Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2022/2018
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Relazione distima Esecuzioné Immobiliore - n. 2022/2018

INDICE SINTETICO LOTTO 001: Bene in Piazza Pompeo Castelli n. 1~ Milano ~ 20156
Dati Catastali
i Corpo:_‘fA

categoria: abitazione [A3]

Dati Catastali: Fg 123, particella 260, sub 18

Possesso:
Corpo.A: fibera

Creditori Iscritti diversi dal procedente _
Corpo A: EQUITALIA ESATRI SPA, ESATRI ESAZIONE TRIBUTI SPA, CONDOMINIO DI PIAZZA POMPEQ CASTELU 1

Comproprietari non esecutati

Corpo A: nessiino

Continuita delle trascrizioni

Corpo A: NO - risultano mancanti accettazion! di eredita da parte-degli esecutati
Prezzo al netto delle decurtazioni

Corpo: A
Prezzo da libero quota di 1_[1: € 168.000,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2022/2018

Beni in Milano
Piazza Pompeo Castelli n. 1- Milano —- 20156 (Ml)
Trattasi di N. 1 unita immobiliare a destinazione residenziale posta in Piazza Pompeo Castelli n.
1 a Milano.

LOTTO UNICO - sub. 18
Unitd sub.18 posta nel fabbricato civico n. 1 di Piazza Pompeo Castelli, al piano terzo, di due
locdali oltre servizi.

EREMESSE:
Per mancata evasione di aggiornamento abbinamento scheda da parte degli uffici preposti
del catasto, la scheda catastale abbinata all’'unitda in oggetto (di cui al Fg 126 mapp. 260 sub.

18 piano 3) presente a Sistema Telematico & risultata essere ancora quella presentata in data
22.09.1939 n. 2069017 raffigurante anche un vano cantina.

Diversamente, come da stato di fatto e come da rogito di provenienza ai danti causa dli
esecutati del 1979 reperito dalla scrivente, I'unitd in oggetto “é censita al NCEU alla partita
50790 Fg 126 mapp. 260 sub. 18...variato con scheda presentata e registrata all'U.T.E di Milano
il 12.02.1979 aln. 2752" (trattasi variazione per stralcio vano cantina)

o Pertanto la scrivente ha reperito detta scheda e detta denuncia di variazione per stralcio
vano canting, provvedendo a presentare foglio di osservazioni agli uffici competenti per
far “lavorare" detta variazione ed abbinare cosi a sistema la scheda catastale corretta.

Alla data della presente si & ancora in attesa che gli uffici preposti provvedano ad evadere
qauanto richiesto.

» Con riserva di immediata integrazione non appena gli uffici competenti del Catasto
avranno provveduto ad evadere quanto richiesto.

Note: La visura catastale storica perimmobile indica correttamente gid solamente il piano 3 e
nei dati derivanti si da atto della variazione (altre cause di variazione del 09/02/1979 in atti dal
21/09/1988 n. 2752/1979)

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo A_- Sub. 18
Quota e fipologia del diritto
- Proprieta per 1/2

- Proprera per 1/ di
- Pignoramento gravante sulla quota di 2 di

|
|Identificato in Catasto Fabbricati come :;ta-qur-,':I
intestazione:

Descnizione: I'
Comune di Milano
Abitazione di tipo economico: Fg. 126, Mapp. 260, Sub. 18, Cat A/3, zona cens 2- classe 2,
consistenza 4 vani - sup. catastale totale 79 mq, escluse aree scoperte 78 mq - rendita € 392,51
- Piazza Pompeo Castelli n. 1 piano 3
Derivantfe da:
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- variazione del 09-11-2015 inserimento in visura dei dati di superficie

- variazione del 01/01/1992 variazione del quadro tariffario

- dlire cause di variazione del 09/02/1979 in atti dal 21/09/1988 {n. 2752/1979)
- impianto meccanografico del 30/06/1987

Informazioni in merito alla conformita catastale:

o Alla data del sopralluogo (04.03.2019) I'immobile in oggetto & risultato parziadlmente corri-
spondente alla scheda catastale in atti al NCEU del 12-02-1979 n. 2752 come segue:
il locale cucina & stato messo in comunicazione con il locale adiacente attraverso la de-
molizione del tavolato separato solo da una piccola porzione di muretto basso, realiz-
zando cosi uno spazio soggiorno/cucind

Coerenze:
Piazza Castelli, Via Airaghi, alta unitd, pianerottolo comune, altra unitd.
Salvo errori € come meglio in fatto.

