Relazione di stima Esecuzione immobiliare n. 134072020
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TRIBUNALE ORDINARIO MILANO

Sezione esecuzioni immobiliari

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
R.G. 1340 / 2020

Giudice dell’esecuzione
lll.ma DOTT.ssa SILVIA VAGHI

L

Procedura promossa da
CONDOMINIO VIA UMILIATI 34/A
Debifore

L

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE
LOTTO UNICO
beni immobili situati in
Milano - Via Degli Umiliati 34/A

Custode giudiziario
AVV. CINZIA RODEGHER

Esperto Nominato
ARCH. ELISABETTA NICOLETTI
nicolettielisabetta@gmail.com
Albo degli Architetti della Provincia di Milano al n. 12781 / Albo del Tribunale di Milano al n. 11778
Perito Estimalore Certificato UNI CEI EN ISO/IEC 17024:2012_UNI 11558:2014_n REV di Tegova: REV-I/IsIV1/2019/72

Paging 1 di 20




Redeazlone di simea Ssecuziones rmmobiliore n, 134072090
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Radazione di stima Esecuzione Immobilicre n, 134072020

"fi?Loﬁo 001

Corpo: .0 SR PR Z*Appcxﬁome_nio con cantina B
TR A T TR Vg Deghi Umiliati 34/A - Milano -
Livello Piano /51
Categoria; Abitazione popolare [A/f4]
Dati Catastali: foglio 585, particella 270, subalterno 8
Dirtto e guota piena proprietd per la quota di 1/1
Stato occupdtive: occupato = cfr frattazione al paragrafo 3
Contratti di locazione in essere locazione registrato presso I'Ufficio Teritoriale di

Milano 4 al n 2015/3T/ 5103 in data 01/06/2015 - cfr
frattazione al paragrafo 3

Comproptrietari nessuno

conformitd urbanistica; vetificata - conforme
conformitd edilizia: vetificata - lievemente difforme
conformita catastale: verificata - ievemente difforme

supemme comm Jorda::: e
valore di mercato silmafo :

valore di mercato per quoia
Prezzo da Ilbero R .0
{al netto di adeguamenh e correz;onl olEa shma] A e
Prezzo. do occupcﬂo_ 32 000 00 ey
{al netto di odeguomenh e correz:onl ql[o shmcx e de’rrczrone del 20% LT :
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Heluzione di sima Esecuzions nmobiilore v, 1240/2020

CORPO A

A
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Relazione di sima Esacuzione mmaobiliore n. 1340/2050

CORPO A
Descrizione del bene

In Comune di Milana (M) via Degli Umiliati 34/A {quariiere Ponte Lambro), appartamento ad
uso abitazione posto al P1, avente accesso dalla seconda porta a sinistra salendo le scaie,
composto di un locale con angolo cottura, bagno e balcone, con annessa cantina al PST

» L'appartamento sviluppa una superficie lorda di circa mq 29

¥ | balcone sviluppa una superficie lorda di circa mg 2
» La cantina sviluppa una superficie lorda di circa mq 3
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Relaziona i stima Bsecuzione mmobiliore n. 1340/2030

Queta e fipologia del diritto pignorato

L'atto di pignoramento immobiliare grava sul diritto proprieta piena per la quota di 1/1 del
compendio

e o)

intestatario per il diritio proprietd per la quota di 1/1

Eventudli comproprietari: nessuno

Identiticato al catasto fabbricati del comune di Milano come seque:

-

Indirizzo
Comune di Milano, via Degli Umiliati 34/A, P1/PS1
intestatari

Proprieta per 1/1

dati idenlific ativi

Fg. n. 545; Mapp. n 270; Sub. 8.

dati di classamento

Categoria A/4: classe 4; consistenza vani 1,5; Superficie catastale totale: 32 mq; Superficie

catastale totale escluse aree scoperte: 31 mq; rendita € 166,56:

dati derivanti da

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

o VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 28/09/2009 protocolio n. MIOY08577 in afti dal
28/09/2009 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA {n, 215690.1/2009}

o VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

ALTRE CAUSE DI VARIAZIONE del 12/10/1985 in atti dal 21/09/1988 (n. 658/8/1985)

o ALTRE CAUSE DI VARIAZIONE del 08/05/1980 in aiti dal 21/09/1988 (n. 5881/1980)

e]
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Refazione di siima Bsequzions inmobiliare n, 134072024

o Impianto meccanografico del 31/01/1988

Coerenze da nord in senso orario;

Appartomento:

a.u.i., via Degh Umiliahi, a.u.i., piagnerottolo comune e a.u.i.
Canting

a.u.i., via Degli Umiliati, a.u.i., coridoio comune

fmmobill soppressi o variali, originari el precedente
nessuno

Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui dif’alto di pignorgmenio e alla nola
di frascrizione
nessund

