RAPPI‘.}R_T'D DI ST]_:MA IMM_FIBIL'IARIE_—- R.G. 5{[_\_9-2!]11

» TRIBUNALE DI MI LANO
PRDEEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N.R.G.: 549/2021

Giudice delesecuzione: DOTT.SSA M. GALIOTO
Espetto alla stima: Avch, POMENICO BENUSSI, con studio In Milang, via Marca Ulpio Traiano n, 70
Creditore: DAVIS & MORGAN 5PA con Avv.to Monica Giacometti
| Custode giudiziario: EMANUELE GALLIZIA, con studio in Milano, Via Cusani n. 10
! Data udienza di comparizione parti ex art. 569 ¢.p.C.: 16/02/2022 ore 16.00
j LOTTO UNICO
Unitd immobiliare ubicata nel comune di: MILANO (MI)

Indirizzo: Via PIETRO CRESPI N. 11
Appartamento identificato catastalmente al: Foglio 233 Mappale 17 Sub. 9

é F-:pertn ulin atiema: Arch. Dorenico Benusst Codice {lscale: BNSDNCA7CILA400 Tsorita alftAlba del Tribunate al . 13031 Parllla TvA:
: | 2ia14E0 £52 Seudio n: via M. L. Traisna 74, 20849 Milaco Trlefomo 02.33.00,72.35 Celulare: 347 71,680,304 Fax (02 053 66,79, 76 Emall
d. I:uenUasJ@ nwind.J; Per: beaussi. 970 goamilars.it

Pag. 1



. RAPPORTC DI STIMA IMMOBILIARE — R.G. 5@031

RAPPORTO DI STIMA IMMOBILIARE RIEPILOGO

LOTTO UNICO

Unita fmmabiliare Ubicata nel comune di: MILANO {MTI)
Indirfzzo: Via PIETRO CRESPI N, 11

Appartamento identificato catastalmente af: Foglio 233 Mappale 17 Sub.

VALORE STIMATO DELL’ IMMOBILE SUL MERCATO - LOTTO DO1: €.

150.500,00

PREZZO BASE D’ASTA LOTTO 001 (arrotondato)

€.
Prezzo al netto delle decurtaziani '
Valore di vendita del lotto nello stato di *libero”

140.500,00 |

'PREZZO BASE D’ASTA LOTTO 001

€.
Prezzo al netto delle decurtazioni '
Yalore di vendita del lotto nello stato di “occupato”

STATO IMMOBILE LOTTO 001: LIBERO

120.000,00 |
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Bene aggetto di stima sito in
VIA PIETRO CRESPIN. 11 MILANO (MI)

©:.4, IDENTIFICAZIONE DEL BENI IMMOBILLPIGNORATI *~ - . " R

1115 /0ggéttodel pignotamernto

Nel comune dl Milana (MI) Via Pietro Crespi n. 11 appartamento posto al plano primo composta da due locali oltre
- servizi.

Stato dellimmabile: appartamenta in cattivo stato di manutenzione, sufficientefbuono il contesto condominlale
in cul & inserito vani scale e ballatol in cattiva stato balcont sulia facclata su strada. Il tutts come documantato
dal vllieve fotngrafico - allegato alia presente refazione di stima -

1.2 _Quote e tipologia del dirltto pignorato

Plgnaraments gravante sulla quota pari al 1/1 di piena proprietd dellImrobile d1 proprieta : :

1.3 Identificazione catastale.

Immobile identificato al catasto Fabbricat (visura storica del 30/08/2021);

APPARTAMENTO: Foglic 233 Mappale 17 5ub 9, Plano 1, Categoria Af4 Classe 3 Conslstenza 2,5 vani Rendita €.
213,04,

Categoria catastale Af4 - ABITAZIONT DI TIPO POPOLARE Unitd immobifiat] costituite da tre o quattro vani
con strutture ordinarle, non sempre ben conservate, Qpere esterne somplici, vani di dimensiont medie guast sempre
non disimpegnat], con access! anche da balconi esternl. sprovvistl quasi sempre di implant! di riscaldamento e bagno,
gabinetto estano sovente in comunione, e se nelle ultime class| questi impianti esistona, sono sempre molio semplici
e di lipo comunissimo, Hanno finiture semplici, anche rustiche.

1.4 Intestatari a catasto

Intestatario attaie a catasto:
T ) - -- LI R

Brecedenti intestatar] a catasto na! ventennic:

- .y e | rua e

Tutti | passaggi di proprietd sono stati correltamente volturati a catasto vedere anche punto 4 della presente
relazlone - Provenianza Immaohile -
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i.5  Situazione dell'immobile

Situazione dell‘immobile a catasto dati deiivant da:

Varfazione del 09/11/2015 ~ INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI SUPERFICIE

Varlazione de| 24 /07 /2009 — VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO N.186508. 142009

Varlazione de] 11/02/1997 - DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI RISTRUTTURAZIONE
Variazione del 0170171892 .- VARIAZIONE DEL QUADRD TARIFFARED

Impiantc meccanografico del 30/06/1087

16 _ Coerenze

- L'appartamento risulta confinante, da nord in senso orario, con: affaccio strada via p. Crespi, altra proprietd,
+affaccio suU balfatoin/cortile comune, altra propriets.

1.7 - Eventuali discrepanze con Fidentificaziona del bene dl cui all'atto di plgnoramento e nota =*
trascrlzione B

MNessuna

1.8  Sopralluoge

1l prescritto soprafiuoge interno allunita immohiliare oggetto di pignoramento per la prendere visione dellg
stato-deltimmobile e rlevarne ia consistenza al fine dellz redazione della perizia di stima é stato effettuata il
giorno 18710721 in presenza custode gludiziario avvocato Emanuele Gallizia,
Alla datr del sopralluogo 1971072021 limmobile & tisultato essere abitaty

F " - LI o = £ -

*

R
Nel corsa del sopralltogo dall'esperto sono statl esaguiti i rilieve metrico e fotagrafico deli‘unita immaobiiiare. “ §

A bene oggetto di planaoramento 8 stato carreffamente individuata, . ¢




2. DESCRIZIONE DEL BENE

jagramerto territoriale

Inquadramento territoriale: Iimmobile oggetto dl perizia & sito nella Zona 2 dl decentramento del comune di
Mitano, zona con estensione verso nord-est defla cltta. La zona 2 & composta dal seguenti guartier] (Stazione Centrale,
Gorla, Tuive, Precotto, Greco, Mirabello, Vitaggio dei Glornalisti, Maoglolina, Greco Fornasetta, Quartiere Adriano,
Crascenzago).

