Rapporto dl stime Esecuzione Immoblllare - n, 1132/2016

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
promossa da: Nostos SPV S.r.l. per Banco di Desio e della Brlanza SpA
contro: w..

N°® Gen. Rep. 1132/2016
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 04/06/2019 ore 10,30

Giudice Esecuzioni: Dr, Giacomo PURICELLI
RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 1 - piena proprieta a Milano di appartamento signorile
Lotto 2 - piena proprieta a Milano di ufficio in contesto signorile

Iipono olla stimar  Arch, $abrina Graco
Emalli  sabrinagreco.arch@gmall.com
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Rapporto di stima Esecuzione Immobillare - n. 1132/2016

INDICE SINTETICO

Bene: Via Pletro Toulié n. 11, Milano (M)
Lottol (pag. 3):
1. Dati Catastali
Corpo: A Categorla: A/2
Dati Catastall: foglio 525, part. 46, sub 20
plano 2, categoria A/2, classe 2, cons. 9 vani, superficle catastale tot. 184 mg, rendita €. 1138,79
2. Stato di possesso: Libero
AccessIbllita degli immoblii al soggetti diversamente abill sl veda pag. 7
4. Creditori Iscritti
Ipotecari
- Banco di Desio e della Brianza SpA
- Unicredit SpA
Pignoramento
- Banco di Desio e della 8rianza SpA
Comproprietari - nessuno
Misure Penali- nessuno
Continuita delle trascrizioni - Sl
Prezzo - Valutazione: € 856.086,00
Prezzo base d’asta da libero e al netto delle decurtazioni € 803.000,00
(detratte riduzione del 5%, spese condominiali di un biennio calcolato forfettariamente, eventuali re-
golarizzazioni catastali e urbanistiche)
Note:
- Al momento del sopralluogo la soffltta & risultata di difficile indlviduazione e non & stato possibile rile-

varla. Si veda pag. 5
- E’ presente una cassaforte, che al momento dell’accesso era chlusa e di cul non sono state rinvenute le
chiavl,

® N w

1. Dati Catastall
Corpo: A Cstegoria: A/10
Datl Catestall: fogllo 525, part. 46, sub 15
plano T, categorla A/10, classe 2, cons. 5,5 vanl, superficle catastale tot. 154 mq, rendita € 2.457,04
2. Stato di possesso: Libero
3, Accessibllith degll immoblil al soggett! diversamente ablll s veda pag. 18
4, Creditori Iscritti

lpotecarl
= Banco di Dasio e della Brlanza SpA
= Unicredit SpA

Pleporamento
» Banco di Deslo e dells Brianza SpA
B Comproprietari - nessunc

6. Misure Ponali-  nessuno
7. Continuita delle trascrizioni - S

8. Prezzo - Valutazione: € 733.788,00,00
Prezzo base d’asta da libero e al netto delle decurtazioni € 690.000,00

(datratte riduzionae del 8%, spese condominiall di un blennio calcolato forfattarlamante, eventuall regolariz-
1atloni cotastall ¢ urbanistiche)
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Rapporto di stima Esecurions Immoblllare - n. 1132/2016

Benl in Milano

via Pietro Teulié n. 11

Lotto 1 (sub 20)

Appartamento signorile in zona Bocconl posto al secondo plano (terzo fuori terra), costituito da Ingresso,
sette stanze, due servizl, corridolo, due balconl, oltre cantina e soffitta.
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN) IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Identificativo corpo: A.
bena sito In via Pletro Teulié n. 11
1. Quota e tipologla del diritto
1) .. .o “ - I "
Identificato al catasto Fabbricatl di Milano:
Intestazione:
1) is@Cw .. TTABCT 70T
foglio | partic | sub | Cat [consst | clas | Suparficle catastale | Rendits partita
525 46 20 A/2 [9vanl |2 Totale: 184 m? €1.1398,79 | 1815474

Totale escluse sree
scoperte; 181 m?

indlrizzo: vis PIETRO TEULIE' 0, 11

Plano 2

Mappall terreni correlati Fogllo 525 - Perticelin 48
Scheda catastale presentete In data 30/12/1939 schede n, 6204888

Rerivante da;
Varlatione del 09/11/2018 - Inserimento In visurs del datl di suparficle,
VARIAZIONIE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

VARIAZIONE del 02/04/1978 In att! dal 22/12/2999 ATTRIBUZIONE CLASSAMENTO (n,

34627.901/1970)

LT ]
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblillare - n, 1132/2016
VARIAZIONE del 02/04/1973 in atti dal 30/09/1994 CONSISTENZA {n. 34627.900/1973)
Implanto meccanografico del 30/06/1987

Millesimi di praprietd di partl comuni; 42,36/1000
Confin

Appartamento. A nord altra unita immoblliare (sub. 7), a est cortile e corpo scale, a sud corpo scale
e altra unita immobiliare (sub. 19), a ovest via Teulié

Cantina. A nord altra unitd Immobiliare (cantina n.11), a est parti comuni, a sud parti comuni e lo-
cale contatori, a ovest via Teulié

Solaio (come da atto di compravendita). A nord solaio n. 14, a est mapp. 174, a sud solaio n.9, a
ovest corridoio comune

Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita
1. Dal confronto tra quanto rappresentato nella scheda catastale e quanto in fatto (accessi nelle
date del 04/03 e 08/04/2019)
a) nella scheda, adiacente all’ingresso & rappresentato un soggiorno doppio diviso da due
spalle di muro e un sopraluce, in fatto i locali sono uniti
b) il corpo scale & identificato con la lettera “B” anziché la dicitura “DX"
c) la soffitta identificata dalla scheda catastale & attualmente in uso ad un’altra unita im-
mobiliare e non corrisponde a quella Identificata dagli atti di provenienza
2. Nella visura & riportato un numero di partita differente rispetto a quanto indicato nell‘atto di
provenienza
Regolarizzabili mediante:
1.a) e 1.b) aggiornamento della documentazione catastale con incarico ad un tecnico, previo verl-
fica e regolarizzazione edillzia.
1.c) la documentazione fornita dall’amministratore conferma quanto Indicato negli atti dl compra-
vendita, la scheda catastale va quindi corretta. Si consiglia comunqgue un’ulteriore verifica con |
condominlo.
2) Sl ipotizza un errore dell’atto di provenienza
Costl:
1.a) e 1.b) approssimativamente € 350,00 comprensivl di incarico ad un tecnico abllitato e oneri ca-

tastall, esclusl onerl accessori e Iva.
Note sulla conformita catastale: unita immobiliare non conforme ma regolarizzabile

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E 20NA):

Il bane & situato a Milano In zona Bocconi-Ravizza, via Pletro Teullé n 11, a ridosso della "Cerchia del Bastionl"
© "Cerchia delle mura spagnole”; amministrativamente appartiene al municiplo 1 e rlentra nel nucleo dl iden-
tith locale di 20na Vigentina, L'isolato antro Il quale & situato Il bane sorge & fianco della SDA Bocconl.

La zona ¢ In prevalenza resideniiale e fortemente caratterizzata dalla presenza del pelo universiterio dells
Boccon! e dall'ospedale ortopedico G. Pinl; dotata dl servial e di una buona accessibllith con Il servizio pub-

blico

Coratteristiche 20nai residenziale

Caratteristiche 1one limitrofa: residentiall

Importantl contrl limitroflt Darsens, Duomo, Crocetta, Porta Romans

Servizi offert! dalla tona: farmacie, ufficlo postale, bonche, scuole, universitd, tempo libero, parce urbano,
esercitl commerciall entro un percorso a pledi di 1 km

Attrazion| paesaggistiche: Darsena, parco delle Baslliche, parco Ravizzs

Attration| storicha/artisticha! Basilica di San Lorentzo, Basllice d Sant’'Eustorglo; Plazzn Duomo ed Il centro
citth sono a mano d 1,5 km; Fondazione Prada a ta 2,4 km

foy. 4
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Rapporto di stima Esecuzions Immobilisre - n, 1132/2016
Principall collegamenti pubblicl: entro un raggio di 150 metri vi sono fermate delle linee tranviarle n.9 (Cen-
trale FS M2 M3 = P.Te Genova FS M2), n, 15 (Duomo M1 M3 - Rozzano) e della linea bus n. 59 (Famagosta
M2 - P.ta Lodovica). A circa 1,5 km |a stazlone ferroviarla di Porta Genova con la stazione M2 e la stazlone
M3 di Porta Romana.

8. STATO DI POSSESSO:

Libero

Note: nelle date del 04/03 e 08/04/2019 si eseguiva reealarmente I'accesso congiuntamente a persona
delegata dal custode nominato con Il supporto del sig. ..._... ) della ni srl,
L'immobile risultava libero.

Da interrogazione in Anagrafe tributaria alla data del 22/02/2019 non risultano in essere contratti di lo-
cazione a nome della debitrice per gli immobili oggetto di relazione {si veda la corrispondenza con
I’Agenzia delle Entrate, in allegato).