Evenduall discrepanze con documenti colastali e descrizione del bene riportata nell'atte di
provenienza in capo ol debitore
nessuna

Importo patiuito e dichiarato in atio di provenienza
€ 70.000,00

Descrizione sommaria di quartiere e zona
In Comune di Milano

Fascia/zona: Periferica/FORLANINE, MECENATE, ORTOMERCATC, SANTA GIULIA

Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitaziont civili

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di
urbanizzazione secondaria,

Servizi offeri dalla zona: asilo nide{buono), farmacie (buono), negoz dl dettaglio, (buono),
parco giochi {buono), scucla elementare (buono), scuola materna {buono), scuola media
inferiore (buono}, scucla media superiore {buono), sirutiure sanitarie (buono), spazi verdi Aree
{buono). _

Principali collegamenti pubblici: a circa 50 mt fermate linea autobus 45-175 - a circa 300 mt
fermate linea autobus 646 - MM2 Cimiano e Crescenzago — g circa 1 km stazione metropolitana
MS di San Donato

Collegamento alia rete autostradale: a circa 400 mt svincolo tangenziale est A51 - a circa | km
svincolo autostradale Al

Caratteristiche descrittive esterne
Edificio interamente a destinazione residenziale di 4 piani fuor terra olfre ad un piano
seminferrato destinalo alle cantine.
Fabbricato risalente al 1938, dichiarato abitabile nel 1976
» struttura; muratura ordinaria

copertura; a falda con manto in laterizio

faccidate: intonaco con basamento in pietra

accesso: porione in ferro e vetro;

scala interna: a rampe parallele con gradini in graniglia — pianerottoli rifinihl con piastrelle
di ceramica

ascensore: non presente

» portineria: non presente

Y ¥V ¥V ¥

v

Caratteristiche descriftive interne

Appartamento ad uso abitazione di tipo popolare [A/4] posto al P, avente accesso dalla
secondda porta a sinistra salendo le scale, composto di un locale con angolo cottura, bagno e
balcone, con annessa canfina al PS1
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Reluzione di stima Esecuzions immobillare n, 134073020

PLANIMETRIA CATASTALE DEPOSITATA PERSSC IL N.C.E.U.
PLANIMETRIE PAINO PRIMO PLANIMETRIE PAINO INTERRATO
H
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Corpo A
Appaortamento
esposizione; unica — est
altezza dei locali: fino a m. 3,30 circa;
condizioni generali dell'appartamento: mediocre con impianti non a norma, vetusti ed
in condizioni fatiscenti
porta d'accesso: a battente in legno blindata
porte interne: a battente in legho/vefro
tavolati interni: laterizio forato
pavimenti: ceramica
rivestimenti: ceramica h 200 cm in angolo cottura / h 190 in bagno
infissi esterni; in pvc doppio vetro
Sistemi di oscuramento: avvolgibili in pve
inferriate: non presenti
zanzariere: non presenti
servizio igienico: attrezzato con lavabo, we, bidet e vasca;
Finitura tavolati intemi: idropittura
Finitura plafoni: idropittura
imp. cifofonico: non presente
imp. elettrico: sotio fraccia ma con alcuni fili esposti — non a horma
imp. idrico: sotto traccia
imp. fermico: non presente
Corpi radianti; non presenti
Valvole termostatiche: non presenti
acqua calda sanitaria: prodotta da boiler a gas installato in cucing - non a norma, non
funzionante
» impianto di condizionamento: predisposto — apparecchio non presente
Cantina:
> porta d'accesso: a baltente in legno;
¥ pavimento: battuto di cemento;
» pareli e plafone: intonacati ed imbiancati.
» Presenza difinestre; presente 1

Y VY

VY Y VV¥VVVVYVVYVYYVYVYYYY

Ceriificazioni energetiche
Non presente

Certificazioni di conformitd degli impianti
Non presente

Certificato di prevenzione incendi CiP
MNon presente

Certificazioni di idoneitd staticg CIS
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Relazions di sima Esecudons mmaobifiare n, 1340/2020
in fase di elaborazione

Ceddificato di Agibilitd/abitabilitd
Presente

3. STATO-OCCUPATIVO;
Detenzione del bene
Al momento del sopralluego, effettuato in data 04/11/2021, si & potufo accertare che
l'immobile risulta essere occupato da terzi

Per effettuare le verifiche presso I'Agenzia delle Entrafe (cfr. dllegati 3A-3B) relafivamente
all'esistenza di contratti di locazione registrati aventi data certa anteriore alla nofifica dell’ atto
di pignoramento & stato seguito il seguente criterio;

