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RG.98/2019

Come da richiesta del Giudice in sede di udienza del 8.02.2022 |la scrivente in data 2.09.2022 ha
inviato mail ai tecnici delle Sportello unice edilizia per chiedere riscontr in merite al proseguimento
del procedimento amministraiivo in corso in relazione allo Rimozione dei Vizi del Complesso di Via
Negroli 12 Milano per I'eventuale ripristino dell’ Agibilita.

In dala 4.09.2022 'arch, risposto e gui di seguito si riassumone le informazioni
ricevute in merito agli aggiomamenti relativi al procedimenio amministrativo:

Con iskuttoria tecnica aggiomata al 21/01/2021, & stata valutata procedibile la rimozione dei
vizi limitaiamente alle illegittimita progeitual in contrasto con il vincolo aeroportuale che hanno
determinato 'annullamento dei titoli edilzi ; in meritc al'incremento volumetrico, risultante
dal’eratc conteggio dello scorporo delle murature confinanti con il vano scala, a fronte
dell'istanza presentata dalka parte per I' applicazione di una sanzione pecuniaria , §i & ritenuta
necessana una valutazione sulle dichiarazioni rese dalla parte circa limpossibilita alla demolizions
delle superfici realizate in eccedenza;

-E' stato disposto I'invie in data 11.2.2021, del fascicolo edilizio alla Commissione SUE, commissione
istituita al fine di valutare le ichiesie che pervengone agli uffici di applicazicne di sanzioni pecunicrie
alternative clla demolizione. nel caso di opere edilizie derivanii o da provvedimenti annullati oppure
redlizzate in assenza/in difformitd dai titoli edilizi;

Hin data 26.1.2022 la Commissione SUE ha ritenuto accoglibile l'istanza di applicazione di una
sanzione pecuniaria ai sensi delbart. 38 dei DPR 38072001, ritenendo non possibile individuare una
superficie demolibiie specifica, in quante Paumento volumetrico & frutio della sommatosia di un
errato conteggio della Superficie Lorda avvenuta a futtl i piani dell’ ediificio;

- in data 14/02/2022 oiti PG n. 85528/2022, & stata trasmessa all’ Agenzia delle Enirate richiesia di
determinazione dell’incremento del valore venale delfi'immobile, conseguenie alla redlizzozione
della superficie di mq. 62,59;

-con nota pervenuta a mezo PEC dall' Agenzia delle Entrate in data 13/04/2022 e protocollata |l
01/07/2022, in atti PG n. 363333/2022, & stato comunicato I'incremento del valore venale
dell'immobile indicata in oggetio, a seguito delle maggiori superfici redlizzate in contrasio con il PRG
aliora vigente, nella misura par o €. 125.180,00 {centoventicinguemilacentottanta/00), qi sensi
dell'art. 38 del DPR 380/2001;

-in data 22.07.2022 & stata notificaia alla parte ([amministratore del condominio) I'applicazione della
sopra richiamata sonzione pecunioria, con termine di pagamento a 4 mesi dall’ emissione
(considerando che tratiasi di condominio]; contestualmente a defto provvedimento & sialo emesso
un avvise di flascio di un provvedimento di imozione dei vizi e delle procedure amministrative, a
fronte del parere ENAC.

-'emissione del provvedimento di rimozione dei vizi & subordinate al pagamento della sanzione
sopra richicmata,

Si dllega copia deila mail def’arg
Milano, &6 settembre 2022

Arch, Francesca Bavestrell
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INDICE SINTETICO
Corpo &

Beni in Milono Via NEGROLI 12
Categoria: A3 [Abitazione di fipo economico]

Dafi Catastali: foglio 395, particella 722, subaltemo 725

Corpo B

Beni in Milano Via NEGROLI 12

Categornia: C2 [aeposito]

Dati Catastali: foglio 395, particella 722, subalterno 829

Corpo C

Beni in Milano Via NEGROLI 12

Categoric: Cé [Autorimessal)

Dati Catastall: foglio 395, particella 722, subalterno 762

State occupativo

al sopralluege occupato senza titolo

Contratti di locazione in essere

gl
Comproprietarn

NG

Prerro oi nette delle decurfarioni
daiibero: € 444.000.00
da occupato: €

CriticifG da segnalcae

3 segnaia che || fitcio editizic relative ofl'intero fabbricafo & state annufiate, si fimandano futte le
informazioni iejadive of capitolo 7.3 dedicalo.

Si evidenzia ingilie che U'gppottomento presenta imegolaitd e che sono necessarie opere edili per
dpristinare 1o conformitd edilizio e catastalie dei bene, si manda per le informazioni relafive al
capitole 7.4 dedicgto,

Si evidenzic che of yolove di mercato dellimmobite si @ apporiate un abbaltimente del 10% in
relazigne alle citicitd evidenziote lagate el annullamento del iitolo edilizio e glla sanzione perif suo
eventudale ripristing.

Oggetio defla presante stima valutativa sone i beniimmobili come individuali nella documentazione
ipotecarna e caiastale deposiiota dal creditore procedertie ai sensi dell'art. 567 cod.proc.civ. quole
presupposio fordamentals delllinfera procedura esecUtiva,

LOTIO 1
Sito im MILANO VIA NEGROLI 12

Appartamento + cantina € box
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1. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Lorpe Al appartamento

1.1. Descizione del bene

Appartamento al piano terzo composto da tre locali clire servizi e terrazzi.
1.2. Quote e tipologia del divifto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di proprieté

1.3. Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue:

Dati identificativi: foglio 395, particella 722, subalternc 725,

— Ddti di classamento: categoria dppartamento A/3, zona cens. 2, classe 6, corsistenza 5,5 vani,
superficie catastale Totale mq.92, totale escluse aree scoperte maq.83. rendita €1.036,79;

— Indirizzo e piano: Milano Via Negrofi 12- plano 3

— Intestaii:
XXX

- Dati derivanti da:

— VARIAZIONE del 09/11/2015- Inserimento in visura dei dati di superficie

— VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 12/03/2011 protocollo n, MI0242393 in afti dal 12/03/2011
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 48658.1/2011}

- Variazione del 12/03/2010 protocollo n. MID187712 in atti dal 12/03/2010 UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA (n. 15403.1/2010)

- DEMOLIZIONE TOTALE del 12/03/2010 protocallo n.MID1846130 in atti dal 12/03/2010 DEMOLIZIONE
TOTALE (n. 15319.1/2010)

1.4 Coerenze g corpo;
aitra unitd, enti comuni, vuolo su cortife, vuoto su cortile, vuoto su cortile

Como b deposite

1.5 Descrizione del bene

Locale deposito sito at pianc terra

1.6 Quote e tipologia del diritio pignorato
Pignoramento gravante sulla quota di 171

1.7 Ideniificadi al catasto Fabbricali del Comune di Milane come segue:

Dati identificativi: foglio 395, particella 722, subalterno 829,

~ Dadti di classamento: categoria deposito C/2. zona cens. 2, classe 8, consistenza ma.4, superficie
catastale Totale mq.7, rendita €11.98;

— Indirizzo e piono; Milane Via Negroli 12- piano 1

— Intesfati:
XX

— Dati derivanti da:

— VARIAZIONE del 09/11/2015- Inserimento in visura dei dati di superficie

— VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 12/03/2011 protocollo n. MI02423%94 in atfi dal 12/03/2011
VARIAZIONE Df CLASSAMENTO [n. 48659.1/2011)

- Vaiagzione del 12/03/2010 protocelle n, MIDIB7Z7712 in atti dal 12/03/2010 UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA [n. 15403.1/2010)

1.8 Coerenze O COrpo:;

enti comuni, cortile comune, alfra unitd, enti comuni

corpo C: box
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1.9 Descrizione del bene

Box ad uso aulorimessa sito al plano primo interraio
116 GQuote ¢ tipologic del dirtto pignoraio
Pignoramento gravante sulla quolta di 1/1

1971 identificati ol cofasio Fabbricali del Comune di Milaps come segue:

Dati identificativi: fogiio 325, particella 722, subalterna 762,

— Ddli di classamento: categerio autorimessa C/é6. zond cens. 2, classe 8, consistenza mag.24,
superficie catoastale Tofale ma.27, rendita €273,93;

- indirizzo e piono: Milano Via Negroli 12- planc $1

~ intestati:
XX

— Dati derivanti da:

— VARIAZIONE del 09/11/2015- Inserimento in visura dei dati di superficie

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 12/03/2011 protocolic n. MIO2423%94 in atti dal 12/03/2011
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 48459.1/2011)

-~ Variazione det 12/03/2010 protocollo n. MIO187712 in aiti dal 12/03/2010 UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA {n. 15403.1/2010)

— DEMOLIZIONE TOTALE del 12/03/2010 protocollo n.MIN184130 in atti dal 12/03/2010 DEMOLIZIONE

TOTALE (n. 15319.1/2010)
1.12 Coerenze Q coipg;

altrg unita, enti comuni, altra unitd, altra unité

Eventudii discrepanze con f'identificazione del bene di cui alf’ utto di pignoramentc e alla nofa di
frascrizione: L'atto di pignoramento e la Nota di trasarizione lencano olfre all' appartamento il
terreno foglio 3925-particella 722; terreno su cui & stato edificato il fabbricato in cui sono ubicati gli
aliri beni intestali ol debitore e focenti parte della procedurg esecutiva.

2 DESCRIZIONE DEI BEN

2.1 Descrizions sommaric del quarhiere ¢ zonag
In Comune di Milano
Fascia/zong: Zona celie regioni {Foranini)
Destinazione: Residenziale
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizazione primaria e di senvizi di
urbanizazione secondaria.

Servizi offerti dalio zona; negozi dettaglio, supermercato, Foliambulatorio Igea, ufficio postale

Principali collegamentdi pubbilici; fram linea 27, autobus di inea 73-183-N27.
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Fronfe Fabbricato e comparto dox al 27 Retro Fabbricato

2.2 Cayafferistiche descrittive del fobbricaio

Edificio di 13 piani fuori ferra con comparto box sitc al piano tera & piano interraio.

2.3 Carcflerisiiche descritlive esterng e condizioni manutentive del inbkiicato
Notor con riguardo alio state di conservazione: il fabbiicato nel suo complesso, pud frovarsiin
condizioni: ottime, buane, normadli, scadenti e degradale.

2.4

Faccicaie: rivestirnento pletra: ottimo

accesso pedonale: porta agecesso in alluminio e vetro con apertura eletirificata: oitimo
pavimentazione parti comuni: lastre gres: buono

pavimentazione scale esterne: granito: buono

ascensort: presenti: buono

vanec scole; pavimendi, pedate e alzate scale in marmo; buono

citofono; videocitofone: offimeo

parapetti balconi: cristallo e ferro: buono

impianto riscaldamento centralizzato: teleriscaldamento attraverso serpentine ¢ pavimanto:
oftimo

condizioni generali delio stakile: ottime

Cedificazioni ci conformita degli impianti condominiadi

La scrivente riferisce di non avere reperiio la dichiorazione di conformité

2.5 Cettificazioni di idoneitd stafica del fabbricato

La scrivente riferisce di non avere repetite la certificazione di idoneitd statica.

2,6 Caralteristiche descritive inieme

Appartamento sito al piano terzo composto da soggiormo, due camere, due bagni, cucing,
ripostigiic e due terrazz. U'appartamento & dotato di triplo affaccio e lo stato di manutenzione
& buono.

La distribuzione interna delPappartamento non € conforme aila planimetria catastale qui di
seguito evidenziata, le difformitd saranno evidenziate nel capitolo 7 dedicato.
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Planimeiria catastale appariamerile Planimetria catastale box

NOTA: La descrizione della consistenza appenda sopra riportata é riferita a quanto rappresentafo nela
planimetiia cotastaie depositata presso if N.C.EU. e non a quanto effettivamente rlevoto in sede di
sopralivogo.

L'effettiva consistenza & le eventuaii difformité rlevate rispetio alle pianimetrie catastali descritfe risuftano
medglio dettagliate ol paragrafo dedicato

La serivente allega alla presente relazione di stima la documentazione fotografica redatta in occasions
del sopralluoghi effettuati con il custode giudiziario

soggiome: terrazza
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camera

Notfa: conriguardo afio stato di conservazione, 'unitd immobiiare nel suo complesso, pud frovarsi in
condizioni: etfime, buone, normali, scadenti e degradare. Per la determinazione s & tenuto conto deflo
stata conservativo delle finiture deali elermenti propri del* unitet immobiliare e delio stato manuleniivo dei
refativi impionii {pavimenti e rivestimenti, pareti e soffiti infonaci/pitture, infissi intemni ed esterni, impianto
elettrico e citofonico. impianto idrico e serviziigienico sanitari impianto di riscaldamento e/o
condizionarmento).

Descrivione Deligglicia deil'unita immobiiiare

componentl ediiitie deflappariaments; stafe of marvlenzione
Serramenti esterni: alluminio con doppl velri Buono

Sistemi o oscuramento; tapparelle plastica Buono
Serramenti inferi-porfe: a battente in legno laccale Buono
Pavimentic parguat Buono
Pavimenti e Rivestimenti bagno: piasiralle Buono
Apparecchi sanitari Buono
Rivestimento cucina: piasfrelle Buono
Finiturer tavolerti intemi: imbiancatura ' Bucnio
Finitura plofoni: idropitfure Buono
tmpianti del'oppartamento™ stafo of manutenzions
Jmpicrn?q r.fsc:crldamen fo e produzione acgua calda cenfralizzato Ottirmo
{pannefi riscaldamento a pavimento)

Eiaftrico: sotfofraccia — conformitd da verificore Buono

Ara condizionala, presente — conformitd da verificare Bucno

2.4 Ceddificazioni energetiche
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La scrivente ha reperitocopia della la certificazione energetica redatta nel 20/10 e attualmente
scaduta che attestava la classe C per le unitd immobiliar

2.5 Certificaziont di conformité degll impianti
La scrivente riferisce di non avere reperito la dichiarazione di conformifd dell'impianto

2.6 Accessibllita dellimmobile ai soggeiti diversamente abili: NO

3. STATO OCCUPATIVO

3.1 Detenzione del bene
Al momenic del sopralluogo, effettuato con il Custode Giudiziario si & rinvenuta I'occupante
3.2 Esistenza contralfl di locazione

A fronte della richiesta delia scrivente riguardante i confratti di locazione I'Agenzia delle entrate
Milano 4 ha inviato in data 2.06.21 comunicazione  dichiorando che non risulfano contrattt di
locazione con dante causa il debitere {allegato 17- comunicazionhe Ag. Enfrate)

4. PROVENIENZA

Dalla certificazione ipotecaria agli afti implementata dal’acquisizione del titolo di provenienza e
dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister —
Agenzia delle Enfrate Milano _ per immobile (all.16-18)) alla data del 9.06.2021 si evince:

4.1 aftogh proprietart

XX

(dol 27.03.2008 ad oggi)

in forza di alfo di compravendita del 27.03.2008 rep. 14/440/582465 o firma Notaio Lorenzo
Stucchi di Milano, trascritto o Milane 1t 15.04.2008 ai nn. 22737/13344.

42 Precedentt propretarn

YK
(dal 14.06.2007 al 27.03.2008)
I beni sono pervenuli In parte do forza di afto di compravendita del

14.06.2007 rep. 16011/4441 a firma Notaio Ugoe Fiedman trascritto a Milano 11 13.07.2007 i nn.
53746/2%73%

xX
{dal 27.04.1999 al 14,06,2007) _
| beni sono pervenuti da wza di atto di compravendita del 27.04.1999

rep. 12329/2351 a tirma Notaio Ugo Fiedman frascriftc a Milano 1l 05.05.199¢ ainn. 22197715069

XXX
{dal 15.06.2001al 27.03.2008)

{ beni sono pervenuti in parte d¢ : Jariein forza di atto dl compravendita
del 15.06.2001 rep. 13451/9441 a firma Notaio Ugo Friedman frascritto a Milano 111 27.06.2001 ai
nin. 39346/26973,

XXX
dal 15.07.1985

Tutti gli immobiii sono pervenuti in forza di alfe di compravendita del 15.07.1985 rep. 15504/1485
a firma Notaio Antfonio Tremolada trascritte a Milano 111 19.07.1985 ai nn. 25060/18420
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5. VINCOLU £ ONERI GIURIDICH

Dalla cerfificazicne ipotecara agli atti implementata dall’acquisizione det titolo di provenienza e
dalle verifiche effefluate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister —
Agenzia delle Enfrafe Milano _ per immobile {afi, 18}} alla data del 9.04.2021 si evince:

5.1 Vincolt #d oneti givridici che resteranne a carico deil'acquirente
. Demande givdiziali o alfre trascrizioni- nessuna
. Misure Penali-n¢ssvna

s  Convenzionl mahimoniali, provv. dassegnazione casa coniugale, diriito di abitazione del conivge
superstite- nessuna

. At di asservimente urbanistico trascrilli, convenzioni edilizie, otfre limitazioni d'vso- nessvna
5.2 Vincoll ed onert gluricici che sarenno cancellgii ¢ cura e spese della procedury
+ |Iscrizioni:

ipoteca veolontaria stipulata da Notaio Lorenze Stucchi il 27.03.2008 rep.167641/58266, iscritta a
Milanc 1l 15.04.2008 oi nn. 2273874888, derivante da concessione ¢ garanzia di mutuo condiziencto
a favore di xxx capitale €6.800,000,00- ipoteca €13.600.000,00- durata 13 anni.

Pignoramente stipulaie da Tribuncle di Milano il 09.01.2019 rep.455%94/2018, tascritto a Milanol i
21.02.2019 ai nn. 12783/8571, a favare dixxx

+ Altre trascrizioni-nessuna

6. CONDOMINIO

L'immobile & amministrato da

inviato te tabelle millesimali relative a tutte le unitd immobiliar, ¢ cui si imanda per | var conienui,
{allegati 10-11-12)., Si precisa che gii immobii non risulfano elencati in base ai datt catastali e
pertanto risultano di difficile attibuzione, pertanto la scrivente evidenzia importi di larga massima
per le spese ordinarie gnnue di gestione del'immobile segnalando  che il fuluro aggiudicatario
covrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per conoscere gli importi aggiormati a carico
dell'immobile per eventuall spese condominicli insolute relative all'anno in corse al decreto di
trasterimento e a quelio precedente, su dilui gravanttin via solidale coni'esecutato ex art. 63 guarto
comma disp. att. c.c., nonché eventudal quote dioneri a carico per lavori di manutenzione effettuat,
in corse, efo delberati,

4.1 Spese di gestione condominicie
Spese ordinarie annue di gestione appartamento ¢irca €3.500,00

Spese ordinarie annue di gestione box circa €300,00

7 VERIFICA URBANISTICA EDILIZIA E CATASTALE
7.1 Sitparione wrbanmisiica '

Il fabbricato di cui sono parte i beniin oggeto risulta azzonato dal vigente PGT del Comune
ADR- Ambiti contraddistinti da un disegno urbanistice riconoscibile (fitolo li- Capo V)
Tessuti urbani compatti o cortina {ar.21.2)

Sensibilita paesaggistica alta- classe 4- Ambito del Piono Pavia-Masera zond Est

7.2 Prafiche edilide reperife presso il competente Ufficio del Comune di Miluno

La sarivente in data 12.05.202]1 Prot. 271119 ha richiestc accesso aghi atti edilizi presso 1o Sportelio
Unico Edilizia,

In data 14.07.2021 la scrivente ha effettuato 'accesso agli atti presso 1o Sportello Unico Edilizia Via
Sile 8 e qui di seguito espone le risulianze:

Il fabbricato & sfato edificato in forza di;
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DiA PG.1018014000/2007 WE.9737/2007 del 21.11.2007 e successive varianti in atti PG.724724/2008
WF. 775472008 del 18.09.2008 e PG. 9716/2010 WF.37/2010 del 8.01.2010 — con inizio lavor il 6.06.2008
e fine lavori 18.03.2010 per intervento di ristrutturazione edilizia, of sensi dell’art.3.1.d} DPR 380/01 ¢
dell'art. 656.3.3 del RE 1999 it cui progettc, a frente della demolizione di capannoni esistenti o
destinazione produttiva di SLP mq. 947,21 ha previsto la formazione di un edificio residenzicle
composic da 11 piani, piv sottofetto SPP gt piane 12 e un ulteriore piano soprastanie, n.1 3 destinaio
a cspitare impianti tecnici; con un piano di box fuori terra e due piani di box interrati.

7.3 SIUAIIONE URBANISTICO-EDILIZIA BELLINTERO COMPLESSO EDIFICATO - PERCORSO
DELLANNULLAMENTO DEL TETOLO EDILIZIO E DELLA PROCEDURA DI RIMOZICNE DEI VIZL

In data 10.05.2011 atfi PG.406334/2011- WF. 37/2010 & stato disposto 'ANNULLAMENTO DEL TITOLO
ABILITATIVO e contestualmente & siata ordinata ia demolizione del piano undicesimo, del piano
soHotetto e del piano soprastante destinate ad ospitare gl impianii tecnici, in quanto, a seguito di
verifiche d'ufficio, 'altezza del’edificio in progetic & risultata supeiriore g quella consentita dal
vincole aercportfulae di Linate ed inoltre la SLP di progetio. cclcolaia ermoneamente in
corrispondenza dei muri delimitanti ie unita immobiliari ed 1 vane scala, ha comportato un
incremento di SLP ¢di ¢irca mq.62 non ammissibile.

In data 05.06.2012 con la pubblicazione della Sentenza n,1562/2012 del TAR Lombardia & stato
rigettatoilricorso defia parte nei confronti dell’ Amministrazione e pertanto confermatala correttezza
e legitfimitd del provvedimento di annullamento del titolo edilizio.

In dota 20.06.2012 e 23/1272013 alti PG 412565/2012 € PG 835440/2013- in esecuzione della senienza
del TAR sono state emesse le ordinanze con le quall veniva disposta la demolizione dei piani citoti.

(n data 19.12.2012 atti PG 82494072012-WF37/2010 la proprietd presenta istanza di Rimozione di Vizi
ai sensi dell*art,38 del DPR 380/2001. )

In datg 24.04.2014 atti PG 283271/2014 e in data 20.11.2014 atfi PG705393/2014 G seguito di
supplemento istruttorio su richiesta deila Proprietd del 06,06.2014 atti PG 368430/2014 e delle Jlteriori
infegrazioni frasmesse {atli PG 448483/201 4 del 10.07.2014) & stata rigettata IMistanza di imoezione dei
vizi‘per il motive prevalente diinteresse pubblico in-ordine alla sicurezza e alla pubblica incolumita
a esigere il rispetto del vincolo aeroportuale.

Con il rigettc dell'istanza di rimozione dei vizi e tenuto conto del tempe trascorso I'Amminisirazione
provvede a frasmettere il fascicolo alt' Ufficio demolizioni per F'attivazione della procedura cootiiva
a spese dei responsabill dell’'abuso.

in data 21.03.2018 con la sentenza del Consiglio di Stato n.34072018 viene consolidata e resa
definitiva | sentenza del TAR Lombardia e dichiarato perento il ricorso avanzato dalla proprietd in
data 02.08.2012,

In data 6.07.2018, a seguilo delle sentenze emesse & delle ordinanze emanate nell'ambito della
procedura di esecuzione coattiva delle ordinanze di demolizione & stato svollo con la presenza
dell'amministratore di condominio sopralluoge  per accertare o state dei luaghi delle 5 unita
immobiliari poste ¢i picni 10-11-12-13, in cui sono stati ritevalti diversi abusi all’inferno delle unita
immehbiiiari..

In data 22082018 atti PG 345269/2018-WF 28959/2018 la proprietd presenta nuova istanza di
rimozione dei vizi oi sensi dell'ari,38 DPR 380/2001 ai fini di evitare la sanzione demolitoric.

In data 05.10.2018 , stante l'improcedibilita delllistanza di rimozione dei vizi e per dar seguito al
procedimento avvialo I'UFFicio demolizioni trasmetie gli atti necessari allg procedura di demolizione
coattiva al RUP- Area Tecnica Demanic e bent comuni Diversi, che successivamente comunica che
I'intervento richiesto esula dalle suie competenze
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In data 25.10.2019 su istanza fatta dalla proprietd i 13.05.20192 & stato rilasciato un nuavo parere di
ENAC (afti WF 24729/2018-PG 51128272019 del 12.11.2019) in cui st ritiene “che I'edificic In oggetfo
non defermina implicazioni oi fini della naavigazione aered....”

Ire oo 30.11,2020 alla luce del parere ENAC 1o parte ha riformulato una nuova istanze di Rimozione
Vizi ai sensi dell'art,.38 del DPR 38072001 chiedendo I'applicazione dello sanzione pecuniaria “
allernativa alla demolizione per 1 462,59 mq. realizzali of pianc 11, llegitimamente a cousa di un
conteggio errato dello scorporc delle muraifure det vano scalo condominicle”™

Al momento I Amministrazione ritiene che, sulla base del nuovo parere rilascioto da ENAC, I'istanza
di imozione dei viz sia procedibile limitaiamente alle illegitfimitd progettudii che hanno portato
cll' annullamenta det titoli edilizi relative al vincolo aeroportudle e all'ineremento volumetrico dettato
dal’erale conteggic delic scorporo delle murature del vano scala condominiale per una SLP
aggiuntiva part a ma 62,59, Per futte le alire difformitd iscontrate dall’ Amministrazione in sede di
sopralluogo. che hanno comportato ulteriore aumento di SLP, sard necessario procedere con
separati atti, ai senso dell’art.36 dei DPR 380/2001 [ove possibile] successivamente al rlascio del
provvedimento di Rimozione dei Vizi che verrd emesso qi sensi dell'ort.38 DPR 380/2001 che ha la
funzione diriabilitare it progetto edilizio e sue varianti, asseverato dalla parte e dall’afiora progettisia,
non cerfa sanare anche altre ditformitd reglizzote.

Con comunicazione dei 01.02.2021 I'amministrazione ha comunicale che, dopo lesito della
conferenza dei servizi del 20.01.2021, i fermini del procedimenio sono stati inferrotti ai sensi
dell'art.18.5 R.E. e decorreranno nuovamente dal ricevimentio del verbale della Commissione
Anticorruzione che dowrd valutare I'indemobilitd o meno delle superfici redlizzate di mq.62.59, per
poi procedere in caso di esifo positivo  all'invio della pratica all’Agenzia del territorio per la
determinazicne della sanzione come disposio dall’art.38 del DPR 380/2001.

La scrivente in data 22.11.21 si & recata presso lo Sportelle unico Edilizia Via Sile 8 per conferire coni
tecnici incaricati della procedura e qui di seguito espone le risultanze dell'incontro:

| tempi previsti per I conclusione del procedimento in corso sono legatl ai tempi necessar per il
parere dello Commissione anticorruzione valutati in Circa 4/6 mesi a cul st deve aggingere il tempo
necessario all' Agenzia dell'entrate per quantificare la sanzione valutato dai tecniciin circa 3/4mesi.

Al Pagamento completo del’imporio della sanzione " Atnministrazione provvederd a “reinstaurare”
il titolo edilizio.

La sanzione ipctizzata ‘potrebbe essere‘vqlutaio in una cifra tra i 150,000 e i 200,000 euro che
dovrebberc essere pagati dal debitore/esecutore ma che, in mancanza dello stesso, possono
essere versali anche dal Condominio suddivisi tra i proprietari in base ai millesimi i proprieté.

Risulta importante segndiare che in base all’art.38 del DPR 380/2001 (Rimozione dei vizi} evidenziato
precedentemente siregolarizza solamente quante dichiarato nella relativa domanda e quindi la SLP
di eccesso relaiiva al vano scale, mentre tutte le alfre opere non conformi o abusive, rispetio ai fitoli
ediizi nuovamente rilasciati, rievate durante il soprallvogo dei tecnici comunali, pofranno
eventualmente (ove possibile) essere sanati in base all'art,36 del DPR 380/200.

Le difformitd rilevaie competono sia le parti comuni del fabbrcato che i singoli appartamenti(
comprese le irregolaritt presenti nell'appartamento e descritte nel successive paragrafo).

E' necessario fare presente che il piano 13° che nelle pratiche edilizie risultava spazio aperio per
alloggiamento impianti e, che atfuaimente risulta di diversa conformgzione interna € chivse da
pareti e serramenti senza presenza di impianti, molto probabilmente sard oggetto di nuove
provvedimenio di demolizione da parte dello Sportelle Unico Edilizio perché non conforme a
quanio dichiaraio nelia pratica edilizia che verra reinstaurata e nen sanabile in quanio come da
Regolamento Edilizio del Comune di Milano non esiste ia possibilitdl di redlizzare un  ulteriore piano
softotetto soprastante quelle esistente al piano 12,

in considerazions delie ordichié rlevate & qui di segulto rdossunfe:
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che i Hlolo edilizio risuita annuilato, che non sono chiaramente prevedibili | tempi del fermine della
procedurd per la riobilitazione delto stesso, che non é ancora stata precisada la cifra della sanzdone
pecuniaria che verra richiesta of debitore/esecutore delle opere e che in mancanzea di suo risconiro
polra essere versata dal Condeminie in base af millesimi di proprieta,

la scrivente apportere un abbattimento  del 10% ol prezzo di mercedo shimato per i ynila
imicobiliar.

7.4 CONFORMITA'EDILIZIA E CATASTALE DELL'APPARTAMENTO

Oltre dlle difformitd evidenziate al capitolo precedente che hanno portato al'annullamento del
fitolo edilizio in  fase di sopralluogo, effettuato in data 13.10.2021 si & potulo constatare che la
distribuzione interna  dell’'unité immobiliare  risullo NON conforme sia i contenuti delle tavoie di
progette dliegate ai fitoli annullali che i contenuii della planimetria catostale depositata al NCE it
12.03.2010 in quanto, rispetio agli atti citati, una porzione della terrazza & stata inglobata nel
ripostiglic SPP {senza permanenza di persone) con accesso dalla terraza {su alcune tavole indicate
come unita estermna per impianti di condizionamento) , ed il locale risultante di circa cm.260x320 &
stato trasformate in cucinag con accesso dal soggiomao.

Rievatc che nella pratica edilizia il riposiiglio esterno era state dichiarato ad vso  alloggiamento
impianti che non sono mai stati instaflati, e che il ripostiglio & stato inglobato, insieme a parte della
terrazza, in un locale chiuso destinato a cucing, per ilripristine della conformitd dei luoght non risulta
possibile mantenere il locale cucing nella stessa posizione ma deve essere ripristinato lo stato
dichiarato nel titolo edilizio con la cucina all'interno dell'unitd immobiliare dichiarata; inoltre 1l
ripostighio esterno deve essere demolite e frasformate in terrazza in quanto non contenendo implanti
non pud essere sandato,

Per il ripristino della conformita dello state dei luoghi sotto 1l profilo edilizio si quantifica un importo
complessivo per la predisposizione della  pratica edilizia che descriva le opsre necessarie per la
creqzione di ferazzo in sostituzione del ripostiglio esterno con successiva  variazione catasiale,
compresi oneri professionali, spese tecniche, da euro 2.500,00 a euro 3.500,00 pertanto si evidenzia
il valore medio di € 3.000,00, salvo diverse deferminazioni deali uffici tecnici competenti

Inclfre si quaniificanc i costi per le opere di dalacciomenio cucina nel soggiorno esistente,
famponamento muro perimetrale, mozione seramenti esistenti nel locale cucina attuale ¢
demolizioni e ripristini per la formazione del tetrazo. | costi possono essere stimati, a seconda della
fipologia tecnica d'intervento e delle variabili di prezzo che possono venire richieste da un
appaltatore rispetto ad un alfro, ra un minimo di eure 6.000'ed un massimo di euro 12.000 pertanto
si evidenzia it valore medio di circa €9.000,00 salvo diverse determinazioni deali uffici tecnici

competenti

7. SUPERFICIE COMMERCIALE

4.1 mformuaziond relaiive al culcolo della consistenza
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 superfic ed i rapporti
mercaniili alle stesse applicati secondo il Sistema Raliano di Misurazione {Codice delle Valutozioni
Immaobiliari- Techoborsaj:

le superfici vengonc determinate:

a) dall'area dell’edificio la cui misurazione comprende anche le chiusure vericali esterne [per
ciascun piano fuor terra dell'ediicio medesimao) sino ad uno spessore massimo di am 50 per quelle
esterne e meld spessore di guelle interme a confine con dltre proprietd o locali condominiali, sino ad
uno spessore di cm 25. Nel caso di proprietd indivisa ovvero di edificio terra-tetto riconducibile ad
un medesimo proprietario saranno ricompresi anche: il vano scala {con misurazione per ogni piano
della superiicie corispondente alla proiezione orizzontale), 'eventuale vano ascensore, eventudli
cavedi.

12
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b) dai dettaglio dele superfici accessorie rlevate per destinazions e pesate secondo specifici
coefficient di ponderazione:

jerrgzze alivello dell’ alloggic, 35%.

badconi {con visia) 30%,

tastrico solare di coperfura, ¢f proprietd ed use esclusive, accessibile dall'intemno
del’ alloggio, 15%: accessibile dalla scala condaminicle, 5%.

»  porticat, patil e scole esterne coperte di accsaso al’unitd principaie, 35%.

= verande dotate difiniture andioghe ol abitazione principole, 80%; veranda non abitabile,
50%.

»  mansaroa sifinita, collegata direttamente ol alloggio princivale, abitabile {ovvero
provvista o che abbia i requisili per I'offenimento del cedificato di agibilita), con altezza
minima superiore a m 1,80, 80%,

»  monsardae rfinita, collegata diretiaomente ol clioggio principale, abitabie {ovvero
provvista o che abhia  requisih per Pottenimento del certificato di agibilita), con aliezza
minima superiore  m 1.5, 70%,

Fer gli accessorl ublcat nellc stesso sfabile rincipale, con agevae accessibifid, pofranno assere
usafi i criter seguenti;

o local seminterati abitabil [toaverne, Invanderia/stireria, canting, 60%.

o soffitta/soniotetto, locat rpostighio {estermi ali'uniid immobiliare principale ovvero che
costituiscono accessor dele superfici principal dell'edificio), 25%.

o spazi esclusivi di circolazione esterna verticale (quali scale antincendio e assimilabili} ¢
orizzontale (quali ballatol, ecc.). 15%.
cutctimessa/gorage, S0%,

= posto auto coperto, 30%.

inoftre, nel caso ai aree scoperte pertinenziall sono previsti | seguenti criter:

o giardini di appartamenis e edifich a schiera {di uso esclusivo), 10%.
»  giardini/parchi di case indinendenti (ville, villinl), 15% se con albeil ad alto fusto, atliment
10%; on bR Pese MAassimo Nod superiore al 30% della superficie coperia abitabile.

I coetficient! di ponderazione previsti dal criterio SIM, come sopra riportati, potrebbero subire delle
variazioni {argomentate/espliciiate dal valuiatore) in funzione gelle caratteristiche del bene
nonche in correlazione con la posizione, g qualitd ambientale e e peculiantté det mercali
immobiiicr local, '

LOTTG 1: Corpi A-B-C

Superﬁtie esterna lorda

deslinazione SEL (m?) coefficienti sup. commerciale lordo (m?)
appartamento 81 1,00 81,00
“““““ terazze 33 0,35 11,55
“foggia 8 035 2.8
i — e —— S — T
Cotpo B -C/2 5,50 0.25 1,375 B
 Corpo C-C/6 24 1.00 26 o
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*loggia che risulta dailla rimozione degli abusi

7 STIMA

2.1 Triterio di stimo
Base di vaiore: valore ci mercato
Scelta del metodo: confronto di mercato

Per quanto riguarda i critefi adottati per la determinazione del valore di mercato dei beni in oggetto,
la scrivenie ritiene di Jlilizzare il criterio della stima comparative, assumendo come termini o
confronio:

-1 prezzi medi dei listini immobiliari {OM| — Agenzia delle Entrate, Borse Immoebiliar, pertinenti lo
specifico segmento di mercalo;

- le offerte di vendita, come previsto dalla UNIT1612:2015 ai punto 4.1, comma 2;

| dati di mercate cosi rilevati, verrannoe adeguati al caso di studio, in considerazione delle
caratteristiche degli immobill oggetio dl valutazione, intrinseche (stato df possesso, tipologia,
elermnenti strutturali & finiture, consistenza impianti e loro stato di manutenzione, grado di isolomento
termico e acustico, piano, affacc! e orientamento, panoramicitd, presenza di spazi accessori, ecc.)
ed estrinseche {contesto ambientale, accessibiité alla rete dei frasporti pubblici, aree pedonali,
mixiteé funzionale e/o socicle. difficoltd di parcheggio, presenza di  parficolan  vincoli
urbanistici/paesaggisiici, ecc.).

Poiché i prezzi dei comparaiili rilevati, sono riferiti o offerte di vendita (asking price) e non a contraiti

di compravendita frascritti, si ritiene opportuno, per fidure la potenziale crificita del dajo assunto,
applicare sempre unariduzione del 10%.

La stima € sempre riferita alle condizioni dell'immobile rilevate cl momento del sopralluogo (rilievo
superici e caratteristiche effettuato nel mese di ottobre 2021

Vengono inolre individuati alcuni coefficienti di merito o de merito quali ad esempio:
Livello di piano in fabbricato con ascensore-Staio di conservazione-Luminositd-esposizions e vista-
vetustd impianti-vetustd serramenti

2.2 Fondi d'informeazione

CFEERTE D VENDITA
Qui di seguito si espongono alcune offerte di vendita estratte dal sito di immabiliare.it per unitd

immobiliari nello stesso segmento di mercato e il piv possibile simili nefte caratteristiche a quelle da
stimare.

1) guadiilecale Via Nearoli 23

€585.000- mg.117- bagni 2- piano 8-9-con ferrazzo- canting

Fabbricate det 1940 di 11 piani - Classe G- riscaldamento centralizato — stato di manutenzione:
completamente ristrutturato

Frezzo richiesta Prezzo detratto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

£585.000 €526.500 M E17 €4.500

2) Trilocale Via Negroli 30

€420.000- mg.80- bagni 1- piano 3-con balconi-

Fabbricate del 1960 di 7 pioni — Classe E-riscaldamentoe centralizzato — stato di manutenzione:
completarmnente ristrutturate



RELAZIONE DI STIMA RG.98/2018-LOTTO 1

Prezzo richiesta Prezzo detraito 10% Sup. comm. mq Prezzeo unitario

€420.000 £378.00C MleRz Y €4.725

3) Trilocale Via Negroli 7

£415.000- m.7.5- bagni 1- piane 5-con balconi- canting e solaio
Fabbricato del 1950 di 5 piani - Classe F- riscaldamento autonomo - stato di manutenzione:
completaments ristrutturato

Prezzo richiesta Prezzo deiraito 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

€415.000 373,500 fMa. 5 €4 280

Le unita immobiliar qui esposte sono tutte ubicaie in Via Negroli @ sono completarmente ristrutiurate,
i prezzl rilevati sonc compresi tra €/tng 4.500 e £/ma 4.980.

4] box Via cardincle Mezzofanti
£48.000- mqy.16- interrato -3

]
Frezzo richiesta fiezio deiratto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario
£48.000 €43.200 M. 14 €2.700
$) box Viale Corsica
£33.000- mg.14- piano tera
Prezzo richiesta Prezzo detraito 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario
€33.000 €29.700 Mg 14 €2.120
4) box Viale Argonne
€39.000- mq.12- piano terra
¥rezzo richiesia | Frezzo defratio 10% Sup. cemm. mqg Prezzo unitario
€3%.000 €35, 100 My 12 €2.925

tboxrilevati sono situati nella stessa zona e i prezzi relativi sono compresi tra €/mg 2,100 & €/mq 2.925.

Si evidenzia che Il fabbricato in ¢ui sono comprese le unitd oggetto di stima, a differenza di gueli
rilevail, & di costruzione recente {2009), dotato di teleriscaldamento con serpentine a pavimento e
di classe energetica superiore (classe C).Queste caratteristiche ¢ dotazioni verranno tenute in
considerazione nella stima dei beni.

QUOTAZHON PAMOBILIAR BANCA DATI AGENTIA DELLE ENTRATE
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Fonte di informazione: “Banca dati delle qguotazioni immohbiliar a cura dell' Agenzia delie Enfrate” -
1° semestre 2021 ~ MILANO per quante riguarda la fascia zona il complesso & ubicato trale zone D12
{Piota-Argonne-Corsica) e D15 [Forlanini — Mecenate- Ortomercato); ki scrivente in considerazione
delle caratteristiche del fabbricato e delle unité immabiliar reputa pil corretto riferirsi alle quotazioni
delig zonia D12,

Resultate interropazing Soam 2070 - Sarapsben |

Provenrid

Counriy AMLANL:
Eastaalgena Lo an 0
Sl o rend L
Mecemzana rapantale 1,0
Tpufaga preanionte 0z

(rosticaaivne: Fagide .

Valori Locazions (€/mg x mesa)

| Superficie (L/N) I Min Max

In considerazione delle offerte di vendita rilevate, delle caratterstiche del fabbricale e
del'appartamente, per la redarione della presente relazione di stima vengono presi in
considerazione | valor di mercato abitazioni civili in stato conservativo oftimo compresi tra €/m2
3.500 (min) & €/m? 5,000 {max}; & box tra €/m2 1.700 {min) & £/m?2 2.700 (max} per il box;

$.3 Valviazione LOTTO
Sulla base deile verifiche e deiriievi effetiuati, tenuto conto delle caratteristiche delle unitd oggetio

di stima e del coniesto urbano di appartenenza, i considerine le  caratteristiche
intrinseche/estrinseche +/- qudlificantt:

Coimplesso immobiliare:
-afttesa di provvedimento imozione vizi con determinazione di sanzione pecuniaria

+ parti comuni in ottimo stato manutentivo

Corpo A appartamento
+ esposizions e lurinositd

+ ferrazze

+ stato manutentivo gppartamento
+ livello di piano

- difformitd edilizie da regolarzzare
Corpo 8: canfing
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+ livello di piano e facie accesso

Corpo € box

+livello di piano e facile accesso

Considerando tutt gli elementi precedentemente descritii si ritiene possa essere considerato un
dato di prezzo medio unitario di mercato al mag (SEL) pari ¢ circa 5.000 €/mg per 'apparttamento e
£/mag 2.500 peril box.

Al prerzo totale cosi calcoigte si appoda vno delraziene pani gl 10% in relazione cle crilicitd
riscontraie ed evidenriate af capiloio 7 che prevedonc ung sanzione necunigda pey la riobilitazione
del titolo edilizic

LOTTO 1: apparfamento + cantina+ box

descrizione Caieg. Calast. sUp. comm. Valore complessive
"~ Appartamento + deposito Af3 96,00 ©480.000,00
box Clé 26,00 65.000,00
TOTALE 545.000,00

TOTALE LOTTC CON DETRAZIONE 10%

490.500,60
PERCRITICITA’ RISCONTRATE

Dichiarazione df conformity agli standard internazionoli di valutazione;

- La versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valuiazione & correfta al meglio dejle conoscenze
del valutaiore;

- Lle andlisi & le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizion eventualmente
niporfate in perizia;

— lvalutatore non ha alcun interesse nellimmabile o nel diritto in questione;

- I'valutatore ha agito in accorde con gii standard efici e professionati;

- valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- I valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato ¢ collocato
fimrmobile e la categoria dell'immabile da valutare.,

¥.4 ddeguament! & sorrezion della sfima

Altenendosi a quanto richiaesto dalla sezione, § riporta adeguamenio della stima del 5% come da
prassi dovuio ail'assenza di garanzia per tuthi gli eventual vizi, nonché per ['esistenza di eventuali
oneri gravanti sul bene e non espressamente considerall dallo scrivente perita.