1| forte impatto urbanlstico esercitato dalle linee ferroviarie della Centrale, delle diretivict Torlno-Venezia e via Greco
dalla stazione Garibaldi, e del Naviglic Martesana, conferisce una marcata suddhvisione in quartier caratteristici ed
aterogenei.

' Le plazze di maggior spicto sono piazza della Repubblica, plazza Duca d'Aasta, piazzale Loretg, plazza Carbonarl,
plazzale Martesana notevoli per dimenslont. Seque Applo Claudio, Sesla, Tel Aviv e | Larghi Mattel, Massari, Fatina. Le
radiali principali da Sud a Nord sono Viale Zara, Taramelli/Arbe, RestellifStefini, Via Melchiorre Glola, Sammartini e
Aporti, Wiale Monza, Via Padova, Via Palmanova. le dirattrici Est Owvest sono: circonvallazione  esterna
MarchefLuniglana/Brianza, clrconvallazione interna Sauro/Tonale/Pergalest; Via Pola. 1l contesto urbano € altamente
urbanizzato con presenza dl numergse scuale, negozi e servizi.

Etnie e minoranze straniere:
Secondo le statistiche del Cormume dl Mikamo, gli stranieri nef municiple 2 con regolare permesso di soogiorha so0na
44,205, i 28,52% del tatale. I municiple 2 & quello a pldl alta concentrazione di stranieri.

Infrastrutture:

Stazioni della Metropolitana di Milano:
« M1 Gorla, Pasteur, Precotto, Rovereto, Sesto Marelli, Turro e yitla San Giovanni, Loreto,
» M2 Centrale FS, Lorets, Crescenzago
= M3 Centrale FS, Repubblica e Sondtrio.

Stazioni ferroviarie:
« Ferrovie della Stato: Milang Centrale, Milano Repubblica e Milano Greca Pirelli

Inquadramento delle varie zone di decentramento def Comune di Milano

Pag. 7




Caratteristiche della zonha: Zona semicentraie a destinazione residenziale dotata di tuttl F sepvizi di urbanizzazione
primarla e secondaria, traffieo veicolare prettamante locale con poca passibilitd di parcheggio.

La via Pletro Crespi € posta tra e fermate MM Pasteur & MM Rovereto 3 400 metr| da Piazzale Loreto e 100 dal parco
Trofter a 150 mt dalla fermata linea rossa MM Pasteur e 80 mt dalla fermata lnea rossa MM Rovereto.

Servizi offerti dalla zana: Song presenti | servizi essenzial quall scugle, uffic] pubblici e negozi al dettagllo,

2.3.  Descrizione del complesso condominiale

1l complesso condominfale & composto da un corpa dl fabbrica a forma di *L” di cinque piani fuorl terra in linea con
affaccio princlpale sulla via Crespi e secandario su un cartile comuhe,

‘L'accesso al condaminio avviene dalla via Padova framie un andrehe che permette anche 'accesso carraio al cortile

I

f

24 Descrizione del'uniti immobitiare

su cui sl affacciana anche aktri fabbricat),

Il cortile comune & pavimentato in battuts di cemento, mentre la zona dell'androne di pitl recente realizzavione &
pavimentata in piastrelle e lastre in pietia,

It fabbricato in cul immaobile oggetto di stima & insetito & un edificio del primi anni del *90¢ con facclata principale
elaborata con finestrature bordate da cornld In pietra e balconl con balaustre in metallo lavorato. Molta semplice
invece |a facciata secondaria in irtenaco tinteggiato su cortite caratterlzzata dal ballatoi dl disimpegno appattamentl.
Al pfano terreno, su strada sono presanti le vetring di vare atyitd comrerciali,

Il fahbricato & reallzzato can struttura iy muratura e tamponamentl in laterizio, solal In faterizio armato, corpo scale
<on gradini in pietra, tamponamenti estern| In intonaca tinteggiato, tetto a falda con Hvestimento in laterizia,
L'accesso avvlene al vano scale condominlale avwiene dall'androne tramite portone in farro lavorato, | vano scale di
disimpegno ballatol & provvisto di ascensore. Lo stabile non & dotata d] portineria,

Il Fabbricato e si trova in sufficiente/buana state di manutenzione per l'androne dl accesso, it vang scale e ballatal, in
cattivo stato | balconi sulla facciatg su strada,

Stato generale mediocre

Appartamenta: L'unita immabiliare oggetto i pignoramenta & ubicata ai piano primo, ed & composta da: soggiorno
con angolo cattura, piccolo disimpegno, bagno deco e camera. Non & presente il locale cantinato o solaio di
pertinenza.

Stato dell'immaobile: immabile in cattivo stato i manutenzione, It tutto come documentato dal rilievo fotografico
- allegata alla presente relazione di stima —

Appartamento catlivo stato manutentivo da ristritturare

Materiali e finiture

Tavolatf in faratl intanacati e tinteggiati

Pavimenti m piastreflonl in ceramica Pavimento in piastrelloni in ceramica locale bagno — stessi soggiorno —
rivestimento paret! plastrelle ceramica

Porta d' ingressa blindata.

Parta interne in legna tamburata

Ripostiglio in quota accessibile da bagno

Serramenti alcuni in legno althi in metalln,

Sisterna df oscuramenta con antoni in legna,

Bagno dotato di: lavabo, we, bidet e vasen,

S rifevano macchie dumicitd suf muri dovirte probabimente 5 scarsa ventitazione des localf ed ad alte numero of
persone presenty ned focalf

Impianti

Impianta dtofonico scollegato

Impianto elettrico sottolraccia, 220 v

Impianto robe gas: tubazioni a vista, alfmentazions 2 metano
Empianta idrico satintraccia

Impianto di fscaldamento non presentey/funzionante




__RAPPORTC DI 5TIMA IMMOBILIARE — R.G. 549-20231

Lfeffere Aflegate 1 -~ rifeve fotografiio — con fatogratic corte ed inferne appartamanto —

Getificaziona ancrgetica

Attestazione Prestazlone Energetica da vertfica nella banca datl Cenad non risukta per immobile redatto ¥
Attestazione Prestazione Energetica.

