Rappeorto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1609 / 2011

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca Popolare Di Milano S.c.a S.1.

contro: (D

N° Gen. Rep. 1609/2011
data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c.:
13-12-2013

Giudice delle Dott. FRANCESCA ROMANA BISEGNA
esecuzioni:

RAPPORTO DI
VALUTAZIONE
Lotto 001

Esperto alla stima: Arch. Alberto Beni
Codice fiscale: BNELRT42H10A794V
Partita IVA: 03773660158
Studio in: Via San Benigno 4 - 20133 Milano
felefono: 3405898298
fax: 0240320186
email: info@architetturabeni.it
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Rapporlo di stima Esecuzione Immobiliare - n, 1609 / 2011

Beniin Milano (Milano)
Localita/Frazione
Via Cadibona n. 14

Lofto: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulia completa? §i

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?

Si

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI OGGETTOQ DELLA VENDITA:

Identificative corpo: A.

Uffici e studi privati [A10] sito in Milano (Milano), Via Cadibona n. 14

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di

Cod. Fiscale: (NG - Siato Civile: N/D - Regime Patrimoniale: N/D -

Data Matrimonio: N/D
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati :

Intestazione: (I NEIEGEGEGEGEGENENEN o clic 485, particella 100,

subalterno 44
Derivante da:Visura storica del 4.10.2013

Confini:Confini a partire da Nord in senso orario: Via Cadibonda, coridoio e
vano scala comuni, androne di ingresso, proprietd di terzi.

Iregolarita e Spese:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nessuna
Regolarizzabili mediante:

Regolarizzabili mediante lo sfrumento edilizio:

Sidichiara la conformital catastale
Note generali:

Identificative corpo: B.

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] sito in Milano (Milano), Via

Cadibona n. 14

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di

Cod. Fiscale: (N - Statc Civie: N/D - Regime Patrimoniale: N/D -

Data Matrimonio: N/D
Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati :

Intestazione: (GGG 220 Vic Cadibona n. 14, foglio

485, particella 100, subalterno 24, categoria D/7
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1609 / 2011

Derivante da:Visura storica del 4.10.2013

Confini:Confini a partire da Nord in senso orario: Via Cadibona, condominio
di Via Cadibona n. 16, cortile comune intermediante in parte, scala di
proprieta di terzi, e per un piccolo tratto a salto saliente in proprieta di terz,
condominio di Via Cadibona n. 12.

lIregolaritd e Spese:;

Sono state riscontrate le seguenti iregolaritér: | divisori interni non
corrispondono dllo stato di fatto

Regolarizzabili mediante: Comunicazione Inizio Attivita libera

Regolarizzabili mediante lo strumento edilizio: Vanno riportati i divisori interni
allo stato di fatto

Varigzione scheda catastale : €400,00
Oneri totdli : € 400,00

Si dichiara la non conformita catastale
Note generali:

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Si tratta di una unitd immobiliare con destinazione d'uso uffici, disposta parte al
piano rialzato e parte al piano seminterrato, con ingresso dallandrone del
condominio.
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi scarsi.
Importanti centri limitrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione
primaria. La zona & provvista di servizi di urbanizzazione secondaria. Importanti
servizi ad dlta tecnologia presenti nella zona: impianti sportivi, parco Importanti
centri limitrofi: ortomercato. ortomercato
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Attrazioni paesaggistiche: —
Atrazioni storiche: --
Principali collegamenti pubbilici:
Servizi offerti dalla zona:

3. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A

Uffici e studi privati [A10] sito in Milano (Milano),

Libero

Nete: | localirisultano arredati e abbandonati. Per accedervi si & dovuto
procedere ad una apertura forzata con il fabbro con l'assistenza della Socita
SIVAG nominata dal Giudice,

Identificativo corpo: B

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] sito in Milano (Milano),

Libero

Note: [ locdlirisultano arredati e abbandonati. Per accedervi si & dovuto
procedere ad una apertura forzata con il fabbro con l'assistenza della Socita
SIVAG nominata dal Giudice.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande givdiziali o alfre frascrizioni pregivdizievoli:
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Rapporto di stima Esecuzione Immoaobiliare - n. 1609 / 2011
Nessunda.

