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Esecuz ione Forzom M. 551/20

INDICE SINTETICO
1. Daki Catastali

Bene: Vidle Tolmezzo 5/3 - Milano (M) - 20132

Lotto: 001
Corpo: A
Categoria: Abifazione di lipo economico [A3]
Dati Catastali: Foglio: 239 - Parlicella: 31 - Subalterna: 18

2. Stato di possesso

Bene: Vidle Tolmezzo 5/3 - Milano (M) - 20132
Lotto: 001
Corpo: A _
Possesson@ontiatio tkoeerenameaduto in data 3107/2019

3. Accessibilitd degli immobili ai soggetil diversamente abili

Lotto; 001
Corpo: A
Accessibilita degli immoblii ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscrifti

Bene: Vidle Tolmerzzo 5/3 - Milano (M!} - 20132
Lotto: 001
Corpo: A
Creditori iscritt: gt
Creditorf iscritti non mfervenuh: -
Creditori intervenuh n ith: Nessuno
Altri soggetti: (gl

5. Comproprietari

Bene: Viale Tolmezzo 5/3 - Milano [MI) - 20132
Lotto: OC1
Corpo: A
Comproprietari: Nessun compropriefario

4. Misure Penali
Bene: Vidie Tolmezzo 5/3 - Milano {Ml) - 20132
Lotto; 001

Corpo: A
Misure Penali: nessuna

Gludice: Dott.ssa Vaghi | Custode: Avv, Romeo | Perito: Arch. Pranzo-Zacearia
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___Esecurione Forzata N. 1551/2018
S g B 1

7. Continuité delle frascrizioni
Bene: Viale Tolmezzo 5/3 - Milano (M) - 20132
Lotte: 001 e
Corpo: A v W
Continuita delle trascrizioni: SI
8. Prezzo
Bene: Vidle Tolmezzo 5/3 - Milcno (MI) - 20132
Lotto: 001

Prezzo da libero: € 72.500
Prezzo da occupato: € 58,000

Giudice: Dott.ssa Vaghi | Custode: Avv, Romec | Perito: Arch. Pranzo-Zaccarla
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Esec

Bene immobile sito in Milano
Via Tolmezzo n. 5/3

OPERAZIONI PRELIMINAR! ALLO SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

Comunicazione all'esecutato dellincarico ricevuto e della data di
sopraliuogo: Sl

Esame dellalto di pignoramento e della documentazione ipo-
catastale {o della relazione notarile sostitutiva) verificando, anche con
confrolli presso | competenti uffici dell' Agenzia del Territorio:

a)
b)

c

la completezza/idoneitts dei documenti in atti: $i

I corretta ed esatta individuazione dei beni odgetto della
espropriczione in relozione ai dati cotastali e dei registri
immobiliari; SI.

I dati catastall effetfivamente risultanti e Ig corrispondenza/non
corispondenza delle cerlificazioni catastali ai dati indicati
nel'atto  di pignoramento e le  eventuali regolarizzaziond
occerrentt: §l

le nofe di frascrizione e i filoli di frasferimento (in particolare I'atto
di provenienza) con specifice riferimento ad eventudii servitt o
altrt vincoli frascritti (ad esempio, regolamento condominicle
confrattuale] o ad eventual iscrizioni ipotecarie successive dl
pighoramento: §l

la sussistenza di diritti di comproprietd (specificando se il bene &
in comunione legale fra i coniugi o in comunione ordinaria) o di
altri diritti recli parziali: NO {(non necessario nel caso in oggetto, in
quanto € pignorato I'intero immobile)

la continuita delle trascrizioni nel ventennio: §i

Giudice: Dott.ssa Vaghi | Custode: Avv. Romeo | Perito: Arch. Pranzo-Zacearia
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___Fsecuzione Forzaia N, 1551/2018

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA!

LOTTO 001
Identificativo corpo: A

Piena proprietd di Appartamento sito in Miano, Via Tolmezzo al civice
5/3, definifo neli'atto di provenienza come segue: “apparfamento ad
uso clvile abftfazione, posto al piano quarto (quinto fuor terral
composto da un locale, cucind e servizi con annesso vano di sclaio
posto al piano soffotetfo”.