365 Cartificazioni di conformita degli impiantf

Certificazioni impEanti: nal carso del sopralluago non sono state recuperate e certificazion! relative aglt
impianti interni alialloggio.
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/3, 8TATO OCCUPATIVO

‘Distafizions del bena 11 il

[

3.2 " Esistenza contratt! 4l icazione

Dalle verifiche effettuate dal sottoscritto presso I'agenvia delle Entrate, & stato accertato che non sussiste
attualmente un contratte di locazione o comadato d'uso avent! ad oggetto Iunitd in esame & come sgggetto
“dante causa” I’ esecutato, cosi come risulta dall'allegata dichiarazione dell'Agenzia delle Entrate del 1470972021,

| eidife Architette Benuss), in riferimento al quesito posto alftifficie in qualits of CTU Rominato nelfambito delia
pocaduia esecutiva RGE 0. 549/2021, af Brne & verificare 13 sussistenza of Evenfuaﬁ mn!ram df fr:r:azfane Postf i
agsere Jaf defiiore esaciitat, ' - _.

Haffe mien‘agazfanf eﬁ%ﬁuare i Anagrate Tributara Hsiftana | seguenti confralt! of locazione skipulati, in quaiita of
focators,

1 . B - . Mo i - = - - - T T wame e
. -
LU PP o LTl N

fin

¥ fale contratte, non essendo stato trasmesso i festo in sede df registrazione telematica, te imviamo copia
aedinterogazione in AT,

2) - . R LT I e - c e RA AT AL g

-y | ]

f. cee . . T T

L'unita immobiliare in esame & pertanto da considerarsi; LIBERA AL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Nota: Nella presente refazions, come richiesto dal quesita, sarsnno comungue indicati | valor! ded bane sia fibero sia
occupato.

3.3  Giudizio di congruit del canone locativa

Don richiesto, contratti di locazione per limmobile oggetto di pignaramento non presenti
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TRASCRIZ-IONE A ' ' | - ! CEE N Eale Taly

57 alfaga K presente affo of compravendita e Ja relativa nota df trascrizione

4.2 : “Precedenti proprietari - 7

Proprietari dellimmaobile nel ventannio: - come da relazlone notarile -
]

- : - —— i

5f alfegs alfa prasente i certificato notariie

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

5.1 Vincoli ed oneri giuridicl che resteranno a carice deli'acquirente

5.1.1 Doamands giudiziali o aftre rascriziond pregivudizievoli: Nessuna.

1.2 Convenziond matrimoniali e prov. d'assegnazione cass coniugale. Nessuna.
5 1.3 Al i ascanvimento wrbanistico: Nessina,

5. 1.4 Affre fimitaziont o uso; Nessina.

5.2  Vincoli ed oneri gluridici canceflati a cura e spese della procedura

5.2.1 Iscrizioni.

IPOTECA VOLONTARILA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DL MUTUD

- ISCRIZIONE del -
i

L . .

ey = mpm e e e P e ek TAl A BLle F e B — e —

Contro; )

PIGNORAMENTO IMMOBILE

- TRASCRIZIONE dal: ' ey oo
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549-2021

MESSUNA

gifornamento della daciimantazione Ipocatastale in attj

Niente da rilevare: da ispezione Ipotecar

a attuale in data 301172021 su)
formalita post plgnoramenta del 07j06/2021

heite nan sono emerse Nuove

5 ailega alla presente efenco sintetico deffe formalits Prosemti suittmmobie




ZCONDOMINIO E ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

pesh di gestlone candominiale - -

Limmobile & amminlstrato dallo Studio Amministrazione Rag. Riccardo Ricco Viale Monza - 20127 Milano (MI)
Tel:02/2871000 che ha fornito le informazione che seguona:

spase di gestione condominiale; 51 limmaobile fa parte dl un complesso condominiale.

Spese scadute; 51

Totale spesa insolute negli ultimi due anni anteriori alla data della relazione di stima: - €.
2.400,00 (annuality 2019 e 2020) come da report amministratare del 30/11/2021 - .

7 iltasimi di pertinenza delllmmobile pignorato {(da atfo df compravendita e report’ amministrazione):
13,4

N
se media annue lotto 001 circa', € 1.200,00 - appartamento -
o

Eventuali spese straordinarie gia deliberate @ non ancora iniziate: Non presenti - Nessuna spesa
straordinarla & stata approvata ad oggl -

Avvertenze ulterior: 1 futuro aggiudicatario dovra ativarst ad acquisire presso I‘amministrazions
condaminiale in catlea le informazioni necessarie per conoscere gli importi agglormati a carico deilimmobile par
eventuali spese condominiall insolute relative alfanno in corso al decretn di trasferimento e a quelio
precedente, su dl lui gravanti in via salidale con l'esecutato ex art. 63 guarto comma dlsp. att. c.c., nonche
eventuali quote di oneri a carico per laveri di manutenzione effettuati, in corso, efo deliberati.

6.2 Certificazione di idonelta statica

Certificato di idoneitd statlca (CIS) — Non presente {Certificato obbligatorio per i sofo Comune of Mifana)
Mota: Lart 11 def regofamento edifizlo def Comune df Milana hia introdolto Yobbligo per tuttf gif eaific che

hanno 50 anni o vita, of effettuare def controlfi sia sulla idonefta statica defle parti strutturall delledificio, sia
sufle parti secondarie e accessorfe,

1l fabbricato non preseinta, ad occhio nuda per quante rilevata nel corso del saprallucgo, problematiche strullural, St
rleva che 1 baiconi su strada sana stati ingabblati per evitare distacchi dl parte degli stessi {oomictani, frontabini e
sottabalconi) da report amministratore non risulta che siano statl previstl inkarventi.

