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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VEN DITA:
Unita residenziale my 2% senza accessori.

Appartamento a MILANO via della BINDELLINA &, guartiere  VILLAPIZZONE. superficie
commerciale di 20,30 mg

ldentificazione cutastale:
s Foglio 182 particelia 32 sub. 11 (catasto fabbricati), sezione urbana U, partita 34789, zona

censuaria 2, categoria A/S, classe 3, consistenza 29 my. rendita 251,77 Euro, indirizeo
catastale: VIA PRIVATA DELLA BINDELLINA 1. 6, piano: I,

® intestato a

* gl piena propricts (D NN NN .o i D e

* U2 piena proprieta (D - i GEENED ke —

® derivante da Variazione del 09/11,2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie,
Coerenze: Da nord a sud in senso orario: altra proprieti/ballatoio/altra proprieta/vicolo Parini,

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta aj piano |, scala interna sx, ha un'altezza interna di
h. min 346 cm h, max 480 h. med 412.

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuor temra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1956
ristrutturato nel 1995,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE;:

Consistenza commerciale complessiva unita principali; 20,30 m?
Consistenza commerciale complessiva accessor: 0,00 m?
Valare di Mercato dell'immobile nello stato di farto e di diritto in cuj s trova: €. 43.050,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello Stato di fatto e di diritto in cuj s €. 38.197 .50
frova;

Data della valutazione: 24/12/2018

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta occupato da

rrrr—l 1.0y S - O
qualiti di proprietario,

tecnice incaricatn; dott. archh. STEFANIA MAGHNT
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L'occupante si dichiara lavoratore; dichiara di non Pagare le spese condominiali; dichiara dj DCClipare
stabilmente M'appartamento con moglie e 3 figli di cui 2 minori (F 2004 - M 201403,

NB: L'occupante dichiara che il comproprietaria risulta deceduto in Ewitro, D verifics presso ufficio

anagrafe Milano il comproprietarin risulty residente 3 Milano y dal 2000, residente in altra residenza, in

vita {certiffcati anagrafici ip allegato

Da verifica presso Direzione Provinciale di Milano - Ufficio Territoriale non risulta esistere aleun
Contratto di locazione se non:

it sig. (N =i 20| b stipulato presso 'ufficio di Milano 4 un contratto i
locazione in qualita di locatore avente come data fine locazione i 20004201 5:

il sig._ risulta un solo contratto di locazione stipulato in qualita dj lacatore presso
I'ufficio di Milano 5 avente come data fine locazione il 31/10/2008.

Immobile da considerarsi LIBERO ai fini del decreto di trasferimento,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

F A Bvananiele slidiziali o alive 1 asericiont pregivedizievadi: Nessuna

7 i N R e P R T A 2] TR R i i I.-=l'- L I R R RS HREE OF1N i Ry --'."- I'ﬂ.'.l AREIFII
13 At 6 odivees VIR W BN o0 T Nexviino
LA Advre Bintites ot o wsen Vessting

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA;

£ 2.1 Iverizicn
Ipoteca volontaria attiva, stipulata il 04/07/2003 & firms i (D - o in Milano 4 nn.
10259 race 2685 di repertorio, registrata il 23/07/2003 & MILANO 1 ai nn. 8797 81, iscritta il 22/07/2003

a MILANO 1 i nn. Registro Particolare 11625 Resistro Generale 62236, a favore di (D
D | GHEED e T e
GARANZIA D1 MUTUO FONDIARIO,

Importo ipoteca: €, 210.000,00,

Impaorto capitale: €, 105.000,00,

I Ca, 4 1

S DRV EIen i o sentence i folinmerto

Pignoramento del 02/12/2008 a firma d; TRIBUNALE MILANO ai nn. 17272 d; repertario, trascritta

il 09/03/2009 a MILANO 1 ai nn. Repistro Farticolare 7197 Registro Generale 11425, a favore di
O —— derivante da’ DECRETO
INGIUNTIVO.

Pignoramento del 14/02/2012 a firma di TRIBUNALE MILANO aj nn, 2498/2012 di repertorio,

lrascritta il 18/05/2012 a MILANO 1 ai nn. Registro Particolare 18026 Re istro Generale 24953, a
favore di cotlro

erivante da DECRETO INGIUNTIVO,
IL PIGNORAMENTO VIENE TRASCRITTO PER LIMPORTO DI EURO 4.762,83 IN FORZA DI
DUING. N. 1061602011 RG. 1120822010 IMMEDIATAMENTE ESECUTIVO EX ART. 63 DISP. ATT,
C.C. MUITO D1 FORMULA ESECUTIVA APPOSTA IN DATA 17/02/2011

tecnic incuricalo; dot arohh. STEFANLA MAGNT
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Pignoramento del 27/07/2015 2 firma di TRIBUNALE DI MILANO ai nn, 109 di reperiorio, trascritty
1l 03092015 a MILANOD 1 g nn. Registro Particolare 34550 Registro Generale 49329, a favore di
Contro derivante da MUTUQ FONDIARIO.

