Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG 184/2021

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Idamaria Chieffo

RELAZIONE DI STIMA
LOTTO UNICO: Unita immobiliare in Settala (Ml), frazione Caleppio,

Strada Nuovg Paullese 4/B
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - RG 184/2021

INDICE SINTETICO

Dati Catastali
Corpo A
Beniin: Settala {Ml)
Categoria: A3 [Abitazione di fipo economico]

Dati Catastali: foglio 19, particella 177, subalterno 703

State occupativo

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da conduttore con contratto dilo-
cazione ad uso abitativo.

Contratti di locazione in essere

E' presente un contratto di locazione ad uso abitafive attive e depositato presso
I'Agenzia delle Entrate, registratoe il 13/09/2020 presso I'Ufficio Territoriale di Codogno aln.
1062 serie 3T, con durata dal 15/09/2020 al 14/09/2024.

Comproprietari

Prezzo dl netto delle decurtazioni
Da libero: € 158.000,00
Do cccupato: € 118.000,0C
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LOTTO 001

(Abitazione al primo piana)

1= " IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

1.1. Descrizione del bene

In Comune di Settala {Ml]. frazicne Caleppio, in Strada Nucva Paullese n. 4/B, abitazione
ubicata al primo piano della superficie commerciale di 141,70 mq, composta da un
ingresso, un disimpegno, un scggiormo, und cucing, un corridoic, due bagni, fre camere
e due balconi; all'abitazione si accede direttamente dalla stradao, in Streda Nuova Paul-
lese al numero civico 4/B.

1.2, Quole e tipologia del diritto pignorato

1.3. Identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Segrate (All. 2)

Proprieta: 1/2 ciascuno.
Dati identificativi: Foglio 19, particella 177, subalterno 703;

Dati classamento: categoria A/3, classe 3, 4,5 vani, superficie catastale totale 141 mg
(fotale escluse aree scoperte 136 mq), rendita catastale € 335,70.

Indirizzo: Strada Nuova Paullese, piano 1.
Dafti derivanti da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

La planimetria catastale dell'appartamento, depositata in data 06/12/2004, hon corri-
sponde allo stato di fatto rilevato in loeco, dungue non si dichiara la conformitd catastale
fcap. 7.3). Si segnola inollre 1a necessitd di inserimentc  nella  toponomastica
dell'immcbile del numero civico 4/B.

1.4, Coerenze

Appartamento {da nord in sense orario): proprieta di terzi; Strada Nuova Paullese; pro-
prietd diterzi € scala comune; cortile comune,

1.5. Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'afto di pignoramento e alla
nota di frascrizione

Nessuna.

2= DESCRIZIONE DEI BENI
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Descrizione sommaria del quarliere e zona

In Comune di Settala (M),

Fascia/zona: Centrale/INTERC CENTRO URBANO.

Destinazione: residenziale.

Tipologia prevalente: abitaziani civill,

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
Impcrtanti centri limitrofi: Milono, Linate, Lodi, Melegnano, Picltello.

Servizi cfferti dalla zona: supermercati, cspedale, farmacie, centri commerciali, scuocle,
spazi verdi, centri sportivi, biblioteca, municipio, cinema, teatro.

Traffico: locale con parcheggi sufficienti,

Principali collegamenti pubblici: di superficie a 250mt e a circa 7,0 km mt dalla stazione
FS e fermata del passante ferroviario §5/56 Melzo.

Collegamento dlla rete autastradale: circa 7 km dalla Autostrada A35 BreBeMi e circa
3.0 Km dallo Tangenziale Esterna Milano AS8.

Caratteristiche descrittive esterne (All. 1)

L'edificic di due piani fuari terra, oltre sottotetto, affacciato su strada e su cortile co-
mune, con morfologia rettangolare, avente tipologia di fobbricate residenziale li-
bero sui lati, presenta le seguenti caratteristiche:

- Struttura in cemento armato;

- Copertura a falde inclinate;

- Facciata in infonaco tinteggiato di colore chiaro;
- Accesso: portoncino in ferro e vetro;

- Ascensocre; assente;

- Porfineria: non presente;

-  Condizioni stabile: sufficienti.

