Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 3561 / 2013

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
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N® Gen. Rep. 3561/2013
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 10-11-2015 ore 10:45

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa MARIA GABRIELLA MENNUNI
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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: Via Fortezza, 17 - MILANO - (M) - 20126
Lotto: 001

Lotto: Unico- 001 Abitazione sub. 34 + Box sub. 85
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3)

Dati Catastali Fg. 56, Mapp. 502, sub. 34, Cat A/3; Classe 3, Zona cens. 3, Consistenza va-

ni 4; Rendita € 454,48 - VIA FORTEZZA N. 17; plano S1-5.

Categoria: Box [C6)

Dati Catastali fg. 56, Mapp. 502, sub. 85, Cat C/6; classe 6, Zona cens. 3, consistenza 20

mq; rendita € 100,19 ~ VIA FORTEZZA N. 17; plano S1.
2. Stato di possesso
Bene: Via Fortezza, 17 - MILANO - (MI) - 20126
Lotto: Unico- 001

Abitazione sub. 34 + Box sub. 85
Possesso: Occupato dall’esecutato

3. Accessibilith degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Fortezza, 17 - MILANO - (MI) - 20126

Lotto Unico: 001
Abitazione sub. 34 + Box sub. 85
Accessibilita degh immobili ai soggetti diversamente abili: S

4. Creditori Iscritti
Bene: Via Fortezza, 17 - MILANO - (MI) - 20126
Lotto Unico: 001
Abitazione sub. 34 + Box sub. 85

Creditori Iscritti:
N.B.: non risulta in atti telematici, al 09/11/2015, I'avviso al creditore iscritto

5. Comproprietari

Beni: Via Fortezza, 17 - MILANO - (M) - 20126
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Lotto Unico: 001
Abitazione sub. 34 + Box sub. 85
Comproprietari: Nessuno

Misure Penali
Beni: Via Fortezza, 17 - MILANO - (MI) - 20126

Lotto Unico: 001

Abitazione sub. 34 + Box sub. 85
Misure Penali: Nulla

Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Fortezza, 17 - MILANO - (MI) - 20126

Lotto Unico: 001
Abitazione sub. 34 + Box sub, 85
Continuita delle trascrizioni: i

Prezzo
Bene: Via Fortezza, 17 - MILANO - (MI) - 20126

Lotto Unico: 001

Abitazione sub. 34 + Box sub. 85
Prezzo da libero: € 222,000,00
Prezzo da occupato: € 177.600,00
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Beni in Milano (M1)
Loczlitd/Frazione MILANO
Via Fortezza, 17
Lofto 001
Abitazione sub. 34 + Box sub. 85

Premesse:

il seguente rapporto di valutazione viene redatta atiraverso I'utilzzo del redattore Efisystem in uso
presso ia sezione, implementato per una migliore esposizione del risuliati dele indagini effettucte.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
trattasi di appartamento con box pertinerzicle come segue:

A Identificative como: SUB. 34

Abitazione di fipo economico [A3] sito in Via Forfezza, 17- Milano (MI)
Unita immoblliare composta da un locale giomo, una cucina abitabile, un

disimpegno, una camera matrimoniale. un bagno ed un ferazzo con an-
nesso un vano di canting.

- Piena proprieta
- Residenzo: Via Fortezza, 17 (MI)

Nessuno

Identificato in Catasto come seque:

PSS

Descrizione:

Abitazione di tipo economico: Fg. 56, Mapp. 502, sub. 34, Cot A/3: Classe 3, Jona cens
3, Consistenza vani 4; Rendita € 454 48 - VIA FORTEZZA N. 17: piano $1-5
Dati derivanti do
- Vaoriazione nel Classamento del 27/03/2008 N. 21531.1/2008 in Atfi dal 27/03/2008 (Pro-
tocollo N. MI0284078)- Variazione Di Classamento:

Diversa Distribuzione degli Spaz Intemi del 27/03/2007 N. 25355.1/2007 in At dal
27/03/2007 (Protocolio N. MI0272171)- Diversa Distribuzione degli Spazi Intemi:
- Costituzione del 26/09/2006 N. 6255.1/2006 in Atfi dal 26/09/2006 (Protocollo N.
MIDS61632)- Costituzione

Coerenze dell’abitazione da nord in blocco unico come da scheda:

vano scala e poi dopo salto in fuor altra unitd immobiliare, vuoto su alfra unité immobi-
liare, vuoto su vic Doberdd. vuoto su alfra unitd immobiliare.

