Esecuzione Forzata N. 116/2016

TRIBUNALE DI MILANO

SEZIONE 3# CIVILE —-ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata

N. Gen. Rep. 116/2016
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 08-05-2018 ore 13:00

Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo

custode giudiziale: SIVAG SPA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

APPARTANMENTO IN MILANO VIA CATULLO 9 - piano T
LOTTO 001

Tecnico Incaricato: GEOM. MARCO ROSSETTI
iscritto alAlbo degli Geomelri delfa Provincia di Milano al n. 10029
iscritto altAlbo del Tribunale al n. 11287
C.F. RSSMRC76D01F205) - P.IVA N. 03501380962

con studio in BOLLATE —Via TRENTO 31/B
Telafono e fax 0238302785 - 0238303748 - Celiulare: 3332089137

e-mail: marcorssi@hotmail. com

Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo 1

Perito: GEOM. MARCO ROSSETTI

m Eirmnata Do DACSETTI MADMN Emocen MNa- ADNIRADEMN @ D & N2 MA 2 Carialf 1aaNahaalAdtaatR R4 72A2adah 20N




Esecuzione Forzata M. 116/2016

e

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. U.I USO APPARTAMENTO AL PIANO TERRENO

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di u.i. ad uso appartamenteo (categoria
A/4), ubicata in Milano Via Catullo 9, in zona periferica nord del Comune di Milano.
L'accesso al fabbricato condominiale avviene dalla Via Catullo. L'appartamento oggetto di
stima & posto al piano terreno con accesso dal cortile comune e si compone di un
seggiorno, un disimpegno, una camera da letto ed un bagno. Dal soggiorno si ha accesso
ad una porzione di cortile intercluse in uso esclusivo dell'u.i. con locale ripostiglio
realizzato a confine con il soggiorno e con zona porticata in fondo al cortile.

L'u.i. oggetto di stima, comprese le relative pertinenze, sviluppa una superficie lorda
commerciale di mg 54 circa.

Identificate in Catasto come segue;
intestazione:

descrizione!
* Fg. n. 180, Mapp. 283 sub. 807 graffato con mapp. 284 sub. 722 e mapp.
287 sub. 701, Cat A/4, classe 3, consistenza vani 3, sup. cat. mqg 56, {tot. escl.

aree coperte mq 53); rendita € 255,65, posta al piano T, Via Catullo 9;

NOTA DEL PERITO: Si evidenzia che la scheda dell’'u.i. & stata varlata a mezzo DOCFA
prot. MI430000 del 07/11/2018 presentato al’lUTE dal sottoscritto perito, come da
ordinanza del signor Giudice, avendo rilevato nefla precedente perizia depositata che I'u.i.
era rappresentata con scheda catastale avente identificativo mapp. 284 sub 701 graffato
con It mapp. 287 (cortile di proprieta esclusiva), che ricomprendeva anche I'area a portico
ricadente sul mapp. 283 erroneamente raffigurata nel mappale 287. La nuova scheda
presentata con il DOCFA rappresenta alla data odierna lo stato di fatto dell‘u.i. Si
evidenzia che I'attuale stato di fatto ricomprende anche delle difformita non sanabili dal
puntc di vista edilizio urbanistico che dovrannc essere ripristinate dal futuro
aggiudicatario. Dovrd essere presentata, pertanto, una nuova scheda catastale a mezzo
DCCFA dal futuro aggiudicatario rappresentante lo stato conforme a quello che verra
ripristinato e sanato dal punto di vista edilizio urbanistico. Il sottoscritto perito al fine di
rappresentare la situazione catastale prima del DOCFA presentato pone in evidenza che,
come gia relazionato nella precedente perizia di stima, la vecchia scheda catastale
raffigurava lo stato di fatto ad eccezione delia rappresentazione del portico nel cortile e di
alcune difformita realizzate dai proprietari {chiusura verandata di porzione di cortile nella
zena antistante il rustico e chiusura con murature del portico). Dal raffronto della vecchia
scheda con l'estratto di mappa si era rilevato che il portico ricadeva sul mappale 283 sul
quale tra laltro risultavano realizzati gli ampliamenti degli appartamenti al piano primo e
secondo sovrastanti il portico. In pratica il cortile di proprietd esclusiva dell’u.i. oggetto
di stima che era Individuato nella vecchia scheda con la dicitura “cortile di proprieta
mappale 287" ricomprendeva anche la consistenza dell’area a portico individuata in
mappa con il mappale 283, cosi misurata sulla scorta del rilievo metrico eseguito in fatto
e verificato nella precedente scheda catastale dell’'u.i. con la misurazione della
consistenza del mappale 287. Detta verifica era stata eseguita anche nella planimetria
allegata all‘atto di provenienza del | (dante causa degli attuali proprietari
esecutati) ove I'u.l, aveva una destinazione differente (laboratorio) rispetto a quella
attuale {appartamento). Dalle visure catastali espletate al NCEU sul mappale 283 non si
erano rilevate delle u.i. al piano terreno (con individuazione ad area urbana). Si era
rilevato, inoltre, che nelle coerenze dell'u.i. nei vari atti di provenienza non veniva citato il
mappale 283 che risultava quindi ricompresc nella proprieta. Nell'atto di identificazione e
regolamentazione delle parti comuni redatto a ministero del Dott. Giuseppe De Rosa in

data 01/12/2000 al n. 8553 di rep., i contraentl, tra i quali i danti causa degli esecutati
avevano assegnato In proprietd esclusiva | mappali 283 e 287 al sig.
che accettava, in proprio e per i suoi aventi causa (

che sottoscrivevano |'atto e risultano i danti causa degli odiernl esecutati). Si era
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considerato, infine, duale ulteriore elemento per lindividuazione del portico, quanto
rappresentato nelia vecchia scheda catastale e nelle planimetrie allegate ai vari atti e
quanto rilevato in fatto, ovvero il posizionamento nel cortile della finestra dell’u.i.
confinante in prossimita del portico ed i pilastri posizionati in corrispondenza ed in
prossimita del portice ricadente sul mapp.283.

Coerenze della proprieta in un sol corpo: altra u.i., cortile comune, mappale 293,
mappale 526, mappaie 296, mappale 282.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: periferica a traffico sostenuto con parcheggi discreti

Caratteristiche zone limitrofe: residenziale

servizi offerti dalla zona: asilo {buono}, scuole primarie e secondarie (buono),
farmacie (buono), supermercati (buono), negozi al
dettaglio (buono), polizia e Polizia Locale (discreto),
municipio e servizi comunali {discreto), attrezzature
per lo sport (buono) spazi verdi (buono). I
fabbricato € posizionato nel Comune di Milano in
zona periferica in prossimita di viale Certosa e dello
svincolo autostradale di Certosa.

Collegamenti pubblici {(Km): stazione ferroviaria FNM di Certosa posta a circa km
1,5, fermata metro di Uruguay e Lampugnano a
circa km 1,7 e fermata linee autobus 69 (circa 100
mt), e tram linea 14 (circa 200 mt). Detti mezzi di
trasporto pubblico permettono il collegamento con i
centro di Milano.