Note: si richiama quanto esposto in premesse al riguardo della scheda catastale

(All. C: schede catastali in atti al NCEU del 1939 e 1979 reperite dalla scrivente, denuncia di variazione, visure
catastali storiche, estratto di mappa.)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:

La proprietd pignorata € compresa in un complesso residenziale composto da un edificio
multipiano, edificato in cortina su un lotto d'angolo affacciato su piazza Pompeo Castelli da
cui avviene |'accesso e sulla Via Cesare Airaghi.

Zona semi periferica nord/ovest di Milano posta al termine di Via Mac Mahon.

Area urbanistica:

a traffico di attraversamento, con media possibilitd di parcheggio.

La zona € caratterizzata da una medio-alta densitd edilzia a carattere prevalentemente
residenziale di tipo medio - economico, completamente urbanizzata ed allacciata a tutte le
infrastrutture e servizi primari e secondari.

Principali collegamenti pubblici:

Il complesso & faciimente raggiungibile e ben collegato dalle linee tram 12-19; stazione
passante ferroviario di villa Pizzone; svincolo autostradale di viale Certosa.

Servizi offerti dalla zona:

buona & la presenza nella microzona di servizi di sostegno alla residenza e commerciale.
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3. STATO DI POSSESSO:
La scrivente in data 04 marzo 2019, si recava sul posto, unitamente al Custode nominato e a

seguito di accesso forzoso, procedeva ad effettuare gli accertamenti dello stato attuale dei
beni in-oggetto con rilievo metrico, a vista e fotografico.

Si rimanda al verbale del Custode nominato gid in atfi.

L'unitd al sopralluogo & risultata libera ma parzialmente ingombra di arredi ed oggetti.

» Dall'indagine effettuata presso I'Agenzia delle Entrate, la stessa ha comunicato che
non risultano contratti di locazione o comodato in essere danti causa gli esecutati
relativi all’ unitd immobiliare in oggetto.

(all. A : ispezione agenzia entrate e risposta uffici competenti)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Dal certificato notarile al ventennio in atfi, facente stato al 29.11.2018, implementato
dall'acquisizione del titolo di provenienza in capo ai danti causa gli esecutati e dalle verifiche
effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister presso I' Agenzia
del Teritorio Milanolalla data 15.05.2019 senza restrizioni per nominativi ed immobili al
ventennio con estrazione di note si riporta quanto segue:

4.1 Vincoli ed 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. d'assegnazione casa conivgale:
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso:

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

v Ipotecalegale - Iscritta a Milano 1 in data 31.08.2009 ai nn. 51187/9983, atto del 26.08.2009
rep. 10805/68 a favore di EQUITALIA ESATRI SPA con sede in Milano c.f. 09816500152 a
carico di sr guota di % dell'unitd sub 18
Capitale euro 329.311,41
Importo complessivo euro 658.622,82
Tasso interesse annuo 8,4%

v |poteca legale - Iscritta a Milano 1 in data 11.05.2009 ai nn. 23328/4613, atto del 05.05. 2009
rep. 6652/68 a favore di FQUITALIA ESATRI SPA con sede in Milano ¢ .f. 09816500152 a carico
di ar guota di % dell'unitd sub 18
Capitale euro 86.567,16
Importo complessivo euro 173.134,32
Tasso interesse annuo 8,4%

v lpoteca legale - Iscrita a Milano 1 in data 16.11.2006 ai nn. 94624/20080, atfto del
30.10.2006 rep. 15074/68 a favore di ESATRI ESAZIONE TRIBUTI SPA con sede in Milano c.f.
09816500152 a carico di "o memeriatd per quota di
1% dell'unitd sub 18
Capitale euro 2.636,02
Importo complessivo euro 19.272,04
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v |pofeca legale - Iscritta a Milano 1 in data 04.10.2005 ai nn. 74546/17586, atto del

22.09.2005 rep. 21398/68 a favore di ESATRI ESAZIONE TRIBUTI SPA con sede in Milano c.f.
09816500152 a carico di ! ber quota di %
dell'unita sub 18 !

