RAPPDRTD O STIMA IMMOBILIARE — R, LESE- 2017

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE POST LEGGE 80

ESECUZIONE IMMOBILIARE N.RG.: 1882 /2017
Giudice dell’'esenuzione: DOTT. 554 SIMONA CATERBI

Promossa ca: BANCO BPM SPUA. (Ayy to ANDREOTTI ADRIAMA)
ebitcre: [
Credtori intervenut; -

Custode giudiziario dei beni pignorati in sostituzione del debitore: Aww,to MUSCATELLA KATILA
studio Wia della Guastalla n, 1, 20122 Milano

Data udenza di comparizione part ex art, 569 cpc: 28/06/2018 ore 10.20

RAPPORTO DI 5TIMA IMMOBILIARE
RIEPILOGO

LOTTO D01 composto da:
- APPARTAMENTO - ¥IA YERGAN. 2
- Unitd im mobiliae ubicaka nel comune TREZZAN O ROSA {MI)

- Imrnchile identificato catas talmente al: Foglio 2, Mappale 294, Sub 711, Piano 1-51 ,
Categoria (A/3) Classe 6 Corsistenza 5 vani.

VAl ORE STIMATO DELL'TMMOBILE SUL MERCATO- LOTTO O01: €. 79.000,00

PREZZ0 BASE D'ASTA LOTTO 001 (arrotondato) € 71.000,00

YWdore di vendita del lotto nello skato di "libero™

PREZZ0 BASE D'ASTA LOTTD 001 € 57.000,00

YWadore di vendita del lotko nello stato di “occupato™

STATO IMMOBILE LOTTO 001: OCCUPATO

Espeito alls stima: Arch, Doméenits Bemes] Codo=Nocal: BRSOBCSACLZLEWMY Iscillo allfblon

e | Tubunak al m 13F1 Para Tvh: 12161430152 S0oda in: wia M. U Twsano 70, 20159 ilang

Tekom 023500 72 55 Celulae: 3477130 554 Fan 02 95 65679.75

Emal: o Dy B8 maind it

Pec: DnaEs 970 7oA Lama it Pag. 1
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EAPPORTO DI
VAILUTAZIONE LOTTO D01

Bene oggetho di stima sito in
VIAVERGAN. 2
TREZZAND ROSA (MI)

1. VERIFICADELLACOMPLETEZZA/IDONEITA’ DEI DOCUMENTI AGLI ATTI

Ezaminata la docum entazione agli ath la docum entazione ex art, 567 c.p.c. risulka completa:
Si

La rascrizione de kitoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoram ento risulka completa:
S

2. IDENTIFICA2IONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLAVENDITA

LOTTO 001: APPARTAMENTO sitminvia YERGA 2 — TREZZANO ROSA (ML)
immobile facente parte di un complesso condominial e,

Il pignoramento grava sullintera quota di proprietd del benepari a 1/1

Immobile identificato al catasto Fabbricati: Foglio 2, Mappale 294, Sub 711, Fiano 1-51,
cakegaoria (A,3), dasse B, corsisterea 5 vani, rerdita € 253,06

Intestatari attali a catasto:

et la quota d 11 del bere)

Situazione dell’immobile a catasto dati derivarti da:

Wariaziore del 09411 ,/2015 — INSERIMERNTO IM WISURA OEI DATI DI 9JFERFICIE
Watiaziore del 0501 ,/2007 — WARIAZICMNE DI CLASSAMENTD

Watiazione del 0501 /2006 — FUSICHE-RISTRILTTLR AZICHE

Immickili soppressi, orignari del precedente Foglio 2, Mappde 294, Sub 107 & 70Z, unitd immobiliari
soppresse in data 05/01/2006 che hanno dato arigine all’athoale sub, 711,

sub 107 Innrnokile iderti ficato catastalmente al fodio 2 mappale 234 sibaltermo 107 categoria A0S
dasse & Wani 4

sub 7021 Innrniobile iderfificato catastalmente al fogio 2 mappale 294 s balterno 702 cateqoria AF73
dasse 6 YWani 1