Identificato in Calasto come sequer

intestazione: N
—— —— g ﬂC”'C] a mm :.. i
per i/1;

descrizione:
Fg. n. 239; Mapp. n. 31, Sub. 18 Cal A/3 classe 2, consistenza vani 3;

superficie catastale: Totale: 45 m?, Totale escluse aree scoperte: 42 m?,
posto al piano 4-7; rendita € 286,63.
variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Confini:

Coerenze dell'appartamento, dall'ingresso in senso orario:

vano scala comune; proprietd di terzi; cortile comune; altra unif
immobiliare stessa proprietd {sub. 19},

Coerenze del solaio, dall’ingresso in senso orario:

corridoio comune: altra proprietd; cortile comune e alira proprietd.

Conformita catastale:

La scheda catastale & conforme allo stato attuale: st segnala futtavia
che I'appartamento &, di fatto, accorpato di fatto all'unitd immobiliare
adiacente (sub. 19). St dichiara la conformitd catastate.

DESCRIZIONE SOMMARIA:

LOTIO 001
Identificativo corpo: A

Piena proprietd per la quota di 1/1 di appartamento coste al picne

guarto, composfo da un ingresso, un soggiorne/camerd, und cucing
abitabile, un bagno, un lunge balcone e con anNnesse vano di solaio.

Caratteristiche zona periferica a destinazione prevalentemente
residenziale.
Ared Urbanistica: ARU - Ambili di Rinnovamento urbano

Giudice: Dott.ssa Voghi | Cusiode: Avv, Romeo | Perito! Arci, Pranzo-Loccaria
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memase CLZione Forzata N, 1551/
o quidarions contié

(Titolo It - Cape 1M} ~ Tessuti di rinnovamento
urbano {art, 17.2). Allineamento di almeno
it 50% della linea di altezza dell'edificio sul
confine con o spazio pubbiice enfro
linviluppo limite (11} {art, 17.2.a)

Caratteristiche zone residenzicl,
limitrofe:
Servizi offerti dalla zona: la zona & urbanizzata.,

Si segnalanc in prossimitdy la presenza dellg
Scuola Primaria Enrico Fermi di via Carnia,
32 e della Scuola Secondaria Dinc Buzzati
di via Maniago, 30,

Principali collegamentl  per raggiungere il centro di Milano con |

. mezzi PUbLIg, G e @essOrOr iR
pledi circa 300 m, 4 ollGel

cambiare alla stazion
Linea Rossa e scendere dlla fermata
Duomo. Il fempo stimato & di circa 25
minufti,

STATO DI POSSESSO

3.2

Nel corso del sopralluoge l'immobile & risultato occupato
dall'esecutata. Si veda in proposito o relazione del Custode
giudiziario,

Indagini presso I'Agenziad delle Fnfrate hanno evidenziato g
presenza di un contratto di locazione n. 21842 serie 3t stipulato it
18/10/2018 e valido sino al 31/07/2019; detto contratic & successivo
al pignoramento.

4 VINCOLI E ONERI GIURIDICI

4.1
4.1.1
4.1.2

4.1.3
4.1.4
4.1.5

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
Domande givdiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

Convenzioni matrimeniali e provy, d'assegnazicne casq conivgale:
Nessuna

Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
Regolamento condominiaie; si veda allegato

Altre limitazioni d'uso: nessuno

Giudice: Dott.ssa Vaghi | Custode: Avy. Romeo | Perito: Arch. Pranzo-Zaccaria
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4.2

4,2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

__Esecuzione Forzaia N, 531/20]8 5
B iquidazione controSEEEEIN T

Vincoli ed oneri giuridici che saranno canceliafi a cura e spese della
procedura

Iscrizioni:

ipoteca volontarig ISCRIZIONE de! 02/01/2013 - Registro Particolare 2
Registro Generale 16 Pubblico ufficicle TRIBUNALE DI PADOVA
Repertorio 3199 del 08/ 0/2007 IPOTECA GIUDIZIALE erlcme da