3. STATO DI POSSESSO

L'u.i. oggetto di stima risultava disabitata ed occupata al momento del sopraliuogo
solo da beni mobill degli esecutati accatastati nei vari locali e neli'area esterna di
pertinenza esclusiva che non hanno permesso l'accesso a tutti gli spazi, come
riscontrato dal custode giudiziale nominato Sivag Spa. Era stato consentito |"accesso
all'appartamento oggetto di stima da un condomino al quale la proprieta aveva
lasciato in custodia le chiavi di casa per eventuali emergenze. Dalla visura espletata
dal sottoscritto perito presso ['Agenzia delle Entrate non si @ rilevato alcun contratto di
locazione efo detenzione registrato a nome degli esecutati

riguardante lI'immobile oggetto di stima.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
41.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
412 Convenzioni matrimoniali € provv. d’assegnazione casa coniugale:
413. Atti di asservimento urbanistico: Nessuna
4.1.4 Altre limitazioni d’'usc: Nessuna

4.2.  Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della
procedura

4.2.1, Iscrizioni nel ventennio antecedente il pignoramento:

Iscrizione volontaria: derivante da concessione di mutuo ipotecario contro

ravante sull'u.i. oggetto di stima, a favore della
con atto di mutuo a firma del Dott. Giuseppe Alessi (Notaio In
iscritta alla

Conservatoria dei RR.II. di Milano 1 in data 19/10/2007 ai nn. 80072/18313

Riferita all'u.i. oggetto di esecuzione forzata

422 pignoramenti:
Pignoramento: derivante da atto di pignoramento contro i signori I
I <. 10 e a quota di
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ravante sull'u.i. oggetto di stima, a favore di | N
h con atto di pignoramento rep n. 57592 emesso del Tribunale di
Milano del 07/01/2016, trascritto alla Consetvatorla dei RR. II. di Milano 1 In
data 10/02/2016 ai nn. 7420/5026.

Riferito all'u.i. oggetto di esecuzione forzata.

A seguito della presentazione del DOCFA da parte del sottoscritto
perito, il creditore procedente ha presentato alla Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Milano 1 la rettifica della trascrizione del
pignoramento in data 5/12/2018 ai nn. 92759/63824
conseguentemente alla migliore identificazione dei dati catastali
dell’u.i. avvenuta con il DOCFA a seguito di ordinanza del Signor
Giudice riportata nel verbale d'udienza del 8/5/2018. Si evidenzia
che nella rettifica della trascrizione presentata l'individuazione
catastale del bene nel quadro B della nota corrisponde all’attuale
individuazione catastale ovvero: Fg. n. 180, Mapp. 283 sub. 807
graffato con mapp. 284 sub. 722 e mapp. 287 sub. 701.

423 Altre trascrizioni: ATTO DI IDENTIFICAZIONE E REGOLAMENTAZIONE
DELLE PARTI COMUNI redatto a3 ministero del Dott. Giuseppe De Rosa in data
01/12/2000 al n. 8553 di repertorio, trascritto presso la Conservatoria dei RR, II di

Milano 1 in data 29i12/2000 ai nn. 68769/47184, Con detto atto | slinori -
precisavano e definivano alcune delle parti deflo
stabile con assegnazione in proprietd esclusiva di alcune aree o u.i. e precisavano
alcuni patti e condizioni in riferimento a aree comuni ed alla costituzione di un
regolamento di condominio per la gestione delle parti comuni. In particolare nell'atto
si rileva quanto in appresso: “2) che I sotfoscritti intendono assegnarsi in proprietd
esclusiva alcune porzioni attualmente destinate ad uso comune; 3) che | sottoscritt
intendono altresi regolamentare I'uso delle parti comuni medesime.”
Si evidenziano poi le parti riguardanti I'u.i. oggetto di stima e | danti causa degli
esecutati all'interno dell’atto come in apprasso;
"A) i sottoscritti assegnano in piena ed esclusiva proprietd a! | che accetta,
in proprio e per I suoi aventi causa, la porzione colorata in giallo nella planimetria
allegata sub. "A” ed evidenziata con i mappali 283 e 287;
£ i I ;opii aventi causa si impegnano a non chiedere ai restanti
proprietari alcuna forma di rimborso 0 risarcimento per i lavori dalla stessa eseguiti
per sistemare il tetto soprastante le porzioni immobiliari dallo stesso acquistate.
G | N oropri aventi causa si impegnano ad adeguare l'impianto fognario
che serve gli immobili di sua proprieta collegandolo alla strada e producendo
certificazione di un tecnico, circa l'idoneita dell'impianto stesso a sostenare il carico.”
Le parti si impegnavano inoltre a redigere entro sel mesi dal 1/12/2000 un
regolamento di condominio con annessa tabella millesimale ed eventualmente a
meglic precisare catastalmente le porzioni divise,

424. Altre limitazioni d'uso: nessuna.

4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

431 Conformita urbanistico-edilizia: si evidenzia che l'ufficio tecnico del
Comune di Milanc non & stato in grado di fornire in visione alcuna pratica edilizia
riguardante I'u.i. oggetto di stima e nemmeno gli atti di fabbrica dell’edificio ove
la stessa & collocata, £’ stata reperita nei registri del Comune di Milano la DIA
prot. 1715/2000, risultata poi irreperibile negli archivi del Comune, e non sono
stati reperiti degli atti di fabbrica, ma solo due pratiche edilizie non riguardanti
specificatamente 'u.i, oggetto di stima. Una & la pratica PG 26681 del 26 ottobre
1949, rilasciata h, che rappresenta |'ampliamento dei
piani 1° e 2° con la realizzazione di corpo di fabbrica in aderenza al fabbricato
esistente per la realizzazione di servizi igienici per le u.i. al piano 1° e 2° con
realizzazione al piano terreno di portico nella porzicne di cortile oggi di proprieta
esclusiva dell’u.i, oggetto di stima. L'altra pratica edilizia mostrata in visione & la