Salvo errori e come megiio in fotto.

Coerenze della cantina da nord in blocco unico come da scheda:

locale tecnico, vano scalo condominiale, comidoio di accesso e altra unita immobilia-
re, rampa comune

Salvo errori @ come meglio in fatto.
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Informazioni in merito alla conformita catastale:

Allc data del sopralluogo {15.06.2015) 'mmobile in oggetto & risultato comispondente
all'ultima scheda catastale presentata ol NCEU in data 27/03/2007.

‘ -ha - —_ >7
(AN. N.3: uihima schedo cafasfale in offf presenfata in dota 2/
® N4 m

o planimemnco, esin

0372007, vEuro catastale, eloboro-

B. dentificative corpo: SUB 85 Dox

Box [Cé] sito in Via Fortezza, 17- Milano (MI)
Box a piano primo interrato,

L'unita immobiliare sviluppa una superficie lordg commercicle di mq 2000 crca.

Quota e tipologia del diritte
11 di

- Plena proprietd
- Residenza: Vic Fortexzo, 17 (M)

venituagll
Nessuno

%D« proprietd per 1/1

Rescrizione:

Box: fg. 56, Mapp. 502, sub. 85, Cat C/é; classe 6 lona cens. 3, consistenza 20 mq;
rendita € 100,19 - VIA FORTEZZA N. 17; piono S)
Dati derivanti da:
- Voriazione nel Classamento del 26/09/2007 n. 65687.1/2007 in atti dal 26/09/2007 (pro-
tocolio n. MIDB114460)- Variazione di Clossomento

Variazione toponomastica del 27/03/2007 n. 25451.1/2007 in otti dal 27/03/2007 (pro-
tocolio n. MID274047) - Varnazione di Toponomastica;
- Costituzione del 26/09/2006 n. 6255.1/2006 in otti dal 26/09/2006 |protocollo n.
MIDS&1632) - Costituzione

Coerenze del box da nord in blocco unico:
corsello box, box proprietd di terz, terrapieno- via Doberdd, altro box proprietd di terzi.
Salvo efrori @ come meglio in fatto.

Informazioni in merito alla conformitd catastale:

Alla data del sopralluogo (15.06.2015) I'mmobile in oggetto é risultato cormispondente
oll'uitima scheda catostcle presentata ol NCEU in dota 26/09/2006

Si riporta che |'altezza interna riportatc nellc schedo catostale @ di H. 2,40 [al netto
degli mpianti) mentre la scrivente ha rievato un’altezza interna netta alla soletta di H.
2,97 circa.

(AL N.3: ulfimo scheda cotasiale in ofti presenfofc in dofc 26/09/20068 veEwo catostale,
tho o

=
eloborato plonimefrico, estrof?

3
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2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenzicle a traffico imitato con parcheggi sufficienti.

Importanti centri limitrofi: lc zona & provvisia di servial di irbanizzazione primaria; la zono é
provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenzicle.

Principali collegamenti pubblici: Sufficienti | collegamenti di mezzi pubblici di superficie (li-
nee autobus 51, 81 e 87 e sotteranei con lo fermata MM Vila san Glovanni.

Servizi offerti dalla zona: sufficiente presenza nele vicinanze di negoz e supermercati per
la distribuzione al dettaglio in tutti | principall settori merceologici e sufficienti servizi di quar-
fiere (scuole, farmacie, zone g verde, etc.)

. STATO DI POSSESSO:

Identificative coma: SUB 34 + SUB B3
Abitazione di tipe economico [A3] + Box [Cé] siti in Milano (Milano), Via Fortexza, 17

Il sopralivego é stato effettuato in data 15.06.2015 con il Custode nominato Sivag Spa nel-
la persona del Sig. Nogara,

Foox e suiato cccupato semere S0 (R oo

(i affega certficato contestucie oo_of NTJ

L'indagine effettuata presso gl uffici competenti dell' Agenzia delle Entrate, alla data del
01/09/2015, ha appurato che pgq rsultanc in essere contratti di locazione per i beni in
oggetto, a nome del debitore quale Dante Couso

(spezione agentia enfrafe e rspos!o degl uffic/ competent| all N.S)