BRI o fqvore di & 43 /4 &‘,_:,,. per la somma CGpiTCﬂe
di Euro 95.000,00 a seguito di decreto Ingiuntivo del Tribunale di
badova in data 8 ottobre 2007 n.3199 di Rep. Si precisa che detta
po’reca rlsui’fd |scnﬁo dopo fol Troscrmone del tfrasferimento G&%
R e, CvvenUta in data 27

febbro 'S} 2008 ai nn. 2436/7238 o

Pignoramenti:

Pignoramento TRASCRIZIONE del 03/09/2018 - Registro Particolare
47265 Regisiro. Generale 68290, Pubblico ufficiale UFFICIALE
GIUDIZIARIO, Repertoric 1 del 18/07/2018, ATTO ESECUTIVC O
CAUTELARE VERBALE D PIGNORAME TO!MMOB!LI contro

e R e o0 Uito di verbale del
Tnbunule ‘dl Mllano in dGTO 18 Iuglo 2018 n. 1 di Rep., a favore di

Alfre trascrizioni contro:

TRASCRIZIONE del 27/02/2008 - Regisiro Particclare 7238 Registro
Generdle 12436, Pubblice ufficiale TRIBUNALE, Repertorio 65245/7 del
04/02/2008, ATTO TRA VIVI - VERBALE DI SEPARAZICNE CONSENSUALE
CON ASSEGNAZIONE BENI. Documenti successivi correlati:

1. Annotczione n. 11 del 02/01/2013 (INEFFICACIA TOTALE dellc

cessione delllmmoblle) ANNOTAZIONE favore “/

segu ‘fo di sen’renza de! Tnbuncﬂe dx Pc:dova in data 21 dicembre

2012 n. 9104,

TRASCRIZIONE de! 10/08/2009 - Registro Particoiare 28462 Registro

Generdle 45464 Pubblice ufficiale TRIBUNALE DI PADOYA Repertorio
A162 del 25/06/2009 DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCA ATT! SOGGETTI

A TRASCRIZIONE; a favore di < ' contrety -

i

ASCRIZIONE deE 23/04/2010 - Reglstro Particolare 14790 Regisiro
Generd!e 23202, Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PADOVA Repertorio
VOCA ATH SOGGETTI A
j ”Cl

Aggiornamento della domentc:zion‘e ipocatastale in alti.
nessuna;

Giudice: Dottssa Vaghi | Custede: Avv. Romee | Periio: Arch. Pranzo- Iaccaria
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secuzione Forzato N. 1551/2018 = .,
e licUidazione contrg s

ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE

identificafive corpo: A

Abitazione ditipo economico [A3] sito in Milano

Lo stabile & amministrato da Merlo Amministrazioni SRL, o cui il
sotfoscrito  ha  chiesto Ie seguenﬂ informarzioni  relativamente

all' appartamento; ™= s A s,

'.-'\Lﬁg
Ammontare medio delie spese condominiali ordinarie

Eventual spese condominiali {ordinarie e straordinarie) insolute
nell'anno in corso @ nell'anno solare precedenfe che verranno,
fichieste del-bwaBommskasFinic Bammrepgivdicataric  dellunita
immobiliare, ai sensi . 63 delie disposizioni attuative del
Codice Civile

R |

ell'ar

Eventuali spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate
Mma hon ancord scadute

Eventudli cause in corso

Eventuali atti Ol b v i s ™ Wt

Copia del regoiamento condominiale

Copia della certificazione energetica condominiale se presente

Si riporta dl seguifo  aquanto  dichiarato dall' Ammiristrazione
condominiale e siimanda al carteggio allegato:

Spese NSt ey

: : N
precedente 01/04/2018 -31/03/2019 € 433,12

“ultimo preventivo esercizio 01/04/2019-31 /03/2020 spese ordinarie circa
ez all 00

- fultima assemblea ordinaria del 20/05/2019 non ha deliberato spese
straordingrie;

e

- € N Corso la causa di sfratto contro linquifino delfex portineria.
B

A R CRlcame nfRucahGeminicle RO LRI, kemegy..