Si segnala inoltre che:

- Almomento del sopralluogo non & stato possibile rilevare la soffitta. La proprieta non la utilizza
da diverso tempo, al momento dell’accesso in data 08/04/2019 la soffitta indicata nella scheda
catastale —facilmente riconoscibile in quanto di forma triangolare— risultava in uso ad altri. Dal
confronto tra e coerenze indicate nell’atto di provenienza del 1999 e del 1973 con la planime-
tria allegata all’atto di compravendita del 1973 la soffitta di proprieta del sub 20 non risulta es-
sere quella indicata nella scheda catastale ma quella adiacente. Sempre in data 08/04/2019 la
proprieta dichiarava e faceva mettere a verbale che la soffitta indicata nella scheda catastale era
quella effettivamente in uso alla stessa e di non sapere chi I’avesse di recente occupata e so-
stituito il portoncino di ingresso. Successivamente 'amministratore forniva ulteriore documen-
tazione da cui si evince che la soffitta attribuita all’'unita immobiliare & quella identificata dagli
attl di compravendita (documentazlone allegata all’atto pilota). L'aggiudicatario per prendere
possesso della stessa sara opportuno che proceda in accordo con I’lamministratore del condomi-
nlo.

- E’ presente una cassaforte, che al momento dell’accesso era chiusa e della quale non sono state
rinvenute le chiavl.
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Planimaetria del solale fornita dall’amministratore
e allegata all’ "atto pliots” con Il regolamento di condominio
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Rapporto dl stima Esscuzione Immaoblliare » n, 1132/2018

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI!

4.1

4.2

Vincoll ed onerl glurldicl che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregludizievoll:
Nessuna, a fronte della documentazione acquisita In ambito perltale e allegata alla presente
relazlone

4.1.2 Convenzioni matrimoniall e prowv. d'assegnazione casa conlugale:
Nessuna, a fronte della documentazione acquisita in ambito perltale e allegata alla presente
relazione

4.1.3 Atti diasservimento urbanistico:
Nessuna, a fronte della documentazione acquisita in ambito peritale e allegata alla presente
relazione

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna, a fronte della documentazione acquisita in ambito peritale e allegata alla presente
relazione

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:
- Ipoteca volonatria
A favore di Banco di Desio e della Brianza SpA
Contro
Derivante da: concessione a garanzia di mutuo fondiario dr. GASPARRO FRANCESCA Reperto-
rio 17363/11745 del 19/11/2008
Importo ipoteca: € 900.000,00, capltale € 450.000,00
Durata 7 anni
Iscritto/trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobillari dl Milano 1
In data 26/11/2008 - Reglistro Particolare 14358 Registro Generale 85554
nota: grava su entrambl | beni oggetto di pignoramento
- Ipoteca volonatria
A favore di Banco di Desio e della Brianza SpA
Contrc ¢ .
Derivante da; concesslone a garanzia di mutuo fondlarlo dr. GASPARRO FRANCESCA Reperto-
rlo 18728/12720 del 04/11/2009
Importo ipotece: € 1,200.000,00, capltale € 600.000,00
Durata 10 annl
Iscritto/trascritto alla Conservatoria del Registrl Immobillarl di Milano 1
In data 09/11/2009 - Reglstro Particolare 13322 Reglstro Generale 64008
nota: greva su entrambi | benl oggetto d pignoramento
- Ipoteca legale
A favore di Unicredit SpA
Contro ©
Derivante da: decreto Ingluntivo tribunale di Milano Repartoric 45242 del 04/12/2018
Importo Ipoteca; € 295,000,00, capltale € 222.578,42
Iacritto/trancritto alla Conservatoria del Reglstrl Immoblliarl dl Milano 1
in data 08/02/2014 - Registro Particolare 705 Reglstro Generale 3096
_nota: grava, fra gil altrl, su entrambl | benl oggetto di pignoramento

4.2,2 Plgnorement!:

|
per |a quota di /1 di plena propristh
Contro
Derivante da! varbale di pignoramanto immoblil rep, 22287 del 03/05/2016
Iscritto/trascritto a Conservatoria del Reglstrl Immobliinel dl Milano 4
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n, 1132/2016
tn data 18/05/2016 - Registro Particolare 21471 Registro Generale 31811
note:
- grava su entrambi | ben| oggetto di plgnoramento
- al sensi dell’art 561 cpc menzione negativa

4.2.3 Altre trascrizioni.
Nessuna

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Aggiornamentl catastali in data 25/01/2019; aggiornamento ipotecario in data 27/04/2019
(ispezione per nominativo, ampliata, con esclusione di ipoteche non rinnovate o cancellate e
trascrizioni non rinnovate)

4.3 Misure Penali
Nessuna, a fronte della documentazione acquisita in ambito peritale e allegata alla presente

relazione

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:
Regolamento di condominio allegato all’atto a rogito Notaio Gelpi del 09/03/1973 rep. 473460 trascritto

a Milano 1l 09/04/1973 nn gen. 14660 part. 12511
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: circa euro 4.110,00 oltre consumo riscaldamento vo-

lontario
Da riparto preventivo gestione ordinaria 01/07/2018-30/06/2019 € 4.111,23 dei quali per proprieta
€3.243,76; citofono e antenna €38,46; riscaldamento €591,09; ascensore € 236,32; riscaldamento volon-

tario €1,6 (Immobile attualmente non abitato)
Spese straordinarle deliberate: unica spesa straordinaria deliberata la manutenzione straordinarla

dell'ascensore destro | cul Importi sono richiesti ai condomini nella gestione 2018/19 Importo circa €
3.500

Sl evidenzla che il futuro aggludicatario delle porzionl Immobiiiarl facenti parte del Lotto dovra attivars|
ed acquisire presso I'Amministratore le informazlonl necessarlie al fine di conoscere gli Importl aggiornati
a carico degll Immoblil per eventuali spese condominlall Insolute relative agll ultiml due annl di esercizlo
rispetto alla data dl aggludicazione, al sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, nonché
eventuall quote di eneri a carico per lavorl dl manutenzione effettuatl, In corso, e/o dellberatl, Dal va-
lore di stima del bene, per formare |l prezzo base d'asta, sl detrarrd I'lmporto relstivo alle spese ordina-
rle di un biennio calcolato approssimativamente sulla base della documentazione condominiale fornita
in ambito peritele.

Spese condominlall scadute ed Insolute con rifarimento a tutti | condeminl morosi:

2/ 30/06/2018 € 29.026,87, I'intero debito & Imputablle alle unith immoblliarl per cul cause

Millesimi di proprietd: 42,36/1000

Acconsibilith dell'immobile al soggett! diversamente abill: E' presente una mezze rempa di scale tra ||
cortlie ed Il planerottolo, attuaimente & Installato un servoscala di proprieta pard di altro condomino,
Cantina e soffitta non sono accessiblll, L'appartamento & adattablle.

Particolarl vincoll o/o dotazionl condominialis -«

Attestazione Prestazione Enargetica: do Interrogazione dal Cotasto Energetico Lombardo alla data del
27/04/2019 non rlsulta che slono stat! presentat! attestat!, sl segnala a puro scopo orientative che nel
madesimo stablle le unith Immobliiari sopra o sottostanti ricadono nelin clasys energetica “E"

Indice di prestazione energetica: --

Note indice di prestazions energetica: -

Vincoll d) prelatione dello State ex D.Lgs. 42/2004: non rlievat! In ambito peritale

Avvertente ulterior! --

fepg. ?
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Rapporto dl stima Esecuzione Immobillare - n, 1132/2016
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuall Proprletari
dl . v v B s e
dal 21/04/1999
In forza di compravendita, notalo dott. AQUARO ALFREDO Repertorio 106367 del 21/04/1999
trascritto a Milano 1, in data 26/04/1999 - Registro Particolare 13600 Registro Generale 20070
Contro Bona Enrico nato a Voghera il 06/02/1940

6.2 Precedentl proprietarl
Titolare/Proprletario:

piena proprieta di 1/1

dal 20/04/1973 al 21/04/1999

In forza di compravendita, notaio dott. Bottaro Giancarlo Repertorio 45690 de! 20/04/1973
trascritto a Milano 1, in data 03/05/1973 - Registro Particolare 14544 Registro Generale 17028
Contro “Immobiliare Abba di Arietto Paletti & C Sas” con sede in Milano

7. PRATICHE EDILIZIE:
In data 08/03/2019 si eseguiva |'accesso agli atti di fabbrica presso la sede di via Gregorovius del Co-
mune di Milano. Per quanto concerne ad eventuali modifiche interne ad oggi il Comune non ha inviato
nessuna risposta alla sottoscritta, In caso venissero acquisiti documenti significativi dopo il deposito
della presente relazione, il sottoscritto perito provvedera al deposito di apposita integrazione.