1)} periodo diindagine dal 17/11/2008 ol 17/12/2020

2} proprietari nef periodo di indagine _

3} Immobile in comune di MILANO — VIA DEGLI UMILIATI 34/A
Foglio 585
Mappale 270
Subaltemi 8
Dalle ricerche effettuate presso I'anagrafe tributaria risulta 'esistenza di un_contratto di
locazione registrato presso I'Ufficio Territoriale di Milano 4 al n 2015/3T/ 5103 in data 01/04/2015
avente per oggetio l'immohile pignorato.
DURATA DEL CONTRATIO dal 01/06/2015 al 31/05/2019
CORRISPETTIVO ANNUO euro 1.800

Esistenza di contrafli di locazione

Risulta un confratte di locazione in essere per il bens in oggetto di procedura e avente
I'esecutato quale dante causa come verificato

NOTA

Si annota la presenza di sentenza esecutiva di sfralfo per morositd emessa dal Tribunale di
Milano in data 04/03/2021 n 1981/2021 — cfr allegato 3E

Siriparta di seguito guanto desunto certifica
sensi dell'art 5367 comma 2 c.p.c. dalla Dott.ssa Margherita Mussi, notaio in Monza, prodotta in
atti dal procedente ed integrata dalla scrivenie atiraverso ulteriore indagine presso I'archivio
telematico dell' Agenzia del Terdtorio Milano 1 - cir. dlfegato A = ipocatastali - note estratte
dall'esperto nominato

Attuali proprietari: . -+

B9 | cchi in data 09/05/2006 rep. n.

525423024 [notaia in San Givliano Milanese - Ml)
Trascritto presso la C. RR. (I, di Milano 1 in dafa 11/05/20046 i nn. 34724/20754
aigvore di

Refativamente all'unitd immobiliare in Milano - Via Degli Umiliati 34
(foglio 5865, mappale 270, sub 8)

Per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1

contro

Relativamente GEI‘Unifc‘J immobiliare in Milano - Via Degii Umiliati 34
{foglio 565, mappaie 270, sub 8}
Per il diritto di PROPRIETA' per la guota di 1/1
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Relazionse df stima Bsecuzions Inmobiliore n. 134072030

Precedenti proprietari (nel ventennio

con atto di compravendita a firma del Dott. Landi Pasquale in data 07/06/2002 rep. n. 719
{notaio in Milano)

Trascritto presso la C. RR. II. di Milano 1 in data 18/06,/2002 ai nn. 40234/25285

a favore di _

Relativamente all'unitd immobiliare in Milano - Via Degli Umiliati 34
{foglio 565, mappate 270, sub 8)

Peril diritto di PROFRIETA® per la quota di 1/1

contro

Relafivamente all'unité immobiliare in Milano - Via Degli Umiliati 34
(foglio 565, mappale 270, sub 8]
Per it diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1

con atto di compravendita a firma del Dott. Caleselia Sergio in data 15/01/1998 rep. n. 5921
{notaio in Corsico)

Trascritto presso la C. RR. |, di Milano 1 in data 22/01/1998 ai nn. 2048/1541

afavoredi

Relativamente all'unitd immobiliare in Milano - Via Degli Umiliati 34
{foglio 585, mappale 270, sub 8)

Per il diritto di PROPRIETA® per la quota i 1/1

contro

Refoﬁotqlf'unifd :mobiloe in Milano - Via Degii Umiliati 34
(foglio 565, mappate 270, sub 8)
Per il diritfo di PROPRIETA® per la quota di 1/1

ATTO ANTERIORE AL VENTENNIO

Si riporta di seguito quanto desunto da cazione nofarile redatta in data 24/12/2020 i
sensi dell'art 567 comma 2 ¢.p.c. dalla Dott.ssa Margherita Mussi, notdio in Monza, prodotta in
atti dal procedente ed integrata dalla scrivente attraverso ulteriore indagine presso I'archivio
telematico dell’Agenzia del Territorio Milano 1 - cfr. allegato A — ipocatastaii - note estratte
dall'esperto nominato

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico delf'acquirente

Bomande giudiziall o allre trascrizioni pregivdizievoii:
nessung

Misure penali
Nessuna

Convenzioni matiimonialfi, provv. d'ussegnazione casa coniugale, dirifte di abitazione del
coniuge supersiite:
nessuna

Afli di asservimente urbanistico rascritil, convanzioni edilizie, alire fimitazioni d'uso-
nessuno
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Relozione di slima Esecuzions mmobiliore n. 1340/2020

Vincoli ed oneri giuridici che soronno cancellali o cura e spese della procedura

Iboteche volontarle!
» Iscrizione di ipoleca volontarla n T:
iscritta presso la C. RR. If. di Milano 1 in data 18/04/2002 qi nn. 40237/8502
derivante da concessione a garanzia di mutuo con atta a firma del Dotl. Landi Pasquale in data
07/06/2002 rep. n. 720 (notdio in Milano)
a favore di
CREDITO ITALIANO $.P.A, - Sede GENOVA {GE) - Codice fiscale 12931320159
Relativamente all'unita immobiliare in Milano - Via Degli Umiliati 34
{foglio 585, mappale 270, sub 8)
Per il diritto di PROPRIETA' perla quota di 1/1
contro _