Non scho in possesso deteriifictto eherrstico Ingbanieessdaio.g suo
fempo consegnato alla Sig.ra Pedroni.”.

{t fuluro aggiudicatario  dovres  aftivarsi  ed acquisire  presso
I‘Amminisfroz[gne le informazioni necessarle al fine di conoscere gli

sirmelagaBiomgli. o » SQreR..cel Ipmoble e, sventuali spese
condw’m@u@m@je reiative gali ultimis H’é anni di esggeio rispetio allo
data di aggiudicazione d¥sansi dell™r 43 dalle disposiziont aitaative
del Codice Civile, nonché eventual quote di oneri a carico per iavori dj
manutenzione effetiuati, in corso efo deliberati,

Giudice: Dethssa Vaghi | Custode: Avy, Romeon | Perito: Arch. Pranzo-Zacearia
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Esecuzione Forzata N. 1551/2018
R iquidarzione contrg i SRR

Accessibilita  dellimmobile al soggetti diversamente abili:  per
accedere alllimmobile & necessario, dal porfone di ingresso, salire unc
oreve rampa di scale. L'immobile non risulta accessioile al soggetti
diversamente abii.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: non specificati

Aftestazione Prestazione Energetica: si citega facsimie APE n,
1514604637112 del 16/10/2012 redatto perisub. 18 e 19,

Indice di prestazione energetica: 140,12 kWh/m?a

Note Indice di prestazione energetica: fipi apparecchio: N.1
Generatore a gas di fipe istantaneo per sola produzione di acgua
caldd saniiaria, N.1 Bollitore elettrico ad accumulo

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

Avvertenze ulteriorni: non specificatc

6  ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:
6.] -I i o " A P e o ey

: @% oprietd per 1/1, in forza di atto del 04/02/2008
6524577, TRASCRIZIONE del 27/02/2008 - Registro
Parficolare 7238 Registro  Generale 12436, Pubblico  ufficiale
TRIBUNALE, VERBALE DI SEPARAZIONE CONSENSUALE CON

ASSEGNAZIONE BENE
Documenti successivi correiati;
1 Annotazione n. 11 del 02/01/2013 (INEFFICACIA TOTALE]

6.1.2 Precedenti proprietari (nel ventennio):

7

e,

Pforza di titoli uliraventennali.

PRATICHE EDILIZIE:

Il complesso immoblliare che ospita 'appartamento risulta redlizzato
con licenza edilizia n. 886 det 16/03/1961. L'agibilita risulia atfestata
da certificate  di  agibiitt n. 408 del 04/05/2001 aifi n.
15.650.176/2001.

|'appartamento risulta essere stato successivamente oggetto di
opere denunciate con DIA PROTOCOLLO N. 22.306.170/1999 del
29/07/1999 e N. 24.587.170/199% del 03/02/1999, con cui | subaiterni
18 e 19 sono stati fusi in un'unica unitd immobliare. Si precisa che
catastalmente le unitd Immobiliari non sono state fuse e | due
subalterni sono rimasti indipendentl.

Giudice: Dett.ssa Vaghi | Custode: Avv, Romeo | Peritor Arch. Pranzo-Zaccaria
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Lsecuzione Forzata N, 1551 /2018
ftquidazione contro§

Conformita edilizia
Abitazione di tipo economico [A3]

Presso i SUE del Comune di Milano non & stato possibile visionare gli
allegati grafic allegati alle summenzionate DIA. La documentazione
grafica delle DIA dllegata alla presente perizia & stata messa o
disposizione direttamente dalla debitrice, ma il sottoscritto ritiene che
non sia completa, in quanto attinente solo ailg prima pratica:
manca pertanto I'ultimo stato auiorizzative. Tuttavia, ia planimetria
catastale depositata {redafta dalle stesso professionista incaricato
defle prafiche edilzie) & conforme allo  stato attuadle:  si
presume pertanto che, probabilmente, 'immobile sia conforme ca
un punto di vista ediizio. Tuttavia, non potendo averne ia
ceriezza, si ipotizza cautelativamente la presentazione undg
prafica a  sanatoria,  comportante sanzione di € 1.000. i
consideri, In ogni caso, che sard necessario eseguire aicune opere
edilizie per separare il sub. 18 dal 19 e per garaniire e
dimensioni minime dei locai previste dali*aftuaie
Regolamento Edilizio.