Capitale euro 17.191,81

Importo complessivo euro 34.383,62

Ipoteca giudizigle - Iscritta a Milano 1 in data 28.09.2004 ai nn. 76420/15569, atto del Tri-
bunae di Milano del 10.05.2004 rep. 23232 a favore di CONDOMINIO DI PIAZZA POMPEQO
CASTELLI 1 con sede in Milano c.f. 80335630150 a carico di!

sulla proprieta per guota di 1/1 dell'unita sub 18

Capitale euro 5.464,15

Importo complessivo euro 6.138,67

Spese euro 674,52

Note: viene indicata la quota di proprietd di 1/1 anziché 1/2

lpoteca volontarig - Concessione a Garanzia Di Mutuo Fondiario - Iscrita a Milano 1 in
data 21.05.2003 ai nn. 45434/7563, atto del 12.05.2003 rep. 4969, notaio Melli Vincenzo di
Cinisello Balsamo, a favore di BANCA DEL MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. con sede in
Siena c.f. 00884060526 a carico di |

capitale euro 6U.U0U,UU

Importo complessivo euro 120.000,00
Tasso interesse annuo 4,464%

Durata anni 20

4.2.2 Pignoramenti:

v

v

Pignoramento: - Atto di Pigneramento Immobiliare del 16.10.2018 rep. 35356/2018 trascritto
a Milano 1il 29.11.2018 ai nn. 90935/62609 promosso da SIENA MORTGAGES 07-5 SPA con
sede in Conegliano (TV) c.f. 13443880151 a carico degli esecutati

Pignorgmento; - Atto di Pignoramento Immobiliare del 11.12.2017 rep. 4253 trascritto a Mi-
lano 1 il 26.03.2018 ai nn. 24552/17509 promosso da CONDOMINIO DI PIAZZA POMPEO
CASTELLI 1 con sede in Milano c.f, 80335630150 a carico degli esecutati

Altre trascrizioni:

nessuna

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti

Effettuata dalla scrivente al 15.05.2019. Non si rilevano ulteriori formalita rispetto alla certi-
ficazione ipotecaria in atti facente stato al 29.11.2018

Misure Penali

Nessuna risultante dai RR.II

(all. B: ispezione Agenzia Territorio Milano 1 mediante servizio di consultazione telematica per immobili e
nominativi con estrazione di note - aggiornata alla data del 15.05.2019)
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2022/2018
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: (Avvertenze per I'acquirente e maggiori oneri):

Situazione condominiale, spese scadute, eventuali problematiche:

La scrivente ha provveduto a richiedere a mezzo mail all'amministrazione del condominio
“STEFANIA COMITE" la posizione debitoria per I'immobile in oggetto, relativa ai soli ultimi due
anni di esercizio e le spese medie annuali per ogni unitd ai sensi art. 63 delle disposizioni
attuative del Codice Civile, copia del regolamento condominiale, indicazioni dei millesimi
dell'unitd, copia delle eventuali certificazioni di conformitd degli impianti condominiali se
presenti, indicazioni circa la presenza o meno di cause in corso, eventuali interventi di
manutenzione straordinaria deliberati o da deliberare, eventuali problematiche strutturali,
eventudli altre informazioni da riportare all'eventuale futuro acquirente

¢ Siriporta quanto segue, come da riscontro a mezzo mail con documentazione ricevuta,
alla data del 14.03.2019 alla cui lettura si rimanda:

Spese insolute anno 2019 euro 1.802,93

Spese insolute anno 2018 euro 2.279,17

Totale insoluto euro 4.079,10

Millesimi di proprietd 28,25

Spese medie annue: da un minimo di euro 2000,00 ad un massimo di euro 2900,00 (ultime 4
annualitd)

Al riguardo delle gestioni straordinarie, I'amministratore riporta quanto segue:

