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INDICE SINTETICO

Corpo A
Bene in Milano Via Monte Piana &
Categoria: A/3 appartamento

Dati Catastali: foglio 616, particella 38, subalterno 702,
Stato occupaiivo

libero

Condratti di locazione in essere

no

Comproptietar

Nessuno

#rezzo ol netto delle decurtazioni
ca libero: € 85.500,00
da occupato: €

Criticita do segnalare

sagetio delia presente stima valutativa sono ibeni immobili come individuati nello documeniazione
) wic e catastale depositata dal creditore procedente ai sensi delf art. 567 cod.proc.civ. guale
presupposto fondamentale delf'infera procedura esecutiva,

LOMo 1

APPARTAMENTO

1. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE

Corpo A Appartamenio
1.1, Descrizione del bene

Appartamento sito al piano terzo composto da due locali e servizio con annesso un vano cantina
al piano interrato

1.2. Guote e tipologia del diritto pignorato
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di proprietd

1.3.1dentificali of catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue: (all.1)

Dati identificativi: foglio 616, particella 38, subalterno 702,

— Dati di classamento: categoria A/3, zona cens. 3, classe 3, consistenza 1 vani, rendita €113,62;
- Indirizzo e piano: Milano Via Monte Piana 5, piano 3-S1

- intestali:

- Proprieta 1/1

~ Dati derivanti da:

~ VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO
— COSTITUZIONE del 13/06/1986 in atti dal 20/12/1999 CLS ISTANZA N.7487/99 {n. 50345.1/1986)
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Confini (come da atto di provenienza allegato)

Dell'appartamento: aliro appartamento, Via Monte Piana, aliro appartamento e pianerottolo
comune

Delia cantina: corridoio di accesso comune, alfro vano canting, terrapieno verso Via monfe Piana
e altro vano cantina

Eventuali discrepanze con lidentificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla nota di
trascrizione: no

2. DESCRIZIONE DEI BENI

2.1 Descrizione sommuaria del quarfiere e zong
In Comune di Milano
Fascia/zona: Rogbredo—Sama Giulia
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: alcuni negozi dettaglio, centro sportivo Ex Redaelli, centro prelievi
Rogoredo San Donato, asilo nido, istituto comprensivo statale, chiesa parrochiale, ufficio
postale, farmacia.

Principali collegamenti pubblici: autobus di linea 84-88
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Fabbricato- facciata esterna fabbricato- facciata interna
2.2, Caratteristiche descriftive del fabbricato
Fabbricato di cinque piani fuori terra pil un piano interrato, dotato di cortile interno

2.3. Caratteristiche descriflive esterne e condizioni manutentive del fabbricato
Nota: con riguardo allo stato di conservazione: il fabbricato nel suo complesso, pud trovarsiin
condizioni: ottime, buone, normali, scadenti e degradate.

- Facciate: intonaco: scarso

- accesso pedonale e carraio : cancello in ferro con apertura eleftrificata: scarso i
- pavimentazione parti comuni; klinker; buono i

- ascensore: non presente
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- vano scale: pedate e alzate: graniglia di cemento e picstrelle: normale
- condizioni generali dello stabile: scarse

2.4, Cerdificazioni di conformitd degli impianti condominiali
La scrivente riferisce di non avere reperito le dichiarazioni di conformita degli impianti comuni

2.5, Ceriticazioni di idoneitd stafica del fabbricato
La scrivente riferisce di non avere reperito la certificazione di idoneita statica.

2.6, Caratteristiche descrittive inferne (all. 3)
Appartamento sito al piano ferzo , dotato di monoaffaccio e composto di due locali,
disimpegno, bagno, due balconi. Con annesso vano cantina al piano semintarrato
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planimetria catastale
NOTA: Lo descrizione della consistenza appena sopra riportata & riferita a quanto rappresentato nella
planimetria catastale depositata presso il N.C.EU. e non o quanio effettivamente rilevafo in sede di
sopralfuogo.
Ueffettiva consistenza e le eventuali difformitd rilevate rispetfo alle planimetrie catastali descritte risulfano
meglio detfagliate al paragrafo dedicato
La scrivente allega alla presente relazione di stima la documentazione fotografica redatta in occasione
del sopraliuogo effettuato con il custode giudiziario in data 5.07.2021

soggiorno camera

dch

- BAVESTRELLI FRANCESCA Emesso Da: ARUBAPEG S.P.A. NG CA 3 Serialf: 86a007aect c0363042¢0e9d7{23¢

ato Da:
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Nota: con riguardo allo stato di conservazione, I'unitd immobiliare nel suo complesso, pud frovarsi in
condizioni: offime, buone, normali, scadenti e degradate. Per la determinazione si & tenuto conto delo

relativiimpianti (pavimenti e rivestimenti, pareti e soffitti intonaci/pitture, infissi interni ed esterni, impianto
eleffrico e citofonico, impianto idrhico e servizi igienico sanitari, impianto di riscaldamenio e/o
condizionamento).