Intestazlone: Societa Anonima Immobiliare “Abba”
Tipo pratica: Nulla Osta

Per lavori: fabbricato ad uso abitazione

Domanda In data: --

Rilascio in data: 29/05/1929

Abitabllits in data: 13/11/1931

7.1 Conformita edilizia:
Difformita:

- Dal confronto tra gli atti di fabbrica e quanto in fatto (rillevo nelle date del 04/03 e 08/04/2019)
s constata [a diversa distribuzione del plano cantine e dell’appartamento. Quanto in fatto & Invece
conforme alle planimetrie allegate al regolamento di condominio e all'atto del 1973, perd da
quanto dichlarato nell’atto di compravendita (1999) e dallo storico catastale non sl hanno Indlzi
dl ulterlorl pratiche depositate In Comune,

Le difformita al secondo plano consistono nelle demolizione di un tavolato (unione di due am-
blent! per formare un sogglorno pil amplo) @ nalla costruzlone dl un nuovo tavolato con posa dl
una porta (formazione di un ripoatiglio cleco)

Regolarizzablil: 8|

Regolarizzazionls

Presentazione di pratica edilizia In sanstoria da parte del Condominio par Il plano cantine ¢ da
parte della proprieth per 'appartamento,

Costi di regolarizzazions!

Per Il planc cantine [ costl andranno divis tra | condominl, orientativamante |'onere a carico del sub,

20 potrebbe ammontare a ¢lrea € 100,

Par Ia presentazione della sola pratica In sanatorla dell’'utficlo circa ¢ 2,000, comprensivi di santione

e Incarico ad un profassioniste, esclus onarl accessor! e iva,

Pog 8
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7.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico approv-
ato!

| Plano di Governo del Territorio

Rapporto dl stims Ezecuzions Immobilisre - n, 13382/20168

In forza della dellbera:

'dI C.C. n. 16 del 22 magglo 2012

{e SMel. Ultima modifica dellbera CC n 10, del 13 marzo 2017)

ADR - Ambiti contraddistint! da un disegno urbanistico riconosci-
bile (Titolo Il — Capoll)
Tessuto urbano compattl a cortina

Zoha omogenea:

Norme techiche di attuazione: Art, 15.2

Immobille sottoposto a vincolo di | no
carattere urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano | no
la commerciabilita?
Nella vendita dovranno essere no
previste pattuizioni particolari?
Dichiarazione di conformita con S

il PRG/PGT:

Descrizione: di cui ai corpo A)
Abitazione di tipo civile [A2]

Unita immoblliare a destinazione residenziale posta al secondo piano, costituita da ingresso, sette am-
bienti, due servizl, corridoio, due balconi, oltre cantina e soffitta.

A parte di edificio condominiale signorile a prevalente destinazione residenziale, costruito nel 1930, alto
sei plani fuori terra oltre seminterrato e sottotetto, con Impianto a “C” aperta verso la particella 26 e fac-
ciata principale lungo via Teulig, servito da due corpi scale con ascensori postl negli angoli. Le strutture
sono In cemento armato, la copertura a falde rivestita In tegole, | solal in latero-cemento, La facciata prin-
cipale presenta un rivestimento lapideo con motlivi classichegglanti ai plani rialzato, primo e quarto ed &
intonacata con colore ocra nelle part! restant. | balconl sono sostenuti da mensole rivestite in pletra e
protetti da ringhiere In ferro sagomato. Le finestre sono oscurate da persiane In legno a battente nelle
facclate interne e a scomparsa su via Teullé, Il cortile interno & In parte destinato a postl auto condomi-
niall assegnatl.

E' presante il servizio di portineria tutto I glorno, I'implanto citofonico, I'antenna tv condeminiale. Il ri-
scaldamento ¢ centralizzato con alimentazione a gas metano, sono statl Installat! | rlpartitor dl calore, Lo
stablie & collegato a tutte ie normall utenze urbane (acqua sanitarla, fogna, elettrica ecc.),

| corpl scale presentanc la soluzione tipica dell'epoca con gradini rivestiti In marmo a planerottoli in palla-
diane sempre di marmo, | portoncini dl accesso alle unith Immoblilarl sono in legno a dopplo battente, le
pareti sono Intonacate di colore ocra come le facclate, Il vano corse degli ascensor ¢ a vista e protetto da
una gabbia In ferro,

Appartamento. 8! accede all’'unith Immobilisre oggetto di perizia dalla scals destra (scala DX), al seconde
plano, Interne n. 6. Dal corpo scale sl entra In un amplo Ingrasso che distribulsce ad una sale doppls, ad un
amblente singolo e al corridolo d! distribuzione agll aitrl locall, L'Ingresso al corridolo & disegnate da un
arco che ol ripete unificando scenograficamante e divarse part! della case. L'appartamento ha dopplie of-
facclo 8 nord-ovest su vis Teullé (quettro lucl @ un balcone) ¢ 8 sud-est (cinque lucl @ un baicons), Le vi-
susli che o) aprono dagll Intern! verso 'esternc sono ample, garantite dalle dimensione di vie Teullbe @
dall'aprirsi del cortlle condominisle varso est,

Complessivamente I'unith sl secondo pland sl compone dii un‘ample ssle, cinque locell del quall une ¢on
8NN sgabusing, due bagnl finestratl, ingresso a corridelo, Sono Inoltre present! due balconl che atfac.
ciano uno su via Teulld o I'altro sul cortile Interno. L'Immoblle sl presenta vuoto € In precedensa ¢ stato
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Rapporto dl stims Esscuzions ImmobHiare - n, 1132/2046
adiblto ad ufficio, non & quindl presente |a cucina & | bagnl hanno soluzlonl sacrificate data la tipologia dl
immoblle,
Gli ambienti hanno un'altezza netta di circa m. 3,30 e forme regolari. | paviment! presentano | rivestimenti
originari con plastrelle di graniglia di cemento {Ingresso, corridolo, un bagno e due stanze), oppure par-
quet posato a spina di pesce con cornice (amblenti verso via Teulig), & presente un parquet di minore pre-
glo in una stanza che affaccla sul cortile e un bagno & stato rivestito con moquette. Le paretl sono intona-
cate al clvile e tinteggiate di colore giallo, ad eccezione del bagnl dove sono presenti rivestimentl in cera-
mica. | soffittl sono tinteggiati di colore bianco.
| caloriferi sono In ghisa. | serramenti interni sono In legno e vetro oppure in legno tamburato, quelll
esterni in legno con vetri singoli ad eccezione dei bagni dove sono presenti serramentl in ferro sempre
con vetro singolo. Le finestre sono oscurate oltre che dalle persiane in facciata anche da scuri interni in
legno.
In tutti i locali ad eccezione dei bagni sono presenti split per I'aria condizionata con macchine sui balconi.
Il portoncino d’ingresso & blindato. L'impianto elettrico é stato rifatto recentemente.
E’ presente una cassaforte, di cui perd al momento dell’accesso non sono state rinvenute le chiavi.
Se il condominio concede I'autorizzazione & possibile aprire un secondo ingresso dal corpo scale e valu-
tare la possibilita di divisione in due unita distinte. Inoltre & possibile il cambio di destinazione d’uso urba-
nistico e catastale ad ufficio.
Cantina. Si accede alle cantine dal cortile. La cantina & costituita da un ampio locale con altezza utile di
circa m. 3,55, indiviso e finestrato, la cui fruizione lungo due pareti & in parte ipotecata dalla presenza di
una condotta condominiale. Il pavimento & in battuto di cemento, il soffitto in cemento a vista. Sono pre-
senti tracce di umidita sui muri con efflorescenze e distacchi di pittura.
Soffitta. Sl accede alle soffitte dal corpo scale sinistro (scala SX). Non & stato possibile rilevare la soffitta in
quanto non univocamente Identificata. S| veda plu sopra (pag. 5).

1. Quota ¢ tipologia del diritto

1) TR T T L LS ¥ PR ST PR VL JVIVIEN R ¥ ant 2!

Superficie complessiva lorda dl circa mq 211

E' posto al plano: secondo (terzo fuorl terra)

L'edIficlo & stato costrulto nel: 1930

ha un'sltezza utlle Interna di circa m, 8,30

L'Intero fabbricato & composto da n, 7 planl complessivi di cul fuorl terra n, 6 e di cul interratin, 1

stato di manutenzlone generale: buono,

Il condominlo si presenta in buono stato di manutenzione. Sone perd necessarle alcune manutenzioni
straordinarie tra cul la pullzia delle facciate a Intervant! di ripristine nelle facclate Intarne.
L'appartamento va ristrutturato anche se 8! presenta In discreto/buono stato di manutenzione generale.
In particolare nacessith dl: formazione della cucina, rifacimento bagni, sostituzione del serramenti del be-

gnl @ Intarvent! sugll altrl sarremant), lamatura parquet,

implantl: implanto elettrico: Esiste I'implanto alettrico, In ambito peritale non & stato possibile acquisire
documentazione reletiva agll Implant|

Riscaldamento: Esiste I''mplanto termoldraulico. In ambito paritale non & stato possiblie acqulsire docu-
maentazionae relativa agli Implantl

Ascensorl: Eslste I'implanto. In ambito peritale non & stato possiblie acquisire documaentaiione relativa
Scarichli Non & stata rilevata ls presenta di scarichi potentiaimente pericolos!,

informanioni relative al ealeele dells sonsistanaa
Criterie dl misurasiona consistenta:
Superficie Baterna Lorda (SEL) « Codlce delle Valutatlon! Immobiliarl

Fonaio Dar SRECT SABRINA Ewmesso D ARUBAFEC S P A NG CA 3 Sevialf: 7elef7at11ceaad50bf ecbab67c70f3
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblllare - n, 1132/2016

Criterlo di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n,138

La superficle commerciale & pari alla somma della superficie dei vani principali e degli accessori direttl, compren-
slva della quota delle superficl occupate dal muri interni e perimetrall; della superficie omogeneizzata delle pertl-
nenze di uso esclusivo di ornamento (terrazze, balconl, patli e glardini) e di servizio (cantine, postl auto copertl e
scopertl, box, etc.).

