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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1126/2020

INDICE SINTETICO

Dati catastali (catasto fabbricati)

Bene in Milano via Francesco Rismondo n. 111 piano 2-5
Categoria: A3 [Abitazione di tipo economico]

dati identificativi: foglio 368, particella 128, subalterno 14

Stato occupativo
Libero, con riserva (si attende esito di Agenzia Entrate)

Coniratti di locazione in essere
Nessuno, con riserva (si attende esito di Agenzia Entrate)

Conformité urbanistica edilizia
Stato dei luoghi non conforme

Conformita catastale
Stato dei luoghi conforme

Comproprietari
Nessuno

Stima del bene al netto delle decurtazioni
da libero: € 71.700,00 proprietd intera quota
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(Appartamento con soffitta)

it IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE PIGNORATO
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- gascensore: non presenie,
- servizio di portineria: non presente:

- condizioni generali dello stabile e delle parti comuni: discrete (facciate in rifdcimento).

Caratteristiche descrittive interne (all. 3)
Appartamento ad usc abitazione posto al piano secondo, composto da due locali e serv Zl, con
annesso vano di solaio al piano quinto sottotetto.

esposizione: mono-affaccio nord-ovest:

- porta di accesso: blindata:

- infissi esterni: in alluminio con vetro doppio;

- sistema di oscuramento: tapparelle avvolgibili;

- porte interne: a battente in legno tamburato:

- parefi: infonacate e tinteggiate;

- rivestimenti: in ceramica in bagno:

- pavimenti: in ceramica e in marmette in cemento e graniglia di marmo;
- iImpianto citofonico: tipologia audio:

- impianto elettrico: sotto traccia:

- impianto idrico: sotto traccia:

- impianto termico: riscaldamento centralizzato con termosifoni in ghi
- Qacgua calda sanitaria: prodotta da scaldabagno installato in cucina:
- servizio igienico: con luce naturale, dotato di lavello, vasca, vaso igienico:

- Impianto di condizionamento: non poresente;

- daltezza dei locdli: 2,90m circa:

- condizioni generali: sufficienti (in cucina e in pagno intonaci in cattivo stato manutentivo)

1

Certificazioni energetiche

I'lbene in Comune di Milano identificato al foglio 368, mappale 128, sub. 14 non fisulta censito al
catasto energetico.

Cerlificazioni di conformitd degil impianti

Non fornite,

3. STATO OCCUPATIVO

3.1.

3.2.

Detenzicne del bene

10
L)

llsopralluogo avvenivain data 7/02/2022 (all. 4), unitamente al cus
era presente la debitrice

Esistenza contratti di locaz
In merito all'esistenza di contratti di locazione o comodato registrati in esse =
pignorato ad oggetto e la parte debitrice quale dante causa, la scrivente ha presentato istanza
presso I'Agenzia delle Entrate (all. 5) ad 0ggi non ricevendo esito dagli uffici preposti.

4. PROVENIENZA
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Dalla certificazione notarile ex art. 547 comma 2 c.p.c i c
dall'acquisizione del titolo di provenienza (all. 7) e dalle ulteriori verifi
eseguite dalla scrivente mediante consultazione telematica della b
delle Entrate (all. 8, all. 9), eseguite il 3/04/2022, risulta quanto segue;
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Relazione di stima Esecuzione Immobilipre - n. 1126/2020

&. DEBITI CONDOMINIALI E ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENT

5.1. Spese di gestione condominiale (all.10, all. 11. all. 12)
Al momento del sopralluogo, I'immobile in cui & ubicato il bene oggetto di stimalera gestito dallo
studio Wolf Srl, con sede in Milane, via Gianella 26. La scrivente ha presentato fichiesta di stato
debitorio all'amministratore che ha fornito la sifuazione contabile dell'esecutatd rispetto al bene
pignorato, resoconto cui si imanda e che si ricssume brevemente come segue:!
- spese medie annue gestione ordinaria € 1.650,00;
- spese insolute gestione ordinaria esercizio in corso 2022/2023 £ 1.647,00;
. spese insolute gestione ordinaria esercizio 2021/2022 € 71252
- millesimi 28.00/1000
- opere dirriqualificazione energetica senza oneri per i condomini (ecobonus 110%);
Si rappresenta che |'aggiudicatario dovra acquisire presso |' Amministrazione del Condominio le
informazioni necessarie per conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventuall
spese condominiali insolute relative agli ultimi due anni di esercizio rispetio alla data del Decreto
di frasferimento del bene, ai sensi dell’art. 63 delle disposizioni attuative del Codigce Civile, nonché
eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso le/o deliberati.
4.2. Particolari vincoli o dotazioni condominiali
Nessuno.
6.3. Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili
No.
7. REGOLARITA' URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE
7.1. Documentazione Comunale (all. 13)

