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INDICE SINTETICO
LOTTO 1
Corpo A-Al: Appartamento con cantina
Indirizzo e plno: hdilan o, Via Antonio Mambrettin. 34, piano 1-51
Categoria: appartamento A/S3
Crati Catastali: foglio B, particelk 13, subalterno 11
Diritto e guota: Froprlietd 171
Stato di possesso ITheara dal decreto di trasferitnento
Conformitd edilizia: conforme
Confomitd catastale: conforme
Conformitd urkanistica: conforme
Supetficie comm. loroa: 59,80 m’
Valore dl mercato stimato € 139.000,00
Frerroda [There € 13200000
(a1 retta d1 adegquame il e carre Zior | ala st
Frerro da occupato: € 105 600,00

el Fe tto o exclectlicirne KU, cokre Ziok | aila stivmd e detrazioni def 208
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| otto 1

Sito in Milano, VWia Antonio Mambretti 6. 34

Appartamento

coh cantina

1. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BEN

Carpa A-Al: Appartamento cofn canting

— Datl [dentflcativl: foglio B0, particell 13, subalterno 11;

— Datldl classaments: categoria appartamento A3, classe 3, consistenza 4.5 vani, superficie
catastale totale B8 md, rendita € 511,29

— Indlrirre & plane: Milano, Via Antohio Mambretti n. 34, piano 1-51;

" intectsr: I -~ » N 1 250573 - I
Froprieta per 11;

— Datl dertvant! da: Wariazione del Q9771712015 - Inserimento in wisura dei dati di
supeficie,

Coerenze ck Mord in senso orario:

- dell"appartaments: cortile cornune e spazi comnuni; altra wnitd irmmobiliare
proprieta di terzi; via Antonio Marmbretti; altra unita immobiliare proprieta di terzi

- della eantiha: altra unita imobiliare proprieta di terzi; corridoio  cornune;
corfidoio comune: altra unitd immobiliare proprieta di terzi,

E stata verificata b rispondenza trai dati catastali e quanto riportato sullatto di pignoramento
e sull'atto di provenienza.

2. DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEl BENI

2.1 fona

| beni sono o bicati nel comune di Mikano, YVia Antonio Mambretti, in Zona periferica, nei pressi
della stazione ferrowiaria di Milano Certosa, a destinazion e funzionale mista, 11 traffico nella
Toha & hortnale & § parcheggi sono scars,

Sono presentii servizi di urbmnizzazion e primana e seconcara.
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Agilo hido, bibliotecs, centro sportivo, farracie supermercato, hegozi al dettaglio, ospecdale,
parco giochi, ospedale. polizia, scuola dell'infanzia, scuola elementare, scu ola media inferiore,
scuola media superiore cinema, piscing, spaziverd.

Collegarenti:

Tram distarte 500 midinee 1 e 1271 Autobus distarte 500 mlinea 35, 40, 57, 560, Z3077;
stazione ferrowiaria distarte 500 m (Ferrmata Milano Certosa); imbocco autostradale
distante 2 km.

2.2 Edificio

Trattasi di complesso immobiliare costituito ca edificio con ingressi plurimi corrispondenti
diversi numeri chvici su wia Mambretti.

[l fabbricato, di ¥ piani fuori terra ed un piano interrato, @ a funzione residenziale e al piano
terra soho presenti eserczi commerciali.

Al fabbricato siaccede direttamente da strack attraverso portone in ferro e vetro.