Descrizione Delaglicla dell’ unitd immobiliore

component edilizie dell' appartamento: stato df monutenzione
Serramenti esterni: alluminio con doppi vetri Normale
Siéfemi di oscuramento: tapparelle plastica Normale
Serramenti inferni-porte: a battente in legno Normale
Pavimenti: piastrelle (camere): doghe laminato ‘ Normale
Pavimenti e Rivestimenti bagno: piastrelle Buono
Apparecchi sanitari: bagno 1: lavabo, we, doccica Buono
pavimento cucina: piastrelle Normale
Corpi radianti: termosifoni alluminio Normale
Finitura tavolati inferni: imbiancatura Scarso
Finitura plafoni: idropittura Scarso

Sisegnala macchia da infilfrazione sul plafonedelic camera

Impianti defl'appartamento™ stato di monvtenzione
Impianto riscaldamento e produzione acqua calda: autonomo o gas ~
conformita da verificare (si segnala che al momento Ia caldaia Scarso

produce solo acqua calda il riscaldamento non funziona)

Eletfrico: sottotraccia — conformitd da verificare Scarso

2.7, Certificazioni di conformité degli impianti
La scrivente riferisce di non avere reperito la dichiarazione di conformitd dell'impianto elettrico

2.8, Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: no

3. STATO OCCUPATIVO

3.1 Detenzione del bene

Il sopralluogo & stato effettuato dlla presenza del Custode Giudiziorio in data  5.07.2021,
nell'immobile si & rinvenuto il proprietario.

3.2 Esistenza contratti di lncazione

La scrivenfe in data 12.10.2020 ha inviato pec all’ Agenzio dell’Entrate per richiedere eventuali -
contratti dilocazione. L' Agenzia delle Entrate ha comunicato che non risultano contratti dilocazione ii

registrati con dante causa il debitore (all.5- Comunicazione Agenzia delle Enfrate)

Pirmalo gar BA

o
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4. PROVENIENZA

Dalla certificazione notarile agli attiimplementata dall’ acquisizione del titolo di provenienza (ail.4} e
dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister —
Agenzia delle Entfrate Milono _ per immobile (all.2) alla data del 02.09.2020 si evince:

4.1 Altuali propriefart
proprietd per la quota di 1/1
( dal 06.09.2006 ad oggi)
4 forza di affo di compravendita del firma Notaio Urso Alan Marco
(Jtuseppe di San Donato Milanese, frascrittc a Mncno 1 11.09.2006 i nn. o
4.2 Precedenti proprietori
atoin
Proprietd per la quota 1/1
(dal 22.12.1999 al 06.09.2006)
in forza di atto di compravendita del rep. n 3 firma Notaio Antonio Cimmino
di Desio, frascritto a Milanc T T o

ato a 2
aa)n '
Per la quota di 2 cadauno
(clal 18.09.1995 al 22.12.1999)
in forza di afto di compravendita del 0. N firma Notaio Massimo
Napolitano da Melegnano, frascritto a Milanc T ainn T

5. VINCOLI E ONERI GIURIDICI

Dalla cerdificazione notarile agli atti implementata dall'acquisizione del fitolo di provenienza {ail.4) e
dolle verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister -
Agenzia delle Entrate Milano _ per immobile (all.2) alia data del 02.09.2020 si evince:

5.1 Vincoli ed oneti giuridici che resterannc a carico dell'acquirenie
° Domande giudiziali o alire frascrizioni- nessuna
@ Misure Penali-nessuna

® Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, dirifte di abitazione del coniuge
superstite- nessuna

® Al di asservimento urbanistico frascrilli, convenzioni edilizie, altre limitazion! d'uso- nessuna

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

ipoteca Volontaria del 6 rep. A0 o i view e e . AN Donato
Milanese iscrifta a Milano 17 ... _. . ainn. derivante da concessione a garanzia
mutuo fondiario a favore di ontro . per
lcr quota 1/1 di proprietd. Capitale €1 52.000,00-durata 30 anni.

pignoramento stipulato da Ufficiale Giudiziario Corte di Appello di Mll(] no i rep o
frascritto a Milanol |l nn. , a favore di ©

Milano coniro i perla quota di 1/1 propnem.