VALORE DEL LOTTO

VALORE DIl MERCATO: €490.500,00

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi £24.52500

Spese tecniche diregolarizazione urbanistica e/o catastale a carico

, . . , ) . -€12,000,00
del'acquirente {vedi capitolo 7) olire a detrazione del 10% dal valore di mercalo

Spese condominial insolute riferite alf biennio precedente la stima {vedi capitolo
é}:

-£7.600,00
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Prezzo base d’asta del lolto al netto delle decurtazioni libere {amretondato) €445.000,00

Prezzo base d’asta del lotto 4l netto delle decuntazioni Occupato (arrotondato)
Now ricorre il caso

N.B. prezzo base d'asta consighiato, nello stato difatte, di dintto e nelle condizioni in cui sisono presentatii beni
olf'ispezione perifale, valulati a corpo & non a misura, ol netto delle decurtazioni e deli'abbattimento forfeftario
dovuto olf'assenza di garanzia per vizi 0 moncanzo of quadlitd o difformitd della cosa vendufe nonché
delfesistenza di eventuali onerd gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perifo
essendosi di cid tenuto confo nella valutazione.

La scrivente dichiara di aver depositato telematicamente la presente relazione a mezo P.C.T.: di
avermne inviato copia al Creditore Procedente @ mezo PEC e al debitore a mezzo PEC.

Quanto sopra il sotiosciitto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo
scopo di fare conoscere al Giudice ki verité,

Con o0ssequio.

Dale SOpfOHUQghi 2.10.21-13.13.21-20.10.2] | tecnico incarcato

Oata cella volutariones: §.12.2 .
el S AIGICRIEES e | 221 arch, Fronceaesce Bavestrelli

Daia della relazions: 21.12.2021

ALLEGAT COMUNIATUTHHHLOTT

estratto di mappa

visura storica ente urbano
copia afto vendita
elaborato planimetrico
ispezione ipotecaiia
risposia Agenzia delie entrate’
visura per soggeto

visura per immobi

Q. pratiche edilizie

10.  Consuntivo 1

1. Consuntivo 2

12, Consuniivo 3

W N

ALLEGATIRELATIVI ALLOTIO ]

plarnimetfria sub.725
visura storica sulo 725
planimetria sub.762
visurd storica sub 742
planimetria sub, 829
visura sterica sub 829
Rilievo fotografico
Stima Privacy

FQ ™0 0000



Data: 19/05/2021 - n, T163341 - Rth}EantC BVSFNC62C63F2050

" —DicHIarACions Drotecollc a. MIVIRT/1Z del 1270372010+ —
Agenzia deal Temitosio FPlandmetria <i v.i.w.,in Comune di Milano
i3 | i .12
CATASTO FABBRICATI | Via Hegroli ey
Uflicio Frovinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Milano Sezione;
A Isoritte alltalko:
Foglio: 395 Architetti
Particella: 722
Subaltarns: 725 | Prov. Milano H.
fSchada n, 1 Scala 1: 200 l = — !
|
|
PIANO TERZO
H=2,70m

WLIOTO SUCORTILE

a
L‘ ] :Lf J TERRAZT

. ! =1 = —
— < :%A
| ENTICORUIN

S—

I o Ladhl
| e E_J c:B: H
- _ i . Jf_ — g VUCTO 5L ZORTILE

ALTRA LI

ALTRADIL T T T=RRAFT
o [u] ]

WIMOTO EL CORTLE

Jiinia planimetria iy ati

! ata: 19/05/2021 - n. Ti6334] - Richiedente: BVSFNC62CA3F2050)
‘otale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4{210x297) « Formato stampa richiesto: A4(210x297)

S

Particella: 722 - Subalterno: 725 >

i

s
T

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 19/05/2021 - Comune di MILANO (F265) - < Foglio: 395

VIANEGROLI n. 12 piano: 3;
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Data: 19/05/2021 - n. T163342 - Richiedente: BVSFINC62C63E2050

Agenrzia del Temitorio

CATASTO FABBRICATI

Utficio Provinciale di

Via Nagroli

Dichiaraziohé protocolls h. MIVI&/712 del 1270372010

Planimetria di w.i.uv.in Comune di Milano

aiv. 12

Identificativi Catastali:

398
722
762

Compilata da:

Izoritte all'alba:
Architetti

Prov. Milano

Milano Sezione:
Foglio:
Partigella:
Subalternes:
feheda n. 1 $oala 1:200 | [

PIANC INTERRATO

H=245m
| ) | | | | I
i | | i i | i
ENTECOMINI
R - I L‘__—n | 3 | | I
gf " | T I i
% N\ EE BOX
T I =l [l ALTRA LIIU Suly TH2 ALTRA LI
l Y
J | | J
ALTRA LI
by | | ! | |

o

Itima planimetria in atti

e

ata: 19/05/2021 - n. T163342 - Richiedente: BVSFNC62C63F2050

Particella: 722 - Subalterno: 762 =

Catasto dei Fabbricati - Simazione al 19/05/2021

VIA NEGROLI n. 12 piano: S1;

L3

g

_Cormune di MILANO (F205) - < Foglio: 30

‘otale schede: | - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formalo stampa richiesto: A4(210%297)

'
T



il

Data: 19/05/2021 - n. T163528 - Richiedente: BVSFNC62C63F2050

- ey et T

Agenzia del Territorio

CATASTO FABBRICATI

Ufticio Provinciale di

Milano

foheda n, 1

Beala 1: 200

Planimetria di u.i.u, in Comune di Milano

Dichiarazicae protocello n. MIOIR7712 dex 1203720100

civ. 12

Via Kegroli
Tdentificativi Catastali: b~ L
Sezione: l
Foglio: 395 Isoritto all'albo:
g Arehitetti
Partioella: 722
Subalternc: 829 Frav, Milano

tima planimetiia in atti

Yita: 19/05/2021 - n, T163528 - Richiedente: BVSEFNCA2CE3F2050
Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4210x297) - Farmato stampa richiesto: A2 10x297)

LOCALE DEPOSITO

PIANO PRIMO
H=2485m

ERTICORLNE

) il —
[ ERTICOMUN ||| ENTECOMU ’

Particella: 722 - Subalterno; 8§29 >

308

Caiasto dei Fabbricati - Situazione al 19/05/2021 - Comune di MTLANO (F205) - < Fogli

1]

o:

V1A NEGROLI n. 12 piano: 1,

!
1
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GIUDICE DOTT 554 SHVIA VAGHI

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO 2: BOX SUB.775

SITO IN MILANG VIA NEGROU 12
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INDICE SINTENCC

Corpo A

Beniin Milano Via NEGROL! 12

Categoria: Cé6 [Autorimessa]

Dati Catastali: foglio 395, parficella 722, subalieno 775

Sato cocupativo
al sopralivego occupato senza titolo

Contrati di iceazione in gssere

no
Comgroprigtari

NG

Prezzo di nelic delle decurtorion:
da libero: € 31.500,00
da occcupaio; €

Criticid do segnaiare

Si segnala che il #ole edilizic reigfive oil'infero fabbricato & stalo annuliabs, i imandans tulle le
informazioni selaiive ol capitolo 7.3 dedicodo.

5t evidenzia che ¢ valore di marcato dell'immobile si & apportato un abbatiimente def 10% in
relazione aile crficiiéd evidenziate legate o annullgmento del titolo edilizic e alla sanzione per d suo
eventugte sipristino.

Oggetio dela presente siima valulativa sono [ beni immobdi corne individuati nella documeniazione
ipotecaoria e carastale degositala dol credifore procedente ol sersi dell’arf 567 cod.proc.civ, quale
presupposto fondamentale del'intera procedura esecufivo.

: LOTTO 2
Sito in MILANO VIA NEGROLI 12

I, IDENTFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Compo A bax

1.1 Descrizione del bene

Box ad uso guiorimessa site ¢l piana primo interato
1.2 Guoie o Bpoiogia del diitte pignorgto
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1

1.5 idenlificati ol colaste Fabbwicall del Comune di Milano come segue:

Dati identificativi; foglio 325, particeila 722, subalteme 775

- Dati di classamento: categeria autorimessa C/6, zona cens. 2, classe 8, consistenza mq.14,
superficte catastale Totale mag.14, rendita €159,79;

- indirizzo e piano: Milano Via Negroli 12- piano S1
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— Infestati:
XXX

— Dali derivanti da:

~ VARIAZIONE del 0%/1 1 /201 5- Inserimento in visurg dei dati di superficie

— VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 12/03/2011 protocollo n. MI0242394 in atii dal 12/03/2011
VARIAZIONME DI CLASSAMENTO [, 4865%.1/2011)

- Varazione del 12/03/2010 protocollo n. MIQ187712 in atti dal 12/03/2010 UNITA AFFERENT!
EDIFICATE SU AREA URBANA {n, 15403.1/2010)

— DEMOLIZIONE TOTALE det 12/03/2010 protocollo n.MIOT846130 in aitti dal 12/03/2010 DEMOUZIONE
TOTALE (n. 15319.1/2010)

1.4 Coerente o COIRG:

ctra unitd, enti comuni, alfra unita, altra unité

Eventuali discrepanze con ldentficuzione el bene di cui all’ofto di pignoraments e alle nota di
traserizione: L'atto di pignoramento e la Noia di trascrizione elencano oltre all'appartamento i
terrenc foglio 395-particella 722: terrenc su cui & stato edificato il fabbricato in cui sono ubicati gli
aliri beniintestali al debitore & facenti parte della procedura eseculiva.

1 DESCRIZONE DE! BEN!

2.1 Descrizione somimaria del quartiere © rong
In Comune di Milano
Fascia/zona: Zona delle regioni (Forlanini)
Destinazione: Residenziale
Tipalogia prevalente: Abitazioni civili

Urbanizazioni: Ia zona & prowvista di servizi di urbanizazione primaria e di servizi di
urbanizzazione secondaria. :

servizi offerti dalla zona: negozi dettaglio, supermercato, Poliombulatorno igea, uificio postale

Principali collegamenti pubblici: tram linea 27, autobus dilinea 73-183-N27.

Fronte Fabbricato e comparts box af BT Reto Fabbyicato
2.2 Caroftedstiche deicriltive del fabbricaio

Edificio di 13 piani fuor terra con comparto box sito al piang ferra e piano interrato.




RELAZIONE Di STIMA RG.98/2019-LOTTO 2

2.3 Caraiteristiche descriftive esterns e condizioni morutentive dei fabbricato
No!a: con riguarde olio stang df conservazions: i fabbricato net suo complesso, pud rovarsiin
condizioni: oftime, buone, normail, scadent e degradante.

2.4

4.5

2.4

Facciate: rivesfimenic plaira: oltimo

acecesso pedonale: porta accesso in allurminio & vetro con apertura elettificata: otfimo
pavimentaziong partl comuni: lastre gres: buono

pavimentazione scale esterne: granito: buono

ascensofi: presenti: buono

vano scaie: pavimenli, pedate e alzate scale in mamo: bueno

citoiono: videocitofono: ottimo

parapetti balconi: cristallo e ferra: buono

impianto riscaldamento centralizzato: teleriscaldamento attraverso serpentine a pavimenio:
ottime

condizioni generdli detio stabile: cHime

Cedificazioni di conformifa degli impiani condeminiali

La scrivente riferisce di non avere reperito la dichiarazione di conformitd

Caribcaziont di idoneiia statica del iobbricate

La scrivente riferisce di non avere reperito la certificozione di idoneitd statica.

Coratieristiche descrittive inferne .

Box ad uso autorimessa site al piono prime interrato.

I box € dotato di porta basculanie in aluminio e di illuminazione inlerna,

Lo stato di manutenzione & buona.

NOTA: La descrizione delfa consistenrza appena soprd riportata e riferifa o quanto rappresentato nelia
planimetria calastafe depositata presso it N.C.EL. e non o guanto effeftivamente rilevato in sede df
sopralfuogo.

Leffetiiva corsistenza 2 le eventual difformita rlevate rispetto alle planimetrie catastall descritte risuffano
meglio dettagliale ol paragrafo dedicato

La scrivente gllega dlla presente relazione i stima la documentazione fotogrofica redatta in occasione
dei sepralluoghi effettuati con il custods givdiziario

TR e

Comparto box b
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Motar con riguardo olio stato i conservazione, I'unitc immobiliore nel suo complesso, puo rovarsi in
cordizigni oftime, buane, normali, scadenti e degradate. Per i determinazione si & fenulo conto delflo
stalo conservativo delle finiture degli eismenti propri dell’ unita immaobiliore e dello siato manutentivo dej
relafivi impianii {pavimenti e rivestimenti, pareti e soffitfi infonaci/pitture, infissi interni ed esterni, impianto
eletlrico e citofonico, impignitc idrico e serviziigienico sanitarl, impianto df riscaldamento efo
condizionamento),

2.7 Caratferistiche desciifivedel comparfe e del box e condirioni manutentive

- pavimentazione comparto: cemento: buono
- platoni comparto: predall imbiancati: buono
- bosculante aluminio: buono
- pavimentazone box: piasireile: normale
pareti box: imbiancate: normale
- condizioni generdii del box: buone
impianto elettrico .estero:normale
2.8 Cerdificazioni di conformild degli impianti
Lar scrivente riferisce di non avere reperito ta dichiarazione di conformitd delPimpianto

2.9 Accessibilites dell'immobile ai soggetii diversamente abili: NO

3. STATO OCCUPATVO

3.1 Delerzione del hene )
Al momento del soprallusgo, effettuato con il Custode Givdizianio si & rinvenuta I'occupante
3.2 Esistenzo contratt di locaziene

A fronte delia richiesta della scrivente riguardante i contratti di locazione I'Agenzia delie entrafe
Milano 4 ha inviato in daia 206.21 comunicazione  dichiarando che non risuliano coniratti di
locazione con dante causa il debitore {allegate 17- comunicazione Ag. Enfrate}

4. PROVENIENZA

Dalia certificazione ipotecaria agh atfi implementata dall'acquisizione del titolo di provenienza e
dalle vertfiche effettuate dalla scrivenie mediante servizio di consultczione telematica Sister -
Agenzia delie Entrate Milano _ perimmobile {all.16-18}} alla data del 2.06.2021 si evince:

4.1 Aol proprietar

XX

(datf 27.03.2008 ad oggi)
in forza di affo di compravendita del 27.03.2008 rep. 167640/58265 a firma Notaio Lorenzo
Stucchi di Miiano, frascritto a Milano 11 15.04.2008 ai nn. 22737/13344.

£.2 Precedentt proprietar
XXX
(dal 14.06 2007 al 27.03.2008]
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| beni sono pervenuti in parte da | n tforza di alte di compravendita del
14.06.2007 rep. 16011/4641 a firma Notaio Ugo Friedman frascritto a Milano 1 it 13.07.2007 ainn,
53746129739

XXX
{dal 27.04.1999 al 14.06.2007)
| beni sono pervenuti da v in forza di atto di compravendita del 27.04.19%%

rep, 12329/2351 a firma Notaio Ugo Friedman trascritfo a Milano 1§105.05.1999 cinn. 22197/1506%

XXX

(dal 15.046.2001al 27.03.2008}

i beni sono pervenyti in parte da in forza di atto di compravendita
del 15.04.2001 rep. 13451/9441 a firma Notdio Ugo Friedman trascritto @ Milano 11l 27.06.2001 ai
nn. 393646/26973.

XXX

dai 15.07.1985

Tutti gli immobili sono pervenuti in forza di afto di compravendita del 15.07.1985 rep. 15506/1485
a firma Notaio Antonio Tremolada trascritto a Milano 111 19.07.1985 ai nn, 25060/18420

5 VINCOL E ONERIGIURIGICE

Dalla cerlificazions ipotecaria agli atti implementata dall’ acquisizione del titolo di provenienza e
dalle verifiche effetfucte dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sisier -
Agenzia delle Entrate Mitano _ perimmobile (all. 18}) alla data del 9.06.2021 si evince:

5.1 Vinceli ed oner giurdici che resteranne ¢ carico dell' acquirente
. Domande givdiziali o alfre traserizioni- nessuna
+  Misure Penali-nessuna

e  Convenzicni matrimeniall, provv, d'assegnazione casa conivgale, dirifto di abitazione del coniuge
supersiffe- nessuna

. Atti di asservimento urbanistico frascritli, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso- nessuna
5.2 Vincoli ed oneri ghwidic] che soranne cancellati o cura 2 spese delia procedurg
e [scrizioni:

ipoteca velontaria stipuiata da Notaio Lorenzo Stucchi il 27.03.2008 rep.1467661/58266, iscritta a
Milano 1l 15.04,2008 ainn. 22738/4888, derivante da concessione a garanzia oi mutuo condizionaio
a favore di xxx capitale £6.800.000,00- ipoteca €13.600.000,00- durata 13 anni,

Pignoramento stipulato da Tribunale di Miano il 09.01.2019 rep.45594/2018, trascritic a Milanol il
21.02.2019 ginn. 12783/8571, a favore di xxx

e Altre frascrizioni-nessuna

& CONDOMINIO

L'immobile € amminisirafo do ™

inviato le iabelle millesimali relanve g wutte e unitd immobiliar, G cui si imonda per | van contenun,
(allegati 10-11-12}. §i precisa che gl immobili non risultano elencati in base ai dali catastali e
pertanto rsuitano di difficile attibuzione, pertanto la scrivente evidenzia importi di larga massima
per le spese ordinarie annue di gesiione dell'immobile segnalondo  che i futuro aggivdicaiario
dovra attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per conoscere gl impaorti aggiomati a carico
dell'immobile per eventudi spese condominiall intolute relative all'annc in corso af decrejo di
frasferimento e a quelio precedente, su dilul gravantiin via solidate conl'esecutaio ex art. 63 quarto
comma disp. att. ¢.c., nonché eventuali quote di oneri a carico per lavori di manuienzione effettuali,

in corso, a/o deliberat.
&
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é.1 Spase di gestione congdominiale
Spese ordinarie annue Ji gestione box <irca €300.00

&.2 Paricolar vincoll e/ o dofazioni condominiai

7. VERIFICA URBANISTIC A EDILIZIA E CATASTALE

7.1 S#tuazicne urbanistica.

Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risvita azonato dal vigente PGT del Comune
ADR- Ambiti confraddistintl da un disegno urbanistico riconoscibile {titolo I- Capo V)
Tessuti urbani compatti a cortina {art.21.2)

Sensibilitd paesaggisiica alta- classe 4- Ambito del Piono Pavia-Masera zona Est

7.2 Pratiche edilizie reperite presso il competenie Uificio del Comune di Milane

La scrivente in data 19.05.2021 Prot. 271119 ha richiesto accesso agli atti ediliz presso 1o Sportello
Unico Edilizic.

In data 14.07.2021 la scrivente ha effettuato I'accesso agli atti presso o Sportello Unico Edilzia Via
Sile 8 & qui di seguito espone ie risulfanze:

il fabbricato e state edificato in forza di;

DIA PG.I016014000/2007 WF.9737 /2007 del 21.11.2007 e successive varantl in afti PG.724724/2008
WF.7754/2008 del 18.09.2008 e PG. 971672010 WF.37/2010 del 8.01.2010 - con inizio lavori it 6.046.2008
e fine lavon 18.03.2010 per intervento di ristrutturazione edilizia, ai sensi dell'art.3.1.d) DPR 380/01 e
dell'art. 66.3.3 del RE 1999 # cui progetto, a fronte della demolizione di capannoni esistenti a
destinazione produttiva di SLP mg. 947,21 ha previsto la formazione di un edificio residenziale
composto da 11 piani, piv settotetio SPP al piano 12 e un ulteriore piano soprastante, n.13 destinato
a ospitare impianti tecnich; con un pianc di box fucri terra e due piani di box inferradi,

7.3 SITUAIIONE URBANISTICO-EDHAZIA  DELUINTERG COMPLESSO EDIFICATO - PERCORSO
DELLANNULLAMENTO DEL TITCOLO EDIIZIC E DELLA PROCEDURA DF RIMOZIONE DEI VILIL

In catet 10.05.2011 atll PG.406336/2011- WF. 37/2010 & stato disposto FANNULLAMENTO DEL TITOLO
ABILITATIVO e contestualmente & stata ardinata la demolizione del piane undicesimo, del piano
softotetto e del piano soprastante destinato ad ospitare gli impianti fecnici, in guanto, a seguito di
verifiche d’ufficio, I'ditezza dell’edificio in progetto & risultata superiore a quelia consentita dal
vincolo aeroportulge di Linglte ed inolfre la SLP di progetio, calcolata erroneamente in
corispondenza dei muri delimitanti le unité immobiliari ed it vano scala, ha comporiate un
incremento di SLP cdi circa mq.62 non ammissibile.

In data 05.06.2012 con ia pubblicazione dela Sentenza n,1562/2012 del TAR Lombardia & stato
rigetictoilricorso della parie nei confrenti dell’ Amministrazione e pertanto confermatala corettezza
e legittimita del provvedimento di annullamenio del titolo edilizio.

In dota 20.06.2012 & 2371272013 alli PG 412565/2012 € PG 835440/2013- in esecuzione della sentenza
del TAR sono siate emesse le ordinanze con le quall veniva disposta la demolizione dei piani citati.

In data 19.12.2012 atfi PG 82694072012-WE37/2010 Ia proprietd presenta istanza di Rimozione di Vizi
cii sensi deil’ arf.38 del DPR 380/2001.

in dota 24.04.2014 ofti PG 283271/2014 e in dala 20.11.2014 afti PG705393/2014 a seguito di
supplemento istrutiorio su richiesta della Proprietd del 06.06.2014 otli PG 348430/2014 e delie ulferiori
integrazioni frasmesse (atti PG 448483/2014 del 10.07.2014) & stata rigettata Pistanza di imozione dei
vizi per | motivo prevatente di interesse pubblico in ordine alia sicurezza e alla pubbiica incolumité
a esigere il rispetto del vincolo aeroporivale.
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Con il figetto dell'istanzo di fimozione dei vizi & fenulo confo del tempo frascorso I' Amministrazione
provvede a frasmeittere Il fascicolo all’ Uificio demeolizion] per 'attivazione della procedura coaftiva
G spese deiresponsabili dell' abuso.

In data 21.03.2018 con la senienza del Comsiglio di Stato n.36072018 viene conselidata e resa
definitiva la sentenza del TAR Lombardic e dichiarato perento il ricorso avanzato dalla proprietd in
data 02.08.2012,

In dota 6.07.2018, a seguito delle sentenze emesse e delle ordinanze emanate nell’ambito della
procedura di esecvuzione coatliva delle ordinanze di demolizione & stato svolio con la presenza
del’ amministratore di condominio sopralluoge per accertare lo stato dei luoghi delle 5 unita
immobiliari poste di piani 10-11-12-13, in cui sono stati rilevati diversi abusi all'interno delle unita
immobilicri..

in data 22.08.2018 atti PG 365249/2018-WF 28959/2018 ia proprietd presenta nuova istanza di
fimozione dei vizi ai sensi dell'art.38 DPR 380/2001 ai fini di evitare la sanzione demofitoria,

In data 05.10.2018 | stante l'improcedibilitd dell'istanza di rimozione dei vizi & per dar seguito al
procedimentoe avviato I'UFFicio demolizioni frasmette gli atti necessati alla procedura di demofizione
coatfiva al RUP- Area Tecnica Demanio e beni comuni Diversi, che successivamente comunica che
I'intervenio richiesto esuld dalle suie competenze

In data 25.10.2019 su istanzo fatta dalia propriefér it 13.05.2019 & stato rifasciato un nuovo parere di
ENAC {atti WF 24729/2018-PG 51128272019 del 12.11.2019) in cui si riiene ‘'che Pedificio in oggetio
non deferming implicazioni of fini defla naavigozione aereq,...”

In data 30.11.2020 aila luce del parere ENAC la parte ha riformulato una nucva istanza di Rimozicne
vid ai sensi dell'arf, .38 del DPR 38072001 chiedendo V'applicazions della sanzione pecunioda
afternativa afia demolizions per i 62,59 maq. redlizzali ai piano 11, itegitfimamente o causa di un
confeggic errcn‘o deflo scorporo delle murature del vano scala condominiale”

Al momentol Ammministrazione rifiene che, suila base del nuovo parere rilascialo da ENAC, I isTcmzc:
di imozione dei vizi sia procedibile limitatomente alle ilegittimitd progettuali che hanne portate
all' annullamenio dei titoli edilizi relative al vincolo aeroportuale e all'incremento volumetico dettato
dall'errato conteggio dello scorporo delle murgture del vane scala condominiale per una SLP
aggivntiva par a mq 42.59. Per tutte ie altre difformité riscontrate dali* Amministrazione in sede di
sopraluogo, ¢che hanno comportate ulteriore aumento di SLP, sard necessario procedere con
separati ath, ai senso dell'art.36 del DPR 380/2001 [ove possibile) successivamente al rilascio del
provvedimento di Rimozione dei Vizl che verrd emesso ai sensi delf'arf.38 DPR 380/2001 che ha ta
funzione di rigbilitare il progetto edilizio e sue varianti, asseverato dalla parte e dall'cilora progettista,
non certo sanare anche dltre difformitd realizzate.

Con comunicazione del €1.02.2021 'amministrazione ha comunicate che, dopo l'esito della
conferenza dei servizi del 20.01.202), i termini del procedimento sono staft interroti ai sensi
del'art.18.5 R.E. e decorreranno nuovamente dal ricevimento del verbale della Commissione
Anticorruzions che dovrd valutare Vindemobilitd o meno delle superfici redlizzafe di mg.82,59. per
pol procedere in caso dif esito positive  all'invio della pratica all’Agenzia del fenitorio per la
determinazione della sanzione come disposto dall’art.38 cel DPR 380/2001.

La scrivente in data 22.11.21 st & recata presso lo Sportello unico Edilizia Via Sile 8 per conterire con
tecnici incaricati della procedura e qui di seguito espone le risultanze delt'incontro:

I tempi previsti per la conclusione del procedimento in corso sono legat ol tempi necessarn per il
parere della Comrmissione anficoruzione valutati in circa 476 mesi a cui si deve aggingere il tempo
necessano all' Agenzia dell'entrate per quantificare la sanzione valutato dai tecniciin circa 3/4mesi.

Al Pagamento compieto dell'importo della sanzione F Amministrazione provvederd a “reinstaurare™
il titolo edilizio.
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La sanzione ipotizzata potrebbxe essere vaivtata in una cifra rag  150.000 e i 200.000 ewro che
dovrebbero essere pagati dal debitore/esecutore ma «he, in mancanza dello siesso, possono
assere versati anche dal Condominio suddivisi tra i preprietari in base ai millesimi di preprietd.

Risulta importante segnalare che in base all'art.38 del DPR 380/2001 (Rimozione dei viz) evidenziato
precedentemente si regoiarizza solamente quanto dichiorato nella relativa domanda e quindi la SLP
dieccesso reiativa al vano scale, mentre tutle ie dlfre opere non conformi o abusive, rispetto i titoli
edilii nvbovamente rilasciatl, rilevaie durante il soprallbogo dei tecnici comunali, potranno
eveniualmente {ove possibile) essere sanatiin base all'art.36 del DPR 380,200,

Le diffornita rilevate competono sia le parti comuni del fabbricoato che i singoll appartamenti(
comprese le irregolarita presenti nell'appartamento e desciilte nel successivo paragrafo).

F' recessurio tare presenie che il piane 13 che nelle pratiche ediizie risultava spazic aperto per
alloggiamento impianti &, che attudmente risulta di diversa conformazione interna € chivso da
pareti e seramenti senza presenza di impiant, molio probabilmente sard oggetto di nuovo
provvedimento di demalizione da parte delle Sportello Unico Edilizia perché non conforme «
quanto dichiarate nelia pratica edilizia che vera reinstaurata e non sanabile in quanto come da
Regolamento Edilizic del Comune di Milano non esiste la Lossibilita di realizore un ulteriore piano
softotetto soprastante queilo esistente ai pians 12.

in considerazione dele odticiit dlevate 2 qui di seguite riassunie:

che il titolo ediiizio risulta annvliate, che non sono chioramente prevedibil i tempi del fermine della
procedura per la rabiiitazione delio stesse, che non & ancorg stata precisata la cifro defia sanzione
pecuniartd che verr&richiasta al debitore/esecutore defle opere e che in mancanza di suo riscontro
pofrd essere venata dal Condominio in base ai millesimi di propietd,

g scrivenfe appoterd un ahibaiiimenio  del 10% ui"_ prezro di mercaio shmato per e unitd
runcbiiar.

7.4 CONFORMITAEBIITIA B r#Asmz !‘\EL BOX

In foise o SODFC‘IHUOQO si & potuic constatare che il box risulta conforme ai contenuti della scheda
catasiale depositafa of NCEU in data 12.03.2010, all'elaborato ptqmmemco s dlie tavole grafiche
dllegate al fitolo-ediiizio annullafo.

& SUPSRFICIE COMMERCIALE

8.1 Infonnezioni relative af calcoie delia cunsisterza -
it erterio di misurazicne adotiato segue'le direttive della norma NORMA UNI 10750:2005.

Di seguito | parametri secondo i quali vengono determinati il computo delle superfici ed i rapporti
mercantiti alle stesse applicati secondo il Sistema talione di Misurazione (Codice delle Vaiutazioni
Immobiliari- Tecnoborsal):

ie supetfict vengono detenringte:

a} dall'area deli’edificio ia cul misurazione comprende anche e chiusure verticall esterne (per
cigseun piano fuor terra dell'edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm 50 per guelle
esterne & meid spessore diquelle interme a confine con dltre proprietd o locali condominiali, sine ad
uno spessore ci crm 25. Net caso di proprietd indivisa ovvero di edificio terra-tetio riconducibile ad
un medesime proprietario saranno icomprasi anche: il vano scala (con misurazione per ogni piano
della superficie corispondente alla proiezione or|zzon1dle} Feventuale vano ascensore, evenluali
cavedi.

b} dal detiaglio delle superfici accessorie rilevate per destinazione e pesate secondo specific
coetficienti di ponderazione,

Le superfici accessorie e i criter di pohd@rc:zione non vengono qui di seguito alfegali in quanto la
stima viene effettugic per un box con coefficiente 1.00.
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LOTTO 2: Corpo Al box

Superficie esterno lorda

SEL {m) coefficienti sup. commerciale lordg (m?}

desfingzione

box 15 1.00 15,00

9. STIMA

¥.1 Crierie di stimo
Base di valore: valore i mercateo
Scelta del metodo: conironto di mercato

Per quanto riguardaii criteri adottal per la determinazione del valore di mercafo dei beniin oggetio,
ia scrivente ritiene di ufilizzare it criterio della stima comparativa, assumendo come termini di
confronto:

- | prezzi medi dei listini immobiliari {OMI ~ Agenzia delle Entrate, Borse immaobiliar, periinenti lo
specifico segmenio di mercato;

- le offerte di vendita, come previsto dalla UNI 11612:2015 gl punto 4.1, comma 2;

I dati di mercato cosi rlevatli, verranno adeguati al caso di studio, in considerazione delle
caratteristiche degli immobill oggetto di valutazione, intrinseche {stato di possesso, fipologia,
elementi strutturali e finiture, consistenza impianti e loro stato di manutenzions, grado diisclamento
termico e acustico, plano, affacci e orientamento, panoramicitd, presenza di spaz accessor, ecc.)
ed estrinseche {contesto ambientale, accessibilita alla rete dei trasperti pubblich, aree pedonal,
mixite funzionale e/o socicle, difficoltd di parcheggio, presenza  di particolari  vincoli
urbanistici/paesaggistici, ecc.), :

Poiché i prezzi dei comparabili rlevati, sono riferifi a offerte di vendita {asking price) e non a contratti
di compravendita trascritt, i dtiene opportuna, perridurre la pétenziale crificita del dato assunto,
applicare sempre und tfiduzions del 10%.

La stima ¢ sempre riferita dlle condizioni dell'immobile rilevate al momento del sopraliuoge (vlievo
superlici @ caratteristiche effettuato nel mese di ottobre 2021)

Vengono inoltre individuai! alcuni coefficienti di merito o de metite quali ad esempio:
Livelio di piano- Stato di conservazione -vetustd impianti-vetusta serromenti

7.2 Footi d'infoerymazione

OFFERTE DM VENDITA . ' .
Qui di seguito si espongono adicune offerte di vendita estratie dal sito di immebiliare.it per unita

immobiliar nello stesso segmento di mercato e il piu possibile simili nelle caratteristiche a quelle da
stimare, '

1) box Via cardinale Mezzofanti

£€48.000- mq.16- intarrato -3

Prezzo richiesia Prezzo detratio 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

2

€45.000 €43.200 MO 16 €2.700

2} box Vidle Corsice
£33.000- my.14- piano terra
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Prezzo richiesta

Prezzo detraito 10%

Sup. comm. mq

Prezzo unitario

€33.000

£29.700

hg. 14

€2.120

3) box Vidle Argonne

€39.000- mq.12- piano terra |

Prezzo richiesta

Prezzo detratto 10%

Sup. comm. mq

Prezzo unitario

€37.000

€35.100

Ma.12

€2.925

| box rilevati sono situalti nella stessa zona ¢ | prezzl reclativi sono compresi tra €/mg 2.100 e €/mq

2.925.

[UOTAZIONE IMMOBILIARI BANCA DATI AGENTZIA DELLE ENTRATE
Fonte di informazione: “Banca dati delie quotazioni immobilian a cura del’ Agenzia delle Enirafe” -

1° semesire 2021 - MILANO per quanio riguarda la fascia zona il complessc & ubicato trale zone D12
{Piola-Argonne-Corsica) e D15 {Forlanini - Mecenale- Orfomercaio); la scrivente in considerazione
delle caratteristiche del fabbricato e delie ynitd immobiliar reputa pil corretto riferirsi alle guotazioni

della zona DI 2,

sufrato intersogazione: Loea 20005 « Semesree

Trespuitarian, B0 A0S

Comune

Femigloura, Ve fpnn HEA, ARDUMNL, O

CuRwe @ para L0
[E BN S BE N DL Lt
fygoapia presaiente oo 7

Bestinuaiorg

Valorl Lacaziooe i4/my x mese)

Supecticie (LN /| Min

in considerazione dalle offerte i

vendita rievate, delle caratieristiche

del fabbricato e

dell'appartamento, per ia redazione della presente relazione di sfima vengono presi in
considerazione i valer di mercato di box tra €/m2 1.700 (min) e €/m? 2.700 (max) per il box;

2 3 Valulozions LOTIO
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Sulla base delle verifiche e dei hiievi effettuati, tenute conto delie caratteristiche delle unitd oggetto
di sfima e del contesto wbano di appartenenza, sl considerino le  caratteristiche
inftinsechefastrinseche +/- qualificanti:

Coimpiesso immohiliare:
-atiesa di provvedimento rimozione vizi con determinazione di sonzione pecuniaria
+ parfi comuni in ottimo stato manulentivo

Corpo A box
+ stato monutentive

+livello di piano e facile accesso
Considerando tutti gl elernenti precedentemente descritti si ritiene possa essere considerato un
dato di prezze medio unitario di mercato al mq {SEL) pari a circa £/ma 2.500 per il box.

Al prezzo iolaie cosi coiceicio si apporitg une debrozione parl al 0% in selazione alie criticiigs
riscontrate ed evidenziate of capitols 7 che prevedono una sanzione pecunicric par la dabilitazions
deltitolo edilizio

LOTTO 2: box

descrizione Categ. Catast, SUp. comm, Valore complessivo

box C/é 15,00 37.500,00

FOTALE LOTTO CON DETRATIONE 1%

33.758.0
PERCRITICITA’ RISCONTRATE ¢

Dichiorazione df conformitd agl stondard internazionalt of volidazione:

- Ll versione dei fatti presentata nel presente rapporto di vaivtazione & corretta al meglio delle conoscenze
detvalutaiore;

= Lle andiisi e le conclusioni sono limitate unicomente dalle assunzioni & dalle condizioni eveniudlmente
riporiate in perizia;

- [Tvalutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel diitto in questions;

— Ivalutatore ha agho in accorde con gli standard efici e professionali;

— A valuiatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

— I valutatore possiade 'esperienza ¢ la competenza riguards il mercato locdle ove & ubicato o collocato
fimmobiie e ia categoria dellimmobile da valutare,

.4 adeguament] g correzion della siimo

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si iporta adeguamento della stima del 5% come da
prassi dovuto ali’assenza di garanzia per tutti gli eventudii vizi, nonché per I'esistenza di eventudili
oneri gravanti sul bene & non esprassamente considerati dallo scrivente perito.

VALORE DEL LOTTO

VALORE DI MERCATO: €33.750,00

Riduzione det valors del 5% per assenza di garanzia per vizi -€1.687.00

Spese fecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico
dell'acquirente {vedi capitolo 7) si & effeftuaic defrazione del 10% sul vadore di -£,00
Mercaio
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Spese condominial insoluie riferite ¢l biennio precedente la stima (ved! capifolo
é):

~€400.00

Prezzo base d‘asta del lotto ai netto delle decurtazioni libero {arrotondato) 31.500,00

3Prezzo base d’asta del lotto al netto delle decurtazioni Occupato {amoiondato)
Non ricore i Caso

N.B. prezzo base d'asta consigiiaio, nelio stato di fatto, di diftto e nelie condizioni in cui si sono presentatli i beni
aliispezone peritale, valutali A corpo & non o miswa, al nefto delle decurfazioni e dell’abbattimento forfeftario
dovule allassenza df garanzig per vizi ¢ manconza di qualid o difformitd della cosa venduta nonche
dell'esistenza di eventuali aneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perifo
essendosi di cid tenuto conto nella valutazione.

ta scrivente dichiara di aver depositato telematicamente la presente relozione a mezzo P.C.T.; di
averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC ¢ al debitore a mezzo PEC.

Quante sopra il sottoscritto ha 'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operalo al solo
scopo di fare conoscere ol Giudice | veritd,

Con ossequic.

Date soprafluoghi 8.10.21-13.10.21-20.10.21 ' il tecnico incaicalo
sla valutazione: :
et deig e eDas: 722 aren, Francesca Bovesiredi

Data della relazione: 321.12.21

ALLEGATICOMUNL A TUTTHLOTT

sstratto dimappa

visura storica ente urbano
copia allo vendita ' _
elaborato planimettico
ispezione ipotecaria
risposta Agenzia delle entrate
visura per soggetio

viSUIQ per immaobiit

9. Pratiche edilizie

10,  Consuntivo ]

11.  Consuntivo 2

12.  Consuntbvo 3

S T AN S o e

AlLLEGATIRELATVIALLOTTD 2
planimetria suh.775
visura storica sieb 775

riievo fotogratfico
Stima Privacy

on oo



Data; 19/05/2021 - n. T163343

Agenzia del Terrtorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Milano

- Richiedente: BVSFNC62C63F2050

' Dichiarazicne Protocellt n. MIUIS7712 del 127032010
Planimetria di w.i.u.in Comune di Milano

Via Hegroli oiv. 12

Tdsntificativi Catastali: | Compilata da:

Jltima planimetria in

ot

Sezione:
Foglio: 395 ii%i?étégtill‘albm
Particella: 722
Subalterno: 775 Frov. Milano )
dcheda n. 1 Scala 1:200 |

PIANC INTERRATO
H=245m
1 I - |

- i =

i__"'
I
| —

BT C Ol

ERT il

LA

e COMUNI

B
I

Box
S TS ALTRALIL

i

[ erm

aiti

ata: 19/05/2021 - n. T163343 - Richiedente: BVSFNC62C63F2050 —

Al
G

: 393 - Particella: 722 - Subalterno: 775 =

o2

:
E

atale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richicsto: AH210x297)

' ' 1

Catasto dei Fabbricati - Sitvazione al 19/05/2021 - Comune di MILANO {F205) - < Fogl

VIANEGROLI n. 12 piano: 51;
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Francesca Bavestrelli
architetio

RG. 98/2019

RILIEVO FOTOGRAFICO LOTTO 2: BOX SUB.775

MILANG VIA NEGROLI 12

Accessi carraio e pedinale Via Negroli 12
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TRIBUNALE DI MILANO
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE
98/2019

GIUDICe: DOTT.SSA SILVIA VAGHI

CUSTODRE GIUIZIARID, AVY FLENA FEREATYS

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO 3: BOX SUB.782

SITO IN MILANQ VIA NEGROLE 12

ESPRRTO NCARICATS:

A Francescs Bavesirpil

ERAarrone - 30

Fowvestrelidormall com-haves
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INDICE SINTETCO

Copo A

Beniin Milano Via NEGROLI 12

Categoria; €6 [Autorimessal

Dati Catastali: Toglio 325, particella 722, subalierno 782

State occupativo

al sopralluvogo occupate senza fitolo

Contrat di locazions in essere

ho
Cornproprietari

No

Prerzo al nelto delle decurtazioni
da libero: € 61.000,00
da accupato: €

Critficitas do segnalare

Si segnala che il titolo edilizio relative ofl'intere fobbricaio @ stato annullate, si imandano tulte le
informazioni relative ai capitelo 7.3 dedicata.

si evidenzio che al valore di mercato dellimmobile si & appeortato un abbattimento del 10% in
relazione alle crificitd evidenziate legate all’annuitaments del titole edilizio e allo sanzlione peril sue
eventudie fpristine.

Oggetlo delia presente stima valutativa sono [ beniimmobili come individuali nelio documenfazions
footecana e calastale depositaia dol creditore procedente aisensi dell’ort. 567 cod.proc.civ. quale
presupoesio fondamentale defl'intera procedurd esecutiva,

LOTTO 3
Sito in MILANO VIA-NEGROLI 12

bHOX

}. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

copo A box

1.1 Bescrizione del bene

Box ad uso autorimessa site al piane primo interrato
1.2 Quote e fipolocgla del dititto pignorato
Pignorarmento gravante sulla quoia di 1/1

1.3 ienifficod! al cotosto Fabiyicali del Comune df Milano come segue;

Ddii identificativi: foglio 395, particella 722, subalterno 782

— Datli di classamento: categoria autorimessa C/é6. zona cens. 2, classe §, consistenza mq.27,
superficie catastale Totale ma.30, rendita €308,17;

— Indirizzo e piano: Milanoe Via Negrol 12- piang §t
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Intestati:

XXX

Dati derivanti da:

VARIAZIONE ded 09/11/2015- Inserimento in visura dei dati di superiicie

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTCO del 12/03/2011 protocolio n. MID242394 in afti dal 12/03/2011
VARIAZIONE Di CLASSAMENTO (n. 48659.1/2011)

variazione del 12/03/2010 protocolle n. MIGI87712 in ali dal 12/03/2010 UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA jn, 15403.1/2010)

DEMOLIZIONE TOTALE del 12/03/2010 protocollo n.MI01846130 in alti dal 12/03/2010 DEMOLIZIONE
TOTALE (n. 15312.1/2010})

CORTeNIe A COifidr

altra unita, enti comuni, altra unitér, alira unita

Eventuali discrepanze con l'identificozione del bene di cui all'efo di pigneramente e alla noto dl
trascrizione: L'atio di pignoramento e la Nota di trascrizione elencano olfre all' appartamento |l
terreno foglio 395-particella 722; terreno su cui & siato edificate il fablbricate in cui sono ubicali gli
altrl beni intestati al debitore e facenti parte defla procedura esecutiva,

2.1

2.2

2.3

24

i DESCRIZIONE DEIBENE

Descrizione sommearia del quarliere e zondg
In Comune di Milano
Fascia/zona: Zona delle regioni (Forlanini)
Destinazione: Residenziale
Tipologia prevalente: Abitazioni Civili

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di
urbanizzozione secondania.

