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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §3-2022

INDICE SINTETICO

LOTTO 1
Dati Catastali
Corpo A (Abitazione e cantina)

Beni in Milaneg, Via privata Trasimeno civice 18/2

Caotegoria: A3 [Abitazioni di tipo economico]

Dcti Catastali: foglio 112, particella 201, subalterno 701.

Stato occupativo

Cormpo A libero all'atto di trasferimento.

Contratti di locazione in essere

Nessuno

Comproprietari

Nessuno

Prezzo al nefto delle decurtazioni
da libero: € 34.000,00
daoccupato: € 27.000,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §3-2022

LOTTO 1

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORPO: A

1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

L5;

Descrizione del bene

In Comune di Milano (Ml) in via privata Trasimeno civico 18/2 unita immobiliare
attualmente adibita ad uso abitazione, ubicata al piano terra, composta da due locali
oltre servizi. Pertinenziale al’unitd immobiliare & presente un ampic vane ad uso canting
al piano inferrato.

Si evidenzio che ai sensi del Regolamento Edilizio del Comune di Milano l'unita
immobiliare NON possiede i requisiti minimi per essere considerata ad uso abitativo.

Per maggiori dettagli si imanda al successivo capitolo 7.2 Conformita edilizia.

Quote e lipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla queta di 1/1 di piena proprietd dell'immoebile intestate a

Eventuali comoroprietar: Nessuno.

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue; (all.7)
Intestati: Proprietd 1/1
dati identificativi: fg. 112 part. 201 sub. 701

dati classamento: Categoria A/3, Classe 3, Consistenza 3 vani, Sup. Catastale 40 mq,
ascluse aree scoperte 40 mq, Rendita: € 340,86

Indirizzo: Via Trasimeno n. 18/2, piano T-§1

Dati derivanti da: variazione della destinazione d'uso da negozio o abitazicne, in afti dal
05/02/2003.

Nofe: In forza di denuncia di variczione della destinczione da negczic ad abitazione in
data 05/02/2003 'unitd immokbiliare in origine identificate con il subalterno 3 ha assunte |l
nuovo subalterno 701,

Coerenze

- Appartamento (da nord in senso orarnio): appartamento di terzi, cortile comune,
appartamento di terzi, via Trasimeno.

- Canfina {da nord in sense oraric): canfina di terzi, passaggio comuneg, cantina di terzi,
via Trasimeno.

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

Si evidenzia che I'ofientamento indicato nell’ultima planimetria catastale in atti & errato.
Quello corretto & rappresentate nella precedente planimetria datata 04/02/1964, che
corisponde a quella diimpianto.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §3-2022

2 DESCRIZIONE DEI BENI

2:)s

2.2,

Descrizione sommaria del quartiere e zona

Corpo A:

In Comune di Milano (M)

Fascia/zona: Periferica/MONLA, CRESCENZAGO, GORLA, QUARTIERE ADRIANO
Destinazione: Residenzidle

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Urbanizzazioni: I'immobile in esame & ubicate nel guartiere Crescenzago, nell’estrema
periferia nord/est del Comune di Milane, in zona 2 di decentramento urbanc.

La zona & dotata ditutte le infrastrutture primarie e secondarie; buond anche la presenza
di esercizi di vicinato. Sirleva la presenza di un grande Supermercato a marchio Esselunga
in via Adriano.

Servizi offerti dalla zona: Ospedale San Raffaele.

Principali collegamenti pubkblici: Il quartiere & servito dai mezzi pubblici di superficie ATM.
La Metropolitang pivu vicina dista circa 3Km (MM2 - fermata Cascina Gebbal.

Collegomento alla rete autestradale: || quartiere & attraversate do via Palmanova, una
importante direttrice della viabilitd intercomunale e autostradale.

Caratteristiche descrittive esterne (alil. 3)
Corpo A:

L'unita immobiliare oggetto di stima & inserita all'interno di un fabbricato redlizzato nella
prima metd degli anni "é0 che si elevd per sei piani fuori ferra ed un piano interato.