ULNiggsrbanistica: s SN S ST SO
Abitazione ditipo economico [A3] Mt

.-
Strumento urbanistico approvato: Piano Governo del Territorio

Note sulla conformitd: nessuna iregolaritdy risconirata

Giudice: Dottssa Vaghi | Custode: Avy. Romeo i Perito: Arch, Pranze-Zaccaria
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Descrizione abitazione di tipo economico [A3] Lotto 001, corpo A

L'units immobiliare oggetto dei pignoramento & ubicata nel Comune di
Milcno in via Tolmezo 5/3. La zona & periferica con carattere
prevalentemente residenzicie.

Trattasi di appartomento posto al quarto piano allinterno di un
complesso condominiale ad uso residenziale di sei piani fuor terra.
Lunitdr immebiliare, atualmente unita all'attiguo sub 19 {non vi & infatt]
separazione | due appartamenti], & composta da un piccolo ingresso
da cui si accede alla cucina abitabile, al bagno e ad un ulferiore
locale che & unito allapparfamento confinante della medesima
proprietaria; detto locale attuaimente costfifuisce parte del soggiormo.
Vi & un lungo balcone che collega i due locali e i servizi. inolfre,
all appartamento & annesso un vano di solaio al piano settimo.

Sard necessario separare limmobile oggetto di pignoramento dal
confinanie innaizando un lavolato divisorio; si dovrar alfrest verificare
quali siano le opere impiantisiiche necessarie, non essendo esse
immediatamente stimabili; in ogni caso l'impianto di riscaldamento,
essendo condominiale e pannelli radianti, non dovrd essere modificato.
I softoscritto ritiene, inoltre, che sard necessario effeffuare opere
intferne per garantire e dimensioni  minime dei locali previste
dall'atuale Regolamento Edilizic.

L aggivdicatario acquista la plena proprietd dell'appartamento.

Il complesso immobifiare & di tfipo signorile, con puone finiture nelle parti
comuni. Lo stabile, nelle porzioni esterne, & in buono stato manutentivo
e vi & un ampio giardine condominiale con albeti & piante e passaggi
pedonali in buono stato di manutenzione.

i accede al complesso condominiale da un cancelio pedonale su
strada: da  qui, percorendo un vidlefto infermc  al giardino
condominiale, si giunge ai portone di ingresso della scala.,

L'unitér immobiliare non semibra essere interessata da particolari vizi o
difeftl

LOTIO 001
Identificativo corpo: A

Piena proprietc di Appartamento sito in Milano, Via Toimezzo al civico
5/3, definito nell'atto di provenienza come segue, “apparfamento ad
uso civiie abitazione, posto al piano quarfo  {quinfo fuori  terra)
composto da un locale, cucina e servizi con anNesso vano di solaio
posto al piano sottotetto”.

Identificato in Catasio come segue.
intestazione;

Giudice: Dottssa Vaghi | Custode: Avv, Romeo | Perito: Arch. Pranzo-Zaccaila

11/16




sbzions Forzata N, 155172018 )
in iquidazione conti®, LT )

descrizione:

Fg. n. 239; Mapp. n. 31, Sub. 18 Cat A3 classe 2, consistenza vani 3;
superficie catastale: Totale: 45 m?, Totale escluse arec scoperfe: 42 n?,
posto ai piano 4-7; rendita € 284,63,

Variazione det 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Confini:

Coerenze dell'appartamento, dall'ingresso in senso orario:

vano scala comune; proprietd di ferzi: cortiie comune; altra unitd
immobiliare stessa proprietd (sub. 19).

Coerenze del solaio, dail'ingresso in senso orario:

coridoio comune; altra proprietd; cortile comune e allra proprietd.