Servizi offerti dalla zona: negozi dettaglio, supermercato, Poliambulatorio Igeaq, ufficio postale
Principaii collegamenti pubblici: fram linea 27, autebus dilinea 73-183-N27,

Cuaratteristiche descrittive del fabbricalo
Edificio di 13 piani fuori terra con comparto box site al piano terra e piano interrato.

Caratteristiche descritlive esterne e condiziont manulentive det tabbricaio
Nota: con riguarde alle stato di conservazione: f fabbricato nel suo complesso, pud rovarsiin

condizioni: offime, buone, normal, scadenti e degradaie.

- Facciate: rivestmento pietra: otiimo

- pavimentazione corsello: cemento: buono

- pavimentazione scale esterne: granito: buono

- azcensor: presenti: buono

- vano scale: paviment, pedate e aizate scale in marmo: buono
- citofono: videocitofono: otfimo

- coendizioni generali delle stabile: oftime

Cedilicazioni di conformitd degl impianti condominiali
La scrivente riferisce di non avers reperito la dichiarazione di conformita



RELAZIONE DI STIMA RG.98/2019-LOTTO 3

2.5 Certificazioni diidoneitd stetica del fabbricato
La scrivente riferisce di non avere reperito la certificazione di idoneitd statica,
2.6 Caraberistiche desciitfive interne
Box ad uso autorimessa sito al piano prime interrato.
Il box & dotate di porta basculante in alluminio ¢ di lluminazione inierna.,

Lo state di monutenzione & buonc.

NOTA; La descrizione defla consistenza appena sopra riporfata & riferfta g guanto rappresentato nella
pianimetia catasiale depositata presse #f NNC.EU. e non a quanfo effettivamente rilevafe in sede di
soprafiuogo.

L'effettiva consistenza e le eventuall difformité rilevate rispetto alle planimetrie catastali descritie risultano
meglio dettagliate ol paragrofo dedicafo

La scrivente dllega alla presente relazione di stima la documentazione fotograficd redatta in occasione
dei sopralleoghi effettuat con il custode giudiziario

Cornparto box i box

Nota: con dguardo allo state di conservaziona, 1'unita immebiliare nel suo complesss, pud fovarst in
condizioni: otfime, buone, normall, scadenti e degradate. Per la determinazione si & fenufo conto dello
stato conservativo delle finiture degli elementi propri deli' unitd immaobifiare e dello siatc manufentive dei
relativi impianti {pavimenti e rivestimenti, pareti & soffitii infonaci/pitiure, infissi interni ed esterni, impianto
elettico e citofonico. impianio idico e servizi igienico sanitari impianio di riscaldamento e/o
condizionamentol,

2.7 Cargiieristiche desciitlive de! bax e condizioni manutentive

- basculanie alluminio con telecomando: buono
- pavimentazione box; cemenio: normale

- pareti box: rustico: normaie

- impianto eletirico esterno: normale

- condizioni generdli del hox: normaii

2.8 Accessibilita deflimmobile i soggett diversamente abili: NO

3. STATOC OCCUPATIVO
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3.1 Detenzione del hene
Al momento del soprailuogo, effettuato con il Custode Giudiziario si e rinvenuia I'occupante
3.2 Esistenza conirathi di lecazione

A fronte della richiesta della scrivente riguardante i contratti di locazione 'Agenzia delle entrate
Milane 4 ha inviato in data 2.06.21 comunicazione dichiarando che non risultano contratti di
locazione con dante causa il debitore (allegate 17- comunicazione Ag. Entrate)

4. PROVENIENZA

Dalic certificazione ipotecaria agii atti implementata dall' acquisizione del fitolo di provenienza e
dalle verifiche effettuate dalla scrivenie mediante servizio di consultazione telematica Sister —
Agenzia delle Entrate Milano _ perimmobile {all.16-18)) clla data del 9.06.2021 si evince:

4.1 Atual proprietar

XXX

{dal 27.03.2008 ad ogdi)

in forza di atte di compravendita del 27.03.2008 rep. 167660/58245 a firma Notaio Lorenzo
Stucchi di Milano, trascritto a Milano 111 15.04.2008 ai nn. 22737/13344.

4.2 Precedenti propriefas

XXX
(dal 14.06.2007 al 27.03.2008)
i beni sono pervenuli in parte da in forza di afto di compravendita del

14.04.2007 rep. 1601174661 a firma Notaio Ugo Hieamar trascritto a Milane 1l 13.07.2007 i nn.
5374629739

XXX

{dal 27.04.199% al 14.04.2007)
t beni sono pervenuti da ' forza di afto di compravendita del 27.04,19%9

rep. 1232972351 a tirma Notaio Ugo Fiedman frascritto a Milano il 05.05.1999 ai nn. 22197715069

A0

(dal 15.06.2001al 27,03.2008)

| beni sono pervenuti in parde da “in forza di atto di compravendita
del 15,046.2001 rep. 1345179441 a firma Notaio Ugo Friedman frascritto a Milano 1l 27.06.2001 ai
rin. 39364/26973.

XXX

dai 15.07.1985

Tutti gli immobili sono pervenutiin forza di alto di compravendita del 15.07.1985rep. 15506/1485
a firma Notaio Antonio Tremolada frascritto a Milano 1l 19.07.1285 ai nn. 25060/18420

5. VINCOL E ONERI GHIRIDIC!

Ddalla certificazione ipotecaria agli atti implementata dall’ acquisizione del fitole di provenienza ¢
dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazicne telematica Sister —
Agenzia delle Entrate Milano _ perimmeobile {ail.18)) alla data del 2.04,2021 si evince:

5.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
s Domande givdiziali o altre frascrizioni- nessuna

. Misure Penali-nessung
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+  Convenzioni mabimoniali, provy. d'assegnazione casa conivgale, diitto di abitazione del conivge
superstite- nessuna

* Afti di asservimenio urbanistico trascriftl, convenzionl edilizie, alire Hmitazioni d'uso- nessuna
5.2 Vincoii ed onesi gluridici che sarenno cancelladi a cura e spese della proceduta
¢ Iscrizioni:

ipoteca volontaria stipulafa da Notaio Lorenzo Stucchi il 27.03.2008 rep.167661/58266, iscritia ¢
Milano 11l 15.04.2008 ai nn. 22738/4888, derivante da concessiong a garanzia di mutue condizionato
G favore di xxx , capitale €46.800.000,00- ipoteca €13.600.000,00- durcita 13 anni.

ipoteca givdiziale stipulata da Tribuncle < Milano it 20.01.2015 rep.1324 iscitta a Milgno 1 il
21.07.2015 ai nn. 40826/6768 a xxxx. capitale totale €7.500,00_- Gravante solamente sul subalterno
782

Pignoramento stipulato da Tribunale di Milagno il 09.01.2019 rep.45594/2018, trascritto a Milanol il
21.02.2019 i nn. 1278378571, a favore di xxx

s Altre trascrizioni-nessuna

6. CONDOMINIO

L'immobile & amministrato da

inviato le labelie millesimali relative a tutte te unitd immobiliar, a cui st imanda per i van contenuti,
{Allegaii 10-11-12}. Si precisa  che gli immobili non sisultano elencati in base ai dati catastali e
pertanto risultano di difficile athibuzione, pertanto la scrivente evidenzia importi di larga massimea
per le spese ordinarie annue di gestione dell'immobile segnalando  che il futuro aggiudicatarnio
dovra attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per conoscere gli importi aggiormnati a carico
dell'immobile per eventudii spese condominiali insolute relative alPanno in corse al decreto di
trasterimento e a guello precedente, su dilvi gravantiin via solidale con l'esecutato ex art. 63 quarto
comma disp, alt. ¢.c., nonché eventuali quote di onerl a carico per lavori di manutenzione effettuati,
in corsa, e/o deliberati.

4.1 Spese di gestione coandominiale
Spese ordinarie annue di gestione box circa €300,00

4.2 Particolari vincoli /0 dotazion! condominiali

7. VERIFICA URBANISTICA EDILIZIA E CATASTALE

7.1 Situazione yrbanistica.

Il fabbricato di cui sono parte | beni in oggetto risulta azonato dal vigente PGT del Comune
ADR- Ambiti contraddistinti da un disegno urbanistico riconoscibile {titelo I- Capo V)
Tessuli urbani compatti a cortfina {ort.2].2)

Sensikilia paesaggistica alta- classe 4- Ambito del Piano Pavia-Masera zona Est

7.2 Protiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune di Milano

La scrivente in data 19.05.2021 Prot. 271119 ha richiesto accesso agli atti edilizi presso 1o Sportello
Unico Edlilizic.

In data 14.07.2027 la scrivente ha effettuato I'accesso agli atti presso lo Sportello Unico Ediizia Via
Sile 8 e gui di seguito espone le risultanze:

Il fabbricato & stato edificaicin forza di;

DA PG.1016014000/2007 WF.9737/2007 del 21.11.2007 e successive varianti in alti PG.724724/2008
WF.7754/2008 del 18.09.2008 & PG. $714/2010 WF.37 /2010 dei 8.01.2010 - con inizic lavori il 6.06.2008
e fine lavort 18.03.2010 per intervento di ristrutturazione edilizia, i sensi dell’art.3.1.d} DPR 380/01 e
dell'art. 66.3.3 del RE 1997 il cui progettc, a fronte della demolizicne di capanneni esistenti a
destinazione produttiva di SLP mg. 947,21 ha previsto la formazione di un edificio residenziale

&
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composto da 11 piani, piu softotetto SPP al piono 12 e un ulteriore piano soprastante, n.13 destinato
a ospitare impianti tecnici; con un piane di box fuori terra e due piani di box interraiti.

7.3 SITUATIONE URBANISTICQ-EDILZIA DELL'INTERO COMPLESSO  EDIFICATO - FERCORSO
DELLANNULLAMENTO DEL THTOLO EDILITIO E DELLA PROCEDURA DI RIMOZIGNE DEI VIZI.

In data 10.05.2011 alti PG.4046336/2011- WF, 37/2010 & stato disposto I'ANNULLAMENTO DEL TITOLO
ABILITATIVO = contestuaimente & stata ordinata la demglizione del piano undicesimo, del piane
sototetto e del piano soprasianie destinato ad ospitare gl impianti tecnici, in quanto, a seguito di
verifiche d'ufficio, I'altezza dell’edificio  in progetto & risultaia supetiore a guela consentita dal
vincolo aeroportulae di Linate ed inclire la StP di progetio, calcolata eronsamente in
cotrispondenza dei muri defimitanti e unitd immebiliari ed il vane scala, ha comportato un
incremento di SLP cdi circa mq.62 non ammissibile.

In data 05.06.2012 con la pubblicazione della Sentenza n.1562/2012 del TAR Lombardia e stato
rigetiato il ricorso della parte nei confronti dell' Amministrazione e pertanto confermatala correiteza
e legiftimitd del provvedimento di annullamento del titclo edilizic.

In data 20.06.2012 e 2371272013 atti PG 41256572012 e PG 835440/201 3- in esecuzione della sentenza
del TAR sono state emesse le ordinanze con le quali veniva disposta la demolizione dei piani citati.

In datg 19.12.2012 atti PG 82694072012-WF37 /2010 la proprieid presenta istanza di Rimozione di Vizi
ai sensi dell’ary.38 del DPR 38072001,

In data 24.04.2014 atti PG 283271/2014 e in data 20.11.2014 atti PG705393/2014 o seguito di
supplemento istruttorio su richiesta della Proprietd del 06.06.2014 otti PG 368430/2014 e delle ulterior
integrazioni frasmesse (atti PG 44848372014 del 10.07.2014) & stata rigettata V'istanza dimaozione dei
vizi per il motive prevalente di interesse pubblico in ordine alla sicurezza e alka pubblica incolumita
a esigere il rispefto del vincolo aeroporiudle.

Con Il rigetio dell'istanza di rimozione dei vizi e tenuto conto del tempo trascorso 'Amminisirazione
provvede ¢ tfrasmettere it fascicolo all'Ufficio demolizioni per I'attivazione della procedura coattiva
aspese deiresponsabii dell'abuso.

In data 21.03.2018 con la sentenza del Consiglic di Siato n.36072018 viene consolidata e resa
definitiva la senfenza del TAR Lombardia e dichiarato perento il ricorse avanzato dalla proprietdin
data 02.08.2012.

in data 6.07.2018, a seguito delle sentenze emesse e delle ordinanze emanate nell'ambito detta
procedura di esecuzione coatliva delle ordinanze di demolizione € stato svolfo con la presenza
dell’omministratore di condominio sopralluogo  per accertare lo state dei lwoghi delle 5 unita
immobiiiar poste ai piani 10-11-12-13, in cui sono stati rilevati diversi abusi al’'interno delle unita
immaobiliari..

In data 22.08.2018 ali PG 345269/2018-WF 2895%/2018 la proprietd presenta nuova istanza di
rimozione dei vizl ai sensi dell'art.38 DPR 380/2001% di fini di evitare la sanzione demnaolitoria.

in data 05.10.2018 , stante 'improcedibilita dell'istanza di imozione dei vizi e per dar seguito al
procedmento avviato I'UFFicio demolizioni trasmette gli atti necessari alla procedura di demolizione
coattiva al RUP- Area Tecnica Demanic e beni comuni Diversi, che successivamente comunica che
I'intervento richiesto esula dalle suie competenze

in data 25.10.2019 su stanza fatta dalla proprietd it 13.05.2019 & stato rilasciato un nuovo parere di
ENAC {atti WF 24729/2018-PG 51128272019 del 12.11.2019) in cui si rifiene “che I'edificio in oggetfo
non determina implicazioni of fini delia haavigazione aerea.. "

in data 30.11.2020 alla luce del parers ENAC ka parte ha riformulato una nuova istanza di Rimozione
Vizi ai sensi dell'art,.38 del DPR 38072001 chiedendo I'applicazione della sanzione pecuniaria
afternativa alla demolizione per i 62,59 mq. realizzali of piano 11, illegitfimamente @ causa di un

7
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conteggio erato delio scorpero delle murature del vano scala condominiale”

Al momento I' Amministrazione ritiene che. sulla base del nuove parere rilasciato da ENAC, Pistanza
di rimozione dei vizi sia procedibile limitatamente alle illegithmita progettuali che hanne portato
all'annullamento del fitoli ediliz relative al vincolo aeropariuale e alllincremento volumetrico detiato
dalt'errato conteggio dello scorpare delle murature del vano scala condominiale per una SLP
aggiuntiva pari a mq 462,59, Per tutte le alire difformitd riscontrate dall’ Amministrazione in sede di
sopraliuogo, che hanno compoertato ulieriore aumento di SLP, sard necessanio procedere con
separati atti, ai senso dell'art.36 del DPR 380/2001 (ove possibile) successivamente al dlascio del
provvedimento di Rimozione dei Vizi che verra emesso ai sensi dell'art.38 DPR 380/2001 che ha la
funzione di riabilitare il progetto editizio e sue varianti, asseverato daolla parte & dall’dllora progettista,
non certo sanare ahche altre difformitd realizzate.

Con comunicazione del 01.02.2021 I'amminisirazione ha comunicato che, dopo l'esito della
conferenza dei servizi del 20.01.2021, i termini del procedimento sono stafi inferreili ai sensi
dell'art.18.5 R.E. e deconeranno nuovamente dal ricevimento del verbale della Commissione
Anficorruzione che dovra valuiare lindemobilila ¢ meno delle superfici realizzate di mq.62,59, per
poi procedere in caso di esito positivo  allinvic della pratica ai’Agenzia del feritorio per la
geterminazione della sanzione come disposto dall’art.38 del DPR 380/2001.

La scrivente in data 22.11.21 si & recata presse lo Sportello unico Edilizia Via Sile 8 per conferire con i
tecnict incaricati della procedura e qui di seguito espene le risulianze dell'inconiro:

| tempi previsti per la conclusione dei procedimento in corso sono .egcni al tempi necessar per il
parere della Commissione anficoruziona valutati in circa 4/6 mesi a cui si deve aggingere il tempo
necessario all' Agenzia dell’ enfrate per quantificare la sanzione valutate dai ecniciin circa 3/4mesi.

Al Pagamento completo dell'importo della sanzione I' Amministrazions provvedera a “reinstaurare”
il tifolo edilizio.

La sanzione ipotizzata potrebbe essere valutata in una cifra fra 1 150000 e i 200.000 euro che
dovrebbero essere pagali dal debitore/esecuiore ma che, in mancanza dello stesso,  possono
essere versati anche dal Condominio suddivisi tra i proprietari in base ai millesimi di proprietd.

Risulia importante segnalare che in base all'ari.38 del DPR 380/2001 (Rimozione dei vizi) evidenziato
precedentemente si regolarizza solamente quanto dichiarato nella relafiva domanda e quindila SLP
di eccesso relativa al vano scale, mentre tutie le altre opere non conformi o abusive, rispetto i fitoli
ediizi nuovamente rigsciati, rilevate durante il sopralluoge dei tecnici comunali, potranno
eventuamente [ove possibile} essere sanalti in base al’art.36 del DPR 380/200.

Le difformita rievate compeiono sia le parti comuni del fabbricato che i singoli appartamenti(
comprese le imegolarita presenti nel’ oppartamento e descritte nel successivo paragrafo).

E' necessario fare presente che il piano 13° che nelle pratiche edilizie risulava spazio aperto per
alloggiamento impionti e, che attualmente rsulta di diversa conformazione infema e chiuse da
parsti e seramenti senza presenza di impianti, molio probabilmente saré oggetto di nuovo
provvedimento di demolizione da parfe dello Sportello Unico Edilizia perché non conforme o
guanto dichiarato nella pratica edilizic che venra reinstaurata € non sanabile i quanio come da
Regolamento Edilizio del Comune di Milano non esisie o p055|b|l|10 di redlizzare un  ulteriore piano
sottotetto soprastante quelio esistente al piano 12,

in considerazione delle crificitd ritevate e qui di seguito riassunie;

che il titolo edilizie risulia annuilato, che non sono chiaramente prevedibili i tempi del termine della
procedura per la rabilitazione dello stesso, che non & ancora stota precisata la cifra delia sanzione
pecuniaria che verrd richiesta ol debitore/esecutore delle opere e che in mancanza di suo risconiro
pofrd essere versata dal Condominio in base ai millesimi di proprieid,

ju scrivente apporterd un abbaltimento  del 10% of prezzo di mercalo sfimate per le unitdl
immobiliari.
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7.4 CONFORMITA'EDIUTZIA E CATASTALE DEL 80X

In fase di sopralluogo si & potuto constatare che il box risulta conforme ai contenuti della scheda
catasicle depositata al NCEU in data 12.03.2010, all’elaborato planimetico e alle iavole grafiche
cllegate ai titolo edilizio annuliato.

8. SUPERFCHE COMMERCIALE

8.1 informazioni relative ot calcoio delia consistenza
Il criterio di misurazione adottato segue le direttive della norma NORMA UNI 10750:2005.

Di seguito | parometri secondo i quall vengono determinati il computo delle superfici ed i rapporti
mercantili alie stesse applicati secondo il Sistema laliano di Misurazione (Codice delte Yalutazion
Immobiliari- Tecnoborsa):

le supetfici vengono determinate;

a) dall'area dell’edificio la cul misurazione comprende anche le chiusure verdicall esterne (per
ciascun piano fuor terra dell’edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm 50 per guelle
esterne e metd spessore di guelle interne a confine con alire proprietd o locali condominiali, sino ad
uno spessore di cm 25. Nel caso di proprietd indivisa ovvero di edificio terra-tetto riconducibile ad
un medesimo proprietario saranno ricompresi anche: il vano scala {con misurazione per ogni piano
della superficie corrispondente alla proiezione orizzontale), {'eventuale vano ascensore, eventuali
cavedi.

b) dal dettaglio delle superfici accessorie rievate per destinazione e pesale secondo specifici
coefficienti di ponderazione.

Le superfici accessorie e i criteri di ponderazione non vengono qui di seguito allegati in quanto la
stima viene effettuata per un box con coefficiente 1,00,

LOTTC 3: Compo A box

Superficie esterna lorda

SEL (m?) coefficienti sup. commerciale lordd {m?)

destinazione

box 29 1,00 ' 29,00

9. STIMA

9.1 Criterio di stima
Base di valore: vaiore di mercato
Scelta del metodo: confronto di mercato

Per quanto riguardai criteri adotiati perla determinazione del valore di mercato del beni in cggetto,
ta scrivente ritiene di utilizzare il criterio della stima comparafiva, assumendo come termini di
confronto:

- i prezzi medi del fistini immobiliari {OMI — Agenzia delle Entrate, Borse Immobiliari, pertinenti 1o
specifico segmenio di mercaio:

- le offerte di vendita, come previsto datla UNI 11612:2015 al punio 4.1, cormma 2;

| dali di mercato cos rilevati, verranno adeguati al caso di studio, in considerczione delle
carateristiche degli immobili oggeito di valutazione, intrinseche (stato di possesso, fipologia,
elemenii strutturali e finiture, consistenza impianti & loro stato di manutenzione, grado di isolamento
termico e acustico, piano, affacci e arientamento, panoramicitd, presenza di spazi accessor, ece.)
ed esfrinseche (contesto ambientale, accessibilita alla rete dei trasporii pubblici, aree pedondi,

)
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mixité  funzionale efo sociale, difficoltd di parcheggio. presenza  di  particolari  vincoli
urbanistici/paesagdistici, ecc.).

Poiché i prezzi dei comparabili rlevati, sono riferifi a offerte di vendita {asking price) e non a contratti
di compravendita trascrithi, si ritiene opportuno, per ridurre |la potenziale crificita del dato assunto,
applicare sempre una riduzione del 10%.

La stima & sempre riferita alle condizicni del'immobile riievate af momento del soprallucgo [rilievo
superfici e caraitenstiche effeftuaic nel mese di ottolore 2021)

vengono inolire individuati alcuni coefficienti di meritc o de mertto quaili ad esempio:
Livello di piano- Stato di conservazione vetusid impianti-vetustd serramenti

2.2 Fonti dipformnazione

CFFERTE B4 VENDITA
Qui di seguito s espongono alcune offerte di vendita esiratte dal sito di immobiliare.it per unita

immobiliari nelio siesso segmento di mercato e i pit possibile simili nefle carafferistiche a quelle da
stimare.

11 box Via cardinale Mezzofanti

€48.000- maq.16- interato -3

Prezzo richiesta Prezzo defratto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

€48.000 €43.200 M. 16 €2,700

2} box Viagle Corsica _
€33.000- mq.14- piano terra
T

Prezzo richiesia Prezzo detraifo 10% Sup. comm. mg Prezzo unitario

€33.000 £2%.700 ML 14 £2.120

3} box Viale Argonhe
£3%9.000- mq.12- piano terra

Prezzo richiesta Prezzo detratto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

€37.000 €35.100 MQ.12 €2.925

| box rilevati sono situati nella stessa zona e i prezz realativi sono compresi tra €/mq 2.100 € €/mq
2.925.

GUOTATION! IMMOERBILIARE BANCA DATI AGENTIA DELLE ENTRATE
Fonie di informazione: "Banca dati delle quotazioni immobilicri a cura dell’Agenzia delle Entrate” —

1°semestre 2021 - MILANO per quanto riguarde la foscia zona il complesso & ubicato frale zone D12
(Piola-Argonne-Corsica) e D15 (Fordanini — Mecenate- Ortomercato}): la scriventie in considerazione
delte caratteristiche del fabbricato & delle unitd Immobiliari reputa piv corretto riferirsi alle quotazioni
delic zona D12,
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Risultato intertrogazione: Soao TO35 - Seneatie

Frovincin

Crinare &

Frsoalenen: Henisti g/ ML
Leaicn ok 22n0

PAzrastr Dutaylale e
Tipoiogn pevaiease L0

Drctinazimi. -

Valors Mercato (€/maq) | Valoti Locazione{€/mq = mese)

Min Max Superficie (L/N) Min Superficie (L/N)

in consideragzicne delie offerte di vendita rilevate, delle caraiferistiche det fablbricato e
dell'appariamento, per la redazione della presente relazione di stima vengono presi in
considerazione i valorn di mercato di box tra €/m? 1,700 (min) e £/m? 2,700 (max) per il box;

9.3 Valutazione LOTIC
Sulla base delle verifiche e deiriievi effettuati, tenuio conto delle caratteristicha delle unita oggetio

di stima e del contesto wbano di appartenenza, si considerino le  caratteristiche
infrinseche/estrinseche +/- qualificanti:

Coimpiesso immaobiliare:
-attesa di provvedimento rimozione vizi con determinazione di sanzione pecuniaria

+ parti comuni in ottimo state manutentivo

Corpo A: box

+ stato manutentivo

+ livello di piano e facile accesso

Considerando tulti gli elementi precedentemente descrittl si ritiene possa essere considerato un
dato di prezzo medio unitario di mercato al mq {SEL} pari a circa £/ma 2.500 per il box.

Al prezzo lolale cosi calcolate si apporta una detrazione parl af 10% In reluzione alie criticitd
riscontrate ed evidenziaie al capitolo 7 che prevedono una sanzione pecuniaria per ko riabiltazicne
del tifolo edifizio

LOITO 3. box

descrizione Categ. Catast. SUp. comm. Valore complessivo

box C/6 22,00 72.500,00
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TOTALE LOTTO CON DEIRAZIONE 10%

PERCRITICITA’ RISCONTRATE £5.250,00

Dichicrazions of conformila agh standard internczionalf o valutazdone:

— La versione del falti presentata nel presente rapporto di valutazione & coretta al meglio delle conoscenze
del valutatore:

— Le andlisi & le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalie condizioni eventuaimente
fiportate in perizia

- | valutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nal diifto in questione;

- 1 valutatere ha agito in accordo con gli standard efici ¢ professionalt:

— NI valutatore & in passesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

- Il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo it mercato locale ove & ubicato o collocato
limmobile e la categoria dellimmoblle da vaiutare.

2.4 Adeguamenti & comrezioni della stima

Aftenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come da
prassi dovute alfassenza di garanzia per tutti gl eventuali vid, nonché per I'esistenza di eventuat
oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito.

VALORE DEL LOTTIO

VALORE Dl MERCATO: €465.250,00

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzio per vizi ~£3,262,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a canco
del' acquirente {vedi capitolo 7) si & effettuata detrazione del 10% sul volore di -€,00
mercaio

Spese condominiali insoluie riferite al biennio precedente la stima {vedi capitolo
é):

-€600.,00

Prezzo base d*asta del lotto al nelto delle decurtazioni libero (arrotondato) €61.000,00

Prezzo base d'asta del lofto al nelto delle decurtazioni Occupato (arrotendato)
Non ricorre i Caso

N.B. prezzo base d’asta consiglioto, nefto stato di fatto, di diritfo e nelle condizioni in cul st sono presentalii beni
ali'ispezione peritale, valutali a corpo & non o misvra, af netto delfle decurfazioni e dellabbattimento forfeftario
dovuto alfassenza di garanzia per vizi o mancanza di qualita o differmiid della cosa venduta nonche
dell'esistenza di eventuali eneri gravanfi sul bene e non espressamente considerati dallo scrivenfe perito
essendosi di cid tenuto conto nella valuiazione.

La scrivente dichiara di aver depositato telematicamente la presente relazione a mezzo P.C.T.; di
aveme inviato copia at Creditore Procedente a mezzo PEC € al debitore a mezzo PEC.

Quanto sopra il sottoscritio ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo
scopo di fare conoscere al Giudice la veritd.

12



Con ossequio.

Date soprafuoghi: 8.30.21-13.10.21-20.18.2)
Data deilla vaiutazione: 9.12.21

Data della retazione, 21.12.2021

ALLEGATI COMUNEA TUTTHLOTT!

estratta di mappa

visura siorica ente urbano
copia afto vendita
elckorato pianimetrico
ispezione ipotecaria
risposta Agenzia delle enfrate
visura per scggetto

visurcl per immokili
Pratiche edilizie

10. Consuntivo 1

11, Censuntive 2

12.  Consuntivo 3

A R e

e

ALLEGATRELATIVI AL LOTTO 3

plarimetria suk. 782
visura storica sub 782
rifevo fotografico
$tima Privacy
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i tecnico incancato

arch. Francesga Ravestrell




Data: 19/05/2021 - n. T163344 - Richiedente: BYSFNC62C63F2050

Agenzia del Temitorio

i Dichiarazione Protocello m. MIUIS//12 dal [2/05/ 010"

Planimetria di u.i.u.in Comune di Milano

ltima planimetria in atti

ENTICOMLIN

Jata: 19/05/2021 - n. T163344 - Richiedente: BYSFNCa2Co3F2050
utale schede: 1 - Formato di acquisizione: Ad(210x297) - Formato stampa richiesio: A4{210x297)

Tia W 14 civ. 12 i
CATASTO FABBRICATI & Negroii |
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da: |
Milano Segione:
. Iscritto all'albo:
Foglic: 395 Avchitebti '
Particalla: 722 _'
Subalternc: 782 Prov. Milano H.
Hcheda n. 1 Scala 1: 200 I
PIANO INTERRATO
H=2,45m
S 0T s e e
’ | |
Tl
==
== X E=
‘ E .r_‘;_ = $
roe— | o
, | ;
J L ﬁ . | | | |
! | [ ! |
ENT CORUNI
| | | 4 | | |
f [ | | | I
| Bk .
ALTRAUGG || Sub /82 || ALTRA UL

Particella: 722 - Subalterno: 782 >

g

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 19/05/2021 - Comune di MILANO (F205) - < Foglio: 395

VIA NEGROLI n. 12 piano: S1;

e i s E— e}
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Francesca Bavestrell
architetio

RG. 78/2019

RILIEVO FOTOGRAFICO LOTTO 3: BOX SUB.782

MILANO VIA NEGROLI 12

Accessi carrgic e pedindle Via Negroli 12

Fabbricato interno Negroli 12
1
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TRIBUNALE DI MILANO

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE
98/2019

GIUDICE DOTTASA SILVIA VAGH!

SO0 e S R ol e, REEY Peieg™, AL/ T S U . T e
CUSTODRE GIUSEDARID AVY BLENA FERAZD

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO 4: BOX SUB.783

SITCH IN MILANG VIA NEGROLE 12

ESPRRTC INCARICATD:

Arch Francesca Bavesiralh
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INDICE SINTENCC

Corpo A

Beniin Milano Via NEGROLT 12

Categoria: C6 {Autoimessa]

Dati Calastali: feglio 395, particella 722, subalterna 783

Staio occupaiivo

at soprallvogo occupato senza titolo

Contratl di locazione in essore

no
Comproprietar

No

Prezzo of nelto delle decurazioni
da libero: € 41.000,00
cda occupate; €

Criticiié da segnalare

Si segnala che il fitolo edilizio relative all'inters fabbricote & stato annullato, si rimandano tutte le
informazioni reiative af capitalo 7.3 dedicoato,

Si evidenzia che al valore di mercoto dellimmobite si & apporiate un abbottimento dei 10% in
relazione aolfe cificitd evidenzicte legaie all’onnullamento det fitolo edilizio e alla sanrione per i suo

evenfuale ripristino.

Cggetto della presente stima valutativa sano i beniimmobill come individualf nelia documentazione
ipotecana e calastole cepositata dat creditore procedente aisensi dell’art 567 cod.proc.civ. quale
presupposio fondamentale dell’intera procedura esecutiver,

LOTTO 4
Sito in MILARO-VIA NEGROL! 12

HOox

R DENTIHCAZIONE CATASTALE DEL BENE

Compo A: box

1.1 Rescrizione del bene

Box ad use autorimessa sifo al piane primo interrato
1.2 Quote e fipologia del dirtio pignorsto
Figneramento gravanie sulla queta di 1/1

1.3 dentificali of cataste Fabbiicati det Comune di Milano come segue:

Dati identificdtivi: foglio 395, particella 722, subalierno 783

- Dali di classamento: categoria autcrimessa C/é, zona cens. 2, ciasse 8, consistenza mq.27,
superficie catastale Totale mq.30, rendita €308,17;

- Indirizze e piane; Milano Via Negroli 12- piano §1

— Intestati:



1.4
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XXX

Dati derivanti da:

VARIAZIONE del 09/11/2015- Inserimento in visura del dati di superficie

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 12/03/2011 protocollo n, MI0242394 in atti dal 12/03/2011
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 48659.1/2011)

variazione del 12/03/2010 protocolio n. MIO187712 in ati dal 12/03/2010 UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA (n. 15403.1/2010)

DEMOUZIONE TGTALE del 12/03/2010 protocollo n.MI0186130 in atti cdal 12/03/2010 DEMOLIZIONE
TOTALE (n. 15319.1/2010}

coerenie g Corpol

alfra unitd, enti comuni, altra unitd, altra unita

Eventuati discrepanze con I'deniificazione del bene di cul alf'atio di pignoramenio e alla nota di
frascrizione: L' otto di pignoramento e la Nota di frascrizione elencano ofire olf appartamento i
terreno foglio 395-parficella 722: terreno su cui & stato edificato 1l fabbricato in cui sono ubicati gl
altri beni intestati al debitore e facenti parte delia procedura esecutiva,

2.1

1 DESCREZIONE DEIBENI

Descrhirione sommaria del quartiers e zona
in Comune di Milano
Fascia/zona: Zona delle regioni [Forlanini)
Destinazione: Residenzicie
Tipologia prevalenie: Abitazioni civili

Urbanizzazioni: ia zona & prowvista di servizi di urbanizzozione primaria e di servizi di
urbanizzazione secondaria.

Serviz offerti dalla zona: negozi dettaglio, supermercato, Policmbuiatorio Igea, ufficio postale

Principali collegamenti pubblici: tram linea 27, avtobus di lined 73-183-N27.

2.2 Carcterdstiche descrittive del tabbricaio

Edificio di 13 piani fuori terra con comparto box sita al piane terra € piano interrato.

2.3 Carafferistiche descrilfive esterne e condiziont monutentive del fabbricclo

2.4

Nota: con riguardo atio stato di conservazione: if fabbricato nel suo complesso, pud frovarsiin
condizioni oftima, buone, normal, scadenti e degradaie.

- Facciate; rivestimento pietra: ottimo

- pavimentazione corselo: cemento: buono

- pavimentazione scale esterne: granifo: buono

- ascensor: presenti: buono |

- vano scale: pavimenti, pedate e alzate scate in marmo: buono

- citofono: videocitofono: ottimo

- condizioni generali dello stabile: oftime

Certificazioni ¢ conformita deglh impianti condominiali
La scrivente riferisce di non avere reperito la dichiarozione di conformitd

2.5 Cernificardoni di idoneid statica del fabbricato
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La scrivente riferisce di non avere reperito la cerfificazione di idonsitd statica.
2.6 Caratieristiche descritiive inferng
Box ad use quiorimessa sito al piano prime inferrato.
Il box & doiate di porta bascutante in alluminic e diilluminazione interna,

Lo stato di manutenzione & huono,

NOTA: La descrizione della consistenza appena sopia riportata € riferita a quanto rappresentato nelia
planimetria catastale deposifata presso if NC.EL, e non g quanto effettivarmente rilevaio in sede di
sopraffuogo.

Leffettiva consistenza e le eventuali difformitd rlevate nspetto alle planimefrie catastall descritte risulfano
meghio detfagliate ol paragrafo dedicoio

Lo scrivente dllega dlla presente relazione di stima la doecumentazione fotografica redatta in occasions
det soprallucghi effettuati con i custode givdiziario

Compario box it hox

Nota: con riguarde alle siato di conservazione, 'unitd immobiliare nel suo complesso, pud trovarsi in
condizion: offime, buone, normali, scadenti e degradate, Per ia determinazione si & tenuto conto delio
stato conservativo delle finiture degii elementi propri dell’ unitd immobiliare e dello stato manutfentivo dei
relativi impianti [pavimenti e rivestimenti, pareti e soffitii imfonaci/pifture, infissi infernt ed esterni, impianto
eletiico e citofonico, impiante idrice & servizi igienico sanitari, impianto di riscaldamento efo
condizionamenta). :

2.7 Cargtteristiche desciittive d#i box e condizioni manutentive

- basculante dlluminio con telecomando: buoho
- pavimentazione box: cemento: normale

- pareti box: rustico: normaile

- impianto elettrico estemo: normale

- condizioni generali del box; normali

2.8 Accessibilita delfimmaobile ¢i soggetti diversamente abili: NO

3. STATO OCCUPATIVO

3.1 Detenziorie del bene

Al momento del sopralluogo, effettuato con il Custode Giudizicrio si & rinvenuta eccupante
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3.2 Bsistenza conhaiii i locazione

A fronte delia richiesia delia scrivente riguardante i contratti di locazione I'Agenzia delle entrate
Milano 4 ha inviato in data 2.06.21 comunicazione dichiarando che non risulfano confrotli di
locaziohe con dante causa il debitore {allegato 17- comunicazione Ag. Entrate}

4. PROVENIENZA

Dalla certificazione ipotecaria agli atti implementata dall'acquisizione del titolo di provenienza e
dalie verfiche effettuate dalia scrivenie mediante servizio di consultazione telematica Sister -
Agenzia delle Entrate Milano _ per immobile {(all.16-18)} alla data del 2.06.2021 si evince:

4.1 Afhuali proprietari

KRXX

(dal 27.03.2008 ad oggi)
in forza di atto di compravendita del 27.03.2008 rep. 167640/58265 a firma Notaio Lorenzo
Stucchi di Milano, frascrifte a Milana 1l 15.04.2008 ai nn. 22737/13344.

4.2 Precedentl proprietar

XXX
(dal 14.06.2007 ol 27.03.2008)
1 beni sono pervenuti in parte da n forza di afte di compravendita del

14.06.2007 rep. 16011/4661 a firma Notaio Ugoe Friedman trascritto a Milano 1l 13.07.2007 ai nn,
53746129739

XXX
{dal 27.04.1999 al 14.06.2007}
| bani sono pervenuti da in forza di atto di compravendita del 27.04.1999

rep. 12329/2351 a firma Notaio Ugo Fiedman trascritto a Milano 1i1105.05.1999 ainn. 22197/15069

XXX
{dat 15.06.2001al 27.03.2008)
I beni sono pervenuli in parte da in parte in forza di atte di compravendita

del 15.06.2001 rep. 13451 /9441 a firma Notaio Ugo Friedman trascritto a Milano 1l 27.06.2001 ai
nn. 32366/26973.

XXX

dal 15.07.1985

Tutti gl immokbiii sono pervenutiin forza di atte di compravendita del 15.07.1985 rep. 15506/1485
a firma Notaio Antonio Tremolada trasciitto a Milane 1l 19.07.1985 ai nn. 25060/18420

5. VINCOL E ONERI GIURIDICH

Dalia ceriificazione ipotecaria agli atfi implementata dall acquisizione del titolo di provenienza e
dalle verfiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consuliazione telemafica Sister —
Agenzia delie Enirate Miano __ per immobile (ail.18)) alla dota del .06.2021 si evince:

5.1 Vincoli ed onert givridici che resteranno o carico dell'acguirente
¢ Domande giudiziali o citre frascrizioni- nessuna
e  Misure Penali-nessuna

+ Convenzioni mahimoniall provv. d'assegnazione casa conivgale, dirifto di abitazione del coniuge
superstife- nessuna

. At di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre imitazionl d'vso- nessund
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5.2 Vineoli ed oneri giuridici che saranno concellali a curs e spese deila proceduta
e Iscrizioni:

ipoieca volontaria stipulatc da Notagio Lorenzo Stucchi il 27.03.2008 rep. 167661758266, iscritia a
Milano 11115.64.2008 ai nn. 22738/4888, derivante da concessione a garanzia di mutuo condizionajo
a favore di xxxcapitale €6.800.000,00- ipoieca €13.600.000,00- durata 13 anni.

Pignoramento sfipulaio da Tribuncie di Milano it 09.01.2019 rep.45594/2018, trascritto a Milanol il
21.02,2019 ai nn. 12783/8571, a tavore di xxx

o Altre trascrizioni-nessuno

6. CONDOMINIC

L'immobile & amminisirato da aqa
inviato ie tabelie millesimali relative a tutie le unitd immobiliar, a cui si rimanda per i var contenuti,
{allegati 10-11-12). Si precisa che gli immobili non risultano elencati in base ai dafi caiastali e
pertanto risultane di difficile attdbuzione, pertanto ia scrivente evidenzia importi di larga massima
per le spese ordinarie annue di gestione dell’immobile segnalando  che il fulure aggiuvdicatario
dovra attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per conoscere gl importi aggiomati a carico
dell'immobile per eventudii spese condominiali insolute refative allanno in corso al decreto di
trasferimento e a quello precedente, su di lui gravanti in via solidale conl'eseculato ex art. 63 quarto
comma disp, atl. c.c., nonché eventual quote di onert a carico per iavor di manutenzione effettuati,
in corso, e/o deliberati.

4.1 Spese di gestione condominicie
Spese ordinarie annue di gestione box circa €300.00

6.2 Pordicelart vincoli e/o dotaziont condominiali

| 7. VERIFICA URBANISTICA EDILIZIA E CATASTALE

7.1 Situazione urbanisiico.

Il fabbricato di cui sono parte | beni in oggetto risulta azonato dal vigente PGT del Comune
ADR- ambiii contraddistinii da un disegno urbanistico riconoscibile {tifolo I- Capo V)
Tessuti urbani compatti a cortina {art.21.2)

Sensibilitd paesaggisiica alfa- classe 4- Ambito del Piano Pavia-Masera zonda Est

7.2 Pratiche edilizie repetite presso il compefente Ufficio def Comune i Milano

La scrivente in data 19.05.2021 Prot, 271119 ha richiesto accesso agli aiti edilizi presso lo Sportello
Unico Edilizic. :

In data 14,07.2021 la scrivente ha effettuato I'accesso agil atti presso lo Sportelio Unico Edilizia Via
Sile 8 e qui df seguite espone le risulianze:

Il fabbricato & stato edificato in forza di;

DIA PG.1018D14000/2007 WF.9737/2007 del 21.11.2007 e succeassive variant in aifi PG.724724/2008
WF.7754,/2008 def 18.09.2008 e PG. 9716/2010 WF.37/2010 det 8.01.2010 ~ con inizo tavor il 6,06.2008
e fine javor 18.03.2010 per intervento di ristrutturazione edilizia, of sensi dell'art.3.1.d} DPR 380/01 ¢
dell'art. 66.3.3 del RE 1999 I cui progetto, a fronte della demolizione di capannoni esistenii a
destinazione produttiva di SLP mq. 947.21 ha previsto fa formazione di un edificio residenziale
composto da 11 piant, pit sottotetto SPP al piano 12 e un ulterdore piano soprastante, n.13 destinato
a ospitars impianti tecnici; con un piano di box fuor terra e due piani di box inferrati.

7.3 SHUAZIONE URBANISTICO-EDILIZIA DELUINTERO COMPLESSO  EDIFICATO - PERCORSO
DELUANNULLAMENTO DEL HIOLO EDILZIO E DELLA PROCEDURA DI RIMOZIONE DEI VIZL
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In data 10.05.2011 atti PG.406336/2011- WF. 37/2010 & stato disposto I'ANNULLAMENYO DEL TITOLO
ABILITATIVO e contestuaimente & stata ordinata la demolizione del piano undicesimo, del piano
sottoietio e del piano scprastante destinato ad ospitare gli impianti fecnici, in quanto, a seguito di
verifiche d'ufficio. I'aitezza dell'edificio  in progetto & rsultata superiore @ guelia consentita dal
vincole aeroportuioe di lingte ed inolfre la SLP di progetto, calcolata emoneamente in
corispondenza dei muri delimitonti le unitd immobiliar ed il vano scala, ha comportato un
incremento oi SLP cdi circd ma.42 non ammissihbile.