6. CONDOMINIO

Uimmobile & amminisirato dalio Studio Cerrini, che a fronte delle richieste di informazioni della
scrivente, inviava la documentazione a cui si imanda (ofl.8-9):

Millesimi - 26/1000

b

Serial: £6a007aec1c0363042c0e8d7123cde
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6.1 Spese di gestione condominiale
Spese ordinarie annue di gestione immobile circa €1.240,00

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovra atfivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per
conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventual spese condominiali insolute
relative all'anno in corso al decreto di trasferimento e a quello precedente, su di jui gravanti in vio
sofidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché eventuali quote di onerf o
carico per lavori di manutenzione effettuat, in corso, e/o deliberati. ‘

4.2 Paricolar vincoli e/o dotazioni condominiali

/. VERIFICA URBANISTICA EDILIZIA E CATASTALE

7.1 Situazione urbanistico.

l fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risulta azzonato dai vigente PGT del Comune di Milano
TUC - Tessuto Urbano direcente formazione

ADR- Ambiti contraddistinti da un disegno urbanistico riconoscibile(titolo II-Capo V)

Tessuti urbani compatti a cortina (art.21.2)

Limite esenzioni dotazioni territoriali (art.11.3 Piano dei Servizii)

Classi di fottibilita geologica ed idraulica: Classe lll- fattibilit con consistenti limitazioni {ari.45)

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

La scrivente in data 1.10.2020 ha richiesto con Pec accesso agli atti edilizi presso lo Sporteliu Unico
Edlilizia richiedendo gli atti di fabbrica e le pratfiche relative alle modifiche evidenziate nell'atto di
provenienza, e presso il Municipio 4 richiedendo la pratica edilizia di modifica {evidenziata nell'atto
di provenienza prot.3427 del 30.06.1986)

In data 20.10 2020 la scrivente ha ricevuto comunicazione dal Municipio 4 in cui si dichiara che non
risultano pratiche edilizie presentate al settore. (all.6-comunicazione MUNICipio 4)

In data 24.06.2021, o fronte di ulteriore sollecito la responsabile dell’Ufficio visure Sportello Unico
edilizia ha comunicato che gli atti di fabbrica richiesti risultano ireperibill come da lettera prof. 99545
del 24.02.2021 che la scrivente non ha mai ricevuto (allegato 7).

7.3 Conformitd edilizia

L'unitdrimmobiliare fa parte di fabbricato la cui costruzione & stata realizata orima del 1 setternbre
1967.

A fronte della ireperibilitd degli atti edilizi relativi alle modifiche non risulta possibile dichicrare la
conformitd edilizia dell’ appartamento.

Sisegnala inoltre che manca la porta dellocale cucing, necessaria ai fini del Regolamento dilgiene
per disimpegnare i locali cucina e bagno.

7.4 Conformités catastale

In fase di sopralluogo, effettuato in data 5.07.2021 si & potuto constatare che lo stato dei luoghi non
risulta conforme a quanto evidenziato nella scheda catastale depositata al NCEU nel 1984.

Difformitd rilevate:

Presenza di tavolato divisorio in cartongesso che delimita il locale cucing
Per il ripristino della conformita dello stato dei luoghi sotto il profilo edilizio e catastale i quantifica
unimporto complessivo per la predisposizione della pratica edilizia o sanatoria, variazione catastale,
fornitura e posa porta, compresi oneri professionali, sanzione, spese tecniche, da euro 3.000,00 ¢

Uffici tecnicl competenti
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8.  CONSISTENZA

4.1 Informazioni relative al calcolo delia consistenza
I criterio di misurazione adottato segue le direttive della norma NORMA UNI 10750:2005.

Di seguito | parametri secondo i quali vengono determinati il computo delle superfici ed i rapporti
mercantili alle stesse applicati secondo il Sistema ltaliano di Misurazione {Codice delle Valutazioni
immobiliari- Tecnoborsay):

le superfici vengono determinate:

a) dall'area dell’edificio la cui misurazione comprende anche le chiusure verticali esterne (per
ciascun piano fuori terra dell'edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm 50 per quelle
esterne e metd spessore di quelle interne a confine con altre 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), I'eventuale vano ascensore, eventuali
cavedi.

b} dal detfaglio delle superfici accessorie rilevate per destinazione e pesate secondo specific
coeflicienti di ponderazione:

« terrazze alivello dell’ alloggio, 35%.