IL TRASCRIVENDO PIGNORAMENTO E' DA INTENDERSI FINO ALLA CONCORRENZA D
EURO 105.780,36 OLTRE INTERESSI E SPESE. NOTIFICA ESEGUITA IL 27 LUGLIO 2015 Al SENS]

DELL'ART 143 C.P.C, PERFERZIONATASI IL 16 AGOSTO 2015,

AL DEBITORE (N PROPRIETARIO DELLA QUOTA DI 12 DELLIMMOR]ILE

PIGNORATOQ.

L FEve Pisicen “\.-".'-n'ur.r

Viree Jeenit i ‘l.'.--u.lrr.l.-.-

5. ALTRE INFORMA ZIONI PER L'ACQUIRENTE;:

Spese ordinarie annue dj gestione dell'immohbile: € 1.350,00
Spese straordinarie dj gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolote alla data delfa perizia: €. 2.700,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
172 - 1/

per la quota di 172 + 1,2, in forza di atto di compravendita {attuali proprietari dal 04/07/2003 b, con
atto stipulato il 04/07/2003 a firma di*nntaiu in Milano ai nn. 10258 race. 2684

di repertorio, registrato | 23072003 a MILANO 1, rascritto il 22/07/2003 a MILANO | 4 nn.
ReEisu-n Farticolare 40913 Registro Generale 62235, in forza di atto di compravendita.

dichiara di essere vedovo

O ichiar i e coniugato in regime di separazione dei benj.
Prezzo di acquisto: £ 45 (00,00

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI :

1/1
per la quota di 1/1, in forza di ato di compravendita (ante ventennio fino al 04/07/2003), con auo
stipulate il 15/06/1995 a firma d; Rogante: Sede: MILANO ai gn, 469300/9508 o

repertonio, registrato il 05/07/1995 Milano Atti pubblici ai nn, 15121 S 1V, trascritto il 28/06/1995 4
MILANO 1 ai nn, RG 23148 RP 15502, in forza di atto di compravendita

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N. 484 ¢ Successive varianti, intestaty a

per lavori di REALIZZAZIONE APPARTAMENTO, presentata il 31/01/1995 con il n. 484
di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.
Immobile costruito nel periodo compreso tra 1956 ¢ 1965,

N. 1110 e successive varanti, per lavori di SISTEMAZIONI DI VARIA NATURA, presentata il
06/06/1967, agibiliti nen ancora rilasciatn

leenico incuricate: dotl, wrehl STEFANIA MAGNI
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7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano dj governo del territorio adottato, in forza di delibera Delibera dj Consiglio comunale n.
35 del 13/03/2017, Efficace dalla pubblicazione sul BURL Serie Avvisi ¢ Concorsi n, 24 del
14/06/2017., limmobile ricade in zona 8 NIL 7] VILLAPIZZONE - _ Norme tecniche dj attuazione ad
indici: ADR Ambitj contraddistinti da un disegno urbanistico riconoscibile (Titolo T capo )
Tessuti Urbani Compatti a cortina atr. 15.2 - TUC Tessinn Urbano Consolidain fart, 2.1.4) TRF
Tessuto urbano di recente formazione (arr, 2. Laii) - GIUDIZIG SINTETICO FREVALENTE ART 18.2
IC = esistente negli interventi sing alla ristrutturazione edilizia;

GIUDIZIO SINTETICO PREVALENTE ART. 18.2 Sensibilita Paesaggistica media,

ADR rc = esistente negli interventi sino alla ristrutlurazione edilizia; rc = 609 neghi interventi dj
nlova costruzione e ristrutturazione urbanistica. indice dj utilizzazione territoriale unice di 0,35
ma/mq; (.35 mg/mq medianie I"utilizzo in forma alternativy O composta di diritti edificator Perequati,
benefici volumetrici di cu; aglhi artt. 10 e 11 comma 15, dell’indice integrativo di cui all’ar, 5 comima 5,
nonché delle quote di edilizia tesidenziale sociale di cui all'art. 9; 0,30 my/my di accessibilita cosi
composto:(),5 mg/mg .

Classificazione sismica La nuova zomizzazione sismica approvata con la DGR n X/s00] del
30M03/2016 e le disposizioni previste dalja LR n. 33/2015 del 12/ 1072015 sono divenyte efficaci dal
10/04/2016. La Zona Sismica del Comune dj Milano &, quindi, passata dalla classe 4 alla classe 3,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA :

8.1. CONFORMITA EDILIZ1A:
CRITICITA; BASSA
Sono state rilevate Je seguenti difformitd: Presenza di soppalco abusive

Le difformita sono regolarizzabili mediante: PRATICA EDILIZIA IN SANATORIA
L'immobile risultg NON CONFORME, ma regolarizzahbile.