Ul Destinazione  Sup, Coeff.  Sup. Comm. Esposizione Condiziont
Lorda

Appartamento 47,00 ] 41,00 Nord/Est Discrete

Balcone 2,00 0,3 2,70 Nord/Est Discrete

Solaio > 150 1,35 0.2 0,27 Discrete

Totdle 51,35 43,97

Cardtteristiche descrittive delio stabile:

Fondazioni: Presumibiimente in cemento armato.
Strutture verticali: Presumikilmente in cemento armato.
Muratura: Laterizio.

Copertura {struttura e Coepertura g falde, rivestimento laterizio.

rvestimento)

Portone di ingressc Accesso su strada: Cancello padonale.
Materiale; Ferro, Condizioni: buone.
Accesso dal cortile condominiale: Portone
in alluminio e vetro. Condizioni: buone

Ascensore Presente (a partire dal piane riglzato e non
accessibile ai disabili).
Per dccedere al piano rigkzaio vi & una
piattaforma per carrozzine. Si segnaia
comunque che le misure infermne
R e S " dell' aseetsorefen risfsetia @"]fmﬁé‘zw”“*”

normativa sulle e TOMTE e e

Giudice: Dott.ssa Vaghi | Custode: Avv, Romeao | Peritor Arch, Pranzo-Zaccaria
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Esecuzione Forzata M, 155172018 o
g liquidazione conti R R

Caratteristiche descrittive dell'unitds immobiliare:

N.B.: Si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in
via esemplificativa ma non esaustiva sanitari, caloriferi, split, porte,
placchette impianto elettrico, ecc.) polrebbe essere non disponibile
alllimmissione in possesso perché precedeniemente asporiato.

Porte interne:

Legno e vetro. Condizioni: scarse.

Infissi esterni:

Alluminio con veiro doppio. Condiziont,
discrete.

Oscuramenti: Tapparelle in PVC. Condizioni: discrete.
Plafoni: _Infonaco e gesso.
Pareti: © T MIntoncaco e gesso:

Rivestimento bagno:!

Ceramica.

Pavimenti

Pietra tipo palladiana.

Porta diingresso

Porta biindata. Condizioni: discrete.

Antifurto

Non presenfe.

Gasfacqua caida

Fornelli: gas

Acqua calda: scaldabagno a gas.
Condizioni: funzionante
Certificazioni; non conosciute.

Antenna collettiva

Presente  in  cucing  (probabilmente
deviata dallappartamento adiacente
sub. 19).

Certificazioni: non conosciute,

Impianto eletftrico

Tipologia: soffofraccia. Tensione: 220V
Cerfificazioni: non conosciute.

Impianto telefonico

Non rilevato.

impianto citofenico

Presente  (videocitofono).  Condizioni:
funzionante

Impianto idrico

Allmentazione:; lavelo cucing, e
apparecchi sanifari.
Condizioni: funzionante

Certificazion; non conosciute.

Impianto termico

L'appartamento & dotaio di
iscaldamento a panneli centralizzate.
Certificazioni: non conosciute.

Certificazione energeficd

Presente.

Condizioncmento

Noh presente,

Giudice: Dothssa Vaghi | Custede: Avy, Romeo | Perifo: Arch, Pranzo-Zaccaria
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e SR ON FOrzala N, 1551/2018
BORRER T, ToyUidiazione controg

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:
8.1 Crlterio di stima

St é utilizzato il metodo df stima sintetico per comparazione diretta, che
prevede lindividuazione di un'area elementare omogened (attraverso
le caratteristiche di localizzazione, posizione, nonché tipologiche) e il
confronto con beni di analoghe caratteristiche, allo scopo di attribuire i
piU probabile valore di mercato.

8.2 Fonli di informazioni

8.2.1 Borsincimmobiliare.it - Quotazioni & Rendimentt (settembre 2019).

Comune ond Tipo immobile Min  Max
Milcno p. Lambro,  Abitazioni di tipo Euro/mg. 1.419 1.892
Felire, civile da ristrutturare
Udine
Abitazioni ditipo Euro/mqg. 1.892 2.440

civile in buono stato

OMI, Osservatorio del Mercato Immaobiliare dellAgenzia del territorio,
aggiomamento 2 Semestre 2018, Comune di Milano, Zona Periferica
— Parco Lambro, Felire, Udine, codice zona D10,

Valore Mercaio (€/maq)

Tipclogla Stato conservativo )
Min Max
LA,b.”GZ'O”e difipo  oimale 2,100 2.800
civile f

SI e inolre effettuaia  una ricerca di mercaio  su soluzioni
diretftfamente confrontabili proposte da Agenzie immobilicri nella
medesima zona di riferimento.