GEST. STRAORD. FACCIATE: Nulla per I'anno in corso e precedente, le rate sono terminate nel 2017, la
gestione ad oggi non é chiusa, scaturira sicuramente un conguaglio (vedere estratfo conto allegato);
GEST. STRAORD. VALVOLE E RIPARTITORI: La rateizzazione € partita dal 2017, fino al 2021, la rate della
gestione attuale e pregressa sono relative al 2018 per € 432,65, la rata del 2019 scadra il 30/09 (vedere
estratto conto allegato);

GEST. STRAORD. SISTEMA ANTICADUTA (LINEE VITA): La rateizzazione € partita nel 2018 e ferminata nello
stesso anno, quindi enframbe le rate sono dovute per € 188,52 (vedere estratto confo allegato);

Il riscaldamento ha valvole e ripartitori quindi una parte della spesa andra per consumo;

vi sone in programma sostituzione citofoni e piccoli interventi di varia natura (in esempio sostifuzione vetr,
imbiancatura scale ..., ma nulla di deliberato)

Verra fatto il CIS enfro it 2019

eventuali altre informazioni da riportare all’eventuale futuro acquirente:

“entro un breve periodo tre /quattro mesi si venderd una porzione di sottotetto a un condomino, quindi
parte comune, tutti i condomini hanno deliberato per la vendita, stiamo procedendo con le pratiche *

(all. sotto A, mail di richiesta, mail di risposta ricevuta, regolamento di condominio, estratti conto)

Avvertenze per I'acquirente e maggiori oneri

Il futuro aggiudicatario dovra attivarsi ed acquisire c/o I'Amministratore del Condominio le
informazioni necessarie al fine di conoscere gli importi gggiornati a caricoe dell'immobile per
eventuali spese condominiali insolute relative agli ultimi due anni di esercizio rispetto alla data
di_aggiudicazione (decreto di trasferimento), ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del
Codice Civile, nonché eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati,
in corso, e/o deliberati, se dovuti

Aftestazione Prestazione Energetica:
L'immobile oggetto della presente sub 18, con impianto di riscaldamento centralizzato &

risultato, come da consultazione al CEER, non provvisto di Attestato di Prestazione Energetica,
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dal certificato notarile al ventennio in atti, facente stato al 29.11.2018, implementato
dall'acquisizione del titolo di provenienza in capo ai danti causa gli esecutati e dalle verifiche
effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister presso I' Agenzia
del Temritorio Milanolalla data 15.05.2019 senza restrizioni per nominativi ed immobili al
ventennio con estrazione di note si riporta quanto segue:

6.1. Attuali e precedenti proprietari al ventennin:

o Al ventennio I'unita era di proprieta di ) _la
acquistata con atto notaio Saverio Rornunen wascritto a Milano 1 il 08.03.1979 ai nn.
9931/8833
Stralcio dal rogito:

“I'unitd in oggetto é censita al NCEU alla partita 50790 Fg 126 mapp. 260 sub. 18...variato
con scheda presentata e registrata all'U.T.E di Milano il 12.02.1979 al n. 2752"

Sirimanda alla lettura del titolo all. sotto B1 per conoscenza di tutto quanto in esso con-
tenuto

o Inforza di successione legittima in morte di
nuncia di Successione trascritta a Milano 1 il 1¥.02.2002 ai nn. 11677/8244. il bene passa
0 |
Non risulta trascrizione di accettazione tacita/espressa di ereditd

o Inforza di successione legittima in morte di
Denuncia di Successione trascritta a Milano 1 il 04.02.2004 ai nn. 70133/8470u 11 Lo
passa agli esecutati per quota di Y%
ciascuno
Non risulta trascrizione al accettazione tacita/espressa di eredita

(all.B1: copia conforme atto di provenienza e note di trascrizioni dei titoli estratte dalla scrivente)

7. PRATICHE EDILIZIE:

La porzione di fabbricato di cui & parte il bene in oggetto & stato edificato, anteriormente al 1

settembre 1967, (ante 1942) in virtU dei seguenti titoli edilizi, come rinvenuto presso gli uffici del

Comune di Milano a seguito di istanza accesso atti ediliz.

o Nulla Osta per opere edilizie rilasciato in data 23.10.1933 N. 2201 atti 157051/933 per co-
struzione fabbricato ad uso abitazione

o Licenza di Occupazione n. 329 rilasciata in data 04.04.1935, atti 3674/5982/935