Costi dj regolarizzazione:

* PRATICA EDILIZIA IN SANATORIA - RELAZIONE STRUTTURALE: €.3.000.00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 180 EE.
Manca dichiarazione agibilita riferita all'immobile in oggetto. E' opinione dj queslo perito attestare g
presenza dei requisiti di abitability. B necessario effettuare richiesta aqd opera del condominio,

teenico incaricato; dott archh, STEFANIA MAGNT
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8.2, CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difform
Le difformita sono regolarizzabili medi

iti: PRESENZA DI SOPPALCO
ante: NUOVA SCHEDA CATASTALE

Llimmobile risults NON CONFORME, ma regolarizzahile,

Costi di regolarizzazione:
* NUOVA SCHEDA CATASTA

LE : €.1.200,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 EE

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta CONF ORME.

-
;m-.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

Conformita titolar la/corrispondenza atti:

L'immohbile risulta CONFORME,

8.5. ALTRE CONFORMITA:

CRINCITA: BASSA]

Conformita tecnica impiantistica:

Sono  state rilevate e seguenti  difformiti: MANCANO ADEGUAMENTI IMPIANTI E

CERTIFICAZIONT

Le difformita sono regolarizzabili mediante: ADEGUAMENTI IMPIANTI E CERTIFICAZION]
L'immobile risulta NON CONFORME, ma regolarizzabile,

Costi di regolarizzazione:
* ADEGUAMENTI IMPIANTI

E CERTIFICAZIONI - SERAMENT! -

COIBENTAZIONE

COPERTURA : €.3.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: |80 g

tecnice incaricato: dott. archh, STEFA NLA M AGNT
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BENIIN MILANO V1A DELLA BINDELLINA 6. QUARTIERE VILLAPIZZONE

APPARTAMENTO

DI CUT AL PUNTO A

Uniti residenziale mq 29 senza accessori.

Appartamento a MILANO via della BINDELLINA 6, quarticre VILLAPIZZONE, superficie
commerciale di 20,30 mq

Identificazione catastale:;
¢ Foglio 182 particella 32 sub. 11 (catasto fabbricati), sezione urbana LI, partita 34789, zona

censuaria 2, categoria A/S, classe 3, consistenza 29 my, rendita 251,77 Euro, indinzzo
catastale: VIA PRIVATA DELLA BINDELLINA n. 6, piano; 1,

® inlestato a

U2 piena_ proprict: (D GHID G - » GHEEID | GONEED
o 172 piena propriet: (D - - (HEEED GHEEEED D

¢ derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficic.
Coerenze: Da nord a sud in senso orario: altra proprietd/ballatoio/altra proprietd/vicalo Parini.

L'unitid immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1, scala interna sx, ha un'altezza intema di
h. min 346 cm h. max 480 h. med 412,

L'imtero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani foori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1956
ristrutturato nel 1993,

DESCRIZIONE DELLA ZDN A

I beni sono ubicati in zona centrale in un'ares residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pill importanti centri limitrofi sono MILANO CENTRO). 1l wralfico nella zona &
congestionato. i parcheggi sono inesistenti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria
e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: CITY LIFE - MONTE STELLA.

teciden incaricato: dedl. archh. STEFANIA MAGNT
Pagina 7 di 16



Espross iweioni immobiliag N, TL1A200E
[roniassg i

VISTA DA 5TRADA

SERVIZ]
asilo nido
biblioteca

campo da tennis
campo da calcio
centro commercizle
CENTro sportivo
cinema

farmacije

municipio

negozi al dettaglio
palestra

parco giochi
polizia

scuola elementare
scuola per l'infanzia

scuola media inferjore
scuola media superiore

spazi verde
supermercato
verde attrezzato

VISTA DA SATELLITE

lecnico incaricuto: dott. arekh. STEFANIA MAGNT
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Lspropriazionn smmebiliar N, 271 12008

Promnssi da:
autobus distante 5 minuti g piedi linee 57/48/69 + o W
filobus distante 10 min 4 piedi linee 90/9| W o o
tram distunte 5 min a piedi lince 1/14 & W &
aeroporto distante 10 minuti a piedi MALPENSA w L &
EXPRESS/ORIO AL SERIO
autostrada distante 5 minun autg AR A4 ko W W
tangenziale distante 5 minuti auto i ol W
metropolitana distante 10 min 4 piedi MMS5
PORTELLG
LUALITA E RATING INTHRNG IOV
livello di piano: w ok
esposizione: L& &
lominosita: L& &
panoramiciti L
impianti lecnici: w W
stato di manutenzione generale: *
servizi; i Wk
DESCRIZIONT DETTAGLIATA
DESCRIZIONE ZONA:

Lungo I'asse viario che collega il polo urbano dj FieraMilanoCiry con le aree espositive di Rho e di
Expo2015, all'incrocio tra viale Scarampo e viale Renato Serra sorge il moderno quartiere del Portello.
Composto da un ampio parco, edifici residenziali e direzionali e un centro commerciale, il complesso
sorge sull'area che per quasi un secolo ha Ospitato i primi stabilimenti milanes; dell”Alfa Romeo, 11
Portello & un quartiere milanese che prende il nome dalla via OmMONima, in seguito denominata via
Marco Ulpio Traiano. Gran paric del quartiere, che ospitava gh stabilimenti dell” Alfa Romeo
{definitivamente dismessi nel 1986), & stata interessata da un progetto di riconversione ¢ attualmente
ospita un complesso di edifici residenziali e direzionali con un AmMpio parco e un centro commerciale.