Caratteristiche descrittive interne (All. 1)

Appdrtamento biesposto di tipo economico, ubicdto al primo piano, raggiungibile me-
diante androne condominiale & scala comune, composte da un ingresso, un disimpe-
gno, un s0ggiorno, una cucing, un corridoio, due bagni, fre camere e due balconi,

Abitazione:

- esposizione: doppia est-ovest;

- pareti; infonacate e finteggiate di varie tonalitd, principalmente di colore chiaro; in
ceramica di tonglitd chiara nel bagneo (sine ad H=210cm} e nellg zona cucing (sino
ad H=180cm]);

- soffitti; infonaccti e tinteggiati di colere chiaro;

- pavimenti: in piastrelle di ceramica di colere chiaro (appartcamento) e di colore scu-
ro (balconi);

- infissi esterni: finestre in legno di colre noce, con vetr doppil, € avvolgibili in pve di
colore scuro;

- porta d'accesso: in legno, del tipe blindata;

- porte inteme: in legno tamburate di colore noce;
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- servizi igienici: attrezzati, con lavabo. tazza, bidé, vasca/doccia e lavatrice;
- impianto citofonico: qudio;
- impianto elettrico: sottotraccia, 1a tensione & di 220V;

- impianto idrico: sottotraccia, con alimentazione diretta da rete comunale; la rete
di distribuzione érealizzata presumibimente in tubi in polipropilene;

- impianfo termico: centralizzate con alimentazione a metano e fermosifoni in allu-
minio;

- impianfo gas: soffotraccia con alimentazione a metano;

- impianto di condizionamento: assente;

- dcqua calda sanitaria: prodotta dalla caldaia a gas del tipo autonoma ubicata in
cucing;

- altezza deilocali: circa m. 3,00cm.

- condizioni generali dell’ abitazione: sufficienti.

2.4, Breve descrizione della zona
Il bene fa parte di un edificio residenziale ubicato in zona periterica della cittd, in fra-
zione Caleppio. in un'area con una medio-bassa densitd abitativa, caratterizzata da
una ediliza mista, con fabbricati di tipo industriale e produttive ed edifici abitativi di
fipe civile ed economica, di due/tre piani fuori terra, con una normale dotazione di
servizi, non solo di prima necessitd.
L'immobile di cui trattasi € un edificio di due piani fuori terra, olfre piano sottotetto.
con meorfologia rettangolare e tipologia di fabkricato libero sui quaottro lati, con cor-
file di pertinenza, realizzato nel 1977 e oggetto di successive ristrutturazioni con am-
pliomenti e sopralzi.
Il traffico & sostenuto ed i parcheggi sono sufficienti; I'accesse al fabbricato avviene
dalla strada, con via d'accesso privata, in Strada Nuova Paullese ol civico 4/B.

2.5, Cerfificazioni energetiche
L'appartamento risulta censito al catasto energetico al n. 1521000014912 del 30/07/2012
classe Energetica "G" con fabbisogno per la climatizzazione invernale di 247,24 kWh/m2a
(All. 9).

2.6. Cerlificazioni di conformita degli impianti
[ presente la dichiarazione di conformitd alle regole dell’arte dell'impianto elettrico,
idrosanitario e riscaldamento relativamente all'intero fabbricate (All. ).

2.7. Certificazioni di idoneita statica
Non presente,

3.1. Detenzicne del bene

Alla data del sopralluocgo, effettuate in data 18/02/2022 con il Custode Giudiziario Avv.
Alessandra Croci, & stato possibile rilevare che il bene € occupato da numerose persone
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non identificabili; futtavia I'immobile risulta cccupato da un conduttore con titolo di con-
frafte dilocaozione ad uso abitativo di cui al punto successivo.