[l fabbricato di via Mambretti si presenta in stato manutentivo normale si nelle parti esterne
che in guelle interne comuni.
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Fig. 2: immaohile &7 iz Mambretts 24 Fig. 4 spax comun estemd

Descrizione dettagliata:

companentt edilizie del complesso immabiliare:

stata 4t manutenzione

Portane a1 ihgressa: partone ad anta battente in ferro srnakato

M ortnale
e wetro,
Paret] esterre coibentaZione non conosciuta. Il rivestimento @ " |
. e . : ortnale
realzzato in intonaco tintegoiato.
Rivestimentl (rternl: intonaco tinteggiato, Mormale
Pavimerntrziane irterqen in piastrelle di graniglia (si riferizce alla R
pavimentazione dell’andraone comune),
Pavimentaziane (kterna in battuto di cernento (si riferizce alla
: : : M ortnale
pavimentazione del piano 317,
Srafe: interne con gradini ivestitiin marmo. M orrmale
Favimehbtrziohe esterna realizzata in piastrelle di ceramica,
. L 5 ; : Mormale
asfalto e aiuole a prato (i riferizsce agli spazi cormuni esterni).
Marto af copertura: guaing bituminosa, M orimale

trmpiantt stato di manutenzione
Citafatica: audio - conformitd: non cohosciuta. M ortrale
Azcensore: presente - conformita: non conosciuta. M ormale
Elettricn: sottotraccia - conformnita: non conosciuta M ormale
strutture: stoto i manutenmone
coperturda: piana in Ca. M orrnale

salaiin laterocermento M ortnale
strutture verticalliin C.a. M ormale
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2.3 Beni facenti parte del lotto

Carpa A: Appartare nto

Trattasi di appartaments ubicato al primo piano con doppio affaccio (a Maord su corte
interna ed a Sud su wia Mambrettil e composto da ingresso sy soggiorno con angalo
cottura, due camere, bagno, dizsimpegno ed un balcone,

L'appartarmento ha un'alkezza interna di circa 2,90 m.

Lo stato di manuterzione generale & da considerarsi ottima,
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Fig. 7 extratto planimetria catasiale B
A
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Descrizione dettagliata:
i steto g1
componenti edilzie dell'appartarmento: :
FhLtens ke
Portorre o (hgressa: portoncing ad anta battente in legno e ;
: Cttimo

5 blindato.

E Pavimentaziaoke (kterra in piastrelle di gres effetto parquet, CHtimo

-

2| Rivestimenti interni intonaco tinteggiato. Chtimo

TR

2

% Rivestimentiirternl piastrelle di cerarmica — siriferisca all’angoalo

La cottura,

e

% Plafari intonaco tinteggiato, Crttirmo

E Infizsi esterni: ante a batterte in alluminio con wetrocamera e ;

ey Cttimo
awealgibili in PWic,
Infisza Internar anta a batterte ed anta a scorrewole in legno ]
Zttimo
tarmburato,
Pavimentaziake (kterra in piastrelle di gres effetto parquet, CHtimo

=1]

o,

g Rivestimentl interni: intonaco tinteggiato, THtimo

=

i Plafari intonaco tinteggiato, Cttimo o

fin]

Infissi estern ante a battente in alluminio con wetrocarmera e ) =
s ZHtimo a
awwalgibili in Py, i
Infizza (rterno! anta a battente in legno tamburato, CHtimo %

E Favimehtaziahe ipterna: in piastrelle di gres effetto parquet, it E

E Rivestimentl irternl! intonaco tinteggiato, CHtimo g

2 =+

! Pigfari intonaco tinteggiato, ZHtimo .

B
Inficca internor anta scarresole inlegno tamburato, Crtimo ﬂ
Rivestimentl interni: piastrelle di ceramica, THtimo E

] >

= ot : :

E:- Pigfari intonaco tinteggiato, ZHtimo E
Infissi esterni: ante a batterte in alluminio con wetrocamera e A E
awealgibili in Pyic, o

a

e Pavimertazione esterna realizzata in piastrelle di cotto, Zhtimo E

& Egiguctra: in muratura — inktonaco finteggiato e cordolo in ; g

o : Cttimo
pietra, i

Ic
w

E Elettricn: sottotraccia - conformita: non conosciuta, Zttimo @

= ! I ; . ; o

| Termicar impianto femmico centralizzato — elermenti radianti ) E

= . . CIti o b

= pannelli a pasimnento 5

£
8
-
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Carpa Al: Canting

La cantlna, posta al piano primo interrato ed individuata con il

h. B2 sulla porta di accesso, g

cogtituita da un unico vano della superficie utile di circa 5.00 w? ed ha un'ahezza interna di

circa 3,340 m.