L'edificio & a destinazione d’'uso residenziale, ad esclusione di una aftivitd commerciale
ubicata al piano terra prospiciente via Trasimeno.

L'unitd immobiliare di cui si fratta & ubicata al piano terra, con accesse diretto dal cortile
inferne condominiale.

- struftura: strutture cortanti in cemento armato e solai in laterocemento. Copertura o
falde, con manto in tegole;

- facciate: rivestimento in klinker tipo mattone, ad esclusione del piano terreno, rivestito
con matericle lapideo.

- accesso: 'unitd immebiliare & accessiblle attraverso un portoncine in ferro e vetro con
affaccio diretto sul cortile interno;

- scala interna; scala condominicle a rampe parallele;
- ascensore: presente;
- portineric: non presente;

- condizioni generali dello stabie: nel complesso lo state di manutenzione e
conservazione delle facciate, delle parti comuni e in generale dell'intero stabile € da
ritenersi mediocre,
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §3-2022

2.3. Caratteristiche descrittive interne {ail. 3)

Corpe A:

L'unitd immobiliare, attualmente adibita ad uso abitazione, & ubicata ol piano terra ed &
composta da soggiorno/pranzo con angolo cottura, bagno cieco e camera da letto.

L'altezza interna dei locali & di 2,2 metr, in quanto quasi tutti i soffitti sono stati rbassati per
creare unriposfiglio in quota. Solo la zona diingresso € una porzicne della camera da letto
hanno mantenuto I'altezza originale, parl a 3,8 metri.

Il ipostiglio in quota é accessibile attraverso una piccola scala o chioccicola ubicata nel
soggiomo. L'altezza interna netta del ripostiglio in quota & di circa 1,5 metri.

- esposizione: doppia, o nord-est e a sud-ovest;

- pareti: in bagno e nella zona cottura sono rivestite in piastrelle di ceramica fino ad
h=2m circa. Le restant] pareti sono intonccate al civile e tinteggiate;

- pavimenti:in piastrelle di ceramica, in finta unica chiara in tutto 'apparfamento tranne
hel bagno, in cui sono di colore azzurro;

- infissi estemi: L'appartamento & dotate di un sopraluce in cemispondenza della porfa
di ingresso e di una finestra in camera da letto. |l sopraluce & costfituite da un
serramento In ferro senza vefro. La finestra, invece, € in alluminic con doppi vetri. ma
necessita di intervento manutentive {maniglia rotta, rullo avvelgibile rotte, cassonetto
mancante); esternamente & dotata di una greta antintrusiene in ferro.

- porta d'accesso: porta in ferro e vetro;

- porteinterne: in legno tamburato. La porta del bagno € a battente, mentre quella della
camera da letto e con apertura a libro;

- imp. citofonico: presente;
- imp. eletirico: presente, soticiraccia;
- imp. idrico: sottotraccia;

- imp. termico: cenfralizzato, con radiatori in alluminio dotati di valvole termostatiche e
contabilizzatori di calcre;

- acqua cclda sanitaria; autonomo, con scaldaacqua murale elettrico;
- senvizi igienico: bagno attrezzato con lavabo, tazzg, bide e vasca;
- impianto di condizichamento: non presente;

- daltezza dei locali: altezza interna nefta di circa 2,2 metri crca, ad esclusione
dell'ingresso e di porzione della camera da letto, par ¢ 3.8 m circa.

- condizioni generali del'apparfamento: finiture interne e detazioni impiantistiche in
pessimo stato di manutenzione e conservazione.

Pertinenziale all'unitd immokiliare & presente un ampic vane ad use canfing al piano
interrato. Non & state possibile accedere all'interno del locale In cuanto la persona
presente al momento del sopralluego era sprovvista delle chiavi. In ogni case. attraverso
il foro per il passaggio degli impianti ubicato sopra la porta di ingresso, € stato possibile
visionare infernamente la cantina.