6.3  Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali relativi alla proprietd e afle rlspeltive pertinenze di candominio: Non
presenti : .

6.4 Accesslbilita ai soggetti diversamente abilf = -

Accessibility delfimmobile ai soggetli diversamente abili: ST
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L Uiy VERTFICA EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE

La costitlizlone deljunita immobiliare & avwenuta prima del 1967 come dichiarato da parte venditrice el

di compravendita dellimmobile oggetto di esecuzlone a roglto del notalo Letierio Scordo in data
15/036/2004, repertorio n, 173{136 -- Nelle forme di cuf agii art.3 e 76 del D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445 I3
parte venditrice dichlara:

" af sensi dejje vigenti disposizion df fegae in materiz drbanistica ed edifizia, che quanto in comMtratto 8 parte of
fabbricato costrufto in conformirs i flcenzy ediiizia In dats amteriore af prmo seitembve 1967 e che in esso o
fiefle parli comuni condominial 100 son0 stale apportate modifiche che  avrebbero richiesto  ufterior
rovvadimenti AULOHZzalivi, ad eccerions delle vpere soggetfe a comunicazione preventiva pesantate af
SIndace df Milang in data 17 haggio 1991 prot. 145705

Nota: Tutto dd anche confarmato da quanto riscontrate in merite alla caratleristiche def complesso immobitiare
@il perito nel corse del sug sopralitogo.

‘7.1 Pratiche edilizie reperite presso II compelente ufficio comunale .0

I.a richiesta di accesso agh atti amministrativi del Comune di Milana - Domanda 1. 1365659443 & stata effettuata in
data 15/09/2001 frichvesta allegala alla presents)

A seqguiito della richiesta di visione delle deglf atti di fabhrica e dejlg Pratica presentata in data 17 maggio 1991
Arot, 14706 il comune dl Milang ufficio visure ha isposta:

Bgibme: Istania gi accesso a0if Bl —\Fa ERESPI PEETRD 11

Ie eomutdchismn che 1l feseicoln edilizic da el vichiests con stk PG 492490 del 150092021
resulta deposituto cop atti

SOLOL.OCALL SOTTOTETTO

Cartella 1234 DG, 86936 Ams 1927

Fascicalo edillzip tiguardante i soli locali sattotetta del fabbricato & che dungle non interessa fa presante
relazione,

Non & stato perciy possibile reperire documentazione relativa alla concesslone efo abitabilith presso Puffleio
tecnico interpellat vista a comunicazlione di cui sopra,

Data che non song reperibilt gli atti di fabbrica e quindi non possiblle un raffronto tra asistente e concesse, si
prende atto delle dichiaraziont inserite nell'atto di provenienza sopra riportate

Can ulteriore comunicaziona da parte delFufficla visure in data 28 oltobre 2071 comunicava quanto segue:

dggatin: Istanza di accesso ali atti PG 392490 dol 15/00/2021 - WA CRESP! PIETRL, 11

In riforbtnento  all’istanes In opgetto si commnica che, per gnanto rignarda gl atd
P.G. 145706 400/ 1991 » mila risults esscre stato decpositato presso 1°Area Spartello Unico per
I"Edilizig.

Lo consigliame portanto df rivelgersj 4l Municipic di cnmpetenzs,

Cordiali salu,

L RESPCGMSARILE DFLLTUNITA EEPRVIZ| GERERALI
Foberto Lagana




gl procedeva perdo a redigere nuova richlesta visura di tale pratica presso il munlclpio 2 Vlale Zara, 100 Milana
Pratica edillzia opere Interne ai sens] dell'art, 26 n. progr. 1034 PG 145706/1391 del 1770571981 riportato

nel'atto df compravendita

1| fabbricato, in cul la porzione immoblliare oggetta di esecuziane & inserita, & stato edificato In conformita alle
sequent] pratiche edilizie:

- Titolo abilitativo originario: Non presente
- Titoli giustificativi: presente

- Titoli correttivi: Non presenti

- Agibilita stabile: Non presente

Da cantrollo tramite |o sportello telematico del comune di Milano - pratiche edilizie on e - {pratiche edllizie
degositate dal 2003) non sono risultate presentate pratiche edHizie riguardanti Immablle in oggetto.

~ Pratiche edilizie in corso: Non presenti

Prasso 1o sportello telematico del comune di MHano {Onlyone pratiche edilizie) sono present] le seguenti pratiche
edlizle recent] nel fabbricato di via Fietro Cresp! 11:

5

WNRgeWNE PratichielEdilizie

] chiudf sosstane | Informativa privacy per Fullzze dei capkla |
Ricerca pratiche - Risultati

Intetventt minorl - Document] trovati: 3 pagine 1 (dal 1 aT 3)

Niunero e afne Oggatie Indirizzo

&R 005 WA CRESPI PIETRO ¥ , 11 - FORMAFHINE DI PORTA SU WA CRESPI
BALLATOIC - REMOLIZIONE F RICOSTAUZIRNE DI TRAMERS PIETRD N, 11
1IMTERBEE,

1355/2004 Wi CRESPI n@lt - Castruzlene di bwvolad divisor! nternd par WIA CRESFL
ereazlgne di due unled immuabdliar]. Unlea' Imeooklitare "B - PIETRG M. 13

Creorlone di lecale dpeetlglle - Rifadmenta impianta Krleo
sanltarle ed cl=tlilce

£648/ 2003 Wik GRESPE 11 PT cambin &l destinazlona d’'use con opacc a WIf CRESEL
. parziale sanatoria PIETRC M. 11

SCIA - Documenti trovati: T paginag 1 {dal 1 =l 1]

..-Nunere e anno  Oggetto Endirizzo
FOR0 2016 cambio destinazione d'vso e creazlone dl soppatchi - WIA CRESFI PIETRD M, 1z
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CILA zanali - Documeant] travati: 19