Coerenze:
- Limmobile risulta confinante, da nord in senso orario, con: proprieta di terzi - parti cormuni
varo scale, s pubblica via Diaz, ancora pubblica via Werga, proprieta di terzi - part comuni
Wano a5 Censore,
Il locale cantinato risdta confinante, da nord in sereo orario, com: tarapie#u?'"‘:':crﬁle
cornure, proprietd d terzi, part comuni (corridoio cartine), ancora proprieta di terzi,
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Il presaitho sopralluogo interno all‘unita irnmokiliare ogoetto di pignorarnento per la prender e visione
dello stato dellirmnckile e rilevare la sua corsistenza al fine della redazione della perizia d stimma &
stato effettuato il gormo 30012018 in presenza d=ll’esecutato e dg cstode gudiziario avy.
Muscatella Katia,

Mel oorso del sopralluogo sono stati imoltre esegait il rilievo metrico & fotografico dellunita
imrnicbiliare.

2.1 onforny ta catas tafe:

5 dchiara la non conformita catastale d quanio isperionato. In base alla piantina catastle,
recperata presso ‘Agenzia del Terriorio, mel oorso del sopralluooo sono stat rilevati o=
carrbiarnent relle dsposiziori & nelle consisteree dei locali o sono awwenute variazioni di deshinazione
dusn,

Nalo spenificny 8 sfefo amolisfo O covidoio ainnsnch oBYfe framerzafire a ralsfive ports e
cornichin (Faimpagno o socasen sl secondl camers )

fa conformitd cafastale verrd pipeisfinafa famite s presentenone o opreffics Docfs per
SAPOHTETETD Hanmeiis catarfale oresan fdgerers o feforo.

I oosf feowiod par Nasenumione dalls prsfcs of ramlsszrssione e i psgamatip o Bbul ca el
S0r0 QUSTHTfcabl i € FO0.00.

Wedere anche punto &, 1 Conformita edilizia della presente relazione.
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3. DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE ED INQUADRAMENTO TERRITORIALE

Desaizione dell’'unita immobiliare: appartam ento composto da due locali pil servizi posto al piano
terreno e prima {duplex), di un com plesso condominide,

Stato dell‘inmobile: immobile in buono stako di manutenzione, buono o skato del Fabbricato ed il
contesto in cui & inserito,
Il kutho come documentato dal rilievo fotografico - allegato dla presente relazione di skima -.

Caratteristiche della zona: residenziale a fraffico locale

Trezzano Rosa e un comune italiano d 5,172 abitanti della citta mefropolitana di Milano, in
Lornbardia, Coni sud dire 1,500 abitanti per chilometro quadk ato, Trezzano Rosa, & il cormure
pitl densamernte popolato di tutto il Martesana-Adda.

Storicamente parte integrante della Brianza, Trezzano Rosa fa parte del territorio dalla Mariesana-
Adda,

Comuni confinant Roncdllo (MB), Buenago (MB)), Grerzago, Pozzo d Adda, Basiano

Trezzano Rosa

Posiziore oel comune d Trezzano Rosa rispetho alla cittd metropolitana di Milano
Distarea circa 45 km framite A/4/EGd
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4. STATO DI POSSESS0

alla data del soprdluogo 30012018 limmobile & risultao essere ABITATO da persone terze
estranee alla procedura (alla data del soprdluogo non presenti).

Dalle verifiche effettuate dal sotkoscritho presso Agenzia dele Entrate, & stato accertato che sussistono
contratti di locazdione a/ent ad oggetho 1'unikd in esame & come soggetto “dante causa® |'esecutato, cosi
come Hsulka ddlallegata dichiarazione dell’dgenzia delle Enbrate.

Contratho d locazione di immobile ad uso abitativo Serie 3T MN. 3558 stpuato il
18/11 /2014 e registrato il 19/11/2014 presso I'Agenzia delle Entrate di Vimercate.

Dati gl contratio:

Durata dal 01012015 al 31/ 12/2022
Corrispetivo anmoo: €. 1.000,00

Contratho oggetto d proroga fino al 3112/ 2030

irrokile sito in Trezzano Rosa (ML) Wia Werga S idenfificato catastalmente al Foglio 2, Mappale
294, sub 711.