Relafivamente ail'unita immobiliare in Milano - Via Degli Urniliati 34
(foglic 565, mappale 270, sub 8)
Per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1

Capitale € 77.280,00

Tasso interasse semestrale 5.021%
Totale € 155.000,00

Durata 15 anni

> Iscrizione di ipoleca volontaria n 2:
iscritta presso la C. RR. Il. di Milano 1 in data 11/05/2004 di nn, 38727/7653
derivante da concessione a garanzia di mutuo con atto a firma del Dott. Francesco Lacchi in
data 09/05/2006 rep. n. 52505/23025 {notdio in San Giuliono Milanese - Mil)
a favere di
CREDITO BERGAMASCO 5.P.A. - Sede BERGAMO [BG) - Codice fiscale 00218400144
Relativamente all'unitd immobiliare in Milano - Via Degli Umiliati 34
{foglio 545, mappale 270, sub 8)
Per il dinfto di PROPRIETA' perla quota di 1/1
contro o

Relativamente all'unitd immobiliare in Milano - Via Degli Umiliati 34
{foglic 565, mappale 270, sub 8)
Per il diritto di PROPRIETA' perla quota di 1/1

Capitale € 125.000,00

Tasso interasse semestrale 4.829%
Spese € 125.000,00

Totale € 250.000,00

Durata 30 anni

ipoteche giudiziali:
nessuna

Ipoteche giudiziali:
nessuna

Ipoteche legali:
nessuna

Pignoramenti:
#* Pignoramenta n 1 - PROCEDURA ESECUTIVA 2584/2015 - ESTINTA
Trascritto presso la C. RR. II. di Milano 1 in data 82/11/2015 nn. $1043/42494

derivante da atio esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili - Ufficiale
Giudiziario del Tribunale di Milano del 14/10/2015 rep. n. 40133
a favore di
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felozione di slima Esecuzions immobifiare n, 134072059

BANCO POPOLARE SOCIETA' COOPERATIVA A R.L. - sede VERONA (VR) - Codice fiscale
03700430238

Relativamente all'unitd immobiliare in Milano - Via Degli Umiliati 34

{foglio 565, mappale 270, sub 8)

Per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1

contro

Relativamente all'unita immobiliare in Milano - Via Degi Umiliai 34
{foglio 565, mappale 270, sub 8)
Per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1

Note alla Sezione ‘D’
CHE LA CREDITRICE HA NOTIFICATO IN DATA 10.07.2015 ATTO DI PRECETTO RECANTE LINTIMAZIONE DI
PAGAMENTO DELLTMPORTO DI EURD 134,155,792 OLTRE Al SUCCESSIVI INTERESS] MATURATI E MATURANDI

> Pignoramento n 2 - PROCEDURA ESECUTIVA 1340/2020
Irascritto presso la C. RR. II. di Milano 1 in data 17/12/2020 nn. 83944 /54843

derivante da allo esecufivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili — Ufficiale
Giudiziario del Tribunale di Milano del 30/11/2020 rep. n. 15717
a favore di

CONDOMINIO VIA UMILIATI 34/A - Sede MILANC [MI) - Codice fiscale 95551360159
Relativamente all’unitd immobiliare in Milano - Via Degli Umniliafi 34

{foglio 565, mappale 270, sub 8)

Per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1

contro

ec&fivomenfe oEI‘uniic‘Jimobiiiore in Milcno - Via Degli Umiliati 34
(foglio 565, mappale 270, sub 8)
Per il diritto di PROFPRIETA" per la quota di 1/1

Alre frascrizionk:
nessuna

Eventuali note / osservazioni

nessuna

re cmlaif.ok kllo Studio "

ha fornifo le informazioni che seguono

Millesimi di pertinenza dell'immobile pighorato: 29,50
Millesimi di riscaldamento: /