Non risultano eventuali successive modifiche per I'unitd in oggetto, come da lettera ricevuta

dagli uffici di nulla figura

Per completezza di informazione si riporta che successivamente & stata redlizata la
adiacente porzione di fabbricato pit bassa, con Nulla Osta rilasciato in data 05.06.1934 atti
81107/1934 e con Licenza di Occupazione n. 688 rilasciata in data 25.07.1936 atti
25885/3719/1936

(allegati sotto C: istanza accesso atti, Licenza di occupazione n. 329, verbale terza visita, stralci tipi grafici
significativi allegati al verbale di terza visita, Licenza occupazione n. 688)

7.1 Conformita edilizia - urbanistica-catastale
Alla data del sopralluogo (04.03.2019) il bene in oggetto & risultato parzialmente corrispon-
denti alle schede catastali ed ai tipi grafici allegati ai titoli edilizi come segue:
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il locale cucinag & stato messo in comunicazicne con Il lodale adiaéente atfraverso fa de-
moliziocne del favolato separato solo da una piccola porzione di muretto basso, realiz-
zanda cosi.uno spazic soggiorno/eucing

Pertanto il futuro cggiudiccﬂorio [previa verifica dell'iter burocratico framite proprio tecnico di
fiducid in concerto coh i tecnici comunali) dovids provvedere alla presentazione di pratica
edilizia a sanatoria onerosa per regolarizzare le madifiche risconirate,

Tdli documeniazioni; comprese di obigzioni, diritti, porcelle professionali di tecnici abilitafi e
aggiornamenta catastale hanne ‘'Un costo indicativo dal 2.500,00 ai 4.000,00 euro. §i rifiene
pertanto riportare un coste indicativo medio di eure-3.300,00 circa.

(il tutto fotte salve &ventudali diverse future determinazioni degl orgon preposti che ren
rlasciano pareri preventivi scrit)

Il fabbricato di cui & parte il bene in oggetto risulta azzonaio secondo le norme del PGT di
Milano in- ambiti. ARU tessuto dirinnevamente Urbano titolo Il capo Il arf 17.2 tessuli di finnova-
mento.urbano

8 Descrizione culcolo della consisienm'

II complesso immobillare d| cm & parte Punitd’ immobillare ln oggeﬂo con cccesso da PIGZZCI
Pompeo Castelli € composte da un fabbricato parte di'é piani fuoer terra e parte di 4 piarii fuor
terra, edificato in coring in posizione d'angeolo.

Sub, 18:

L'edificio:di tipo condomiinio multipians. ha facciate intonacdte e tinteggiate con porzioni di
cemente decordtivo & feﬂo a dOpDICI falda inclinata e cortile interno.

[ unitd in-oggetio & posta al piano terzo, identificata con iln. 14 sullo porta, dotata di doppio
affaccic d'angolo verso la Piazza Pompeo Costelll e la Viar Airaghi, -composta da un
disimpegno di ingresso/corridoio, un locale soggiome/cucing, una camera da letto, un bagno
finestrato, due balconi,

Hinterna 333 cmca.

Caratteristiche descrittive

Internamente |'unitd immobiiidre, dal sommaric:esame a semplice vista, si presenta.in stato di
conservazione e manutenzione nella normd, necessitante ammodearmament

N B. sl segndla che futto guonts nen costitulsed bene immiobilizzals i via eserripificofivd ma non esaustiva: mebii-dkavabo, bex-doccia,
macchihe cﬁdco_nd:’z]cinc:i_a, péite, plucchelte imp. eletiico ecd} patrebbe non éssere disporibiie ol immissione in possesso pefché
precedentemente asporatl

pavimenti; piasfrelle’ fipe ceramica/gres porcelianata in tulli 1§ lccdl, posafd su. pavimento
prégsistente,
cangdizioni: nella noma

pareli @ soffitti;  intonacati & tinteggiati
condidioni: parte nella norrma parte do ammmigdernare
note: si fleva nel locale camerq presenza di pregresse Inﬁl!;oziori'l!muffc su una parete;
scrostamento porzione soffitto in bagho