P.E. atti 14050/184/1957 n. 791 rilasciata al riferita alla
costruzione di un'autorimessa nel cortile comune. E’ stato mostrato in visione,
inoltre, un fascicolo contenente la scla lettera di archiviazione del Comune di
Milano del 25/2/2002 riferita alla pratica edilizia PG 37.171.176/2001 avente ad
oggetto “Via Catullo 9 proposta archiviazione” ove il Comune di Milano comunicava
che “trattasi di Richlesta di Auforizzazione a Sanatoria prodotta in data 17.10.01
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per le cui opere é stato emesso in data 12.03.02 Provvedimento n. 124. avendo la
Parte Provveduto al pagamento della Sanzione pecuniaria prevista dall’art. 13
Legge 28.02.85 n. 47, nulla pit occorrendo si propone [l'archiviazione del
fascicolo”. Nessun altro documento era presente all'interno di detto fascicolo e
dopo approfondite ricerche sui registri comunali con il tecnico del Comune di
Milano si & riscontrato che la stessa era riferita all’'u.i. oggetto di stima ed era
individuata con DIA prot. 1715 del 3/5/2000, che risulta citata peraltro anche
nell'atto di provenienza (acquisitc in data successiva a quella della richiesta
inoltrata all’'ufficio comunale). Nellatto di provenienza dell’'u.i. degli odierni
esecutati, in riferimento alta regolarita edilizia urbanistica dell'immobile, si rileva !
“che in detti immobili non sono state poste in essere modificazioni né cambi di
destinazione d'uso a tutt'oggi tali da configurare abuso edilizio ai sensi di Legge,
ad eccezione di opere interne per le quali cui & stata presentata al Comune di
Milano, settore zona 8, denuncia di Inizio lavori in data 3 maggio 2000 prot. n.
1715; - relativamente a detta denuncia la parte Venditrice dichiara che il Comune
non ha notificato nei termini di legge alcun ordine motivato di non effettuare
lintervento in questione e che le opere sono conformi alia normativa urbanistica
vigente, impegnandosi ad ottenere la certificazione di fine lavori ed il certificato di
coflaudo relativo. La parte acquirente, consapevole dello stato delle opere, in
solido con la parte venditrice si obbliga alla formalizzazione della fine lavori nei
modi e nei termini previsti dalla legge. La parte venditrice si obbliga comunqgue,
anche per il futuro, ad esperire presso le competenti Autorita Cornunali, a sue
cure e spese, tutte le formalitd necessarie per la fine lavori ed ottenimento del
certificato di agibilita/abitabilita, assumendosi altresi il pagamento di eventuali
somme che in futuro fossero richieste a tale scopo. Dichiara inoltre di prestare
garanzia per tutto guanto precede ed in particolare per la regolaritd urbanistico -
edilizia di quanto venduto, assumendo a proprio carico ogni eventuale onere
conseguente, nonché per ogni altro caso di evizione o molestia.”

L'ufficio techico del Comune di Milano dopo diverse ricerche esperite
comunicava al sottoscritto perito che la pratica richiesta (DIA
1715/2000) risultava irreperibile agli atti del Comune, come da
comunicazione prodotta dallo Sportello Unico per I'Edilizia in data
13/4/2018 - P.G. 171395/2018. In particolare si evidenzia che non sono
stati reperiti nemmeno gli atti di fabbrica dell'edificio ove & sita I'u.i.
{sono state mostrate pratiche riguardanti degli ampliamenti e/o altre u.i.
nel fabbricato), ma si evidenzia che sicuramente trattasi di fabbricato
edificato ante 1967 ed ante 1942, in quanto & stato visionato I'atto di
divisione dell'immobile risalente al 1941,

In assenza di elaborati raffiguranti lo stato concessionate dell'u.i. si evidenzia che
la scheda catastale dell'u.i. risultante oggi allUTE (a sequito variazione DOCFA
presentata dal sottoscritto perito) corrisponde allo stato di fatto attuale dell'u.i
ritevate nel corso del soprallucgo. La precedente scheda catastale risultava
difforme dallo stato di fatto in quanto non rappresentava la superficie coperta
realizzata con solaio in muratura ed infisso nel cortile di proprieta esclusiva nella
zona antistante Il deposito realizzato nel cortile {questo rappresentato nella
scheda) e nemmeno la chiusura del portico presente in fondo al cortile di proprieta
esclusiva. Difformitd queste che alla data odierna risultano non sanabili anche
dopo aver interpellato il tecnico comunale sul punto, in quanto costituenti
aurmento di SLP dell'u.l.. E" da evidenziarsi che in assenza di elaborati di progetto
rappresentanti lo stato concessionato di cui alla DIA prot. 1715 del 2000, si &
riscontrato nella documentazione catastale e nei precedenti atti di provenienza che
originariamente I'u.i. oggetto di stima era destinata catastalmente a laboratorio
per arti e mestieri con categoria C/3 {non essendo possiblle rilevare il precedente
stato concessionato) e dato che non essendo stata reperita & mostrata in visione
la pratica edilizia rilevata nei registri comunali e nell’atto di provenienza (DIA prot.
1715/2000) riferita presumibilmente sia al cambio d'uso che alle conseguenti
opere interne, per la quale si & constatata la proposta di archiviazione (come da
lettera rilevata agli atti del Comune a fronte dell'avvenuto pagamento di relative
sanzioni) & da presumersi il comptetamento della pratica burocratica da parte del
Comune. Per il perfezionamento della pratica edilizia veniva citato nell'atto di
provenienza che “/a parte venditrice si obbliga comunque, anche per il future, ad
esperire presso le competenti Autoritd Comunali, a sue cure e spese, tutte le
formalita necessarie per la fine lavori ed ottenimento del certificato di
agibilita/abitabilita, assumendosi altresi il pagamento di eventuali somme che in
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futuro fossero richieste a tale scopo”. E' da evldenziarsi che ad oggi non si &
rilevata agli atti del Comune la presentazione di fine lavori ed il rilascio
dell’abitabilitd per l'u.i. oggetto di stima anche a seguito dell’avvenuto cambio
d'uso dell'u.i. da laboratorio ad appartamento. Si evidenzia che per gli
ampliament! realizzatl nel cortile di proprieta esclusiva & da ritenersi sanabile,
eventualmente, il solo deposito presente nella scheda in quanto classificabile
comunqgue secondo | Regolamento Edilizio Comunale come cantina - deposito,
mentre la maggiore superficie coperta nella zona antistante il deposito e la
chiusura con murature del portico, non risultano sanabili anche perché costituenti
aumento di slp, come riferito dal tecnico comunale interpellato sulla eventuale
sanabilita degli immobili. Si dovra pertanto procedere alla rimozione di pareti,
serramenti, porte e solaio di copertura della zona antistante il deposito e per la
chiusura del portico (verso il cortile) con conseguente ripristino delle parti murarie
interessate, Il costo di dette opere di eliminazione delle difformita non
sanabili ed il loro ripristino viene quantificato dal sottoscritto perito, per
quanto & stato possibile accertare, in € 3.700,00 circa.

La sanatoria di eventuali ulteriori difformita interne quali la finestra nel disimpegno
dell'appartamento ed il locale nel cortile ad uso cantina - deposito potrd avvenire
comungue con una pratica edilizia SCIA in sanatoria 0 Permesso di Costruire in
sanatoria (considerato che al momento lo stato concessionato non risulta
verificabile stante l'assenza di elaborati di progetto assentiti). Per sanare le
difformitd desumibili nell'u.i. oggetto di stima dovra essere presentata,
pertanto, da parte del futuro aggiudicatario una pratica edilizia in
sanatoria con rappresentato lo state di fatto rilevato, fatto salvo 11
ripristino delle difformitd non sanabili realizzate nel cortile di proprieta
esclusiva per le quali dovra essere effettuata la loro rimessa in pristino. Si
evidenzia che ad oggi non risulta essere stata rilasciata I'abitabilita per
I'u.i. oggetto di stima e per il fabbricato ove & sita. Risultano presenti agli
atti del Comune solo dei parziali rilasci di abitabilita riferiti ad
un'autorimessa realizzata nel cortile comune ed ai vani ad uso ripostiglio
e bagno realizzati al di sopra del portico dell’u.i..