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

Dalla documentazione allegata agh otfi di cousa, dalla certificazione notarile in atfi, im-
plementata dal’acquisizione del fitolo di provenienza e daolle verifiche effettuate dallo
scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso I'Agenzia del Territorio Mila-
no 1, per nominativo e per mmobile, alla data del 06.11.2015, si rileva quanto segue:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'ocquirente:
Dati relativi ai corpi: Abitazione sub. 34 + Box sub. 85

4.1.1 Domande givdizial o alfre frascrzioni pregivdinievol:
Nessuna.

4.1.2 Convenzoni mafnmonial e provv. d'assegnazione caso conivgale:
. Nessuna.

4.1.3 Ath di asservimento urbanshico:

Si riporta Atto Unilaterale di asservimento stipulcto fra il Comune di Milono e la

societs NN <o 0 Gl 120032004 0 26496/273) d
repertoro e trascritto a Milano 1 in data 17/03/2004 ai nn. 19253/10917, sotto-
scritto dallo societd a favore del Comune di Milano ai
fini del rilascio della DIA. [all. N. 2 nota di frascrizione)
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4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
Dati relativi ai corpi: Abitazione sub. 34 + Box sub. 85

4 Iscrizioni:

g "We " e YTl e r cc = M e -~y ~i A 11
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A FPPE Notm "

Soncine, in dgtg 10/03/2009

)l Rep nn, 44897 /9128 Iscritg g Milgno | in dalg 17/03/2009 gl nn,
13287/ 2808, gravante sulla piena proprield r quotc

] pe d /1 degli
mmobili oggetic delic presente, corettamente identificot
bevle € v
t ¢ € 595.0

]
)
4 4 r r
) 14 15 4 . ' ' | r N
4 ¢ 4 L 4 = ol | L
1 ¢
3195/20 ) P e M .

815 31 .4 Noto "t Mo > 14 d 1YY ( y ¢ \f
—'."‘ 1Ql ’I"‘:.‘-

frascrifo a Milano | in data 06/06/201) ol nn. 34632/23280 3 dgavg
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4.3 Misure Penali
Nessung
T | t

ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE:

ific ot . A SUS. 34 s Box SUB BE

Abitazione di fipo economico [A3] + Box [Cé] siti in Milano (Milane), Via Fortezza, 17
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Spese medie annue: Euro 4.000.00 crco per | gppartomento
Spese medie annue: Euro 30000 circa per il box

Spese scadute:

La scrivente ha provveduto g richiedere ol'amminkiraiore di condominio, Dott. Ssa Vez-
zani, I'aggiomamento delle pendenze condominicli maturate negli ultimi due anni per i
bene in copo al debitore [al sensi dell’art. 43 delle disposizioni attuative del Codice Civile).

Si iporta, come da mail ricevuta dall' Amministratore ed allo quale si rimanda, che, alla
datg del 09/09/2015, lc Dott. Ssa Vezzoni ha indicalo in Euro 3.973,58 il preventivo gestio-
ne 01/05/2014-30/04/2015 ed in Euro 781,08 per o rata di acconto su gestione 01/05/2015

- 30/04/2016 olfre ad Euro 401,80 per Rata stroordinaria fognatura per quanto riguarda
L gppartamento: la Dott. ssa ha indicato in Euro 282,99 1 preventivo gestione 01/05/2014-
30/04/2015 ed in Euro 53,07 per ko ratc di occonto su gestione 01/05/2015- 30/04/2016, ol

fre ad Euro 6080 per Rata straordinoric fognatura, quanto riguarda L_Rox.
L'amministratore indica inoltre Il debito fotale do& con il condominio (accu-
mulato negli anni) in Euro 35.775.21.

[comunicazione mal e letlera con specliche olle quol si rimonda. Regolomento di Condominio
verbole amemblea sfroordinaria del 21/06/2015, convoccrione ordinoric e stroordinaric del
15/11/2015 con ('ordine del giomo e lavord da delberare, rcevull dol'omministrazione, all. N.5|

Millesimi di proprietd Appartamento: 20.0%/1000 (come specificati dall amministratore)
Millesimi di proprieta Box : 3.04/1000 (come specificat dall amministratore)

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: 5/
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: NO
Alestazione Prestazione Energetica: presente ol momento del sopralluogo.

L'immobile oggetto della presente relazione, con impianio di rscaldomento centralizzato,
& rsultato dotato, al momento del sopralluogo (come da consultazione al CEER), di Atte-
stato di Prestazione Energetica.