- pareti: al rustico;
- pavimenti: in battute di cemento;
- imp. Eleftrico: presente;

- dltezza dei locali: altezza interna netta di 2,50m circa.
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2.4.

2.5,

2.6,

2.7.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §3-2022

Breve descrizione della zona
Corpe A:

| beni oggetto del pignoramentc sone ubicati a Milang, in Via Trasimeno civico 18/2, una
via privata all'interno del quartiere Crescenzago, in zona 2 di decentramento urbana.,

Il quartiere sorge nell'estrema periferia a nord-est di Milane, al confine con il Comune di
Cologno Monzese.

L'area €& caratterizzata da una connotazione prevalentemente residenziale, in cui si
alternano edifici di tipc economico popolare, realizzati inforne agli anni "é60, e nuovi
complessi residenziali moderni, di recente costruzione.

Buong la presenza di spozi adibiti a verde, sia pubblico che privato. Di frente allo stabile
in cui & inserita 'unitd immoblliare oggetto di perizia si rileva un ompio parco pubblico.

Anche la presenza di infrastrutiure primarie e secondarie {oanche, scuole, uffici pubblici)
e di esercizi di vicinato & da ritenersi buona,

Cerlificazioni energetiche;
Corpo A:

L'unita immobiliare € priva di attestato di certificazione energetica.

Certificazioni di conformita degli impianti
Corpo A:

Non & stata fomnita alcuna documentazione da parte dell'esecutato.

Certificazioni di idoneita statica (all. 4.3)
Corpo A:

Dcll'esame del fascicolo edilizio risulta presente un Certificato di Collaudo delle Opere in
Cemento Armato dotafo 29/12/1967 depositata presso la Prefeftura di Milano in datfa
22/02/1963 prot. 7302,

3 STATO OCCUPATIVO

3.1

3.2

Detenzione del bene
Corpo A:

In data 13/10/2022 lo scrivente, unitamente al Custode Giudiziario, effettuava il
sopralluogo allinterno dell’unitd immobiliare oggetto del pignoramento.

All'incontro era presente il sig. il guale ha dichiarato di
abitare presso 'unita immobiliare con la propria famiglia {moglie e due figli di cui uno
minorenne) in qualita di ospite della proprietaria (esecutata) che attualmente vive

Per cuanto sopra, I'appartamento in esame & da intendersi libero da stati cccupativi.

Esistenza contratti di locazione
Corpo A:

Dalla consultazione dei dati dispenibili in Anagrafe fricutaria I'esecutato non risulta dante
causa in nessun contratto dilocazione avente ad oggetto I'immobile in esame (all, 5).

Per quanto sopra, ['unitd immoebiliare é da intendersi libera da stati cccupativi.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §3-2022

4 PROVENIENZA (ail. 2)

4.1. Attuali proprietari

Per lo gquota di 4 in forza di atto di compravendita del 28/02/2003 rep. nn. 64263/7617 in

autentfica Notaia di Milanga (M) frascrittce o Milano 1 in data
04/03/2003 ai nn. da potere di nata a Milano (M} il
21/0471965.

Per la restante quota di ¥ in forza di atto di compravendita del 19/12/2006 rep. nn.

in cutentfica Notaio di Castelletto Sopra Ticino [NO) trascritto a Milano
1in data 22/12/20046 ai nn. da potere di hato o

Santiago [EE} il 19/05/1568.

4.2. Precedenti proprietari

Al ventennio il bene oggetto di procedura era di pieno proprieta della sig.ra
.pervenutole perla quota di % in forza di atte a rogito Notaio Marco

di Milano (M) in data 28/05/1997 rep. trascritto a Milano 1 in data
26/06/1997 qinn, e per la restante quota di 4 in forza di successione legittima
al sig. .natoin

Con atto a rogito Notaio Adriana di Milano [Ml) in data 14/02/2003 rep.