Alle diverse tipologle dl superficle si applica un coefficiente utile per ricavare la superficie commerciale equlvalente.
La misurazione in mq della superficie & effettuata seguendo il perimetro esterno (da splgolo a spigolo) dei muri pe-
rimetrali. Se Il muro perimetrale & in comunione con un altro edificio, con un'altra unitd immobiliare o con una
parte degli enti comuni al fabbricato, viene calcolato solo al 50%.

Percentuale  Superficie
Tipologia superficie Superflcie da conside- commer-
rare ciale

Superficie principale 178,4 100% 178,4
Balconi
comunicanti con i vanl principali e con i vani accessori diretti
fino a mq. 25 8,0 30% 2,4
quota eccedente i 25 mq 0 10% 0
Vani Accessori a servizio indiretto dei vani principali
quali soffitte cantine e simili
non comunicanti - cantina 15,0 25% 3,75
non comunicanti - soffitta* 10,0 25% 2,5
totale 211 187

« non avendo potuto accedere, la superficie della soffitta € stata calcolata sulla base della planimetria
fornita dali’amministratore del condominio

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Agenzla del territorio

Periodo: 2-2018 Zona: Milano Semicentrale/TABACCHI, SARFATTI, CREMA
Tipo di destinazione: resldenziale Tipologia: Abitazioni clvili
Superficie di riferimento: lorda

Stato conservativo: normale

Valore dl mercato min (€/maq): 2.700

Valore dl mercato max (€/mg): 3.900

Stato conservativo; ottimo

Valore dl mercato min (€/maq): 4.000

Valore di mercato max (€/mgq): 5.300

Criterl estimativi FIMAA (Mllano)

Camera di Commaerclo

Perlodo; 2-2017 Zona: Milano/ Bligny - Toscana

Superficle di riferimento: lorda

Tipo di destinazione: residenziale Tipologla: Appartamanti recenti / ristrutturatl
Valore di mercato min (€/mq): 8,200

Valore di mercato max (€/mq): 4.000

Tipologla: Appartament| vacchl /da ristrutturare

Valere di mercato min (€/mq): 2.400

Valore di mercato max (¢/maq): 5,400

Criterl astimativl Borsinolmmoblilarae,lt

Perlodo: aprile 2019 Zona: Miiano - Tabacchi, Sarfatti, Crema
Tipo di destinazione! resiclensiale Superficie di riferimento: lorde
Tipologia: Abltazien! clvill (In buone stato)

Valore di marcato min (¢/mg): 2.209

Valore di marcato max (€/maq): 5.088

COMPARATIVO 1
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblilare - n. 1132/2016

Tipo fonte: annuncio Immoblliare

Data rilevazione: 24/04/2019

Fonte dl Informazlone: https://www.immobilliare.lt/70419422-Vendita-Appartamento-via-Teulle-11-Milano.html
Descrizione: In via Teullg, a pochl pass! da Corso ltalia e dall'Universitd Bocconl, In splendido stablle d'epoca del priml
del '900 con ascensore e servl2io di portineria, proponiamo in vendita appartamento dl 150 mq da personallazare.
L'immobile, sito al plano terra, & cos) composto: amplo sogglorno, cucina, 3 camere e un bagno, con possibiiita dl
ricavarne un altro.

Completa la proprietd una cantina.

Possibilita posto auto.

Indirizzo: Via Teulié 11 —stesso stabile

Osservazioni: piano rialzato, annuncio pubblicato nel novembre 2018. Lo stesso immobile in altro annuncio & proposto

in vendita come ufficio alle stesse condizioni (https://www.ideallsta.lt/Immobile/15759960/). L’appartamento oggetto
della presente relazione & posto ad un piano pil alto e in condizioni di manutenzione migliori (per quanto rilevabile
dalla pubblicitd immobiliare}. Tenendo conto di un ribasso in fase di contrattazione del 5-10% il prezzo di vendita po-
trebbe essere di 4.306- 4.080 €/mq

Superfici principali e secondarie: 150

Prezzo/Prezzo richiesto: 680.000,00

pari a 4.533,00 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data rilevazione: 24/04/2019

Fonte di informazione: https://www.immobiliare.it/72512040-Vendita-Quadrilocale-via-Pietro-Teulie-Milano.html
Descrizione: BEATRICE D'ESTE ELEGANTE APPARTAMENTO PIANO ALTO Ad.ze Beatrice d’Este, a pochi passi dalla Boc-
coni e da Corso Italia, in elegante stabile epoca anni ‘20, con prestigioso atrio di ingresso, riscaldamento centralizzato
e servizio dl portineria tutto Il giorno, proponiamo in vendita luminoso appartamento di 160 mq al penultimo piano
L'appartamento, dai soffitti alti 3,50 mt, & attualmente cos suddiviso: ingresso, grande soggiorno doppio, 2 camere da
letto, cucina con due finestre, doppi servizi. Il numero delle finestre ed i volumi consentono di ricavare dall’apparta-
mento tre/quattro camere da letto e diversi bagni Completa la proprieta una cantina

Indirizzo: Via Teullé.

Qsservazion|: piano 3

Superflc! principall e secondarle: 160

Prezzo/Prezz20 richiesto: 880,000,00

parl a 5.500,00 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Deta rllevazione: 24/04/2019

Fonte di Informazione: https://www.idealista.it/Immoblie/16669650/

Descrizione: "A due passi dal centro, In posizlone unics, in uno stablle moderno estremamente signorile, sl vende uno
splendido appartamento d! circa 220mgq completamenta ristrutturato; ingresso, amplo soggiorno doppio, grande cu-
¢ina abitablle, 3 camere da letto matrimoniall, uno studio o 4° camera singole, 3 bagnl e ripostiglio. Grande bsleone.
Cantina ampla e asciutts. L'sppartamaento goda di una vists magnifice a di una bellissima luce par tutto Il giorno,
Possibliith di acquistare un box dopplo ad euro 120.000."

Indiriazo: Via Col Moschin (distante circa 250 m.).

Qusarvazion): pleno 6

Superfic! princlpall o secondarle: 225

Prezzo/Prazzo richiesto: 1,440.000,00

parl a 6,.400,00 Euro/mg

8, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO!

[ 1} Criterio dl stima!
La valutazione del bene ¢ eseguita seguendo |l metodo del confronto di mercato (n base ol prezzo
madio, con riferimento a velor! tiscontrat! In seguito ad Indagin! sul venduto, opportunamente
ragguaglinti con coefficiant! relativi alle caratteristiche intrinseche ed astrinaeche dell'immoblle In
questione e confrontat! con |l marcato attivo nelln tona di riferimento (proposte delle agentie Im-
moblliarl), tnoltre sl evidentia che (a valutazione & do Intenders! diretta e unica, riferits ad un ri-
llave "o vista”, | metrl quadratl reall o commaerciall servono al perito solo come strumento Inter
madio per ancorars o criteri oggetiivi, di consaguanta la valutazione non & a misurs ma A corpo,
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare « n, 1132/2016

Fontl di Informazlone!

Catasto dl Milano; Conservatorla det Registrl Immobillari; Uffict del registro; Comune — ufficio ur-
banistica e edilizla privata; Attl di provenienza; Bollettinl e agenzie immobiliarl dl zona; documen-
tazione condominiale; documentazione agli attl.

Valutazione corpl. Confronto di mercato

Le rilevazioni dell'Agenzia del Territorio 11-2018 e FIMAA 11-2017 forniscono un valore medio mas-
simo di riferimento per abitazioni civili in ottimo stato di conservazione nella zona di 5.450 €/maq.
Considerato i} valore massimo lo si riparametra con un coefficiente che tiene conto delle condi-
zioni specifiche del bene (posizione, vetusta, piano, tipologia di immabile ecc. Si veda la tabella
pill sotto), il coefficiente calcolato equivale ad una riduzione del 16% del valore massimo che equi-
vale a 4.578 £/mq, valutazlone che tenuto conto delle caratteristiche del’'immobile & un po’ pill
bassa rispetto all'offerta di vendita rilevata nel medesimo stabile al plano rialzato. E’ stata perd
rinvenuta anche una proposta di vendita a € 700.000,00 di circa due anni fa relativa all'immobile
oggetto di perizia e la proprieta in sede di sopralluogo ha dichiarato di avere ricevuto solo un’of-
ferta per euro 600.000,00 che rifiuto’. Negli ultimi anni i prezzi per immobili residenziali a Milano
sono aumentati e non si conoscono le condizioni di vendita proposte o le modalita con cui & stata
fatta la pubblicita due anni fa, percui si valuta un prezzo maggiore che si ritiene sia pil congruo

rispetto all’attuale mercato della zona.