MNots: ffmmobde 8 icenificatn oy reffamants rals framatte sgff astrany catesiel mantre 8 ripor feifo
o oo e 5 imvene ofe i aiwiao . 2

Contratio regolarmente registrato ed opponibile alla procedura in quanio redatto in data
19/11 /2014, data precedente alla data d fr ascrizione del pigoramento 08/08/ 2017,

Il comtratto d locazione corduttore) [
locatore con diritho di subaffitho a
terzi) !

iZonkratko con pagam ento botale anticipato dei primi & anni

Contrakko con rinnowo autormatbico per un diro periodo alle medesime condizioni, se una delle pard daa
disdetta alla conto parte con preawsiso di 12 mesi prima della scadenza e detka disdetta si accetba anche
con sem plice [etkera e senza linvio della raccomandata, presda firma di ricesuata,

Comtratto di locazione ad uso abitativo allegato alla presente rel azione

A morma dell’art, 2543 N, 8 ..., ogni contratho di locazione di beni innmnokbili di durata superiore ai
nove anri, deve essere trasoitto, ovverosia deve esserme data mota mE regstri immobilian tenoti
presso la conservatoria territorial mente competente,

N prarante confraffo of focazona wlranorenna’e @ sfafo frascntfo § Q2042015 prasea | pubbiicd reqiehn
immohdfay of Miane 2 - Regisfo Parfodiare 20077 Regsto Gaerale 0009 Fubbiioo wificiale 1ills
Robarfo Repe oo 835408 o8 23033095 hWofs of fascwiziome confreft o focasione
Lt amovanna'e alegats ais prasanta)]

lipfa fa parficalanta daf confraffn of focaziona nan direffo ma con ditfe che & accupa af focasony, fa durala
gef confraffo non standard ed i pagamento def canan’ anficipato i perife non Az Fonl & nform azione per
gare wl gudEe of congrurfa del canane nichigsto nel presente contratfo of focasione.

L'unitad immokiliare in esame & pertanto da corsiderar si: OCCUPAT &

MNalls prasente relasione, come sicfyesto o quesfo. rerran o comunge indicatl § valor 38 bane sis
fbaro sz ocrypato. Pag. 6
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5. ¥YINCOLI ED ONERI GIURIDICI
5.1 ¥incoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

511 Domendd gudzial o sffve ascriziony pragidziarall! WMessurna.

5 1.7 Comvensiory matimayal & oro vl & EReegre oS CoSs (O YLTSE! NWESSLINS.
5 1.7 Al o assenvimetio urbsmistico: Nessurro.
S 14 Affre fmvitanion’ dlso: Wessiara.

5.2 V¥incoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
5.2.3 Iscrizioni:

- ISCRIZIONE del 03/06,/2004 - Reqgistro Parficolare 15365 Registro Generale 75753 Pubblico
uffidale BOMICORI ALBER TO Repertovio 12508 del 25/05/2004
IPOTECA VOLONTARI A derivante da COMNCESSIONE A GARAMZLA DI MTUC FORDIAR IO

S2.2.2 Pignoramenti:

- TRASCRIZIONE del OB/08/2017 -Registro Particolare 656447 Redsto Generale 1033552.
Pubblico uffidale TRIEURALE Repertorio 30158 del 25/07 /2017

ATTO BSBECUTIVG O CALTELARE - WERBALE DI FIGHRORAMENTO IMMOBILI,

5.2.7 Alftre frasciraoni:

- TRASCRIZIOME del 02/04/2015 -Registro Particolare 20173 Reqistro Gererale 30104.
Fubblico uffidale WILLA ALEERTO Reper iorio S93420,34656 del 23032015

ATTO TRA WINT — LOCAZIOME LLTRAMCWEMMALE a favore di

5. 2.4 Aqgiornamenito delfa documentazione ipocatastale in atli:

ANessina, da isperiore ipotecaria atbuale i data 15412 /2018 sd bene non sono emerse nuove
formalitd post pignoramenito.