Ai fini del rilascio dell'aglbilita secondo le normative vigenti dovra essere istruita e
presentata una richiesta di agibilita secondo le disposizioni della normativa
vigente, ed In particolare si rileva che per la predisposizione della pratica risultano
mancanti o non reperibili, ad oggi, la conformita edilizia dell'u.i. di cui alla
sanatoria sopra descritta, le dichiarazioni del tecnico certificatore previste per
legge, I'APE e le certificazioni di conformitd degli impianti installati, per le guali
non si & rilevata la loro sussistenza e considerato che alcune parti di impianti
dovranno essere oggetto di ripristine per rendere 1'u.i. funzionale all‘uso.

Il sottoscritto perito ritiene doversi stimare per la pratica edilizia in
sanatoria e per l'istruttoria e la presentazione della pratica per il rilascio
della agibilita dell'u.i., tenuto conto delle difformita edilizie desumibili
nell'u.i. oggetto di stima come sopra descritte e della documentazione
mancante da approntarsi ai fini del rilascio dell'agibilita, un costo pari ad
€ 3.500,00 circa, (al netto di opere di ripristino delle difformitd non
sanabili come sopra stimate), comprese le spese tecniche professionali.
1l sottoscritto perito determina, pertanto, il costo delle opere per

I'eliminazione deqli abusi e delle le difformita non sanabili, i costi
e gli oneri per la sanatoria edilizia e per l'ottenimento
dell’abitabilita {comprese le spese tecniche professionali), per

quanto oqgi accertabile, in € 7.200,00.

4.3.1. Conformita catastale:

Si evidenzia che & stato presentato dal sottoscritto perito il DOCFA di
aggiornamento catastale per migliore identificazione catastale dell’u.i. conricevuta
di deposito DOCFA prot. MIO430000 del 7/11/201B. La scheda catastale
presentata corrisponde allo stato di fatto rilevato nel corso del sopralluogo e
ricomprende anche le difformitd non sanabili, gia descritte al precedente capitolo
“conformitd edilizia-urbanistica”, che dovranno essere ripristinate e dovra essere
presentato a seguito della pratica edilizia in sanatoria (per le difformita sanabili)
anche il conseguente aggiornamento catastale dell’'u.i. rafflgurante lo stato
concessionato ed il nuovo stato di fatto. In particolare & stato presentato dal
sottoscritto perito il DOCFA con nuove subalterno per | mappali 284 e 287 eveniva
creato, altresl, nuovo subalterno per il mapp. 283 che risulta in fatto e
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documentalmente annesso all'u.i. ma non era correttamente individuato e
rappresentato nelle precedenti schede e visure catastali.

Si evidenzia che dal raffronto della precedente scheda catastale agli atti dell'UTE
con lo stato di fatto rilevato nel corso del primo sopralluogo si era riscontrata la
mancata corrispondenza per le difformita evidenziate al precedente capitolo, in
gran parte non sanabili dal punto di vista edilizio urbanistico per quanto concerne
le maggiori superfici coperte nella zona antistante il deposito nei cortile ove era
stata realizzata una copertura in muratura e chiusura con serramenti e nella zona
portico con chiusura realizzata con pareti in muratura e porta in legno. La scheda
non risultava corrispondenie nemmence per la finestra del disimpegno
nell'appartamento che non era raffigurata nella vecchia scheda .

A proposito del portico & da evidenziarsi che la precedente individuazione
catastale dell’u.i. riportava i mappali 284 sub 701 {(appartamento) graffato con il
mappale 287 (cortile con deposito), mentre in realta risultava ricompresa
nellindividuazione grafica deli'u.i. anche |'area a portico che nell'estratto di mappa
risultava individuata con il mappale 283, ove ai piani primo e secondo era stato
realizzato un corpo di fabbrica quale ampliamento del fabbricato esistente con
realizzazione dei bagni delle u.i. confinantl. La presenza dell'area a portico era
risultata erroneamente ricompresa nel mappale 287 ed era stata verificata la sua
presenza sia nei vari atti di provenienza dei danti causa degli odierni esecutati con
area ricompresa nelle varie schede e planimetrie allegate agli atti con verifica delle
consistenze in essi riportati. Si evidenzia, inoltre, che a maggior precisazione di
quanto acquistato dal danti causa dell'esecutato si era rilevato, inoltre, I'atto di
identificazione e regolamentazione delle parti comuni redatto a firma del Dott.
Giuseppe De Rosa in data 01/12/2000 al n. 8553 di repertorio, ove venivano
precisate e definite alcune delle parti dello stabile con assegnazione in proprieta
esclusiva di alcune aree 0 u.i, e precisazione di patti e condizioni in riferimento a
parti comuni. In particolare in detto atto {avvenuto dopo l'acquisto dei danti causa
degli esecutati) venivano assegnati in piena ed esclusiva proprieta i mappali 283
e 287 al (dante causa dei venditori degli esecutati che hanno
sottoscritto detto atto), in proprio e per i suoi aventi causa. Si evidenzia che non
si era proceduto ad aggiornare la corretta individuazione catastale dell'u.i.
conseguentemente alle risultanze delf'atto Notaic De Rosa ed a quanto
rappresentato nell'estratto di mappa. In pratica il cortile di proprietd esclusiva
dell’n.i. oggetto di stima individuato nella vecchia scheda con la dicitura “cortile di
proprietd mappale 287" ricomprendeva anche la consistenza dell'area a portico
individuata in mappa con il mappale 283, cosi misurata sulla scorta del rilievo
metrico eseguito in fatto e verificato nella vecchia scheda catastale dell’u.i. con la
misurazione della consistenza del mappale 287. Detta verifica era stata eseguita
anche nella planimetria allegata all’atto di provenienza [ NNNEGEER (dante
causa dei venditori degli attuali esecutati) ove I'u.i. aveva una destinazione
differente (laboratorio} rispetto a quella attuale (appartamento). Dalle visure
catastali espletate al NCEU sul mappale 283 non si erano rilevate delle u.i. al
piano terreno (con individuazione ad area urbana). Si era rilevato, incltre, che
nelle coerenze dell'u.i. nei vari atti di provenienza non veniva citato il mappale 283
che risultava quindi ricompreso nella proprietd. $i era considerato, infine, quate
ulteriore elemento per l'individuazione del portice, quanto rappresentato nella
vecchia scheda catastale e nelle planimetrie allegate ai vari atti e quanto rilevato
in fatto, ovvero il posizionamento nel cortile della finestra dell’u.i. confinante in
prossimita del portico ed i pilastri posizionati in corrispondenza ed in prossimitd
del portico ricadente sul mapp.283. Quanto sopra descritto veniva esemplificato
graficamente dal sottoscritto perito, per migliore comprensicne, su copia della
precedente scheda catastate e sul rilievo fotografico che venivano allegati alla
perizia depositata e vengono allegati alla presente relazione,