RAFPORTO DI STIMA fMI'iGBILIARE — R.JG. 548-2001

Mumsre a anno Ggpetto

33041720149
2100772019
62282019

3B18B/2018
177502018
L74%273018
A7G4LSA01F

3ze41/2017

1153212057
500672017

27e7E/ 2016
2071542016

1872542016

10945/2016
6407/20146

22722/2015
1764042015
1162042015

2501/2015

Humerg a anno

3320472018

ig7eg8r201%

1&6734/2015
1213772013

109a0/20440

ViA PIEFRO CRESFL 11 - PIANG 56 - OPERE INTERNC:
MODIFLCHE ALLE FARTIZIONT INTERNE

CIL#4 BPERE EDILY IRTERNE IN APPARTAEMENTC IN WIA PETRO
CRESFPI 11 PIAND SECONDO

Y14 GRESPI PIETRG 41 PIANGC 2° US0 RESIDEMZIALE DIVERSA
DISTRISUZIONE DEGLY SPAZL INTERND

WIA PIETRD CRESPI 11 - PIAND 47 - OPERE INTERNE:

CILA A SANATORLY DE QPERE BRI GLA' CS5EGUITE TN WA
PIETRO CRESFI 11 PIANC QUARTD

it & PPERE ERILL INTERMNE APPARTAMENTO IN VIA FIETRO
CRESPI 11 PIAND SECONDO

WA CRESPI PIETRC 11 PIANG TERREND USC GOMMERCIALE
QPERE INTERNE

WIA CRESPI PIETRO 11 FEAND 4° USO RESIDENZIALE {FERE
INTERNE: MIGLTARAMENTC DELLE COMBIZIONT ISIERICA
SANITARIE CON MODIFICE TAVOLATT TNTERNMI

CIth OPERE EDILT INTERME APPARTAMENTD IN Vid FIETRO
CRESPT 11 PIANG TERRA

CILA OPERE ELILT INTERNE APPARTAMENTS RESICENZIALE IN
YIA PIETRE CRESFT 11 PIANO QUARTO

YIA CRESPI PIETAO 11 PIANG 2° LSO RESIDENZTALE OFERE
INTERME A SAMETOIRIA

WIg CRESFI PIERO 11 PIANC 27WARIANTE ALLA CILA
181578/2015 WF 84072016 OPERE INTERNE

VIA CRESFI FIETRD 11 PIANG TERREMO USO LABORATORID
MODIFICHE PARTIZIONT INTERNE, CREAXIONE SERVIZL
FGIENICT

CILA OFERE EDILT INTERNE APPARTAMENTD RESIDENZIALE I
YA PIETRO CRESFI 11 TERZD

Wik CRESPI PIETRO 11 PIAMO 17 OPERE INTERNE

CIL4 OPERE ERILI INTERNE APPARTAMENTD RESIDENZIALE VIA
PLETRI CRESPL 11 PLAND TERZG

CILA CPERE EDILY TN TERME APPARTAMENTO RESIDENZIALE VEA
PIETRS CRESP 11 PIAND QLUARTO

Y14 CREFL PIETRO 11 PIAND TERRENS OFERE iNTERME

CIAEL OPERE EOILT IMTERME APPARTAMENTC PREVATO VIA
PFETRE CRESPE £1 PEANG QUARTO

CIiLA - Documenti trovati: 3 papina 1 (da! 1 al 5)

Dggetto
Wla Crospi M. 11 - diversa distribuziche [nterna

fusinne e manutanzione straardicara dl 1. 2 usita” mrmobiliar e

reallzzazlone di un bagna con trasformazione dl una parts d'
lngresso in Anestra

fusione e manutenzione straprdlnarfa di due unika’ Immabiliarl
resa||l#razions anti wo

dematizione di tavelaki del ripestigho & realizzazione df duie
spaliette i muratura per reallzzare un armadia a nure

rreaziohe di nuove servizio lgienice in walte' sprovvista

pegina 1 {da! 1 al 19}

Indirlézg
VIA CRESP]
FIETRO g, 11

YIA CRESy)
PIETRO y, 11

Y16 CRESpr
PIETROD B, 11,

VIA CRESH]
FiETRC ¥, 11

VIA CRESRE
PIETRO N, 11

VIA CRESpy
PIETRZ X, 11

WIA CRERpEL
PLETERO g, 11

YA CRESRY
PIETRG , 14

WIA CREGPT
PFIETRO iy, 11

VIA CRESpPY
FIETRO N, 11

VIM CRESPT
PIETRO N, 11

¥if CRE=pT
PIETRO i, 11

YIA CRESpY
PIETRG 1, 13

WVEA CRESPE
PIETRO . 11

VI CREsey
PIETRO b, 11

V1A CRESPI
PIETRO Ny, 51

VIA CREgpr
PIETRG 1, 14

VIA CRegp]
FIETRO 3, 11

¥1A CRESPL
PIETRO . 11

Indirizzo

ViA CRESPI
PIETRO M. 11

V1A CRESPI
FIETRO M. 11

® WIp cRESPI
FIETRO M. 14

YIA CRESF]
PIETRO M. 11

WIA CRESPE
PIETRD 14, 13

Tutte le pratiche edifizie riguardano immabili posti a plani diversi o con interventi non compalibill con Fappartamento

nggetto di esecuzione, 'unica pratica edilizia che pud gencrare dubbl vista fa genericith delly descrizione delle apera &
fa pratica n. 3320472018 che perd come rilevato riguarda lavori in corso & da quanto rilevatg nef carso dot soprailuogo
city non corrlsponde all'immebliz nggetto di esecuzione.
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7.2

Conformita edilizia immobile ) _ i .

Non & presente il fascicolo amministrativo che riunisce le pratiche edifizle orlginali relative at fabbricato o
dundue neanche la planimetrds originaria dell’alloggio oggetto ol esecuzione (Nota: & presents sola una pratica [ocali
sotkotalto).