Lo stato di manuterzione generale & da considerarsi normale,

Fig & spazicomuny piana 5T Fig 3 canting
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Descrizione dettagliata: m
stata i E

commranen il ediflizie deiia cantia: ;
Frith Lite FiZian e E
Partane 4 irgresza: porfoncinog ad anta battente in ferro, Morrrale i
8
-
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FPavimentaz inbe (hierrd: in cernento, M orre e
Rivestimentl irternn al rustico, Morrale
Piafari al rustico, Morrale
. — Sierta o1
prtelialalnig ;

F Mk Libe Rz lone
Efettrica: in canaline esterne - conformita non conosciuta, Morrrale

24 Superficie commerciale

Fer kB misura delle superfici reali [principali, seconclare ed accessorier in questa secle wiene
presain considerazione la SEL [supetficie esterna loroa) owvero, larea diun edificio delimitata
ol elermenti perimetrali verticali, misurata esternamente e desunta dalle planimetrie catastali.

Fer il calcolo della “superficie comrmerciale” sifa rifedmento alla UMEEN 187383:2071 che ha
sostituito la UMI 107 52008, ora abrogata, e al LWP.R 0 138/948, allegato €.

La normra UNI 158733, per il computo dells “superficie commerciale” stabilisce che vacano

sommate:

1. tutte le superfici coperte calpestabili [sup. del pavimento} calcolate al 100%:

2. gli ingombri di muri divisori intemi non portanti, caleolati al 100%,;

3. oli ingombri in pianta dei mur portanti perimetrali g interni, calcolati al 50% negli
appartamenti e al 100% in case indipendenti, perd fino ad un rassimo del 10% della
somtra di coiai puntil e 2

4. superficie di balconi e terrazzi scoperti al 25%:

5. supetficie di logoe al 35%:

B. supetficie di patii e porticati al 35%,

7. supetficie di verande al BO%

8. giardinial 15% se diappatamenti, al 10% se di ville ewvillini.

Fer il calcolo delle superfici dei wani accessori @ servizio diretto dei wani principali si fa
tiferimento all'allegato © del DLP.R . 138798, che stabilisce che:

| wani accessori @ semiZio indiretto dei principali [sofftte. cantine e simili} wanho
calcokti in misura pari al 50% se comunicanti con i wani prncipali o 25% se non
cofmunicanti

i waniaccessoria senizio diretto dei posti auto vanno calcolati in misura pari al 50%.

Carpa A-A1: Appartame fito cofn canting

et Ao Su:r:::;le;t::jm coeffice i sup. mmﬂ:gi&l& lorda
Appartamento P b7.00 1,00 b7.00
Balcone P 504 0,25 1,25
Cantina P.51 5,040 0,25 1.25
totale ¥7.80 69,50
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2.5 Attestato di Frestazione Energetica (APE}

Carpa A-A1: Appartame ito cofn canting
L'Attestato i Prestaziohe Energetica MOMN risulta reclatto.

2.6 Accessibilita del bene ai soggetti diversamente abili

Carpa A-Al: Appartamento con canting

[l bene ogoetto dell presente perzia, allo stato attuale, fsulta accessibile ai diversamente
ahili.

2.7 Giudizio di comoda divisibilita

Poich @ il pighoratmento insiste sulla intera quota, noh occorre esprifmere parere sulla comoca
divigibilitd del bene.

3. STATO DI POSSESSO

Carpa A-Al: Appartamento con canting

Alla data del sopralluogo effettuato in data 137022019 I"appartamnento risulta occupato
dalla sig.ra _prnprietaria ed esecutata) [di regola, sara quindi considerato
“IMhera dal decreto di trasferimento ).