Negli anni Sessanta, quando inizia la costruzione dello stabilimento Alfa Romeo dj Arese, 1'area
produttiva del Portello si estende dalla Fiera Campionaria a piazzale Accursio, per un chilometro di
lunghezza. Negli stessi anni viene ampliata Ia circonvallazione con la costruzione della sopraelevata
di viale Renato Serra che separa in modo netto i lotti nord e sud dello stabilimento, La prima
riconversione parziale dell’area ha interessato nel 1997 il lotto sud tra viale Scarampo, viale
Teodorico e via Traiano, con il prolungamento dei padiglioni di FieraMilanoCity, Un secondo
intervento ha interessato il lotto nord verso piazzale Accursio con la costruzione di un centro
commerciale con ipermercato e diversi altri punti vendits,

Il Parco Vittoria, terminato nel 2014, rappresenta il completamento della riconversione dell’area del
Portello. La parte meridionale, composta da via Ignazio Gardella, via Aldo Rossi ¢ piazza Gino Valle,
comprende tre edifici trapezoidali tagliati in diagonale, dove si trovano Je sedi di LG Electronics,
Vittoria Assicurazioni ¢ dell’ A.C. Milan, La parte setlentrionale & invece stata trasformata in un parco
urbano caratterizzato da una collina a balze concentriche. La vocazione industriale del quarliere
navecentesco non ha lasciato traccia nel Presenle: unica testimonianza & 'edificio della ex mesa,
che grazie ad una ristrutturazione attenta ha conservato il fronte ori gmale su via Traiano,

L'area Portello Certosa & oggil uno dei simboli delle grandi trasformazioni urbanistiche che stanno
caratterizzando Milano. Spazi verdi, nuove piazze ¢ architetture innovative ne hanno trusformato

lecnico incaricato: dodt, archh, STEFANLA MAGNT
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lidentitd, portandola da ex zona industriale a centro dj socialiti e di Svagn,

SESO su una superficie di 80 mijy metri guadrati, il Parco del Portello & un polmone verde che si erge
N cornispondenza dell’ex areq industriale dell'Alfa Romen € le sue forme richiamung la vitaliti e il
dinamismo che up tempo si respiravano iy questo luogo,

Il parco é costituito da tre grandi collinetic che pelle intenzioni di Charles Jencks e Andreas Kipar, gli
specialisti dell'architettura del Paesageio che ne hanno curaro 1a realizzazione, rappresentanc Ia
cultura del tempa a Miluno, simboleggiata daj tre elementi di storia, preistoria e futurn,

Un luogo di evasione che racchiude tante funzion;, ideale, ad esempio, per chi vuole teners; allenato
sulle piste da Jogging o sulle fampe che permettono di salire ¢ scendere dalla colling Helix. in cuj
P'unico punto d'incontro & datn dal belvedere che si trova in cimy

Il Giardino del Tempo ¢ un’oasi verde ¢ fiorita dove il silenzio TEEZNA SOvrano, con 365 tesserp
lastricate in bianco e pero ¢ richiami legati al fempo.

La Certosa di Gare £0ana, con 1 suoi molteplici afireschi, viene chiamuty 1y Cappella Sistina di Milano.

Fondata nel 1349 da Giovanni Visconti, simbolo dell"arte lombarda aspita al suo interno le apere di
Daniele Crespi e Simone Peterzano, il maestro di Caravaggio,

Piazza Portello ¢ stata Lconcepita come una piazza all’aperto, in cuj Je tettoie degli spazi commerciali
permettono di passeggiare comodamente anche nej giorni di pioggia. Progettata dallo studio Valle
che la ha inaugurata pel 2001, & stata 1a Prima nuova costruzione in zona Certosa Portello che ha dato
la spinta all'intern ngualificazione dell' Areq, I complesso di oltre cinguanta negozj, All'ingresso ung
grande vela disegna I'ingresso all’areg shopping e le torri disegnate da Cino Zucchj e delimitana il
complesso, rimandando allg tradizione residenziale milanese del dopoguerra.

DESCRIZIONE IMMORBILE:

1l bene & ubicato in uno stabile condominiale "vecchia milano” in ypy piccola via privata, L'edificio
di cui I'unita é parte ¢ posto in un angolo tra via della Bindellina e vicolo Parin; con affaccio ad ovest
su strada e ad est verso |a corte interna, si articola sy | piano fuori terrg, L'immobile insiste in un
agglomerato urbano densamente edificato, la collocazione urbanistica e geografica a ridosso del
Portello ne accentua Peccesso del traffico. Le parti comuni a vista sj presentano in discrete
condizioni di manutenzione,

Trattasi attualmente di unitd immobiliare adibita ad appartamento composta da 2 vani comunicanti
COn Servizio.