Si evidenzia, infine, che lo stato di fatto attuale corrisponde a quello
rappresentato nella scheda catastale oggi agli atti defl'UTE con
I'identificativo Fg. n. 180, Mapp. 283 sub. 807 graffato con mapp. 284
sub. 722 e mapp. 287 sub. 701 e che la scheda dovra essere variata dal
futuro aggiudicatario a mezzo presentazione di un DOCFA rappresentante
lo stato concessionato a seguito di presentazione di pratica edilizia e di
ripristino delle difformitd non sanabili dal punto di vista  edilizio
urbanistico. Per la predisposizione e presentazione di detto DOCFA si
stima un costo di € 700,00 (considerato che & conseguente alla pratica
edilizia in sanatoria) comprensivo degli oneri professionali.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

Su richiesta del sottescritto perito I'amministratore pro tempore Studio BSGM Dario
Corrado Brambilla produceva comunicazione e-mall con indicazione dell’entita delle
spese condominiali e del millesimi di comproprietd sugli enti condominiali per I'u.i.
oggetto di stima. In particolare dai prospetti prodotti si rilevano i seguent! millesimi
sulle parti comuni riferiti all'u.i. oggetto di stima che risultano: millesimi 81,77 per
spese di proprietd, spese generali e servizio di pulizia, 5,00 per acqua potabile.

Sulla scorta di quanto comunicato dall'amministratore condeminiale in riferimento
all'u.i. oggetto di stima si desume quanto in appresso :

Spese ordinarie annue di gestione negli ultimi due anni di gestione: dalla
comunicazione prodotta dall'amministratore risultano pari ad € 1.664,00
annui per il 2017 ed € 1.013,93 per il 2016

Spese straordinarie di gestione immobile, giad deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: “Famministratore p Alla
data odierna risulta ancora in f

gestione straordinar

da delibera dell’ giorno 01/03/2011, per la qu
richieste a un tot
ad oggi ins

Spese condominiall scadute ed insolute alla data delia perizia: € 13.059,72 come
da prospetto prodotto dall'amministratore riferito agli esecutati

Spesa straordinaria manutenzione: nulla evidenziava I'amministratore in merito
a previsione di spese di manutenzione straordinaria

Cause in corso e atti ablativi: I'amministratore in merito evidenziava che: “'Sf
attesta in

pitr precisamente si rimanda a

43152/2013) p

nell’anno 2016, per il qu

Condominio di V

del Condominio e di cui a

ulteriori spettanti a

in

parte della ex p

lavori a

mancanza del quorum deliberativo, non ha con

dell’amministratore a

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali proprietari:

1 signori [ NN, - oprictari ciascuno per la
quota di ¥ in regime di separazione dei beni, dell'u.i. oggetto di stima, a far data dal
27/09/2007 ad oggi, in forza di atto di vendita redatto a firma del Dott. Giuseppe
Alessi in data 27/09/2007 al n. 578929/11176 di repertorio, trascritto presso la
Conservatoria dei RR. II di Milano 1 in data 19/10/2007 ai nn. B0071/46746. Con

detto atto aciuistavano I'u.i. oaaetto di stima dal signor

6.2 Precedenti proprietari (nel ventennio}
6.2.1
proprietari ciascuno per la quota di ¥, dell'u.i. oggetto di stima, dal 21/06/2000 smo
al 27/09/2007, in forza di atto di compravendita redatto a firma del Dott. Giuseppe De
Rosa in data 21/06/2000 al n. 7836 di repertorio, trascritto presso la Conservatoria
dei RR, II di Milano 1 in data 13/07/2000 ai nn. 37539/24978. Con detto atto
acquistavano I'u.i. oggette di stima dal signor | EENGGEGE

621 [ »oprictario dell'u.. oggetto di stima, dal 03/03/2000
sino al 21/06/2000, in forza di atto di compravendita redatto a firma del Dott.
Giuseppe De Rosa In data 03/03/2000 al n. 7277 di repertorio, trascritto presso la
Conservatoria dei RR. II di Milano 1 in data 25/03/2000 al nn. 15676/10424 Con
detto atto acquistava I'u.i. oggetto di stima dal signor

622 [N -opriciario dell'u.d. oggetto di stima, al ventennioc
antecedente il pignoramento e sino al 03/03/2000 in forza di titoli antecedenti al
ventennio.
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7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1 A seguito delle visure espletate presso il Comune di Milano non sono state
mostrate in visione delle pratiche edilizie agli atti del Comune riguardanti
I'u.i. oggetto di stima. Non si sono rilevate nemmeno le pratiche edilizie
degli atti di fabbrica dell'edificio ove & sita I'u.i. ed il rilascio del certificato di
Abitabilitd per I'u.i. oggetto di stima e per il fabbricato condominiale ove &
ubicata I'u.i.. Dalla documentazione reperita si evidenzia che trattasi di
immobile edificato ante 1967 ed ante 1842, in quanto oltre a pratiche
edilizie del 1950 reperite riguardanti porzioni non direttamente connesse
all’u.i. oggetto di stima si & visionato I'atto di divisione del 1941 riferito allo
stabile ove & sita I'u.i. oggetto di stima.

7.2 DIA prot. 1715 del 3/5/2000 - P.E. PG 37.171.176/2001 dalle ricerche
espletate negli archivi del Comune di Milano e dall'atto di provenienza & stata reperita
l'indicazione di detta pratica riferita all'u.i. oggetto di stima, ma la stessa & risultata
irreperibile agli atti del Comune come da comunicazione prodotta in data 13/4/2018.
Durante l'accesso agll atti & stato mostrato in visione un fascicolo contenente la sola
lettera di archiviazione del Comune di Milano del 25/2/2002 riferita alla pratica
edilizia PG 37,171,176/2001 avente ad oggetto “Via Catullo 9 proposta archiviazione”
ove il comune comunicava “trattasi di Richiesta di Autorizzazione a Sanatoria
prodotta in data 17.10.01 per le cui opere & stafo emesso in data 12.03.02
Provvedimento n. 124. avendo la Parte Provveduto al pagamento della Sanzione
pecuniaria prevista dall'art. 13 Legge 28.02.85 n. 47, nulla pitt occorrendo si
propone [larchiviazione del fascicolo”. Nessun altro documento era presente
all'interno di detto fascicolo e dopo approfondite ricerche sui registri comunali con il
tecnico del Comune si & riscontrato che la stessa era riferita all’u.i. oggetto di stima
individuata con il prot. 1715 del 3/5/2000 (come peraltro citata anche nell’atto di
provenlenza acquisito in data successiva a quella della richiesta inoltrata presso
l'ufficio comunale), ma la stessa & risultata irreperibile agli atti del Comune di
Milano come da comunicazione prodotta.