4.1.2 Convenzioni mafrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna,

4.1.3 Atti di asservimentfo urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Alfre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Popolare Di Milano
S.c.a Sl contro (NN - onte do
Concessione a garanzia di mutuo fondiario - Importo ipoteca: €
700.000 - Importo capitale: € 350.000
registrato Milano in data 22/07/2008 ai nn. 44964 9830
Note: Grava un'dlira ipoteca a favore di Banco Ambrosiano
Veneto S.p.A. contro (NG - < cnte da
concessione a garanzia di Mutue di importe capifale € 200.000 e
importo ipoteca € 400.000 del 14.01.1999 Notaio Maienza Nicola
Rep. 37170 delf 13-01-1999 Iscritto il 14-01-1999 R.g. 1218 Rep. 300.
Dati precedenti relativi ai corpi: A
- Ipoteca volontaria affiva a favere di Banca Popolare Di Milano
S.c.a Sl confro (ENEGEGEGEGEEENENENNENNGE - cnte do
Concessione a garanzia di mutuo fondiario - Importfo ipoteca: €
700.000 - Importo capitale: € 350.000
registrato Milano in data 22/07/2008 ci nn. 44964 9830
Note: Grava un'alfra ipotecda a favore di Banco Ambrosiano
Veneto S.p.A. coniro (NN -/vcnic da
concessione a garanzia di Mutuo di importo capitale € 200.000 e
importo ipoteca € 400.000 del 14.01.1999 Notaio Maienza Nicola
Rep. 37170 del 13-01-1999 Iscritfo il 14-01-1999 R.g. 1218 Rep. 300.
Dati precedenti relativi ai corpi: B
- Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Popolare Di Milano
S.c.all contro (GG -/ cnte da
Concessione a garanzia di mutuo fondiario - Importo ipoteca: €
700.000 - Importo capitale: € 350.000
registrato Milano in data 22/07/2008 ai nn. 44944 9830
Note: Grava un'dlira ipoteca a favore di Banco Ambrosiano
Veneto §.p.A. contro (N
concessione a garanzia di Mufueo di importo capitale € 200.000 e
importo ipoteca € 400.000 del 14.01.1999 Neotaio Maienza Nicola
Rep. 37170 del 13-01-1992 Iscritte il 14-01-1999 R.g. 1218 Rep. 300.
Dati precedenti relativi ai corpi: B

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a faveore di Banca Popolare Di Milano S.c.a S,
contro
registrato Milano in data 16/046/2011 ai nn. 37948 25407
Lispezione Ipotecaria & allegata dlla lettera G
Dati precedenti relativi ai corpi: A
- Pignoramento a favore di Banca Popolare Di Milane S.c.a S..
contro
registrato Milano in data 16/06/2011 ai nn. 37948 25407
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Llspezione Ipotecaria & allegata alla lettera G
Dati precedenti relativi ai corpi: B

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessund.

4.2.4 Alfre limitazioni d'uso:
Nessund.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A
Uffici e studi privati [A10] sito in Milano (Milano),
Spese medie annue 4128

Spese scadute 19923,54

Millesimi di proprieta 92,700 di tutta la proprietd cel piano riclzato e del
seminterrato

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Cerfificato energetico presente

Classe energetica E

Note classe energetica

Avvertenze ulteriori

Identificativo corpo: B
Fabbricali costruiti per esigenze industriali [D7] sito in Milano (Milano),
Spese medie annue 4.128

Spese scadute 19.923,56

Millesimi di proprietd 92,700 per la proprieta al piano riglzato e al piano
seminterrato

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Certificato energetico presente

Classe energetica E

Note classe energefica

Avvertenze ulteriori

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: (I </l 13/01/1999 al attuale

proprietario In forza di atto di compravendita a rogito Notaio Nicola Maienza
in data 13/01/1999 di nn. 37169 registrato Milano in data 14/01/1999 ai nn.
1217/903

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Titolare /Proprietario: (NG Ca! 13/01/1999 al altuale

proprietario In forza di atffo di compravendita a rogito Notaio Nicola Maienza
in data 13/01/1999 di nn. 37169 registrato Milano in data 14/01/1999 i nn.
1217/903
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1609 / 2011

Titolare /Proprietario: (I Cc! 13/01/1999 al attuale

proprietario In forza di atto di compravendita a rogito Notaio Nicola Maienza
in data 13/01/1999 ai nn. 37149 registrato Milano in data 14/01/1999 di nn.
1217/903

Dati precedenti relativi ai corpi: B

7. PRATICHE EDILIZIE:

Utfici e studi privati [A10] sito in Milano (Milano), Via Cadibona n. 14
Identificativo: Llicenza per opere edilizie

Intestazione: Immaobiliare Conte Rosso

Tipe pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: Costruzione fabbricato di sei piani fuori terra ad uso di abitazione
con seminterato ad uso di laboratorio e magazzino

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 0000-00-00 al n. di prot.

Rilascio in data 17/05/1952 dl n. di prot. 183378/42045

NOTE: E' stata rilasciata Licenza per opere edilizie in variante i} 22.11.1955 atti n.
14339/4658/1955.