Appartamento piano 1 su ballatojo sy Corle senza ascensore, composto da 2 vani con servizip
esposto ad ovest su strada e ad e verso la corte interna doppio affaccio, Ingresso da porta sy
hallatoio, bagno finestrato su ballatoio, unicg $pazio soggiorno cucina con finestra esposta ad ovest
su vicolo. Appartamento doppia altezza.

Appartamento in condizioni scarse. Numerose infiltrazioni e perdite d'acqua dal tetio,
All'interno della sala ¢ realizzato un soppalco abusivo ove posizionala zona notte.

cancello: doppia anta a battente realizzato in o o
legno con apertura manuale

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in L8 2%
PVC

infissi interni: anty a battente/soffietto realizzaii L& &

in legno tamburato

mante di copertura: realizzato in tegole in cotto #
con coibentazione in assenge

pareli esterne: costruite in muraturs di mattoni W W
forati con coibentazione in  assenie .l
rivestimento & realizzato in intonace civile

pavimentazione esferna; realizzata in cementa o o o W

beChice inciricate: dott. archh, STEFANIA MAGNT
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Pavimentazione interna: realizzata in pissirelle dj W ok
CeEramica
plafoni:  rtealizzati in perlinatura i legna. ook
numerose parti bagnate, muffe, distacchi
Partone df fingresso: anta singola a battente i
Profezioni infissi esterni: persiane  scorrevoli L &
realizzate in legno
seale: interna wnicy rampa  ad angolo con W W
rivestimento in ferro, abusiva, collegamenta 4l
soppalco
Lreely g
elettrico; sottolraccia - la tensione ¢ di 220v W W
confornuitd:  NON CONFORME. MANCA
ADEGUAMENTO IMPIANTT E
CERTIFICAZIONI
fognatura: con recapito in fognatura pubblica BB &
conformiti: IN  LINEA CON VIGENTE
NORMATIVA
gas: con alimentazione a metano conformiti: IN LB B &
LINEA CON VIGENTE NORMATIVA
idrico:  con alimentazione in acquedotio L & &
comunale conformita: IN LINEA CON VIGENTE
NORMATIVA
fermico. autonomo con alimentazione in gas L&

METANO i diffusori sono in radiatori alluminio
conformita: MANCA ADEGUAMENTO
IMPIANTO E CERTIFICAZIONL.  Caldaja
allonoma a Zas malfunzionante
ACS+RIS€_‘ALDAMENT{), difficolta accensione,
rischio esplosione

ULASSE ENERGETIC A

[PRESITNTA KWh,-'m?fannu]
Certificarione APE N, NON ESISTE CERTIFICAZIONE ENERGETICA

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura carastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n, | 38

descrizione ronsislenza indice commerciale

APPARTAMENTO PILANG 1 29,00 X 70 % = 20,30

Totale: 29,00 20,30
VALUTAZIONE:

DR INLAIOMN]

Procedimento di stima: comparative: Monoparameirico in bage al prezzo medio,

tevmicn incaricito: dow, srchh. STEFANIA MAGN]
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Lspropriazzoni inmukilin N, 27 2008
promossa da:

La superficie commerciale i oftjene considerando g superficie totale dell'unit immobiliare
comprensiva di tutti i muory perimetrali, calcolati a) 100% nel caso in cyi non confining con alid alloggi
O parti comuni e al 50% nel case contrario. | baleoni vengono caleolati al 50% mentre le altre
pertinenze (cantine, soffitte, lastrici solari, terrazzi, ete.) hanno un coefficiente compreso tra il 5% ad §
25% a seconda della loro dimensione e del relativo grado di comodita rispetto all’ unita principale, La
norma UNT 10750:2005 l'allegato "¢ a1 DPR. n 13808 presentano percentuali lievemente
differenti che Iy sottoscritta provvede g ragguagliare individuando |e percentuali come dj Seguito
riportate, Si ticne conto aliresi della RACCOLTA UST 0.9 del 5-1-2010 tenuta dajla CCLAA. della
provincia di Milano - COMMISSIONE PROVINCIALE “USI", 1.g superficie commerciale complessiva
¢ stata caleolata dal] interpolazione tra la Planta catastale (in allegato) ed il rilievo planimetricy
effettualo syl posta dallo scrivente CTU, al lordo delle muratire interne ed eslertie, comprensiva dej
muri divisori a confine calcolati per metd, arrotondage amq per difetlo o per eccessp,

CALCO 6 Tog VAW 101 S G

Valore superficie principale: 20.30 X 2.500,00 = 50.750,00
RIEFTLONGEO W AT GRICORPO

Valore di mercato {1000/ 1000 di piena proprietd): €. 50.750,00
Valore di mercato (ealcolato in quota e diritto al nelto degli aggivstament)- €. 50,750,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