Spese di gestione condominiale

importa annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione

Spese ordinarie del condominic medie anni 2018-2019 € 450,00 all'anno,
nel 2020 € 600,00 citca

sventuali spese straordinarie gid deliberate anche se il relalivo debito non sia ancoera scaduto
nessuna

eventuali spese condominicli non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della relazione
di stima

spese dell'anno 2020 a consuntivo sono € 610,45

spese dell’anno 2021 a preventivo sono € 494,00

Totale € 1.104,65
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Belazione di stima Esecuzione nmobiliore n, 134072020

debito totale maturato dali'esecutato
Debito a consuntive fino al 31.12.2020 + preventivoe dnno 2021 al 31.12.2021
€ 7.287.66

eventudli procedimenti giudizian relativi al bene pignorato, dlle parti comuni dell'edificio
relative ad altii condomini morosi
risulta in via definizione la procedura esecutiva immobiliare a carico di un altro condomino

indicazione degli impianti centralizzati [riscaldamento, acqua, antenna, ecc.)
impianto citofonico, antenna TV, acqua potabile condominiale

indicazione se a conoscenza dell'esistenza di problematiche di parficolare importanza quali:
presenza amianto e/o allre sostanze tossiche, dissesti statici, disfunzioni impianti condominiali,
preblematiche relativa alla falda acquifera, ecc

Presenti vari ammaloramenti dello stato dell'immobile riscontrati durante i sopralluoghi per
I'elaborazione del CIS

3i segnala che il futuro aggiudicatario dovra attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per
conoscere gliimpori aggiornati a carico dellimmobile per eventuadli spese condominiaii
insolute relative all'anno in corso al decreto di trasferimento e a quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché eventuali
quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effeftuali, in corso, e/o deliberati.

Particolarn vincoll e/o dotarzioni condominiali
nessuna segnalazione

Accessibilitd delf'immobile ai soggetii diversamente abili
L'immobile non & usufruibile da soggetti portatori di disabilita

Regolamento di condominio

Presente - allegato

PGT: azzonamento - prescrizioni — vincoli
PGT approvato con Delibera n 34 Seduta Consiliare del 14/10/2019
Riquadro 3

Municipio 4

Nucleo di ldentitd Locale 31

PARCO MONLUE' - PONTE LAMBRO

SCHEDA URBANISTICA

Foalic 665
Particeia NOEU 270

TUC - Tesawto wbano consclidate
Perimatro TUC

Tessute urane o recents
formazione

Tassult di finrovaments urbang
ARU

Amibuti 8 Blinevamens Uibano
Limiie esenzione dotazicel terrtana
(ar. 11.3 Fiano dei Sesvizi}
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Relozione di stima Esecuzione Immobiliase n. 1 340/2020

NOTA
Per un'analisi piv approfondita degli elementi appena sopra riportati e di futto quanto prescritto

e previsto dallo strumento urbanistico vigente nel comune di Milano si rimanda ad un'altenta
ed integrale lettura di tutti i documenti scaricabili dal sito del comune sfesso al link di seguito
richiamato

tonline/index.php?c=Milano

Pratiche edilizie repetite presso il competente Ufiicio de comune di Milano

Il fabbricato di cui fa parte I'immobile oggetto di stima preesisteva alla data del 1° settembre
1967 e a quella del 31/10/1942 (ante Legge Urbanistica n® 1150/1 942)

A seguito di istanze di accesso agli atti dalla scrivente depositate presso I'Ufficio Visure del
Comune di Milano I'ente preposto non ha ancora messo a disposizione i fascicoli urbanistico
edilizi corretti dopo 2 convocazioni per la disamina di atti non precisamente attinenti agli
immobili oggetto di stima.
Si & comunque provveduto a reperire un rilascio di condono del 1989 e ad estrarre la licenza di
occupazione dalla quale & stato possibile evincere anche i dati relativi a quella di costruzione:

> licenza di opere edilizie n 112720/17759/1938 del 01/07/1938

» Llicenza di occupazione n 68 del 23/03/1976 atti n 247320/17195

> Domanda di condono n 041027 PG 15834 del 11/02/1986 — per opere interne

» Avutorizzazione in sanatoria per opere edilizie n 245 del 13/03/1989 attin 041027/15836/86
Si segnala che qualora I'Ufficio Visure del comune di Milano dovesse mettere a disposizione il
fascicolo edilizio riferito al fabbricato di cui fanno parte le unita immobiliari oggetto di stima il
presente elaborato verrd opportunamente infegrato con le eventuali nuove informazioni
acquisite.

STRALCIO TAVOLA GRAFICA ALLEGATA ALLA DOMANDA DI CONDONO N 041027 PG 15834 DEL 11/02/1986
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Andalisi delle conformita

Conformild urbanistica rispetto allo stato dei luoghi rilevato:

verificata - conforme

effettuata verifica della preesistenza del fabbricato e della perimetrazione dell'unitd
immobiliare oggetto di stima in data antecedente 1° settembre 1947

Conformitd edilizia rispetto allo stato dei luoghi rilevato:

verificata - lievemente difforme

Rispetto a quanto rappresentato nella tavola grafica allegata al condono non risulta realizata
la sola spalletta a delimitazione di un lato dell'angolo cottura (indicata con freccia verde nello
stralcio dell'elaborato grafico che precede). L'incongruenza non viene considerata una vera
e proptia difformitdl che possa necessitare di una pratica di sanatoria