Ma & presente, come indicato at precedente paragrafo, fa sequente pratica edilizia per opere interne &l sansf
dell'art. 26 n. progr. 1034 PG 145706/1991 del 17/05/1991. Opore da realizzarst come da descrizione opera
presente nella refazlone tecnica: R¥acimento pavimenti e rofativi soltofondl, Hfacimento impianto idrico,
formazione df nuove bagno . cont antibagno nbassato [.240), rolatid impianti e Puovo impianto  of
riscaldamento, adeguamento impianto sletirico,

Di cui di seguita si riporta la tavola grafica allegata alla domanda:
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dell'alioggic in.oggetto:nermancanza dl planimetria di

Gri“Funica pratica; ediliia™presente presso_Tufficia_tecniea del Municpls 2 di "Milans <

di Milans de




Da contrello sulle planimetria sopra riportata allegate alla pratica edillzia giustificativa non si sano riscantrate
discrepanze tra quanta concesso & quanto tilevato nel corso del sopralluogeo.

i dichlara la conformita edilizia dellTmmobile aggetto di esecuzione

APPARTAMENTO STATO — REGOLARE — che non necessita dungue di pratica autorlzzativa in _Sgnitﬂr[a per
opere di manutenzione straordinaria per le” quall non siano stali - depdsitatic dtti- diDenlinda di inizio
aktivithfsegnatazione CILA pressa le autorita competenti ai sensi e per gli effetf] del -D.P.R. n. 380 del 6 Giugno 2001
e 5.m.i, e della normative comunate vigente.

|5 affega affa presente domanda of accesse agli atti amministralivi ¢ fe varie comunicaziohe deffiificlo Visire e fe
rafative pratiche edilizic recuperate. '
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7.3 Conformita catastale immobile

APPARTAMENTO: Fogllo 233 Mappale 17 Sub 9, Plano 1, Categoria Af4 Classe 3 tT‘unsistenza 2,5 vanl Rendita €,
213,04,

In hase af raffronte tra Fultima piantina catastale, recuperata presso I"Agenzia del Territorlo, e quanto rilevatko
nel carso dei sopralluogo non sono stati rilevati dei cambiamenti nelle disposizioni ¢ nelle consistenze da
locall o sone avvenute variazioni di destinazione duso del locall skessi.
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Vedere anche ff puato 7.2 Conformila ediiizia defla presente refazione.
L} sequnito {a planimelria catastalo originaria agif attf

Si dichiara la conformita catastale delFimmabile oggetto di esecuziono




RAPPORTO DI STIMA IMMOBILIARE ~ R,G. 549-2021

8. CONSISTENZA

8.1 - ‘Criteri per if calcolo defla Superficie Commerciale Vendibile {SCV)

LOTTO 001: APPARTAMENTO af piano primo
Par Superficie Commaidiale Vendibile (SCY) deve intendersi una superficie basaka sulla somma delle “superfici ponderata” che
compangono immabila.
Superficie commerciale - Le normative di riferimento -
Le horme dl Hfermenta per la stima di un imraoblie e dungue uti anche al calcolo della sua superficie commerciale, sona
assanylalments due: il DR, ne 138/98, allegato &, & la UNI 10750:2005 sostiiufa poi dal 17 gennalo 2011 dalla LI EN
1573372011, Tn entrambe le norme | metrt quadrat] commerciall di urabitazions sono comprensivi dolie murature Interne ed
cstarne ed alla determinazlone del risulkano finale concorrono anche ke varie pertinense. 1l caloolo thella suporficie commerciate per
gii immoblfi residerali, commerdiali, dirczionall, turistici od Industriali & dala dalla somma di:
- La suparficia commerciale principale dall'unita immobiliare princlpale

_ - Le superflci ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, halconi, patll e giardini.
- Le quate percentuall delle superfici delle pertinenze {cantine, posti aito coperti e scoperti, hox, ecc.).
la superficie commerciaie di un immobile, sla essa residendale, piuttosta che dastinato ad altro uso, & dato dalla somma
delle seguenti superfici, calcalate ciascuna nolla misura mdicata: '

1) Supetfici coperte calpestabili comprensive dei muri interni ed esterni dell’'unita principale
{oomunemente chiamata “supcriicle coperta lrda™}:
«  100% superici calpestablll
« 1009 superfici paret! divisoric interne (non portanti)
«  50% superfici parett di confine con altre unlta immobliari , lacali condaminiali intertl; 100 % delle pareti di
prrimetrali {nel casn di murature portanti dl confing o perlmabali vengono computate fing ad un massimo di 50
cm qudlie perimetrall e fina a 23 om i muyi 10 comunions)
» locall principali ed accessor] can altezza utlle infariore a 150 cm non vengono cormputate
+ alementi ¢ rollagamento verbicall {ovvero alle scale gfo overftuali ascensarl) vengone camputat | una sole volts
netla misura pari allz propela proiezione orizzantale indipendentemente dal numero di planl.

2} Superfici ponderate ad uso esclusivo di terrazze, baleoni, patii e giardini
{eomunements chiamate "superfict seoperte™} Tn nea di massima:

s 30% halooni o terrazze scoperls -

« 359 halcon] e terrazze coperte

»  fino 4 35% pati e porbicati

= fino 2 G0% verande

s 15% giardinl di appartamento

o« 10% vile e giarding
Le percentual dalle superfici scoperte possona variare in relzlone alfa lorn gualita, dirmensione e ubicazione.
Sa | superfici esterne sona molto cstese gfa superana con un yalore poreenluale inporfante le superfic coperte, Viene appficata
una Jiteriore Flduzione a seconda del cash

3} Quote percentuali detle superficie delle pertinenze quali cantine, posti auto copetti e scapert
Anche n guesty caso le percentuali utilizzate nef calcolo possona vatiare a seconda ¢ qualicy, dimensiona ed ubicazione lelie
stasse & degli immeahill, una differenza sostanzlale si registia tra i tocali direttamenie collegati all'shltazione ¢ guell invece che non
sana in diretka comunfeaziona. In fines di masslma:

+ Cantina ofo solalo 20%-50%

= box A0-R0%

s posto auto copettofscoperto A5-50%

« manzarde rifinite 80%

« tavema fino al 60%.,

tici délitbiena: . L

Dati metrici del bene &

Unitd immaobiliare: Appartamento

Superficie complessiva dell‘unltd immobiliare: 43,00 mg

Superficie balconi: -

Superficie canting: -

Aree asterne di pettinenza; -

Altezza interna media intarna appartamento: maggiore di 270 cm
Altezza minima interna appartamento: 240 cm circa antibagno ribassato
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2. 5TIMA

LOTTO 801 [mmablle |dentificato af caiasto Fabbiricati

APPARTAMENTO: Foglio 233 Mappale 17 Sub 9, Piano 1, Categoria A4 Classe 3 Consistenza 2,5 vani Rendita €.
213,04,
Categoria catastale A/4 - ABITAZIONI DI TIPO POPOLARE

Il sottoscritto esperta, nella valutazione del heni immobil 1n cggetto, ha tenuto conto dell'ubicazione territoriale, del
sistema costruttivo, della Upologla del compendio, della vetustd, delfe finiture esterne ed Interng, dello stato
manutentiva, delfe condizioni iglenlco—sanitarle, della dotazione dfmplantl per come si sona presoentatl | ben
dil'ispezione peritale nello stato di Fatto e di diritto.