In data 05.04.2012 con o pubbilcazione della Sentenza n.1562/2012 del TAR Lombardia € stato
rigettatoilicorso della parte nei confronh dell' Amministrazione e pertanio confermatala correttezza
e legittimitd del provvedimento di annullamenio del titolo edilizio.

In data 20.06.2012 e 2375272013 atfi PG 412565/2012 e PG 835440/2013- in esecuzione deila senfenza
del TAR sono stale ernesse le ordinanze con le guali veniva disposta la demelizione del piani citofl.

n data 19.12.2012 otti PG 8262407201 2-WF37/2010 o proprietd presenta istanza di Rimozione di Vizi
ai sensi delP art.38 del DPR 380/2001,

n data 24.04.2014 aili PG 283271/2014 e in data 206.13.2014 atti PG705393/2014 a seguito di
supplemenio istruttorio su richiesta delia Proprietd del 06.06.2014 atti PG 368430/2014 e delle ulteriori
infegrazioni rasmesse {aiti PG 44848372014 del 10.07.2014) & sfata rigettata I'istanza di imozione dei
vizi per it mofive prevalente di interesse pubbiico In ordine alla sicurezza e alla pubblica incolumitd
a esigere il rispetic del vincolo aeroportuaie .

Con itrigetto dell'istanza di rimozione dei vizi & tenuto conto del fempo trascorse ' Amministrazione
provvede a frasmettere il fascicoio all'Ufficio demolizioni per I'attivazione della procedura coattiva
aspese deiresponsabili dell'abuso.

In data 21.03.2018 con la sentenza del Consiglio di Stato n.36072018 viene consolidata e resa
definitiva la sentenza del TAR Lombordlc e dichiarate perento il ricorso avanzaio dalle proprietcin
data 02,08, 201 2.

in data 6.07.2018, a seguito delle sentenze emesse e delle ordinanze emanate nell’ ambito della
procedura di esecuzcne coattiva delie ordinanze di demolizione & stato svolio con la presenza
dell’amministratore di condominio sopraiiuoge  per accertare 1o stato dei luoghi delle 5 unifa
immobiliart poste ai piani 10-11-12-13, in cui sono stati rilevati diversi abusi all'infernc delle uniid
immaobiiian.. :

In data 22.08.2018 attt PG 36526%9/2018-WF 28959/2018 la proprietd presenta nuova istanza i
rimozione dei vizi ai sensi dell’art.38 DPR 380/2001 ai fini di evitare la sanzione demolitoria.

in data 05:10.2018 , stanfe l'improcedibilitd dellistanza di imozione dei vizi e per dar seguito al
procedimento avviaio ['UFFicio demclizioni frasmete gl attt necessari alla procedura di demclizione
coattiva al RUP- Area Tecnica Demanio e beni comuni Diversi, che successivamente comunica che
l'intervento richieste esula dalle suie competenze :

In data 25.10.2019 sv istanza fatia dalla propiietd il 13.05.2019 & siato rilasciate un nuovo parere di
ENAC [atti WF 24729/2018-PG 51128272019 del 12.11.2019) in cuisi ritiene “che ['edificio in oggetto
non determina implicazioni ai fini della naavigozione gerea....”

In data 30.11.2020 alia luce del parere ENAC la parte ha riformulaie una nuova istanza di Rimozione
Vizi ai sensi dell'arf, .38 del DPR 38072001 chiedendo I'applicazione della sanzione pecuniaria *
afternativa alfa demolizione per i 62,59 mq. redlizzali of piano 11, ilegitfimamente o causa di un
conteggio errcto dello scorporo delie murature del vano scala condorninicle”

Al momento ' Amminisirazione rltiene che, sulla base del nuovo parere rilasciato da ENAC, 'istanza
di rimozione dei vizi sia procedibile limitatamente alle ilegittimitd progettuali che hanno portato
all'annullamentc dei titoli edilizi relative al vincolo aeroportuale e allincremento volumetrico dettato
dall'errato conteggio deflo scorporo delle murature del vane scala condominiale per una SLP

7
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aggiuntiva pari a mq 62,59, Per fuite le alire difformita riscontrate dall’ Amminisirazione in sede di
soprailuogo, che hanno comportato ulieriore aumenio di SLP, sard necessario procedsre Con
separali atti. ai senso dell’art.36 del DPR 380/2001 {ove possibile) successivamente al rilascio del
provvedimenio di Rimozione dei Vizi che verrd emesso ai sensi dell'orl.38 DPR 38072001 che ha la
funzione di riabilitare il progetto edilizio e sue varianti, asseverato dalla parte e dall'allora progetfista,
non cerio sanare anche dltre difformitd realizzate.

Con comunicazione del 01,02.2021 'amministrazione ha comunicato che, dopo l'ssito della
conferenza dei servizi del 20.01.2021, i termini del procedimento sono statli interrotti ai sensi
del’art.18.5 R.E. e decorreranno nuovamente dal ricevimento del verbale della Commissione
Anficorruzione che dovrds valutare 'indemobilita o meno delle superfici realizzote di ma.62,59, per
poi procedere in caso di esifo positivo  alllinvie della pratica all’Agenzic del tenitorio per la
determinazione della sanzione come disposto dall'art.38 del DPR 380/2001.

La scrivente in data 22.11.21 si é recata presso o Sportello unico Edilizia Via Sile 8 per conferire coni
tecnict incaricati della procedura e qui di seguito espane ke risulianze dell'incontro:

I tempi previsti per la conclusione del procedimento in corso sono legati ai tempi necessari per il
parere della Commissione anticonmuzione valutati in circa 4/6 mesi ¢ cui si deve gggingere il tempo
necessaro all’ Agenzia dell' enirate per quantificare Ja sanzione valutato dai tecnici in circa 3/4mesi.

Al Pagamento completo dell'importo della sanzione I' Amministrazione provvederd a “reinsiaurare”
il titolo edilizio.

La sanzione ipotizzata potrebbe essere valutata in una cifra tra 1 150000 e i 200.000 euro che
dovrebbero essere pagati dal debitorefesecutore ma che, in mancanza dello stesso,  possono
essere versaii anche dal Condominio suddivisi tra | proprietari in base ai millesimi di proprieta.

Risulla importante segnalare che in base all'art.38 del DPR 380/2001 (Rimozione dei vizi} evidenziato
precedentemente sl regolarizza solamente quanto dichiarato nella relativa domanda e quindi la SLP
di eccesso'refqﬁvc: al vano scale, mentre tutte le alfre opere non conformi o abusive, rispetio al fitoli
ediizi nuovamente rlasciati, rlevate durante il sopralluogo dei tecnici comunall. polranno
evenfualmente {ove possibiie] essere sanatl in base all’art.3¢6 del DPR 380/200.

Le difformitd rilevate competono sia le parti comuni del fabbricato che i singeli appartamenti(
comprese le iregolarita presenti nellappartamento e descritte nel successivo paragrafo).

E' necessario fare presente che il piano 13° che nelle pratiche edilizie risultlava spazio aperto per
alloggiamento impianti e, che attualmente rsulta di diversa conformazione intemna e chiuso da
parett @ serramenti senza presenza di impianti,. molto probabiimente sard oggetto di nucvo
provvedimento di demoliione da parte dsllo Sportello Unico Edilizia perché non conforme  a
quanto dichiarato nella pratica ediizia che verd reinstavrata e non sanabile in quante come da
regolamento Edilizio det Comune di Milane non esiste la possibilitd di reclizzare un ulieriore piano
sottotetic seprastante guelle esistente al pianc 12,

In considerazione delle criticitd rilevaie e qui di seguito rossunie:

che # titole edilizio risvifa annuilato, che aon sono chiaramente prevedibiii | tempi dei termine deila
procedura per ia riabiiitazione dello stesso, che nen & ancora stata precisata la cifra delle sanzione
pecuniaiia che verrd tichiesta al debifore/esecutore delle opare ¢ che in mancanza di suc risconiro
polrd essere versata dal Cendominio in base ai miilesimi di proprietda,

lo scrivente opporferd un abbaifimento  del 10% of prezzo di mercate siimato per le unita
immaobifiari,

7.4 CONFORMITAEDIEIZIA E CATASTALE DEL BOX

In fase di soprailuogo s & potuto constatare che il box risulta conforme ai contenuti delia scheda
catastale depositata al NCEU in data 12.03.2010, all’efaborate planimetrico e alle tavole grafiche
dliegate o fitolo ediiizio annullato,
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9. SUPERHCIE COMMERCIALE

§.1 informerzioni reiglive al calcolo delia consistenza
it criterio di misurazione adotiato segue le direttive della norrma NORMA UNI 16750:2005.

Di seguitc i parametr secondo | quall vengeno determinati 1| computo delle superfici ed i rappori
marcantill alle stesse applicati secondo il Sistema lHallano di Misurazione (Codice delle Valutazioni
Immobiliari- Tecnoborsa):

le superfici vengono determinate:

a) dall'area deil'edificio ia cul misurazione comprende anche le chivsure verticali esteme (per
ciascun piano fuoii ferra dell’ edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di em 50 per quselle
esterne e metd spessore di quelle interne a confine con aftre proprietd o locali condominiali, sino ad
uno spessore di am 25, Nel caso di proprietd indivisa ovvero di edificio terra-tette riconducibile ad
un medesimo proprietario saranno ricompresi anche: il vano scala {con misurazione per ogni piono
della superficie comispondente alla preiezione orizzontale), eventuale vano ascensore, eventuali
cavedi, :

b} dal deftaglio delle superfici accessorie rilevate per destinazione & pesale secondo specifici
coefficienti di ponderazione.

Le superfici accessorie e i critern di ponderazione non vengono qui di seguito allegati in quanto la
stima vieneg effettuata per un box con coefficiente 1,00.

LOTTO 4: Corpo A box

Supeificie esterna lorda

SEL (m?) coefficienti sup. commeiciole lorda {(m?} .

destinazione

box 29 1,00 ' 29.00

9. STIMA

2.1 Criterio di sfima
Base di valore: valore di mercato
Scelta del metodo: confronto di mercato.

Fer quante riguarda i criteri adottati per la determinazione del valore di mercaio dei beniin oggetio,
la scrivente ritiene di ufilizzare # criteric della stima comparativa, assumendoc come fermini di
confronto:

- i prezzi medi dei listini immobilicri (OME - Agenzia delle Entrate, Borse Immaohbiliari, pertinenti o
specifico segmento di mercato;

- le offerte di vendita, come previsto dalla UNI 11412:2015 ¢l punto 4.1, comma 2;

I dati di mercato cosi rilevai, verranno adeguati al caso di studio, in considerazione delle
caratteristiche degli immobili oggetto di valutazione, intrinseche (stoto di possesso, tipologia,
elementi sirutturali e finiture, consistenza impianti & loro state di manutenzione, grado di isolamento
fermico e acustico, pianc, affacci e arientamento, panoramicita, presenza di spazi accessori, ecc.)
ed esirinseche (contesto ambientate, accessibilitd alla rete dei trasporti pubblici, aree pedonal,
mixité funzionale efo sociale, difficoltdr di parcheggio, presenza di particoian  vincoli
urbanistici/paesaggistici, ecc.).

Poiché i prezzi dei comparabili rilevati, sono riferiti a offerte di vendita (asking price} e non a contrafii
di compravendita trascritti, si ritiens opportuno, per ridurre 1a potenziale criticitd del dato assunto,
applicare sempre una riduzone del 10%.
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La stima € sempre riferita cile condizioni dell'immobile rilevate al momento del sopralivogo [rilievo
superfici & carafteristiche etfetfuato nei mese di cttobre 2021)

Yengone incttre individuali alcuni coefficienti di merito o de merito guali od esempio:
Livello di piano- Stato di comservazione -vetusta impianti-vetusta serramenti

2.2 Fonti d'informuazione

OFFERTE DI VENDITA
Qui di seguito si espongono alcune offerte di vendita estratte dal sito di immobiliare.it per unitd

immobfiar nello stesso segmento di mercato & il piu possibile simili nelle caratteristiche a quelle da
stimare.

1) box Via cardinale Mezzofanti

£48.000- mq.i6- interrato -3

Prezzo richiesta Prezzo deiratto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

€48.000 £€43.200 ML LS €2.700

2} box Viale Corsicg
£€33.000- mq.14- piano terra

Prezzo richiesia Prezzo detratto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

£33.000 ' €29.700 Ma.14 £2.120

3} box Vidle Argonne
€39.000- mq.12- piano tera

Prezzo richiesta Prezzo detratto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

- €37.000 e €35.100 CoMat2 €2.925

I box rilevati sono situati nello stessa zong e i prezzi reatativi sono compresi tra €/mg 2,100 e €/mq
2.935.

QUOTAZION! IMMMOBHIAR BANCA DATI AGENIIA DELLE ENTRATE
Fonte di informazione: "Banca dali delle quotazioni immobilion a cura dell'Agenzia delle Entrate” -

1? semesire 2021 — MILANG per guanio rigucirda o fascia zona il complesso & ubicaio tra le zone D12
(Fiola-Argonne-Corsica) e D15 (Forlanini - Mecenate- Ortomercaie); ia scrivenie in considerazione
delte caratteristiche del fabbricato € delle unitd immokiliar reputa pit corretto riferirsi alle quotazioni
cella zona D12.
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Risultato interrpga done: Anng 20717 - Spmasirg |

Frovingia 1
Lamopa © 0
Fustiarzara oo w0 Sl
Codite o givra

Fgrorord catastin e 2 00

‘.

Tipotogia prevdleate - fonin

Pestingziwne 2o

Valore Marcate {6/mq) Valori Locazione (€/mg x mesa)

Stato consanativo Wi —Max Supevficie (L/N) Min

In considerazione delle offefde di vendita rievate, deile caratteristiche del fabbricato e
del'appartaments, per la redazione della presenie relazione di stima vengono prasi in
con_siderazione Pvalon di mercato di box ira €/mz2 1.700 [min) 2 €/rm2 2.700 (max) peril box;

9.2 Vaivlgzione LOTTO
Sulla base deile verifiche & deirilievi effetivati, tenuto conto delle caratteristiche delle unitd oggetio

di stima e del contesto ubano di  apparenenza, si considerine le  caratteristiche
intrinseche/estrinseche +/- qualificanti:

Coimplesso immaobiliare:
-aftesa di provvedimento imozione vizi con determingzions di sanzione pecuniaria

“+ nart comunt in ottirne stato manutentive

Cormo A box

+ stato manutentivo

+ livello di piano e facile accesso

Considerondo tutti gli elementi precedentemente descritti si riliene possa essere considerato un
dato di prezze medio unitario di mercato oi ma (SEL) pari a circa €/ma 2.500 per i box.

Al prezzo toldle cosi caleoiato si appora ung detrazione ool af 10% in relarione alle criticitd
risconftate ed eviderniziate al capitole 7 che pravedono una sanzicne pecuniaria per la richiliiazione
det fiioio edilizie

LOTTO 4: box

descrizione . faleg. Catast suUp. Comim. Valore complessivo

box " C/é T29,00 72.500,00
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TOTALE LOTTO CON DETRAZIONE 10%

PERCRITICITA’ RISCONIRAYE 4523000

_.»rchr::ra.arc pe 2t confanmmiter agl siondard inder-amonoe O vofulanone:

- Lo versione ciel fath presentata neld presente rqpponm di valutazione & cornetta al meglio delle conoscenze
del vawtatore:

- Le analsi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni eventualmente
riportate in perizia;

— kvalutators non ha alcun interasse nellimmobils o nel difite in guestione;

— tivalutatore ha agito in accordo con gii standard etici e professionak;

- i vaiutatore & in possesso dei requisiii formativi previsti per io svolgimento della professione;

- 1 vaiulatore possiede 'esperienza e lu competenza riguardo il mercate locale ove & ubicato ¢ collocate
limmokile e la categorio dellimmoebile da valutare.

7.4 Adeguamenti & comerzion della stimo

Attenendosi a quante richiesto dalia sezione, si riporta adeguaments della stima del 5% come da
orassi dovuto all'assenza di garanzia per tutli gii eventuali vizi, nonché per I'esistenza di eventuali
oneri gravanti sui bene e non espressamente considerati dallo scrivenie perito.

VALORE DEL LOTTO

VALORE DI MERCATOC: €65.250.00

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi ~€3.262 .00

Spese tecniché di regolariizazione urbanistica: e/< catastale a canco
del’acquirente (vedi copltolo ?) 5i 9 eﬁe urda d strozicne del 10% sul valore clf -£,00
marcato - S : R

§pese condominiali insotufe riferite al biernic precedente fa stima [vedi capitolo

P ~€600.00

Prezzo base d’'asta dellotto al netto de]le decurarzioni libero (arrotondato) €51.000,00

Prezzo base d'asta del loi'lo af netto deHe decurtazioni Occupgaio (arrotondato)
MNon ncorre i caso

N.B. prerzo base d’asta consigliato, nelio stato di fatto, di dirifto e nelle condizioni in cui f sono praseniati i beni
ali'ispezione peritate, valulatia corpo e non a misura, of netfio delle decurazion e dell’ abbattimento forfettario
dovuto olfassenza di goranzic per vizi o mantanza di qualitts o difformitd defla cosa venduta nonche
deliesistenza di eventugli onieri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivenfe perito
essendlosi di Cio tenuto conto nella valutazione.

B T T ——————— e e = m— PR et o e et e e S et et

La scrivente dichiara di aver depositato telematicamente |a presenie relazione a mezzo P.C.T.. di
averne invioto copia ai Craditore Procedente a mezzo PEC e al debitore a mezzo PEC.

Quanto sopra i sottosciifto ha Foriore di riferire con serena coscnenzo di aver ben operaio ol solo
scopo di fare conoscere al Giudice la veritd. -

Con ossaquio.



Date sopralluoghi 8.10.21-13.10.21-20.10.21
Data delia valutazione: 9.12.2)

ot delia relaziona: 21.12.202}

ALLEGATICOMUNI A TUTTH LOTTI

estratio di mappa

visura storica ente urband
copta atto vendita
elaborato planimetrico
ispezione ipotecaria
risposta Agenzia delle entrate
visura per soggetio

visura per immobili
Pratiche edilizie
Consuniivo 1

Consuntivo 2

Consuntivo 3
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ALLEGATIRELATIVI AL LOTIO 4

a. planimetrio sub.783
visura storica sub 783

. rilievo fotografico
Stima Privacy
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il tecnico incaricato

arch. Francesco Bgvestrell
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INDICE SINTETICO

Compo A

Beni in Milano Yia NEGRGLE 12

Categoria: Cé [Autarimessal

Dafi Catastali: foglio 395, particella 722, subalterno 784

Stato occupative

al seprallucgo occupate senza tifolo

Contrattl di locazione in essere

no
Comproprietar

No

Prerzo of netto dele decutarioni
dalibero: € 41.000,00
da occupato: €

Criticité da segnaiare

3 segnata che il fitelo edilizio relativo ailintere fabbricalo & stato annullate, si rimandano tulte le
informaziont relative af capitolo 7.3 dedicato,

Si evidenzia che al valore di mercaio dellimmobille si & appertate un abbatiimento del 10% in
reigzione alle criicitG evidenziate legate all’annullamento deltitele edifizio e dllo sanzione peril sue
eventuale ripristino.

Oggetto delia presente stima valutativa sone [ beniimmobili come individuati nefla documentazione
footecaria e catastale depositata dol creditors procedsnte i sensi dell’arl. 567 cod.proc.civ. quale
presupposto fondamentole defl intera procedura esecufiva,

LOTTO 5
LOX

I IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Como A box
1.1 Bescrizione del bene

Box ad uso autorimessa sito al piano primo interraro
1.2 Quote e lipologia del dirifo pignoraio
Pignoramento gravante sulta guota di 1/1

1.3 ldentficati ol catasto Eabbricati del Comune di Milane come segue:

Dati identificativi: foglio 395. particella 722, subalierno 784

- Ddli di classamento: categoria autorimessa C/6, zona cens. 2, classe 8. consistenza ma.27,
superficie catastale Totale mq.29, rendita €308,17;

— Indirizzo e piano: Milano Via Negroli 12- piano S1
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Intestati;

200X

Ddli derivanti da:

YARIAZIONE del 09/11/2015- Inserimento in visura dei dati di superficie

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 12/03/2011 projocollo n. MID242394 in atti dal 12/03/2011
VARIAZIONE Di CLASSAMENTO {n. 4865%.1/2011)

Variazione del 12/03/2010 protocolio n. MI0187712 in atti dal 12/03/2010 UNITA AFFERENTI
EDIRCATE SU AREA URBANA [n. 15403.1/2010)

DEMOUZIONE TOTALE del 12/03/2010 protocollo n.MIB1846130 in atfi dal 12/03/2010 DEMOLIZYONE
TOTALE (n. 15319.1/2010)

coerenze Q CoPo!

altra unitd, enti comuni, alira unitd, altra unitd

Eventuali discrepanze con lI'idendificazione def bene di cui all'atto di pignoramento ¢ olla nota di
rascrizione: L'atto di pignoramento e la Nota di troscrizione elencano olfre all’ appartamento |l
terreno foglic 395-particella 722: terreno su cui & stato edificato il fablbricate in cui sone ubicati gii
altri beni intestati al debitore 2 tacenti parte della procedura esecutiva.

21

22

23

24

I DESCRIZIONE DEIBEN

Descifriong sommaria del guariiere e zona
In Comune di Milano
Fascia/zona: Zona delle regioni {Forfanini)
Destinazione: Residenziale
Tipologia prevdlente: Abitazioni civil

Urbanizzazioni; o zona & provvista di servizi di Urbonlzzcmone primaria e di servizi di
urbanizzazione secondaria,

Servizi offerti dalia zona: negozi dettaglio, supermercato, Poliombulatorio igea, ufficio postale
Principali collegamenti pubbiici: tram linea 27, autobus di inea 73-183-N27.

Caratieristiche descriliive del fabivicats
Edificio di 13 piani fuor terra con comparto box sito ol piano terra e piano interrato.

Caratteristiche descrittive esterne e condizioni manutentive del fabbricato
Nata: con riguardo affo state di conservazione: il fabbricato nel suo complesse, pud frovcrrs; in

condizioni: otfime, buone, normoh scadenti e degradaie.

- Facciate: rivestimento pietra: otiimo

- pavimentazione corsello: cemento: buono

- pavimentazione scale esterne: granito: buono

- ascensor: presenti: bucno

- vano scale: pavimenti, pedate e alzate scale in marmo: buono
- citofono: videocitctono: oitirmo |

- condizioni generali dello stabite: ottime

Certliicazioni di conformifa degli implanti ¢condorminiali
La scrivente riferisce di non avere reperito la dichiarazione df conformitd
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2.5 Cerdificazioni di idoneita statica del fabbricate
La scrivente riferisce di non avere reperito la certificazione di idoneitd statica.
2.4 Caralteristiche desciitlive inferne
Box ad uso avtorimessa sito ol piane prime interratc.
Il box & dotato di porta basculante in aliuminio e di illuminazione interna.
Lo stato di manutenzione & buono,

NQOTA: Lo descrizione della consistenza appena sopra riportata & riferiia a quanto rappresentato nelia
planimelrio catastale depoasitata presso i NC.EU. e non o guanio effettivamente ievato in sede di
soprafliuogo.

L'effetfiva consistenza & le evenfuali difformifa rifevate rispetto alle planimeitrie catasiali descrifte risulfano
megfio dettagfiate al paragrafo dedicato

La scrivente dllega alla presente relazione di stima la documentazione fotografica redattain occasione
dei sopralivoghi etfettuati con il custode givdiziario

Comparto box i box

Nofa: con riguardo alio stafo di conservazione, I'onitd immobifiare nel suo complesso, pud rovarsi in
condizioni; otfime, buone, normail, scadenti e degradate. Per la determinazione si @ tenuto conto dello
stafo conservativo delle finiture degli elementi propri dell’unitd immobilicre e dello stato manutentivo dei
relativi imptari { pavimenti e rivestimenti, pareti e soffitll infonacifpitfure. infissi interni ed esterni, impianto
eletlrico e citofonico, impianfo idifco & servizi igienico sanitar, impiante of riscaldomento /o
condizionamento]. ;

2.7 Carctteristiche descriftive dei box ¢ congizioni manutentive

- basculante aliuminic con telecomando: buono
- pavimentazione box: piasirelle: normale

- pareti box: imbiancats: buono

- impianto elettrico esterno: normaie

- condizioni generdli del box: buone

2.3 Accessibifita dellimmoebile af soggetii diversamente abilli; NO

3. STATO OCCUPATIVO

3.1 Detenzione del bene
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Almomenio del sopralluogo, effettuaio con il Custede Giudiziario si @ rinvenuta I'occupante
3.2 Tsistenza contratti di iocarione

A fronte della richiesta della scrivente riguardante i contratti di locazione I' Agenzia delle enfrate
Milano 4 ha Invigto in data 2.06.21 comunicazione  dichiarando che non risultane contratti di
locazicne con dante causa il debitore (allegato 17- comunicazione Ag. Entrate]

4, PROVENIENZA

Dalla ceriificazione ipotecara agii atti implementata dall'ccquisizione del titolo di provenienza &
dalle verfiche effeHuate dalla scrivente mediante servizio di consullazione telematica Sister —
Agenzia delle Enfrate Milano _ per immobile {all. 16-18)) allc dota del 9.06.2021 si evince:

4.1 aftuall propriefart

XK

{dal 27.03.2008 ad oggi)

in forza di alto di compravendita del 27.03.2008 rep. 167460/58265 a firma Notaic Lorenzo
Stucchi di Milane, trascritto a Milano 11 15.04,2008 ai nn. 22737/13344.

4.2 Precedenti proprietoy

XXX
(dal 14.06.2007 ab 27.03.2008)
| beni sono pervenuti in parte do forza di atto di compravendita del

14,06.2007 rep, 16011/4661 o firna Notaio Ugo Friedman frascritto a Milono 111 13.07.2007 ainn,
5374629739 :

XXX
{clal 27.04.1999 ai 14.04.2007)
| beni sono pervenudi da ‘n forza di atto di compravendita del 27.04.19%%

rep. 12329/2351 o firma Notaio Ugo Friedman trascritto a Milane i1 05.05.1999 ai nn, 22197715069

X00(
(dal 15.06.2001al 27.03.2008) ‘
I beni sono pervenuti in parte da in parte in forza di atto di compravendita

del 15.06.2001 rep. 13451/9441 a firma Notaio Ugo Friedman trascritte a Milano 1 il 27.06.2001 ai
nn. 39366/26973.

AXX
dal 15.07.1985

Tutli gli immobili sorio pervenutiin forza di alte di compravendita del 15.07.1985 rep. 15506/1485
a firma Notaio Antonio Tremolada frascritfo a Milano 11l 19.07.1%985 ai nn. 25060/18420

5 VINCOLI E ONERI GIURIDICH

Ddlla cerfificazione ipotecaria agli atti implementata dall’acquisizione del titolo di provenienza e
dalle verifiche effeftuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister -
Agenzia delle Entrate Milano _ perimmobile {all.18}) alla data del 9.06.2021 si evince:

£.1 Vincolt ed oneri giuridict che resteranno o carico dell'ncquirente
s  Domonde giudiziali o altre frascrizioni- nessuna
. Misure Penali-nessuna

+ Convenzioni mairimoriali, provv. d'ossegnazione casa conivgale, diitto di abllazione del conivge
superstite- nessung
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. AHi di asservimento urbanistico trascrifti, convenzioni edilizie, allre mitazioni d'uso- nessuna
£.2 Vincoli ed oner givridici che soranno concelladi o cvia e spese della precedura
o |scrizioni;

ipoteca volontaria stipulata da Notaio Lorenze Stucchi il 27.03.2008 rep.1467661/58286, iscrifta a
Milano 111 15.04.2008 gi nn. 2273874888, derivante da concessione a garanzia di mutue condizionato
a favore di xxx . capitale €6.800.500,00- ipoteca €13,400.000,00- durcta 13 anni.

Pigneramento stipulate da Tribunale di Milang il 09.01.2019 rep.45594/2018, trascritto a Milanel il
21.02.201%2 ainn. 12783/8571, a favore di xxx

o Allre trascrizioni-nessuna

6. CONDOMINIO

L'immobile & amministrato _ ha
inviaio le tabelle millesimati relative a tutte le unitd immokilian, a cui st imanda per i vari contenuti,
{allegati 10-11-12). $i precisa che git immebili non risultano elencati in base ai dati catastall ¢

pertanto risultano di difficile attribuzione, pertanteo la scrivente evidenzia importi di larga massima
per le spese ordinarie annue di gestione dell'immobile segnalaondo che il future aggivdicatario
dovra attivarsi ed acquisire te informazioni necessarie per conoscere gl importi aggiomati a carico
dell'immobile per eventuali spese condominicli insolute relative all’anno in corse al decreto di
tfrasferimento e a guello precedente, su dilui gravantiin via solidale conl'esecutato ex art. 63 quario
cormma disp. att, ¢.c., nonche eventuali quete di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati,
N corso, ef/o deliberati.

4.1 Spese di gestione condominiale
Spese ordinarie annue di gestione box circa €300,00
£.2 Parficoiond vincoli e/o dotazioni condominicli

7. VERIHCA URBANISTICA EDILIZIA E CATASTALE

7.} Sihrazione vrbanistica.

Il fabbricate di cui sono parte i beni in cggetto risulta azzonate dal vigente PGT det Comune
ADR- Ambiti contraddistinti da un disegno urbanistico riconoscibile {fitolo II- Capo V)
Tessuti urbani compatti a cortina [art.21.2)

Sensibilitt paesaggistica abia- classe 4- Ambito del Piano Pavia-Masera zonag Est

7.2 Pratiche edilizie reperite presso il compelente Uicio del Comune di Milano

ta scrivente in data 19.05.2021 Protf. 271119 ha richiesto c:ccesso agli atfi edilizi presse lo Sportello
Unico Edilizic.

In dota 14.07.2021 ia scrivente ha effettuato I'accesso agl atti presso Io Sportello Unico Edilizia via
Site 8 e qui di seguito espone le risultanze:

Il fabbricato é stato edificaio in forza di;

DIA PG.1016014000/2007 WF.2737 /2007 del 21.11.2007 < succeassive varianii in atti PG.724724/2008
WF.7754/2008 del 18.09.2008 & PG. 9714/2010 WF.37/2010 clel 8.01.2010 - con inizio lavort il 6.06.2008
e fine lavor 18.03.2010 per interventeo di ristrutturgzione edilizia, qi sensi dell'art,3.1.d) DPR 380/01 &
dell'art. 66.3.3 del RE 1999 il cui progettc, a fronte della demolizione di capannoni esistenti a
deslinazione produttiva di SLP mq. 947,21 ha previsto la formazione di un edificio residenziale
composto da 11 piani, piv sotfotetto SPP al piano 12 e un ulteriore piano soprastante, n.13 destinate
< ospitare impianti tecnici; con un piano di box fuori terra e due piani di box interrati.

7.3 SITUAZIONE URBAMISTICO-EDILIZIA DELL'INTERO COMPLESSO EDIFICATO - PERCCORSO
DELLUANNULLAMENTO DEL TITOLO EDIUZIO £ DELLA PROCEDURA DI RIMOZICONE DE! VEZI
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In data 10.05.2011 atti PG.406336/2011- WF, 37/2010 & stato disposto FANNULLAMENTO DEL TITOLO
ABILITATIVO ¢ conlestualmenie & stata ordinata la demolizione del pianc undicesimo, del pigno
sottoietio e del piano soprasiante destinato ad ospitare gli impianti tecnici, in quanto, a seguito di
verfiche d'ufficic, I'affezza del’edificio in progetio & rsuliata superiore a quella consentita dal
vincole aeroportulae <i Linate ed inolire Ja SLP di progetto, calcolata erroneamente in
corispondenza dei mun delmitanti le unitd immobkiiiar ed il vano scala. ha comportato un
incremento di S1P ¢di ¢circa mqg.é62 non ammissibile,

In daita 05.06.2012 con la pubblicarione della Sentenza n.1562/2012 del TAR Lombardia & staio
rigettatoilricorso della parte nel confronti dell’ Amministrazione e pertanto confermaiala corettezza
& legittimitd del provvedimerito di annullamento del fitoio edilizio.

In data 20,06.2012 & 2371272013 otti PG 412565/2012 e PG 835440/201 3- in esecuzione della sentenza
del TAR sono siate emesse le ordinanze con le quali veniva disposia la demiolizione dei piani citati.

in data 19.12.2012 atti PG 82694072012-WF37 /2010 la proprietd presenta istanza di Rimozione di Viz
ai sensi dell' art. 38 del DPR 380/2003%.

In data 24,04.2014 aiti PG 283271/2014 e in data 20.11.2014 ath PG7053%3/2014 a seguito i
supplemento istruttorio su richiesta della Proprieta del 06.06.2014 aiti PG 3468430/2014 & delle ulterior
integrazioni trasmesse {ahi PG 448483/2014 del 10.07.2014) & stata rigettata 'istanza di rimozione dei
vizi per il molive prevalente diinteresse pubblico in ording alla sicurezza € alla pubblica incolumita
a esigere | rspetto del vincolo aercoportuale.

Con il rigetta dell'istanza di imozione dei vizi e tenufo conto del fempo frascorse I'Amministrazione
provvede a trasmettere il fascicolo all’ Ufficio demohz:onl per I'attivazione della procedura coattiva
d spese deiresponsabili dell'abuso: :

in data 21.03.2018 con la senfenzo del Consiglio di Stato n.36072018 viene consolidata e resa
definifiva la sentenza del TAR Lombordlc: e du:hlorcnto perenfo il ricorso avanzato dalla proprietd in
data 02.08.2012,

In data 6.07.2018, a seguito delle sentenze emesse & deile ordinanze emanate nell’ambito della
procedura di esecuziong coattiva delle ordinanze di democliziene é stato svolto con la presenza
dell'amminisiratore di condominio sopralluogo  per accertare lo stato dei luoghi delle 5 unita
immaehiliar poste ai piani 10-11-12-13, in cui sono stati rilevati diversi abusi all'interno delle unifd
immebiliari..

In daia 22.08.2018 alti PG 365269/2018-WF 28952/2018 la proprietd presenta nuova istanza di
rimozione dei viz ai sensi defl'art.38 DPR 38072001 i fini ¢ evitare lg sandone demclitoric.

in data 05.10.2018 |, sfante 'improcedibilitd dell’istanza di rimozione dei vizi e per dar seguito al
procedimento avwiato I'UFFicio demolizioni trasmette gii atti necessar alla procedura di demoilizione
coattiva al RUP- Area Tecnico Bemanio € beni comuni Diversi, che successivamente comunica che
I'interventa richiesto esula dalle suie competenze

In clata 25.10.2019 su istanza fotta dalla proprietd il 13.05.2019 & stato rilasciato un nuove parere di
ENAC [ohti WF 24729/2018-PG 51128272019 del 12,11.2019) in cui si rifiene “che ['edificio in oggetia
non determina implicazioni oi fini defla ngavigazione aerea....”

In data 30.11.2020 alla luce del parere ENAC kg parte ha riformulato una nuova istanza di Rimozione
Vizi ai sensi dell'art,.38 del DPR 38072001 chiedends 'applicazione della sanzione pecuniaria
alternativa alla demolizione per [ 82,59 maq. redlizzati af piano 11. tegittimamente a causa di un
contegagio errate dello scorporo delle murature del vano scala condominicle”

Al momento I' Amministrazione ritiene che. suiia base del nuovo parere rigsciato da ENAC, Vistanza
cli rimozione dei vizi sia procedibile limitatomente alle illegittimitd progetivali che hanno portato
ail'annullaomento del titoli edilizi relative al vincolo aeroportuale e all’lincremento volumetrico deticato
dal’erraic conteggio” dello scorpore delle murature del vane scola condominiale per una SLP

7
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aggiuntiva par a mq 62,59. Per tutte le alfre difformitd riscontrate dal’ Amminisirazione in sede di
sopralluogo. che hanno comporiato ulteriore aumento di SLP, sardl necessario procedere con
separatli atti, ai senso dell'art.38 del DPR 380/2001 {ove possibile) successivamente al rlascio del
provvedimento di Rimorzione dei Vizi che verrd emesso ai sensi delli'art.38 DPR 38072001 che ha la
funzione diriabilitars il progetto edilizio e sue varanti, asseverato dalla parie e dall dllora progettfista,
non certo sanare anche altre difformitd reclizzate.

Con comunicazione el 1.02.2021 'amministrazione ha comunicato che. dopo l'esito della
conferenza dei servizi clel 20.01.2021, i termini del procedimento sono stali inferotti ai sensi
deil'art.18.5 R.E. & decorrerannc nuovamente dal ricevimento del vetbale dela Commissione
Anticorruzione che dovrdr valutare indermobilitét o meno delle superfici redlizzate di mq.62,.59, per
poi procedere in caso di esito posiive  all'invie della prafica alAgenzia del teritorio per la
determinazione della sanziore come disposto dall’art.38 dei DPR 380/2001,

La scrivente in data 22,11.21 sié recata presso lo Sporiello unico Edilizia Via Sile 8 per conferire con i
tecnici incaricat della procedura e qui diseguito espone ie risulianze dell'incontro:

| tempi previsti per la conclusione del procedimento in corso sono legati i tempi necessari per il
parere delia Commissione anlicenuzione valutatt in cired 4/6 mesi a cui si deve aggingere il fempo
necessario all' Agenzia dell' entrate per guantificare la sanzione valuiato dai tecniciin circa 3/4mesi.

Al Pagamento complets dell'importe della sanzione i Amministrazione provvedera a “reinstaurare”
il fitelo edilizio.

La sanzione ipotizzata polrebbe essere valutata in una cifra tra i 150.000 e i 200.000 euro che
dovrebbero essere pagal dal debitore/esecutore ma che, in mancanza dello stesso,  possono
essere versati anche dal Condomirio suddivisi fra i proprietari in base ai millesimi di proptietd.

Risuitct importante segnalare che in base all’art.38 del DPR 380/2001 (Rimozione dei vizi) evidenziato
precedentemenia s regolarizia solameante quante dichiarato nella relativa domanda e quindi [o SLP
di eccesso relativa al vano scale, mentre tutte le alire opere non conformi o abusive, rispetto ai tifoli
edilizZi nuovamente rilasciati, rilevate durante il sopralluoge dei tecnici comunali, potrannc
eventualmenie [ove possiblle} essere sanail in base all’art.34 del DPR 380/200.

Le difformitd rilevate competono sia le parti comuni del fabbricato che i singoli appartamentif
comprese le imegolaritd presenti nellappartamento e descritte nel successive paragraio).

E' necessano fare presente che it piano 13° che nelle pratiche edilizie risuliava spazio aperto per
alloggiaments impianii e, che aftuaimente risuita di diverso conformazione interna e chivse da
parefi e serramenti senza presenza di implantl, molto probabilmente sard oggetto di nuove
provvedimenio di demolizione da parte dello Sportello Unico Edilizia perché nen conforme @
quanto dichiarafe nefla prafica edilizia che verd reinstaurata.e non sanabile in quanto come da
Regolamento Edilizio dei Comune di Milane non esiste la p055|b|htc:1 di reollzzare un ulteriore pianc
sofictetto soorusiante quello esmtenie Gl piang 12.

i cansﬁﬁemzmne Ed_elfe erificita rifevate ¢ qul di segoito Hassunte:

che il titoio edilizio dsulie onnullato, che non sono chiaramente prevedibil | tempi del termine della
procedura per g rigbilitazone dello stesso, che non & ancora stata precisata la cifta della sanzione
pecuniaric che venrd richiesta al debitore/esecuiore delie opere & che in mancanza di suo riscontro
pohd essere versaia dal Condominio in base ai millesimi di proprieta,

Il scrivente  apporterd un abbaliments del 10% ol prezzo di mercaio sfimato per le unith
immobifiarn.

7.4 CONFORMITA'EDIMZIA £ CATASTALE DEL BO¥

In fase di sopratiuogo si & potuto constatare che il box risulta conforme ai contenuti defla scheda
catastate depositata af NCEU in data 12.03.2010, all’ elaborato planimetrico e alle tavole grafiche
dllegate dl fitolo edilizic annuilato.
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9. SUPERHCIE COMMERCIALE

8.1 Informazioni relative daf calcoio delia consistenza
Il criterio di misurazione adoftato segue le direttive della norma NORMA UNI 10750:2005.

Bi seguito i parametr secondc i quali vengono determinafi il computo delle superfici ed i rapporti
mercardili alie stesse applicati secondo il Sistema Italiano di Misurazione {Codice delie Valutazioni
immaobiliari- Tecneborsal:

le superici vengono detemminate:

a) dall'area dell'edificio la cui misurazione comprende anche le chiusure verdicali esterne {per
ciascun piano fuori terra dell' edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm 50 per quelle
esterne e meid spessore di quele interne a confine con alire proprietd o locali condeminiali, sine ad
uno spessore di am 25, Nel caso di proprietd indivisa ovvero di edificio terra-tetto riconducibile ad
un medesimo proprietario saranno ricompresi anche: ¥ vano scala (con misurazione per ogni piono
della superficie corispondente dlla proiezione orizzoniale], I'eventuale vano ascensore, eventuali
cavedi, :

b} dal dettaglio delle superfici accessorie rlevate per destinazione e pesate seconde specifici
coefficienti di ponderazione,

Le superfici accessorie e i criteli di ponderazione non vengono qui di seguito dllegati in quanto ia
stima viene effettuata per un box con coefficiente 1,00,

LOTTO & Carpo A box

Supetlicie esterna lorda

SEL {m?) coefficienti sup. commerciale lovda {m?}

destinazione

box 29 ' 1.00 29.00

7. SIIMA

$.1 Critetic di shma
Base di valore: valore di mercato
Scelta del metedeo: confronto di mercato

Per quanto riguardai criteri adottati perla determinazione del valore di mercato dei beniin oggetto,
ia scrivente ritiene di ulilizzare il criterio della stima comparativa, assumendoe come termini di
confronto:

- i prezzi medi dei listini immobiliari {OMI - Agenzia delle Enirate, Borse Immobiliar, pertinenti 1o
specifico segmento di mercato;

- le offerte di vendita, come previsto dalla UNT 11412:2015 al punto 4.1, comma 2;

I datt di mercato cosi rilevati, veranno adeguati al caso di studio, in considerazione delle
caratteristiche degl immobili oggetic di valutazione, intrinseche (stafo di possesso, tipologic.,
elementi strutturali e finiture, consistenza impianti e loro stato di manutenzione, grado diisolamento
termico e acustico, piano, affacci e orientamento, panoramicitd, presenza di spazi accessori, ecc.)
ed esfrinseche {contesto ambientale, accessibilitd clla rete dei irasporti pubblici, aree pedonali,
mixité funzionale efo scciale, difficoltd o poarcheggio, presenza di particolar  vincoli
urbanistici/paesaggisiici, ecc.).

Poiché i prezzi dei comparabili rilevat, sono riferiti a offerte di vendita {asking price} e non a contraiti
di compravenditg trascrittl, si rifiene opportuno, per ridurre ia pofenziale criticitd del dote assunio,
applicare sempre una riduzione del 10%.
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La stima € sempre riferita clle condizioni dell'immobile rilevaie ol momento del soprafluogo (iiievo
superfici e caratieristiche effetivato nel mese di ottobre 2021)

Yengono inolire individuati alcuni coefficienti di merito o de merito quali ad esempio:
Livello di piano- Stato di conservazione -vetustd impianti-vetustd serramenti

2.2 Fonti d'infermazione

GFFERTE B VENDITA
Qui di seguito si espongone alcune offerte di vendita estratte doi site di immobiliare.it per unité

immobiliari nellg stesso segmento di mercato e il pit possibile simili nelle caratteristiche a quelle da
stimare.