3.2. Esistenza contralti di locazione

E presente un contratte di locazione ad uso abitativo registrato in data

presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Territoricle di Codogno {LO)
per il bene in oggettc di procedura e avente 'esecutato quale dante causa; il condut-
tore & e la durata del contratto & di 4
anni dal 15/09/2020 <l 14/09/2024 (All. 7).

. PROVENIENZA (All. 3)

A seguitc dei passaggi di proprietd gui indicati si segnala la continuitd delle trascrizioni
nel ventennio, cosi come desunto dal certificato notarile del Notdgio Dott. Antonio Troftg
di Pavia.

4.1. Attuali proprietari

aroprietd per la quota di 1/2 cioscuno con atto di
compravendita stipulato il 15/12/2004 a firma del Notaio Orazic De Giovanni di Loci
fi recertorio. reaistrafo il 31/12/2004 all' Agenzia delle Entrate di Lodi ai
serie all' Agenzia delle Entrate di Milano 2 ai

4.2. Precedenti proprietari

- perla quota di 1/4 in forza di denuncia di successione n morte del
decedute in data 19/01/1995, registrata all’ Agenzia dell’Enfrate di Milano i1 19/07/1595
trascritta all'Agenzia delle Enfrate di Milano 2 il 21/11/1998

- per la quota di 3/4, da parte della signora in forza di atto di
compravendita sfipulato il 27/02/1998 a firma del Notaio Massimo Napolitano di Mele-
gnano (M} ai , di repertorio, registrato il 10/03/1998 cll’ Agenzia delle En-
frate di Lodi al ' all' Agenzia delle Entrate di Milano 2 ai nn.
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5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI (All. 4)

Dalla cerfificazione notarile in atfi o firma del Notaio Anfonic Trotta di Pavia alla data del
10/03/2021 e a seguito dell’acquisizione del fitelo di provenienza e dalle verifiche effettuate
dalle scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister - Agenzia delle Entrate Mi-
lano 2 per immobile (elenco sintetico senza restrizioni + esfrazicne di note al ventennio) alla
dota del 31/03/2022 (All. 4), si evince che:

5.1.

5.2,

5.3.

Vincoli ed oneti giuridici che resteranno a carico dellacquirente

Domande giudiziali o alire frascrizioni
Nessund

Misure Penali

Nessunad.

Convenzioni matrimoniali, provvedimento d'assegnazione casa conivgale, diritto di abi-
tazione del coniuge superstite

Nessuna.
Atti di asservimento urbanistico trascrifti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'vso

Nessunda.,

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

Iscrizioni

Ipoteca volontaria attiva, iscritta al’Agenzia delle Enfrate di Milano 2 il 07/01/2005 ai
stioulata o rogito del Notgio Orazio De Giovanni di Lodi in data

15/12/2004, repertorio derivante da concessione ¢ garanzia di mutuo,

favore di Banca Popolare di Novara S.p.A., con sede in Novara (NO), Codice fiscale

per lo quota di 1/2 ciascu-
no del diritto di piena proprietd.

Importe ipoteca: € 335.025,00 di cui € 167.512,00 di capitale; durata: 25 anni.
Pignoramenti

Pignoramento del 27/10/2017, atto dell’ Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Milano, reper-

toric 41242, frascritto i1 11/12/2017 «all'Agenzia delle Entrate di Milano 2 ai nn.
derivante da atto esecutivo o cautelare, a favore
con sede in Seftala (Ml), Cedice contro
per la gquota di 1/2 ciascuno del diritto di piena
RIOpIZIA.

Pignoramento del 25/02/2021, atto dell’ Ufficiale Giudiziario della Corte d’ Appello di Mila-
no, repertorio rascritte il G3/03/2021 all' Agenzia delle Entrate di Milano 2 ai nn.
. . derivante da aotto esecutivo o cautelare, a favore di con

sede in zontro

di 1/2 ciascuno del diritto di piena proprietd.
Altre trascrizioni

Nessuna.