L'iImmobile & registrato ol Catasto Energetico come di seguito specificato: Classe Energe-
fica D: Indice Prestazione Energefica (IPE): 110, 01kWh/maga. Attestato registrato in data
11/04/2011 con codice identificativo 15146-012736/11 e valido sino al 11/04/2021, secon-
do termini di legge.

(Attestato di Prestazione Energetica allegato al rogito al. N. 2 e modello fax-simile
scancato dal CEER all. n.5)

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nula

Avvertenze ulterioric
5.1) Avvertenze per |'acquirente @ maggiori oneri

Il future aggivdicatario dowrd attivarsi ed acquisire ¢/o I'Amministratore le informazioni ne-
cessarie al fine di conoscere g importi oggiomati a carico del'immobile per eventuali

spese condominiali moiu'e relotive oglil yifimi due gnni di esercizio rispetio qlia datg di

Lgle: ¢ seanaans. cos come apprese <o TR =:=cofo e dal verball di os-
semblea ricevuti dal’amministratore di Condominio, Dott. ssa Vezzani (all. N. 5), problema-
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$2.1. ¢ — 3 PenNa proprneia ceg mobili in ogget
to, in forza di atto di compravendito do — n cata 10/03/2009 r

1070372000

4489/9127 direpertorio o Jto Notaw Giuseppe Crstaldi di Soncino. frascritto a Milano 1

4 4 ’ 4 L OIS LV

in data 17/03/2009 al nn. 13284/8340

6.22. @ - 0 pienc proprietd degli immobill in oggetto, in forza d
o di compravendito :x- n doto 21/10/2008 n, 44039/8500
di repertorio g rogito Nota wseppe Crstaldl di Soncino, frascrito a Milano 1 in data
28/10/2008 ai nn. 78981/55024

6.2.3 -’- )getto, in forza
40882/6374 di repertorio a rogito N f OroscnﬂooMuono
lindata 07/07/2007 ai nn. 51587, 28509

6.2.4. cllo societd — essivamente |

strutturato, venne acquistato d —

25285/2570 di repertor ) rogito N f !voscnﬂochlono
in data 29/12/2003 al nn. 103217/646205

6.2.5 on verdQe in GO0 JYLINIAN LT 431 Qi reperior 310 Notai nuo Card

-

nall, raserifto @ Milano 1 in data 17/11, 2001 ol nn. 72940/4994) < oo TR

» * frpunt rrve by
—~' i ’ il
Fi 1S .h‘— nQ pr

[0/ L1991 n. 64607 /15442 di repertor ) rogito Notaio Mo it eregno, frascrit-
to a Milano 1 in data 16/08/1991 ai nn. 32028/2197%

7. PRATICHE EDIUZIE

7.1 Conformita edilizia + 7.2 Conformita urbanistica

bbb n i ¢ sOnNo parte al mmot el i jolla presente & stato edificato data

- '} - NP ROAA v WTUO = = > 4

Rosteriore ol 1 seftembre 1947 in forza dei seguenti fic come rinvenuti dagli Utfici prepc

sti @ seguito di stonza Accesso At per ko vsione del fo relativo ogh ath di fabbrica
con | fipl gr ,:‘_ ed alle successive prafiche edizie per modifiche presentate peri beni i

oggettc

. cenzo per Opere edizie At 207158/4314 56 data 08/C 957 alla
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¢ licenzao Edilzic Atfi 227448/32067 rilasciato in}!ato 17712/1959 oo
per lo “formozione ad uso kovoggio radiaton e modifica delle opere
autonzzate 1111/6/1959 con bcenza ofti 83086/2271]59";

& Llicenzo di Occupazione N. 934 rilasciata in daota 05/12/19467 (viste le icenze edilizie
Atti 83086/2271/59; 227 448/32057) ala dm—por sopralzo;

& DIA presentata in data 06/02/2004, PG. 139828/2004 relativa ala ristrutturazione
edilizia dell'edificic in Via Doberdd, 28 angolo via Fortezza;

¢ Richiesta di Permesso di Costruire in Sanatoria PG. 351523/2007 presentata in data
14/04/2007 dalla societa h per la reclizzazione di opera in
difformitd a quanto asseverato con DIA del 06/02/2004, PG. 139828/2004 ~ per di-
verse distribuzioni interne, frasiazione di sip, regiizzazione di cantine al piani interra-

to e seminterrato, modifiche alle faccicte e reglizazione di semre ai sensi dell'art.
10 R.E. nel'immobie di Vic Doberdd 28;