nmn. trascritto a Milano 1 in data 24/02/2003 aqi nn. la sig.ra
ha venduto alla sig.ra I bene oggetto di
procedura;
Con atto a rogito Notaio Adriana di Milano (M) in data 28/02/2003 rep.
nn. trascritto a Milane 1 in data 04/03/2003 ai nn. Ao sigara
ha venduto qi sig.r (esecutata) e

che hanno acquistato indivisamente ed in parti uguali tra loro il bene oggetto di
procedurd;

Infine, con atfo a rogito Netaio in data
19/12/2006 rep. nn. frascritto a Milano 1 in data 22/12/2006 ai nn. . il sig.
ha vendute la propria quota indivisa di 2 alla sig.ra
{esecutatal. gid proprietaria della quota indivisa di 2 del bene oggetto di
procedurad.

5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI {all. 6)

Ddalla certificazione notarile in atti o frma del Notaio Notaio in Monza (MB)
alla data del 22/04/2022, implementata dall’acquisizione del titolo di provenienza e dalle
verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio di consultazicne telematica Sister —
Agenzia delle Entrate Milano 1 sia per nominativi sia per immohile [elenco sintetico senza
restrizioni + estrazions di ncte al ventennio (all. 6)) alla data del 23/11/2022 si evince:

5.1. Vincoli ed oneri givridici che resteranno g carico dell'acquirente

Domande giudiziali o altre trascrizioni

Nessuna
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §3-2022

Misure Penali
Nessuna

Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione del coniuge
superstite

Nessuna

At di asservimento urbanistico frascritti, convenzioni edilizie, alfre limitazioni d’uso

Nessuna

Eventuali note: Nessuna

5.2,

5.3.

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

Iscrizioni

poteca volentaria iscritta a milano 1 1l 04/03/2003 ai nn. 21060/2938 derivante da atto a
gc:ronzwcl d| mutuo a rogito Netaio Adriana SCOGNAMIGLIO di Milano in dafa 28/02/2003
rep.

a favore con sede a Milano (MI) C.F.

contre {soggetto esecutato)
Importo capitale € 103.291,00

Importo ipoteca € 206.582,00

Durata 25 anni

Grava per I'intero dinitto di piena proprietd del bene cggetto della presente perizia.

Pignoramenti

Bigneramento del 10/01/2022 rep. 23631 trascritto il 20/04/2022 ai nn. 30687/21340
a favore 18/2 con sede a Milano C.F

contro {esecutatal)

Grava sulla guota di 1/1 del diritte di piena proprietd dell'immobile aggetto di perizia.

Altre frascrizioni

Nessundal.

Eventudli note/osservazion]

Neassuna.

6 CONDOMINIO (all. 7)

L'immobile & attualmente amministrato dalle Studio MARINONI, con sede in Sesto San Giovanni
(M), Large Lamarmora civico 3, il quale ha fomnito le informazioni che seguono (all. 7.1).

Millesimi di proprietd degli immokbili pignorati: 27 /1000
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §3-2022

6.1. Spese di gestione condominidale
Spese ordinarie annue di gestione immobile: € 1.500,00 circa
Spese condominiali non pagate nedli ultimi due anni anteriori alla data della perizia:
- Conguaglio a debito € 6.233,11
(Gestiong 2021/2022 € 2.659,15, Gestione 2022/2023 alla data del 23/11/2022 € 746,00)

Eventuali spese straordinarie gia deliberate: € 100,00 ad appartamento per rifacimento
caselle postali.

Cause in corso: nessund

Eventuali problematiche strutturali: nessuna

Si seagnala che il futuro gggivdicatario dovrd attivarsi ed acguisire le informazioni necessarie
per conoscere dli importi agdiocrnati d carico dellimmobile per eventudli spese condominiali
insolute relative al’anno in corso dl decreto di frasferimento e a guello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 gquarto comma disp. att. c.c., nonché
eventuali guote di onerl o carico perlavori di manutenzione effettuati, in corso, efo deliberati.