7.2,

« Licenza Edilizia atti n. 66077/14204 del 16/06/1955, rilasciata al sig. Capelli Luigi, opere e lavori
autorizzati “costruzione fabbricato di quattro piani fuori terra (verso strada) e cinque piani fuori
terra (verso corte) ad uso abitazione e negozi, con seminterrato ad uso laboratorio™;

e Collaudo cementi armati del 20/09/1955;
o Nulla Osta Corpo Vigiii del Fuoco del 7/05/1956;
s Llicenza di occupazione attin. 32148/7375 del 9/10/1 9463;

Conformitd urbanistica ed edilizia
Al sopralluocgo I' oppc:n‘c:men'ro risultava non conforme al titolo edilizio L. E. del
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Relazione di stima Esecuzione Immobiligre - n. 1126/2020

Nello stralcio che precede (fonte: documentazione comunale), si evince che & stata retfificata
a mano la planimetria sulla base di quanto effettivamente realizzato, verosimilmente in sede di
sopralluogo per la 3 visita, prodromica al rilascio della Licenza di Occupazione.
Precisamente: la zona cottura, che in prima ipotesi si apriva verso I'ambiente ¢ aesira (si veda
disegno alla pg. precedente), si apre invece, nello stato dei luoghi, verso I'ambiente di sinistra.

Come spesso accadeva in quei decenni, venivano realizate varianti in corsg d'opera senzd
successivo aggiornamento dei tipi grafici in Comune. Risulta quindi questa ingongruenza tra il
titolo edilizio e lo stato dei luoghi.

7.3. Conformitd catastale
Al sopralluogo I'appariamento risultava conforme alla planimetria catastale de| 27/12/1956.
7.4. Regolarizzazioni urbanistiche edilizie
Per la regolarita edilizia sard necessario, previa puntuale verifica del soddisfacimento dei rapporti
aero-illuminanti (R.A.L), presentare presso I'Ufficio Tecnico Comunale una gratica edilizia a
sanatoria dello stato dei luoghi, redatta da fecnico abilifaio, oltre all'importo ¢la corrispondere
al Comune relativamente alla sanzione per opere eseguite in assenza di fitolo p in difformitd da
esso. Costo presumibile per quanto esposto € 2.500,00.
7.5. Regolarizzazioni catastali
Nessuna regolarizzazione necessaria.
8. CONSISTENZA
8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza
La superficie commerciale dell'unita & stata calcolata confrontando le planimetrie catastali ed |
dlievi metrici effettuati sul posto dalla scrivente, al lordo delle murature inferne ed esterne,
comprensivi dei muri di proprietd, comprendendo le pertfinenze accessorie calcolate
convenzionalmente in quota opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998)
come segue:
COPRO A destinazione U.M. sup. lorda coeff. superficie
omogeneizzata
appartamento ma. 45,0 100% 45,0
soffitta (sup. con h>di 1,50m) ma. 30 30% 0.9
48,0 45,9
ma. lordi mg. commerciali
9. STIMA
9.1. Criterio di stima:

La softoscritta, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto dell'epoca di
costruzione, della tipologia edilizia, della qualitd della distribuzione spaziale e delle finiture esterne
ed interne, dello stato manutentivo, dell'orientamento e del piano, delie gondizioni igienico-
sanitarie, della dotazione degliimpianti, della localizzazione e conseguentemeante del potenziale
interesse della domanda immobiliare, della presenza di infrastrutture di zona g dei collegamenti.
Per esprimere il giudizio di stima, si € adottato il orocedimento del confronto di mercato che risulta
il pib idoneo per individuare il piU probabile valore del bene.
Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerafo il “pil probabile” su base
estimativa, ma deve intendersi comungue orientativo e quindi suscettibile di variazioni, anche
sensibili, in diminuzione o in aumento.
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Relazione di stima Esecuzione Immobillare - N. 1126/2020