11 box Via cardinale Mezzofanti

£48.000- mg.16- interrato -3

Prezzo richiesta Prezzo defratto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

€48.000 €43.200 Ma.1é €2.700

2} box Viale Corsica
€33.000- mg.14- piano tera

Prezzo richiesta Prezzo detratto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario |
I

€33.000 €29.700 MLl €2.120

L

31 box Viale Araonne
€3%.000- mq.12- piano terra

Prezzo richiesta Prezzo deiratto 10% Sup. comm. mq Prezzo uniiario

£39.000 . €35.100 M. 12 £2.925

I box rilevati sone situath nella stessa zona e i prezzi reglalivi sono compresi tra €/mq 2.100 e €/mg
2,925,

QUOTATION! IMAOBILIAR! BANCA DATI AGENIIA DELLE ENTRATE
Fonte di informazione: "Banca daii delle quotazioni immolbilicn a cura dell’ Agenzia delle Entrate” -

1° semestre 2021 - MILANO per quanio riguarda la fascia zona il complesso & ubicato frale zone D12
(Piola-Argonne-Corsica) e D15 (Forlanini ~ Mecenate- Orfomercaio); la scrivente in considerazione
delle carattetistiche del fabbricato e delle unitd immabiliari reputa pIV corretio riferirsi alle quotazioni
della zona D12,
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Risyitateinterrogazigme: Sorp D027 - Femestiae

Bruying s

Eamure

Fastraiears fapica DN, L
Codiewr 2o -

PAIfen g nk cataskale oo

Tapoiagea precaeate: o0

Deshrsasivne. |

\alori Locazione (€/mg x mesa)

Superficia (L/N) Min L Supseficie(L/N)

in considerazione delle offere di vendita rievate, delle coaratteristiche del fabbricato e
dellappartamento. per la redazione della presente relazione di stima vengono presi in
considerazione i valori di mercate di box tra €/miz 1.700 [min) e €£/m?2 2.700 [max) per il box:

9.3 Valviozitne LOTIO
Sulla base delie verifiche e deirilievi effettuati, tenuto conto delle caratteristiche delle uniic oggetto

di stima e del confesto ubano di appartenenza, s considerine le  caraheristiche
infrinseche/estrinseche +/- qualificanti:

Coimpiasso immohiiicie:
-attesa di provvedimento rimozione vizi con determinazione di sanzione pecuniaria

+ parti comuni in otime stalo manutentive

Compo A box
+ stato manutentivo

+ livello di piano e facle accesso
Considerando tutti gli elementi precedentemente descrifli siritiene possa essere considerdio un
dato di prezze medio unitario di mercato al ma (SEL} pari a circa €/ma 2.500 per il box.

Al prezzo tolale cosi caleolate si apporda und defrazione pari gl 10% in reiazione glle criticité
risconiraie ed evidenziate af capiteic 7 che prevedono una sanzione pecuniaria per la riabilitazione
del titole =dilizio

LOTTO §: box

descrizione Cafeg. Calasl. sup. comm. Valore complessive

box C/é © 2900 72.500,00
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TOTALE LOTIC CON DETRAZLIONE 10%

PERCRITICITA™ RISCONTRATE EsoR

Sichiarazions of confurmilar agli stond o mternaional Jivolulazione:

- La vessions dei fati presentata net presante rapporto di valutazione & cometta al meglio delle conoscerze
dei valutatore;

— le andlisi e l& conclusieri sonc Emitate unicamente dalle assunzioni & dalle condizioni eventualmente
riportate in perizia;

- Il vaiutatore non ha clcun interesse nei'rnmobile o nel dirtto n questione;

-l valigtore ha agito in accordo con gli siandard efici e professionals;

—- I valstatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente della professione:

~ | vaiutators possiede fesperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato ¢ collocato
lTimobile & la categoria dellimmobile da valuiars.

7.4 Adeguamenii e correziont della stima

Attenendost a quanto richiesto dalla sezione, ¢ riporta adeguamento della stima del 5% come da
prassi dovuio all’assenza di garanzia per fulti gli eventuali viz, nonché per Pesistenza di eventudli
oneri gravanti sul bene & non espressamente considerati dullo scrivenie perito,

VALORE DEL LOTTO

VALORE DI MERCATO: €45.250,00

Riduzione del vatore del 5% per assenza i garanzia per vizl £3.262,00

Spese fecniche diregolarizzazione urbonis‘}irﬁ ofo catasiale a carice
dell'acquirenie {ved capitolo 7) st € effettucia delrazione del 10% sul vaiore di -£,00
mErCato : 4 3 .

Spese condominiall insolute riferite al biennio precedente ia stima {vedi capitoio

€600,00
o) 60

i

Prezzo base d’asio del lotto al netto delle decurtazioni libero (arrotondato) €41.000,00

Prezzo base d'asta del loito ai nefto delle decuduzioni Occupato {arrotondato)
Mo ricorre f aase

N.B, prezzo bose o'asta comsigliate, nefio stoto di fatto, J7 diritte e-neille condizioni ih cui si sono presentfali i beni
all’ fspez:one peritale, valutati o corpo @ nor o misura, al nefto defie decurtazioni e del’abbattimento forfetario
dovulo all'assenza di garanzia per vizi ¢ mancanzs o guality o difformita della cosa venduia nonché
deli'esistenza di evenfuali oneri gravonti sul bens e non espressamenie considerafi dallo scrivenfe perito
essendosi di cio tenuto conto nella valutazione,

La scrivente dichiara di aver depasitato telematicamente la presente relazione a mezo P.CT; di
averneg inviato copia al Creditore Procedente o mezzo PEC & al debitore o mezzo PEC.

Quanto sopra i sottoscritto ha l'onore di fiferire con serena coscienza di aver ben operate 4l solo
scopo di fare conoscere ol Giudice la veritas @ :

Con ossequio.



Date sopralluoghi: 8.10.21-13.10. 21201021

Dot delio valuioziona: 2.12.21

Lota della relazione. 21,12.2021
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i fecnico Incarnoata

arch. Francesca Bavestrell
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Data: 19/05/2021 - n. T163346 - Richiedente: BVSFNC62C63F2050

Agenzia del Temitorio

Planimatria di w.i.u.in Comune di Milano
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architetts

RG. 98/2019

RILIEVO FOTOGRAFICO LOTIO 5: BOX SUB.784

MILANG VIA NEGROLI 12
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TRIBUNALE DI MILANO

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE
98/2019

GUICE DOTT.SSA SILVIA VAGH!

CUSTOO GHIUDIZEARIC: AVV, BLENA FERRAZZ

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO 6: BOX SUB.785

SITO N MIHLANO VIA NEGROLU 12

ESPERTO INCARCATD:

arch, brancesos Bavestreld

Yig Casiel Momone 4- 20029 Milang

Ebavestrelli@gmal com-bavestrali 51293 camilano i
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INDICE SINTENICO

Corpo A

Beniin Milano Via NEGROLI 12

Categoria: Cé [Autornmessa)

Dafi Calastali: foglio 395, particella 722, subalterno 785

statoe occupative
adl soprdiluego occupato senza titolo

Controti di locazione in essere

no

Comproprietari

No

Prezzo ol netto delle decuedarioni
dda libero: € 63.500,00
da occupato; €

Criticid do segnaiare

Si seandala che |l titolo edilizio relative alfinterc fabbricato é stalo onnulote, st imandano tulte le
informazioni relative al capitole 7.3 dedicato,

§i evidenzia che of valore di mercato dellimmobite si & apperiate vn abbaltimento del 10% in
retazione dlle criticiid evidenziate legate all’annuflemento del titolo edilizio e ollo sonzione per i suo
eventuale ripristino.

Cggetto della presente stima vadutaliva sono fbeniimmobili come individuati nella documentazione
ipotecaria e catastals depositcia dol credifore procedente af sensi dell’art. 367 Ccod.prec.civ. quale
presupposio fondamentale dell’intera procedura esecufiva.

LOTIO 6
Sito In MEANGC VIA-NEGROLI 12

D OX

[ IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Colpo A box
1.1 Dezcrizione del bene

Box ad uso autorimessa sito al piano primo intetrato
1.2 Guate e tipologia det diritto pignorato
Pignoramento gravante sulia quota di 1/1

1.3 identlficali al cotosio Fabbricati del Comune di Milano come segue:

Dati identificativi: foglio 395, particella 722, subalierno 785

- Dali di classamento: categoria autorimessa C/6, zona cers. 2, classe 8, consistenza maq.27,
superficie catastale Totale ma.35, rendita €308,17;

— Indirizze e piano: mMilano Vig Negrol 12- piano S1
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Intestati;

xXX

D4aidi derivanti da:

VARIAZIONE del 99/11/2015- Inserimento in visura dei dati di superficie

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 12/03/2011 protocollo n. MI0242394 in afti dal 12/03/2011
VARIAZIONE Df CLASSAMENTO [n. 48459.1/2011)

Vardazione del 12/03/2010 protocollo n. MIO187712 in atfi dal 12/03/2010 UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA (n. 15403.1/2010)

DEMOLIZIONE TOTALE del 12/C3/20190 protocolle n,MIGT184130 in atti dal 12/03/2010 DEMOLIZIONE
TOTALE (n. 15319.1/2010)

1.4 coerenze o corpo:;

altra unitd, enti comuni, altro mappale, altra unita

Eventuali discrepanze con lidentificazione del bene di cui alf atto di pignoramento ¢ dlla neta di
frascrizione: L'atto di pignoramenio e la Nota di trascrizione elencans olfre all’ appartamenio i
terreno foglio 395-particella 722: terreno su cui & stato edificato il fabbricate in cui sono ubicati gli
aitri beni intestatt ol debitore e facenti parte della procedura esecutiva,

21

22

2.3

2.4

1 DESCRIZICNE DEi BEN

bescrizione sommaria del quartiere e zong
i Comune di Milano
Fascia/zona; Zona delle regioni [Forianini)
Dastinazione: Residenziale
Tipologia prevalente: Abitaziont Clvili

Urbdanizzazioni: la zona & provvista di servii di urbanizazione primaria e di servizi di
urhanizzazione secondaria.

Servizi offerti dalla zona: negozi dettaglio, supermercaio, Poliombulaterio lgea, ufficio postale
Principali collegamenti pubblici: fram linea 27, autobus dilinea 73-183-N27.

Carafteristiche descrittive dei fabbricale
Edificio di 13 piani fuori terra con comparts box site al picno terra € piano inferrato.

Cargiteristiche descrittive estemne e condizioni manutentive det fobbricato
Nota: con riguarde alfo staio di conservazione: il fabbricato net suo complesso. pud frovarsiin

condizioni: otlime, buone. normial, scadenti e degradare.

- Facciate: rivestimento pietra: ottimo

- pavimentazione corsello: cemento; buono

- pavimentazione scale esterne: granito: buono

- gscensori; presentt: buono

- vano scale: pavimenti, pedate e alzate scale in marmeo: buono
- citofono: videocitofono: ottimo

- condizioni generali delio stabile: offime

Ceriffcazioni di conformita degl impicnti condominiali
La scrivente rifefisce di non avere repetito la dichiarazione di conformita
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2.5 Cerificaziont di idoneitd stalica del fabbricato
La scrivente riferisce di non avere reperito la certificazione di idoneitd statica.
2.6 Caratteristiche descriftive inteme
Box ad uso avtorimessa sito al piane primao interrato,
I box & dotato di porta basculanie in alluminic e di lluminazione interna.

Lo state di manutenzione & buono.

NOTA: Lg descrizione deila consisienza dappenda sopra riportaia é riferifa a quanto rappreseniato nella
planimetria catastale depositeta presso il NC.EU. ¢ non a quanto effeffivamente rilevate in sede di
sopraffuogo.

Leffettiva consistenza & e eventuali difformifa rilevate rispetto alle plonime frie catastali descritte rdsuftano
meglio detfogliate al poragrafo dedicafo

La scrivente allega alla presente relazione di stima la documentazione fotografica redatta in occasione
dei soprcilucghi effettuati con il custede giudiziario

Comparfo box if box

Nofa: con riguardo allo stafe di conservazione, 'unifdi immobiliare nel suo complesso, pud frovarsi in
condizioni: ottime, buone, normali, scadenti e degradate. Per la determinazione si & tenuto conto dello
stato conservafivo delle finiture degii elementi propri deli’unitd immobiticre e dello stato manutentivo dei
refativi impianti {pavimenti e rivestiment], ;:'tareﬁ e soffith infonaci/pitfure, infissi interni ed estemi, impianto
eletlrico e citofonico, impiante idiice e servizi igienico sanitarl, impianto  di riscaldamento e/o
condizionomentol.

2.7 Caratleristiche descriltive del box e condizioni manufentive

- bosculante ailuminio cen telecomando: buono
- pavimentazione box: cemento: normale

- pareti box; imbiancate: buono

- impianto efetirico esterno: normale

- condizioni generali del box: buone

2.8 Accessibilite defiimmuobite qi soggetti diversamentde abili: NO

3. STATO OCCUPATVG

3.1 Detenzione del bene
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Almomento del sopralivoego, effettuato con il Custode Giudiziario si € rinvenuta I'occupante
3.2 Esistenza contraiil di locazione

A fronte della richiesta della scrivente riguardante i contratti di locazione I'Agenzio delle entrate
Milano 4 ha inviato in data 2.06.21 comunicazicne dichiarando che non risullano contratti di
lecazione con dante causa il debitore [allegato 17- comunicazione Ag. Entrate)

4. PROVENIENZA

Dalla certificazione ipotecania agli atti implementata dall’acquisizione del titolo di provenienza e
dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister -
Agenzia delle Entrote Milano _ per immobile (alf, 16-18}) clla data del 9.06.2021 si evince:

4.1 Attuall proprieford

XX

{clal 27.03.2008 ad oggi)

in forza di atte di compravendita del 27.03.2008 rep. 167660/58245 a firma Notaio Lorenzo
Stucchi di Milane, frascrifto a Milano 1l 15.04,.2008 ai nn, 22737/13344.

4.2 Precedenti proprietari

XXX
{dol 14,06.2007 al 27.03.2008)
I beni sono pervenuli in parte da in forza di atto di compravendita del

14.06.2007 rep. 1601174661 a firma Notaio Ugo Friedman trascritto a Milano 1 il 13.07.2007 ai nn.
53746729739

XXX
(dail 27.04.1999 al 14.04.2007)
| beni sono pervenuti - in forza di atto di compravendita del 27.04.19%9%

rep. 12329/2351 a firma Netaio Ugoe Fiedman trascritto a Milane 1 i105.05.199% ci nn. 22197/1506%

XXX
{dal 15.06.2001al 27.03.2008)
I beni sono pervenuti in parte da n forza di atto di compravendita

del 15.06.2001 rep. 13451/9441 a firma Notadio Ugo Friedman frascritto o Milane 1l 27.046.2001 ai
nn. 39366/26973.

XXX
dal 15.07.1985

Tuth gli immokili sono pervenuti in forza di atte di compravendita del 15.07.1985 rep. 15506/1485
a firma Notfaio Antonio Tremolada frascritto a Milano 101 19.07.1985 i nn. 25060/18420

5. VINCOLE ONERIGIURIDICI

Dalla cerifificazione ipotecaria agli atti implementata dall'acquisizione del fitolo di provenienza e
cdalle verifiche effettugte dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister —
Agenzia delle Entrate Milano _ perimmobile (alf.18)} alla data del 9.06.2021 si evince:

5.1 Vincoli ed oneri giuridici che resterannoe ¢ carico delfacguirente
+ Domande givdiziali o altre trascrizioni- nessuna
s  Misure Penali-nessuna

. Convenzioni matrimoniali, provy. d'assegnazione casa conivgale, difitto di abitlazione del conluge
superstite- nessuna
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. Afti di asservimento urbanistico fraseritli, convenzioni edilizie, altre Emitazioni d'uso- nessuna
5.2 Vincoli ed oneri givridici che saranno cancelial a cura e spese deila procedura
e Iscrizioni:

ipoteca volontaria stipulata da Notfaio Lorenzo Stucchi il 27.03.2008 rep.167661/58266, iscritta a
Milano 11 15.04,2008 ai nn. 2273874888, derivante da concessione a garanzia di mutuo condizionato
a favore di xxx . capitale €6.800.000,00- ipoteca €13.400,000,00- durata 13 anni.

Pignoramento stipulato da Tribunale di Milano il 09.01.2019 rep.45594/2018, frascriito a Milano] il
21.02.2019 ainn. 12783/8571, a favore di xxx

« Altre frascrizioni-nessuna

6. CONDOMINIO

L'immobile & amministraic dc

inviato le tabelle millesimali relative & tutie le unitd immoekiliari, a cui si imanda per | varl contenut,
(allegati 10-11-12). Si precisa  che gl immobili non risuitano elencati in base at dati catastali e
pertanto risultano di difficile attribuzione, pertanto la scrivente evidenzia importi di targa massima
per le spese ordinarie annue di gestione dell'immobile segnalando  che il future aggivdicatario
dovra attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per conoscere gli importi aggionati a carico
dell'immobile per eventudll spese condominiall insolute relative al’onno in corso ai decreto di
trasferimento e a quello precedents, su di lui gravantiin via solidale conI'esecutato ex art. 63 quarto
comma disp. atl. c.c., nonché eventuali quote di oneri a carico perlavor di manutenzione effettuati,
in corso, efo deliberati.

£.1 Spese di geslione condominiale
Spese ordinarie annue di gestione box circa €300,00

4.2 Panicotarn vincodl ef e dotazion! condominiali

7. VERIFICA URBANISTIC A EDILIZIA E CATASTALE

7.1 Stuazione urbanisfica.

Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risulta azonato dal vigenie PGT del Comune
ADR- Ambiti contraddistinii da un disegno urbanistico riconoscibile {titolo iI- Capo V|
Tessuti urbani compaiti a cortina {art.21.2)

Sensibilitd paesaggistica alia- classe 4- Ambito del Piano Pavia-Masera zona Est

7.2 Prafiche edilizie reperite presso il competente Ufficio det Comune di Milano

La scrivente in data 19.05.2021 Prot. 271119 ha richiesto accesso agli atti edili presso ko Sportello
Unico edilizia.

in data 14.07.2021 la scrivente ha effettuato I'accesso agli atti presso lo Sportello Unico Edilizia Via
Sile 8 e qui di seguitc espone le risultanze:

li fabbricato é stato edificato in forza di:

DIA PG.1016014060/2007 WF.9737/2007 del 21.11.2007 e successive varianti in alti PG.724724/2008
WF.7754/2008 del 18.09.2008 & PG. 97146/2010 WF.37/2010 del 8.01.2010 - con inizio lavori i 6.06.2008
e fine lavor 18.03.2010 per intervento di ristrutturazione edilizia, ai sensi del’art.3.1.d) DPR 380/01 &
dell'art. 66.3.3 del RE 1999 il cui progetto, a fronte della demolizione di capannoni esistenti a
destinazione produitiva di SLP mqa. 947,21 ha previste ia formazione di un edificio residenziale
composto da i1 piani, piu sottofetto SPP al plano 12 e un ulferiore piano soprastante, n.13 destinato
a ospitare impianti tecnici; con un piane di box fuori terra e due piani di box interrati.

7.3 SITUAZIONE URBANISTICO-EDIHIZIA DELUINTERO COMPLESSC EDIFICATG - PERCORSO
DELL'ANNULLAMENTO DEL TITOLO EDILIZIO E DELLA PROCEDURA DI RIMOZIONE DEI VIZI,
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In data 10.05.2011 atti PG.406336/2011- WF. 3772010 & stato disposto TANNULLAMENTO DEL TITOLO
ABILITATIVO e contesiualmente & stata ordinata la demolizionie del plano undicesimo, del piano
sottotetto e del piano soprastante destinato ad ospitare gh impianti tecnici, in gquanto, a seguito di
verifiche d'ufficio, I'altezza dell’edificic in progetio & risultala supetiore a quella consentita dal
vincolo aeroportulae di linate ed inclire la SLP di progeito, calcolata erroneamente in
corispondenza dei muri delimitanti le unitd immobiliari ed | vane scala, ha comporiato un
incremento di SLP cdi circa mg.62 non ammissibile.

In data 05.06.2012 con ia pubblicazione della Sentenza n.1562/2012 del TAR Lombardia & stato
rigettatoilricorso della parte neiconfronti dell’ Amministrazione e pertanio contermatala correttezza
e legittimitd det provvedimento di annulfamento del titolo ediiizio.

In data 20.06.2012 e 23/1272013 aiti PG 41256572012 e PG 8354404201 3- in esecuzione della sentenza
del TAR sono state emesse le ordinanze con le quali veniva disposta la demolizione dei piani Citaii.

In data 19.12.2012 atli PG 8269407201 2-WF37/2010 la proprietd presenta istanza di Rimozione di Viz
ai sensi deli'arf.38 deil DPR 380/2001.

In data 24.04.2014 atti PG 2832712014 ¢ in data 20.11.2014 aiti PG705393/2014 a seguite d
supplemento istruttorio su richiesia delia Proprietd del06.06.2014 aiti PG 34843072014 e delle ulteriori
integrozioni frasmesse (atti PG 44848372014 del 10.07.201 4} & stalavigettata istanza dirimozione dei
vizi per il motivo prevalente di interesse pubblico in ordine alla sicurezza e alla pubblica incolumita
a esigere it rispetto del vincolo aercportuale.,

Con Il rigetto del'istanza di rimozione del vizi € tenuto conto del fempo frascorso I'Amminisirazione
provvede a frasmeitere il fascicolo all'Ufficio demolizioni per I'attivazione della procedura coattiva
a spese dei responsabiil dell'abuso.

in data 21.03.2018 con la sentenza dei Consiglio di Stato n.36072018 viene consolidata e resa
definitiva la sentenhza del TAR Lombardia e dichiarato perento il ricorso avanzato dalla proprietd in
data 02.08.2012.

in data 6.07.2018, a seguito delle sentenze emesse e delle ordinanze emanate nell'ambitc della
praocedura di esecuzione coattiva delie ordinanze di demolizione & stato svolto con la presenza
dell'amministratore di condominio sopralluogo  per accertare lo stato dei luoghi delle 5 unita
immobiiar poste ai piani 10-11-12-13, in cui sono stati rilevati diversi abusi al’'interno delle unita
immeolziliari.. .

in data 22,08.2018 ali PG 365249/2018-WF 28959/2018 la proprietd presenta nuova istanza di
rimozione dei vizl ai sensi dell'art.38 DPR 380/2001 ai fini di evitare la sanzione demolitoria.

tn data 05.16.2018 , stante Fimprocedibilita dell'istanza di rimozione dei vizi e per dar seguito al
procedimento avviato t'UFFicio demolizioni trasmette gli atfi necessari alla procedura di demolizione
coattiva ¢l RUP- Areq Tecnica Demanio e beni comuni Diversi, che successivamente comunica che
I'intervento richiesto esula ddlle suie competenze

In data 25.10.2019 su istanza faita dalla proprietds il 13.05.2019 é stato rilasciato un nuove parere di
ENAC {atti WF 24729/2018-PG 51128272019 del 12.11.2019) in cui sl itiene “che I'edificio in oggefio
non determina implicaziont ai fini della naavigozione aereq., "

in data 30.11.2020 alla luce del parere ENAC la parte ha riformulato una nuova istanza di Rimozione
Vizi ai sensi dell'arn,.38 del DPR 38072001 chiedendo I'applicazione della sanzione pecuniaria
alternativa alla demolizione per i 62,59 mq. realizzati ol piano 11, legitfimamente a causa di un
conteggio erato dello scorporo delle murature del vano scala condominiale”

Al momento I’ Amministrazione ritiene che. sulla base del nuovo parere rilasclato da ENAC, I'istanza
di rimozione dei vizi sia procedibile limitatamente alle ilegittimitd progettuali che hanno portato
all'annullamento dei titoli ediliz relative al vincolo aeroportuale ¢ all'incremento volumetiico dettato
dall’errato conteggio dello scorporo delle rmurature del vano scala condominiale per una SLP

7
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aggiuntiva pari a mqa 62.59. Per tutte le alire difformita riscontrate dal' Amministrazione in sede di
soprafluogo, che hanno comportate ulteriore qumento di SLP, sard necessaric procedere con
separali atii. ai senso dell’art.36 del DPR 380/2001 {ove possibile) successivamente di rilascio del
provvedimento di Rimezione dei Vizi che verrd emesso i sensi dell'art.38 DPR 380/2001 che ha la
funzione diriabilitare il progetto edilizio e sue varianti, asseverato dalld parte e doll’allora progetiista,
non certo sanare anche alire difformité realizate. :

Con comunicarzione del 01.02.2021 'amministrazione ha comunicato che, dopo l'esito della
conterenza dei servizi del 20.01.2021, i termini dei procedimento sono statli interrotti ai sensi
del'art.18.5 R.E. e decorreranno nuovamente dat ricevimento del verbale della Commissione
Anticorruzione che dovrdl valutare I'indemobilitd o meno delle superfici redlizzate di mg.62,59, per
poi procedere in caso di esito positive  all'invio della pratica all’Agenzia del ieriforio per la
determinazione della sanzione come disposio dall’art.38 del DPR 38072001,

La scrivente in data 22.11.21 si & recata presso lo Spertello unice Edilizia Via Sile 8 per conferire conii
tecnici incaricali della procedura e qui di seguilic espone le fisultanze dell'incontro:

| ternpi previsti per la conclusione del procedimento in corso song legati ai tempi necessari per il
parere della Commissione anticoruzione valutali in circa 4/6 mesi a cui si deve aggingers il tempo
necessano dll' Agenzia dell' entrate per quaniificare la sanzione valutate dai tecnici in circa 3/4mesi.

AlPagamento completo dell'importo della sandione I' Amministraziones provvederd a “reinstaurare”
il titolo edilizio.

La sanzione ipotizzata potrebbe essere valutata in una cifra tra i 150.000 ¢ i 200,000 eure che
dovrebbero essere pagati dal debitorefesecutore ma che, in mancanza dello stesso,  possono
essere versati anche dal Condorminio suddivist fra | proprietariin base ai millesimi di proprietd.

Risulta importante segnalare che in base all’art.38 del DPR 380/2001 {Rimozione dei viz) evidenziato
precedentemente si regoiarizza solamente quanto dichiarato nella relativa domanda e guindi la SLP
di eccesso relativa al vano scale, mentre futie le alire epere non conformi o abusive, rispette o fitoli
edilizi nuvovamente rilasciafl, rlevate durante il sopralluoge dei tecnici comundali, potranno
eventualmente {ove possibile} essere sanati in base alt'art.36 del DPR 380/200.

Le difformitd rilevate competono sia le parti comuni del fabbiicato che | singolt appartamenti{
comprese le irregolaritd presenti nellappartamento e descrilte nel successivo paragrafo).

E' necessario fare presente che il piano 132 che nelle pratiche edlilizie risultava spazio aperto per
clioggiamento impianti €, che attualmente risulta di diversa conformazione interna e chiuse da
parefi @ serramenti senza presenza di impicanti, molto probabiimente sard cggetto di nuovo
provvedimento di demolizione da parte dello Sportello Unico Edilizia perché non conforme  a
quanio dichiarato nelia pratica edilizia che verrd reinstaurata € non sanabile in guanto come da
Regolamento Edilizio del Comune di Milano non esiste la possibilitd di redlizare un  ulteriore piano
softotetto soprastante qguelle esistente al piano 2.

in considemzione delle criticiia evate e qui di seguite rigssunte:

che # titele edilizio risuita annuilate, che non sono chiaramente prevedibili § tempi del termine defla
procedura per la dabilitazione dello stesse, che non & ancora stata precisata la ciffa della sanzione
pecunicria che verrd richiesta al debitore/esecuicre delle opere & che in mancanza di suo riscontro
pelrd essere versata dal Condominio in base ai millesimi di proprieta,

o scrivente  opporterd un abboltimento  del 10% ol prezro df mercato stimato per le unifa
immohbilfari.

7.4 CONFORMITA'EDILIZIA E CATASTALE DEL BOX

In fase di sopraliuogo si é pofuto constatare che il box risulta conforme ai contenuti della scheda
catgstale depositata of NCEU in data 12.03.2010, all'elaborato planimetrico e alle tavole grafiche
allegate al titalo edilizio anndliato.
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9. SUPERFICIE COMMERCIALE

&1 informazicni reletive ol calcolo della consistenza
Il criterio di misurazione adottato segue le direttive della norma NORMA UNI 10750:2005.

Di seguito | parametr seconde i quali vengono determinati il computo delle superfici ed i rappeorti
mercantili alle siesse applicati seconde il Sistema tafiano di Misurazione (Codice delle Valutazioni
Immabiliari- Tecnoborsa}:

le superfici vengono determinate:

a} dali'area dell'edificio la cui misurazione comprende anche le chiusure verficali esteme [per
ciascun picne fucri terra dell’ edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm 50 per quelle
esterne e meld spessore di quelle interne a confine con dlfre proprietd ¢ locali condominiali, sino ad
uno spessore di om 25. Nel caso di proprietd indivisa ovvere di edificio terra-tetto riconducibile ad
un medesimo proprietario saranno ricompresi anche: i vano scala {con misurazione per ogni piano
della superficie corrispondente alla proiezione orizzontaie), I'eventuale vano ascensore, eventuali
cavedi,

b) dal dettaglio delle superfici accessorie rlevate per destinazione e pesate secondo specifici
coefficienti di ponderazione.

Le superfici accessorie e | critern di ponderaziong non vengono qui di seguito allegati in quanto la
stima viene effettuata per un box con coefficiente 1,00,

LOTTO &: Corpo A: box

Superficie esterna lorda

SEL {m?) coefficienti sup. commerciale jorda (m?) |

destinazione

box 30 1,00 30,00

9. STIA

¥.1 Criteric di siime
Base di valore: valore di mercalo
Scelta dei metedo: confronio di mercato

Per quanto iguardai ¢riteri adottati per la determinazione del vatore di mercato deibeniin oggetio,
la scrivente rdliene di ulilizzare il criterio della stima comparafiva, assumendo come termini di
confronto:

-1 prezzi medi dei listini immobiliari {OMI — Agenzia delle Enfrate, Borse Immobiliar, pertinenti lo
spacifico segrmento di mercato;

- le offerte di vendita. come previsto dalla UNI 11612:2015 al punfo 4.1, comma 2;

I dati di mercato cosl rilevati. verranno adeguati al caso di studio, in considerazione delle
caratteristiche degl immobili oggetto di vaiutazione, infrinseche (stato di possesso. tipologia,
elementi strutturali e finiture, consistenza impianti e loro stato di manutenzione, grado di isolamento
termico e acustico, piang, affacct e orientamento, panoramicitd, presenza di spazi accessor, ecc.)
ed estrinseche (contesto ambientale, accessibilitts alla rete dei frasportt pubbiici, aree pedonali,
mixite funziongle efo sociale, difficoltts di parcheggio, presenza di particolart  vincoli
urbanistici/paesaggistici. ecc.}.

Poiché i prezzi dei comparabilirilevati, sone riferiti a offerte di vendita {asking price) e non a contratti
di compravendita trascrithi, si ritiene opportuno, per ridurre la potenziale crificitd del dato assunto,
applicare sempre una riduzione def 10%.
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La stima & sempre riferita alle condizioni dell'immobile rilevate al momento del sopralivogo (Filievo
superfici e caratteristiche effetiuato nel mese di ottobre 2021}

Vengono inoltre individuafi alcuni coefficienti di merito o de merito quali ad esempio:
livelio di piano- Stato di conservazione -vetustd impianti-vetustd serramenti

2.2 Fordi d'informcozione

OFFERTE DI VERDITA
Qui di seguito si espongono alcune offerte di vendita estratte dal sito di immobiliare.it per unité

immohbiliari nello stesso segmento di mercato e il pid possibile simili nelle caratieristiche a quelle da
stimare,

1) box Via cardindle Mezzofanti

£€48.000- mq.1é- interrato -3

Prezzo richiesta Prezzo deiralto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

€45.000 €43.200 M. EE €2.700

2) box Vidle Corsica
€33.000- mq.14- piano terra

Prezzo richiesta Prezzo deifrafto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

£33.000 €29.700 M. 14 £2.120

3) box Vigle Araonhne ‘
£3%.000- mqg.12- plano ferra

Prezzo richiesta Prezzo detratio 10% Sup. comm. mqg Prezzo unitario

£39.000 £35.100 Mg 12 £€2.925

I box filevati sono situati nella siessa zona e | prezzi reclativi sono compresi fra €/mq 2.100 & £/mq
2.925.

QUOTAZION IMAYOBILIARI BANCA DAY AGENITIA DELLE ENTRATE
Fonte di informazicne: “Banca dati delle quotazioni immobiliar a cura dell' Agenzia delle Entrate” -

1?7 semestre 2021 - MILANO per quanto riguarda la fascia zona il complesso & ubicato tra le zone D12
[Piola-Argonne-Corsica) e D15 (Forlanini — Mecenate- Ortomercato); la scrivente in considerazione
delle caratteristiche del fabbricato e delle unitd inmmobiliari reputa pit corretio riferirsi alle quotazioni
della zona DI 2.
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Risultato interrogazione: 5500 2301 Semeshoe

Frayingia o

Eamre |

Fastiadesea o minoa
{odice gt zong [
tAraprsa catestace o,
Tipatages prevaends 50

Dentingzieng !

Valore Mercato (€/mqg)

In considerazione delle offerte di vendita rilevate, delle caratteristiche del fabbricato e
dell apporiamento. per la redazione della presente relazione di sfima vengono presi in
considerazione i valor di mercato di box fra €/m? 1.700 {min) e €/m? 2.700 (max] per il box;

2.3 Valuigzione LOTIO
Sulla base delle verifiche & deirilievi effettuati, tenuto conto delle caratteristiche delle unith oggetto

di stima e del contesto wbano di appartenenza, si considerine le  caratteristiche
infrinseche/estrinseche +/- qualificanti:

Coimplesseo immobiliare:
-attesa di provvedimento rimozione vizi con determinazione di sanzione pecuniaria

+ parti comuni in ottime stato manutentivo

Compg A box
+ stato manutentivo

+ livello di piano e facile accesso
Considerando tutti gii elementi precedenterente descritti si ritiene possa essere considerafto un
dato di prezzo medio unitario di mercato al mg {SEL) pari ¢ ¢irca €/ma 2.500 per il box.

Al prezzo tolale cosi cualcoldtto si appoerta vna detrazione pari af 10% in refazione alle criticiid
fiscontrate ed evidenriate ¢l capitoio 7 che prevedono ung sanzione pecunicaria per la riabilitazione
del tifolo edilizio

LOTTO 4: box

descrizione Categ. Catasl. sup. COMmm. Valore complessivo

box C/6 30.00 75.000.00
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TOTALE LOTTQ CON DETRAZIONE 10%

PERCRITICITA' RISCONTRATE 4$7.5000,00

Dichicrazione di conformitds ol stondard internazionoli of voiutazione!

— Lo versione dei fatti presentata nel prasente rapporte di valutazione & conretta al meglic delle conoscenze
del valutatore;

— Lle analisi & le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dolle condizioni eventualmente
niportate in perzia:

— I valutaiore non ha alcun interesse nellimmobile o nel diritto in questione;

- livalutatore ha agito in accordo con gli standard efici e professionali;

— livalutatore & in possessc dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione:

-l valutatore possieds lesperienze & la competenza riguarde il mercato locale ove & ubicato o collocate
limmobile e la categoria dellimmeckzile da valutare.

9.4 Adeguament & corerion della stimu

Attenendosi a guanta richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della sfima del 5% come da
piassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gl eventual viz, nonché per I'esistenza di eventudli
oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalio scrivente perito.

VALORE DEL LOTTO

VALORE DI MERCATO: €47.500.00

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzid per vizi -£3.375,00

Spese tecniche di regolanizzazions vibanistica e/o catastale a carico

dell'acquirente (vedi capitolo 7) si & effettuata detrazione det 10% sul valore d -€.00
fercato

Spese condominidli insolute riferite al biennio precedente la stimao (vedi capitolo 600,00
&) '
Prerzo base d'asta dei lotio al nelio delle decurtazioni libero {arrotondato) €43.500,00

Prezzo base d’'asta del lotio al netto delle decurtazioni Occupate (arrotondato)
Non ricorre il caso

N.B. prezzo base d*asta consigliaio, nello siato di fatte, di diitto € nelle condizioni in cui si sono presentatii beni
all'ispezione peritale, valutali a corpo e non o misura, al nefts delle decurfazioni e dell'abbattimento forfetiario
dovute alfossenza di garanzia per vizi o mancanza df qualiicr o difformitd della cosa vendula noncheé
dell'esistenza di eventuali oneri gravanii sul bene e non espressamente considerali datto scrivente perifo
essendosi di cid tenuto confa neffa vatufazione.

La scrivente dichiora di aver depositato telematicamente la presente relazione a mezzo P.C.T,; di
averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC € ol debitore a mezzo PEC.

Quanio sopra il sotoscritto ha 'onore di riferire con serena ceoscienza di aver ben operato al solo
scopo difare conoscere al Giudice la verita,

Con ossequio.



Daile sopraliboghi: 8.10.21-13.10.21-20.10.21
Dotfo della valutazione: $.12.20

Dota della rgiazione: 21.12.2021

ALLEGATI COMUNIA TUTHLOTT

esiratto di mappa

visura storica ente urbano
copia atto vendila
elakorato planimetrico
ispezione ipotecario
risposta Agenzia delle entrate
visura per soggetto

visura per immodbili
Pratiche edilizie
Consuntivo 1

Consuntivo 2

Consuniive 3

@ ™Mo RN

—_ — =
== =

ALLEGATI RELATIVIALLOTIO 6

planimeiria sub.785 ‘
visuras storica sub 785
rilevo fotografico
Stima Privacy

0p0oo

RELAZIONE DI STIMA RG.98/2019-LOTTO 6

it tecnico incarcato

arch. Francesca Bavestreli




Data: 19/05/2021 - n. T163525 - Richie

dente: BYSFNC62C63F2050
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Plathimetris di w.i.u.in Comune di Milano

L

Htima planimetria in atti

Data: 19/05/2021 - n. T163525 - Richiedente: BVSFNC62C63F2050
Tuatale schede: 1 - Formato di acguisizione: A4({210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

CATASTO FABBRICATI Viz Hegroli ey 2
Ufficio Provinciale di Identifioativi Catastali: Compilata da:
Mitano Sezione;
Foolico: Iscritte all'zlba:
oglic: 395 Architettd
Partigella: 722
Subalternc: 735 Prov. Milano K.
Schada n. 1 Secala 1:200
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Particella: 722 - Subalterno: 785
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 19/05/2021 - Comune di MILANO (F205) - < Foglio: 395

V1A NEGROLI n. 12 piano: S1;
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Francesca Bavestrelli
architetto

RG. 98/2019

RILIEVO FOTOGRAFICO LOTTO 4: BOX SUB.785

MILANG VIA NEGROLI 12

Accessi carrdio e pedinale Via Negroli 12

Fabbricato interno Negroli 12
1
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T RaE D

TRIBUNALE DI MILANO

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE
98/2019

GHIDICE: DOTT.SSA SILVIA VAGH

CUS TODE GHIDIZIAR VY CLENA FERRAZD

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO 7: BOX SUB.808

SITC N MHLANDO VIA NEGROL 12

ESPERTO INCARICATS:

Arch Francescs Bavestred!

J Rarrore 4- 20720 Nilans

st come-havestrel 81290 camilano.
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INDICE SINFETICO

Corpo A

Beni in Milano Yia NEGROLI 12

Categoria: Cé [Autorimessal

Dati Catastali: foglic 325, particella 722, subalterno 808

Stato occupdfive

al soprallucgo occupato senza titclo

Contratt! di locazione in essere

no
Compraprietasi

MO

Prezzo af nelto delle decurdazioni
da libero: €44.000.00
da occupato: €

Criticité da segnalare

Si segnala che i litols ediiizio reiotive cifintero fabbricate & stato annulicto, st mandano tutte le
informuaziont refative al capitolo 7.3 dedicoto,

Si evidenzia che ol valore di mercato dellimmobile si & apportato un abbatfimento del 10% in
relazione dile criticiia evidenziate legate dll’annullomenio deltifclo edilizio e alla sanzione per it suo
eventuale ripristing.

Oggetto della presente stima valutativa sone | beniimmobili come individuati nella documeniazione
ipotecaria e catastale depositata dol credifore procedente ai sensi del’arf. 567 cod.proc.civ. quale
presupposio fondamertale deli'intera procedura esecutiva.

LOTTO 7
Sito inMH-ANO VIA NEGROLI 12

b OX

| IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Cormpa A box

1.1 Bescrizione del bene

Box ad uso autorimessa sito al piono ferrq
1.7 Quote ¢ fipologic del dirttto pignoratc
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1

1.3 tdentificali al cotasto Fabbricali det Comune di Milano come segue.

Dati identificativi: foglio 395, particella 722, subalterno 808

— Daifi di classamento: categoria autorimessa C/é, zona cens. 2, classe 8, consistenza mq.20,
superficie catastale Totale ma.23, rendita €228,27;

- Indirizzo e pianec; Milano Via Negroli 12- piano T
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Intestati:

XXX

Dati derivanti da;

VARIAZIONE del 09/11/2015- Inserimento in visura dei dati di superficie

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 12/03/2011 protocollo n. MI0242394 in atfi dal 12/03/2011
YARIAZIONE D! CLASSAMENTO (n. 48459.1/2011}

Variazione del 12/03/2010 protocollo n. MIOT187712 in atti dal 12/03/2010 UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA (n. 15403.1/2010}

DEMOQLZIONE TOTALE del 12/03/2010 protocolle n.MIG 186130 in aiifi dal 12/03/2010 DEMOLIZIONE
TOTALE [n. 15319.1/2010)

1.4 coerenize A corpo;

altrer unitd, altra unitd, altra unitd, enti comuni

Eventuali discrepanze con lidentificazione del bene di cui dl'afto di pignoramente e dlla nota di
wascrizione: L atto di pignhoramento e la Nota di trascrizione elencano olire all' appartamento il
terreno foglio 395-particella 722; terreno su cul & stato edificato il fabbricaio in cui sono ukicati gli
altri beni intestati ol debitore e facenti parte della procedura esecutiva.

1 DESCRIZIONE DEI BEN

2.1 Bescrizione sommaria del quordiere @ zona

In Comune di Milano

Fascia/zona: Zona delle regioni (Forlanini)
Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitazioni Civili

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

Servizi offerti dalla zona: negozi dettaglio, supermercato, Poliambulatorio Igea, ufficio postale

Principali collegamenti pubblici: fram linea 27, autobus dilinea 73-183-N27.

2.2 Cargtteristiche desciiftive det fabbticaie

Edificio di 13 piani fuor terra con comparto box sito al piano terra e picno interato.

2.3 Caraitetistiche desciitlive esieme e condizioni manutentive del fobbrcale

Nota: con riguardo afio stalo of conservazione: if fabbricato nel suo complesse, pud frovarsiin
condizioni: oftime, buone, normali, scadenti e degradate.