8.2.2 Considerazioni sul valore unitario

Visto quanto sopra, considerate o carafteristiche infrinseche ed
estrinseche dell'immobile & dell'unitd immobiliare oggette di stima
piu sopra descritle, considerata in particolare Ia sua ubicazions, si
valuta che 1l pib probabile prezzo o cui potrebbe essere venduta
['unita immobiliare oggetto di stima, se libera e per intera proprietd,

sia pari o 2.200 €/mq.

Giudice: Doltssa Vaghl | Custode: Avv. Romeo | Peritor Arch. Pranzo-Zaccaria

14/16




Esecuzione Forzata N, 1551/2018
il | uidarione contr Rk R

8.3 Valutazioni corpi

i Immobile Superficie Valore infero Valore ditte e
commerciale medio ponderale  quota

A Appartamento 43,97 £ 94.734,00 € 96.734,00

TOTALE € 96.734,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Abballifents: forfetiario dovulo all'assenza di garanza
per vizi occultl, nonché all'esistenza- di -eventuali oneri
) e -£€ 4.834,7C
gravanii sul bene e nen sspressamente considefati-dail
peritc: 5% come da prassi della sezicne ll

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota
dellimmobile in virtt del fafto che i valore della quota Nessuna
non coincide con la queta del valore:

Rimborse forfetiario di eventuaii spese condominicli -€ 871,40
insolute nel biennio anteriore alla vendita:
Spese tecniche di regolarizzazione edilizig-urbanistica _€2.000,00
e/o catastale:
Sdnmo_ne'a gmmmlsh‘qhva per regolarizzazions  edilizic- € 1,000,00
urbanistica:
Opere edil per regolarizzazione edilizic-urbanistica e per

S s e -£ 15.000,00
i suddivisione deile unitd immobilicit:
Spese relative g verifica implanti e ritascio dichiarazioni di

i s -€ 500,00

conformitd
Totale _ -€ 24.207,70

Giudizio di comoda divisibilita:
Sj ritiene che l'appartamento, una volfa separato dal sub. 19, non
possa essere suddiviso.

8.5 Opere di suddivisione

Nel caso in cui st rendesse necessario suddividere  l'immobile
preliminarmente alla vendita, andrd realizzato un tavelato che rispetti
la normativa vigente sui requisiti acustic passivi (DPCM 5-12-1997].

| softoscritto, pur non essendo un tecnico acustico abilitato, ipotizza id
seguente stratigrafia:

sparefe divisoria di compartimentazione unitd immobitiari ad orditura
metallica doppia e doppio rivestimento realizzato in lasire di gesso
rivestito tipo Knauf Sisterna W115+1 GKB + Kasa cosfituito da:

una lastra GKB sp. 12,5 mm + ung lastra Kasa sp. 12,5 mm per lato, lasta
intermedia Diarmont sp. 12,5 mm. Profilc a doppia ordifura affiancata C

Giudice: Dott.ssa Vaghi | Custods: Avv. Romeo | Perito: Arch. Pranze-Zaccarid
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75150, Isolante doppio pannello di lanc Ekovelro sp. 60 mm densita 16
kg/m? Spessocre tot. 22 cm”.

Considerata una metratura di 15 mg & un costo di € 95/mq, I'importo
per redlizzare |'opera si stima pari a € 1.425,00 olire oneri dilegge.

se la parete venisse realizzata prima della vendita, il costo non sarebbe
pil a carico del'aggivdicatario: di conseguenza, il prezzo o base
d'asta potrebbe essere aumentato del medesimo importo.