& Concessione in Sanatorio N. 159 ricscioto dol Comune di Milene in dota

Do oo d R, oo oo O oper ndb

formitd @ quanto asseverato con DIA del 06/02/2004, PG. 139828/2004;

» i n i 1 i P |

AQibRiItS/ ADIDINS

(stanza Accesso atti, Concessione in Sanatoria N. 159 del 26/10/2010, Richiesta di Per-
messo di Costruire in Sanatoria PG. 351523/2007 + straicio tipi grafici significativi, DIA del
06/02/2004 PG. 139828/2004 + straicio tipi grafici significativi, Licenza per Opere edilzie
Attt 207158/43167 /1956 del 08/01/1957, licenzo Ediizia Atti 227448/32067 del 17/12/1959+
stralcio tipi grafici significativi . Licenzo di Occupazione N. 936 del 05/12/1967, all. N.3)

Abitazione di tipo economico [A3]

L'immobie in oggetto, al momento del sopraliuogo. @ risultato comrispondente ai
fitol edilizi di cul sopro ed olla scheda calasicle presentato al NCEU in dato
27/03/2007.

Box [Cé)

L'immobile in oggetto, al momento del sopralluogo, & risultato corspondente ai
fitoll edilizi di cui sopra ed clic scheda catastale presentata al NCEU in data
26/09/2006.

Si riporta che I'altezza infema riportata nella scheda catasicle e nei titoll edilzi
autorizzati & di H. 2,40 (ol netto degli impiant), mentre la scrivente ha rilevato
un'cltezza interna netta olla soletta di H. 2,97 circa.

Gli immobili oggetto della presente, secondo i vigente PGT del Comune di Milano risulta-
no azzdnati in ARU- Ambiti di rinnovamento urbano (Titolo Il - Capo i} (Art. 17.2)- Alinea-
mento di aimeno il 50% delic inec di oitezc dell edificio sul confine con lo spazio pubbli-

co entro l'inviluppo limite (Il) (Art.17.2.0).

Pag 11
Ver. 3.0

Edcom Finance st

Famato D MARCHESI CRISTINA Emesso Do ARUBAPEC SP A NG CA 3 Sentid 5027012004 Msaciainitad s



Rapporto di stima Esecurione immobiliare - n. 3561 / 2013

3
Descrizione : Abitazione al SUB. 34+ Box al SUB. 85

| beniin oggetic della presente sono parte di un fabbricato residenziale di recente realizozione
{2007). denominato “Atfici di Via Doberdd™, in Vio Forfezza 17, angolo Via Doberdé, zona perife-
rica nord orientale del Comune di Milano, in prossimita del Comune di Sesto San Gievanni.

Lo sviluppo edilzio crcostante é o caorotfere prevolentemente residenzicle di tipo medio-
economico caratterizzato dalla presenza di residenze che riscigono ai primi decenni del 1900 miste
ad edilizia di piv recente costruzione. La zonc & completamenie urbanizzata ed allacciata a tutte
le infrastrutture e servizi primari e secondari. con sufficiente presenza nelle vicinanze di negoz e su-
permercati per la distribuzione al dettogho in tutti | principali settori merceologici, scuole, chiesa e
zone a verde. Sufficienti | collegamenti di mezzi pubblici di superficie (inee autobus 51,81 e 87) e
sotterranei con la fermata MM Villa San Giovanni.

Il Fabbricate condominiale ove sono ubicafi | beni oggetio dellc presente, & costituito da tre sca-
le (A, B e C]. dotate di ascensore, ciascuna di sette piani fuor terra comprese il piano terra, olfre
a due piani interrati adibiti o cantine e boxes, per un totale di 47 appariament] e 95 boxes disposti
a plano terra e nel due piani interrati.

L'edificio di fipo modemo, realizzato dagh “ Architetti Giorgio Paki & Michele Bianchi”, ha struttura
in travi e pilastr in cemento armato integrato doll'uso dell acciaio per le parti aggettanti e solette
in cemento. Le faccicte dele stecche rivolte ad est e a sud sono reclizzate con sistemi continul in
alluminio e vetro in grado di garantire luminositd aghl ambienti interni: le restanti facciate sono do-
tate di pannellature metaliche colorate a protezione del paramento murario.

Gli appartamenti sono dotati di impianto di rscaldamento/ratfreddamento centralizzato o riparti-
Zione autonoma mediante pavimento radiante o bassa temperatura.