+  balconi (con vista)] 30%.

« lashico solare di copertura, di proprietd ed uso esclusivo, acc sssibile dall’inferno
del alloggio, 15%: accessibile dalla scala condominiale, 5%.

» porficat, patii e scale esterne coperte di accesso all'unita principale, 35%.

. verande dotate di finiture analoghe all’abitazione principale, 80%; veranda non
abitablle, 60%.

o mansarda rifinita, collegata direttamente all’ alloggio principale, abitabile {ovvero
provvista o che abbia i requisifi per I'ottenimento del certificato di agibilita), con
altezza minima superiore a m 1,80, 80%.

. mansarda rifinita, collegata direttamente all’ alloggio principale, abitabile [ovvero
provvista o che abbia i requisitt per I'otfenimento del certificato di agibilitd), con
Altezza minima superiore a m 1,50, 70%.

accessori ubicati nello stesso stabile principale, con agevole accessibilita, poiranno
> usaiti | eriter seguentt:

«  locall seminterrati abitabill (taverne, lavanderia/stireria, cantina, 60%.

« soffitta/sottotetto, locali ripostiglio (esterni allunitd immobiliare principale ovvero che
costituiscono accessor delle superfici principali dell’ edificio), 25%.

e spaz esclusivi di circolazione esterna verticale (quali scale antincendio e assimilabili) e
orizzontale (quall ballatol, ecc.), 15%.

e autorimessa/garage, 50%.

«  posto auto coperfo, 30%.

Inoltre, nel caso di aree scoperfe pertinenziali sono previsti | seguenti criteri:

o giardini di appartamento e edifici a schiera (dli uso esclusivo), 10%.

o giardini/parchi di case indipendenti {ville, vilini}, 15% se con alberi ad alto fusto,
altimenti 10%; con un peso massimo non superiore al 30% della superficie coperta
abitobile.

| coefficienti di ponderazione previsti dal criterio SIM, come sopra riportati, potrebbero subire
delle varazion (argomentate/esplicitate dal valutatore) in funzione delle caratteristiche del
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bene nonche in correlozione con la posizione, la qualitts ambientale e le peculiartes dei
mercati immobilian local.

Corpo A: Apparfamenio

destinazione Superficie esterna lorda coefficienti sup. commerciale lorda (m?)
SEL (m2) 5
appartamento 54,00 1,00 54,00
balconi 2,00 0,25 0,5
cantina 8,00 0,25 2,00
TOTALE ‘ 56,50
9. STIMA

9.1 Criterio di shima
Base di valore: valore di mercato
Scelta del metodo: confronto di mercato

Per quanto riguarda 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:

- | prezzi medi dei listini immobiliari (OMI - Agenzia delle Entrate, Borse Immobiliar, pertinenti lo
specifico segmento di mercato;

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

I dati di mercato cosi rilevat, verranno adeguati al caso di studio, in considerazione delle
carafteristiche degli immobili oggetto di valutazione, intrinseche {stato di possesso, tipologia,
elementi strutturali e finiture, consistenza impianti e loro stato di manutenzione, grado diisolamento
fermico e acustico, piano, affacci e orientamento, panoramicitd, presenza di spazi accessor, ecc.)
ed estrinseche (contesto ambientale, accessibilitt alla rete dei frasporti pubblici, aree pedonal,
mixité funzionale e/o sociale, difficoltd  di parcheggio, presenza di particolar  vincol
urbanistici/paesaggistici, ecc.).

Poiché i prezzi dei comparabili rilevati, sono riferiti a offerte di vendita {asking price) e non a contrafti
di compravendita frascritti, si ritiene opportuno, per ridurre la potenziale crificitd del dato assunto,
applicare sempre una riduzione del 10%.

La stima & sempre riferita alle condizioni dell’immobile rilevate al momento del sopralluogo (rlievo
superfici e caratteristiche in dota 5.07.2021

9.2 Fonli d'informazione
OFFERTE DI VENDITA pertinenti lo specifico segmento di mercato
Fonte diinformazione: portale immobiliare.it - luglio 2027

ocalta - MHbologt " Prezzo tol. richiesta Prezzo unitario
ocond , Ipolegd , Q. decurtalo 10%
via Monte Popera 1 Bilocale piano 1-§1 67 170.000 2.280
Via Monte Piana 5 | Monolocale piano 4 40 53.000 1.195
Via Monte Popera 4 Bilocale piono 2 50 109.000 1.962
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Dalla rilevazione risulta che i prezzi di mercato sono compresi:
“abitazioni civili in buono stato” da €/mq 1.195 e €/mqg 2.290