6.2. Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Nessuno. Si allega copla del regolamento di condominio {ail. 7.2)

6.3. Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili

L'immokile € ubicato al piono terra senza ascensore, con gccesso diretto dall'estermno. |l
servizio igienico dovrd essere adeguatc e reso accessibile.

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

[l fabbricato di cui sono parte i beni in oggetio risulta azzonato da vigente PGT del Comune di
Milano TUC — ARU, ossia Tessuto urbano consclidoto di recente formaozione in Ambito di
rinnovamento Urbano.

L'immobile & conforme dal punto di vista urbanistico.

L'immoebile non & assoggettate a vincoli.

7.1. Pratiche edilizie reperite pressc il competente Ufficio del Comune (afl. 4):
Corpo A:

s licenza Edilizia del 31/07/1962 N. 1874 {all. 4.1)
Oggetto: Castruzione di due fakbricari di sei piani fuor ferra ad uso abitazione e negozi
con annesse autorimesse e recinzione dellc proprietd.

o Relazione diTerza Visita per licenza di occupazione, datata 18/10/1963 {ail. 4.2).

s Cerfificato di collaudo statico, depositato presso la Prefettura di Milane in data
22/02/1963 prot. N. 7302 {all. 4.3)

o Cerlificato di abitabilitd n. 407/002 del 22/07/2002 riferito al fobbricato nella sua
consistenza originale ossia costituito da: "piano interrato: 6 magozzini, 10 cantine, 2
locali servizio, | locale caldaia, 1 serbatoio; piano ferrenc: 5§ negozi; piano da 1 ¢ 4
unita immeobiiian ad uso abitazione”. (all. 4.4)
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §3-2022

s Denuncia Inizio Attivita Tardiva del 30/01/2003 P.G. 3840174/03 W.F. 270/2003.

NOTE: In data 046/10/2022 il Comune di Milano riferiva allo scrivente che la pratica

edilizio di cui sopra & ad oggi IRREPERIBILE. In particolare, a seguito di ulteriore
indagine in Comune, & emerso che non & possikile rintracciare la collocazione
fisica della pratica {all. 4.5). L'unica traccia € la dichiarazione di fine lavori, in
atti P.GG. 490647 /2004, depositata in data 14/04/2004 nella guale si attesta che i
lavori sono stati conclusi in data 18/12/2003 {all. 4.64), ma non ¢'é€ nessun
riferimento al tipe di opere che sono siate eseguite.,
Attraverso la consultazione del portale telematico "Onlyone — Pratiche Edilizie
dello Sportello Unico dell’Edilizia” &€ emerso che la pratica edilizio di cui sopra &
stata archiviata con il seguente oggetto: “Trasformazione di un serramenfo in
un negozio, modifiche interne con frasformazione d'uso ad ufficio” {all. 4.7).

7.2. Conformita edilizia:

Attraverso la presa visione degli afti di fabbrica & emerso che in origine il bene in esame avevao
diversa consistenza £ destinazione d'uso negoezio.

In data 30/01/2003 & stata presentcta una pratica edilizia che ad oggi & stata dichiarata
IRREPERIBILE da parte del Comune di Milano. Dai pochi dafi reperiti, sembrereblbe che la
pratica aopbia avuto ad oggetto il fraziecnamento del negozio ed | cambic di destinazione
d'usc da negozio a UFFICIO (non a abitazicne), con modifiche interne (all. 4.7).

Ad oggil'unita immobiliare in esame € adibita ad uso abitazione. Anche catastalmente il bene
in esame & censito come abitozione (cotegoria A3) in forza di denuncia di variazione della
destingzione do negorzio ad abitazione in data 05/02/2003.

Stante tali premesse il sottoscritto, in data 13/10/2022 e in data 12/12/2022, ha effettuato dei
rlievi all'interno del bene in esame (all. 8} al fine di verificare se, in relozione alla attuale
destinazione d’uso dell'unitd immaebiliare, lo stato di fatto & conforme dlla disciplina urbanistica
ed edilizio.