73 P.E. atti 3917/1139/1950 del 3 maggio 1950 rilasciata al signor NN
dal Comune di Milano per le opere di cui all'istanza 176813/26861/1949 e
con specifica che i lavori autorizzati risultano “costruzione [ocali ad uso servizio
igienico”. Risultavano allegate le tavole di progetto autorizzate con evidenziati | due
ripostigli per ogni piano realizzati e 'area a portico sottostante detti ripostigli oggi
facente parte dell’area di pertinenza dell'u.i. oggetto di stima. Si & rilevata, inoltre, la
licenza di occupazione n. 1374 atti PG 3917/EP 1139 del 1950 rilasciata in data
6/12/1954 al signor | NNEESEEEEEEEN con specifica che “a decorrere dal giorno 4
ottobre 1954 per i seguenti locali del predetto stabile con la destinazione
rispettivamente appresso segnata: riformati a primo piano: n. 2 ripostigli; riformati a
secondo piano: n. 2 ripostigli;”

74 P.E. atti 14050/184/1957 n. 791 rilasciata al signor || NN <=1 Comune
di Milano con immobile per la costruzione di un locale ad uso autorimessa e
concessione per lo scarico delle acque meteoriche e di scarico nella tombinatura
comunale di Via Catullo. Veniva Indicato che Vimmoblle & interessato da piano
regolatore e per il quale si era reso necessario un “atto di riconoscimento” con il
Comune. Risultavano allegate le tavole di progetto autorizzate e l'atto di
riconoscimento in favore del Comune, nonché il certificato di prevenzione incendi e la
relazione di terza visita per la licenza di accupazione riferiti all’autorimessa.

75 abitabilita: Non risulta agli atti del Comune o rilasciata I'abitabilita- agibilita
per I'immobile oggetto di stima. Non risulta agli atti nemmeno la domanda di
rilascio del certificato di abitabilita dello stabile e dell'u.i.. Dalle pratiche
edilizie mostrate in visione si sono rilevate la licenza di occupazione ed il
verbale di terza visita per occupazione riferiti a limitate parti del fabbricato
condominiale e non all'u.i. oggetto di stima.

7.4 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico vigente: Il P.G.T. del Comune di Milano attualmente
vigente, comprensivo delle ultime modifiche apportate a seguito della Delibera di C.C.
n.24 del 11/09/2017 e pubblicate sul BURL Serie Avvisi e Concorsin. 46 del 15/11/2017.
destinazione urbanistica PGT: “articoli 16-17 — Ambiti di Rinnovamento Urbano”
“CAPO IIf - AMBITI DI RINNOVAMENTO URBANO

Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo 9
Perito: GEOM. MARCO ROSSETTI

;
XL
i
o
L
o
N
-
«
o
[
[
[
r
-
T
u
q
[
XL
[4
c
q
r
-
i
[
‘L
q
]
']
=
C
[
z
L
o
[
[
U
a
<
4
a
L]
e
C
[
G
§
u
C
C
o
<
-
-
o
7}
C
[+
i
[«
$
§
i




Esecuzione Forzata N. 116/2016

art. 16 Definizione
1. Sono Ambiti di Rinnovamento Urbano (ARU) le parti di citta in cui il disegno degli spazi
pubblici éincompleto.
2. LU'obiettivoinquestiambiti é favorire unosviluppourbanovolto ariqualificareilsistema di
spazi pubblici esistenti attraverso una ridefinizione del rapporto con gli spazi privati e
incentivare la realizzazione di nuovi sistemi locali di spazi collettivi.
Art 17 Disciplina
1. La tav. R.02 - indicazionimorfologiche - del Piano delle Regole identificae disciplinagli ARU
2. Per gli ARU, nei casi di ristrutturazione edilizia, nuova costruzione e ristruttyrazione urbanistica
valgono le seguenti indicazioni orientative, rappresentate nella tav. R.02- Indicazioni morfologiche:

a. allineamentodi almeno il 50% della tinea di altezza dell'edificio sul confine con lo spazio pubblico entro
P'inviluppo limite (ii). Nel caso in cui il {otto edificabile sia inserito in un contesto di cortina esistente, solo
negli interventi con funzione urbana residenziale prevalente, vale [altezza dell’edificio adiacente pit alto
presente incortina;

b. arretramento di almeno 3 mt della linea dj altezza dell’edificio dal confine di proprieta verso lo spazio
pubblico. in questo caso t'area risultante dall’arretramento deve essere prevalentemente destinataa
verde.

3. All'interno del tessuto urbano Consolidato (TUC), Uedificazione in tutto o in parte all'interno dei cortiti
dovra essere di altezza inferiore o pari (fatto salvo il rispetto delle norme igenico-sanitarie e
regolamentari esistenti) a quella dell’edificio preesistente. 1 diritti edificatori potranno essere
totalmente o parzialmente trasferiti.
4, rapporto di copertura (rc) s 60%, "
In merito alla conformita wurbanistica dell'immobile il sottoscritto perito
evidenzia che trattasi di immobile edificato ante 1967 e facente parte di
complesso condominiale con sfruttamento delle volumetrie all'epoca ricavabili.
E da evidenziarsi che l'immobile & posizionato in zona ove & ammessa la
residenza come destinazione principale.

B bt i

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di u.i. ad uso appartamento (categoria
A/4}, ubicata in Milano Via Catullo 9, in zona periferica nord del Comune di Milano.

La zona & prevalentemente di natura residenziale e la via Catulio & una traversa delle Vie
Gallarate e Viale Certosa ed & sita In prossimita dello svincolo autostradale di Certosa.