Abitabilita rilasciata con sopralluogo di Terza Visita.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Fabbricati costruiti per esigenze industriali  [D7] sito in Milano (Milano), Via
Cadibonan. 14

Identificativo: Licenza per opere edilizie

Intestazione: (GG

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: Costruzione fabbricato di sei piani fuori terra ad uso di abitazione
con seminferrato ad uso di laboratorio e magazzino

Oggetto: nuova costruzicne

Presentazione in data 0000-00-00 al n. di prot.

Rilascio in data 17/05/1952 al n. di prot. 183378/42045

NOTE: E' stata rilasciata Licenza per opere edilizie in variante | 22.11.1955 atti n.
14339/4658/1955.

Abitabilité rilasciata con soprailuogo di Terza Visita.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

7.1 Conformita edilizia:

Utfici e studi privati [A10]

Sono state riscontrate le seguenti iregolarita: Nessuna
Regolarizzabili mediante:

Regolarizzabili mediante lo strumento edilizio:

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: A

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7]
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1609 / 2011

Sono state riscontrate le seguentiiregolarita: | divisori interni sono diversi dallo
stato di fatto

Regolarizzabili mediante: Comunicazione Inizio Attivitd libera

Regolarizzabili mediante lo strumento edlilizio: Riportare i divisori interni allo
stato di fatto

Pratica comunale ; € 1.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd edilizia

Dati precedenti relalivi ai corpi: B

7.2 Conformita urbanisfica:

Uffici e studi privati [A10]

Strumento urbanistico vigente: | Approvato

Piano Governo del Territorio: | Norme tecniche di attuazione:

Immobile soggetto a convenzione: 'SI

Sesi, di che tipo? llmpegnd’riva di comunione cortili

Estremi delle convenzioni:

‘ PG 129968 e n. 17445 del 13.07.1965

Obblighi derivanti: Il cortile del civico 14 & di diritto in uso
comune con il confinante

Immobile sottoposto a vincolo di NO

cardttere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilitag

Se si, di che tipo? |

Nella vendita dovranno essere NO

previste pattuizioni particolarie

Se si, qualig

Indice di utilizzazione
fondiaria/territoriale:

Rapporfo di copertura:

Altezza massima ammessa:

Volume massimo ammesso:

PRG/PGT:

Residua potenzidlita edificatoria: ‘ NO
Se si, quanto: ‘
Alfro: l
Dichiarazione di conformita con il NO

Note:
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 1609 / 2011

Sono state riscontrate le seguenti iregolarita: Nessuna
Regolarizzabili mediante:
Regolarizzabili mediante lo strumento edilizio:

Per quanto sopra si dichiara la conformitd urbanistica
Dati precedenti relativi ai corpi: A

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7]

Strumento urbanistico vigente: l Approvato

Piano Governo del Territorio: ‘ Norme tecniche di attuazione:
Immobile soggetto a convenzione: ‘SI

Se si, diche tipo? ‘ Impegnativa di comunione cortili
Estremi delle convenzioni: | PG 129968 e n. 17445 del 13.07.1965
Obblighi derivanti; Il cortile del civico 14 & di diritfo in uso

comune con il confinante

Immobile sottoposto a vincolo di NO
carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Se si, di che tipo? |

Nella vendita dovranno essere NO
previste pattuizioni particolari?

Se si, quali? '

Indice di ufilizzazione
fondiaria/territoriale:

Rapporto di copertura:

Altezza massima ammessa:

Volume massimo ammesso:

Se si, quanto:

|
|
|
Residua potenzialitd edificatoria: | NO
|
Altro: [

Dichiarazione di conformité con il
PRG/PGT:

Note: '

Sono state riscontrate le seguenti iregolarita: Nessuna
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Regolarizzabili mediante:
Regolarizzabili mediante lo strumento edilizic:

Per quanto sopra si dichiara la conformité urbanistica
Dati precedenti relativi ai corpi: B

Descrizione : Uffici e studi privati [A10] di cui al punto A

Si tratta di un locale ufficio con bagno annesse al piano riclzato. Lingresso
avviene da una porta di pimo ingresso nellandrone del condominio e con una
scala inferna.

1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 <i R - Fiena proprietd

Cod. Fiscale: (N Stafo Civile: N/D - Regime Patrimoniale: N/D - Data
Matrimonio: N/D

Superficie complessiva di circa mqg 31

& posto al piano Rigizato

L'edificio & stato costruito nel 1952 - 1955

. ha un'altezza interna di circa m 3,15

E' composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n. é e di cui interrati n. 1
seminterrato

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali: Cemento armato

Componenti edilizie e cosfruffive: solai in latero-cemento, pareti in forati,
pavimenti in parquét per gli uffici salvo quelli di accesso diretto dal cortile che
sono in piastrelle. Pavimenti e rivestimenti dei bagni in piastrelle. Pareti e soffitfi
rasatt a gesso.