Per espimere il gludizio di stima, st & adottato il procedimento del confronto di merdata che risUita allattualith il pil
_idoneo per individuare il pit probabile valore de| bene.

It valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il "piti probablle” su base estimativa, ma deve
interdersi comunque “orientativa” e quindl suscettibile di variazion], anche sensibili, in dimimuzione o In aumento.

9.1 Criterio di s_tima

Analogico comparativo

I criterio o stima adottata per la valutazione della proprietd esaminata, & quello diretto o “a valore di mercato”, che
prevede ia moltiplicazione della superficle commerciale per 1 valore al metro quadro, ottenuto dalle diverse fontl e
tenendo conta dei vart coefficlenti correttiv.

Le fonti esaminate per la determinazione del valore base di stima, sono di seguita riportate,

9.2 Fonti d'informazione

1} Agenzie locall - siti web spaclalizzati In annundt immohiliari — periodo attuale
2) Banca dati del’Agenzia del Tertftorfo Q.M.I. (osservatorio del mercato immobliare) - 19 Samestre 2021

Andamento deil prezz degli immobili nelia zona Pasteur, Roverelo

Report da Immaobiliare. It

1| grafico seguente mostra I'andamento def prezzi di vendita nel tempo di tutte te tipologie di Imrnobili
residenziali nella zona Pasteur, Ravereta, in vendita

@ Prerra modio vendiza {€fm?
4zl
A5k
YIRE
JEEC -

zwee

2416 L
2054 RIS s 217 <01R Ly Juap EhFj

A Bicembre 2021 per glf immobili residenziall In vendita sono stati richiesti in media € 4.154 al metro guadro, con
un aumento del 7,14% rispetto a Diceambre 2028 {3.877 €/m2).

Negli ultirmi 2 anni, il prezzo medlo alFinterno della zona Pasteur, Rovereto ha raggiunto il suo massimo nel mese di
Dicembre 2021, con un valore di € 4.154 al metra quadre.




RARPORTO DI STIMA TMMOBILIARE — R.G. 545-2021

9.3 valore applicato nella stima '

1) Offerte di vendita Agenzie immobhiliari della zona

St cono recuperata un'offerta di vendita per un appartamenti di 2 Tocalt nello stesso stabile & della stessa consistenza
nosto al piano secondao. Immobile in fase di totale ristrutturazione,
Appartamento in Vendita € 223.000

Via Pietro Craspt 20127, Milanc (M) Riferimento: 60493633

Pane: Pasteur, Rovereta
Quartlers; Pasteur

Locali: 2 Bagni: 1 Superficie: 48 m?

Riscaldamentc: Autonomo Plano: 2 Totale plani: 4

Ascensore: 5i Giardino: Comune Stato: Ottimo { Ristrutiurato
. Arredamento: Arredato Spase condominiall; 100 € Mensili

Classe energetica BB Indice prestazions energstica: 182,80 kWh/m* anno

F
L
RISIUED

1} Offerta di vendita per appartamento In via Crespt n. 1L di 48 mq al piano secondo ad €. 223.000
schade offerte di vendita dell” agenzie immobiliare & allegata alla presente stima

All'afferta di vendita sono stati applicati def coefficientt ridutiivi o maggicrativi per oopgeneizzarne e caratteristiche
rspetto altimmobiie da stimare (In cattivo stato di mamutenzionefda ristrutturare), Essendo § due immabille postl nello
stesso stabile e delle stesse caratleristiche & stata applicata fa sola riduzione del prezzo di vendita de! 1526 dowvuta alla
necessita di ristruiturazione del bene oggetto di stima.

Fasendo questi valor delle “offerte di vendita” e valutando anche I'sttuale situazione del mercato immohbiliare si
reputa congruc iapplicare una scarto media tra quanto richiesto In fase di offerta ed il prazzo finale pari al 10%.

5i applica nella presente stima tn valore parl a:

|__ o 'ﬁéiorg_agen“zié netla zona'app[icat'i i cnefficieﬁti__cnrre.&ivi: € 3.555_,,(][1_."11'1i

2) 0.M.I Banca dati quotazioni immobiliari Agenzia del Territorio.
Provincia di Milano

Comune: Milana Codice zona: D36

Tipologia prevalente: Ahitazioni civili

Destinazlone: Residenziale

Valore di mercata per abitazioni di tipo economico stato conservativo oftimo & dit € 2,600/m? -~ 4.300/m%,
Per un valore medio pari ad €. 3.450,00/m®.

DelfAgenzia delle sono pubblicate con cadenza semestrale le quotaziont immobillari relative ai comuni dell'lntero

territorio nazionale per diverse tipologie edilizla nell’amhbito delle destinazioni residenziale, commerciale, terziaria &
produttiva,
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1 valeri minim! e massimi rappresentane ‘ordinarieta e, pertanto, nan sono incius_e nellntervalio iz guutaz:ur;:i_ rlﬂerl'ég
ad Immobil di particolare pregic o degrado o che comuague presentano caratteristiche non ordinarie per la UpoIH]

edilizia della zona di appartenenza.

Il suddetto valore medio di zona pud essere incrementato o diminuita 1n re[gzinmla allo stato _di oonservaziond,
aifubicazione ed alla qualith dellfimimobie oltre che alio stato e la quafit det fabbricata in cul & inserita.