If seguito ad indagini effettuate pressol"Agerzia delle Entrate & ermerso che non risulfkano
contratti di locazione intestati all'esecutato corme dante causa in riferimento all’immobile
oggetto della presente,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1 Vincoli ed oneri giuridid che resteranno a carico dell acquirente

4 7.7 Domande giudiziati o altre trascriziont pregiudizievoli

fMessuna

4.7.2 Convenzioni matrimoniali e prov. d'assegnazione della casa coniugate

MEssuna

4 7.3 At dif asservintento urbanistico

Pessuno

A 7.4 Alwre limitaziont d'uso

Messuno
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4.2 Vinool ed oren giuridid dhe saranno cancdlet a aura e spese della procedura

42T [sorizin i

Ipoteca valontarla, atho del 17712/2007 a firmna del Motaio Mapoli Anna di Morza ai nn,
10494477 di repertorio, iscritta il Q501,2008 a Milano 1 ai nn. 133580295, a favore di

_ contro _ derivante da concessione a gararzia di

rnutuo fondiaria,

Importo capitale: £ 130.800,00
Importo poteca; £ 19620000
Durata ipoteca: 30 anni.

Ipoteca gludixlale, atto del 15/02/2018 a firma di Giudice di Pace di Wlilano ai nn,
B72e/20138 di repertorio, iscritta il 28/05/2018 a Milano 1 ai nn, 42225,/5659, a favore di

contro _ derfrarte da Decreto

[ngiu ki,
Importo capitale: £ 2.735,65
Importo ipoteca: £ 10.000,00

47 7 Pignoramenti e sentenze di fallimento

Flgnoramento, atto del 05072018 a firma di Ufficiale Giudziario al n, 25081 di
repertario, rascritto il 01/08/2015 a Milano 1 ai nn. 6373044311, a favore di [T

B oo

42.3 Altre trascrizioni

fessuna.

4.2 4 Altre limitaziont d'uso

[ Essuna.

5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

5.1 Attuale proprietario

I -t - I 2c 01073 cr [N it per

1/1 in forza di atto di compravendita (attuale proprietario dal 17/12,/2007), con atto
stipulato il 17122007 a firma del Motaio Mapoali Anna di Monza, ai nn, 104587476 di
repertario, trascritto il 03,/01/20038 a Milano 1 ai nn, 133 7/797,

5.2 Precedenti proprietar

- - B oococ o - victs per 11 i

forza di atto di compravendita (proprietario ante wentennio fino al 171220077,
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6. SITUAZIONE CONDOMINIALE

Carpa A-A1: Appartame nto cofn canting
Importoannuo delle spese fisse oi gestione efo di manutenzione: ---

Eventuali spese straordinarie g deliberate anche se il relativo debito non g
ancora scaduto [opere di tinteooatura): A

Eventuali spese condominiali insolute nellanno in corso e nellann o solare o

prececdente [elementi rilevanti sulla stima exart. b3 disp. att. co. che andranno
decutate dal valore di stia dell'itmmobilel:

PAill e sirri: ---

Nonostante [ numeros) sollecltl, sfa a merro mall che a marro telefonlco, alla data
odlerna I"Am minlstratore dl Condominle A via Mambrattl n. 34 non ha ancora fornlto
alla sottoscritta alcuna [nformazions [harents asvantuall spese (heolute da parte
dell’esecutata nel confrontl del Condominle & non ha fornite Informazionl Inerentl |a
H partizione del millasiml.