PREZZI MEDI dei listini immobiliari pertinenti lo specifico segmento di mercato:

Fonte di informazione: “Banca dati delle quotazioni immobiliari a cura dell' Agenzia delie Enfrate” ~
29 semestre 2020 — MILANO - forlanini, Mecenate, orfomercato, Sanfa Giulia.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

misultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2

Provincia: MLAND

Cormune: b

Fascia/zona: Pestenca FORUANING MECENATE, ORTOMERCATO, SANTA GIULIA
Codice di zona: D15
wicrozona catastale na 37

Tipologia prevalente: Lt

Destinazione: Hesw

Qe 30
Abitagam ol NORMALL TEON 2550 i & 8.2 L
Anramon: Rt BIenoEen Qmume 1500 2300 L 3 73 L

o108 DD COROIHCD KORMALL 1100 1500 L 3,2 5 L kot

3ed

Serialf: 86a007arcic0263042¢0e9d7123

Bon NOMALE 1250 900 L 5.2 8 L

considerando le caratteristiche del fabbricato e dell’ appartamento perla redazione della presente
relazione di stima vengono presi in considerazione i valori di mercato abitazioni  civili in stato
conservativo normale compresi ira £/m? 1.800 (min) e €/m?2 2.550 (max);

Nichiarazione di conformitd agli standard internazionaii di valutazione:

— Lo versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delie conoscenze
del valutatore;

- Lle andlisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni eventuaimente
riportate in perizia;

~ 1 valutatore non ha alcun interesse nellimmeoebile o nel diritfo in questione;

~ I valutatore ha agito in accordo con gli standard sticie professionali;

—  { valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

I valutatore possiede fesperienza e la competenza riguardo |l mercato locale ove & ubicato o collocato

Fimmobile e ia categoria dellimmobile da valutare.

2.3 Vaolutazione LOTTO

sulla base delle verifiche e dei rilievi effettuati, tenuto conto delle caratteristiche delle unita
oggetto di stima e del contesto urbano di appartenenza, si considerino le caratteristiche
intrinseche/estrinseche +/- qualificanti:
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Compo A appoartamento + canting
- /+livello di piano

- parti comuni in scarso stato manutentivo

- monoaffaccio

-impianto elettrico e riscaldamento da verificare
- condizioni manutentive scarse
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Considerando tutti gli elementi precedentemente descritti si iitiene possa essere considerato un
dato di prezzo medio unitario di mercato al mq (SEL) pari a circa 1.700,00 €/ma

LOTTO! appartamento + coanting
desciizione Categ. Catast. SuUp. comm, Valore complessivo

Lot 1 A/3 57 £96.900,00

7.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto 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.

VALORE DEL LOTTO

VALORE DI MERCATO: €96.900,00

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi ~E4 84500

Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico
dell’acquirente- indicative

Spese condominiali insolute riferite al biennio precedente la stima (vedi capitolo

~€22,480,00
6); ’

Prezzo base d'asta del lotto ol nelto delle decurtazioni libero {arrofondato) £€85.500,00

Prezzo base d’asta del lotto al neito delle decurtazioni Occupato {arrotondato)
Non ricorre it caso

N.B. prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono presentatii heni
all'ispezione peritale, valutati o corpo e non a misura, ol netto delle decurfazioni e dell'abbattimento forfettario
dovuto ol'assenza di goranzio per vizi o mancanza i qualitd o difformite della cosa venduia nonchd
dell'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalio scrivente perito
essendosi di cio tenuto conto nella valutazione.

CRIMCITA’ DA SEGNALARE

nessuna

La scrivente dichiara di aver depositato telematicamente la presente relazione o mezzo P.C.T.; dii
averne inviato copia al Credlitore Procedente a mezzo PEC e al debitore a mezzo mail ordinario.

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

Con ossequio,




Date sopraliuoght: 5.07.2021

Naja delia volutazione: 7.07.2021

Data delia relazione: 7.07.2021

RELAZIONE DI STIMA RG.1273/2017

il tecnico incaricato

arch, Francesca Bavestrell

9 ALLEGATI

rilievo {otografico

1
2
3
4,
5.
6
7
8
9
i

O

visura catastale

elenco sinfetico formalita

planimetlria catastale

atto provenienzy

comunicazione Agenzia delle Enirate
Comunicazione Municipio 4
Comunicazione uflficio Visure SUE
Consuntivoe condominio
Regolamento condominio
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