Lappargmento oggetio della presente & posto ol piono quinto e penultimo (sesto fuori terra)
della scala B con doppio affaccio, ad est su vuoto su altra unitd immobiliare, ed o sud su Via Do-
berdd.

£ composto da un locale giomo, una cucing abitabile, un piccolo disimpegno, una camera ma-
frimoniale, un bagno finestrato (attrezzato con lavabo, vaso, bidet e doccio) ed una terrazza af-
frezzata con vasca idromassaggio.
Altezza interna utile 270 mt,
Al piano seminterrato (primo interrato,) con accesso dall interno del fabbricato, si frova la cantina
di pertinenza.
Al piano seminterrato (primo interrato), con accesso pedonale dol'interno del fabbricato e car-
ralo da Via Doberdd, si frova il box di pertinenzo.

Lobitgzione sviuppa una superficie lordg commerciale di ma §4.00 circo

Superficie complessivg dell’abitazione di ckrcomg 117

& posto al piano 5-51

L'edificio @ stato costruito POST 1967

t compesto da 7 piani fuori terra complessivi compreso il piano ferra, olfre due piani interrati.

LDox sviluppa una superficie lordg commercigle di ma 2000 circo.

£ posto al piano seminterrato [primo interrato) con accesso pedonale dall'interno del fabbricato e
caraio dalla Via Doberdd; ha pavimenti in battuto di cemento e seranda di tipo basculante ad
aperfura manuale in metalio retinato. Altezza interna netta mt. 2.95 circa.
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Rapports di stima Esecuzione Immobiliare - n. 3561 / 2013

Stato di manutenzione genercle: nelic normo »

Condizioni General dell'immobile: discrete

Note; Si segnalanc futtavie. cosi come apprese dol QN esecuicio. e dal verbali di as-
semblea ricevuti dall'amminstratore di Condominio, Dott. ssa Vezzani [all. N. §5), problematiche re-
lative a tutto il fabbricato dovute o infitrazioni provenienti dai terrazzi con conseguenti danneg-
giamenti alle murature ed agli impicnti eletirici .

3l segnglg inoltre che il Condominio deve deliberare lavori per adeguamento fognatura ed allac-
ciamento alla condofta comuncle e nominare un professionista per I'ottenimento di tutta la do-
cumentazione necessaric oi fini di oftenere 'Agbiité (vedasi documentazione allegata per as-
semblea, all, N.5).

Caratteristiche descriftive Abitazione Sub. 34:
Internamente |'unitd immobiliare, dal sommario esame o semplice visto, si presento
in stato di conservazione e manutenzione nela norma.

MA Si segnala che ftutto quanto non costitusca bene immobilizzateo (in vio
esemplificativa ma non esoustiva sanitori, calorferl split, porte, placchette imp.
eletfrico ecc..) pofrebbe non essere disponibile ol immissione in possesso perché
precedentemente asportato.

Pliafonijcomponente  matericle: stobilturc @ moni o pitturo

ediizio): condizoni: sufficient
Povel (interne) finiture: intonaco + mano di pittura
Rivestimento

([componente edizia). Rivestimentc in piastrele & ceromica dm 10x10 em circa fino o
1,80 mt. m! circa:
vbicazone: bogno
condidoni: discrete
Rivestimento in picitrele o ceromica dm 1530 ecm ckca o @
1,60 mt. circo;
ubicazone: sotto-pensil cucing
condizoni: discrete

Pavim. infernc materiale: in parque! ipo rovere con poso obliqua in tutto | locol
[compreso i bogno)
Condidon: ducrete

Infiss! esterni: fipologia: portefinestre o doppia anta scomevol. o battente e od
onta fissa

materigle: alluminio con dopg velr,
protezione: tende intermne g rulic
condizoni: sufficient

Infssi intermni fipologia: scomrevol intemo murc in legno Nipo rovere
condizoni: discrete

Porta di prifmo ingresso:  fipologic @ matericie: anta o battente in legno d fipo biindato
panneliata in legno lamincto sulle due focce con finiturg in legne
fipo rovere:;
condizioni: discrete

impianti:
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Elettnico [impianto):

Citofonico [impianto):

Idrico (impianto):

Ascensare (impianto):

Ana/Condizionata
[impyanto):

Acqua calda
sanitaria (impianto) :
Termico (impionto):
NOIE

Rivestimento tacciata
(companente adilzal:

Parti condominiall
[componente edlzia).