MLB: 8¢ doarda che d futum doguirande darrdt doquisine o Mamministarare b dfarmaziai mecessarie of fire o
Cakadoang i G gl o o dallinsd okl e per @ el gpsese cakaiariiniall dnalithe Ralative ali b
e ki O ezarcizia rspetta alle der O aaqisaicraiakee, af sensiant 6T delde diipas dam adua ke dal Cadice Cikile
hakchd averboali quake O axer @ carica gerbrvard af fHanoeterziabhe effattiadl i aarsa, e dalibe e

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA

7.1 Pratiche edilizie

La costruzione del complesso edilzio di cui fa parte l'unita immobiliare ogoetto della presente
relaZione distirma g stata eseguita in data antecedente al 17 setternbre 1967,
Ih particolare, cofme risufta oa Atto di compravendta del 179 2/2007 a firmma del Motaio
Mapali Anna di Monza, risultano le seguenti pratiche:
- Ligenza per opere ed(Il2le riksciata dal Comuone di Milano in data 23006/ 1964 n. 1628
Atti 990061702119 64,
- Ligenza per opers odliizle - Varlante rilsciata in data 18099967 n. 1884 Atti
24757/65011967

- Ligenza per opere edilzle rilasciata dal Comune di Milano n 162471968:
- DA del 035061996 prot. n. 5815

In seguito & richiesta i Visura del 0312/2078 PG 5340442018 Progr. 41027/2078 sono
inoltre emerse le seguenti pratiche:

- Ligenza dl occupazions n. 200 rilasciata cal Comune di Milano in data 1610/7375 Atti
17001/45398/19197464 — Licenza di occu pazZione a decorrere dal 26/01,/1972.

In seguito a sopralluogo la proprietd ha fornito alkla sottoscritta copia della seguente pratica
edilzia:
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- Comunlcazione dl Inlzlo attvitad [Thera (al zansl dell"art & dol DPR 380,2001) — del
d1,2,2071 PG AR493372011

Come oa comuhicazione del Comuone di Milano del 171272078 Progr. 4102772018 PG

S5H326/20718 “daile ricerche efettuate presco gl arehiv e gf uficl (reressatl, gl att PG
14032140008 (DA del 030619960 prot. n. 58715 riswitono IRREPERIEIL come da infarmativg
dellex Ardiivio de(FUR TS Interven d EAINZ0a Minar’.

7.2 Srnuazione urbanistica

PGT - piano di governo del territorio adottato, in forza di Delibera di C0Z20one 16 del
22705720102, l'imnmabile ricade inzona TRF = Tessuto urbano di recente formazione (At
2.1.ai) = ARU Ambiti di rinnovarmerto urbano (Tiolo 11 - Capo ) — Tessuti di
rinnowarmento urbano Cart, 17,20,

7.3 Vincoli paesistico-ambientali e storico-archeclogici

In base alle prescrizioni del PGT (Piano Di Gowerno Del Territorio) adottato [Marea su cui
insizte lmmobile oggetto della presente risulta priva di wincoli

Liirnrmohile in oggetto non é sottoposto ad alcun tipo di wincolo paesistico-ambientale
efo storico archeologicao,

8. GIUDIZIO DI CONFORMITA

8.1 Conformita edilizia

Corpo A-A1: ApBariame nto cofn canting

Lo stato di fatto rilevato g conforme all'ultimo titolo edilzio conoscivto [Comunlcarione o}
Inizia attivid ffhera - al sens! deffort 6 def DPR I80/2001 = def 01252011 P&
864533/2011).

8.7 Conformita catastale

Carpa A-Al: Appartamento con canting

La planimetria catastale risulta conforme allo stato di fatto rilevato in fase di sopralluogo ed
all'uktimo titolo edilzio.

5i segnala che nell planimetia catastale non @ correttamente indicata 'altezza intema del
waho cantina.

8.3 Conformita urbanistica

Carpa A-Al: Appartamento con canting

L'irmmnobile risu ka conforme.
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9. VALWUTAZIONE DEl BENI

3.1 Criterio di stima

E stato utilizzato il metodo della “stirm sintetico-comparativa® basato sulks comparazione dei

prezzi di mercato relativi a cespiti assimikabili per caratteristiche e consistenza, non sogoettia
wincoli locatizi, oggetto direcenti contrattazioni.