Conformita catastale rispetto allo stato dei luoghi rilevato:

verificata = lievemente difforme

Rispetto a quanto rappresentato nella planimetria catastale depositata presso il N.C.E.U. non
risulta realizzata la sola spalletta a delimitazione di un lato dell'angolo cottura {indicata con
freccia verde nello stralcio dell'elaborato grafico che precede). L'incongruenza non viene
considerata una vera e propria difformitd che possa necessitare di una pratica di sanatoria

Seguendo una logica cautelativa viene in ogni caso quantificato I'eventuale importo
economico necessario al ripristino/completamento della conformitéa sotte il profilo edilizio e
catastale attraverso la realizzazione del manufatto mancante in € 500,00,

Salvo diverse determinazioni degli uffici tecnici competenti.

8. CONSISTENZA

Criterio di calcolo delle superfici

La superficie reale rappresenta la dimensione fisica di un immobile, determinata secondo le
modalita dirilievo. La superficie reale si distingue in Superficie principale e Superfici secondarie.
Con riferimento alla realtd immokiliare italiona e ai criteri adottati a livello europeo, i criteri
univoci di misurazione delle superfici reali degli immobili possono essere i seguenti:
e superficie esterna lorda (SEL)
siinfende I'area di un edificio delimitato da elementi perimetrali verticali, misurata
esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m
1.50 dal piano di pavimento
e superficie interna lorda (SIL)
si intende I'area di una unita immobiliare, misurata lungo il perimetro interno del muro
perimeirale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terrq, rilevata alla quota
convenzionale di m 1,50 dalla quota pavimento
e superficie interna nefta (SIN) siintende I'area di una unitd immobiliare, determinata dalla
sommatoria dei singoli vani che costituiscono I'unitd medesima, misurata lungo il
perimetro interno dei muri e dei tframezzi per ciascun piano fuori terra o entro terra,
rilevata alla quota convenzionale di m 0,50 dal piano pavimento e dim 1,50 per i locali
sottotetto
La misurazione delle superfici principali, secondarie ed accessorie viene in questa sede
effettuata considerando la SEL (superficie esterna lorda)

Il criterio di misurazione adottato segue le direttive della norma NORMA UNI 10750:2005. Di
seguito i parametri secondo i quali vengono determinati il computo delle superfici ed i rapporti
mercantili alle stesse applicati:
e computo delle superfici
100% delle superfici calpestabili;
100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);
50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.
o Rapporti mercantili applicati alle superici
100% delle superfici principali (residenziale abitabile)
25%  dei balconi e terrazze scoperti;
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35%  dei balconi e terrazze coperti [per coperto si intende chiuso su 3 lati);

35% dei patii e porticati;

0%  delle verande;

15% dei giardini di appartamento;

10%  dei giardini di ville e villini.
Le quote percentudii indicate possono variare in rapporto alla particolare  ubicazione
deflimmobile, alie superfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso livello, alle
superfici complessive esterne, le quali comunque non eccedano il 30% di quella coperta, fatti
salvi futti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzana il oro particolare livello
di gualitd ambientale

Per il compunto della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali quak
soffitte, cantine, e simili, il criterio precedentemente descritio viene infegraio con quanto
definito nel D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138;

50%, qualora comunicanti con i Vani Principali e i Vani Accessori a servizio diretto di

quello principale;

25% qualora non comunicant

“superficie estera

corpo : --.-.:----.-'de's'imd'zi;éﬁeﬂ' e esternt ______.-';_qpp_o_r_li_.____:___._'_s;ip._j_cgmmercizglg...___
A Appartamento - P 28,40 1.00 28,6
A Balcone —P1 1,97 0,25 0,49
A Cantina - PS1 3,50 0,25 0,88

' Cofotale © o e CISURGQF o g gy

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenulo conto
dell'ubicazione territoriale, del sistema costrutiivo, della fipologia del compendio, della vetusta,
delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanitarie,
della dofazione d'impianti per come si sono presentati i beni all'ispezione peritale nello stato di
fatto e di dirifto in cui si frovano

Per esprimere il giudizio di stima, si & adotiato il procedimento del confronto di mercato che
risutta alt'atfualifa il pit idoneo per individuare il pit probabile valore dei beni.

# vatore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “pil probabile” su base
estimativa, ma deve intendersi comunque “orientative™ e quindi suscettibile di variazioni in
diminuzione o in aumento.