Portone di ingresso:

Portineria:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 3561 / 2013
tipologio: sottoroccic. iemione:no}
congizioni: pare "G sempiice visic® g normae
Cerfificadioni: non rinvenute

Tipnbg'n' audo-video

Condizoni: sufficiens

Cenificadon: non conosciute

fipologia: sotfofraccic

almentazone: lovelo cucing € cpparecchi sanitor
Cenhaizato

keienls
predisposizione con spit in solo ed in comera

ipologia: Centralzato

fipologia: Centralzzato -
diffuscri: pannell rodianl g pavimenic

Rivestimento con pordoni in muratura fintegpiate o colce, cemento
omato colorato in pasta. lomiero microforata cokxata, pannell
lamiera o fitanio, pannell & Inco - Nlonio ossdato o colore grigio
antrocite g protezone del poramenio muroro olfte olle vetrale con
profil in aliuminio costitvens porti delo foccioto stesso.

condidoni: sufficient

bolconi: porcpe!ti con profil in alluminio @ cavi d'occialo inox

rivestimento: in granito
ubicazione: vano scole
rivestimento: in piasirelle fipo gronito
vbicozione: afio ingresso e pianerotiol comuni
Condidoni: wificiens
rivestimento: in pieiro Ao esterrs
' : softoporticl comun
Condidoni: sufficiens

tipoiogia: anta ¢ battente in cluminio o velro
condidoni: sufficient
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Consistenza:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 3561 / 2013
3

Lo superficie “lorda commercicle™ dellunitd, di circo 84 _mg. & stota calcolata
dal'interpolazione tra la pianta catastale ed i rilevo planimetrico effettuato sul posto
dalla scrivente, comprensiva del muri di proprietd e delle pertinenze accessorie
calcolate convenzionaimente in quota opportuna [secondo | DPR n, 138 del
23/03/1998 muri comuni S0%, terrazzi 30%. contina 25%), come segue:

N.8.: Il box pertinenziale di circa 20 mq viene valutato a corpo

N Terramo wp lorda o 4465 K o9 3%
pavimento
Canting e lorda o 240 5% 0,65
pavimento
mq 2 circo Qoo 0 CoPo
TOTALE ° 117,25 84,04

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Lo sottoscritta esperto, nelia valutazione del bene immobile in
oggetto, ha tenuto conto dell'ubicazione temitoricle, del sistema
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Rapporto di stima Esecurione Immobiliare - n. 3561 / 2013

costrutiive, delle fipologic delllintero oonoendio.\ delic vetustd,
delle finiture esterne ed inferne, dello stafo manutenfivo, delle
condizioni igienico - sanitarie, delic dotaZione d'impionti
dell'gppefibiité dal punto di vistc delic domonda immebilicre,
nonché di tutte le caratterisfiche infrinseche ed estrinseche del
bene stesso, nello stato di fatto, di dirittco e per come s @&
presentato all'ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima. si & adottato il procedimento
sintefico - comparativo che risulta ol attualité 1 pil affidabile per
individuare 1 piu probablle volore di mercato del beni in esame,
stimati come oggetto di trattazione per ko vendita.

E' stata effettuata un'indagine sui dafi espressi attuaimente dal
mercato immobilliare in zona, per proprietd aventi coratteristiche
consimili,

Si & tenuto infine conto dei fattori di insigbiit economicg

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato
peraltro il “piU probable” su base estimativa, ma deve intendersi
comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni. anche
sensibili, in diminuzione © in cumento.

8.2 Fonti di informazione:

o Agenzie immobilicri in zona; annunci immobiliari per unitd
consimili nellc microzona e nel medesimo fabbricato,
Portale Aste Tribunale di Milano per immobi in zona;

o Osservatori del mercato:

¢ Rilevazione prezzi degli Immobi sulc piczza di
Milano e Provincia - 2° semestre 2014 - Osmi Borsa
Immobiliare Miano

o OM.l Osservatorio del Mercato immobiicre a
cura dell Agenzia del Teritorio - 2* semestre 2014
e 1° semestre 2015 Milono