SINTETICO COMPARATIVO DIRETTO

Stima a valore di mercato 4 comparazione diretta, basato sul confronto tra il bene in oggelto e altri
simili compravenduti o comentemente offerti sullo stesso Mercato o su piazze concorrenziali nello
stesso periodo,

Prima di procedere alla valutazione del bene & necessario individuare alcuni element; caratteristici del
mercato immobiliare della zona, 1| mercato delle compravendite. sja PET quanto riguarda la domanda,
sia per quanto riguarda gli investimenti, sta attraversando un forte momento d; crisi, influenzato dalla
congiuntura economica che ha investito Lutti i settori con conseguente diminuzione delle iransazioni
riguardanti la compravendita dj immobili. Tnoltre il mercaio immobiliare fondato sullo scambio de]
Patimonio esistente ha suhito un’ulteriore fase di arresto in seguito alla promulgazione delle nuove
normative che regolamentang il risparmic CRErgenico ¢ la sicuregza sul lavorn, coinvolgendo
Vinvolucro edilizio che a =econdy delle modality costruttive abbisogna dj costi Sempre maggior in
faze di manutenzione/ristrutturazione al fine di nspondere ai requisiti di isolamento termico, acustico
e di sicurezza,

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei benj mmobili in oggetio, ha lenuto conto dejla
ubicazione lerritoriale, destinazione urbanistica, sistema costrullivo, tipologia dell'interg compendio,
delle finiture interne ed csterne. degli accessor g pertinenza dell'immaobile, dello Slato manutentivo
sia ordinario che straordinario, delle condizioni igienico sanitarie, della situazione condominiale e
della situazione urbanistico/amministrativa, A fine di valutare | benj ha lenulo conto quindi di tutte
le situazioni intrinseche ed estrinseche degli immohili. Per esprimere il giudizio di stima ha adottaro il
procedimento sintetico comparativo che risulta il pit affidabile allattualita per individuare i piti
probabile valore di mercato dej beni immobili in esame, stimati come oggerto di ratlazione per
vendita. E' stata effettua un'indagine di mercatg particolarmente mirata ¢ dj comparazione sy
compravendite di immobili simili o analoghi, avvenuti in tempi recenti per il comune in questione e
nel contesto in cui & ubicalo l'immobile oggetto di stima, Si & tenuto infine conto anche della
situazione riferita ad un momento di sofferenzg e stagnazione del mercato immobiliare, che vede
sistematicaments un rallentamento delle vendite coattive, al fine di rendere pia realistica, nell'ambitg
della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un congrue prezzo di realizze.

Ieenicn meancato; dott. archh, STEFANLA MAGNT
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Fspropiisdoni immobdiari N, 371 1{ 2008
Prormossa da;

Nella valutazione di ogni immabile, oltre alle differenziazioni correlate alla verusis ed alla posizione
tispetto alle zone ¢ all'importanza delle vie, & indispensabile che vengano cvidenziali i riferiment
tipologici che possono incidere sul prezzo di mercato dell’ immobile.

I prezzi sono espressi in Euro/mq e sono da intendersi riferiti alle superfici commerciali (s1 vedana (i
seguito | metodi per il computo delle superfic comumerciali),

Per una piena comprensione della complessiti del lavoro di estimo del valore commerciale degli
immobili, a titolo esemplificativo, sono elencate alcune caratteristiche che possono aumentare o
diminuire il valore dell'immobile, Lo caratteristiche intrinseche (riferite agh elementi distintivi,
strurturali e alle finitupe dell'immoabile) ed estrinseche (relative al contesto territoriale ed ambientale in
cui T'immobile ¢ situato) possono dare luogo all'applicazione di appropriati coedficienti
mcremento/decremento,

Per le caratteristiche intrinseche, si dovrd tenere conlo;

¢ del taglio della casa, se sia ben proporzionato per e esigenze del potenziale acquirente, o
facilmente ristruiturabile;

* e la lipologia rcercata {monolocale, bilocale, trilocale o quadrilocale) sia molio richiesta in
una particolare zona, e sul mercato v [osse poca offerta, ovviamente, per la logica di mercatn,
Pimmobile avra maggior valore;

® sel'appartamento sia munito di servizi tapli, doppi, semplici o esterni comuni, ed anche se sig
dotato di impianto i riscaldamento  centralizzato o autonomo, o di impiante di
condizionamenta:

* dell'esistenza dell'impianto ascensore;

® del grado di isolamento ai sensi delle leggi vigenti (10/91), della vetustd degli infissi e della
capacita isolante e del fatto che la cerlificazione energetica determini, ormai, variazioni di
valore sul mercato degli immobili usati e non;

s del piano su cui insisty 'immobile (i piani superior, ricevendo maggior luce, sono pin
apprezzati), della vista di cu; goda I'immobile (se ne incrementi il valore o lo diminuisca), della
quantitd di  affacei (per una maggiore salubrita sono  auspicabili  due affacci),
dell'orientamento che ne determini il surriscaldamento estivo (se esposto a sud) o un pit
rigido clima invernale (se esposto a nord);

o del livello di manutenzione sia dell'immobile che dello stabile in cui lo stesso sia localizzatn
(degli spazi comuni, del tetto e del tivestimento);

¢ cper l'immobile vi sia dotazione di box o posio auto;

* se il condominio sia dotato di una portineria o di spazi accessori che conferiscano maggiore
pregio ed unicita al bene.