La zona & dotate di diverse aree a verdi e discretamente servita da mezzi pubblici ed
infrastrutture. L'accesso al fabbricato ove & posta I'u.i. avviene dal civico 9 di Via Catullo
a mezzo portone carrabile. Il fabbricato condominiale & una vecchia corte milanese di 3
piani fuori terra con cortile interno avente pavimento in cls. Il fabbricato & di 3 piani fuori
terra ed un piano interrato ed & composto da appartamenti raggiungibili da vano scala
interno con ballatoi comuni che permettono l'accesso alle varie u.i. L'appartamento
oggetto di stima & posto al plane terreno posto in fondo al cortile condominiale il suo
ingresso & sopraelevato dal cortile per un altezza di circa cm. 30. L'appartamento si
compene di un soggiorno, un disimpegne, una camera da letto ed un bagno. Dal
soggiorno si ha accesso ad una porzione di cortile verandata con copertura in muratura e
chiusura dalla restante porzione cortile di proprieta esclusiva a mezzo infissi a 2 ante. A
lato di detta zona verandata di giardino risultava essere presente un locale deposito, cosi
indicato nella scheda catastale, utilizzato impropriamente, per quanto visibile, come
cucina, oggi in disuso, ed ove a parete si rilevavano le tracce di una caldaia murale non
presente al momento del sopralluogo. Le pareti risultavano essere state rivestite in parte
con piastrelle ed era stata realizzata la demolizione delfa porzione di muratura verso la
parte verandata con realizzazione di un muretto hasso. 1l cortile interno di proprietd
esclusiva dell'n.i. risulta intercluso e la porzione di fondo del cortile & a portico coperta da
porzioni delle abitazioni del pianl superiori. Detta area a portico aperta su un lato é stata
chiusa con parete in muratura con realizzazione di un plecolo locale in un angolo che
appariva ancora a rustico e la realizzazione di una porzione soppalcata in muratura ad
uso ripostiglio. Detta porzione di portico non risultava accessibile per la presenza di beni
mobili accatastati a pavimento che impedivano I'accesso. Detta zona era stata chiusa a
mezzo tamponamento in muratura con porta di accesso in legno. Le pareti ed i plafoni
interni erano in gran parte intonacati e tinteggiati ed i1 pavimento era rivestito da
piastrelle in ceramica. Il cortile di proprieta esclusiva ha il pavimento in cds e vi sj
affacciano le finestre dell'u.i. oggetto di stima ed una finestra dell’'u.i. confinante di
proprieta di terzi. 1l sottoscritto perito pone in evidenza di aver visionato un atto di
divisione del 1941 (dopo averne rilevato i riferimenti in una pratica edilizia mostrata in
visione dal Comune non riguardante I'u.i. oggetto di stima) e rilevato nella planimetria
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allegata all'atto che detta finestra e la relativa abitazlone erano gia sussistenti all'epoca e
quindi il cortile di proprieta esclusiva risultava gravato da detta servitl di veduta per la
finestra oggi esistente dell’'abitazione di terzi gid a detta epoca. 'appartamento oggetto
di stima, per quante visibile nel soprallucge data la consistente presenza di beni mobili
accatastati in tutta la casa, risultava in pessimo stato manutentivo dato che alcune sue
parti murarie, finiture, infissi ed impianti risultavanc danneggiat! come ad esempio delle
finestre rotte, l'impianto di riscaldamento non funzionante, parti elettriche penzolanti e/o
rimosse e l'u.i., pertanto, necessita di un intervento di ripristino di parti murarie ed
impianti. Le finiture visibili nel soprallucgo vengono descritte in appresso. I pavimenti
deil'abitazione sono in piastrelle di ceramica. Le pareti sono intonacate a civile ad
eccezione di quelle del bagno ove risultano rivestite con piastrelle In ceramica. Le porte
interne sono in legno laccato. Gii infissi sono in alluminio. La porta d'ingresso @ blindata
rivestita da pannello in legno, I} bagno & dotato dei seguenti apparacchi idrosanitari; un
WC, un lavabo, un bidet ed una doccia. L'impianto di riscaldamento appariva come
autonomo, ma non si rilevava la presenza della caldaia della quale si rilevavano le
relative tracce a parete nel locale esternc impropriamente utilizzato come cucina. Non si
sono rilevate le dichiarazioni di conformitd degli impianti installati e data I'assenza dei
debitori esecutati al sopralluogo non & stato possibile farne a loro richiesta circa la loro
sussistenza. Dalla visura espletata presso il CENED si & riscontrato che I'u.i, oggetto di
stima non & dotata di attestato di prestazione energetica APE. Nel complesso I'u.i. si
presenta in uno scarso stato di manutenzione e conservazione con necessita di interventi
di ripristino per alcune sue parti murarie ed Impianti. L'u.i. oggetto di stima, comprese ie
relative pertinenze, sviluppa una superficie lorda commerciale di mq 54 circa.

Identificato in Catasto come segue:
intestazione:

descrizione:

« Fg. n. 180, Mapp. n. 283 Sub. 807 graffato con mapp. n. 284 Sub. 722 e
mapp. n. 287 sub. 701, Cat A/4, classe 3, consistenza vani 3, sup. cat. mq 56,
(tot. escl, aree coperte mq 53), rendita € 255,65, posta al piano T, Via Catullo 9;

Coerenze della proprieta in un sol corpo: altra u.i., cortile comune, mappale 293,
mappale 526, mappale 296, mappale 282..

L’edificio € stato costruito nei primi del 1900 e comungue ante 1942,

L’ appartamento ha un’altezza interna pari a circa mt 2,80, mentre nel locale verandato e nel
deposito utilizzato come cucina & pari a mt 2,50. Nella zona porticata interclusa in fondo al cortile
utilizzata come locale deposito l'altezza interna & di mt 2,40.

Ai fini della determinazione del valore di stima dell’u.i. si procede in appresso a determinarele
superfici commerciali rilevate, anche in funzione del rilievo per il DOCFA {rilievo eseguito con
notevole difficolta per la presenza di beni mobili che rendevano inaccessibili alcune zone dell’u.i.}
compresi gli spazi accessori e pertinenze come sotto riepilogati catcolando le superficilorde (al 50%
per le murature a confine con altra proprieta) con utilizzo di indici correttivi a secanda della
destinazione d'uso degli spazi. In merito all'area esterna verandata ed al deposito realizzato nel
portico, risultando gli stessi non sanabili, si considerano ai fini della presente stima come area di
cortile di proprieta esclusiva, mentre per quanto concerne il locale deposito utilizzato
impropriamentecomecucina, il sottoscrittoperito, ancheai fini diunasuasanabilita, ritienedoverlo
considerare come locale deposito, cosi definito anche nellavecchiascheda catastale.

Destinazione Sup. Coeff. Sup. Esposizione Condizioni
Lorda Comm.
Abitazione piano terra 47,80 1,00 47,80 est, ovest scarso
Deposito 6,84 0,30 2,02 nord SCarso
Giardino - cortile e portico 38,10 0,12 4,60 scarso
di proprieta esclusiva

Totale 54,45

Arr, 54,00

Totale 54,00
Giudice: Dott. Giuseppe Fiengo 11

Perito: GEOM, MARCO ROSSETTI

ﬂ Cirmmnta Ma- POASSCTTI MADY Emocen Mo ARNIBADES ©C D A4 N2 M A 2 Qoriald daafinhaaRAd1 aaNR2R1 7 2~20Adah20Naf?




Esecuziohe Forzata N, 116/2016

Caratteristiche descrittive:

Fondazioni {struttura);

Strutture verticali
{struttura):

Solai (struttura);

Muratura (struttura):

Copertura (struttura e
rivastimento)

Infissi interni
{(componente edilizia):

Infissi esterni
(componente edilizia):

Plafoni {componente
edilizia):

Pareti (interne):

Rivestimento
(componente edilizia):

Pavimenti .
{componente edilizia):

Gas (impianto):

Elettrico {impianto).