Rivestimenti: picstrelle di ceramica in bagno e zong cotiura
condizioni: nelia norma

infissi: finestre e porte finedre in legno convelro semplice: in-alluminio con vetro camera hel
primo locale; con foppareie.qvvolgibii pve
condizoni: nella nerma quelle con vefrocamerd. da ammodemare guelle: dell'epoca

porte interne fipo o doppid batfente in legno & velia deli'epoca dell'edificazione o
soffietto in pve inbagno
condidoni da ammodermare
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porfa di pAma .ingresso ded tipo- a” doppio battente: nop blindato dell'epaca
delPedificuzions
condizion!: da ammodernare:

impionti: - impianto eletiico sotfotraccia, o semiplice vista a non narma; cerlificaziont. non
invénule, si.consiglia verifica,
- Impiante df riscaldamento centralizzafo con termosifont in dlluminic & anche in
alluminio con terme-vaivole, certificazioni non finvenute sl consiglia verifica,
- Impiarie gos per-alimernitazione fuochi cucing, certificdzioni non rinvenute si consiglia
verifica, contatore posto alfintemno dell'abitazions,
dmpidnts d produzione di acs aulonomo. con boiler eletico ceriificadoni nen
rinvenute st consiglia verifico
-impianto df climatizazions non praséinie,
~impiante citofonice tipe citofono

Ascensore: presenta .-

Fabbiicato: fucclate infonacate a civile e tinfeggiate
' ' condiziont: riella norma
alie e dismpegri. con pavimentazione fipo paiiadiona di marme, rvestimenti in
infonaico
condidioni: nelia norma

{5/ rimanda al rilievo fotografico-all. sotto P per una descrizione pitl esaustiva)

Lo state di manutenzione delle parti cémuni intsre &d esterne del complesso condominiale &
parso asemplice'vista & nella norma,

e

8.1 Informazioni relative al colbofo_della consistenzen: _
Lar superficie Ylorda commerciagle” indicafiva dell'urniitd, & stata calcolata dall'interpolazione
tfra la pianta cofastale ed i rilevo planimetrico effettuato. sul postor dalla scrivenie,
comprensiva dei muri di proprietd e delie pertinenze accessorie calcolate convenzionaimente
in quota opportuna (DPR A, 138 del 23/03/1998) come segue:

sup. ldrdla ot

abitoziore sub T8 el 73,80 oo 73,80
- - pavimaento
Baleon sup. jorda o B0 a0, 0.94
pc:_v'lm_@r'rip o :
TOTALE 77.00 74.76
arretondati. | 75.00 I

Nota: Jrenu_to_c_en_to.'dell_'c'fo[leronz‘r_a_di dpprossimazione delle schede e dal riievo (folleranza del 2/3 %),
ininfluente ai fini della-stima, o
Siticorda che il bene viene vendutd o corpe @:non a misura

[
i.

L

9 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLOTTO:
%.1 Criterio di stima;

La sottoscritid esperte, nelia valutazione del bene immaobile in oggetto, ha tenuto conio:

o dell'ubicazione teritoriale, del sisterma costruttivo, delia fipelogia delinterc compendia,
della vetusta, delle finifure esteme ed interne, delio stato manutentivo, delle condizioni
igienico ~ sanitarie, dellar dotazione d'impianti, del plano e dell’esposizione, della rego-
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larita o'mene edilizia e catastale, dell' appetibilitd dal punto di vista della domanda im--
mobiliare, nonché di tutte le caratteristiche intinseche ‘ed eshinseche del bene stesso,
nello stato di fatto, di difitto’ e per come si-é presentato all'ispezione peritale.
Per esprimere il giudizic di sfima, st & adoftato il procedimento sintetico ~ comparativo che
risulta all attualitd il pib affidabile perindividuare il pib prolbablle valore di mercata dei beni in
esame, stimati come oggetfo di frattaziene per la vendita.
E' stata effettuata un indagine sui dati espressi-attualmente dal mercato immiobiliare in zong,
per proprietd aventi carditeristiche consimili,
Si & fenuto.infine conto dei fattori diinstabiiita economica generale del paese ed in particolare
del monde finanzigio, ¢he continuano .o condiziondre | mercato immichiliors con la
conseguenza di un lieve ribasse delle quotozioni e delle fraltative, al fine di rendere pid
realistica e rapida, nefl'ambito della procedura esecutiva, la céllocazione. del bene ad un
congrud prézzo di realizo. '
i valore del bene come sopra defintto, pud essere considerats 1 "pil. probabile” su Base
estimativa, ma deve intendersi comunque "orienfative” e quindi suscettibiie di variazioni, in
diminuzione ¢ in gumenio.