Criticita riscontrater stato generale e of manitenzione del fabbricato e lela delio stesso, o stafo deftimmaobiie da
Hstrrere, 13 mancanza 4 focale canting o solaio.

Positivitd riscontrate. focalizzazione delfimmaobile aggelto df stima in Vicnaniza i fermate lnea metropolitana
- M1 fnea rossa MM Pasteur e MM Rovereds - magglor a;?petfﬁﬂftafwafﬂm of Ln appartamernio df bassa
metratura, Varie: uitime aliogaio del disimpeano a baliatoln e prosenza of doppio affaccio

5u Guesti valari medi di zana si ritiene congruo applicare 1 seguent] coefficients correttivi

Criticita .

a) Vista la necessitd dl Mstrutturazione completa delfimmoblie nelle sue finiture ed implanti si valuta un decremento
tispetto al valore medlo dl zona dal -15%. . . io rispetto al
b) Visto fo stato dolle parti comuni dellfimmobile stato facciate e per la mancanza dI focali cantina/solaio rispetto a
valore medio di zona dal -10%. '

Positivita: : _
b} La vicinanza alla linea fermate della metrapolitana ME finea rossa +5%.

¢ L.a maggior appetibilithfvalere di un appartamenta d hagsa metratura oltre che alla varie caratterlstiche
dellimmebile posizione rispetta al ballatolo e dopplo affaccie +10%.

S| reputanc ke criticith e positivitd riscontrate tra loro equivalent

Considerando I'attuale situazione del mercato immobillare, dello stato deli’immﬂbi_le, alle effettive cnnmzmnl_fiel
contesto i cui mmobile ogyetto di stima & inserito, all'sdificato nekla Zona _cqnmder:ata ed alla i:lpnltﬂgla edilizla
oagetto di stima ed in base alle effettive condizioni delfappartamento & pub individuare il valore dl seguito es_.press;,
media fra 1 valord ricavali dalle diverse fonti, came fi pill probabile valare di mercato d vendita dl un immobile nefo

state conservative appurato e data la tipalogta dello stesso,
MENTO

valore finale I_p[':-ﬁc_étu netla 'presante tima:
' €3.500,00/m2

LOTTO 001 AP




9.4 Valutazione del lotto 00%

- TABELLA RIASSUNTIVA VALUTAZIONE LOTTO 001
Supetficia | Coeff. ' Sup. aquiv. €/m2 Valore €

Appartamento m* 43,00 1,00 m? 43,00 | 3.500,00 150.500,00
Ralcont m? - - - .
Cantina m? - - m? - - -
Solalo m* - - m - - .

- | TOTALE €. 150,500,006
Superficie totale rilevata m? 43,00
Tat. sup. commetciaie m* 43,00 :
TOTALE LOTTO 001 (arrgsondato) € 150.500,00

Appartamento piano primo

valare delFimmaobile nefllo stato di fatto e nel contasta in i s trova:

[ TOTALE VALORE LOTTO 001

€ 150.500,00 |

9.5 Adeguanmenti:e carrézion ‘della stima

Regolarizzazioni richieste per Ya vendita del lotto:

_ Abbaltimento forfettario (nella misura del 5% del valore venale) per Fasseriza di garanzia
per vincoli occulti come da disposizione del G.E.:

- Spese teeniche di regolarizzazione edilizia-urbanistica (indicative):

- Spese lecniche di regolarizzazione catastale (indicative):

- Rimborso spese condominialt nsolute nelle ultime due annualita:

- Rlduziona per Ya vendita ] una sola quota dellimmebile In virtl del fa
guota del vaiore tenendn canto della magglor difficoita di vendita per

intera quota dei beni)

Totale adeguamenti e correzioni alla stima €. 9.925,00

€ - 7.525,00
E -
E.-.

€. -2.400,00

£

Valore lotto al netto degh adeguamenti ed abbattiment] nella stato di fatto in cui si trova:

Lto che il valare della quata non coincide con ia
je quote indivise (non ricorre il caso - vendita

i VALORE LOTTO 00X (s segui_l:m. aduguameﬁti & coﬁez[oni}

€. 140.575,00

€. 140,500,00
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9.6 Prezzo hase d'asta

PREZZO BASE D'ASTA LOTTO 001 (anotondata) | -
€ 140,500,00 -

Prezza al netto delle decurtazioni
Valore di vendfita del lotto nello stato d] *libara™

* PREZZO BASE D’ASTA LOTTO 001 (arotondato)
€ 120.000,00

Prezzo al netto delle decurtazioni
Valore di vendita de| lotto nello stato di “occupata”

N.B.. Prezzo base d'asta cansigliate, nelin stato di fatto, dl diritto & nefle condlzloni in cut si sono presentat [ beni
aflispezione perltale, valutatl a corpo e non a misura, al netto dalle decUitazioni » dellabbattimentn forfettarle dovito
alf'assenza di garanhzia per vizl o mancanza di qualita o difformita delfa 0053 venduta nonché allesistenza di eventuali
onert geavanti sul bene e non espressamente conslderati dallo scrivente Petito essendost di cid gia tenuto conto nell
valutazione.
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10. CONGRUITA’ CANONE DI LOCAZIONE

:10.1 Congruita canone di locaziona

Nan richiesto - cantratto di locazione non presente o scaduto

11. GIUDIZIO DI DIVESIBILITA’ -~ o it fvie oo

11.1 Giudizio di comoda divisibllita

Non tichiesto — vendita dellintera quota di proprieta del bene

 Criticita da segnalare

" Criticlkh ostative alla vendita o comunque dl rilevante impatto per la pracedura: nessuna

1| sottoscritto arch. Domenlca Benussl, dichiara di aver depositato telematicamente la prasente relazione a mezzo
P.C.T.; dl averne inviato copia al Creditore Procedente ed eventuall creditori intervenuti, oltre che al mtstode
giudiziarlo se nominato a mezzo posta elettronica & all'esecutato a mezzo pasta ordinara.

Quanto sopra if sottoscritto ha l'onore dl riferire con serena cosclenza di aver ben operato af solo snapa di fare
connsrare al Gludice la verita,

Con ossequin,

Mitang, 310172022

L'Esperto nominato
arch. Domenico Benussi
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