Eventudli note/osservazioni

Nessuna.
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6 - CONDOMINIO

L'immobile. facente parte del Condominio denominato “Siles", &€ amministrato dallo Studio
Figmeni con sede in Paullo {MI) in via Case Rotte n. 2/A, che ha fornito le informazioni che
seguona (All. 8).

Millesimi di pertinenza del'immobile pignorate: 100,25/1000.

6.1. Spese di gestione condominiale

Si precisa che la gestione del condeminio va dal 01 agosto al 31 luglic dell’anno successivo e
che le somme sonc stcte arrotondate.

Spese ordinarie medie annue di gestione immokile: € 500,00.

Spese condominiali non pagate negli ulfimi due anni anterior la data della perizia: € 3.335.00
[derivanti dalla somma di € 1.790,00 per la gestione 2020-2021 e di € 1.545,00 per la gestione
2021-2022).

Spese condominiali non pagate pregresse: € 0,00,
Eventuali spese straordinarie gid deliberate gravanti sull'immokile: nessuna.
Cause in corso: nessuna

Eventuali problematiche strutturali; non rilevate in sede di soprallucge, tuttaovia da verificare
mediante altre eventuali indagini strutturali, se necessarie.

Si segnala che il futuro aggivudicatario dovra attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventudli spese condominiali
insclute relative all'anno in corse al decreto di frasferimento e a quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarte comma disp. att. ¢.c., nonché even-
tuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

4.2. Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Si rimanda ¢l Regolamento di Condominio (All. 8), precisando che all’unitd immobiliare
compete properzionale quota di comproprietd sugli enti e gli spazi comuni dell'intero
stabile.

4.3. Accessibilitd dell'immobile gi soggetti diversamente abili
No.

7 - VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

Le caratteristiche del fablkricato criginario e la fipologia edilizia-costruttiva riconducono alla
costruzione avvenuta negli anni '70/°80 del secolo scorse, come da autorizzazioni edilizie de-
positate presso | Comuneg di Settala (M) € di cuiin seguito,

Il fabbricato in oggetto risulta azzenato da vigente PGT del Comune di Settale, approvato
con delibera di C.C. n° 3 del 08/02/20192 (Variante al PGT vigente adottata con delibera C.C.
CCn. 3 del 11/02/2014).

L'imrmobile ricade nell’ Ambito delle Attivitd Economiche - Tessuto produttivo di trasformazio-
ne - Art. 32 PAR {Tav. 03.02 PR1_1) (All. é).

Indici urbanistico e parametr edilizi

Gli interventi di Sostituzione edilizia (SE), di Ampliomento edilizio (AE} e Nuova edificazione
{NE) sonc ammessi secondo i seguenti parametri edilizi:

- Indice di utilizzazione edilizia fondiaria UF= 0,80 ma/maq;

- Rapporfo di copertura RC = massimo 40% della Sf;
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- Superficie drenante Sdr = minimo 25% della Sf;

- Spazi di verde attrezzato Sva = minimo 15% della Sf;

- Distanza dei fabbricati dai confini di proprietd De = minimo ml 6,00;
- Altezza massima H = ml 12,00 con esclusicne degli impianti fecnici.

- Classe geologica (Tav 8.a): 2ap {ambito di pianura), fattibilitd con modeste limitazioni.
- Giudizio di sensibilita pcesistica [Tav. DP3): classe bassa di sensibilitd del paesaggio urbano,

L'immobile & conforme dal punto di vista urbanistico.

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (All 4):
7.1.1  Concessione Edilizic 21/77.

La pratica edilizia & stata presentata da S di
protocollo, con rilascio della concessione in data 02/03/1%977. con richiesta di agibilita
depositata in data 18/06/1979 al di protocollo e riloscio dellg autorizzaziones di

abitabilitdl in data 18/03/198C; le opere oggetto di intervento hanno riguardato “am-
pliamento edificio esistente per ricavare abitazione e sistemazione” e "ristrutturczione e
soprdlze edificio esistente™.