5 allega alla preserte denco sintetion delle formalits presenti sull‘immchile
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIET ARI

ATTUALE PROPRIETARIO:

Immckile identificato catastalmerte al foglio 2 mappale 294 sibalterno 107 categoria A3 dasse &
Wani 4 in forza d AHD d compravendta a rogto d=l notaio LUCIAMD AMATO in data 20/09,19°90,
repertorio n, 53255352 10,
TRASCRIZICME A MILAMO Z in data 04/ 10/ 1990 - Regstro Generale n. 75225 Reqgistro Particolar e n.
=3790,

E

Immickile identificato catastalmente al fodio 2 mappale 224 subalterro 702 categoria AF3 classe 6
Wani 1inforza d Ato di compravendta arogto o mofaio MATTARBLLA GICWAMMI BATTISTA D
data 15/01/1997, repertorio n, 27656,

TRASZCRIZICME & MILAMO Z in data 0702/ 1997 - Regstro Generale . 63962 Reqgistro Particolare n,
3300,

ATTUALMENTE COSTITUENTI UN UNICO APPARTAMEMNTO Inmmobile identificato al
catasto Fabbricati: Foglio 2, Mappale 294, Sub 711

S allega i presenti ati d compravendite e le relative mote di trascrizione

PRECEDENTI PROPRIETARI:

sub 107 ). | i vz
d Atho d compravendita a rogito del notaio ADRIAMO BOMICORI in data 10/12/1973, repertorio n.
13010,

Sub F0E

in forza d Atto d
cormpravendta a rogito del notaio MATTARELLA GICHARMI BATTISTA in data 15/01/1997, reperforio
n. =Aa56,

Pg &
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7. ALTREINFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE

Spese d gesfione condominiale: S irmnckile fa parte d un commplesso condorriniale
Spese medie annue drca: €900,00

Spese scaduie: SI

Totale spese insolute negli timi due anni anteriori alla data della relazione di stima: €
1.953,65 come da report ammiristratore, Art, 63 disp. att, oc, ai sensi del quale "dhi subentra nei
drith di un condomino & obbligato solidalmente con guesto al pagarmento dei contribut red ativi
all'arno in corso ed a gudlo precedente”,

Spese straovdinarie gia deliberate e non ancora iniziate: opere d rifacirmento coperbr a tetto
importo massimo preyisto €, §5.000,00 (comprese spese eaiche ed amministrative ), YWedere
verbale assermmblea condomiriale de 22 setternbre 2017 allegato alla presente re azione,

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: NO

Certificazioni impiant: nel corsodd sopralluogo non sono state recperate cex tificazioni relative
all'istallaziore d impianti irterni all’alloggio

Attestozione Prestazione Energetica: 51 - da verifica nella banca dati Cened risulta per
irnrnobile (appartarmento) in oggetto redatto | Attestazione Frestazione BEnergetica. Identificativo
APE M. 1521900018911 registrato il 04/12/2011 con validita fino al 04/12/2021. AFPE
allegato alla presente relazione,

MNofa: [ Siteststo of prestazione enageios fe wis valid s massims o 10 sy me ve fivoes o 52
fimmobie wana v fuffurato con inferrand ohe modficao fe prastasion’ enaergefiche ad in gemarale
uanEo sulf Lafts immobiisre oo reslFratymod fcatl of imoiet e e ceso o ampiEmeEn.,
madfics i imvaluero adiizio o varssion’ calfs rofumeiis.

Studio amministrazione immobili MOTTAMARIO s.n.c.: ¥ia ¥W. Tobagi n. 21 Bettola ck
Pozzo D’ Adda (MI)

P O
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8. PRAIICHE EDILIZIE
8.1 Conformid deoifizrar

S5 premette de lrormobile risulta essere stato edificato precedenternente al *1° settembre 1967

da guanto rilevato dal perito nel corso dell’accesso di ati amministrativi presso ['ufficio temioco de
comune,

E stata inolirata regdare richiesta di accesso agli att armrninistrativi del Cormmune d Trezzano Rosa in
data 11/ 12/2017 (richiesta allegata alla presentz),

L'accesso adi ati amministratvi & avveruto in data 22/05/2018, = si & reocuperata la
dooJrnentazione di seguito riportata,

I titolo abilitativi con oui pud essere autorizzato un edifido sono variat negi anni:
+ Licerza Edlizia: dal 1942 con la Legoe 1150
+  Concessione BEdilizia Ornerosa: dal 1977 oon la Legge 10
+ Permessod Costruireefo DUILA dal 2003 oon il TUE DPR. 330/01

La porzione imrnckiliare ogoetho d eseoEione & stata edficats in conformita alle segaent praticde
edlizie:

— Titoli abilitativi: Pratica edilida per la per la realizzazione di un nuovo edificio n, 12/67
Domanda per ottenere il permesso di costrieione del Z25/05/1967.

