadigaranziaperviziocculticomeda
disp, del G.E. €230.302,808

» Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dellimmobile in
virti delfatto cheil valore della quota non coincide con la quota
del valore:

> Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel

biennio anteriore allavendita: €6.892,73
> Spesetecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale: €90,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 72172047

% Costidi cancellazione oneri e formalita: €0,00
8.6 Prezzo base d'asta del otto:

Valore immobile al netto delie decurtazioni nello stato difatto in cuisi € 223.410,08
trova:

Prezzo di vendita def lotto nello stato di " assegnazione con riferimento

all'omologa”, arrotondano: € 224.000,00

P Ty o v
Si allegano:

01) Relazione + Documentazionefotografica
02) Verbale disopralluogo

03) Visura Catastale eplanimetria

04) Titolo diproprieta

05) Separazione ed assegnazione della casa
06) Visura Ipotecaria

07) Risposta Agenzia Entrale -Verifica i contratti di affitto o locazione
08) Documenti Comune diMilano

09) Documento Dia + Fine Lavori

10) Risposta Amministratore

11) Ace

12) Valori Omi ed Ag. Entrate

13) Onarario e spese del Ctu

Milano 4-12-18

L'Esperto alla stima
Arch. Giuseppe Catalano
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