Coefficienti e punti di merito

descrizione indice

[ FATTORI POSIZIONALI |
Posizione relativa alla zona OMI Posizione rispetto alla zona presa 700

in considerazione dai prezlari '

Trasporti pubblici Treni, autobus, metro, tram, taxi, ecc. 2,00
[ CARATT. INTRINSECHE dellEdificio |
Stato conservativo

Reallzzato da oltre 30 anni con manutenziont -20,00

Tipologla

Signorile 10,00

Livello manutentive complessivo

g:rc‘rsslta dl Intervent! dl manutenzione straordinaria nel prossimi 10 -2,00

Ascensore

Presente 0,00

Destinazione prevalente del fabbricato

Residenziale 0,00
| CARATT. INTRINSECHE dell'Unita |
Livello manutentivo complessive

da ristrutturare 10,00

Tipologla

immobile grande =B,00

Finiture

Normall 0,00

Plano

secondo 0,00

Vista esterna

Normale 2,00
Distribuzione Interna

Normale 0,00

10,00 84%
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A. Abitazione di tipo civile [A2)

Rapporto di stima Esscuzione Immablliare - n, 1132/2018

¢/mq media della valutazione massimas del

Valutazione almg  Valutszlone delt'immo- |

bollettini FIMAA e OMI per iImmoblil nuovi s‘::::::'; f:m' applicato Il coeffl-  bile oggetto di perizla
9 clente di riduzione

€ 5.450,00 187 € 4.578,00 € 856.086,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo Intero € 856.086,00
Valore complessivo diritto e quota € 856.086,00
Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (min.5% ) € 42.804,30
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute
nel biennio anteriore alla vendita: € 8.220,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 2.450,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: € 0,00

......

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 802.611,70

Arrotondato € 803.000,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero” € 803.000,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato dl "occupato” € 680.000,00

el e et o el

] o, 2y ) ey
Ufficlo In 20na Boceconi posto al plono rlalzato, costitulto da ingresso, quattro amblent!, due servizi, cor-
ridolo, un balcone, oltre a cantine @ posto auto assegnato In dirttto d’uso perpetuo.

U..-._: = __=J_1 A [~} P i .u:
-laso covraio ‘ \ 2
sty B oo
i & \\
\

4 i g )[ coridele I' \
Lo proprieth s compone con:

I'ufficlo al plano riaizato, nalla planimetria Indicato con Il n, 18

la cantina 8l piano seminterrate

il poato suto assegnato In diritto d'uso perpetuo, nella planimetria Indicato con il n, ?
Il eorridolo asterno dl accesse al cavedio condominiale, sul quale grava sarvith di accesso
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:
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Rapporto ti stima Esscuzione immoblliare - n, 1132/2018
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

dentificativo corpo: A.
bene sito In via Pletro Teulié n, 11
1. Quota e tinologia del diritto
di e

Identificato al catasto Fabbricatl di Milano:
Intestazione:
1) RAZZINI Angelo nato a SANTA CRISTINA E BISSONE il 11/04/1923 cf RZZNGL23D111175)

piena proprieta di 1/1

foglio | partic | sub | Cat | consist | clas | Superficie catastale | Rendita partita
525 46 15 A/10 [5,5vani | 2 Totale: 154 m? €2.457,04 (1156536
Indirizzo: via PIETRO TEULIE n. 11 Piano T = S1

Mappali terreni correlati Foglio 525 - Particella 46
Scheda catastale presentata in data 31/05/1986 prot. n. 23343

Derivante da:
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
- VARIAZIONE del 17/09/2015 protocollo n. MI0617441 in atti dal 17/09/2015 G. A. F. CODI-
FICA PIANO INCOERENTE (n. 305319.1/2015)
- CLASSAMENTO del 03/12/1994 In atti dal 24/03/1999 FIN. 98 (n. DI5025.920/1999
- VARIAZIONE del 31/05/1986 in attl dal 03/12/1994 VA SP INT, VAR DEST, (n. 23343/1986)
- VARIAZIONE del 13/06/1973 in attl dal 30/09/1994 CONSISTENZA (n. 42811/1973)
- Implanto meccanografico del 30/06/1987

llesi i; 36,40/1000
Confini

Ufficlo. A nord altra unitd Immoblilare (sub. 16), corpo scale, cortile comune e altra unitd immobi-
llare (box n. 1), a est pianerottolo, part. 26, caved|o, a sud part. 54, cavedio, a ovest via Teullé,

corpo scale e cortlle comune
Cantina. A nord altra unith Immoblliare (cantina n.23), a est cortile comune, a sud altre unitd Imme-

billare {cantina n.19), s ovest partl comuni

Conformita catastale:

1. Visura catastale, L'Intastazione riporta Il nominative del precedente proprietario
2. Dal confronto tra quanto rappresentato nalla scheca catastals @ quanto In fatto (access! nelle
date del 04/03 @ 08/04/2019)
a) sono stati reslisaat! del tavolat! divisorl non prasent! nells scheda
b) sono presenti nicchie ricavate nel murl ¢ non rappresentate nella scheda
1) presentazione di (stanze di correzione online oppure agll uffic In vis Manin, allegando 'atto di
compravendite
2) ngglornamento della scheda catastale con incarico ad un tecnico qualificato, pravio verifics e re-
golsrirzazione edilisla,
Lostl
1) nesauno, In comunicazione pud sssere presentata dalla proprieth
2) approssimativamente € 830,00 comprenslyl di Incarico ad un teenico abilitato e oneri catastall,
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Repporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1132/2016

esclusl onerl accessorl e lva.
Note sulla conformita catastale: unita immobiliare non conforme ma regolanizzabile

2. DESCRI2IONE GENERALE (QUARTIERE E 20NA):

Il bene & situato a Milano in zona Bocconl-Ravizza, via Ptetro Teulié n 11, a ridosso della "Cerchia del Bastionl"
o "Cerchia delle mura spagnole”; amministrativamente appartiene al municiplo 1 e rientra nel nucleo di iden-
tita locale di zona Vigentina, L'isolato entro il quale & situato il bene sorge a fianco della SDA Bocconl.

La zona & in prevalenza residenziale e fortemente caratterizzata dalla presenza del polo universitario della
Bocconi e dall’ospedale ortopedico G. Pini; dotata di servizi e di una buona accessibilita con il servizio pub-
blico

Caratteristiche zona: residenziale

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Darsena, Duomo, Crocetta, Porta Romana

Servizi offerti dalla zona: farmacie, ufficio postale, banche, scuole, universita, tempo libero, parco urbano
entro un percorso a piedi di 1 km

Attrazioni paesaggistiche: Darsena, parco delle Basiliche, parco Ravizza

Attrazioni storiche/artistiche: Basilica di San Lorenzo, Basilica di Sant’Eustorgio; Piazza Duomo ed il centro
citta sono a meno di 1,5 km a piedi; Fondazione Prada a ca 2,4 km

Principali collegamenti pubblici: entro un raggio di 150 metri vi sono fermate delle linee tranviarie n.9 (Cen-
trale FS M2 M3 — P.Ta Genova FS M2), n. 15 (Duomo M1 M3 - Rozzano) e della linea bus n. 59 (Famagosta
M2 - P.ta Lodovica). A circa 1,5 km la stazione ferroviaria di Porta Genova con la stazione M2 e la stazione
M3 di Porta Romana.

8. STATO DI POSSESSO:

Libero

Note: nelle date del 04/03 e 08/04/2019 sl eseguiva regolarmente I'accesso congluntamente a persona
delegata dal custode nominato con |l supporto del sig T
L'lmmoblie risultava libero.

Da interrogazione In Anagrafe tributaria alla data del 22/02/2019 non risultano In essere contratti dl lo-
cazlone a nome della debitrice per gll immoblll oggetto di relazione (s} veda la corrispondenza con
I'Agenzla delie Entrate, In allegato).