Suocessive richieste per modifica fipologa allogg e variazione 0 pilarno coperbra.,
tula osta per esecieione lavori da parte del sindaco in date Z25/09/1967

Mula osta per mod fica copertura da par e del sindaco indata 15/12f 1967

Mula osta per mod fiche irter e alloogi da parte del sindaco in data 15/021963

Richiesta di permesso di abitabilita del 27/09/1268 prot, 1566 per N, 16 appartarmmert + servizi per
un totale di n, 45 locali,
A_torizzazione n, 4465 d abitabilita edfido rilasdata in data 30/ 12/ 1965

hel fasdodo armministrativo che riunisce |e varie pratiche edlizie relative alla realizzazione dell’'edifid
& presente |a plarimetria del'imrobile ogostto d essolzione (veder e nota suooessival.

Mota: non sono stake reperibe da parte degli addetti comundi altre pratiche.

In partcolare non & skaka trovata la pratica edilizia che ha portato dla fusione del sub 702 (1 vano) con il
sub 107 (quatkro vani) a formare I'atbuale conformagdone dell’sppartamento. Laloggio sub, 107 come da
disegni originari aukorizzativi era composko da ingresso/soggiorno, cucinokha camera disimpegno & bagno
mentre il s1b 702 era stato creato togliendolo un locde all‘alloggio confinante.

In Wit i casi 'eventude mancanza della pratica edilizia dal punto di wvista amministrativo & sempre
zanabil e,

Poag. 10
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Il perito valuta la descritka difform ika tra quanto recuperato presso gli uffici comunali & quanto rilevato ne
corso del sopralluogo come regolarizzabile tramite la presentazione di pratica auborizzakiva in sanahoria per
opere di manutenzione straordinaria per le qudi non siano stab depositati 2t di Denuncia di inizio
aktivikafsegnal azione CILA presso le aukorita, competenti ai sensi e per gli effetti del -D.P.R. 0. 380 del &
Giugno 2001 & s.m.i. e della normativa comunale sigente,

I coski becnici per 'esecuzione della pratica di regolarizzazione (CILA in sanatoria per opere non skruburali)
& il pagamento della sanzione sono quantificabili in € 1.500,00,

I coski somo shmati, d momento della presentazione della domanda di sanatotia, sard necessario un
ulteriore confronbo con i kecnici degli uffici comunali.

5 allega alla presente dormanda d accesso adi athi arnrrinistrativi e copia delle pratiche edlizie

Pay. 11



RAPPDRTD O STIMA TMMOBILIARE — R, LEB2- 017

B.2 Corrforny taurbarys&ca:

%i dichiara la conformita urbanistica per un‘unitd immobiliae ubicata in edificio regolamente
autarizzaho,

L'edificio & stato realizzabo come da progetto presentato al settore edilizia privaka ddl comune Trezano
Rosa.

YWedere punto - 8.1 Confemmita edifizia - della presente rel azione.,
¥endita di unita imnwobiliare inserita in edificio regolarmente autorizzato.

Si riportano di sequito le prescrizioni del P.G.T. vigente,

COMUNE DI TREZZ AND ROSA [MI)
IMMOBILE SITO IM YIAYERGA n. 2

Strarnert o urbanistico vigente: PUJG.T.

Sdctt ato con atto d Consiglio Comunale arno 2009

Zoma wharistica Aabite B1 — RESIDEMZIALE DI COMPLETAMENTO
Morme tecriche di atbuazicne HL.T.A. ART. 3.3.3

Imm obile soggetto a convenzione: NO

Imm obile soboposto a vincolo di caratkere urbanistico: MO
Elerment urbanistici che limitano la comm erciabilita: N O

Mella vendita dovranno essere previste pattuizioni partcolari: MO
Mokte sulla conformitd urbanistica; Messuna

Si fiporta di sequito estratto dalle MT & del Piano delle Regale, relativa all'ambito suddetto (art 3,330,

ART.2.33- AMBITOB1 —RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO

1. Inquestc ambiic di norma il ST ziatua mediants intsrvanio edilizio dirto.

2. Ledificarions & da attsnar=iai eagusnti paramstn

If= 0,50 m% m=di 5f;