Per le caratteristiche estrinseche 51 dowvrd tenere conto:

* s¢ 'immobile sia servito da mezzi pubblici, da quali (di superficie o sotlerranei) e quanto disti
la fermata piti vicina:

* della distanza tra I'immobile ¢ i servigi utili e necessari per la quotidianiti (scuole, negozi di
prima necessitd, parchi pubblici, piste ciclabili ¢ parcheggi pubblici o privati) o se I'immobile
insista su un’area su cuj s applichino tasse particolari o esistano specifiche politiche locali
{come per esempio Congestion Charge o aree pedonali);

* scla zona in cui si trova I'immobile sia adiacente ad arterie di traffico primarie o secondarie ¢
se il quartiere sia caratterizzato da una “mixité funzionale” o esistano  attiviti
manifatturiere/commerciali che Possano arrecure inguinamento di diversa origine {acustico,
olfattivo, visivo).

Nel I semestre 2017 complessivamente, le tendenze dei prezzi e degli altri indicatori analizzati
confermano la ripresa del mercato immobiliare a livello locale, ma al tempo stesso fotografuno un
mercato fortemente segmentato con mod] e tempi di funzionamento che dipendono fortemente dalla

teenic incaricato: dot, archh, STEFANTA MAGNT
Pagina 13 di 16



Espropriazioni immubilian N 27| | /200y
Profssa da:

velustd, dall’'obicazione del prodotto e dally qualit complessive dej prodotta, a riprova della
maturitd ¢ selettivird della domanda,

Il mercato immobiliare nel Comune di Milang

Nel 2017 il mercato residenziale del Comune d; Milano & caratterizzatn da un ulteriore consolidamenta
del numero di Iransazioni residenziali, con up aumento del 7,9% sy hage annua: il numero dj
compravendite di abitazioni in cigd s ¢ atlestato sulle 23 706 uniti. quota solo lievemenie inferiore
{del 5% circa) a quella degli annj immedistamente precedenti alla crisi del setiare {2005-2006). Altri
importanti segnali che glungono dal mercato sono la riduzione dej tempi di venditg ¢ I'abbandono
della politica degli sconti quale strumento stimolatare della vendita, [ prezzi del settore residenziale in
complesso (che fageruppa le tre forme di vetusia rilevate) crescono dell'1.0% risperto al Semesire
precedente. Rispetto 3 cinque anni fa [ Quotarioni delle tipologie residenziali appaiono
significativamente nidimensionate, in Particolare quelle del prodotto usato localizzato in posizioni
periferiche (-10% circa). Da sottolineare 1a ripresa dei canoni locazione residenziali che, partita 3
ritmo gid piuttosto sostenuto nello scorso semestre, diviene licora pii significativa nel | semesire
2017 con incrementi semestrali medi che vanno dagli oltre 6 pungi percentuali per glj dppartamenti pii
precoli a oltre i1 92, per quelli di dimensioni maggiorl. Prosegue I'incremento de; valori del comparto
commerciale che 4 livello medio ciltadino si attesta su] +1 D% su base semestrale e sul +2.3% su hase
annua: si tratta di una crescita iniziaa dal Centro Storico nel 2015, in concomitanza con I'Esposizione
Universale, e diffusasi solo in quest’ultimo semestre alle altre zone della Cittd: a rilevazione evidenzia
incrementi semestralj sopra la media nel Cengrop Storico (+2,1%), nei Bastioni (+2,8%) e nella cerchia
Circonvallazione (+2,4%) ed inferiore ad €584 Unicamente pel Decentramento cittading {HL9%)
dove, anche a cansy della progressiva riduzione delle “anivita dj vicinato”, permane uno SCArso
interesse per questa tipologia di prodotto, a meno che non sia localizzato in zone di forte passaggio
o dove vi sia una significativa domanda di immobili finalizzata allo svolgimento di specifiche attivits
commerciali {ad esempio il comparto alimentare nelle zone Fulvio Testi-Ca' Granda, Padova.
Palmanova ece...). Elaborazion effettuate da CBRE Research sottolineano il rualo fondamentale che
il comparto terziario-direzionale continya a svolgere nell'attrazione dij investimenti in cita: il 2017,
con quasi 2.4 miliardi i eurg diretti al comparto (di cui i1 50% cireg rapprescntato da capirali
stranieri), si conferma un periodo effervescente, in linea con il 2015 (anno in cuj sj ¢ raggiunto il
picco dell'ultimo decennio) e in lieye aumento rispetto al 2016, 1g slessa analisi riferisce come
Uinteresse degli investitorj sj concentri sulle aree centrali e sulle zone City Life, Bicocca e San
Donato Milanese,