In particolare le verifiche sone state condotte sia in riferimento al Regolamento Edilizio atfuale
(in vigore dal 2014], sia a guello precedente (dal 1999 al 2014}, vigente alla data della
presentazione della pratica ediizia del 2003,

Dai rilievi sono emerse le seguenti iregolaritd:

1] Lo supetficie utile dell’unitd immobilliare, pari o clrca 26,5 ma, & inferiore sia a quella
minima imposta dal Regolamento Edilizio vigente, par a 28maq, sid a guella del
Regolamento Edilizio del 1999, pari a 30maq.

2) L'altezza interna netta media del soggiorno e del bagno & inferiore a quella minima
prevista dalla normativa attudle e da quella precedente, vigente dla datc della
presentazione della DIA.

3) Non & presente I'antibagno, cbbkligatorio gid nel 1999.

4) Un lato del ripostiglio in gquota (quello rivolto verso la porta di ingresse) € aperfo sugli
spazi sottostanti, Il Regolamento Edilizio del Comune di Milano gid nel 1992 imponeva
che iripostigli in queta fossero chiusi su tuttii lati,

5) E stata redlizzata una scala a chiocciola fissa di accesso al ripostiglic in quota, vietato
dal Regolamente Edilizio vigente (art. $2.10].

Tutte le iregolarita di cui sopra sono abusive @ NON sanabili, in quanto realizzate in contrasto
con le normative vigenti in materia.

Visto quanto sopra, si dichiara che, ad oggi, 'unitd immobiliare NON possiede i requisiti minimi
per essere considerata ad vso abitativo.

Sulle base deirilievi eseguiti e della documentazione acquisita, sifitiene che I'unitd immobiliare
in esame possa avere invece irequisiti per essere considerata ad use UFFICIO [cosi come risulta
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anche nell'oggetto della pratica edilizia del 2003 reperito sul portale telematice del Comune
di Milano —ail. 4.7).

Siriporta di seguito I'elenco degli adempimenti amministrativi e delle opere edilizie necessarie
per I'cttenimento della conformitd edilizia ad uso UFFICIO del bene in esame:

- presentare un permesso di costruire in sanatoria per campio di destinazione d'use con
opere,

- procedere allo demolizione del ripostfiglio in guata, compreso la scala a chiocciola,
al fine di garantire le altezze medie dei singoli locali {all. 3 = folo 3);

- procedere alla moedifica del serramento di ingresse mediante 'ampliamento della
superficie aerante e illuminante al fine di garantire i requisiti di aerc-illuminczione dei
locali {all. 3 -folo 2).

- richiedere I'agibilitd specidle, necessaria a seguito del cambic di destinazicne d'uso
da negozio a ufficio.

Il costo per la presentazione della sanatoria, compreso i relativi oneri concessori e oblativi,
I'esecuzione delle opere edilizie di ripristino e la presentazione della richiesta di agibilita &
quantificato dal softoscritto perito in complessivi € 15.000,00, incluso oheri e spese professiondli.

Per quanto sopra, allo stato attuale, non si dichiara la regolarita edilizia del bene in esame.

7.3. Conformita catastale

Sirichiama quanto gid evidenziato nel capitolo precedente in merite alle ditfformita riscontrate
all'interno dell’unitd immobiliare in esame.

In particolare, a completamento della pratica edilizia in sanatoria di cui soora, si dovrd
presentare |'aggiomamento della scheda catastale a mezzo di pratica DOCFA a cura di
professionista abilitato, con rappresentazione della nuova destinazione d’use a UFACIO e dello
stato dei luoghi aggiomato,

Il costo per 'espletamento di tale prafica & quantificato in € 1.200,00 comprensivo di oneri
professionali.

Visto quanto sopra, si dichiara la regolarita catastale del bene in esame

8 CONSISTENZA

8.1. Informazionirelative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dellunitd, & stata calcolata dal riievo
planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, comprensiva dei muri di proprietd e delle
pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota coppertuna (Norma  UNI
10750:2005 ¢ DPR n. 138 del 23/03/1998).