1ex wmcin Agllg ©

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI

4.1 Vincoll ed onerl gluridicl che resteranno a carlco dell'acquirante:

4.1.1 Domande gludiziall o oltre trascrizion! pregiuditlevoll:
Nessuna, a fronte della documentazione acquisita In ambito peritale e allegata alla presente
relazione

4.1.2 Convention/ matrimoniall e provv. d'assegnatione caso conlugale:
Nessuna, a fronte della documaentazione acquisita In amblto peritale e allegata alla presente
relazione

4.1.3 Att/ dl asservimento urbanistico!
Nessuna, & fronte della documentazione acqulsita (n ambito peritale e allegats alla presente
relazione

4.1.4 Altre limitezion/ d'vao!
Nessuna, o fronte della documentazione actiulsita In ambito peritale e aliegata alls presante
relatione

4.2 Vincoll ad oner) gluridicl eancellati 8 cura @ spese dalla procedurs:
4.2.1 Iscrirlonl

Ipoteca volonatria
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A favore di Banco di Desio e della Brianza SpA
Contro
Derivante da: concessione a garanzia di mutuo fondiarlo dr, GASPARRO FRANCESCA Reperto-
rio 17363/11745 del 18/11/2008
Importo ipoteca: € 800.000,00, capltale € 450,000,00
Durata 7 anni
Iscritto/trascritto alla Conservatoria del Registri Immobiliar! di Milano 1
In data 26/11/2008 - Registro Particolare 14358 Registro Generale 85554
nota: grava su entrambi i beni oggetto di pignoramento
- Ipoteca volonatria
A favore di Banco di Desio e della Brianza SpA
Contro
Derivante da: concessione a garanzia di mutuo fondiario dr. GASPARRO FRANCESCA Reperto-
rio 18728/12720 del 04/11/2009
Importo ipoteca: € 1.200.000,00, capitale € 600.000,00
Durata 10 anni
Iscritto/trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 1
in data 09/11/2009 - Registro Particolare 13322 Registro Generale 64008
nota: grava su entrambi i beni oggetto di pignoramento
- Ipoteca legale
A favore di Unicredit SpA
Contro
Derivante da: decreto ingiuntivo tribunale di Milano Repertorio 45242 del 04/12/2013
Importo ipoteca: € 235.000,00, capitale € 222.573,42
Iscritto/trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 1
in data 05/02/2014 - Registro Particolare 705 Registro Generale 5096
nota: grava, fra gli altri, su entrambi i beni oggetto di pignoramento

4.2.2 Pignoramentl:
- Pignoramento
A favore di Banco di Desio e della Brianza SpA — Gruppo Bancario Desio
per la quota di 1/1 di plena proprletd
Contro
Derlvante de: verbale di pignoramento immoblli rep. 22267 del 03/05/2016
Iscritto/trascritto a Conservatorla del Reglistri Immoblliarl dl Milano 1
In data 18/05/2016 - Registro Particolare 21471 Registro Generale 31811
note:
- grava su entrambl | ben| oggetto d| pignoramento
- ol sens! dell’art 561 cpc menzione negativa

4.2,3 Altre trascrizionl:
Nessuna

4.2.4 Agglornamento della documentazione Ipocatastale In attl:
Aggiornamenti catastall in data 28/01/2019; agglornamento ipotecerio In data 27/04/2019
(Ispezione per nominative, ampliata, con esclusione dl ipoteche non rinnovate o cancellate @
traserizionl non rinnovate)

4.3 Misure Panell

Nessuna, a fronte della documentazione acqulsits In ambito peritale e allegata alla presente
reiazione
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§. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese dl gestione condominlale:

Regolamento di condominio allegato all’atto a rogito Notalo Gelpl del 09/03/1973 rep. 473460/14028

trascritto a Milano 111 09/04/1973 nn gen, 14660 part. 12511

Spese ordinarie annue di gestione dell'Immobile: circa euro 3.400 oltre consumo riscaldamento volon-

tarlo.

Da riparto preventivo gestione ordinaria 01/07/2018-30/06/2019 € 3.400,43 del quall per proprieta

€2.787,37; citofono e antenna €38,46; riscaldamento €5741,60; ascensore € 0,00; riscaldamento volon-

tario €0,00 (immoblle attualmente non abitato)

Spese straordinarie deliberate: unica spesa straordinaria deliberata la manutenzione straordinaria

dell'ascensore destro | cul importi sono richiesti ai condomini nella gestione 2018/19 importo circa €

3.500

Si evidenzia che il futuro aggiudicatario delle porzioni immobiliari facenti parte del Lotto dovra attivarsi
ed acquisire presso I'Amministratore le informazioni necessarie al fine di conoscere gli importi aggiornati
a carico degli immobili per eventuali spese condominiali insolute relative agli ultimi due anni di esercizio
rispetto alla data di aggiudicazione, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, nonché
eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati, Dal va-
lore di stima del bene, per formare il prezzo base d’asta, si detrarra I'importo relativo alle spese ordina-
rie di un biennio calcolato approssimativamente sulla base della documentazione condominiale fornita
in ambito peritale.

Spese condominiali scadute ed insolute con riferimento a tutti i condomini morosi:

al 30/06/2018 £ 29.026,87, I'intero debito & imputabile alle unita immobiliari per cui causa

Millesimi di proprieta: 36,40/1000

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abill: E’ presente una mezza rampa di scale tra il
cortile ed Il pianerottolo, attualmente & Installato un servoscala di proprieta perd di altro condomino.
La cantina non & accessiblle. L'ufficio & adattabile.

Particolari vincoll e/o dotazioni condomintali: --

Attestazione Prestazione Energetica: da interrogazione del Catasto Energetico Lombardo alla data del
27/04/2019 non risulta che slano stati presentat) attestati

indice di prestazione energetica: --

Note Indice di prestazione energetica: -

Vincoll di prelaziona dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: non rilevatl in ambito peritale

Avvertenze ulterlorl. Si riporta dall’atto di compravendita:

- Acarlco dell'appartamento in contratto e a favore del condominlo & costituita serviti d'accesso
al cavedio per la pulizia e la manutenzione ordinaria dello stesso attraverse Il corridolo com-
preso tra ll box n, 1 e 'appartamento In contratto {...)

- Sul cortile comune, In servizio del fabbricato condominiale di cul F'unité immobliiare qul venduta
fa parte, sono riservat! In determinate posizion! localizzate, sette post! macchina, che sono asse-
gnatl in uso a determinate unitd, con diritto di uso perpetuo fino alla destinazione dell'immobile
nell'attuale stato e da non apprezzars! al finl economic! in sede di demolizione dell'immobile.

In particolare all’unité Immoblilare qul venduta & stata assegnata un posto macchina con diritto
d'uso come sopra specificato, e pli precisomente quello indicato con Il n. 7 nella plenimetria al-
legata all’atto a rogito Notalo Gelp! In data § marzo 1878 n, 478460/14028 d| rep.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuall Proprietar
d ' ‘oth dl 1/

dal 19/01/1999

In torea dl compravendita, notalo dott. SEDINO PAOLO Repertorio 71138 del 13/01/198%
trascritto a Milano 1, In duta 23/01/1999 - Registro Particolare 1881 Registro Qenerale 2634
Contro Haztlnl Angelo
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6.2 Precedenti proprietarl
Titolare/Proprietario:
RAZZINI Angelo nato a Santa Cristina e Bissone il 11/04/1923
piena proprieta di 1/1
dal 20/04/1973 al 13/01/1999
In forza di compravendita, notalo dott. Notalo Eugenio Gelpl Repertorio 479219 del 11/07/1973
trascritto a Milano 1, in data 03/08/1973 - Registro Particolare 22534 Registro Generale 26513
Contro “Immobiliare Abba di Arietto Paletti & C Sas” con sede in Milano

7. PRATICHE EDILIZIE:

In data 08/03/2019 si eseguiva ['accesso agli atti di fabbrica presso la sede di via Gregorovius del Co-
mune di Milano. Per quanto concerne ad eventuali modifiche interne ad oggi il Comune non ha inviato
nessuna risposta alla sottoscritta, si riportano quindi gli estremi di quanto richiamato nell’atto di prove-
nienza. In caso venissero acquisiti documenti significativi dopo il deposito della presente relazione, il sot-
toscritto perito provvedera al deposito di apposita integrazione.

intestazione: Societd Anonima Immobiliare “Abba”
Tipo pratica: Nulla Osta

Per lavori: fabbricato ad uso abitazione

Domanda in data: --

Rilascio in data: 29/05/1929

Abitabilitd in data: 13/11/1931

Tipo pratica: ex art. 26 L. 47 del 28/02/1985

Per lavori: opere interne

Domanda in data: 23/06/1986 presentata tramite raccomandata n. 4721
Rilasclo In data: silenzio assenso