Idrico (impianto).

materiale/tipologia: non conosciute
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

materiale; muratura laterizio
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: laterocemento
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: portante con intonaco

Condizioni: non ottimali in alcune zone si rilevanc efflorescenze
all'intonaco di facclata con distacco dello stesso

Si riferisce limitatamente a; corpo unico.

tipologia: a falde con struttura in legno e manto di copertura in
tegole di laterizio
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: ante a battente in legno
Condizioni : scarse
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: ante a battente in alluminio con protezione a mezzo
persiane ad anta a battente in lagno

Condizioni: scarse i vetri di alcune finestre risultavano rotti

Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

materiale: stabilitura e mani di pittura.
Si riferisce limitatamente a: corpo unlco

materiale: forati +intonaco a civile +tinteggiatura
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.
Condizioni: discrete. In due punti si rilevano tracce infiltrazione

ubicazione: bagni : piastrelle
materiale’ ceramica

ubicazione: in tutta la casa piastrelle in ceramica

alimentazione: gas per cucina e per caldaia murale

condizioni: non funzionante e da ripristinare in guanto non
visibile la cucina e risulta essere stata asportata la caldaia murale
a parete

certificazioni: non presente - non conosciuta

Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: sottotraccia, tensione: 220V con antenna TV, citofono
condizioni: non funzionante implanto elettrico da ripristinare in
quanto alcune parti risultano danneggiate

Certificazioni: non presente - non conosciuta

Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

alimentazione: cucina e apparecchisanitari;

Condizioni : non verificabile al momento del sopralluogo in
quanto l'acqua era chiusa e data la presenza di beni mobili in
tutta la casa non & stato possibile Individuare il contatore
Certificazioni: non presente - non conosciuta

Bagno completo di apparecchi idrosanitari

Si riferisce limitatamente a: corpo unico.
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Termico (impianto): tipologia: autonomeo con caldaia murale con diffusione di calore
a mezzo radiatori posizionati nei vari locall.
condizioni: non funzionante e da ripristinare In quanto non era
presente la caldala murale a parete della quale si & rilevata solo
la traccia a parete nel locale deposito esterno utilizzato
impropriamente come cucina.
Certificazioni: non presente - non conosciuta
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

Certificazione Dalla visura effettuata presso il CENED non si & rilevato alcun APE
energetica: riferito all'u.i. oggetto di stima
Locale deposito : Murature: Intonacate e tinteggiate con presenza apertura verso il

cortile e creazione di muretto. Le pareti sono in parte rivestite
con piastrelle in ceramica
pavimento: piastrelle di ceramica

Cortile di pertinenza Murature in laterizio intonacate

esclusiva; pavimento: in battuto di cls
si evidenzia che una porzione risulta essere stata chiusa (senza
aver rilevato titolo abilitativo) da soletta in muratura con parte
verandata a mezzo infissi esterni a battente nella zona
antistante il deposito. Un'altra zona a portico nel fondo del
cortile (ove al di sopra sono presenti gli ampliamenti delle u.i.
esistenti) & stata chiusa (senza aver rilevato il titolo abilitativo)
da pareti con creazione di un locale deposito e realizzazione di
un piccelo soppalco in muratura. Detti ampliamenti di superficie
coperta o aumento di slp non risultano sanabili e dovranno
essere oggetto, pertanto, di interventi di ripristino

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

8.1 Criteri di stima

Il sottoscritto perito, preso atto delic stato e condizioni dell'immobile oggetto di
esecuzione forzata, della sua ubicazione, delle difformita edilizie riscontrate dei costi per
la loro eliminazione (per quelle non sanabili) e dell'assenza ad oggi dell'abitabilita,
dell'anno di costruzione del fabbricato, della destinazione d'uso dei locali, delie finiture
interne ed esterne dell'u.i. e della necessita di intervento di ripristino di parti murarie,
finiture ed impianti, nonché dell'impossibilitd a verificare tutte le zone dell'u.i. per la
consistente presenza di beni mobili accatastati in tutte le zone, ha effettuato delle
ricerche di mercato in zona, raccogliendo gli elementi ritenuti utlli per poter procedere
alla determinazione del valore di mercato del bene oggettc di stima. In sede di
elaborazione dei dati e degli elementi raccolti, operate le opportune comparazioni sia
presso operatori del settore e sia su listini specializzati quali il listino imm.re CCIAA e
quatazioni immobili OMI dell'’Agenzia del Territorio ove si sono rilevati in zona dei prezzi
unitari oscillant! tra € 1.400 ed € 1.600 al mq per abitazioni di tipo economico con stato
d'uso normale da valutarsi a seconda dell’'ubicazione, della vetusta, delle caratteristiche
costruttive e del loro stato e condizioni. II sottoscritto perito nella formulazione della
propria stima ha cosi tenuto conto di quanto sopra indicato, delia vetustd dell'immaobile,
del pessimo stato e condizioni dell'u.i. e della necessitd di interventi di ripristinc delle
finiture murarie, di alcuni serramenti e degli impianti {per quanto rilevabile nel
sopralluogo data la presenza di beni mobili in tutti i locali e nell'area esterna di
pertinenza) e degli interventi di ripristino per eliminazione di difformith non sanabilj,
nonché delle odierne difficolta nel mercato delle compravendite immobiliari a causa della
crisi economica in atto a livello mondiale {con conseguente stallo e difficolta delle banche
anche nella concessione di mutui ipotecari) che ha limitato conseguentemente la
domanda immobiliare nelle compravendite influendo negativamente anche sulla stima del
valore dell'u.i. Il sottoscritto perito ha determinato cosi il prezzo dell'appartamento in
€ 1.200,00/mq

8.2. Fonti di informazioni
« (Catasto di Milano,
Consearvatoria dei Registri Immobiliari di Milano 1
Ufficic Tecnico del comune di Milano (Mi)
Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato immobiliare di Milano
Listini tecnicl e riviste specializzate di rilevazione prezzi immobiliari:

. &
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o Rilevazione prezzi di mercato anno 2017 Prezziario Imm.re di Milano e provincia
o 0.M.I. Osservatorio del Mercate Immobiliare dell’Agenzia Territorio - 1° sem. 2018 .

8.3. Valutazioni corpi

iD Immeobile Superficie Valore Valore diritto e
commerciale unitario quota

A appartamento 54,00 € 1'200,00 € 64.800,00

€ 64.800,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari
su hase catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e

per 'immediatezza della vendita giudiziaria: -€ 3.240,00
Spese tecniche di regolarizzazione edilizia-urbanistica e/o

catastale: - € 7.900,00
Rimborso forfetario di eventuali spese condominiali nel

biennio anteriore alla vendita - € 2.700,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico

nessuno dell’acquirente: Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizionl ed iscrizioni

a carico dell'acquirente: Nessuna

Giudizio di comoda divisibilita: I'u.i per la sua conformazione, natura e
dislocazione impianti e considerate la pertinenze non risulta comodamente divisibile.

8.5. Prezzo base d’'asta del lotto A libero
Valore dell'immoblile al netto delle decurtazioni nello stato di

fatto in cui si trova €. 50.960,00

8.6. Prezzo base d’'asta del lotto A occupato
Valore dell'immobile da considerarsi come occupato con
titolo. 1l sottoscritto perito  ritiene congruo  doversi €. 40.768,00
considerare una svalutazione del 20% del valore di mercato
sopra determinato (valore al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto in cui si trova)

Bollate 14 Febbraio 2019 Il perito
Geom. Marco Rossetfi
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