7.1.2 Concessione edilizia 51/82.

La pratica edilizia € stata presentata da

in data 16/04/1982 al n. li protocolle, con rilascio della concessione in data
14/Ub/1982 al n. di protocollo; le opere oggetto di intervento hanno riguardato “rin-
nove della Concessione Edilizia 21/77 del 02/03/1977".

7.1.3 Concessione Edilizio 1646/93.

La pratica ediizia & stato presentata dalla in data
21/10/1993 al n. di protocolle, rilascio della concessicne in data 15/11/1993 e ri-
chiesta di agibilité completa di collaudi e certificati di regolore esecuzicne depositatain
data 12/05/19%4 al r Ji protocollo; le opere oggetto di intervento hanno riguarda-
to “la variazione di fabkricoto per la trasformazione din. 4 alloggiin n. 7 unitd abitative”.

7.2. Conformita edilizia

Al soprallucgo I'abitazione risulfava conforme alla planimetria allegata all'ultima autorizza-
zione edilizia depositata praesso il Comune di Settala: si segnala tuttavia nella tavola “proget-
fo" la presenza di zone ribassate (corridcio H=240cm)] in due camere, non presenti nella favo-
la “varianti opere murarie” ed effettivamente non presenti nellc state di fatio rilevaio.

L'immobile & conforme dal punto di vista edilizio.

7.3. Conformita catastale

Al sopralluoge I'abitazione risultava non conforme alla planimetria catastale depositata in
data 06/12/2004, per una diversa rappresentazione delle aperture esterne rispetto all'ultima
auterizzazione edilizia depositata e rispetto allo stato di fatto rilevate: la difformitd consiste
nella presenza di unda serramento esternc in ung dei due bagni che tuttavig & cieco e non
confinante con I'esterno ma con un’altra unitd immobiliare.

Cio defto, sirileva che la difformitd & regolarizzabile con un nuove aggiornamento catastale
DOCFA, da depositare presso il Catasto Fabbricati del Comune di Settala, mediante techico
abilitato; si rileva inoltre che, contestualmente al suddetto aggiornamento della planimetria
catastale, & necessario inserire nella toponomastica dell'immaobile 'indicazione del numero
civico 4/B.

Costi stimati: € 600,00, compresi diritti fissi.

L'immobile noh & conforme dal punto di vista catastale.
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8§ - CONSISIENZIA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale™ indicativa dell'unita, & stata calcolata dall'interpolazione
tra la pianta catastale ed il rilieve planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, compren-
siva dei muri di preprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmenteg in quo-
ta opportuna {Norma UNI 10750:2005 e DFR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destinazione Sup. lorda

abitazione maq. 1360 100%
balconi maq. 12.0 30% 5.7
155,0 141,7
maq. lordi mq. commerciali
9 - STIMA

2.1 Criterio di stima

Il sottoscritte esperto, nella valutazione dei beni immobili in cggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttive, della tipologia del compendio, della vetu-
std, delle finiture esterne ed inferne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni cll'ispezione peritale
hello stato di fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adeottato 1| procedimento del confronto df mercato che
risulta all’attualitd il pid idoneo per individuare il pid probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “piv probabile” su base
estimativa, ma deve infendersi comunque “crientativo” e guindi suscettibile di variazioni, an-
che sensibili, 'n diminuzicne o in aumento.

[l valore di mercato € “I'importa stimato al quale I'immecebile verrebbe vendute alla data delle
valutazione in un'operazione svolta fra un venditore € un acquirente ceonsenzientl, alle nor-
mali condizion di merccto dopo un'adeguata promozione commercicle, nell'ambito della
quale le parti hanno agito ¢con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna ¢ostrizio-
ne” (Regolamento UE n. 575/2013 del 26/06/2013 - Art, 4, comma 1, punto 74} (European Vao-
lutation Standard 2016 — EVS.1 di TEGOVA).