7.1 Conformitd edilizia:
Difformita:
Dal confronto tra gll atti di fabbrica e quanto in fatto (rilievo nelle date del 04/03 e 08/04/2019) si
constata la diversa distribuzione del plano cantine e dell'ufficio.
Inoltre non risulta Il camblo di destinazione d’uso da abitazione a ufficio (I'unitd Immoblliare ha de-
stinazione ad abltazione nel nulla osta all’abitabllita del 1931 e In catasto all'implanto meccanogra-
flco del 1987).
Ad oggl non avendo ricevuto risposta alla domanda di accesso depositata presso gli ufficl del Co-
mune relativamente alle opere Interne, rilevato perd che nel 1986 & stata presentata uns comunl-
cazlone per opere interne e rilevato Inoltre che la scheda catastale & stata anch’essa presentata nel
1986 & plausiblle che le difformith catastall ricorrano anche rispetto alle pratiche adilizie depositate.
Regolarixzablii: 8
Regolarizzazion): Presentazione dl pratica edilizia In sanatorla da parte del Condominlo per Il plane
cantine e presentazione d! pratica edilizia per camblo ¢l destinazione d'uso che nel passaggio ds A3
2 A10 non dovrebbae essere onerosa,
Nel caso venissero accertate ditformith nella distribuzione Interna andrd presentata una pratics edl-
ll2ia In sanatorie anche par I'Ufficio,
Cost di regolariszaziona Per || plano cantine | costi andranne divisi tra | condomini, orlentativamaente
l'onare & carlco del sub, 13 potrebbe ammentarae a circa € 100,
Per Il camblo di destinaziona d'uso circa € 1,000 per Ia presentazione della pratica
Per lo presentazione delin soln pratica In sanatorla dell'ufficio circn € 2,000, comprensivi d) sanzione
o Incarico ad un professionista, estiusl onerl accessor! e lva,

2.2 Conformith urbanistica:
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Strumento urbanistico approv-
ato:
In forza della delibera:

_I___ — p—
di C.C. n, 16 del 22 magglo 2012

Hopporto dl stima Esecuzione Immobillare - n. 1132/2016
Plano di Governo del Territorlo

(e SMel. Ultima modifica dellbera CC n 10, del 13 marzo 2017)

Zonha omogenea:

ADR - Ambiti contraddistinti da un disegno urbanistico riconosel-
bile (Titolo Il - Capoll)
Tessuto urbano compatti a cortina

Norme tecniche di attuazione: Art, 15.2 -
Immobile sottoposto a vincolo dl | no

carattere urbanlstico:

Elementi urbanistici che limitano | no

la commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere no

previste pattuizioni particolari?

Dichiarazione di conformita con Sl

il PRG/PGT:

Descrizione: di cui ai corpo A)
Ufficl e Studi privati [A10]
Ufficio in zona Bocconi posto al piano rialzato, costituito da ingresso, quattro ambienti, due servizi, cor-
ridolo, un balcone, oltre a cantina e posto auto assegnato in diritto d’uso perpetuo.

A parte di edificio condominiale signorile a prevalente destinazione residenziale, costruito nel 1930, alto
sel piani fuori terra oltre seminterrato e sottotetto, con implanto a “C” aperta verso la particella 26 e fac-
ciata principale lungo via Teullg, servito da due corpi scale con ascensori postl negll angoll. Le strutture
sono In cemento armato, la copertura a falde rivestita in tegole, i solal in latero-cemento. La facclata prin-
cipale presenta un rivestimento lapldeo con motivi classicheggiantl ai piani rlalzato, primo e quarto edeé
intonacata con colore ocra nelle parti restanti, | balconi sono sostenuti da mensole rivestite in pletra e
protetti da ringhlere In ferro sagomato, Le finestre sono oscurate da persiane In legno a battente nelle
facclate interne e a scomparsa su via Teullé. |l cortile Interno & In parte destinato a postl auto condomi-
nlall assegnati.

€' presente Il servizlo di portinerls tutto Il glorno, 'implanto citofonico, 'antenna tv condominlale. Il ri-
scaldamento & centralizzato con alimentszione a gas metano, sono stati Installat! | ripartitori dl calore. Lo
stabile & collegato a tutte le normali utenze urbane (acqua sanitarla, fogna, elettrica ecc.).

| corpl scale presentano la soluzione tipica dell’epoca con gradini rivestiti in marmo e planerottoli In palla-
diana sempre dl marmo, | portoncini di accesso alle unitd Immobliiarl sone In legne a dopplo battente, le
parat sono Intonacate di colore ocra come le facclate, Il vano corsa degll ascensor! & a vista e protetto de
una gabbla In ferro.

Ufficlo, 81 accede all'unith Immobllisre oggetto di perizis dalla scala destra (scala DX), al piano rialzato, In-
tarno n. 1. Dal corpo scale sl entra in un ingresso cha distribulsce ad una sala con affaccio su via Teulls ¢ 8l
corridolo di distribuzione agll altrl locell,

L'Immobile ha triplo atfaccio 8 nord-ovest su via Teullé una sala (una luce), a nord-ast sul cortile tre uffic|
(quattre luct @ un balcone), 8 sud-est sul cavedio due bagn! e il corridolo (tre luc)),

@l ambienti hanno un'altesza netta di circa m. 8,50 o forme regolarl. Nella sala verso vie Taullé & presente
un camino, | pavimant! prasentano In parte | rivestimenti originari con plastrelle di granigiia di cemento
(Ingresso, corridolo, un utficlo, | bagno piccolo), oppure parguet posato A spina di peace can corniea (ala
verso vie Teulié @ un uiicio), nell'uticio restante & stato pesato un parquet aintetice tipo Parcelor, nel ba-
gno plastralle di coramica, || baleoncine non ha ricestimente, Le paret! sono Intonacate ol civile o tinteg:
Blate,
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| caloriferl sono In ghlsa. | serramentl Internl sono In legno e vetro oppure In legno tamburato, quelil
esternl In legno con vetri singoll ad eccezlone del bagni dove sono presenti serramentl In ferro sempre
con vetro singolo. Le finestre sono oscurate oltre che dalle persiane in facclata anche da scuri interni in
legno. All'Ingresso & presente un dopplo portone con all'esterno un portoncino in legno con blindatura
esterna e all'interno una borta il legno e vetro smerigllato.
Nel bagno sono presenti segni dl inflitrazion dal piano superlore relativi ad una vecchla perdita oggi ripa-

rata.

Gli Implanti elettrico e Idraulico sono sottotraccia.

Si evidenzia, per quanto possa occorrere, che il cambio di destinazione d’uso tra | medesimi gruppi di ca-
tegorie & possibile, quindi & possibile la trasformazione da ufficio ad abitazione provvedendo alle necessa-

rie opere edilizie (formazione cucina).

Corridolo. |l corridol esterno collega il cortile al cavedio, ha dimensioni nette di circa m. 1,11x5,95 e h.
2,94. Presenta un distacco di inonaco all'intradosso.

Posto auto. Il posto auto & semplicemente disegnato sulla pavimentazione del cortile, ha dimensione di

m. 2,25x4,30.

Cantina. Si accede alle cantine dal cortile. La cantina & costituita da un locale con altezza utile di circa m.
2,35, la cui fruizione lungo una parete & in parte ipotecata dalla presenza di una condotta condominiale. Il
pavimento € in battuto di cemento.

1. Quota e tipologia del diritto

2) di T mtmem AATTAMS - -

Superficie complessiva lorda di circa mq 175

E' posto al piano: secondo (terzo fuori terra)

L'edificlo & stato costrulto nel: 1930

ha un'altezza utile interna dl circa m. 3,50

L'Intero fabbricato & composto da n. 7 plani complessivl di cul fuorl terra n. 6 e di cul interratin, 1

Il condominlo sl presenta In buono stato dl manutenzione. Sono perd necessarie alcune manutenzion|
straordinarle tra cul la pullzia delle facciate e Interventi di ripristino neile facciate Interne.
L'unitd immobillare & da ristrutturare, ma non presenta problematiche che richiedano Intervent! straordi-

narl,

Implanti: Implanto elettrico: Esiste 'implanto elettrico. In ambito paritale non & stato possibile acquisire
documentazione relative agll Implant! @ nemmaeno verificarne |l funzionamento dal momento che era

stacento
Riscaldamento: Esiste 'Implanto termoidraulico. In ambito peritale non & stato possiblie acquisire docu:

mantazione relativa agl! Implant
Ascensorl: Eslste I'implanto. In ambito peritale non & stato possibile acquisire documentazione relativa

Scarlchl: Non & stata rilevats (a presenza di scarichi potenziaimente pericolosl,

informazion relative ol calcole delia conslstenza
Criterio di misurazlone consistenza;
Superficle Esterna Lorda (SKL) - Codlice delle Valutationl Immobllisri

Criterio dl caleolo conslstanza commerciale: D.P.R, 23 marzo 1998 n. 138

La superficle commerclale & porl alla somma della superficie de| vani principal) e degll sccessorl direttl, compren-
siva della guota delle superficl occupate dal murl internl e parimatrall; della superficle omogeneizzata delle pert|-
nenze di uso esclusivo di ornamento (tarrazze, balconl, patil e glardinl) e di servizio (cantine, ponti auto copert| &
scopertl, box, etc.).