Criterio di stima

Secondo dii standard internazionali di valutazione, i valore di mercato & if pit probabile prezzo
di mercato al quale una determinata proprietd immobiliare pud essere compravenduta alla
data delia stima, posto che Ffacquirente ed il venditore abbiano operato in modo indipendente,
non condizionato e nel proprio interesse, dopo un'adeguata attivitd di marketing durante Ia
quale entrambe le parfi hanno agito con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna
costrizione,

Per definire la stima del valore di mercato degli immobili di interesse, inteso come sopra, si &
proceduto verificando quanto determinato con il metodo del confronto di mercato (Market
Comparison Approach, di seguito MCA). _
Tale metodo consente diricavare direttamente da dati di mercato il valore unitario {€/mq) di
compravendita di un cerfo tipo di immobiii in maniera il pIO possibile scientifica ed oggettiva
limitando al massimo gl elementi soggettivi.
Per il buon ufilizzo del metodo sono necessari alcuni accorgimenti, di seguito:

1. Seamentazione del mercato

2. Farmalizzazione delle caratteristiche oggettive e soggettive
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3.  Misurgzione delle supeici
4.  Asseanarzione delle caratteristiche gudlitative e quantitative

5. lEMetodo del confronto di mercato (MCA]

Fonti di informazioni

¢ Nuovo Cafasto Edilizio Urbano di Milano

« Agenzie immabiliari

» osservatori del mercato di
o Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate - | SEMESTRE 2021
o Bolletfino RILEVAZIONE DEl PREZZI DEGL IMMOBIL - | SEMESTRE 2021

Dati estrapolati daglt annunel immobilian altuali per immobili appartenenti agl stessi sagmenti di
mercato di quelli principali oggetto di stima

ESITO RICERCA DI MERCATO PER APPARTAMENT! IN MILANG - VIA DEGLI UMILIATE

ublcazione IE]szlin prezzo praposto superficie _ : pre?zu medio unjtario STATC
di piane - : myg . dimercato €fmg MAMNUTENT

1 "VIA DEGLI UMILIATI 34/ 2 € 17sst000 0 97,00 - € 180928 D
2 VIADEGL URILIATI 34/A 3 € 70.000,00 - 50,00 € 1.400,00 DS
3 VIA DEGL UMILIATE 3 € 7500060 - S8,00 € 129310 B/s
4 VIA DEGLI UMILIAT! 21 2 € 80.000,00: 65,00 € 1.730,77  D/s
5 VIADEGLIUMILATIZZ 1 - € '115.000,00 0 | 62,00 £ LE54,84  DfS
.8 VIADEGUUMILIATIAD € 113.000,00 L. e o € LEBSBST. D
7 VIADEGL UMILIATL € 150.000,00 = 83,00 € 178571 S
g VIA DEGLEUMILIATI2Z = 2 € 179.000,60 ° 100,00 £ 1.790,00 o
9 VIADEGUUMWATIZA | € 119.0000¢ 6500 € 1830,77° D
10 VIADEGU UMILAT 1 € 1500000 70,00 € 164286 D

71800 1.655,47 |

[e 115150000

Bolleftini RILEVAZIONE DEI PREZZI DEGLI IMMOBILI - | SEMESTRE 2021

s oanaia | _ _
&mntrate Shazin s‘iig?of‘:ibiée per
Banca dal delie guoiaziont immabliai - Risuliaio

Risuitato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1
Provincia; MILAKG

Crinune: MLANG
Tascia/zona: PerifericaFORLANING, MECEHATE, ORTOMERCATO, SANTAGIULIA
Cotics zoma: D15

Mitrezona; 37

Tipokogia prevalenre: Abitagloni civig

Desrinazione: Residesziale

Valord
Stat &l?g:‘“ Superfic E“é)mione Superfici
. . ato uperficie g X uperticle
Tipofogia conservalvo  (Ema) (LN} mese) €UEJ
Min Max Min  Max
Abitazioni .
civiit Ctlimo 2580 3700 L 8.2 12 L
Atazonl jymale 1800 2560 L 582 L
Abitazion? di
tipo Otiimo HEN B L |3 7 L
ECONOMICE
AbHazisni di
tipo Mormals 1200 4748 | 34 5 L
ecanomica
Box Normale 1250 2000 t 5 g L
Stampa Legenda Geapoy, Mip Data € Herel
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Bbitazioni in stabif di 17 f5sca

WIIRION T 2T U g 8T i 0 s

ZONA . EORARIN MECENATE, GRTOMERCATS, Eatia Gilus

Grszzeneim Femipecileriz

Abitaziontin stabili cfi fascia media

DARTERENE TR 1 i giEh et T il A o s e

Yanrp many

~an LEGT

Abitazioni in stabili <l 2 Bscia:
2 NTETLA g :

iz baleriaeg 3 madiz e tees

1.52¢

Considerando fulli gli elementi sopra descritti, le condizioni manutentive dell'immobile e Ia
situazione impiantistica rilevata si ritiene possa essere considerato un dato di prezzo medio
unitario di mercato al mq {supericie commerciale lorda) pari a circa

1.450,00 €/mq

i volore di mercato.