Si precisa perd che, sotto |l crofilo edilizio, la redlizzazione di una parete
che suddivida gii alloggi, senza che siano previste ulteriori opere, non &
regolamentare, perché le due unitd immobiliari  risultanti  non
rispetterebberc il vigente Regoiamento Edilizo. In parficolare:
al per quanto riguarda immeobile pignorato, una volta suddiviso,
©s50 non rispetterebbe la superficie minima utiie degli ambient
{arf. 97 RE}: infatti, I'attuale locale cucina non potrebbe essere
adibito anche o soggiorno (i soggiorno con spazio cotiura deve
essere 17 mq, mentre il locale ativale & da 14 may). Il rimanente
locale misura 12 mq (escludendo I'area di ingresso) e neanche
8550 potrebbe essere adibito a soggiomo (la superficie minima &
da 14 mq}. Esistonc delle soluzioni progettuali, ma richiedono
che vengano effettuate  Ulteriorn opere  murarie  s/o
impiantistiche.,
b} il rimanente immobite, probabimente, risuiterebbe privo del
locale cucina.
secondo il DPR 380/01 art. 4 comma e-bis esiste la possibiiita di
redlizzare opere temporanee, che devono “essere Immediatamente
rimosse al cessare della necessitd e, comunque, enfro un termine non
superiore o novanta giormi, previa comunicazione di avvio lavori
alfamministrazione comunale”,
in clternativa st potra redlizzare un opera provvisionale, cocme ad
esempio una cesata da cantiere, redlizata con elementi metalici o
tavole di legno. Essa, ovvicmente, non costifuird una divisione con
caratteristiche acustiche o fermiche.

Per quanto riguarda gl impianti, si precisa che il riscaldamento &
centralizzato e, di conseguenza, non sono necessarie opere  di
suddivisione, mentre eleftricita e gas andranno verosimilmente suddivisi.
Il sottoscritto non ha potuto visionare 1'unite immobiiiare non pignorata
e, perfanto, non pud esprimere valutazioni di massima in merito
allacqua calda sanitaric/gas e al'impianto elettrico. Per approfondire
gli ospetti implantistici si renderebbe necessario un sopralluogo in
enlrambi gli appartamenti da parte di fecnici specializzati lidravlico ed
eletlricista) che siono in grado di ricosthuire e interdipendenze tra le
unifar immobiliar, ispezionandeo colletori e scatole di derivazicne,
Bisognerebbe inoltre inviare una richiesta di preventivo per allaccio di
nuovo contatore elettrico e/o gas: I'Ente erogatore del servizio, g
questc punlo, si esprimerebbe anche sullg faftibilita tecnica,
valutandone il posizionamento nelle parti comuni,

Giudice: Dott.ssa Vaghi | Custode: Avy, Romeg | Perito: Arch, Pranzo-Zacearia
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Prezzo base d'asta del lofto

Valore (arofondaio) dellimmobile al nette delle
decuriazioni nello stato di fatte in cuisi frova:

Fer lci determinazione del valore
del'aocpartamento, nel solo ¢aso in cul esso fosse
occupdte, s ritlene  COnguo appicare  Un
deprezamentc pari o 20%, per un valore
arrotondato par .

Elenco allegati

€72.500,00

(€ 74.000 con
parete divisoria
gicy redlizzata)

€ 58.000,00

(€ 59.500 con
parete divisoria
gici realizzata)

Fotografie dello stato di faito alla data del 05/09/2019

Copia del fitolo di proprietd

Scheda catastale del'immobile

Visure catasiali storiche dell'immobile
lspezioni ipotecarie

Titoli abilitativi

Attestato di Prestazione Energstica (facsimile)

Esito verifica contratti di locazione emesso dall' Agenzia delle Enfrate

Carteggio con Amminisirazione del Condominio

2.10 Regolamento di Condominio

2.01

Valor immobiliar di riferimento

912 Estrafto PGT

913  Comunicazioni alle parfi

Milano 04/02/2020

|'esperto alla stima
Arch, Gabrieie Pranzo-Zaccaria

Giudice: Dotissa Yaghi | Custode: Avv. Romao | Perifo: Arch. Pranzo-Zaccaria
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