- Facciate: rivestimento pietra: oltimo

- pavimentazione corsello: cemento: buono

- pavimentazione scale esterne: granito: buono

- oscensori: presenti: buono

- vano scale: pavimenti, pedate e alzate scale in marmo: buono

- citofono: videocitefono: ottimo

- condizioni generali delio stabile: ottime

2.4 Ceificazioni di conformitd degli impianti condominiatli

La scrivente rdferisce di non avers reperito la dichiarazione di conformita
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2.5 Cerlificazioni di idoneifo stafico del feblwicato
La scrivente riferisce di non avere reperito la cerdificazione di idoneiid stalica.
2.4 Caratteristiche desciiffive interne
Box ad uso autorimessa sito al piang primo interrato.
I box & dotato di porta basculante in alluminic e diilluminazione interna.

Lo state di manutenzione & buono.

NOTA: La descrizione dello consistenza appenag sopra riportata & riferita o quanto rappresentato nella
planimetria caiastale depositata presso i N.C.EU, € non a gquanfc effettivamente rilevafo in sede di
sopralluogo.

L'effetfiva consisteniza e le eventual difforrmitd rilevate rispetio alfe planimefrie catastali descritte rsultano
megtlio dettagliate ai paragrafo dedicato

La scrivente allego dlla presente relazione di stima la documentazione fotografica redatta in occosione
dei sopralluoghi effettuati con il custode giudiziario

Connparto box i hox

Nota: con riguardo allo stafo di conservazione, 'unitd immaobiliare nel suo complesso, pud frovarsi in
condizioni: offime. buaone, normail, scadenti & degradate, Per I determinazione si é lenufo confo dello
stato conservativo delie finfture degli elemenii propri deli'unitd immobilicre e deflo stato manutentivo dei
refativi impianti {paviment e rivestimenti, pareti e soffitll intonaci/pitfure, infissi interni ed estermi, impionto
eletlico e citofonico, implanfo idice e servizl Igienico sanitarl, impiante o rscalidamento /o
condizichamento).

2.7 Caratieristiche desciittive del box e condizioni manutenfive

- bosculante alluminio con telecomando: buono
- pavimentazione box: cemento: normale

- pareti box; imbioncate: buono

- impiantfo elettrice esterno; normale

- condizioni generali de! box: buone

2.8 Accessibilitd delfimmogile i soggetti diversamente abili: si

3. STATO OCCUPATIVO

3.1 Detenzione del bens
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Almomento del sopralluogo, effetiuato con il Custode Giudiziario si & rinvenuta I'occupante
3.2 Esistenza contratfi di locosione

A fronte delba richiesia della scrivente riguardante i contratti di locazione 'Agenzia delle entrate
Milano 4 ha invigte in data 2.06.2) comunicazione  dichiarando che non risuitane contratti di
locazione con dante causa il debitore {allegato 17- comunicazione Ag. Entrate)

4. PROVENIENZA

Dallar cerificazione ipotecania agh atti implementata dallacguisizione del titolo di provenienza e
daile veilfiche efietiuate dalia scrivente mediante servizic di consultazione telematica Sister —
Agenzia delle Entrate Milanc _ per immobile {ail.16-18)) alla data del 9.06.2021 si evince:

4.1 Attudli propriefori

HXX

(dal 27.03.2008 ad oggdij

in forza di afte di compravendita del 27.03.2008 rep. 167660158245 a firma Notaio Lorenzo
Stuechi di Milano, frascritto a Milano 1§ 15.04.2008 ai nn. 22737/ 13344,

4.2 Precedentt proprietari

XXX
{dal 14.06.2007 al 27.03.2008)
I beni sono pervenuti in parte ca in forzg di alie di comprovendita del

14.06.2007 rep., 16011/4641 a frma Notaio Ugo Friedman trascritto a Milano 1l 13.07.2007 ai nn.
53746/29739

XXX
{dal 27.04.1999 al 14.06.2007}
| beni scno pervenuti da n forza di alto di compravendita de! 27.04.199¢

rep. 12329/2351 a firma Notaio Ugo Friedman frascritto a Milano 1 1105.05.1999 ai nn. 22197/1506%

Xxx
{dal 15.04.2001ai 27.03.2008)
| beni sono pervenuti in parte da in forza di atto di compravendita

del 15.06.2001 rep. 13451 /9441 a firma Notaio Ugo Fiedman trascritto a Milano 1 il 27.06.2001 ai
nn. 39366/26973.

XXX
cal 15.07.1985

Tutli gli immobili sono pervenuti in forza di atte di compravendita el 15,07.1985 rep. 15504/1485
a firna Notaio Antonio Tremolada rascrtto a Milano 11 19.07.1985 ai nn. 25060/18420

5. VINCOLE ONERI GIURIDICI

Dalla certificazione ipotecaria agli atti implementata dall’ acquisizione del titolo di provenienza e
dalle verifiche eftettuale dalla scrivente mediante servirio di consultazione telematica Sister —
Agenzia delle Entrate Milano _ perimmobile (ail. 18)) alla data del 2.06.2021 si evince:

5.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranne ¢ carico dell acquirente
. Domande giudiziali o affre frascrizioni- nessuna
. Misure Pendli-nessuna

+  Convenzioni matimoniali, provv. d'assegnazione casa conivgale, ditto di abitazione del coniluge
superstite- nessuna
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. Aflli di asservimento urbanistico trasciitti, convenzioni edilizie, altre Imitazloni d'uso- nessund
5.2 Vincoli ed vnei gluridicl che saranno concellafl a cura e spese delfla proceduia
+ Iscrizioni;

ipoteca volontaria stipulata da Notaio Lorenzo Stucchi il 27.03.2008 rep.167641/58264, iscritta a
Milano 1l 15.04.2008 ai nn. 22738/4888, derivante da concessione a garanzia di mutuo condizionato
< favore dixxox . capitale €4.800.000,00- ipoteca €13.400.000,00- durcita 13 anni.

Pignoramento stipuicic da Tribunale di Milano il 09.01.2019 rep.455%4/2018, trascritto a Milana |l
21.02.2019 ai nn. 12783/8571, a tavore di xxx

+ Altre trascrizioni-nassuna

6. CONDOMINIO

L'immobile ¢ amminisiraio da

invioto le tabelle millesimaii refative a tutte le unitd immobiliari, o cui s imanda per i var contenuti,
{allegati 10-11-12}. §i precisa che gi immobili non risultano elencali in base at dati catastali e
pertanto risuliane di difficile attribuzione, pertanie la scrivente evidenzia importi di larga massima
perf le spese ordinarie onnue di gesfione dell'immaobiie segnalando  che 1 futuro aggivdicatario
dovrda aftivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per conoscere gli importi aggiornati a carice
del’immobile per eventual spese condominiali insolule relative all’anno in corso ol decreto di
trasferimento & a quello precedente, su dilvi gravanti in via solidale conl'esecutato ex art. 63 quarto
comma disp. alt. c.c.. nonché eventual quote di oneri a carico perlavori di manutenzione effetivati,
in corso, efo deliberati.

8.1 Spese di gestione condominiale

Spese ordinarie annue di gesiione box circa €300,00

6.2 Particolari vincoli /¢ dolazioni condominial

7. VERIFCA URBANISTIC A EDILIZIA E CATASTALE

7.1 Sitvazione urbanishica.

Il fabbricate di cul sone parte i beni in oggetto risulia azzonato dal vigente PGT del Comune
ADR- Ambiti contraddistintl da un disegno urbanistico riconoscibile  {titolo ll- Capo V)
Tessuti urbani compatti a cortina {art.21.2)

Sensibilitd paesaggistica alia- classe 4« Ambito del Piane Pavia-Masera zona Est

7.2 praiiche edifizie reperife presso il competente Ufficio del Comune di Mitano

La scrivente in data 19.05.2021 Prot. 271119 ha richiesto accesso adli otti edilizi presso lo Sportello
Unico Edilizia. :

In data 14.07.2021 la scrivente ha effettuato I'accesso agli atti presso lo Sportelio Unico Edilizia Via
Site 8 e qui di sequito espone le risultanze:

Il fabbricato & stato edificaioin forza di;

DIA PG.1016014000/2007 WES737/2007 det 21.11.2007 e successive varionti in otfi PG.724724/2008
WF.7754/2008 del 18.09.2008 & PG. 9716/2010 WF.37/2010 del 8.01.2010 — con inizio laveori il 6.046.2008
e fine laveri 18.03.2010 per intervento di ristrutturazione edilizia, ai sensi del'art.3.1.d) DPR 380/01 e
dell'art. 66.3.3 del RE 1997 il cui progetto, a fronie della demolizione di capannoni esistenti a
destinazione produttiva di SLP mq. 947,21 ha previsto la formazione di un edificio residenziale
compeosic da 11 piani, pit sotfotetto SPP al pianc 12 e un ulteriore piano soprastante, n.3 destinate
a espitare impianti tecnici; con un piano di box fuori terra & due piani di box intermati.

7.3 SITUAZIONE  URBANISTICO-EDILIZIA DELUINTERO COMPLESSO EDIFICATQ - PERCORSQO
DELLUANNULLAMENTO DEL TIVOLO EDILIZIC € DELLA PROCEDURA DI RIMOZIONE DE VHL
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in data 10.05.2011 atti PG.406336/2011- WF. 37/2010 € slato disposto FANNULLAMENTO DEL TITOLO
ABILITATIVO e contestualimente & stata ordinata la demolizione del piano undicesimo, del piano
sottotetto e del piano soprastante destinato ad ospitare gli impianti tecnici, in quante, o seguito di
verifiche d'ufficio, I'altezza dell’edificio in progetto & risultata superiore o quella consentita dail
vincclo aeroportulae di Lingle ed inolire g SLP di progetto. calcolata eroneamente in
corrispondenza dei murl delimitantt le vnitd immobilicri ed il vano scala, ha comportato un
incremento di SLP cdi circa mq.62 non ammissibile.

In data 05.06.2012 con la pubblicazione della Senfenza n.1562/2012 dei TAR Lombardia & stato
rigettata ilricorso della parte nei confronti dell’ Amministrazione e pertanto confermata la correttezza
e legittimitd del provvedimento di annullamento del titolo edilizio.

tn data 20.06.2012 & 2371272013 atti PG 41256572012 e PG 835440/2013- in esecuzione della sentenza
del TAR sono state emesse le ordinanze con le quali veniva disposta la demolizione dei piani citati.

In data 19.12.2012 atti PG 82694072012-WF37 /2010 la proprietd presenta istanza di Rimozione di Vizi
ai senst dell’art.38 del DPR 380/2001.

In data 24.04.2014 afti PG 283271/2014 ¢ in data 20,11.2014 afti PG705323/2014 o seguito di
supplemento istruttorio su fichiesia della Proprietdl del 04.06.2014 atti PG 368430/2014 e delle ulteriori
integrazioni frasmesse (atti PG 44848372014 del 10.07.2014) & stata rigettata I'istanza di imozione dei
vizi per it motivo prevalente di interesse pubblico in ordine alla sicurezza e ailla pubblica incolumita
a esigere || rispetto del vincolo qeroporfuale.

Con il igetto dell'istanza di imezione dei viz e tenuto conto del tempo trascorse I' Amminisirgzione
provvede a trasmettere il fascicofo all' Ufficio demdlizioni per I'aitivazione della procedura coattiva
aspese deiresponsabili dell'akbuso.

In data 21.03.2018 con la sentenza del Consiglio di State n.34072018 viene consolidata e resa
definifiva la sentenza del TAR Lombardia e dichiarato perento il ricorso avanzato dalia proprietdin
cdata 02.08.2012, :

in data 6.07.2018, a seguitc delle sentenze emesse e delle ordinanze emanate nell’ambito delia
procedura di esecuzione coattiva delle ordinanze di demdlizione € state svolto con la presenza
dell'amministratore di condominio sopralluoge  per accertare lo stato del luoghi delle 5§ unita
immeobiliari poste ai piani 10-11-12-13, in cui sono stati rilevati diversi abusi all'interno delle unita
immobiliari..

In data 22.08.2018 aiti PG 365269/2018-WF 28959/2018 la proprietd presenta nuova istanza di
rimoziona dei vizi di sensi dell'art.38 DPR 380/2001 ai fini di evito_re la sanZione demolitaria.

In data 05.10.2018 , stante I'improcedibilit del'istanza di rimozione dei vizi & per dar seguito al
procedimento avviato 'UFFicio demolizioni trasmette gli atti necessari alla procedura di demclizione
coattiva al RUP- Area Tecnica Demanio € beni comuni Diversi, che successivamente comunica che
I'infervento richiesto esula dalle suie competenze

In data 25.10.2019 su istanza fatta dalla proprietd il 13.05.2019 é siato rilasciato un nuove parere di
ENAC (ol WF 24729/2018-PG 51128272019 del 12.11.2019) in cui si ritiene “che 'edfficio in oggefto
non determinag implicazioni af fini defla naavigazione aesrea...”

in data 30.11.2020 alla uce det parere ENAC la parie ha rifermulato una nuova istanza di Rimozione
Vig ai sensi dell'art,.38 del DPR 38072001 chiedendo I'gpplicazione dello sanzione pecuniaria
afternativa alta demolizione per i ¢2,.59 maq. reclizzati of piano 11, illegiftimamente a causa di un
confeggic erate deflo scorporo delle murature del vane scala condominiale”

Al momento I' Amministrazions ritiene che, sulla base del nuovo parere rilasciaio da ENAC, 'istanza
di rimozione dei vizi sia procedibile limitatamente ale ilegittimitd progettuali che hanno portate
all'annullamento dei tifoli edilizi retative al vincolo aeroportuale e dll'incremento volumetrico dettato
dall’errate conteggio dello scorpore delle murature del vano scala condominiale per una SLP

7
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agaiuntiva pan a mg 62,59, Per tutte le altre difformita riscontrate dall’ Amministrazione in sede di
soprallucgo, che hanno comportato uiteriore aumenio di SLP. sard necessario procedere con
seporali atti, ai senso dell'art.36 del DPR 380/200% {ove possibile) successivamente al rilascio del
provvedimento di Rimozione dei Vizi che verrd emesso ai sensi def’art.38 DPR 380/2001 che ha la
funzione di riabilitare il progetto edilizio e sue varianti, asseverato dalla parte e dalt'allora progettisia,
non certo sanare anche dlfre difformita reglizzate.

Con comunicazione del 01.02.2021 I'amministrazione ha comunicate che, dopo I'esito della
conferenza dei servizi del 20.01.2021, i termini del procedimento sonc stali inferrotti ai sensi
dell'art.18.5 R.E. & decorreranno nuovamente dal ricevimenio del verbale delia Commissione
Anficoruzione che dovrd valutare Pindemobilita 0 meno delle superfici rediizzate di mq.62,59, per
poi procedere in caso di esite positivo  allinvio dello pratica all'Agenzia del territoric per la
determirazione della sanzione come disposto dall’ar.38 del DPR 380/2001.

Let scrivente in data 22.11.21 si & recata presso lo Sportelle unico Edilizia Via Sile 8 per conferire conii
tecnici incaricati della procedura e qui di seguito espone le risulianze dellincontro:

| tempi previsti per la conclusions del procedimento in corso sono legaii af tempi necessari per il
parere della Commissione anticomuzione valutali in circa 4/6 mesi o cui si deve aggingere il fempo
necessario all' Agenzia dell'entrate per quantificare to sanzione vaiutato dai fecniciin circa 3/4mesi.

Al Pagamento completo dell'importo della sanzione I' Amministrazione provvederd a “reinstaurare”
il fitolo edilizio,

La sanzione ipotizzata potrebbe essere valutata in una cifra fra | 150,000 e i 200.000 euro che
dovrebbero essere pagali dal debitore/esecutore ma che, in mancanza dello stesso,  possono
essere versati anche dal Condominio suddivisi tra | proprietari in base ai millesimi di proprietd.

Risulta importante segnalare che in base all’art.38 del DPR 380/2001 (Rimozione dei vizi) evidenziato
precedentemente si regolarizza solamente quante dichiarato nella relativa domanda e quindi la SLP
di eccesso relativa al vano scale, mentre iutte le alire opere non conformi o abusive, rispetto ai fitoli
edilizi nuovamente rilasciofi, rilevate durante il sopralluogo dei tecnici ¢omunati, poirannc
evertugimente [ove possibile) essere sanati in base ail’art.36 del DPR 3807200,

Le difformitd rilevate competono sia le parti comuni del fabbricato che i singoli gppartamenti
comprese le iregolaritd presenti nelf appartamento e descrilte nel successivo paragrato).

£’ necessario fare presente che it piano 13° che nelle prafiche edilizie risuliava spazio aperio per
alioggiamento impianti e, che attudlmente risulta di diversa conformazione interna e chiuse da
pareti e serramenti senza presenza di impiant, molto probaobilmente sard oggetto di nuovo
provvedimenio di demolizione da parte dello Sportello Unico Edilizia perché non conforme  a
quanto dichiarato nella pratica edilizia che verrd reinstaurgta e nen sanabile i quanto come da
Regolamento Edilizio det Comune di Milano non esiste la pessibilita di realizare un  ulteriore piane
sottotetto soprastante guelto esistente al piano 12.

In considerazione delte crificits dlevate ¢ qui di seguito riossunte:

che  H#olo edilizic risuita annuliato, che non sono chiaramente prevedibili | tempi del termine deilla
procedura per la riobilitazione dello stesso, che non & ancera stola precisaia lo cifra della sanzione
pecuniario che verrd richiesia at debitere/esecutore delle opere e che in mancanza di syo riscontro
potrd essere versala dal Condominio in base ai miliesimi di proprieta,

la serivente appovier& un abbatiimento  del 10% ol prezze di mercato stimate per le unités
o biliced.

7.4 CONFORMITAVEDILZIA E CATASTALE DEL BOX

in fase di sopralluago si & potuto constatare che il box risulta conforme ai confenuti della scheda
catastale depositata ol NCEU in data 12.03.2010, all' elaborato planimetrico e alle tavole grafiche
gdliegate dl fitolo edilizic annullato.



RELAZIONE DI STIMA RG.98/2019-LOTTO 7

8. SUPERFICIE COMMERCIALE

8.1 informaion relative of caleoio della consistenza
Il ctitetio di misurazione adottato segue le direttive della norma NORMA UNI 10750:2005.

Di seguito i parameti secondo | quali vengone determingt it computo delle superfici ed i rapporti
rmercantili ale stesse applicati secondo il Sistema ltaliano di Misvrazione (Codice delle Valutazioni
Immeobiticn- Tecnolborsa):

le superfici vengono determingle:

c} dallarea dell'edificio 1o cul misurazione comprende anche ie chiusure verticall esterne {per
ciascun piano fuori terra dell'edificio medesime) sino ad uno spessore massimo di cm 50 per qguelle
esterne e meté spessore di quelle interne ¢ confine con altre proprieta o locali condominiali, sino ad
uno spessore di om 25, Nei caso di proprietd indivisa ovvere di edificio terra-tetto riconducibile ad
un medesimo proprietaro saranno fcompresi anche; il vano scala [con misurazione per ogni pidno
della superficie corrispondente alla proiezione orizzontale], 'eventuale vano ascensore, eventudli
cavedi.

b} dal dettaglio delle supeifici accessorie rilevate per destinazione e pesate secondo specifici
coefficienti di ponderczione.

Le superfici accessorie e i criteri di ponderazione non vengono qui di seguito allegati in guanto la
stima viene effetivata per un box con coefficiente 1,00,

LOTTICO 7: Corpo Az box

Superficie esterna lorda

SEL {m2} coefficienti sup. commerciale lorda {m?)

deslinazione

box 21 1,00 21,00

7. STIMA

9.1 Criterio di sfima o
Base di vatore: valore dimercato
Scelta del rne'rodc_): condronto di mercato.

Per quanfo riguarda i criter adottati per ia deferminazione del valore di mercato deibeni in oggetto,
la scrivente ritiene di vtiizzare 1 criterio della stima comparaiiva, assumendo come termini i
confronto:

- i prezzi medi dei listini immobiiiar {OMI - Agenzia delie Enfrate, Borse immeobilian, perinenti lo
specifico segmento di mercato,

- le offerte di vendita, come previsio dalla UNI 11612:2015 al punto 4.1, comma 2;

| dafi di mercaio cosi rilevati, veranno adeguati al caso di studio, in considerazione delle
caratteristiche degli immobili oggetto di valutazione, intrinseche [stato di possesso, fipologia,
elementi strutturali e finiture, consistenza impiant e loro stato di manutenzione, grado di isclamento
termico e acustico, piano, affacci e onentamento, panoramicitd, presenza di spazi accessor, ecc.)
ed ssirinseche [contesto ambientale, accessibilita dlla rete dei frasporti pubblici, aree pedonadli,
mixité funzionale e/o sociale, difficoltc di parcheggio, presenza di paricolan  vincoli
urbanistici/paesaggistici, ecc.).

Poiché i prezzi det comparabli rilevati, sono riferiti a offerte ¢l vendita [asking price) & non a contratti
di compravendita frascrithi, si dliene oppertuno, per fidurre la potenziale criticita del dato assunto,
applicare sempre una ricluzione det 10%.
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L stima & sempre riferita alle condizioni dell’immabile rilevate al momento del sopralluogo (rlievo
superfict e caratteristiche effettuato nei mese di ottobre 2021)

Yengono inolire individuati alcuni coefficienti di merito o de meriio quali ad esempio:
Livelio di piano- Stato di conservazione -vetustd impianti-vetusta sermamenti

2.2 Fonti d'infermazicne

OFFERTE DI VERNDITA
Qui di seguito si espongono alcune ufferte di vendita estratte dal sito diimmobiliare.it per unita

immobiiari nello stesso segrmenio di mercato e il pit possibile simili nelle caratteristiche a quelle da
stimare.

1) box Via cardinale Mezzofanti
£48.000- mq.14- interrato -3

Prezzo unitario

Prezzo richiesta

Prezzo detrafto 10%

Sup. comm. mq

€45.00G

€43.200

Mo 1s

€2.706

2) box Yigle Corsica

£€33.000- mq.14- piano terra

Prezzo richiesta

Prezzo defratto 10%

Sup. comm. mq

Prezzo unitario

€33.000

&95.700

M1 4

31 box Viale Araonne
£€39.000- mq.12- piano teira

Fiezzo richiesia Prezzo deiratto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

£32.000 €35 100 ' ' ML 12 €2.525

| box ritevati sono situati neto stessa zona e | prezz realativi sonc compresi tra €/mqg 2.100 e €/mq
2925,

GUOTATICHN IMAMDBILIARI BANC A DATI AGENIIA DELLE ENTRATE
Fonte di informazione: “Banca dafi delle quotazioni immobiliar a cura dell’ Agenzia delle Entrate” —

1¢semestre 2021 — MILANO per quante riguarda la fascia zona il complesso & ubicato rale zone D12
(Piola-Argonne-Corsica) ¢ D15 (Forlanini — Mecenate- Orlomercato); la scrivente in considerazions
delle caratieristiche del fabbricato & delle unitd immoliliar reputa pib corrette riferirst alle quotazioni
delic zona D2
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Risuftato interrogazione: anrea 2320 - Sermagtri

Frrgygand iy

Lac-L T R 2
Fasgrafeata Terearhy,
Cogwe 3 2ary

Bz eorzena catdstaln - 0
Tipo agn greduzente (7

Dhminpdnan: © e 00

Valore Mevcato (€/mq) | Valor) Locarione |€/mq x mesa)

Stato consarvative.— Min M Sopecicie{t/N) | Min Max | Superficie (L/N)

In considerazione delle offerte di vendita rievate, delle caratteristiche del tabbricato e
del appariamenio, per la redazione della presente relazione di stima vengono presi in
considerczione i valor di mercato di box fra €/m? 1.700 {min) e €/m?2 2.700 (max} per it box:

5.3 Yalvtazione LOMS
Sulla base delie verifiche e deirilievi effettuati, fenuto conto delle caratferistiche delle unitd oggetto

di stima e del contesto ubano di appartenenza, si considerine le  caratieristiche
intrinseche/estrinseche +/- qualificanti:

Coimpiesso immobilioare:
-attesa di provvedimento rimozione vizi con determinazione di sanzione pecuniaria

+ parti comuni in otimo stato manutentivo

Cotpo Al.box

+ stato manuientivo

+ livelio di piano e facile accesso

Considerando tutti gli elementi precedentemenie descritti si ritiene possa essere considerafo un
dato di prazzo medio unifario of mercato al mg (SEL} pari a circa €/ma 2.500 per il box.

Al prezzo lotale cosi colcoiato si appaoris una defrazione pari gl 10% in relgrzione dlle criticitd
riscontraie ed evidenziate ol capitole 7 che prevedons ung sanzione pesuniana pes la riabilitazione
del Hiolo edilizio

LOTTIO 7: box

descrizione Categ. Catost. sup. comm, Valore complessive

box Clé 21,00 52.500,00
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TOTALE OO CON DETRAZIONE 10%

47 250,00
PERCRITICITA’ RISCONTRATE

Dichicrazions di conformits cagh siamdard infernagdonal di valataione:

~ La versione dei fattl presentata nel prasente rapporto di valutazione & corretta af meglic delle conoscenze
del valutatore;

- Lle anaiisi @ le conclusioni sono imitate unicamenie dalle assunzioni € dalle condizioni eventuaments
riportate in perizia;

- il valutatore non ha alcun interssse nellimmobile o nel dirtio in questions;

- 1 valuiatore ha agito in aceordo con gii standard etict e professionali:

- I valutatore & in possesso dei requisiti formatiivi previsti per 1o svolgimento della professions;

- il valutatore possiede lesperienza e la competenzda riguardo it mercate locale ove & ubicato ¢ collocato
ltmmobile & la categoria dellimmobile da valutare.

9.4 Adeguamenti e comrezioni delia stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione. si riporta adeguomento della stima del 5% come da
prassi dovute all'assenza di garanzia per tutti gl eventuali vizi, nonché per I'esistenza di eventuali
oneri grovanti sul bene & non esprassamente considerati dallo scrivente perito.

VALORE DEL LOTTO

VALORE DI MERCATO: €47.250,00

Riduzione del valore del 5% per assenzo di garanzia per vizi -€2.362,00

Spese tecniche di regolanzazione urbanistica efo catastale a carico

dell'acquirente [vedi capitolo 7} si & effetivala detrozione del 10% sul valore ~€,00
mer¢ato k : ' :

Spese condominiali insolute riferite ¢l biennio precedente la stima {vedi capitolo €400.00
é). : , .5
Prezzo base d’asta del tolte ai nefto delle decurtazicni Iibero_(urroion'dato) €44.000,00

Prezzo buase d'asta del lolto ai netio delle decurtazioni Occupato {arrotondato)
Non ricorre I caso i

N.B. prezzo base d'asfa consighate, neflo stato di fatta, df diritto e nelle condizioni in cui s sono presentalii behi
alf ispezione peritale, valutali a corpo e non a misura, ol netio delle decurtazioni e deff abbattimento forfetiario
dovufo all'assenza di garanzia per vizi ¢ manconza di qualita o difformitd delfig cosa vendufa noncheé
deff'esistenza df eventuali oneri gravanti sul bene ¢ non espressamente considerafi dalio scrivente perito
essendosi di cio fenuto conto nelio valutazione.

La scrivente dichiara di aver depositato telematicamente o presente relazione o mezo P.CT.; di
averne inviato copia al Creditore Procedente o mezzo PEC e al debitore a mezzo PEC,

Quanto sopra it sottoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato dal solo
scopo difare conoscere al Giudice ta verita.

Con ossequio.



Date sopralluoghs 8.10,21-13.10.21-20.10.21

Daota della valutazione: 9.12.27

Data dello reiazions: 21 .1?.2(}2‘!
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Francesca Bavestrelli
architettn

RG. 98/2019

RILIEVO FOTOGRAFICO LOTTO 7: BOX SUB.808

MILANO VIA NEGROLI 12

Accessi carraio e pedinale Via Negroli 12

{53

Fabbricato interno Negroli §2
1
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INDICE SINTETICO

Come A

Beniin Milano Via NEGROLI 12

Categoria: Cé posto auto doppio scoperto

Datli Catastali: foglio 395, particella 722, subglterno 843

Sigto cocupativo

al sopralluoge occupato senza titolo

Contrathi di locazione in essere

no
Comproprietan

NG

Freyzo ol netto delle decurtazioni
da libero: € 24.500,00
da occupato: 3

Criticita da segnalare

i segnala che i fitole edilizio relafive aif intere fabbricato é siate annuliato, si rimandano fulle le
informozioni relafive of capitelo 7.2 dedicato.

Si evidenzic che af valore di mercato dell'immobite si @ apportato un abbaitimenio del 10% in
relaziocne alle criticita evidenziate legate ol annullemento del titeio edilizio e alla sanzione per i suo
eventucle ripristino.

Oggetio defla presente stima volutativa sono [ beniimmobilf come individual! nellc documeniozione
ipotecorio e carasiale depositata dal creditore procedente di sensi dell’arl. 587 cod.proc.civ, quale
presupposio fondamentale dellinfero procedura esecufiva.

~ LOT08
Sito in MILANO VIA NEGROLI| 12

Posto auto doppio

1. DENTHCAZIONE CATASTALE DEL BENE

Cotpo A pasto alo

1.1 Descrizlone del bene

Posto auto doppio scoperio sito ol piane fera
1.2 Guote e tipologia dei diritto pignorate
Pignoramento gravante sulla guota i 1/3

1.3 identificad al catusto Fabbricati del Comune di Milano come segue:

Dadi idenfificativi: foglio 395, particella 722, subaltermno 843

— batli di classamento: categoria autorimessa C/é, zona cens. 2, classe 8, consistenza mQ.29,
superficie catastale Totale me.29. rendiia €331,00;

- Indirizzo e piano: Milano Via Negroii 12- piano T
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- Intestati:
XXX

— Dati derivanti da:

- VARIAZIONE del 09/11/20135- Inserimento in visura dei dati di superficie

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO det 14/04/2011 protocollo n, MID385537 in aifi dal 14/047/2011
VARIAZIONE Di CLASSAMENTO {n. $4370.1/2011)

- FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 14/04/20i0 protocolle n. MI0275507 in atti dal 14/04/2010
FRAZIONAMENTO E FUSIONE {n. 22807,1/2010)

1.4 coeranze o corpo:

altra unitd, enti comuni, alfra unitd e aliro mappale,altroe mappale

Eventyali discrepanze con lNdentificazione del bene di cui all’ atio i pignoramenis e alla nota di
frascrizione: L'atfo di pignoramento e la Nota di trascrizione elencano offre ol appartamento il
terreno foglio 395-particella 722: terreno su cui é stato edificato il fabbricato in cui sono ubicati gl
aliti beni intestati al debitore e facenti parte della procedura esecutiva,

1 DESCRIZIONE DEIBEN

2.1 Descrizione sommario del quartiere e zona
In Comune di Milano
Fascia/zona: Zona delle regioni [Forlanini)
Destinazione: Residenziale
Tipologia prevalente: Abitazioni Civii

Ubanizzazioni: o zona & provvista di servidi di urbanizazione primaria e di servizi di
urbanizzazione secondaria.

Senvizl offerti dafla zona: negozi dettaglio, supermercato, Poliombulatorio Igea, uificio postale
Principali collegamenti pubblici; fram [inea 27, autobus di linea 73-183-N27.

2.2 Caratteristiche desciitiive del iabbricalo.

Edificio di 13 piani fuer terra con comparto box sito al piano terra e piano interrato e posti
auto nel cortile,

2.3 Caralterisiiche descritlive estemne e condizioni manutentive dei fabbricate
Nolta: conriguardo alfo stato di conservazione; I fobbricato nel suo complesso, pud frovarsiin
condizioni: ottime, buone, normali, scadenti e degradafe.
- Facciate: rivestimento pietra: ottimo
- pavimentazione scale asterne: granito: buono
- ascensori: presenti: buono
- vano scale: pavimentl, pedate e alzate scale in marmo: buono
- citofono: videocitofono: ottimo
- condizioni generaii dello stabile: otfime
2.4 Caroifedstiche descriliivede! posto auto

Posto auto situato nel cortile del civico 12 al piano fera. I posio auto, aforma dil, & dimensionato
per due auto, [vediimmagine di seguito)
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NOTA: La descrizione della consistenza appena sopra riporfala é riferita o quanto rappresentafo nella
planimetria catastale depcositata presse i NC.EU. e non a guantoe effeitivamente rilevato in sede di
sopralluogo.

L'effettiva consistenza e le eventuali difformitd rilevate rispetto alle planimetrie catasfall descritte dsullano
megiio dettagliate ol paragrafo dedicato

La scriverte dllega alla presente relazione di stima la documeniazione fotegrafica redatta in occasione
dei soprallucghi effettuati con il custode givdiziario

posto aUto per due avto

Naoia: con riguardo allo stoto di conservazione, Hunitd immobiiare nel suo complessc, pud trovarsi in
concdizioni: ottirne, buone, normali, scadenti e degradate. Per la determinazione si é tenuto conto dello
stato conservalivo delle finiture degl eternenti propri dell'unita immobiliare e delio stato manuteniivo dei
relativi impianti (pavimenti e rivestirnenti pareli e soffifli infonaci/pitture, infissi infernt ed esternl. impianto
eletirico e cifofonico, impianto idrico e servizi igienico sanitarl implanfo di riscaldomento e/o
condizichamento).

2.7 Caratterlstiche descrittive dei posto autee condizioni mangtentive

- pavimentazione posto aute e spazi di mancvra: bioccheiti cemento: normale
- condizioni generali: buone
2.8 Accessibilith dell'immobiie i soggelli diversamente abili: si

3. STATOQ OCCUPATIVO

3.1 Detentione del bernie
Al momento del sopralluogo, effettuato con il Custode Giudiziario si é rinvenuia I'occupanie
3.2 Bsistenza contratll di lecarions

A fronte della richiesta deila scrivente riguardante i contratti di locazione "'Agenzia delle enfrate
Milano 4 ha nviato in data 2.06.21 comunicazione  dichiarando che non risultano contratti di
locazione con dante causa il debitore {allegato 17- comunicazione Ag. Enfrate)

4. PROVENIENZA

Dalla certificazione ipotecaria agl atli implementata dall’acquisizione del tifolo di provenienza e
dalie verfiche effettuate dala scrivente mediante servizio di consuliazione felematica Sister -
Agenzia deile Entrate Milano _ perimmobile (alf.76-18)) alla data del 9.06.2021 si evince:

4.1 Attudli proprietarn
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XHX
(dal 27.03.2008 ad oggi)

in forza di alte di compravendita del 27.03,2008 rep. 167640/582465 a firma Notaio Lorenze
Stucchi di Milano, frascritto a Milano 1 i 15.04.2008 ai nn. 22737/13344.

4.2 Precedenti proprietari

XK

(dal 14.06.2007 al 27.03.2008)

i beni sono pervenuti in parte - in forza di atte di compravendita del
14.06.2007 rep, 16011/464) o firma Notaio Ugo Friedman trascritto a Mitano 111 13.07.2007 ai nn.
53746/29739

00K
(dal 27.04.1929 at 14.06,2007)
I beni sono pervenuti da .n forza di atto di compravendita de! 27.04,199%

rep. 1232%/2351 afirma Notaio Ugo Friedman trascritto a Milano 1i105.05.1999 cinn. 22197/18069

XXX
{dal 15.06,2001al 27.03.2008)
I beni sono pervenuli in parte da: in parte in forza di affo di compravendita

del 15.06.2001 rep. 13451/7441 a firma Nofaio Ugo Friedman frascritto a Milano 1l 27.06.20C1 ai
nn. 39366/26973.

XXX :
dal 15.07.1985

Tutti gii immobili sono pervenutiin forza di afte di compravendita del 15.07.1985 rep. 1550671485
a firma Notaio Antonio Tremolada frascritte a Milano 10l 19.07.1985 ai nn. 25060/18420

5. VINCOLIE ONERI GIURIDKC!

Dalla cerfificazione ipotecaria agli atii implementata dall’ acquisizione del titolo di provenienza e
dalle verfiche effettuaie daila scrivente mediante servizio di consutozione felematica Sister -
Agenzia delle Enirate Milano _ per immohbile (all.18}) ala data del 9.04.2021 si evince:

5.1 Vincoli ed oneri givridici ¢che resteranne ¢ carico dell'acguirente
s  Domande givdiziali o alire trascrizioni- nessuna
. Misure Pendali-nessuno

. Convenziohi matrimoniali, provv. d'assegnazione casa conivgale, diritto di abitozione del conivge
superstite- nessuna

» Afti di asservimento wbanistic o frasciitli, convenzioni edilizie, clire limitazioni d’uso- nessuna
£.2 Vincaoli ed oneri giuridici che saranne cancellal a cura e spese della procedura
e Iscrizioni:
ipoleca voloniaria stipulatao da Notaio Lorenzo Stucchi il 27.03.2008 rep.167661/58266, iscritia a

Milano 11 15.04.2008 ai nn. 2273874888, derivante da concessione a garanzia di mutuo condizionate
¢ favore di xxx capitale €6.800.000,00- ipoteca €13.400.000,00- durata 13 anni.

Pignoramento sfipulato da Tribunale di Milaro i 09.01.2019 rep.45594/2018, trascritto a Milanol il
21.02.2019 ainn. 12783/8571, a tavore dixo

» Altre frascrizioni-nessuna
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& CONDOMINIO

L'immobile & amministraio dc

invioto e tabelle miliesimaii relative a tutte le unitd immobiliari, o cui sl imanda per | vari contenuti,
{allegati 10-11-12). Si precisa  ¢he gli immobili non risulfane elencati in base i dati catastali e
pertanto risultano di difficiie attibuzione, pertanio la scrivente evidenzia importi di larga massima
per le spese ordinarie annue di gestione del'immobite segnalando  che 1 fuluro aggiudicatario
dovrd attivarsi ed acquisire ie informaziont necessarie per conoscere gli impaorti aggiomati a carico
del'immohbile per eventudli spese condominiali insolute relative allonno in corso al decreto di
trasferimento e a guello precedente, su dilui gravantiin via solidale conl'esecutato ex art. 63 quarto
comma disp. att. ¢.c., nonché eventual quote di oned a carco perlavori di manutenzione effettuati,
in corso, e/o deliberati.

3.1 Spese di gestione condominiale
Spese ordinarie annue di gestione posto auto circa €100,00

6.2 Porticolari vincoli e/o dotazioni condominiali

/. VERIFICA URBANISTICA EDILIZIA £ CATASTALE

2.1 Sttuazione uikanistica.

I fabbricato di cui sono parte | beni in oggetio risulta azzonato dal vigente PGT del Comune
ADR- Ambiti contraddistinti da un disegno urbanistico riconoscibile {titolo )- Capo Vj
Tessuti urbani compatti a cortina {art.21.2}

Sensibilitd paesaggistica alta- ¢classe 4- Ambito del Piano Pavia-Masera zona Est

7.2 Prafiche edilizie reperite presso H competente Ulficio del Comune di Mitano

La scrivente in data 19.05.2021 Prot. 271119 ha richiesto accesse agli atti edilizi presso o Sportello
Unico Edilizic. ,

In data 14.07,2021 la scrivente ha effettuato 'accesso agl atti presso lo Sportello Unico Edilizia Via
Sile 8 e qui di seguito espone le risuitanze: "

Il fabbricato & siate édificaio in forza di: -

DIA PG.1016014000/2007 WE.9737/2007 del 21.11.2007 & successive varianti in afti PG.724724/2008
WF.7754/2008 del 18.09.2008 & PG. 9716/2010 WF.37/2010 del 8.01.2010 - con inizio lavort il 6.06,2008
e fine lavofi 18.03.2010 per intervento di ristrutturagzione edilizia, ai sensi del’art.3.1.d) DFR 380/01 e
dell'art. 66.3.3 del RE 1999 il cui progetio, a fronte della demolizione di capannoni esistenti a
destinazione produttiva di SLP mgy. 947,21 ha previsio 1g formazione di un edificio residenzicle
compostc da 11 piani, piu sottoletto SPP al piano 12 e un ulleriore piano seprastante, n.13 destinaio
a ospitare impianti tecnici; con un piano di box fuori terra e due piani di box interrati,

7.3 SITUAZIONE URBANISTICO-EDILIZIA DELLINTERO COMPLESSC EDIFICATQO - PERCORIO
DELUANNYLLAMENTG DEL TIHOLO ERILTIC £ DELLA PROCEDURA Di RIMOZIONE DH VI

In data 10.05.2011 atti PG.408334/2011- WF. 37/2010 & stato disposto 'ANNULLAMENTO DEL TITOLO
ABILITATIVC e contestuaimente & stata ordingta la demolizione del pianc undicesimo, del piano
sottotetto e del piano scprastante destingto ad ospitare gli impianti fecnici, in quanto, a seguito di
verifiche d’ufficio, I'altezza dell'edificic  n progetto & risultata superiore a guella consentita dal
vincolo acercportulae di Linate ed incltre la SLP di progefto, calcolata erroneamente in
corrispondenza dei muri delimitanti le unitd immobiliari ed | vano scala, ha comportato un
incremento di SLP cdi circa mg.42 non ammissibile.

in data 05.06.2012 con lo pubblicazione della Senfenza n.1562/2012 del TAR Lombardia & stato
rigettatcilricorso della parte nei confronti dell’ Amministrazione e pertanto confermatala corretteza
e legittimita del provvedimento di annullamento del titolo edilizio.
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in dafa 20.06.2012 e 23/1272013 atfi PG 412565/2012 e PG 835440/2013- in esecuzione dellg sentenza
del TAR sono siote emesse le ordinanze ¢on te quali veniva disposia ia demolizione dei piani citafi.

In data 19.12.2012 otti PG 826%4072012-WF37/2010 la proprietd presenta istanza di Rimozione di Vizi
ai sensi dell’ art.38 del DPR 386/2001.

In data 24.04.2014 atii PG 283271/2014 e in dafa 20.11.2014 atti PG705393/20i4 a seguito di
supplementa istruftornio su richiesta della Proprietd del 06.06.2014 atti PG 368430/2014 e delle ulleriori
integrazioni trasmesse (atti PG 44848372014 del 10.07.2014) € stata igettata istanza di rimozione dei
vizi per il motivo prevalente di inferesse pubblico in ordine ala sicurezza e alla pubblica incolumitda
a esigere ilrispetto del vincolo aeroportuale,

Con il rigetto dell'istanza dli rimozione del viz e tenuto conto del tempo trascorso I'Armministrazione
provvede a trasmetiere il fascicolo all'Ufficio demolizioni per Fattivazione della procedura coatiiva
aspese deiresponsabil dell'abuso,

In data 21.03.2018 con la sentenza del Consiglio di Stalo n.36072018 viene consclidata e resa
definitiva la sentenza del TAR Lombardia e dichiaroto perento il ricorso avanzaio dalla proprietdin
daia 02.08.201 2.

in data 6.07.2018, a seguito delle sentenze emesse e dele ordinanze emanate nell’ambite della
procedura di esecuzione coattiva delle ordinanze di demglizicne € stato svolto con la presenza
dell'amministratore di condominio sopralluogo  per accertare lo stato dei lueghi delle 5 unita
immokiliari poste ai pioni 10-11-12-13, in cui sono stati rilevati diversl abusi all'internoe delle unitd
immaobiliar..

In data 22.08.2018 aiti PG 365269/2018-WF 2895%/2018 ja proprietd presenta nuova istanza di
rimozione dei vizl ai sensi delfart.38 DPR 380/2001 ai fini di evitare [d sanzione demoilitoria,

In dalo 85.10.2018 , stante l'improcedikilitd dell'istanza di rimezione dei vizi e per dar seguito o
procedimento avviato 'UFFicio demclizioni frasmette gli atti necessari glla procedura di demolizione
coattiva ai RUP- Area Tecnica Demanio e beni comuni Diversi, che successivamente comunica che
I'intervento richiesto esula dalle suie competenze

In data 25.10.2019 su istanza fatta dalla proprietd il 13.05.2019 & stato rilasciate un nuovo parere di
ENAC {atli WF 24729/2018-PG 51128272019 del 12,11.2019} in cui si ritiene “che I'edificio in oggetio
nan detarminag implicazioni ai fini delia naovigaozione aesred...”