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni alfra
osservazione di perizia e pratica, lo scrivente ritiene di assegnare
adlla piena proprietd dell'unitd Immobiliare descrittia nello
presente relazione, non divisibile. valutatc per la sua ctiuale.
interg consistenza, ivi comprese le perfinenze occessorie:_nalio

mcespdmendo la ptopdo rborvo in r!ommﬂo ola presenzo dl
eventuali vizi e difetti occulti e/o situazioni non rilevabili con un
semplice e sommario sopraliuogo visivo, la cui ricerca non é
inclusaq, perclfro nel incarico noewtol W
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 3561 /2013

gitugle g CQRQ € non a misura: .
8.3 Valutazione corpi:
A+B: Sub, 734+Sub. 85
Desfinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo
Equivalente
A Abitcdore d fpo 8400 € 2.700.00 € 224680000
economico  [A3] con
conting
§: sngolo [Cé] d 20 mg QComa € 20.000,00
circa.
TOTALE 8400 € 2.700.00 € 244 Boo 00
Valore corpo € 244 800,00
Valore accesson €000
Valore complessivo intero € 244680000
Valore compiessve dintto ¢ quole € 244 .800,00
[ immobile Superiicle lorda | Valore infero | Valore dirio
medio quola
ponderale
t;a Sub.34+Sub 8400 € 246.800,00 € 244.800,00

Attenendosi al modelio in uso alic sezione, lo scrivente riporfa un adeguamento delia
stima nella misura del 10% dovuto ol assenza di garanzia per vizi, nonché al'esistenza di
eventual oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del volore del 10%, dovutc ofimmediclenza dello
vendita givdiziaria, per assenzo di garanzic per vizi, per rimborso
forfettario di eventuali spese condominicll insolute nel biennio
anteriore alla vendita e per eventuali differenze costi/oneri di
sanatoria e catastall, come dao disp. del GE. [ min.10% )

Riduzione del 0% per la vendita di una sola guota deflimmobile in
virty del fatto che il valore della quota non coincide con la quota

del valore:

Spese tecniche di regolorizazione urbonistica e/o cotasicle o
corico dell' ccquirente - indicative

Costi di cancellazione oneri e formalita a carico dell ocguirente:

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui si frova:

€ 2468000

€0,00

€000

€0,00

€ 222.120,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 3561 /2013

Auct €222.00000
La soﬂoscriﬂo ol Mo di rkpondoto al quosi'o pos’oa dal GE,
segnala il valore di mercato nel caso limmobie sic da
considerarsi occupato con fitolo, ritenende opportuna una
riduzione del valore di mercoto su determinafo. desunta dalia
pubblicistica tecnica di settore, pori ol 20%, pertanto: € 177.600,00
Prezzo base d'asta del lofto nello stato di libero™ € 222.000.00

Quanto sopra la sottoscritta ha I'onore di riferire con serenc coscienzo di aver bene operato al solo

scopo di far conoscere al giudice Ia veritd.

Con osservanza
Milano, 08 novembre 2015

I'Esperto nominato
arch, Cristing Marchesi

Sl alflegano | seguenti document:

Allegoti N.1

Nofa di trascriione del pignaramento;

Veroale di sopraluogo + Cerfificato contestuaie dell eseculoto

Alegali N.2

Copia Atto di provenienza e note di frascrzione dei Slok

Allegoti N.3

ultima schede catastal in oth. visura cotastaile, elaborato plonimetrico, estratio dl mappo;

istonza Accesso atl, Concessione in Sanatonda N. 159 del 26/10/2010, Bichiesia di Permesse A Costruire
in Sanateda PG. 351 523/2007 + straicio tip grafici significativi, DIA del 06/02/2004 PG, 1398268/2004 «
stralcio lipl grafic ggnificativ, Ucenza per Opere edizie AN 207158/43167/1956 cel 08/01/1957, Ucenzo
Eckizia At 227448/32067 del 17/12/1959 + strolcio fipi grofici sgnificotivi, Ucerzo & Occupadone N. 935
del 05/12/1947

Allegati N4

spezione Agenzia Teritorio Milano | per nominafive e per immobile medianie serviio d consullazione
telematica alla data del 06.11. 2015

Allegah N.5

Ispedone Agenzic delle Entrate e risposta uifici competent

Pendenze Condominial, Regolomento & Condominio, Verbale assemblea stroordinaria del 21/04/2015,
Convocazione ordinaria e siraordinada del 15/11/2015 con I'ordine de! giomo e laverd do defbercre,
fcevul dal' amministradone;

Cogia Attestato Prestazione energefica

Allegahti N.&

Fotografie esterne ed inteme.

Altesiczione dell'invio della perdzia alle parf
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