La proposta del valore dj diritto qui di seguito formulata ¢ scaturita anche dallanalisi del mercato
delle aste giudiziarie in riferimento ad altre unita limitrofe con medesima tipologia,

MINISTERO) DELL'ECONOMIA E DELLE FINANZE - AGENZIA DELLE ENTRATE Banca dati delle
Quolazioni immobiliari - Risultato nterrogazione: Anno 2018 - Semestre 1 - Provincia: MILANG
Comune MILANO Fascia/zona: PerifericaMUSOCCO, CERTOSA, EXPO, C.NA MERLATA, Codice
zoma: I 30; Tipologia prevalente: Abitazioni civilj, Destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni di tipo economico - Stato conservativo: Normale - Valore Mercato (€/mq) Min
€. 1,400,00 Max €, 1.600,00,

CAMERA DI COMMERCIO MILANO - MONZA - BRIANZA - LODI, Rilevazione dei prezzi degli
Immobili della Ciua Metropolitana di Milano 52 - [J semestre 2017 pubblicati nel mese dj maggio 2018,

Tipologia: Appartamenti vecchi (impiand obsoleti) o da ristrutturare £/mq - Valore Mercato {(£/mq)
Min €. 2.100,00 Max. 2.900,00

LIBERO MERCATO - COMPARAZIONE OFFERTE IMMOBILIARI IN ZONA SIMILI PER

Le fonti di informazione consultale sono: catasto di MILANO, ufficio del registra di MILAND,
conservatoria dei registri immobiliari d; MILANO 1, ufficio tecnico d; MILANO - CDZ 8, agenzie:
TECNOCASA - WWW.CASAIT - WWW, SUBITOIT - WWWw, IDEALISTAIT

IMMOBILIARETT - MITULA, osservatori del mercato immobiliare O.M.I. Osservatorio del Mercato
Immobiliare a cura dell’ Agenzia del Territorio - Borsa Immobiliare della Camera di Commercio — OSMI
- 1% & 2° semestre 2016; 1° ¢ 20 semestre 2017; 17 semestre 2018; |, ed inolire: CAMERA 11

COMMERCIO MILANO - MONZA - BRIANZA - LODL Rilevazione dei prezzi degli Immobili della

WChico incaricaio; dotl, grehlh, STEFANTA MAGNI
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Espropouzivng mnmobiliar: N, 37 | 2004
Proencesa i

Citti Metropolitans di Milano 5217 semestre 2017 pubblicati nel mese di maggio 2015

* la versione dej fartj Presentata nel presente Tapporto di valutazione & corretry al meglio delle
tomoscenze del valutatore:

* le analisi & Je conclusioni song limitate unicamente dalle assungioni e dylfe condizioni
eventualmente riportate in perizia;

¢ il valutatore non ha aleyp interesse nell'immobile o nel diritto in questione:
® il valutatore hy agito in accordo con gli standard etjcj o professional;:

® il valutatore & in Possesso dei requisiti formutjvi previsti per lo svolgimento delly
professione:

* il valutatore possiede lesperienza e 1a competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato 'immobile e 1 cate gona dell immobile dg valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV)

RIERILC 0 YALLT VAICINE ] MERCATO D €0k Py

I descrizione consistenza COns. accessori valore interg valore diritty
A appartamento 20,30 0,00 S0.750,00 30.750,00
50.750,00 ¢ 50.750,00 €

Gindizio di comoda di visibilita della quora:

Il concetto di comoda divisibilitd di un bene immobile comprende sia g
possibiliti materiale di un frazionamento del bene, sia la possibilita d; un
frazionamento che non produca un notevole deprezzamento di essa rispetto
all'utilizzazione del complesso indiviso e che consenta, inoltre, Ta formazione di
quole suscettibili di autonomo e libero godimento, non gravata ciog da pesi
servitil e limitazioni eccessive,

NON DIVISIBILE
Spese di regolurizzazione delle difformita (vedi cap.B) €. 7.700,00
Valore di Mercato dell'immobile nello statn di fatto e di dirirto in cui &1 trova: €.43.050,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJv):

Riduzione del valore del 5% per differenza tra onery tributari sy bage catastale e €. 2.152,50
reale e per assenza di &aranzia per vizi e per rimborso forfetario di eventyal;

Spese  condominiali insolute el biennio anteriore ala vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziuria;

Oneri notarili e Provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese condominiali insolute 4 sensi dell'art, 568 cpe; €. 2.700,00
Valore di venditg giudiziaria dell'immobile aj netlo delle decurtazioni nello stato €.38.197,50

. di fatto e di diritto in cui si trova:
ato digitalmente da

efania magni

becnice incancato; dott. archh, STEFANTA MAGNT
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