9.2. Fonti d'informazione € parametri estimativi

- Catasto di Milano

- Conservaforia dei Registri immobiliari di Milano 1
- Ufficio tecnico del comune di Milano

- Agenzie immobiliari (media annu nci per appartamenti in zona 2.200€/ma)

OMI [Osservcﬂorio del Mercato Immoblliare - valori relativi all Agenzia del Territorip)
periodo: 2° semesire 2021 - suburoana BAGGIO, QUINTO ROMANO, MUGGIANG

Comune: Milano
abitazioni di fipo economico in stato conservativo normale
valori di mercato (€/maq]): da 1.300,00 a 1.400,00

abitazioni di fipo economico in stato conservativo offimo
valori di mercato (€/maq): da 1.650,00 a 2.200,00

Prezzi dedli immobili della Camera di Commetcio di Milano, Monzabrianza e Lodi
periodo: 2° semestre 2021

Settore OVEST - Baggio - Quinto Romano

cpportomenﬂ recenti (entroi 30 anni), ristrutturati, epoca € di pregic
valori di mercato (€/ma): da 1.950,00 a 2.400,00

opparmmenﬁ vecchi (impianti obsoleti) o da risfrutturare
valori di mercato (€/mq): da 1.150,00 a 1.650,00

9.3. Valutazione:

ID categoria catastale sup. commerciale mq valore €/mag vajore complessivo

appariamento A/3 46 1.750.00 € 80.500,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima:

+ Valore LOTIO {appcrtcmemo con soffitta) £ 80.500,00
. rRiduziocne del valore del 5% per assenza di garanzie per vizi -€ 4.025,00
- Regolarizzaz. edilizie/cotosta!i/sanzioni/riprisﬂni a carico dellacguirente € 2.500,00
» Debifi condominiali ultimi due esercizi € 2.300.00

valore del bene al netto delle decurtazioni € 71.675,00

9.5. Valore di base d'asta:

Prezzo base d'asta stimato nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioniin cuisi presentato il bene
allispezione peritale, valutato a corpoenona misurg, al netto delle decurtazioni g dell’ abbaftimento
forfettario dovuto all’assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualita © difformita della cosa
venduta nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene € non espressamente considerati
dalla scrivente essendosi di cid gia fenuto conio nella valutazione.

Cid premesso a scrivente assegna ll seguente pid probabile valore venale di trgsferimento del bene
arrotondato:

MILANO via Francesco Rismondo n. 111 (corpo interno)

foglio 368, particella 128, subalterno 14
appartamento cl piano secondo con soffitta al piano quinto softotetto

stima valore di base d'asta del bene nello stato di libero intera quota: € 71.700,00

(al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di diftto in cui si trova Il bane valutato a corpo g Non G misura)
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11. GIUDIZIO DI CONGRUITA’ DEL CANONE DI LOCAZIONE

Esito da Agenzia Entrate non pervenuto.

12. GIUDIZIO Di DIVISIBILITA'

Non comodamente divisibile.
L'esperto incaricato, Arch. Francesca Cortesi, grata per la fiducia accordatale, con guanto sopra
ritiene di aver assolto I'incarico conferitole e di avere bene operato al solo scopo di far conoscere al
Giudice la veritd.

Con ossequio.

Milano 21.09.2022 o@\"‘
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ELENCO ALLEGATI
all. 1. nota di trascrizione del pignoramento

all. 2. documentazione catastale

all. 3. documentazione fotografica

all. 4. verbale di sopralluogo

all. 5. istanza Agenzia Entrate

all. 6. certificazione notarile ex art. 567 c.p.c.

all. 7. fitolo di provenienza

all. 8. ispezione ipotecaria per nominativo elenco sintetico formalitd
all. 9. ispezione ipotecaria per immobile elenco sintetico formalitd
all. 10. documentazione amministrazione condominiale

all. 11. CIS (Certificato di Collaudo Statico)

all. 12. regolamento condominiale

all. 13. documentazione comunale

all. 14. nomina e quesito conferito all'esperto

all. 15. giuramento dell'esperto

Attestazione invio della relazione di stima alle parti
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