In data 30.11.2020 alla luce del parers ENAC la parte ha riformulatc una nuova istanza di Rimozione
Vizi ai sensi delf art,.38 del DPR 38072001 chiedendo V'applicazione della sanzione pecunigria
alternatfiva afla demolizione per i 2,59 mq. reclizzati of piano 11, flegifimamente a causa di un
conteggic errato dello scorpore delle murature del vano scala condominiale”

Al momento I' Amministrazions ritiene che. sulla base del nuovo parere rilasciato da ENAC, V'istanza
di rimozione dei vizi sic procedibile limitatamente alle illegittimitd progettuali che hanno portato
dil' annuilamente dei titoli edilizi relative al vincolo aeroporiuale 2 all'incremento volumetrico deliato
dallerato conteggio delle scorporo delle murature del vano scalad condominiale per una SLP
aggiuntiva par a mq 62,52, Per futte le alfre difformitd riscontraote dall' Amministrazione in sede di
sepralluogo, che hanno comportato ulteriore aumento di SLP, sard necessario procedere con
separati ofti, ai senso dell'ort.36 del DPR 380/2001 {ove possibila) successivamente al rilascio del
provvedimento di Rimozione dei Vizi che verrd emesso di sensi dell'art.38 DPR 380/2001 che ha la
funzione di riabilitare il progetto edilizio e sue varianti, asseverato dalla parte e dall’allora progettista,
non certo sanare anche altre difformitd realizate.

Con comunicazione del 01.02.2021 I'amministrazione hd comunicaio che, dopo l'esifo della
conferenza dei servizi del 20.01.2021, i termini del procedimento sono stafi infermotti ai sensi
dell'art.18.5 R.E. e decomeranno nuovamente dal ricevimento del verbale della Commissione
Anticorruzione che dovra valuiare Findemokhilitd o meno delle superfici redlizate di ma.62,5%, per
poi procedere in caso di esito positivo  all'invio della pratica all’ Agenzia del teriicrio per la
determinazione dellg sanzione come disposto dail’art.38 del DPR 380/2001.
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La scrivente in data 22.11.21 si & recata presso lo Sportello unico Edilizia Via Sile 8 per conferire coni
tecnici incaricati della procedura e qui di seguiio espone le risultanze dell'incontro:

I tempi previsti per lo conclusione del procedimento in corso sono legafi ai tempi necessari per |l
parere cella Commissione anficonuzione valutafi in circa 4/6 mesi a cui si deve aggingere il fempo
necessanio dll' Agenzia dell’enirate per quantificare la sanzione valutato dai tecniciin circa 3/4mesi.

Al Pagamento compleio dell'imporio della sanzione I' Amministrazione provvederd a “reinslavrare”
il fitclo edilizio.

La sanzione ipotizzata potrebbe essere valutata in ung cifra tra i 150,000 e i 200.000 euro che
dovrebbero essere pagati dal debitore/esecutore ma che, in mancanza dello stesso,  possono
essere verati anche dal Condominio suddivisi ira i proprietari in base ai millesimi di proprietd.

Risuita importante segnalare che in base all’art.38 del DPR 380/2001 {Rimozione dei vizi) evidenziato
precedentemente si regolanizza solamente quante dichiarato nella relativa domanda e quindila SLP
di eccesso relaiiva al vano scale, mentre tutte le alire opere non conformi o abusive, rispetto di fitoli
edifzi nuovamente dlasciati, dlevate durante il soprallucgo dei tecnici ¢omunali, potranno
eventualmente (ove passibile] essere sanati in base all'art.36 del DPR 380/200.

Le difformitd rilevate competono sia le parti comuni del fabbiicate che i singoli appartamenti{
comprese le iregolaritd presenti nell appartamento e descritte nel successivo paragrafo).

E' necessario fare presente che il pianc 13° che nelle pratiche edilizie risultava spazio aperto per
alloggiomento impianti e, che attualmente risulta di diversa conformazione interna e chiuso da
pareti e seramenti senza presenza di impiant, molto probabilmente sard oggetto di nuovo
provvedimente di demolizione da parte dello Sportelle Unico Edilizia perché non conforme  a
quanto dichiarato nella pratica edilizia che verrd reinstauraia € non sangbile in quanio come da
Regolamento Edilizio det Comune di Milanc non esiste 1o possibilitd di realizzare un ulteriore piano
softotetto soprastante quello esistente al pianc 12.

In constderazione delle criticitd rilevaie e qui di seguifo riassunfe:

che i titolo edilizio risulta annuliate, che non sono chioramente prevedibili | fempi del terming dela
procedura per la rigbititazione delio stesso, che non & ancora siata precisata la cifra della sanzione
pecuniario che verrd richiesta af debitore /esecutore delle opere @ che in mancanza di suo dscontro
pohidl essere versata dal Condominie in base ai millesimi di proprieta,

g scrivente  apposiert un abbaotimenie  del 10% al prerro ¢i mercate stimato per le unita
immeobiliarn.

7.4 CONFORMITA'EDILITIA £ CATASTALE DEL POSTO AUTC

In fase di sopralluoge si & potuto constatare che il posto auto risulta conforme ai contenuti della
scheda catastale depositata al NCEU in data 12.03.2010 & al'elaporato planimetrico; le schede
catastali invece non risultano conformi ai contenuti della tavola grafica del piano terra allegata al
fitolo annullato,

Per il ripristino deila conformita dello stato dei luoghi sotto 11 profilo edilizic st guantifica un importo

complessive per la predisposizione della  pratica edilizio o sanatoria con successiva  variazione
catostale, compresi oneri professionali, sanzione, spese tecniche, da euro 2.500,00 a euro 3.500,00
pertanto si evidenzia il valore medio di € 3,000,00, salvo diverse determinazion! deali uffici tecnici

competenti

8.  SUPERFICIE COMMERCIALE

8.1 Informazion! relafive al coicoly delly consistenza
l criterio i misurazione adottate segue le direttive della norma NORMA UNE 10750:2005.
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Di seguifo | parametsi secondo | quali vengono determinati | computo delle superfici ed i rapporti
mercantili alle stesse applicati secondo il Sistema Raliano di Misurazione (Codice delle Valutazioni
immeohbiliart- Tecnoborsay):

le superfici vengono determinate;

a) dal’area dell'edificio la cui misurazione comprende anche le chiusure verticall esterne [per
ciascun piano fuet terra deli’ edificio medesimo] sine ad uno spessore massimo di cm 50 per quelle
esterne € metd spessore di quelle inteme a confine con aitre proprietd o locali condominial. sino ad
uno spessore di cm 25. Nei caso di proprietd indivisa ovvero di edificic tera-ietto riconducibile ad
un medesimo proprietanio saranno ricompresi anche: il vano scala {con misurazions per ogni pianc
della supetficie conispondente dllc proiezione orizzontale), 'eventuale vanec ascensore, eventuali
cavedi.

b} dal dettagiio delle supetfici accessone rilevate per destinaziong e pesate secondo specifici
coefficienti di ponderazione,

Le supertici accessorie e i criteil di ponderazione non vengonc qui di seguilo allegati in quanto la
stima viene effettuata per un posie aute con coefliciente 1,00.

LOTTO 8: Corgo A posto aute

Superlicie esternc lorda

coefficienti . commerciale lorda (m?} -
SEL {m?) sUp (m?)

destingzione

box 29 1,00 22,00

9. STIMA

2.1 Criterio di stimo
Base di valore: vdlore dimercalo _
Scelta del metoclq: confronto di mercato

Per quanto riguarddi criter! adottati per ks determinazione del valore di mercato dei beniin oggetio,
la scrivente ritiene di utitizzare it criterio della stima comparativa, assumendo come termini di
confronto;

- | prezzi medi dei listini immohbiliari (OMI - Agenzia delle Entrate, Borse mmobilian, pertinenti 1o
specifico segmento di mercato;

- le offerte di vendita, come previste dalla UNI11612:2015 al punto 4.1, comma Z;

| dati di mercato cosi rilevati, verranno adeguati a caso di studio, in considerazione delle
caratteristiche degli immobili oggetto di valutazione, infrinseche (stalo di possesso, tipologia,
elementi strutturall e finiture, consistenza impianti e loro stato di manutenzione, grado di isolamento
termico e acusiice, piano, affacci e orientamento, panoramicitd, presenza di spaz accessori, ecc.)
ed esirinseche (contesto ambientale, accessibilitd alia rete del trasperti pubblici, aree pedonal,
mixité funzionale efo sociale, difficolidt di parcheggio, presenza di parficolari  vincoli
urbanistici/paesaggistici, ecc.).

Poiche i prezzi dei comparcbili rilevaty, sono rifernifi g offerte di vendita {asking price) € non a contrathi
di compravendita trascrith, si iitiene opportune, per ridurre la potenziale crificitd det dato assunto,
applicare sempre una riduzione del 10%.

La stima & sempre riferita alle condizioni del’immobile rilevate al momente del sopralluogo (rlievo
superfici e caratteristiche effettuato nel mese di ottobre 2021)

vengono inclire individuati alcuni coefficienti di merite ¢ de merito quali ad esempio:
Livello di piano- Stato di conservazione -vetustd impianti-vetusid serramenti
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9.2 Fondi d'informazione

OFFERTE 231 VENDITA
Qui di seguito si espongono alcune offerte di vendita estratte dal sito di immebiliare.it per box nello

stesso segmento di mercato, non é stato passibile rilevare ie offerte per posti auto perfanto si
provvederd ad apportare una dehazione ai vaiorn di mercato dei box rilevati.

11 box ¥ia cardinale Mezzofanii

€48,000- mq.14- interaio -3

Prezzo richiesta Prezzo detratto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

€48.000 €43.200 : mMa.lé €2.700

2} box Viale Corslca
£€33.000- mq.14- piano ferra

Prezzo richiesta Prezzo detraito 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

£33.000 £27.700 M. T4 €2.120

3) box Viale Aragonne
£32.000- ma.i2- piano tera

Prezzo richiesia Prezzo deiraiio 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

€89.000 €35.100 o Ma. 12 €2.925

[ box rilevarti sono situadii nella stessa zona e prezzirelativi sono compresira €/mg 2,100 e €/maq 2.925.

GUOTAZIONT IMMOBILIARE BANCA DATI AGENTIA DELLE ENTRATE
Fonte di informazione: *Banca dati delle quotazioni immobiliar o cura dell’ Agenzia delle Entrate” —

1° semestre 2021 - MILANO per quanito niguaedda [ fascia zona | complesso & ubicato frale zone D12
{Piold-Argonne-Corsica) e D15 [Foriahint ~ Mecenate- Orfomercalo); 1o scrivente in considerazione
delle caratteristiche del fabbricoto e delie unitd iImmobiliar reputa pit corretio riferirsi alle quotazioni
della zona D12,
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Fisultato in:errogaziana: Aanrg 23T - Sernaoske

Lopeuaniiia

Lampgng

Fastlasgara 2ot

Lz d- 23

thoisaanag catastaie .. ”
fopnfagia precs'enke (0o

Destenarcni 0w ol

Valorg Mercato (€/mq) Yalori Locazione {€/mq x mesa)

Statoconsarvative —Min Max Superficie {L/N} Hh Max

In considerazione delie offertte di vendita rilevate, delle caraiteristiche del fabiicate e
dell' appartamento, per o redazione della presente jelazione di stima vengono presi in
considerazione i vator di mercato dibox tra €/m2 1.700 {min) e €/m2 2.700 (max} per il box;

2.3 Valvlazione LOTIC
Sulia base delle verifiche e deiriievi effettuati, tenuto conto delle caratteristiche deite unitd oggetic

di siima e del contesto urbanc di  appartenenza. si considerino le  caralteristiche
infrinseche/estiinseche +/- qualificanit

Coeimpiesso immobiliare;
-atiesa di provvedimento rimozione vizi con determinazione di sanzione pecunicria

+ parti comuni in otfime stato manutentive

Corpu A: pasto aulg scoperto

+ livello di piano e facile accesso

Considerando tulti gli elemenii precedentemente descritti e il fatto che I'unitd immobiliare € un
posto auto scoperto, siritiene possa essere considerato ur dato di prezze medio unitario di

mercato al mg (SEL} ari < cirea €/mqg 1.200.

Al prezzo folgle cosi calcolato si apperta una detrazione par of 10% in relazione alle criticitd
risconirate ed evidenzicte ol capiiolo 7 che prevedono una sanzione pecuniaria per ia riabilitazione
dei titolo edilizio

LOITO 8: posto avto doppio
desctizione Categ. Catost. SUp. comm. Valore complessivo

box C/é 22.00 34.800,00
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TOTALE LOTIO CON DETRAZIONE 107

1.3200
PERCRITICITA' RISCONTRATE : °

Dichicrogione o condarmifan aolf sianaarc internazianal 20 valutazione:

— La versione dei fath presentata nel presente rapporte di valutazione & corretta al meglio delle conoscenze
del valutatore;

— Le analisi e le conclusicni sono mitate unicamente dalle assunzioni € dalle condizioni eventualmente
riportate in perziq;

— livalutatore non ha alcun interesse nellimmobiie o nel diritto in questione;

—~ Ivolutatore ha agite in accordo con gl standard efici e professionali:

— B volutatore & in possesso dei requisitt formativi previsti per lo svolgimento della professions:

— livalstatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato ¢ collocate
fimmoblle & la categorla dellimmobile da valuiare,

§.4 Adeguarmentt @ conezioni dedia stima

Atienendosi a guanto richiesto dalla sezione. si riporta adeguamenio della stima del 5% come da
prassi dovuto all’assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per "esistenza di eventudli
oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalle scrivente perito.

VALORE DEL LOTTO

VALORE DI MERCATO: €31.320,00
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi -€1.566,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico _£3.000.00
dell'acquirenle (vedi caopitolo 7) A

Spese condominiali insciute riferite al biennio precedente la stima [vedi capitolo 200,00
8): o

Prezzo base d'asta del lotte al netio delle decurtazioni libero (arrotondato) €26.500,00

Prezzo base d'asta del lotto ol nefto delle decurtazioni Occupato {amotondato)
Ner ricorre i caso ’

MN.B, prezzo base d'asta consiglicto, nello sfafo di fatto, di diritto e nefle condizioni in cui si sono presentalii beni
diffispezione peritale, valutali a corpo e non a misura. al nefto delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario
dovuta allassenza di garanzia per vizi o mancanza di qualité o difformitd delfla cosa venduia nonché
deil'esistenza di eventuali oneri gravarti sul bene e non espressamente considerali dallo scrivente perto
essendosi ai cid teriuto confo nella valutazione.

g —— - R ——— S T = ——— < el et e e e, S T e . Y

La scrivente dichiara di aver depositato telematicamente la presente relazione a mezo P.C.T.; di
avermne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e al debitore a mezzo PEC.

Quanto sopra il softoscritto ha 'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato dl solo
scopo di fare conascere al Givdice la verita,

Con ossequio.



Date soprafluoghi: 810213 05.21-20010.27
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it tecnico incaricato
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Francesca Bavestrelli
architetto

RG. 98/2019
RILIEVO FOTOGRAFICO LOTTO 8: POSTO AUTO DOPPIO SUB.843

MILANO VIA NEGROLI 12

Fabbricato internc Negroli 12
1
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architetto

Posto auto angolare:
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TRIBUNALE DI MILANO

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE
9872019

GIUDICE: DOTT.SSA SIVIA VAGHI

CUSTODE GUIDIZIARID: AWV ELENA FERRAZTY

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO 9: SOTTOTETTO SPP

SITO N MILANDO VIA NEGROLT 12




RELAZIONE Di STIMA RG.88/2019-LOTTO 9

INDICE SINTETICO
Corpo A

Beni in Milano Yia NEGRGLE 12
Categoria: C/2 DEPOSITO
Dafi Catastall; foglic 395, particelia 722, subdaltermno 853

Stade occupative

al sopraliucgo libero

Contrattt di locazione in essere

no

Comproprietari

No

Prezzo ol netlto delle decurdazion:
dalibero; € 47.000,00
da occupato: €

Criticité da segnalare

Si segnadia che il itolo edilizio relativo oflinfere fabbricafo & stote annuliato, si imandano tulte le
informazioni relative of capitelo 7.3 dedicato.

Si evidenzia inoltre che il soffotetto & destinate o depasito {senza permanenza di personej e che
sono necessarie opere adili perripristinare lo conformitls edilizio e catastale del bene, sirimanda per
ie informazioni rejative al capitole 7.4 dedicato.

in relazione alle ciiticita evidenziate si @ npporato un abbaltimento del 20% ol valore di mercalo
del'immobiie.

Oggetto della presente stima valutativa sone [beniimmobli come individucti nefla documentazione
ipotecaria e calaskale depositata dal credifore prccedente ai sensi def'art. 567 cod.proc.civ, quale
presupposte fondomeniale dell'inferc procedura esecutivo.

LOTIO §
Sito-in MILANOMA-NEGROLI 12

SOTTOTETTO SPP

i. IDENTIFIC AZIONE CATASTALE DEL BENE

Coino A Sclotatte

1.1.Descrizione del bene

Softotetto senza permaneriza di persone ¢on destinazione deposito
1.2.Quote e tipoiogia del diritto pignorato

Pignoramenio gravante sulla guota di 1/1 di proprieta

1.3. Identificali al catasfo febbricati del Comune di Milano come segue:

Dati identificativi: foglic 395, particella 722, subcalterno 853,
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Dati di classamento: categoria deposito C/2, zona cens. 2, classe 6, consistenza mq.33, superficie
catastale mqg.45, rendita €98.85;

Indirizzo e piano: Milano Via Negrol 12- piano 12

Intestati;

XXX

bdti derivanti da:

YARIAZIONE del 092/11/2015- Inserimento in visura dei dati di superficie

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 14/04/2011 protocollo n. MID385537 in atti dal 14/04/2011
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n, 96370.,1/2011)

FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 14/04/2010 protocollo n, MID275507 in atit dal 14/04/2010
FRAZMONAMENTO E FUSIONE (. 22807.1/2010)

1.4 Coerenze G corpo:

caltra unitd, enti comuni, vuolo su cortile, vuoto su altrg unitd, vuoto su aitra unitd

Eventuail discrepanze con ldentificorione del bene di cul alf’ aite di pignoramento e alla nota di
frascrizione: L'atto di pignoramento e la Nota di frascrizione elencane oltre all’appartamento |l
terreno foglio 325-particella 722: terreno su cui & stato edificato il fabbricate in cui sono ukicati gl
altri beni intestali ol debitore e facenti parte della procedura esecutiva.

2 DESCRIZIONE DEi BEN

2.1 Descrizione sommario del quattiere & zona

in Comune di Milano

Fascia/zona: Zona delle regioni {Foranini)
Destinazione: Residenziale

Tipologia prevaiente: Abitazioni civili

Urbanizazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizazione primaria e di servizi di
urbanizzazione secondaria.

Servizi offerti dalla zona: negez dettaglio, supermercato, Poliambulatorio Igeaq, uiticio postale

Principali collegamenti pubblici: fram linea 27, autobus dilinea 73-183-N27,

Fronte Fahbricato e comparto box af PT Relro Fabbncato

2.2 Corctieristiche descritlive del fabbricoto
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Edificio di 13 piani fucri terra con comparfo box sito al piano terra e piano interrato.

2.3 Caratteristiche descrittive asterne e condizioni manutentive del tabbricato
Noia: con riguardo alto stato di conservarione: i fobbricato nel suo complesso, pud frovarsiin
condizioni; offime, buone, normali, scadenti e degradate.

2.4

Facciate: rivestimento pietra; ottinne

accesso pedonale; porta accesso in alluminio e vetro con apertura elettrificata; otfimo
pavimentazione parti comuni: lastre gres: buono

pavimentazione scale esterne: granito: buono

ascensot’: presenti: buono

vano scale: pavimenti, pedate e alzate scale in marmo: buono

citofono: videocitofono: ottimo

parapett balconi: cristaiio & ferro; buono

impianic riscaldamento centralizato: teleriscaldamento aitraverso serpentine a pavimento:
ottimo

condizioni generali dello stabile: oitime

Cediticaziont di cordformita degh inplanii condominiali

La scrivente dferisce di nhon avere reperito la dichiarazione di conformita

2.5 Cerlificgzioni diidoneitd statica del fabbricate

La scrivents riferisce di non avere reperito la certificazione di idoneitd stalica.

2.4 Carateristiche descriifive interne

Sottotettc a destinazione deposito sito al piono dodicesimo. Il sotfotetio non € ullimato, le
finiture sonc alrustico e sono stati predisposti gli impianti. La distribuzione inferna del bene non
& conforme alle planimetria catastale qui di seguito evidenziala, le difformitd saranno
evidenziate nel capitolo 7.4 dedicato. Il sotiotetto & dotatoe di balcone,

Nell'immagine di seguito estratta dall’elaborato planimetrico si evidenziano le parti comuni sub.
852 (BENE COMUNE NON CENSIBILE ai soli subalterni 853 e 854 ) e I'area del bene.

Franimetria catastale Planimetria elaboralo plammetrico
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NOTA: Lo descrizione defla consisienza appena sopra fporfata é riferita a gquanto rappreseniato nefla
planimelia catastale depositata presso i NLC.ELL e non a quanto effeHivamente rilevato in sede di
sopraliuogo.

U effettiva consisienza e le evenfuali difformitd rilevate rispetta alle planime trie catastall descrifte risulfano
meglio dettagliate ol paragrafo dedicato

La scrivente allega alla presenie relazione distima la documentazione fotografico redattain ococasione
dei sopralluoghi effettuati con il custode giudiziano

Sotloteito locale 1 £ocaie lavanderia
MNota: con riguardo alfo stato di conservazione, l'unitd immobiiicre nel suyo complesso, pud frovarsi in
condizioni: offime,. buone, normaili, scadenti e degradate, Per la determinazione si & tenufe conto dello
starte conservative defle finiture degl elementi proprri defl’ unita immeobiliare e delio state manutentivo dei
refativiimpianti {pavimenti e rivestimenti, pareti e soffitti infonaci/pitture, infissi inferni ed esterni. impianto
eletlrico e citofonico, impianteo idrico e serviziigienico sanitari, impionto di riscaldamento e/o
condizionamenic).
2.4 Cetiicozioni di confarmita degli impianti
La scrivente riferisce di non avere reperito la dichiarazione di conformita dell'imgianto

2.5 Accessibilit dellimmaobile of soggeflt diversamente abiii: NO

3. STATO OCCUPATVO

3.1 Defenzione del bene

Al momento del sopraliuogo, effettuato con il Custode Giudiziario I'immobile risulta libero
3.2 Esistenza coniralii di locarione

No

4. PROVENIENZA

Dalla certificazione ipotecaria agli atti implementata dall’acguisizione del titolo di provenienza e
dalle veritiche eifettuate dallg scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister -
Agenzia delle Entrgte Milano _ perimmobile (all.16-18)) clla data del .06.2021 si evince:

4,1 Abtudli proprietar

XXX

(dal 27.03.2008 ad oggi}
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in forza di atto di compravendita del 27.03.2008 rep. 167660/58245 a firma Notaio Lorenzo
Stucchi di Milano, frascritto a Milano 10l 15.04.2008 ai nn. 22737/13344.

4.2 Precedenti propiietaor

200X
{dal 14,06,2007 al 27.03.2008}
I beni sono pervenuli in parte da in forza di ofto di compravendita del

14.06.2007 rep. 1601 1/4661 a firma Notaio Ugo Friedman trascritto a Milano 1 il 13,07.2007 ainn.
53746/2973%

XXX
(cal 27.04.1999 al 14,06.2007)
| beni sono pervenuti da in forza di afto di compravendita del 27.04.1999

rep. 12329/2351 a firma Notagio Ugo Friedman trascritto a Milano 1i105.05.1999 ai nn. 22197/15069

XXX

(cdal 15.06.2001al 27.03.2008)

| beni sono pervenuti in parte da in parte in forza di atto di compravendita
del 15.06.2001 rep. 13451/9441 a firma Notaio Ugo Fiedman trascritto o Milano 1i127.06.2001 ai
nn. 39366/26973.

XXX

dal 15.07.1985

Tutti gif immobili sono pervenuti in forza di alto di compravendita del 15.07.1985 rep. 15306/1485
a firma Notdio Antonio Tremoladd frascrito a Milano 11 19.07.1985 ai nn. 25060/18420

5. VINCOLIE ONERI GIIRIDIC!

Dalla certificazione ipolecaria agii atti implementata dall'acquisizione del titolo di provenienza e
dalle verifiche effettuate dalia scrivente mediante servizico di consultazione telematica Sister -
Agenzia delle Entrate Milano _ perimmobile (ail. 18)) alla data del 9.06.2021 si evince:

£.1 Vineolt ed oner giuridici che resteranno ¢ carico dell sequirente
. bomande givdiziali o alire trascrizioni- nessuna
. Misure Penali-nessuna

¢ Convenzioni matrimeniali, provv. d'assegnozione casa coniugale, diritte di abitazione del conivge
superstite- nessuna

. Afti di asservimento urbanisfico frascriiti, convenzion! edilizie, alire limitazioni d'uso- nessvna
5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranne ¢anceilati a cura e spese della procedura
e Iscrizioni:

ipoteca volontaria stipulaia da Notalo torenzo Stucchi il 27.03.2008 rep.167661/58266, iscritta o
Milano 1 15.04.2008 ai nn. 22738/4888, derivante da concessione a garanzia di mutuo condizionaio
a favore di xxx . capitale €6.800.000,00- ipoteca €13.600.000,00- durata 13 anni.

Pignoramento stipulato da Tribunale di Milane il 09.01.2019 rep.45594/2018, frascritto a Milanol i
21.02.2019 ainn. 12783/8571. o tavore i xxx

e Altre frascrizioni-nessuna

6. CONDOMINIO

L'irnmebile & amministrato da ha
inviato le tabelle millesimaii relative a tutte le unitd immobiliari, o ¢ui si imanaa per | varn contenuti,

&
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(aliegati 10-11-12}. Si precisa che dli immoebili non risulfane elencati in base i dati catastali e
pertanto risultanc di difficile attibuzione, pertanto la scrivente evidenzia importi di iarga massima
per le spese ordinarie annue di gestione dell'immobile segralando  che il futuro aggiudicatario
dovrdy aftivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per conoscere gli importi aggiornati a carico
del'immobile per eventuall spese condominiali insolute relative all’anno in corso ot decreto di
frasferimento & a gueilo precedente, su dilui gravaniiin via solidale conl'esecutato ex art. 63 quarto
commda disp. att, c.c.. nenché eventuall quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuatl,
in corso, /0 deliberati.

4.1 Spese di gestione condominiale

Non repetite

7. VERIFICA URBANISTICA EDILIZIA E CATASTALE

7.1 Shuardone uibanistico.

Il fabbricato di cut sono parte [ beni in oggettorisulia azzonato dal vigente PGT del Comune
ADR- ambiti contraddistinti da un disegno urbanistico riconoscibile [titclo - Capo V)
Tessuti urbani compatti a cortina {art.21.2)

Sensibilitd paesaggistica alta- classe 4- Ambito del Plano Pavia-Masera zona Est

7.2 Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio det Comune di Mitano

La scrivente in data 19.05.2021 Proi. 271119 ha richiesto accesso agli atti edilizi presso o Sportello
Unico Edilizic.

In data 14.07.2021 o scrivente ha effettuato I'accesso agl atti presso o Sportello Unico Edilizia Via
Site 8 e qui di seguito aspone le risulfanze: .

I fabbricate & stcto edificato in forza di;

DiA PG.1018014000/2007 WE.9737/2007 del 21.11.2007 e successive varianti in atfi PG.724724 /2008
WF.7754/2008 del 18.09.2008 e PG. 9716/2010 WF.37/2010 del 8.01.2010 — con inizio lavort it 6.06.2008
e fine lavor 18.03.2010 per intervenito diristrutiurazione edilizia, ai sensi del’art.3.1.d) DPR 380/01
dell'art. 66.3.3 del RE 1999 il cui progetto, a fronte della demolizione di capanncni esistenti o
destinazione produitiva di SLP maq. 947,21 ha previste la formazione di un edificio residenziale
composic da 11 piani, piv sottotetto SPP al piano 12 e un ulteriore piano soprostante, n.13 destinato
a ospitare impianti tecnici; con un piano di box fuori terra e due piani di box interrati.

7.3 SHUAZIONE URBANISTICO-EDILIZIA DELLINTERQ COMPLESSO  EDIFICATO - PERCORSO
DELL'ANNULLAMENTO DEL TITOLO EDILIZIO E DELLA PROCEDURA DI RIMOTIONE DEI VIZL

In dafa 10.05.2011 atti PG.4063346/2011- WF. 3772010 & stato disposto FPANNULLAMENTO DEL TITOLO
ABILTATIVO e confestualmente & stata ordinata la demolizione del piano undicesimeo, del piano
sottoteito e del piano soprastante destinato ad ospitare gli impianti tecnici, in quante, a seguito di
verifiche d'ufficio, I'altezza dell'edificio in progetto & risultaia superiore a guella consentita dal
vincolo aercportulae di linate ed inoltre ta SLP di progetic, calcolata erroneamenie in
cortispondenza dei muri delimitanti le unitd immobiliari ed il vano scala, ha comportato un
incremente di SLP cdi circa mq.62 non amimissibile.,

In data 05.06.2012 con la pubblicazione delia Sentenza n.1562/2012 del TAR Lombardia & stato
rigettato il ricorse della parte nei confronti dell’ Amministrazione e pertanto confermatala corettezza
e legitfimitd del provvedimente di annullamenio del titolo edilizio.

tn dota 20.06.2012 e 2371272013 oti PG 412565/2012 e PG 835440/201 3- in esecuzione della sentenza
del TAR sono state emesse le ordinanze con le quaii veniva disposia la demolizione dei piani citati.

In data 19.12.2012 atfil PG 8269407201 2-WF37/2010 la proprietd presenta istanza di Rimozione di Vizi
ai sensi dell'art.38 del DPR 38072001,
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in data 24.04.2014 atti PG 283271/2014 e in data 20.11.2014 otti PG705393/2014 a seguito di
supplemento istruttorio su richiesta della Proprietd del 06.06,.2014 atti PG 3468430/2014 € delle ulterion
integrazioni frasmesse {atli PG 448483/2014 del 10.07.2014) & stata rigettata I'istanza dinmozione dei
vizi per il motive prevalente di interesse pubblico in ordine alla sicurezza e alla pubblica incolumitd
a esigere il rispetto del vincolo aeroportuale,

Con il rigetto dell'istanza di rimozione dei vizi e tenuto conto del tempo trascorso I'Amministrazione
provvede a frasmeitere ii fascicolo all’Ufficio demolizioni per I'attivazione della proceduwra cocatiiva
aspese deiresponsabili dell’abuse.

In data 21.03.2018 con la sentenzo del Consiglio d State n.36072018 viene consolidata e resa
definifiva la sentenza dei TAR Lombardia e dichiarato perento if ficerse avanzaio dalla proprietd in
daio 02.08.2012.

In data 6.07.2018, a seguito delle sentenze emesse e delle ordinanze emanate nelt’ ambito della
procedura di esecuzione coatiiva delle ordinanze di demolizione & stato svolio con la presenza
dell'amministratore di condominio sopraltuogo  per accertare lo stato dei luoghi deile 5 unitd
immobiliari poste ai piani 10-11-12-13, in cui sono siati rilevati diversi abusi all'interno delle unita
immaobiliciri..

In daia 22.08.2018 atti PG 365269/2018-WF 28959/2018 la proprietd presenta nuova istanza di
rimoziche dei vizl ai sensi dell'arl,38 DPR 38072001 di fini di evitare lo sanzione demaolitoria.

In data 05.10.2018 | stante limprocedinilita delistanza di rimozione dei vizi ¢ per dar seguito al
procedimento avviato I'UFFicio demolizioni trasmette gli ahi necessari alla procedura di demolizione
coattiva ai RUP- Area Tecnica Demanio e beni comuni Diversi, Che successivamente comunica che
I"intervento richiesto esula dalle suie competenze

in dafa 25.10.2019 su istanza fatta dallo proprieid il 13.05.2019 & stato rilasciato un nuovo parere di
ENAC {attl WF 24729/2018-PG 51128272019 del 12.11.2019} in cvi st fifiene “che ['edificio in oggetfo
non determina implicazioni ai fin defla naavigazione aerea...”

In data 30.11.2020 alla luce del parere ENAC la parte ha riformuiate una nuova istanza di Rimozione
Vizi ai sensi dell’art, .38 del DPR 38072001 chiedendo I'applicazione della sanzionhe pecuniaria
alternativa olla demeilizione per i 62,59 mq. reclizzali of piano 11, llegitimamente a causa di un
conteggio errato dello scorpora delle murature def vano scala condominiale”

Al momento I' Amministrazione ritiene che, sulla base del nuovo parere rlascitto da ENAC, listanza
di rimozione dei vizi sia procedibile limitatamente alle illegittimitd progettuali che hanno portato
all'annullamento dei titoli edlilizi relative ol vincolo aeropertuale e all’'incremento volumetrico dettate
dalerrato conteggio delle scorpore delle murature del vano scdla condominiale per una SLP
aggiuntiva par a mg é2,59. Per tutte ie alire difformita riscontrate dall’ Amministrazione in sede di
soprallvogo, che hanno comporfato ulteriore aumento di SLP. sard necessaiio procedere con
separati atli, ai senso dell'art.36 del DPR 380/2001 {ove possibile) successivamente dl rilascio del
provvedimenioc di Rimozione dei Vizi che verrd emesso ai sensi dell'arl.38 DPR 380/2001 che ha la
funzione diriabilitare il progetto edilizio e sue varianti, asseveroto dalla parie e dall'aliora progettista,
non certo sanare anche altre difformitd realizzote.

Con comunicazione del 01.02.2021 I'amministrazione ha comunicato che, dopo I'esito della
confereriza dei servizi del 20.01,.2021, i termini del procedimento sono stafi interrotti ai sensi
dell'art.18.5 R.E. e decorrerannsg nuovamente dal ricevimenic del verbale della Cormissione
Anticorruzione che dovrd valutare i'indemobilitd o meno delie superfici realizate di mg.62.59, per
noi procedere in coaso di esito positivo  all'invio della pratica al’Agenzia del temitorio per 1a
determinazione della sanzione come disposto dali’ art.38 del DPR 380/2001.

La scrivente in data 22.11.21 si & recata presso io Sportello unico Edilizia Via Sile 8 per conferire coni
tecnici incaricati della procedura & qui di seguito espone le risulfanze delf'incontro:

| tempi previsti per Ia conclusione del procedimento in corse sono legali ai fempi necessari per |l
parere della Commissione anticorruzione vaiutati in circa 4/6 mesi a cui si deve aggingere il tempo
necessario all' Agenzia dell entrate per quantificare la sanzione valutato dai tecniciin circa 3/4mesi.

8
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Al Pagamente completo dell’imporio delia sanzione I' Amministrazione provvederd a ‘reinstaurare”
il fitolo edilizio,

La sanzicne ipofizzata potrebbe essere valutata in una cifra fra i 150.000 e 1 200,000 euro che
dovrebbero essere pagati dal debitore/esecuicre ma che, in mancanza deilo stesso,  possono
essere versali anche dal Condominio suddivisi tra i proprietari in base ai millesimi di proprietd.

Risulta importante segnalare che in base all’art.38 del DPR 380/2001 {Rimozione dei viz) evidenziato
precedentemente si regolariza solarmente quanto dichiorate nella relaliva domanda e guindi la SLP
di eccesso relativa al vano scale, mentre tutte le altre opere non conformi o abusive, rispelto ai titoli
edilizi nuovamentes rilasciall, rilevate durante il sopralluogo dei tecnici comundgii, potranno
eventualmente (ove possibile) essere sanati in base all'art, 36 del DPR 380/200.

Le difformitd rilevate competono sig le parti comuni del fabbricato che i singoli appartamenti(
comprese le irregolaritd presenti nell'appariamento e descrilte nel successivo paragrafo).

E' necessario fare presente che il pianc 13° che nelle pratiche edilizie risultava spazio gperto per
adlleggiamento impianti e, che attualmente risulla di diversa conformazione interna e chivso da
parefi e seramenti senza presenza di impianti, molte probabimente sard oggetto di nuovo
provvedimento di demolizione da parte dello Sportelle Unico Edilizia perché non conforme  a
quanio dichiarato nella pratica edilizia che verrd reinstaurata e non sanabile in quante come da
Regolamento Edilizio del Comune di Milano non esiste fa possibilita di redlizare un ultericre piano
sottotetto soprastante quello esistente al piano 12.

In considerazione delie criticita rilevate e qui di seguito riassunte:

che il Hitolo edilizio risulta annullato, che non sone chiaramente prevedibili | tempi del fermine della
procedura per a rigbiiitazione dello stesso, che non & ancora stata precisata la cifra della sanzione
pecuniaria che verra richiesta al debitore/esecutore delie opere e che in mancanza di sue risconlro
palid essere versata dal Condominio in base ai millesimi & proprietd,

o scrivenie apporterd un abboltimente  del 0% ol prewoe di mercoto stimato per le unitd
immaobiliari.

74 CONFORMITAEDILIZIA E CATASTALE DELL SOITOTETTO $PP, ALLE PARTI COMUNI E AL PIANOG
TREDICESIMO SOPRASTANTE

Oltre alle difformitd evidenziate al capliolo precedente che hanno portato all’ annuliamenio del
titolo edilizio, in fase di sopralluogo effettuato in data 13.10.2021 si & potuto constatare che la
distribuzione interna delt’unitd immobiliare NON & conforme ai contenuli delle tavole di progetto
allegate aititoli annullati ¢ ci contenuti della planimetria catastale depaositata al NCE il 14.04.2010.

Le difformité rilevate sono e seguenti:

- Non scno presenti i tavolati che delimitavano il vano scale e o sbarco ascensore (Che
permette di accedere anche ai piano tredicesimoje quello a delimitazione della zona filtro
e sono staie demolile porzioni delle murature perimetrali che delimitavano 'unitd
immchiliare, il risuliato & che le aree dichiarate beni comuni non censibili { vane scala ¢
filtro) sono state abusivamente unite all'unitd immobiliare.

- nel locale con destinazione d'uso lavanderia sone presenti attacchi idraulici per we e
doccia non gutorizzati.

- Sisonorilevate le predisposizioni dell'impianto di riscaldamento non gutorizzate in quanto |
tocall nelle pratiche edilizie, come da R.E., sono dichiarati “sottofetio non riscaldato,

- Iserramenti che nel progetto edilizio erano dichiarati con serramenio fisso e specchiature
cieche sono invece apribili e con veti frosparenii pertanto non viene rspettato il
Regoelamento Edilizic che dispone che irapporti aero-illuminanii nei lecali SPP devono essere
inferior a quelll regolamentari per I'abitabilitd.

- L'ollezza interma dichiarata nelie pratiche edilizie e catastall pari a ¢m,235 risulta invece
par o cm.270, fale atezza non rispetta le norme del R.E. che defermina aliezza inferiore
Q cm.240 perilocali senza permanenxa di persone
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Si evidenzia inoltre che anche le parti comuni dichiorate BONC presentano difformitd infatti Non &
presente il mure perimetrale che delimitava la porzione di sottotetto non accessibile, in quell'areg
risultanc installati serramenti apribiii sia orizontali che verticali che delimitanso uno spazio di altezza
molto dupperiore a guanto dichiarato nelle pratiche edilizie..

Come descritto nel capitolo precedente tutte ie difformita rilevate sia dalla scrivente che , anche
s& in modo parzidle, dai tecnici comunali durante il loro sopraliuogo, devono essere riportate allo
stato presente nel titolo annullato o sanate in base all’art. 36 del DPR 380/200.

In questo caso risulta necessario provvedere alripristing della conformitd dei luoghi attraverso opere
edilizie quali:

- Ripristine dei muri perimetrali a delimitazione dell'unitd immobiliare ed elevazione tavolato
per constituzione zona fitiro regolamentare e vano scala con sharco ascensore che deve
permettere di accedere al piano superiore; forniturd e posa unda potta rei & una porta
blindata.

- Rimozione dedgli impianti idrico-sanitari per we e doccia nel locale lavanderia e delie
predisposizioni del riscaidamento

- Rimozicne dei serramenti apribili e instalazione di serramenti ciechi fissi

- Creqzione di conirosoffitto strutturale per ribassare U'altezza interna dell’unitd immobiliare
che deve risuliare minore di cm.240

A proposite dei piani 12 e 13 & necessaiio speclicare alire criticita:

Risulia necessario ribadire che il piano 13° che nelle pratiche edilizie risultava spazio aperto per
alloggiaments impianti melito probabilmente sard oggetto di nuove provvedimento di demolizione
da parte dello Sportello Unico Edilizia perché non conforme a quanto dichiarato nella prafica
edilizia, infatti il piano tredicesimo che nelie pratiche era a clelo aperto attualmente & coperto e
delimitato da pareti perimeirali pertanto la copertura abusiva € le pareti dovrebbero essers
demolite. i segnala che lo Sportello Unico Edilizid quosi certlamente provvederd 4 nuovo
accertamento verificando anche che le alteze dell'edificic non eccedano le aliezze espresse dal
parere favorevole dell'ENAC e conirolleranno anche il piano 12 che di faito rsulta di altezza
eccedente a quanto permesse e nel caso prenderanno | provvedimenti relativi anche in relazione
oll'area dichiarata sottotetto non accessibile la cui altezza non & conforme,

In considerazione delle vlterior criticitd rievate relative i piani 12 e 13 s provvederd ad apporiare
un ulteriore abbaftimente del 10% al prezzo di mercato stimato per il bene.

Per il ripristinc della conformita dello state dei fuoghi sotto il profilo ediiizio si quantifica un importo
complessivo per la predisposizione della pratica edilizia che descriva le opere necessarie per la
rimessa in pristino compresi oneri professionali, spese tecniche, da euro 2.500,00 a euro 3.500,00
pertanto si evidenzia il valore medio di € 3.000,00, salvo diverse determinazioni degl uffici tecnici

competenti

inolire si quantificano i costi per le opere diripsistine dello state asseverato sopra evidenziate i cui
costi possono essere stimati, a seconda della fipologia tecnica d'intervento e delle variabili di prezzo
che possono venire richieste da un appaltatore rispetto ad un altro, tra un minimo di euro 15,000 ed
un massimo di euro 20.000 pertanto si evidenzia il valore medio di circa €17.500,00 saivo diverse
determinazioni deali uffici tecnici compeatenti

/. SUPERHCIE COMMERCIALE

8.1 Informazioni relative of calcolo delia consistenza
[t criterio di misurazione adotiato segue le direttive della norma NORMA UNI 10750:2006.

Di seguite i parametri secondo | quali vengono determinati il computo delle superfici ed i rapporti
mercantili alle stesse applicati seconde il Sistema Italiane di Misurazione (Codice delle Valulazioni
Immaobiliar- Tecnoborsa):
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ie supetfici vengono determinate:

aj dall'area dell'edificio la cui misurazione comprende anche le chiusure verticali estermne (per
ciascun piano fuori tera dell’ edificic medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm 50 per quelle
esterne e metd spessore di guelle interne ¢ confine con alire proprietd o locali condominiali, sino ad
uho spessore di cm 25, Nel caso di proprietd indivisa ovvero di edificio terra-teito riconducibile ad
un medesima propriefario saranno ricompresi anche: il vano scala (con misurazione per ogni piano
deila superficie comspondente alla proiezione orizontale}, I'eventuale vano ascensore, eventuali
cavedi.

b} dal dettaglio delle superfici accessorie rilevate per destinazione e pesale secondo specifici
coefficienti di ponderazione:

« terrgzze glivello dell glioggio, 35%.