3.2 Fonti di informazione

— Catasto di Mikano

— Conservatori dei Begistri Immobilian di Mikno

— LMfici del registro di Milano

— Ufficio techico del Comune di kMilano

— Crfferte irnmobilian sui portali dilnternet

— "Dsservatono del Mercato Immobiliare a cura dell'Agenzia delle Entrate”
— wosw borsin o immobiliare it
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Fonte di inforrazione: "Osservatono del Mercato Immobiliare a cura dell’Agenzia delle
Entrate’ — 1% semestre 2078 — MILAND - Fasci/Zona: Suburbana/QUARTD DGGIARD, SAZLO.
Fer la recazione della presente relazione di stirra wengono presi in considerazione i valori di

tretrcato di Abitazioni civili in stato con senatheo Ottimo, compresi tra Eftn? 1.950 [mint e &ftn?
2750,
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Fig. T2 Risulaio indsroga zione borsinoimmabiliare. g
Fonte diinformazion ! “www borsinoimmobiliare it* - MILAND — Largo Bocciohi, Aldini, Lopez
-[consultazione febbraio 2079

Per la recazione della presente relazione di stitra wehgono presi in considerazione i valori di
wehdita di “Abitazioni civili [in ottiimo stato}l che risultano compresi tra €/m? 2.042 [seconda
fasch) e E/m? 2904 [prirra fascia).

3.3 Calcolo del valore di mercato

Cohsiderando tutti gli elermenti precedentemente descritti gi ritiene possa essere consicerato
un dato di prerzro medio unltarlo Al mercato al g [SEL pari a circa 2.000,00 €/m?,
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prerro medio i valore di
] valore di
L SUP. COMM. unitario di mercato
descrizione ta mercato .
lorda fm* Me I e di diritto e quota
(£/m’) (141
Corpo A-Al 59,50 E 200000 € 139.000,04 E 139.000,04
Lotto 1 € 1359.000,00 € 139.000,00

Dichigraziane i corrfarmita agli standard irternaziongli df valutaziarne:

— L= wersione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione e corretta al medlio
delle conoscenze del valutatore;

— Le analisi g le conclusiohi soho limitate unicarmente dalle assunziohi e dalle cond@ioni
eventualimente riportate in penzia

— Ilwalutatore non haalcun interesse nell'immaobile o nel diritto in questione,

— Ilwalutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

— |l walutatore B in possesso cei requisiti forrativi previsti per lo svolgimento della
professione;

— Ilvalutatore possiede 'esperienza e kb competenza rguardo il mercato locale ove & ubicato
o collocato limmobile e la categoria dell'immobile da walutare.

9.4 Calcolo del valore di vendita giudiziaria

Indlcazlione del plh probaklle VALORE D MERCATO nallo stato df fatto [n
cul =[ tronva: € 139.000,00

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale

e remle e perassenza di garanzi per wizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alka vendita e per

I'immediaterza della vendita gio diziaria: -E 650,00

Spese di regolanzzazione tecnica delle difformita [vedi punto 8} -E 0,04

Spese condomin@liinsolute riferite al biennio precedente B stira [vedi punto
B} o

Walore divendita giodiziaria dell'immobile al netto delle decu tazioni: E 13205000

Indicaziona del pii prababile valore di vendita giudizdiaria per diritto/gquata
Libare: € 13205000
Pk g et 1)
arrotondate: € 132.000,00

Occupate: € 10564000

[Rduiare dal wrlare sapnt dedeiingta Ban o 209 secakada quahda O dkta dalla pekblicisics
tackicda O settaral

arrotondater € 105 500,00
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Data del sopralluoge: ... 13/02/2014 il tecnico incaricato
Data della walutazione: ... 1550220749 Arch. Federica Falazzetti
Data della relzione: ... 1AM22074
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