Impianti: lgienico-sanitario, elettrico riscaldamento centralizzato

3 Deslinazione Parametro Superficie i Coeeil. ' Superficie

§ reale/potenziale | | equivalente

|

Wficio | suplordadi 31.00 N VN ] 31,00

| . pavimenio ; E

: § ;

| i ; I

| |

- = - 3100 31,00

Accessori:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilicre - n. 1609 / 2011

Descrizione : Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] di cui al punto B

Si tratta di locali con destinazione laboratorio-magazzino utilizzati e arredati
come Uffici, con bagno annesso, dl piane seminterrato . Lingresso avviene da
una porta di primo ingresso nell'androne del condominio e con una scala interna.
E' possibile dividere in due lotti l'unitd creando due porte di primo ingresso al
piano ridlzato e al seminterrato subito dopo lingresso dall'androne.

1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 i (R Piena proprietd

Cod. Fiscale: (NG - Stafo Civile: N/D - Regime Patrimoniale: N/D - Data
Matrimonic: N/D

Superficie complessiva di circa mq 213

& posto al piano Seminterrato

L'edificio & stato costruito nel 1952 - 1955

., ha un'altezza interna di circa m 3,20

E' composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n. 6 e di cui interrati n. 1
seminterrato

Caratteristiche descriltive:
Caratteristiche strutturali: Cemento armato

Componenti edilizie e cosfrutfive: solai in latero-cemento, pareti in forati,
pavimenti in parquét per gli uffici salvo quelll di accesso diretto dal corlile che
sono in piasirelle. Pavimenti e rivestimenti dei bagni in piastrelle. Pareti e soffitfi
rasali a gesso.

Impianti: lgienico-sanitario, eletirico, riscaldamento centralizzato

Destinazione | Parameto Superficie | Coeff. _ : Superficie
reale/potenziale equivalente

suplorda di | 21300 100
pavimento

WUtficio

213,00 o 213,00

Accessori:

FPag. 10
Ver. 3.0
Edicom Finance srl — assistenza@ perziatribunale.milanc.it

s waill rerpove 1his mess: s praperiy of this PDF lor mars iniformatior




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1609 / 2011

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:
Agenzia delle Entrate, Banca dati delle quotazioni immobiliari.
Valutazione comparativa compravendite Agenzia Immobiliare Est,
Via Meda 35

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Milano, Conservatoria dei Registri immobiliari di Milano,
Uffici del registro di Milano, Ufficio tecnico di Milano, Agenzie
immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare Per il piano
rialzato ufficio:
Agenzia delle Enfrate, Banca dati delle quotazioni immobiliari; €
1.900-3.100/mq per piano rialzato.Valore medio € 2.500/mg
Agenzia Immobiliare Est: € 2.500-2.800/mg. Valore medio €
2.650/mq
Per il piano seminterrato con speciali esigenze di attivita industriali:
Agenzia delle Entrate, Banca dati delle quotazioni immobiliari; €
1.150-1.850/mq. Valore medio € 1.500/mg
Agenzia immobiliare Est: € 1.400-1.600/mq. Valore medio €
1.500/mq, Parametri medi di zona per destinazione principale
(€./mg.) € 2.575/mq per il piano rialzato.
€ 1.500/mq per il piano seminterrato.,

8.3 Valutazione corpi:

o | Immobile Sup. | sup. lorda |Valore intero Valare diritto
} . Equivalente E medio | equofa
: i ponderdle |
— i = ) E i i
A | 3100 31,00 | 81.37500 | 81.37500
f !
i H
B | | 213,00 | 21300 | 335.47500 | 335.47500
i ] i |
{ i i
| |

416.850,00 416.850,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su

base catastale e redle e per assenza di garanzia per vizi e per

rimborso forfetario di eventudli spese condominidli insolute nel

biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza della vendita €
giudiziaria (come da disposizioni del G.E.): 12.206,25
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dellimmobile in

virty del fatto che il valore della quota non coincide con la quota

del valore: € 0,00

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel €

biennio anteriore alla vendita: 19.923.56

Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 1.400,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1609 / 2011

Giudizio di comoda divisibilita: No

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in €
cuisi frova: 384.720,19
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato' €
288.540,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™ €
384.720,19

Allegati

AllLA Atto di provenienza

All.B Visura storica e schede catastali

All.C Racec. A.R. per inizio operazioni peritali
All.D Rilievo

AllL.E Fotografie degdli esterni e dedli interni

All.F Situazione contabile condominio, millesimi, spese gestione annue
All.G Ispezione Ipotecaria Agenzia delle Entrate
All.H Licenza Edilizia

All.l Variante Licenza Edilizia

All.L Impegnativa di Comunione corfili

All.M Attestato Certificazione Energetica

Data generazione:
02-04-2014 11:04:25

L'Esperto dlla stima
Arch. Alberto Beni
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