2.2 Fonli d'informazione
v"  AGENIZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) - 2° semestre 2021
Periodo: 2° semestre 2021
Comune: Settala (Ml)
Fascia/Zona: Centrale/INTERG CENTRO URBANO
Codice zona: Bl

Superficie di riferimento: lorda
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Tipclogia prevalente: abitazioni civili
Tipclogia: abitazioni economiche

State conservativo: Normale

Valere mercato prezzo minimo: €/mq 1.000,00
Valore mercato prezzo massime: €/mag 1.200,00

State conservativo: Ottimo

Valere mercato prezzo minimo: €/mq 1.200,00

Valore mercato prezzo massime: €/mg 1.550,00

Rilevazione dei prezzi degli Immoebili sulla piazza di Milano e Provincia 1/2021 - I°
Semestre 2021 - Camera di commercio di Milano Monza Brianza Lodi, www.piuprezzi.it

Periodo: 2° semestre 2021
Provincia - Settore: EST

Zona: Seftala (M) - Periferia

Tipologia: Appartamenti vecchi (impianti obsoleti] o da ristrutturare

Valore mercate prezzo minimo: €/mg 650,00

Valore mercato prezzo massimoe: €/maq 1.110,00

Tipologia: Appartamenti recenti (entro 30 anni), ristrutturati, epoca e di pregio
Valore mercato prezzo minime: €/ma 1.150,00

Valore mercato prezzo massimo: €/mq 1.450,00

NCTA: I prezzi indicali sono riferiti alle quoitazioni di mercafo. Possono essere incre-
mentati o diminuiti fino al 30% in relazione al parficolare stafo di diritto, conserva-
zione, qualitd e ubicazione dellimmobile.

Immobili analeghi in vendita/venduti nel periodo I° semestre 2022 - Annunci immobiliari

Comparativo 1

Tipo fonte: annuncio iImmobiliare
Data rilevazione: 07/11/2021

Fonte diinformazione: https:/ Aww . immobiliare. it /annuinci /8854620557 (Studio Cornalba)

Descrizione: Trilocale

Indirizzo: Via Cervi

Superfici principall e secondarie: 110 mg

State conservalivo: normale

Prezzo richiesto: € 135.000.00 pari a €/mq 1.227,27
Sconto frattativa: 10%

Prezzo: € 121.500,00 pari a €/mq 1.104,54

Compargtivo 2

Tipe fonte: annuncio immobiliare
Data rilevazione: 29/01/2022

Fonte diinformczione: ntips:/fivww immoebiliareif/annungi/933462664/ (Edilmetro)
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Descrizione: Quadrilocale

Indirizzo: Via Pertini

Superfici principall e secondarie: 110 mq

State conservativo: normale

Prezzo richiesto: € 179.000,00 pari a €/mq 1.627,27
Sconto frattativa: 10%

Prezzo: € 161.100,00 pari a €/mq 1.463.63

Comparativo 3

Tipo fonte: annuncio immaobiliare
Data rilevazione: 15/03/2022

Fonte diinformczione: ntips://iwww immoebiliareit/annunci/87314137/ (Tecnocasa)

Descrizione: Trilocale

Indirizzo: Via Garibaldi

Superfici principall e secondarie: 105 mg

Stato conservativo: normaole

Prezzo richiesto: da € 155.000,00 pari a €/mqg 1.476,19
Sconto frattativa: 10%

Prezzo: € 139.500,00 pari a €/mq 1.328,57

Alla luce dei valori suindicati, desunt! dagli osservatori immeoebiliari e derivanti dalle indagini di
mercato, siritiene di attribuire al bene pignorato il valere unitario di €/mq 1.200,00.

Incltre si ritiene di esprimere un grado di commerciabilitd complessivamente medio per
cui i tempi di assorbimento ipofizzabili, secondo il quadro generale dellattuale an-
damento del mercato immobiliare, appaiono medio-lunghi.