Qrio i
- valore di mercato.

s Gesclone, e meoine o GdMocquota,
Apparlamenio con -, o 1.450,00 € 43.456,50 € 43.456,50
cantina—P1 - PSI _ e - ” _ _
Coilefte ] o o T e R AR By € 43.456,50

- DE
E DI MERCATO nello stato di fatta in cui si

ndlcqrione del plh probablle VALOJ | €43.456,50
Riduzione del valore del 8% per differenza tra oneri fributari su base catastale e
redle e per assenza di garanzia per vizi e per limmediatezza della vendita -€ 2.172,82

giudiziaricn

Spese condominiali insolule riferite al biennio precedente la stima come megho
fraliato al paragrafo 6 che precede

Spese diregolarizzozione tecnica delle difformitd rilevate come meglio trattato ai
paragrafi 4,3 e 7 che precedono

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile dl netto delle decurtazioni: € 39.477,03

-€ 1.106,65

~€ 500,00

NB

siricorda che it futuro acquirente dovrd acquisire c/o ' Amministratore e informazioni necessarie al fine di conoscere gli
importi aggiomati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali insolute relalive agli ulimi due anni di
esercizio rispelto alla dala di aggiudicazione, ai sensl art, 43 defte disposizioni attuative del Codice Civile, nonché
eventudli quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati

. o € 39.677.03
[piena proprieta 1/1)

arrotondate: - € 40.000,00
**Qccupato;

(riduzione del valore di mercaito saprat determinato pari ol 20% secondo quanto desunio € 32.000,00
dalla pubblicistica tecnicq di setiore)

EERR arrofondato; ' € 32.000,00
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: Filal _NQGRUITA E :__'NONE;.-D LOCAZION "
Si rifiene che un congruo canone di locazione per I'unitcy oggetto di stima dovrebbe essere
definitc in € 4.800,00 annui,

L'importo pattuito da confratto difocazione allegato definisce il corispettivo annuo in € 1.800,00

Si nchtamano di segun‘o le criticita rilevate
» Stato manutentivo mediocre
» Assenza impianto diriscaldamento
> Presenti vari ammaloramenti dello stato del fabbricato riscontrali durante i sopralluoghi
per I'elaborazione del CIS (certificato di idoneita statica - in fase di elaborazione)

L

Bichiarazione di conformitd agll standard internazionali di valutazione: :
s Le andlisi e le conclusioni sano limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
riportate in perizia;
» |l valutatore dichiara di non trovarsi in situazione di confiitto d'interesse:
« |l valutatore dichiara di aver redatto la presente valutazione in conformita alla norma
UNI T1612:2015;
+ lvalutatore dichiara di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud
essere sottoposto ariesame;
« [l valutatore ha agito in accordo con gl standard etici e professionali:
+ | valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per fo svolgimento della
professione;
» | valutatore possiede esperienza e la competenza riguardo it mercato locale ove &
ubicato o collocato fimmobile e la categoria dellimmaobile da valutare.
« [l valutatore dichiara di aver svolto personalmente l'incarico e per questo lo sottoscrive.
Rapporto di valutazione immobiliare in conformitd alfa norma UNI 11412:2015
Commitiente: Tibunale di Milano
Scopo della valutazione: Esecuzione Immobiliare
Data sopratlvoge: 04/11/2021
Data vajvtaziene; 07/02/2022
Data relazione: 07/02/2022
Ubicazione immobile: Milano ~ Via Degli Umiliati 34/A

dettest
Quanto sopra fa sottoscritta ha Fonore di rifefire con serena coscienza di aver bene operato d
solo scopo di far conoscere al Giudice la verité.

Con Osservanza
Milano, 07/02/2022

L'Esperto Nominato
Arch. Hisabetta Nicoletti
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allegate_1_atto provenienza

allegate_2A4_comunicazioni amministratere
allegato_2B_comunicazioni amministratore 2
allegato_2C_Regolamento Umiliati 34 &

alfegato_2D_ciz UMILIATI 344 LETTERA RIEPILOGATIVA
allegato_3A_ISTANZA ACCESSO AGLI ATTI AgE
allegato_3B_esito agenzia entrate -locazioni
allegato_3C_locazioni

ailegatg_BD_v_:nnt_ratto di locazione registrato firmata dalle parti
sllegato_3E_Sentenza sfrafto esecutiva

aﬂegato_ﬂﬁtﬁeriﬁca urbanistica_AGIBILITA_B68 12780373 _34A
allegate 4B_verifica edilima_condono

allegato_A1_note ipocatastali estratte
al!egata_ﬁi_esti'nzicn& pignoramento del 2015

'allr—:g ate_B_documenti catastali

altegata_C_rilievo fotegrafica
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