»  baconi {con vista} 30%.

» lostico solare di coperfure, di proprietd ed uso esclusivo, accessibie dall'interno
dell’'alloggio. 15%: dccessibile dalia scala condominiale, 5%.
potticat], pati e scale estene coperte di accesso all'unitd principale, 35%.

«  verande dofate di finiture andloghe ot abitazione principale, 80%:; veranda non abitabile,
0%,

¢ mansgrda rifinila, collegata direttamente oll’ alioggio principale, abitabie [ovvero
provwista o che abtia i requisiti per 'oHenimeanto del ceriificato di agibiiid), con alfezza
minima superiore o m |,30. 80%.

o mansarda rifinita, collegota direttamente dif alloggio princinale, anitabie {ovvero
provvisia o che abbia i requisili per Foftenimento del certificato di agibilita}, con diezza
minima superiore a m 1.50, 70%.

Per gli accessor ubicafl nelo stesso sfobile principoie. con agevole accessibilitd, pofranne essere
usaifl i crited seguenii

« local seminderrall abitabii {taverne, iovanderia/stirena, canting, é0%.

» soffitia/sottotetio, locali ripaostigio {estermi all'unitd immoebiliare principale ovvero che
costifuiscono accessort delle superfici principali dell’ edificio}, 25%.

s spazi esclusivi di circolazione esterna verticale {quali scale antincendio e assimilabil} e
orizzontcle (quali ballaiol, ecc ), 15%.

o autorimessa/garage, 50%.

» posto auto coperto, 30%.

Incifre, nel caso of aree scoperte pertinenziall sono previsti | seguenti criteri:

¢ giardini di appartamento e edifici a schiera {di uso esclusivol, 10%.
s giardini/parchi di case indipendenti [ville, villini}, 15% se con alberi ad alto fusto, aliriment
10%; con un peso massimo non supetiore of 30% della superficie coperta abitabile,

I coetliciendi di ponderazione previsti dal criterio SIM, come sopra riportatl, poirebbero subire delle
variozion! fargomentate/esplicitate dal valutatore) in funzione delle caratteristiche del bene
nonché in correlazione con la posizione, la qualitd ambientale e le peculiarit dei mercali
immobilicrd locall

LOTTO 9: sottotefto SPP

Superiicie estemnolorde

coeflicienti sup. commerciale forda {m?2)
SEL {m?) +] fiine (UL

deslinazione

Sottotetto SPP 42 0,50+ 21

11
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5 035 1,75

* 1l coefiiciente ¢,50 & state individualo in considerazione dei falte che il SQTTOTENIO SPP A
DESTINAZIONE DEPOSITO non & finito martsulta ancora olfo stato rustico pertanto saranno necessarie
opere di completamento; nel case fosse stafo finite sarebbe stato individuaio un coefficiente
moggiore,

9. STIMA

2.1 Criterio di stima
Base di valore: valore di mercaio
Scelia del metodo: confronic di mercaio

Per quanio dguarda i criteri adottati per la determinazione del valore di mercato dei beniin oggetto,
la scrivente ritiene di utilizzare il criterio della stima comparativa. assumendo come termini di
confronto:

-1 prezzi medi dei listini immobilicri (OMI = Agenzia delle Entrate, Borse Immobiliar, perfinenti (o
specifice segmento di mercato;

- le offerte di vendita, come previsto daila UNI 114612:2015 al punto 4.1. comma 2;

I dafi di mercato cosi flevafi, verranno adeguati al caso di studio, in considerazione delle
caratterisiiche degli immobill oggetto di valutazione, infrinseche (stato di possesso, tipologia,
elementi strutturali & finiture, consistenza impianti e loro state di manuienzione, grado di isclamento
fermico e acustice, piane, offacci e crientamento, panoramicitd, presenza di spazi accessori, ecc.}
ed estiinseche {contesto ambientale, accessibilita alla rete dei frasporti pubblici, aree pedonai,
mixite funzionale e/o socidle, difficoltd di parcheggio, presenza di particolar  vincoli
urbanistici/poesaggistici, ece.),

Poiché i prezzi dei comparabili rilevati, sono riferiti a offerte di vendita {asking price) e non a contratti

di compravendita trascritt, si rifiene opportuno, per ridurre ia potenziale criticita del dato assunto,
applicare sempre una riduzione del 10%.

La stima & sempre riferifa alle condizioni dell'immobile rilevate al momento del sopralluogo {rilievo
superfici e caratteristiche effettuato nel mese di ottobre 2021}

Vengono inolfre individuati alcuni coefficienti di merito ¢ de merito quali ad esempio:
Livello di piano in fabbricato con ascensore-State di conservazione-Luminosita-esposizione e vista-
vetusta Impianti-vetustd serramenti

%.2 Fonil d'informazione

OFFERIE &1 VENDITA
Qui di seguito si espongono alcune offerte di vendita estratte dal sito di immebiliare.it per unité

immobiiari nello stesso segmento di mercato el piv possibile simili nelle caratteristiche a quelle da
stimare.

1) gquadrifocale Via Nearoli 23

€585.000- mq.117- bagni 2- piano 8-9-con terrazo- canting

Fabbricato del 1960 di 11 piani - Classe G- riscatdamento centradizzato — stato di manutenzione:
completamente ristrutturerto

Prezzo richiesta Prezzo detratto 10% Sup. comm. mq Prezzo unitario

£585.000 £€526.500 M. 117 €4.500




2] Trilocale Via Nearoli 30

€420.000- m¢1.80- bagni 1- piane 3-con balconi-
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Fabbsicato del 1960 di 7 piani - Classe E- riscaldamento centralizato - state di manutenzione:
completamente ristrutturato

Prezzo richiestc

Prezzo detratto 10%

Sup. comm. mq

Prezzo unitario

€420.000

£378.000

MAQ.80

€4.725

3) Trilocale Via Nearoli 7

£415.000- mq.75- bagni 1- piano 5-con balconi- canting e solaio
Fabbricato del 1950 di 5 piani - Classe F- riscaldamento quionomo - stato di manuienzione:
completamente ristrutturato

Prezzo richiesta

Prezzo detratto 10%

Sup. comm. mq

Prezzo unitario

£€415.000

€373.500

AL S

€4.980

Le unita immobiliar qui esposte sono tutte ubicate in Via Negroli e sono completamente ristrutturate,

i prezz rilevati sono compresi tra €/mq 4.500 e €/mq 4,980.

4} box Via cordinale Mezzofanti

€48.000- mq.16- interrato -3

Prezzo richiesta

Prezzo defratto 10%

Sup. comm. mq

Prezzo unitario

€48.000

£43.200

Mg 14

€2.700

51 box Viale Corsica

£€33.000- mq.14- piano ferra

Prezzo richiesta

Prezzo detratto 10%

Sup. comm. mq

Prezzo unitario

€33.000

£29.700

M. T4

€2.120

&) box Viale Araonne

£€32.000- mq.12- piano terra

Prezzo richiesta

Prezzo detratto 10%

Sup. comm. mq

Prezzo unitario

€32.000

€35.100

M 12

€2.925

I box rilevatt sono situati nella stassa zona e | prezzirelativi sono compresi fra €/maq 2.100 e €/maq 2.925.

Si evidenzia che il fabbricato in cui sono comprese le unitd oggetto di stima, a differenza di quelii
rilevarti, & di cosiruzione recente [2009), dotato di teleriscaldamento con serpentine a pavimenio e
: 13
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di classe energelica superiore (Clusse C).Queste carafteristiche e dotazioni veranno fenute in
censiderazione nella stima dei beni.

GQUOTAZION] IMMOBILIARE BANCA DATI AGENZIA DELLE ENTRATE
Fonte di informazione: “Banca dati delle guotazioni immobiliani o cure dell’ Agenzia delie Entrate” —

1®semestre 2021 - MILAND per quanio riguarda la fascia zona il complesso & ubicaio trale zone D2
{Piola-Argonne-Corsica) e D15 [Forlanini — Mecenate- Orfomercato}; la scrivente in considerazione
delle coratieristiche del fabbricate e delle unitda immaobilian reputa piv corretto riferirsi alle quotazioni
della zona D12,

Risultalo interrogazisne: Lona 2527 - Semestre T

Fravin e

Lk

f‘ur‘hune
Fasciarzona o0 s
foane ot 2ang.
Fhicreae g tatastalins .
Drpailtagan Brawteate: (fos

Destimatioan 00 0]

Valore Mercato {€/mg} Valori Locazione (€/mgq ¥ mesa)
) L

Stato consarvative Min Max Superficie (L/N) Min Superficie (L/N)

In considerazione delle offerte di vendita rilevate. delle caratteristiche del fabbricaio e
dell'appartamento, per la redazione della presente relazione di stima vengono presi in
considerazioneg i vaior di mercato abitazioni civili in stato conservativo otimo compresi  fra €/mz2
3.500 (min) e €/m? 5000 {max); e box tra €/m2 1.700 [min} & €/m2 2.700 {max) per il box;

9.3 Vaivtazione LOTIC
sulla base delle verifiche e deirilievi effettuati, tenuto conto delle caratieristiche delle unitd oggetto
di stima e del contesic uwbanc d  appartenenza, si considerino e carafteristiche

infrinseche/estrinseche +/- qualificanti:

Coimplesso immaobiliare;
-atiesa di provvedimento rimozione vizi con determinazione di sanzione pecuniaria

+ parti comuni in otimo stato manutentivo

Corpo A soltotetto spp
+ balcone

+ livello di piano
~ difformitd edilizie da regolarizzare
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-opere edilizie da eseguire per iipristinare la conformitd

- eriticitdr levate legate al piano soprastante per eventuale demolizione e alle atiezze dell’ unitd
stessa

Considerando tutli gli elementi precedentemente desciilti st itiene possa essere considerato un
daio di prezzo medio unitario d mercato al mq [SEL) pari a circa 5.000 €/mg individuati par un
apparamento nello stesso fabbricaic

Al prezzo fotale cosi calcolato si apperta un abbatiimento pari al 20% in relazione alle criticita
riscontrafe ed evidenziole ol copitole 7.3 che prevedono wng sanzione pecunidia per la
riobilifazione del fitolo edilizio e per Iz criliclla rlevate in relozione alle altezze del piano 12 e
ot eventudie demolizione e fApasting del plane 13

LOTTO %: sotolefio SPF

descrizione Categ. Colost, SUp, comm. Vdiore coitipiessivo
Sototetio SPP Ci2 23.00 115.000,00
DETRAIIONE 20% PER CRITICITA’
RISCONTRATE CAPITOLl 7.3-7.4 2300000
TOTALE 22.000,00

Dichigrazione o conformita agli standard internazionall Of volutazione!

—  La versione dei fathi presentata nel presente rapporto di valutazione & coretta al meglio delle concscenze
del valutatore;

— Le anclisi e le conclusichi sone Timitate unicamente dalle assinzioni e dalle condizioni eventuaimente
riportate in perizia:

- I'vgduiatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel diritto in questione;

-l valutatore ha agite in accorde cor gli standard etici e professionali:

— I vaiutatore £ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione:;

- I valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato iocale ove € ubicato o coliocato
fimmobile e la categorio dellimmobile da valutare,

9.4 Adeguamenti ¢ conezioni della stima

Attenendosi & quanto richieste dalla sezione, si riporia adeguarento della stima del 5% come da
prassi dovuto all'assenza di garanzia per tuthi gli eventudil vizi, nonché per 'esistenza di eventuali
onerl gravanti sul bene e non esprassamente consicerati dallo scrivente perito.

VALORE DEL LOTTO

VALORE DI MERCATO: £€72.000,00
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi €4 600,00
Spese tecniche diregolanzzazione urbanistica e/o catastale a carico €90.500.00
del'acquirente {vedi capitoic 7} clire a detrazione del 20% dal valore di mercato

Spese condominiali insolute riferite al biennio precedente la stima {vedi capitolo €

é): non reperite - bene non ulfimato
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Prezzo base d'asta del iotte al netto delle decurtazioni libero (arrotondate) €467.000,00

Prezzo base d'asta del lotto ol netto delle decurtazioni Occupato (arrotondato)
Hon ricore i caso

N.B. prezzo base d'asta consigliato. nelio stato di fatio, di didtto e nelle condizioni in cui si sono presentatii beni
aliispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle decurfazioni e dell' abbattimento forfettario
dovute al'assenza di goranzia per vizi o mancanza di qualitd o difformila della cosa venduta nonché
dell'esistenza di eventuali oneri cravanii sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito
essendosi di Cio tenuto conto nelta valutazione.

La scrivente dichiara di aver depositato telematicamente ka presente relazione a mezo P.C.T. i
averne inviate copia al Creditore Procedente a mezzo PEC ¢ al debitore o mezzo PEC.

Quanto sopra il sottosctitto ha 'onore di riferire con serena coscienza di aver ben gperafo ol solo
scopo difare conoscere al Giudice la veritd,

Con ossequio.

Dote SOprQﬂUOgth 2.16.21-13.10.21-20.:0.21 ittecnico inCOi—ECG?O

Data della valutazione: 9.12.21 arch. Francesca Bavesirell

Data dello relazions: 21.12.2021
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N. 167660 Rep. N. 58265 Fasc.
VENDITA

Repubblica Italiana
L'anno 2008 (duemilaotto) il giorne 27 ({venti-
sette) del mese di marzo.
In Milano, via Mazzini n. 20.
Davanti a me dottor LORENZO STUCCHI Notaio resi-
dente in Lodi ed iscritto presso il Collegio HNo-
tarile di Milano.
Sone personalmente comparsi i signeri-

quale unico titolare della ditta individuale

nen in propric ma in rappresentanza della

della quale & Amministratore Unice a guanto sot-
to autorizzato in forza degli atti sociali.
Persone della cui identita personale io Notaio
sono certo,
E quivi:
il signor vende alla societa

che,
come sopra rappresentata, accetta ed acguista

nominativamente:

In comune di Milano, via Negroli n. 12, comples-
S0 immobiliare costituitc da capannone ad uso
laboratorio e magazzino, uffici con cortile e
giardino di pertinenza con sovrastante boxzes ad
Uso autorimessa privata in corpo separato,
Il tutto censito come segue:
CATASTO FABBRICATI di Milano:

Foglio 385 {trecentonovantacingue) -  mappali
graffati fra di loro 408 {quattrocentootto}, 409
{quattrocentonove} subalternc 701 (settecentou-
Loy}, 410 {quattrocentodieci) subalterno 702
{settecentodue) - wia Negroli n. 12 - piano ter-
reno, primo e sotterraneo primo - zona censuaria
2 ~ Categoria D/7 - 1iendita catastale Euro
13.014,71.

Foglio 395 {trecentonovantacingque) - mappalie 410

REGISTRATO ALL'AGENTIA
DELLE ENTRATE DI LODI

kot 00042008

SERIE TTN.....32.2.4...
€3 J6f smeosTh ReGISTRO
€ comenncrnMPOITA DI BOLLO




(quattrocentedieci} subalterno 701 (settacentou-

no) - via Negroli n. 12 -~ pianoc primoc - zona
censuaria 2 - Categoria A/10 - elasse 5 - vani 4
— superficie catastale mg. 84 - rendita catasta-
le Furo 2.427,35;

Foglio 395 (trecentonovantacingue) - mappale 660
{(seicentosessanta) subalterno 701 {settecentou-
no} - via Negroli n, 12 - piano terreno - 2zona
censuaria 2 - Categoria C/6 - classe ¢ - mg. 12
- rendita catastale Euro 101,02.

Foglio 395 (trecentonovantacinque) - mappale 684
(seicentottantaguattro) subalterno 701 (sette-
centounc) - via Negroli n. 12 - pianc terreno -
zona censuaria 2 - Categoria C/6 - classe 6 -
mg. 13 - superficie catastale mg. 14 - rendita

catastale Euro 109,44,
CATASTC TERRENI di Milano:

Foglio 395 {trecentonovantacingue) - mappale 408
(quattrocentootto} di ettari 6.13.12 - ente ur-
banc - senza reddito;

Foglio 395 (trecentonovantacinque} - mappale 409
{quattrocenteonove) di ettari 0.01.20 - ente uxr-
bano - senza reddito;

Foglio 385 {trecentonovantacingue) - mappale 410

{quattrocentodieci) di ettari 0.08.90 - ente ur-
bano - senza reddito;

Foglic 395 (trecentonovantacinque) - mappale 660
di ettari 0.,00.15 - ente urbane - senza reddito:
Foglio 395 (trecentonovantacinque) - mappale 684

di ettari 0.00.13 - ente urbano - senza reddito.
Coerenze:

a nord: mappali 505, 506, 509, 511, 513, 513 e
514;
. ad est: mappali 212, 411, 610, 413, 429,
613, 614 e 431; '

a sud: mappali 540, 541, 537;
- ad ovest dimmobili di wvia Negroli ai civici
10/a e 10/b e via Negroli.
Al complessc si accede dalla via Negreli n. 12 a
mezzo degli esistenti cancello e viale in forza
di una serviti acquisita a sensi dell'art. 1062
del Codice Civile.
Provenienze:
- per 1 mappali graffati fra di loro 408, 409
sub. 701, 410 subalterno 702 e per il mappale
660 subalternoc 701 tutti del Foglio 395:
atto di compravendita in data 14 giugno 2007
rep. n. 16011/4661 Notaio Ugo Friedmann, regi-
strato a Milano il 2 luglio 2007 al n. 13952 Se-
rie 1T e trascritto a Milano 1 ii 13 luglio 2007




ai nn. 53746/29739.

- per il mappale 684 subalterno 701 del Foglio
395:

atto di compravendita in data 15 giugno 2001
rep. n. 13451/2941 Notaio Ugo Friedmann, regi-
strato a Milano il 29 giugno 2001 al n. 30057
Serie 1V e trascritto a Milano 1 il 27 giugno
2001 al n. 39366/26973.

La vendita viene fatta ed accettata per il prez-
zo di Euro 1.900.000,00 (unmilionenovecentomila)
che la parte venditrice riconosce di avere inte-
ramente ricevuto dalla parte acquirente alla
quale rilascia quietanza di saldo.

Dichiara la parte venditrice di rinunciare ad o-
gni diritto di ipoteca legale che potesse a lei
derivare per qualsiasi motive dal presente tito-
lo,

PATTI DELLA VENDITA
I beni sopra descritti sono venduti a COorpo,
nello stato di fatto e di diritto in cui si tro-
vano, con ogni relativa accessione e pertinenza,
diritti ed oneri, servitu attive o passive an-
che non apparenti, cosi come posseduti dalla
parte wvenditrice di fatto ed in forza delle ci-
tate provenienze, i cui titoli si intendono qui
integralmente riportati,.
La societd venditrice si impegna ad eseguire la
Sottomurazione dei muri di confine in late sud e
nord, 1la parziale demolizione del fabbricato al
mappale 41§ {quattrocentodieci) e parte delle
scave in corrispondenza delle sottomurazicni.
Dichiara la parte acquirente di ben conoscere i
beni acguistati e 1li dichiara di suo gradimento.
Possesso e godimento iniziano per la parte ac-
quirente col giorno d'oggi e cosi da tale giorno
in avanti si considerano a suo favore tutti gli
utili della proprietd ed a suo carico tutte le
Spese, tasse, oneri e responsabilita di qualsia-
si natura, maturate da tale data in avanti.
Pertanto per ogni eventuale conguaglio fra le
parti si fara sempre riferimento alla data stes-
sa.
Garantisce la parte venditrice la piena pro-
prieta ¢ legittima provenienza dei beni venduti,
prestando ogni garanzia per 1l'evizione a sensi
di legge.
Garantisce la parte venditrice 1la liberta dei
beni venduti da iscrizioni di ipoteca e da tra-
scrizioni pregiudizievoli.
Danno atto le parti che i beni venduti sona in




parte condotti in locazione da terzi inquilini.
Al sensi dell'art. 40 II Comma della Legge 28
febbraic 1985 n. 47 e suvccessive modifiche 1la
parte venditrice dichiara che 1'immobile gui
venduto & stato costruito in forza di concessio-
ne:

n., 2946 - Atti 174790/37168/1952 del 3 dicem-
bre 1952;
- n. 494 - Atti 9161/151/1953 del 3 marzo 1953;
cui fece seguito la licenza di occupazione Atti
45130 P.G. e n. 11142 E.P. del giorno 8 luglio
13957%;

n. 676 - Atti n. 243955/23930/7¢ del 27 aprile
1971;
per 11 box al mappale 660 (seicentosessanta) su-
balterno 701 (settecentouno);
per l'unita immobiliare al foglio 395 (trecento-
novantacinque) mappale 410 {quattrocentodieci)
subalternc 2 {due} & stata inviata al comune di
Milano in date 14 maggio 1997 comunicazione di
mutamento di destinazione d'uso senza opere cui
ha fatto seguito lettera di presa d'atto in data
9 settembre 1997 comune di Miland - Settore Edi-
lizia Privata - P.G. 99%06.170/97 sub. 2 del 30
settembre 1997 - R.I. 03 25.322/97 Segreteria G;
dandosi atto che in data 12 aprile 2000 n.
12.320.176/2000 R.I. 20.146/2000 & stata data
comunicazione al comune di Milano della tinteg-
giatura delle facciate esterne.
Successivamente a tali date noen sono state ap-
portate modifiche che comportino il rilascio di
provvedimenti autorizzativi o concessiconi in sa-~
natoria.
Ai sensi del Decreto Legislativo 2% dicembre
2006 n. 311 e successive modifiche, si allega al
presente atto sotto la lettera "A" attestato di
certificazione  energetica depositato presso il
comune di Milano. _
Al sensi e per gli effetti del Decreto del Mi-
nisterc dello Sviluppo Economico n. 37 del 22
gennaio 2008, 1la parte venditrice dichiara che
gli impianti che corredano 1'immobile venduto,
non sono totalmente conformi alle normative vi-
genti alle normative di sicurezza.
La parte acquirente prende atto di tale dichia-
razione e rinuncia ad opporre alla parte vendi-
trice qualsiasi eccezlone in merito, intendendo
procedere alla ristrutturazione totale dei beni
acquistati.
Le parti espressamente e di comane accordo con-




vengono di derogare alla materiale allegazione
al presente atto delle dichiarazioni di confor-
mita ovvero di rispondenza degli impianti di cui
alltart. 7 del Decreto medesimo,
Spese e tasse del presente atto sono a carico
della parte acquirente.
La parte venditrice dichiara di esercitare 1'cp-
zione prevista dall'art. 10 comma & ter lettera
d} del D.P.R. 633/72 & successive modifiche.
Il presente atto & gquindi soggetto ad I.V.A. ed
a tassa fissa di registro, ipotecaria del 3%
(tre per cento} e catastale dell'ls {uno per
cento},
Le parti, edotte sulla responsabilita penale cui
possonc andare incontro in caso di dichiarazioni
mendaci ai sensi dell'articolo 76 del D.P.R. 28
dicembre 2000 n. 445, dichiarano ai sensi del-
l'art. 1 commi 46, 48 e 49 della legge 296 del
27 dicembre 2006:
1. che 1l corrispettivo come sopra convenuto
¢ stato pagato mediante:
n. 1 {uno) assegno bancarioc tratto su

T o di
Euro 100.006,00 ({centcmila); . -
- n. 18 (diciotto) assegni circolari che in co-
pia si allegano al presente atto sotto la lette-
ra "B".
2. di non essersi avvalse di un mediatore.
Omisi lettura degli ailegati per volonta dei
comparsi.

E richiesto 1o No-
taio ho ricevuto questo atto scritto a macchina
nel modi di legge da persona di mia fiducia e da
me completato a mano, del gquale ho dato lettura
ai comparsi che lo approvano e con me lo sotto-
scrivono alle ore 12.00 (dodici).

Consta 1l'atte di
tre fogli scritti per nove intere pagine e parte
dellsa decima.

F.to
" Dottor LORENZO STUCCHI Notaio (L.S.)
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Agenzia del Teriterie
CATASTO FABBRICATI

Ufficio provinciale di Milano

Date: 19/05/2021 - &
Totale schede: 15 - Fy
Ultima planimetria i

atti

PIANG INTERRATO
H=245m

N

T188825 - Richiedente: Telematico
imato di acquisizione: 423297420} - Formato stampa richiestn: AX(707x420) - Fattore di scala non ualizzabile
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 1%/05/2021 - Comune di MILAND (F205) - < Foglio: 393 - Particella: 722 - Klaborats planimetrico =




Data: 19/95/202] - n, T185828 - Richiedente: Telematico
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Data: 19405/2021 - o) TI23828 - Richiedente: Telematice
Totale schede: 15 - Frmato di acquisizione: A3(297x420) - Fonnaio stampa richiesto; 43(297x420) - Fattore di scala non utilizzabule
Uliima planimetria in &

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 19/05/2021 - Comune (i MILANO (F205} - < Foglw: 393 - Particells: 722 - Elaborata planimetiico =
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= Richiadente: Telernatico

3

quisizione: A3(297x420) - Formato starupa tichiesto: A3(297x420) - Fatore di seala non utilizzahile

(1 d) owiud oveld epueid

L s R T2P -u sreddey odrf TUTZSTROqns Tap THTIoI0 sucTrwlgsawrrg

EI0T01/L) Tap  SOLSESIN -w orrocyea e — —— p— ouepp 1P svpuscid opg
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= omed ~saiy FIABUSTD (54T, TIT A33TLEST ¥R 9reTTUG) | OOTHLERINYTA OIVSOTVIR ouee) [Bp Dizuaby

Data: ~

Doata: 1'903/2021 - n) T188328 - Richiedente: Telernativo

Totale schede: 135 - Fywmato di ac
Ultima planimetria in ati




Data: 190572021 - 1. T133328 - Ricluedente: Telonmatico

ELARORATC PLANIMETRICO

Agentzio del Temtoric

Conpilate da-

e T E
Geomebri

Frov. Come H.

CATASTO FABBRICATI
Wilicio Provincidle «i
Milano

Comune di Milanog

Fxobacalle n. MIUS3E705 del 1710203

Sezidlid: Feylio: 395 Farkinella: 727 Tipo Happals n. - N R

Dugskraziens grafica dei Fubalterni

Seala 1 : 50O

Fianta piano secondo (P2)

= Fu B AG W 1k ek Tk B4 A

Data: 1903021 - n. TIESE2E - Kichiedeniz: Telemmatico
Totale schede: 15 - Formato di acquisizione: A2 10x297) - Formatn starmpa richiesto: A3(207x420} - Fanore di seala now uttizzabile

Ulkima plenimetria i adti

Catasto dei Fabbricati - Situszione al 190542021 - Comune di MILANO (F205) - = Foglio: 395 - Partieella: 722 - Elaborato glammetice >



Data: 19052021 - n, TIRBE25 - Richiedente: Telematico

e FLANDETRICO Agenzia del Teriorio
CATASTO FABBRICATH
reratte allialko: Uflicio Provincidle di
Architetii Milano
Prov., Milane ¥
Commne d4i HMilane Frotocells n. MIQSIATIS ded | VW20
Sezlooe; Foglio: 35975 Fartirella: 121 Tipo Mappale n. 1587100 dwl 01/03/2018
DMpirtrazions grafica dei subalferni Scala 1 - 200

FIANTA PIANO TERZC

HT 270

R = B

5B

SUB. 702 - BCNC IN USO ESCLUSIVO AL SUB. 724
SUB 703 - BONG IN USO ESCLUSIVD AL SUB 725

Data; 19052021 - n, TISBE2E - Richicdente, Tefematico
Totale schede: 15 - Formato di acquisizione: A2 11297} - Formate starnpa richicsto: A3 29 Tx4200 - Fatrore di scala non wiilizzabile
Ultima planimetria in atti

Catasto det Fabbricat - Sitwazione al 1943/202( - Comune di MILANG (F205) - = Foglio: 395 - Particella: 722 - Elaborato planmietrico =



Daia; |9/05/2(21 - n. TIERE2E - Richiedente: Telematico

‘momm FPLANIMETRICG Agenzia del Territorio
T i 9 -2
CATASTO FABERICATI
—ewgiEta all'alba; Ufticio Provinciale di
Archatakbi Milano
Prov. Milane H.
Comune di Hilano Eratocalle n. MIPSSEI0S del 1770W2013
feziona: Foglic: 375 ParLicella: 122 Taps Mappale n, 157100 del 03/03/2010
Dimoetrazione grafacs dei subalteypl Scala 1 : 244
PIANTA PIAND QUARTO
T 270

SUB. 704 - BCNC IN LSO ESCLUSIVO AL SUB 726

Daga: 12052021 - o, TIB882E - Richiedente: Teiematice
Totale schede: 15 - Formao di acquisizone. A4(210x297% - Formato stampa nchiesto: AM297x420) - Fattore di scala non utlizzabile
Ultima planimetria in attt

Catasto dei Fabbricati - Sitwazione al 19/05/2021 - Comunc di MILANO (F203) - < Fogho: 395 - Parlicella 722 - Elaburalo planimatrica =



Data: 19052021 - n. TISEAR - Richiedente: Telamatico,

ELARORATO PLANIMETRICO

ComrE T~k -

aweadtfe &ll'albo:
Architebil

Prov. Milano

Agenza del Temitorio
CATASTO FABBRICATI
Uflicio Provinciale di
Milano

Commne di #ilano
Lagione : Foglic: 335

Fartiocella: T22

Frotocolle n. MIOS3ET05 del IT/1002013
Tipc Mappals n. 157100 dal 370372010

Dimsstrazicone grafiss d4i Zubilt4rn:

Scala 1 ¢ 200

FLANTA PIAND QUINTO

HT. 270

s
T

L

SUB 705 - BONG IN S0 ESCLUSIVO AL SUB. 729

Data: 190572621 - 0. T188528 - Richiedenie: Telemanco

Totele schede: 15 - Formato di acquisizione: A4(2 [0x297} - Formato stampa richiesto. A31297x4 20) - Fartore di scala non utilizzabile

Ultima planimetria in att

Catasto d=i Fabbucati - Stuazione al 19032021 - Comune di MILANO (F205) - < Foglio: 395 - Particella: ¥22 - Elaborato planimetico »



Mata: 1940572021 - n. T1835828 - Ricluedente: Telematico

I ELABORATO PLANTHETRICO
I c—=--tva+n da-

LB men o

Architekta
FProv. Milano H.

Agenzid del Tesmtonio
CATASTO FABBRICATI
Uficie Provinciale di
Milano

Comune di Bilans

Bretecalle n. MIOSIR?0S ded | 1042013

Sezione: Foglie: 395 Particella: 722 Tipe Mappals n, 157100 el 0370372010

Feala 3 ;200

Timcstrazions gyrafica ded subaltaxni

PIANTA PIANO SESTO
HT 270

M
B
ol

SUB 850 - BCNC IN USO ESCLUSNMO AL SUB. BES
5UB 851 - BCNC IN USO ESCLUSIVO AL SUB. 856

Dara: 19/05/2021 - . T188828 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 15 - Formato di acquisizione: A4{210x297) - Formate stampa tichiesios A3(297x420) - Fatiore di scala non utilizzabile

Ultima planimetria in zii

Catasto der Fabbricati - Situazione al 19052021 - Comune di MILANO (F205) - < Foglia: 395 - Pacticella: 722 - Elaboralo planimelrico >



Data: 19052021 - n. TI8ER™E - Richiedents: Telematico

—_Ceoonio M InATeIce Agenzia del Fermitorio
TEERate % CATASTO FABBRICATI
tho: Ufficio Provinciole di
Avchitebri Milano
Frow, Hilano H.
Coomans di Milano Erotooolla o, MIGSIRTOS del 70020713
faryens: Foglio: 395 Farticelia: 722 Tipe Happeles o. 1STLOC dal $3/03/2010
Ihmesbrarions grafics dei subalbscnd Soala 1 ¢ 200

PIANTA PLANG SETTIMG

=T 270

EL] L |
E = 1l e, i
[ —_—
! |J_ I.[ ,_

SUB 704 - BCNC IN US0 ESCLUSIVG AL SUB 257

SUB 709 - BONG 1M USO ESCLUSVO AL SUB. 858

Data: 1905/2321 - n, TIB3828 - Richiedente: Telematico 1 . :
Torale schede: 15 - Formato d: acquisiziong: A4 210¢2%7) - Formato stampa richiesto; A3(297x420) - Pattare di scala nom ufilizzabile
Uiltima planimetria in atti

Catastu dei Fabbricati - Silwacione al 19052021 - Comunc di MILANGC (F205) - < Foglio: 393 - Particella: 722 - Elabomto plammetnce »



Dara: 052021 - i 188825 - Richiedente: Tafematico

ELARCRATO PLANIMETRICC

e <

w30e1trTe all'albo;

Agenzio del Terilogio
CATASTO FABBRICATI
Utficio Provinciale di

Archicakbi Milano

Prov. Hilano H.

Comuna di Milape Protoealle n. MIOSIETS del | 7/10/2013
Seziondt Poglic: I5E Particella: 722 Tapoe cappals n. 157100 del 0370372010

Dimssbrazione grafioa dei subaltexai

Zoala 1 ;200

PIANTA DIANG OTTAM

HT 270

SUB Tl BOUNG IN USC ESCLUSIVO AL SUB 859

SUE 711 -

BROMNC 1M USO ESGLUSIVC AL SUB, 860

Data: 194052021 - n. TIERS2E - Richiedente: Telematico
Totale schade: 15 - Formato di acquisizions: A4(21(Jx19"]

Ultima planimetria in st

Formaty stampa nichicsto: AJ{297x4 70y - Fattore v snala no wiilizzabils

Caiasto dei Fabbricati - Sievazione & 19052621 - Comune di MILANG {F203) - < Foglio: 395 - Particella: 722 - Elaborato planimetrice =



Data: 19405/2021 - n, T12882% - Richiedente: Felemanco L

ELASORATS PLANIMETRICC

Agenzia del Temitorio

Isevittos all'alhe
Geometrd

Frov. Como H.

CATASTC FABBRICAT

UEicio Provinciale di
Milano

Comane di Milana

SEIIOTE: Foglio: 395

Farticella: 7&2

Pretocells n, MIDS33705 Q=1 170/ 2013
Tipe Mappale b. dal

Dimnstraziens grafica dei subalteznd

Scala 1 : 2H

-

S

- PEANC NONO
H.T. 270

= .

B

SLIG £664 = BONG 1M USO ESCLUSNVG AL SUB. AE3

Data: 19052021 - 0 T18582% - Richiedent:: Telematico

Tutale schede: [5 - Formato di acquisizions; AN 21052973 - Formate staﬁ\pa richiesto; AS(29 T4 20 - Taitere di scaia nan utilizzabale

Ultima planiinetria in aai

Calaste dei Fabbuicati - Sitazione al 19/05/2021 - Comune di MILANO (F205] - < Foglio: 395 - Particella; 722 - Elaborato planimetrico =



Data: 19/05/202] - n. T18£828 - Pichiedente: Telematico

.!.I.BBORA'.'I'.'O ELAMIMETRICO Agentia del Temitorie

Fompiiate das CATASTO FABBRICATI
Ibo: bfficio Provinciale di

Architetti Milano
Frovw., Milano
Cetoune di Milans Protocollo n. MIOSAEHS del [7/020012
Faziona: Faglio: 505 Particslla; 722 Tipe Mappale n. 157100 dal 0370372010
Dimostrazions grafica ded subalternt Scala 1 : 200

PIAN [A PIANG DECIMO

HT. 270

| s _F'wt _|I_’_SL = ke L
[ 203 e '—_j!m i

SUB 714 - BCHC IM USO ESCLUSIVD AL SUB. 740
SUB 715 - BONC N USO ESCLUSINVG AL SUB 741

Diata; 19/05/202] - n. TL8R82E - Richiedente: Telermaticu
Totaie scheds: 15 - Formato di acquisizione: A4{21 652971 - Formato stampa richiesio: A3(297x420) - Fantore di scala non utilizzabile
Ulrinig planimetria in atti

Catasto 21 Fabbricatr - Situazione 2l 19052021 - Comune di MILANO {(F203) - < Foglio: 395 - Particella: 722 - Elaborato planimetricn =



Data: 19/05/202F - n. T185528 - Richiedante: Tc]cmaucq_

ELABORATC PLANTMBTRTCO

Coppllate dad

v ALl albe:
Archibtstti

Frov. HMilano b4

Agenila del Terilorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Milanc

Comune di Halanc
Sezione: Foglie. 195

Paxtinslla: 722

Tips Happala n. 157100

Frotocolls o, MICIIENWS del 17203

del 03/02/2010

Dimostrazicne grafica de=i subsalterni

Soala 1 : 200

PIANQ UNDICESIMG
HT 270

sl BRE BTN 1S b JEE 3
SUALSL A& SALRE Lol ¥ 112

T

—

SUB T16 - BCHC 1IN USO ESCLUSNVGO AL SUB. 742
SUB 717 - BCNC 1N USO ESCLUSNO AL SUB 7432

Draka: PMO520210 - n- TIBSS23 - Richiedente: Telematico
Totale schede: 13 « Formate di acquisizions: A4 210x297 - Formato stampa nichiesto: AM2Y7x424) - Fattore discaisd non whilizzablle

Ultinya plantmetnia in att

Carasto dei Fabbricati - Simazione al 19/05/2021 - Comune di MILANO (F205) - < Fogha 395 - Particella: 722 - Elaborato planimstrice &



Data: 19052021 - n. T1BREZE - Richiedente: Telematico

ELABORATC PLANIMETEICO

P b e

aswrlTTo alltalbo:
architetti

Prav. Hiliang H.

Agenzia del Temitorie
CATASTO FABBRICAT
PMfiicio Provinciale di
Milano

Commune di Milano

Provosello o, MIOSIET0S Qed 174102013

Sazteone: Fogliot 395 Particalla: 72% Tipa Mappale n. 157100  del 03/03/2010

fimnstxazisne grafica dei subalferny

goala 1 : 200

PIANTA PIANG DODICESIMC
HT 235

aul IR EL ML AT SO fLD SERAE v
HOALA A DALRE DRl ™ 11

Data: | 9032021 - n, TIBIE2E - Rivhigdente. Teicmatico

Totale schede: 15 - Formato Ji acquisizions A4{219x2971  Formato slaimpe richiesto: AF29Tx4 27F) - Fatrors di scata non atilizzabile

Ultima planimetiia im atti

Catasto dei Fabbrican - Siazione al 190572021 - Comune di MILANG (F205) - < Foglio: 395 - Particella: 722 - Elaboralo planimelrice =



Data: 19052021 - n. TrRR828 - Richiedente: Talematice

ELERORATO PLANIMETRICO ]

Connrlilaten Ax:

RO N 1 1

Architetil
Prow. Milinc H.

Agenzo del Temitorio
CATASTO FABBRECATI
Bfficio Provinciale di
Milane

Zomune di MLlano
Sezicne. ¥rglin: 18 Faxacella: T2¢

j protecolle n. MIOS38705 ded F7/102047
| Tipo Mappale n. 157100 del N3/03/2010

Dimea=trazione grafioa dei supaltermi

Smala I @ 200

PlANTA FIANG TREDICESIMO

|5 BIBCHC ALY s ER3E d5a
l_s.'.‘ALn b A W ALF i

Doara: | 9053021 - 0. T1835828 - Richiedere Tetematioo
Totale schede: 15 . Formato di acquisizione: A4(210x207% - Futnuio stampa tichieste A [297:.4"10\ Fatiore d15a..,iﬂ TN
Ultima planiniettia in atti

Carasto dei Fabbricati - Situazione al 19/05/2021 - Comune di MILANCO (F2035) - < Foglio: 395 - Particella: 722 - Elaboraty planunetico =



Aspezions Numers T 176158 ¢=1 09/08/2021 imports acdantae. 6,30 euro

Noie ndiviguale?

AnnoiETent in CAiCe nobdieal, 22

Comurns dEMILANOINI

Cataswo  TFoghio 395 Paricaila 409

Restrizion: Eeohsiong ipoische non rnrdvale o canisiae:
E5CIUSIONE FRSINZION 9N NN VALE.

Motvazions: pignoramento

Etenco sintetico delle formalita ordinato per data

.Qr_c._!__i_n.a,p.er.;_i Q.Q.B.QEQ ! O?'.Q.I na per data

t i | TRASCRIZIONE dei 15/04/2008 - Registio Particolare 13344 Registro Generale 22737
Pubblice ufficiaie STUCCHI LORENZO Reperiorio 167660/58265 del 27032008
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

g3

ISCRIZICNE del 50472008 - Registre Particolare 4888 Reqisiro Generale 22738
Pubblico ufﬁuale S-"'!_IL,CHE LORENZD Repenono 167551/58266 del 27:03/20468
IPGTECA VOLONTARIA dervante da CONCESSIONE A GARANZIA D1 wJT S0 CONDIZIONATC
Nola disponiiie 10 formatls #letionico

Deocument successa comelal

1L AnnGiazione i oB3T el ZE0S 2008 (EROGAZIONE PARZIALE !
-AnNGiazicne o 10565 dei 2471002855 (EROGAZIONE PARZIALE)

- Annotazione i 367 gel 16:ui:zbu: (EROGAZIONE PARZIALS)

-ARNCTaZIcne N 3317 de! 160042009 (EROGAZIONE FARZIALES
-Anngtazicne n G456 del 03/08/2009 {EROGAZIONE PARZIALE:

- ANRClazione n 7122 det 70820209 (EROGAZIONE PARZIALE)

- ARNCLEZICNE 1. 56861 Jel 12/107200%9 (EROGAZIONE PARZIALE )

- ANNOIRZICNE n 103095 del 10112/200% (EROGAZIONE PARZIALE}:

- 4npotazione i 16 det 05/01/2010 (EROGAZIONE PARZIALES

- Apnctazione o 814 dei 24012010 (EROGAZIONE FARZIALE:
-Annctazicne no 3059 del 14042010 (EROGAZIONE PARZIALE]

- Annalazicns n. 3991 de: 11052010 (RESTRIZIONE D 88ME

-Anagtazions n. 4343 del Z1/35/2810 (RESTRIZIONE DI BEN

Fa ]

451 R S %

S 4w O

ke uak e R =k

.C.

1

2

4 - Apnolazicne o, 3735 des U4706/2212 (RESTRIZIONE DI BENI)

3 - Anngtazions £ 4754 dei 04706/2G610 (RESTRIZICONE DI BENI)

£ - ARNGlazions o 51:.: 21 100612210 (RESTRIZIONE DI BENI
17 - Annciazicnz 0 5133 det 167062810 (RESTRIZICNE Bt BENI;
18 - Anngiazions n. 5674 dei 02:07/2310 (RESTRIZICNE DM BEKI
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OGGETTO: richiesta informazioni:

.'ge 98/19)

arch. Francesca Bavestrell

ctu tribunale Milano

Comunico che il soggetto sopra indicato NON risulta dante causa in contratti di

locazione.

referente:

responsabile del procedimento: !

IL DIRETTORE

(firmato digitalmente)

{(¥firma su arto di delega prot. 1057 del 04/03/2021 del Direttore Provinciale Guido Isolabella

Un originale del documento é archiviato presso U'Ufficio emitiente

Agenzia delle Entrale - Direzione Provinciale | di milano - Ufficio Temitoriate di Milono 4

Vig Abketone, 10 = 20137 Milane

Tel. 0297694111 - Fox 02.97 6944367434 - e-mail: dp IMilano. viMilanos@agenzicentrate it
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