Alle diverse tipologle di superficie sl applica un coefficiente utile por ricavare s superficie commarclale equivalents,
La misurazione In ma delle superficle & effettuata seguendo |l parimetro esterna (do spigolo n splgole) del mur| pe-
rimatrall, e |l muro perimetrale & In comunione eon un altre edificio, con un'altta unith Immoblliare o con una
parte degll antl comuni al fabbrleato, viene calcolato solo al 50%.
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i Percentuale  Superficie
Tipologia superficie Superficie  da conside- commer-
= e ~ . . SR )5 ciale
Superficie principale 156,6 100% 156,6
Baiconi
comunicanti con i vani principali & con | vani accessorl diretti
fino a mq. 25 2,28 30% 0,68
quota eccedente i 25 mq 0 10% 0
i i i i vani pri li
| 1i
non comunicanti - cantina 9,0 25% 2,25
corridoio esterno 7,2 0 % 0
totale 175 160

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare}
Agenzia del territorio

Periodo: 2-2018 Zona: Milano Semicentrale/TABACCHI, SARFATTI, CREMA
Tipo di destinazione: residenziale Tipologia: Abitazioni civili
Superficie di riferimento: lorda

Stato conservativo: normale

Valore di mercato min (€/mq): 2.700

Valore di mercato max (€/mgq): 3.900

Stato conservativo: ottimo

Valore di mercato min (€/mq): 4.000

Valore di mercato max (€/mgq): 5.300

Criterl estimativli FIMAA (Milano)

Camera di Commercio

Perlodo: 2-2017 Zona: Milano/ Bligny - Toscana

Superficie di riferimento: lorda

Tlpo dI destinazione: residenzlale Tipologia: Appartamentl recentl / ristrutturati
Valore di mercato min (€¢/mq): 3.200

Valore dl mercato max (€/maq): 4.000

Tipologia; Appartament] vecchl /de ristrutturare

Valore dl mercato min (€/maq): 2.400

Valore di mercato max (€/mq): 3.100

Criter) estimativl Borsinoimmoblilare.it

Perlodo: aprile 2019 Zona: Milanc - Tabacchl, Sarfattl, Crems
Tipo dl destinazions: residentiale Superficie di riferimento: lords
Tipologia: Abltazlen! civill (In buono stato)

Valore dl mercato min (€/mq): 2,269

Valore di mercato max (€/maq): 3.086

COMPARATIVO 1

Tipo fontel ennuncle Immoblliare

Data rlleveziona: 24/04/2019

Fonta d! Informazions: https://www.immoblliare.it/70418422-Vandita-Appartamento-via-Teulle-11-Mllano.html
Dastrizione: In via Taullh, n pochi passl da Corso italls @ dall'Universith Bocconl, In splendido stablle d'spots del prim|
del '900 con ascensore a aervizio di portinerin, proponiamo in vendits appartamento d) 150 ma da parsonalizzare,
L'lmmobille, sito al piane tarra, & cos) compoato: ampio sogglorno, cucing, D camers & un bagno, con possibliith d!
ricavarne un altro,

Completse la proprieth una cantina,

Posslbllith posto aute,

indlrieeot Vi Teullé 11 ~stasso stablle

hop 22
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Psservazlont: plano rlalzato, annuncio pubblicato nel novembre 2018, Lo stesso immoblle in vltro annuncio & proposto
in vendita come utficio alle stesse condizionl {https://www.|dealista.it/immobile/15759960/). L’appartamento oggetto
della presente relazione & posto al medesimo plano e in condizioni di manutenzlone pegglori {per quanto rilevabile
dalla pubblicitd Immobitiere). Tenendo conto di un ribasso in fase dl contrattazione del 5-10% Il prezzo di vendita po-
trebbe essere di 4.306- 4,080 €/mq

Superfici principall e secondarle: 150

Pre220/Prezz0 richiesto: 680.000,00

parl a 4,533,00 Euro/mq

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

8.2

8.3

Criterlo di stima:
La valutazione del bene & eseguita seguendo il metodo del confronto di mercato in base al prezzo

medio, con riferimento a valori riscontrati In seguito ad indagini sul venduto, opportunamente
ragguagliatl con coefficienti relativi alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile in
questione e confrontati con il mercato attivo nella zona di riferimento (proposte delle agenzie im-
mobiliari). Inoltre si evidenzia che la valutazione & da intendersi diretta e unica, riferita ad un ri-
lievo “a vista”. | metri quadrati reali o commerciali servono al perito solo come strumento inter-
medio per ancorarsi a criteri oggettivi, di conseguenza la valutazione non € a misura ma a corpo.

Fonti di informazione:

Catasto di Milano; Conservatoria dei Registri Immobiliari; Uffici del registro; Comune ~ ufficio ur-
banistica e edilizia privata; Atti di provenienza; Bollettini e agenzie immabiliari di zona; documen-
tazione condominiale; documentazione agli atti.

Valutazione corpi. Confronto di mercato

Le rilevazioni dell'Agenzia del Territorio 11-2018 e FIMAA 1-2017 forniscono un valore medlo mas-
simo di riferimento per abitazionl civili In ottimo stato di conservazione nella zona di 5.450 €/mq.
Considerato il valore massimo lo si riparametra con un coefficiente che tiene conto delle condi-
zlon) specifiche del bene (posizione, vetusta, piano, tipologia di Immoblle ecc. S| veda la tabella
pili sotto), Il coefficiente calcolato equivale ad una riduzione del 28% del valore massimo che equi-

vale a 3.924 €/maq.

Coefficlentl e puntl dl merito

descrizlone Indice

C FATTORI POSIZIONALI J
Posizione relativa alla zona OMI Posizione rispetto alla zona 700
presa In conslderazione dal preziarl '
Trasportl pubblici Trenl, autobus, metro, tram, taxl, ecc. 2,00
| CARATT. INTRINSECHE dell'Edificlo

Stato conservative

Reallzzato da oltre 30 annl con manutenzioni 20,00
Tipologia

Signorlle 10,00
Livelio manutentivo complessivo

Necessita di Interventi dl manutenzione straordinaria nel prossim| 10 annl «2,00
Ascensore

Presente 0,00
Destinazione prevalente del fabbricato

Resldenziale 0,00
| CARATT. INTRINSECHE dell'Unitd

Livello manutentivo complessivo

da ristrutturare 13,00
Tipologin

imobile grande 4,00
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Rapporto dl stims Esecuzions Immobltiare « n, 1132/2018

Finiture
Normall

Plano

rlalzato

Vista esterna
Normale

Distribuzione interna
presenza corpo scala che vincola la distribuzione

B. Abitazione di tipo civile [A2]

0,00

-5,00
0,00
-3,00

28,00 72%

€/mq media della valutazione massima dei

bollettini FIMAA e OMI per immobili nuovi Supeffiele o

Valutazione al mq Valutazione dell'immo-
applicato il coeffi- bile oggetto di perizia

merciale mq ciente di riduzione
€ 5.450,00 187 € 3.924,00 € 733.788,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 733.788,00
Valore complessivo diritto e guota € 733.788,00
Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.5% ) € 36.689,40
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute
nel biennlo anteriore alla vendita: € 6.800,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 1.450,00
Costi di cancellazione onerl e formalita: € 0,00
Gludizio di comoda divisibllita: non ricorre il caso
8.5 Prezzo base d'asts del lotto:
Valore dell/immoblle al netto delle decurtazioni nello stato di fatto In cul s! trova: € 688.848,60
Arrotondato € 690.000,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero" € 690.000,00
Prezzo di vendita del otto nallo stato d "occupato” € 585,000,00

Allegati

A. Copla atto dl provennienza

8. Documentazione Ipocatastale agglornata
C. Fotografie Interno ~ esterno

D. Scheds catastale

£, Documentazione edilizie

F. Valutaziona del bollettino dell’Aganzia del Territorio (Beopol), delia Camera dl Commarcio (Fl-

MAA), del site “borsinoimmoblilare”
G. Interrogazione dell’Anagrafe Tributaria - verifica contratti
H. verbsle di sccesso
I, Documantatione condominiale
J.  Dichiaraziona di invio del rapporte di valutazione

(TN ILT L]

inoltre ol dichinra ¢he!
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Rapporto di stima Esecuzlone Immoblilare - n. 1132/2016
— La versione del fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle conoscenze
del valutatore;
~ Le anallsl e le conclusion! sono limitate unicamente dalle assunzloni e dalle condli2ionl eventualmente ri-
portate in perlzia;
- il valutatore non ha alcun interesse nell'lmmobile o nel diritto in questione;
- [l valutatore ha agito in accordo con gll standard etici e professlonall;
— Il valutatore & In possesso del requisiti formativi previstl per lo svolgimento della professione;
— Il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o collocato
I''mmobile e la categorla dell'lmmoblie da valutare.

Deposito della relazione

1l Consulente Tecnico d’Ufficio, grato per fa fiducia accordatagli, con la presente relazione ritiene di aver
assolto I'incarico conferitogli e resta a disposizione della S.V.1. per qualsiasl ulteriore chiarimento o integra-
Zione.

La presente relazione si compone di 25 pagine pil allegati.

Data
08-05-2019 L'Esperto alla stima
Arch. Sabrina Greco
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