Rz = 040 md m* di 5f;

He =750 m [dus piani fuon tam];

Svpr= 14 dall 5f dal btto edificato &d unalbsro ognidd mMPdiglkamsa;
Hp: 203

bz = %2 He con minime 5,00 m oppure 0,00 mcon convenzions tra confinanti;
Cf = He con minimao 10,00 m;

Ce = 500 m parstmda con Brgheza inferors a 700 m

F.A0 m par strada con lBmhezrza da T OO0 ma 15,00 m

10,00 m per=tmda con Brghegza =upsriorsa 1500 m

Comunjus nal repstto dalle Mome dattate dal Codics dell Stmda & da qua mo evantua imane
stabilita nalle tavola di peveionidal PST.

3. Fame metando le noms sugli edifici esizEnti in contmED con kb destinazioni dizona previse dale

presanti MTA, pargli edifici ezetenti, comformia alidestinazioni ma difformi e pstto agli indici & paramestn
dizona, olttre agli imerventi di manuemions ordinaia & stmomrdinaria di conzolidamenio statico, di adegua me mto
gEnico-zanita no, di metaum & di retrutumzions, sono conzentiti <um Bntums-, piccoliampliementi
dicam|tters igisnico e funzionalke con unaumenio massime di20 me di SLF.

Taliamplameanti vamanno concessinal e patto delle nome zulle deta e peechts per B zoma.

Pay. 12
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4. Inquestoambio, oltre a quanmto gia previesto par gli ambiti ezidenziali allAr. 3.2, & comeentito lssaczio
delle attivita commerciali dicuiallArt Sdellaliegato I, Tipo Al e AZ.

La malizzazions dissem:iEi commercziali & similari con s upsfice di vendi| o desecEio supsriors a m*

150 non & comeentita, tmnne nel caso di costruzioni inatiuazions di piani urba netici esscutivi, par una
suparficie divendita o d'esarczio compleesiva non supsriore a m* 600, ke qualigammiecanc B dotazions

dal mhtivo parcheggio (At 9 dellaliegato ), & purc:hs il tmffico veicolre indotio da Blissencizizia
compatibile con e infrastrutiure di via bilita ez Etanti, con paticolars attemzions meolta agli accezsiai parchaggi.
Cgni altra attivia commemia ke & similars dafinita da 'Y, 5 dallallegato | delle preeanti Mome - peraparum,
tmefarimano od a mplamsanta - non & comeantita; neppure & comeantita 'a pplicazions dall'rt.22,

4%zomma, dal BR n.2&000.

Sono fatte za e le attivita es & B nti ed opamati, par ke quali & consentito 'amplame o una Bntum, sscondo
k pescrzioni dicuiallrt. G dellaliegato || delke pesanti Morms.

%i allegano alla presente estratti della zon a dal Piano delle regole del vigente P.G.T. e delle N.TA

Pag. 13
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9. DESCRIZIONE DEL LOTTO

DESCRIZIONE LOTTO D01

L'unita irnm obiliare & ubicata al piano primo di un Fabbricato di quattro piani fuori terra & piano sotbotetto,
Il Fabbricato & posta all‘incrocio di due strade pubbliche sul retro edificio cortile comune con Fabbricato di
un piano fuori terra ad uso adkorimessa,

Al condominio si accede dd civico n, 2 di Yia Yerga ramite avviene da portone mekallico in alluminio e
wekro che permette "accesso ad un piccolo androne ed al vano scala, dokato di ascensore, menfre un
cancello carraio aukom atico permette laccesso al cortile comune fbox dalla via Diaz,

La cosbrudone risde ai primi anni 70 & si rova in sufficiente stato di manutenzione per la Facciata e per le
parti comuni {accesso-vano scda e corkile),

L edificio & realizzaho con struthura in cemenho armata, sold in laterido armato, corpo scale in c.a,

tamn ponamenti esterni inkonacab e integgiaki, zoccolatura perim etrale in pietra,

Copertura a mansarda in lamiera metdlica, baconi con baaustra metallica,

Il wano scale, con ascensore, ha gradini in marmo & parapetti in Ferro, serramenbo in mekdlo lungo la
parete del wano scala.