2.3 Valutazione LOTTO 001

Abitczione economica A3 1417 € 1.200,00 € 170.040,00

€170.040,00

2.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiestc dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% co-
me da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tuthi gli eventuali vizi. nonché per |'esistenza
di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito.,
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VALORE LOTTO OO

» Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi :

» Spese tecniche diregolarizzazione edilizia/urbanistica o ripristino dei
luoghi a carico dell’acquirente -indicative:

¢+ Spese tecniche diregolarizzazione catastale a carico dell'acqguirente -
indicative:

» Spese condominiali insolute i sensi dell'art. 568 cpc - indicative:

Prezzo base d’asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni {LIBERO)

arrofondato

Prezzo base d’asta LOTTO 001 al neflo delle decurtazioni {OCCUPATO)

arrotondato

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono
presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia per vizi o mancanza di
qualita o difformita della cosa venduta nonché all’esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene
e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cid giatenuto conto nella
valutazione.

10 - GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

€170.040,00

-5 G52 00
€000

F GOLED

AR R E Y
~%, -5«";".14,'.}-4

€ 157.603,00

€ 158.000,00
£€118.202,25
€ 118.000,00

Il coentratte di locazione di cui al punto 3.2 stabilisce il canone annuo pari a € 8.400,00 {A].
ovvero pari o € 700,00 menisili (B), oltre a spese condominiall pari a € 1.200,00/annuali salvo

conguaglio.

Cid detto, tenuto conto della superficie commerciale dell'unitd (mg 141,70) e dello stato di

conservazione del bene, considerafo il valore medio di €/mag 70,00 annui

{minimo €/mg

40,00 annui - massimo €/mq 80.00 annui) stabilito dalla "Rilevazione dei prezzi degdli Immoloili
sulla piczza di Milano e Provincia - 1° Semestre 2021 - TeMA MILANG” della CCIAA di Milano
{C) e il valore medio di £/md 3.65 per mese (minimo €/mq 3.3 per mese - mdssimo €/mq 4,00
per mese) fissato dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare OMI dell’ Agenzic delle Entrate

relativo al 2° semestre 2021 (D), sintiene che il canone dilocazione sia congruo.

Riassunto:

(A) Cancne dilocazione gnnuo: € 8.400,00

(B) Canone dilocazione mensile: € 700,00

(C) Valere di locczione annue CCIAA Milano: mqg 141,70 x €/mg 70,00 =€ 7.91%7,00

(D} Valore di locazione mensile OMI: mg 141,70 x €/mq 3.65 =€ 517,20.

Sisegnala la presenza di contratte di locazione attivo stipulato in data antecedente alla tra-
scrizione del pignoramento e la necessitd della regolarizzazione catastale per limmobile.
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Il sottoscritto Arch. Fabic Ugo Romella dichiara di aver depositate felematicamente la pre-
sente relazione a mezzo P.C.T1., di averne inviato copia al creditcre procedente a mezzo PEC
e adll'esecutate a mezzo E-mail agli indirizzi comunicati in sede di seprallucgo (All. 10).

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore di riferire con serena cescienza di aver ben opercto al
solo scepo di fare conoscere al Giudice o veritd.

ALLEGATI

Allegato 1 - Fotografie;

Allegato 2 - Documentazione catastale;

Allegate 3 - Titolo di provenienzo;

Allegato 4 - Ispezioni ipotecarie;

Allegate 5 - Certificato contestuale diresidenza ¢ di famiglic;

Allegato 6 - Verifica della regolaritd edilizia presso il Comune di Settala {MI);
Allegate 7 - Indagine presso I' Agenzia delle Entrate;

Alegate 8 - Documentazione dell’ Amminisirazione Condominiale:;

Allegato ? - Attestato di Prestazione Energetica;

Allegato 10 - Attestazione diinvio della relazioneg alle Parti.

Con osservanzda.
Milane, I 02/04/2022

I'Esperto Nominato

Arch, Fabie Ugo Ramella
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