Supeificie
Desfinazione UM. Sup.lorda Coeft, B .
omogeneizzata
vani principali may. 29.0 100% 29,0
canting mdy. 16,0 25% 4,0
45,0 33.0
. lordi mq. commerciali
Pag. 10
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7 STIMA

9.1. Criterio di stima

I sottoscrittc esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della fipologia del compendio, della
vetustd, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni all'ispezione peritale
nelle staro di fatto e di diritfo.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato 1| procedimento del confronto di mercato che
risulta all’aftualita il piv idoneo per individuare il piu probabile valore del beni.

I valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il "piU probabile” su base
estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione ¢ in aumento.

Come ampiamente evidenziato nel paragrafo Regolarita Edilizia, i1 bene in esame & stato
consideralo con destinazione d'uso UFFICIO, in quanto ad oggi & privo dei requisiti minimi
necessdri per essere considerate ad uso abitafivo,

9.2. Fonti d'informazione
- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI [Qsservatorio del Mercato Immeokbiliare) — 1° semestre 2022

- Borsino Immobiliare — Osservatorio immobiliare di Milano — 2° semestre 2021

Valor relativi all Agenzia del Territorio

Periodo: 19 semestre 2022

Comune: Milana (Ml]

Fascia/Zona: Periferica / MONZA, CRESCENZAGQO, GORLA, QUARTIERE ADRIANO
Destinazione: TERZIARIA

Tipologia: Uffic

Stato conservativa: Ottimo

Valore mercato prezze min. 1.500,00 / prezze max. 2.200,00 {Eure/maq)

TeMA MILANO

Periodo: 2° semestre 2021

Destinazione: RESIDENZIALE

Zona: Settore NORD / Padova - Palmanova

Tipologia: Appartamenti vecchi (impianti olzsoleti) o da ristrutturare

valore di compravendita prezzo min. 1.700,00 / prezzo max. 2.300,00 (Eure/mq)
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9.3. Valutazione LOTTO 1

. Categoria cafastale Superficie Valore Valore
Descrizione ’ ) . :
immobile commerciale mq, Complessivo
Ufficio AlD 33.0 € 1.600,00 € 52.800,00
€ 52.800,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Aftenendosi ¢ guantorichiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per I'esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito

s« VALORE LOTTO 1 € 52.800,00
* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per viz -€ 2.640,00
» Spese tecniche diregolarizzazione ediizic e calestale o carico -€ 16.200.00

dell’acguirente - indicative:;

Prezzo base d'asta LOTTO 1 ol netto delle decuriazioni LIBERO € 33.940,00
arrotondato € 34.000,00
Prezzo base d'asta LOTTO 1 al netto delle decurtazioni OCCUPATO € 27.000.00

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono
presentati | 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 ¢id gia tenuto conto nella valutazione.

11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Immobile interamente pignorato.

CRITICITA' DA SEGNALARE

L'unitd immeobiliare in esame & adibita ad uso abitazione ed & censita al N.C.E.U. come
residenziale (categoria A3), ma di fatto NON possiede i requisiti minimi previsti dalla disciplina
urbanistica ed edilizia per essere considerata ad vso abitativo, né pud essere sanata.

I bene in esame, atiraverso dlcuni adempimenti amministrativi e interventi edilizi di
adeguamento, pud oftenere I'agibilita per essere destinato ad uso UFFICIO, e come tale & stato
considerato qifini della presente stima. Per maggiori dettagli si imanda al precedente capitolo
7.2; “Conformita edilizia".
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I sottoscritto Ing. Giuseppe RAFFAELE dichiora di aver depositato telematicamente la presente
relazione o mezzo P.C.T.,; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e
all'esecutato a mezza posta ordinaria.

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore diriferire con serena coscienza oi aver ben operato al
solo scopo difare conoscere al Giudice la veritd,

Con ossequio.

Milano li: 19/12/2022 I'Esperto Nominato

{f.to digitalmente)
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