9.2 Fonii di informazione:
s Agenzie immobiliari in zona; annunci immobilicri nella microzona e nel medesimo com-

plesso per tipologie consimili; portaié aste tibundie per immobill in zofa, Bofsincimmobi-
licre.it
« Qsservator del mercato:

O.M.l. Osservatorio del Mercato tmmebiliare o cura dell’ Agenmc: del Territerio - 2° semestre
2018 - D30 microzond 0 - MILANO Periferica/MUSOCICO, CERTOSA, EXPO, C.NA MERLATA

Tutto cié premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione dl perizia e prafica,
la scrivente ritiene assegnare -alia pienha proprefa del'unita immaobiliare descriita nella
presente relazione, vculu’rafcl per ic sug at’ruczle mfero consmenzq IV! comprese le pertinenze:
accessonenne_ﬂg' ' il io)

) ) literg [ (esprtmendo Io propnc

fiserva in nfer:men’ro GHG presenza di. even’fuoll vizi & dlfe‘rtl occul‘rt &fo sifuazioni non flevabili

coh un semplice e sommario soprallyogo visivo, nei limiti del mandaio ricevuto} con le

eventudli spese tecniche di regolarzazione edilizia/catastale & le -eventudll spese

cohdominiali insolute relative-ai soli ultimi due anni di esercizio agglomate rispetto alla data

¢l cggludlcamone (decre’ro d1 ?rczsferlmenfo) a carco dell’ acquirenie, il sequenie piv
CCOrpo e non a isura:’

9.3 VALUTAZIONE LOTTO 001
Sfima sintetica comparativa parametfica

A/35ub. 18 75.00 € 2.400,00 €180.000.00

€ 180.000,00
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9.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Attenendosi a quanto richiesto, la scrivente riporta un adeguamento della stima 5% come da

prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per I'esistenza di even-
tuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito

« VALORE LOTTO 001 € 180.000,00
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi e per rimborso
forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla ¢
vendita e per eventuali differenze costi/oneri di sanatoria :

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico
dell'acquirente - indicative:

Prezzo base d'asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni LIBERO € 167.700,00

arrotondato € 168.000,00
N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono
presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle decurtazioni e
dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualita o
difformita della cosa | hé all’esi: za di eventuali oneri gravanti sul bene e non
espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cid gia tenuto conto nella
valutazione.

Note: al Punto 5 della presente, come da quesito, sono state indicate:

e le spese condominiali insolute nel biennio in corso (come riferite dall'amministratore)
¢ le spese medie annue (come riferite dall'’amministratore del condominio)

Si demanda all'lll.mo GE per I'eventuale decurtazione delle suddette spese

Quanto sopra la sottoscritta ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver bene operato
al solo scopo di far conoscere al giudice la verita,

Con osservanza
Milano, 15.05.2019 I'Esperto nominato

arch. Barbara Marchesi
Si allegano i seguenti documenti:

Allegato A

- ispezione agenzia enfrate e risposta degl uffici competenti; mail di richieste all' amministratore di condominio e mail
dirisposta, esfratti conto, regolamento di condominio

Allegato B

- Nota di frascrizione del pignoramento;

- ispezione Agenzia Teritorio Milano 1 mediante servizio di consultazione telematica per nominativi e immobili -
aggiornata dlla data del 15.05.2019

Allegato B1

Copia conforme Atto di provenienza con nota di trascrizione; note di trascrizioni delle denunce di successione;
Allegato C

- Visure storiche, schede catastali, estratto di mappa;

- istanza accesso atti, Licenza di occupazione n. 329, verbale terza visita, stralci tipi grafici significativi allegati al
verbale di terza visita, Licenza occupazione n. 688

Allegato D

- Rilievo fotografico

invio perizia alle parti
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