Pavimentadone cortile in autobloccant.,

Il complesso non & dotato di porlineria,

Recinzione metallica su basam ento in cls sul petimetro del complesso im mobiliae,

Stato generale sufficient e
9.2 Descrizione dell’unita immobiliare

L'appartamenta & composho da ingresso) soggiorno, cucinokho, due camere, bagno, disimpegno e bacone
Locde cantina d piano seminkerrato,

Hi:u‘ i i-

tavolati in forati intonacati e tinkeggiati

plaoni intonacati e tinkegoiati

pavimenti in palladiana

pavimento e rivestim ento in piastrelle nel locale bagno e cucina.

porta di ingresso blindata

porte inkerne in legno

serram enti in legno con vetro singolo

siskema di oscuramento con tapparelle in puc,

bagno dotato di: lavabo, we, bidet, wasca ed attacco lavatrice,

Zantina posta al piano seminterrato composka da un unico locale, Corvidoio comune di accesso in battuta di
cemento, Porka di accesso cantina in lamiera, tavolaki di separagione in muratura inkonacati e tinteggiak,
pavimento in baktuka di cemento finestrella metallica di illuminazione & aerazione.

Stato general e originale da ristrutturare

Imniﬂuh-.

impianto citofonico

impianto getrico sotbotraccia, 220 Y

impianto rete gas: kubagzioni a wista, alimentazione a metano

impianto di iscaldamento autonomo ed acgua sanitaria cddaia Beretka con bubazioni im pianto a vista
corpi scaldanti in ghisa

impianto idrico sokbotraccia

Stato generae da risbrutturare. Fa.14
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10. VAL UTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO

10.1 Criterio di stima

Analogico comparativo

Il criterio di stima adottato per la walutazione della proprietd esaminata, & quello diretto o *a walore di
metcato®, che prevede |a molbplicazione della supetficie commercide per il valore d mebo quadro,
otkenuto ddle diverse fonti e tenendo conto dei wari coefficienti correttivi,

Le fonti esaminate per |a determ inazione del valore base di stima, sono di seguito riportate,

10 2 Fonti di informazione

Agenzie locali - siti web specializzati in annunci im mobiliari — periodo attuale
Banca dabi dell'Dsservaborio Immobiliare ddla Camera di Commercio di Milano e provincia - TEMA 2°
semestre 2018

1032 Valuazione

Mota: i valota fimmoebile con finitore e materiali orm ai datali - oF oftre S0 anni - e def soof impianli
tecn ofegici ed impiantistici ormai obsofeli come da ristrottorare in tolle fe soe parli [rionove m atersali
e nrova impiantistica) come o3 rstrottorare

1) Agenzie immobiliari della zona, il sottoscritto ha rilevato che i prezzi di offerta di vendita, per beni
consimili per ubicazione, consistenza e stato (da risbrutturare), & risulkato essere pari ad € 933/ m?®
Offetta di vendita, per un imm obile della stessa tipologia nello stesso condominio { anchesso venduto come
da ristrutturare) & risultato essere di €, 70.000,00 per 75 mog.

2) T.E.M. A Rilevazione dei prezzi degli - immobili sulla piazza di Milano e Provincia Comune di
Trezzano Rosa fascia centrale appartamenti wecchi (olre 40 anni) o da ristrotburae: € 750/m® —
1.100 /m?.

i_onsiderando |'sttuale situadone del mercato immobiliae, e tenendo conto di uno scarbo medio tra quanto
richiesto in fase di offerta sul mercato ed il prezao finale pari d 10%:, tenubto conto anche ddla quotazione
oM. I e T.E.MA, (valori ricavati da vendite effettive sul mercato), si pud individuare nella zona il valore di
seguito espresso come il pid probabile wdore di mercako di vendita di un immobile nello skato conservakivo
appurato e data la Hpologia dello stessa,

¥ aore applicato nella presente siima per I'immobile: € 880,00,/ m*

10.4 Criteri per il calcolo dell a superficie Commerciale ¥ endibile (SCY)

Per Superficie Commerciale Mendibile (3Ov) deve intendersi una superficie basata sulla somma dele
"superfici ponderate” che compongono |'im mobile.

La supertficie commerciale principale dell’'unitd immobiliare viene calcolata al lordo dei kavol ab inkerni, dei
muri perimetrali (fino allo spessore ma« di 50 cm) e della mekd dei mori di confine con albre unita
imrnobiliad o pard comuni (fino dlo spessore max di 25 cm).

Le supetfici ponderate ad uso esclusivo delle tetrazze, bdconi, patii e giardini.

Le quate percentuali delle superfici delle pertinenze (canting, posti auto coperli & scoperti, box, eggyis
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Dati metrici del bene:

superfide complessiva ddllurita immobiliare: 85,00 mg
supstfide balcori: 11,00 rng

superfide cartina: 5,00 mg

altezza interna appartarnerto; 290 cm

altezza interma cantina: 240 an

Pary. 16
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TABELLA RIASSUMNTIVA YALUTAZONE APPARTAMENTO

Superficie | Coeff, | Sup, equiv. £'m? YWaore €
Appattamento m* 85,00 1,00 m* 85,00 880,00 74.800,00
Balcone m2 10,00 0,30 m? 3,00 .5, 2 Ad0,00
Cantina m2 5,00 0,35 m? 1,75 c.s. 1,540,00
Box 7 7 7 7 7
Superficie kokale rilewvata m* 100,00
Tok, sup. commercide m* 89,75
TOTALE 78.980,00
TOTALE ARROTOMDATO 79.000,00
Walore ddllimmckile nello stato d fatho & el cortesto in odi si rowva;
VAl ORE DEL BENE € 79.000,00

Pay. 17
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10.6 Giudido di comoda divisibilita:

Mon richiesto — vendita intera quota

10.7 Adeguamenti e correzioni della stima
Reqgolarizzazioni richieste per la wendita del [otho:

- Abbathrmento Farfetkario (nella misura del 5% del vdore venale) per l'assenza di garanzia

per vincoli occulli come da disposizione del G.E.: € 3.950,00
- Spese tecniche di reqolaizzazione cakastale: £ 400,00
- Spese hecniche di reqolarizzazione edilizia-urbanistica: € 1.500,00

- Rimborso forfettaio spese condominidi insolute nel biennio anteriore alla data
d=la relazione di stima: € 196365

- Riduzione per la wendita di una sola guoka dellimmobile in virkd del fatto che il vdore della quota non
coincide con la quoka del valore {vendika inkera quota del bene): £ a,00

Totale adeguamenti e correzioni alla stima €. 7.813,65

VAl ORE IMMOBILE al netto degli adegquam enti ed abbattimenti nello skato di fakto in cui si trova:

VALORE LOTTO 001 (3 sequito adeguarnenti & correzicni ) € 71.186,35

Pag. 1%
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10.8 Prezzo base d'asta:

PREZZ20 BASE D'ASTA LOTTO 001 (arrotondato) € 71.000,00

YWdaore di vendita del lotto nello stato di "libero™

PREZZ0 BASE D'ASTA LOTTOD 001 € 57.000,00

YWadore di vendita del lotko nello stato di “occupato™

Milano, 24,/05/2018

L'Espertoalla stima
arch. Domenico Benussi

ESHi 4
i

Pay. 19
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11 ELENCO ALLEGATI DOCUMENTALL

Lotio 001
1. Allegaho fokografico - fokografie esterne ed interne -
2. Wisura shkorica atbuale
3. Planimetia catastale athoale
4. Werifica esistenza certific azione energetica immobile ed eventude pratica
5. fwviso di sopralluogo del perito incaricato
&, Richiesta indagine conkratd Agenzia delle Entrate. Risposte Agenzia delle Entrate ed eventuale

conkratfo
7. Copia atto di provenienzafMota trascrizione atto di provenienza/Certificabo nokarile
8. Copia atto di pignoramento/Mota trascrizione atbo di pignoramento
2. Visuraipotecaria attude
10, Spese condominiali — report am miniskrakore -

11. Richiesta sisura copia ath  Comune - Copia  ConcessionefLicenza  Edilizia/Pratiche
amministratvel agibilita
12. Estratho P.5.T, fLegenda P.G.T.) Morme di athiazione P.G.T.

13. T.E.M.A. Servizi immobiliari Camera Commercio Milano e Prosvinciaf Cfferte agende immobiliari di
Zona

14. Dichiarazione del CTU invio copia relazione alle parti

P . 2



