Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 538 2023

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG 538-2023

Giudice delle Esecuzioni: Dott. ssa Chieffo

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE
LOTTO UNICO:

unitd immaobiliare residenziale + unita immaobiliare box in Ossona (M), via dei
Patrioti 55

Esperto alla stima: Barbara Marchesi
Email: arch.marchesi@gmail.com
Pec: barbara.marchesi@pec.architettifirenze.it
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INDICE SINTETICO

Dati Catastali

Corpo A

Bene in Ossona (M), via dei Patrioti 55

Categoria: A3 [abitazione di tipo economico]

Dati Catastali: foglio 3, particella 184, subalterno 17 -piano T

Corpo B
Bene in Gssona (M), via dei Patrioti 55

Categoria: Cé [box-autorimessal

Dati Catastali; foglio 3. particella 164, subalterno 28 -piano T

State occupativo

Corpi A+ B: al sopralluogo occupati dall'esecutata. Non risultano in Agenzia Enfrate confratti
di locazione.

Comproprietari

Nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni LOTTO UNICO

da libero: € 60.000,00

da occupato: non ricorre il caso
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PREMESSE:

Trattasi di una unita immcehblliare residenzigle + una unitd immoebiliare autorimessa, poste
Ossona (M), via dei Patrioti 55

La scrivente pertanto ritiene formare un Lotto Unico per la vendita, come segue:

LOTTO UNICO

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORPFO A

1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

Descrizione del bene

Unitd a destinazione catasfale residenzidle, composta da due lecali, servizio & ingresso,
posta a pigno terra

Quota e tipologia del diritto pignoratoe

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprieta dell'immobile a carico di
per proprietda per 1/1

Identificazione al catasto Fabbricali come segue
Comune di Ossona
intestazione:

1/11in
regime di separazione dei beni
Descrizione:
Abitazione di tipo economico: Fg.3 Mapp. 164, Sub. 17, Cat A/3. - classe 4 - Consistenza
2,5 vani — Superficie catastale tofale 39 mq - tofale escluse aree scoperte 39 mq - rendita
€ 180,76 — VIA DEI PATRIOTI n, 55 Picno T
Derivante da:
- Variazicne toponomastica del 08/06/2016 pratica n. mi0279883 in atti dal 08/06/2014
variazicne tfoponomastica derivante da aggiornamento ansc (n. 89798.1/2014)
-Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie
- Varigzicne toponomastica del 30/08/2011 pratica n. mi0844221 in afti dal 30/08/2011
varigzione di toponomastica richiesta dal comune (n. 2800192.1/2011)
- variazione nel classamento del 16/07/2009 pratica n. mibé78993 in atti dal 16/07/2009
variazione di classamento (n. 122807.1/2009)
- Variazione del 14/05/1994 in atfi dal 14/05/1996 ristrutturazione (n. 123841.1/19%4)
- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze dell'vnitd:

passaggio comune, altra proprietd, comridoio comune, altra proprietd, cortie comune

Salve errori € come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietda
degli entl e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dai titoli di
provenienza

CORPO B

1.5.

Descrizione del bene
Unitd a destinazione catastale autorimessa posta in corpo di fabbrica inferno al cortile
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1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 538 2023

Quota e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla queta di 1/1 di piena proprieta dell'immobile a carico di
per proprietd per 1/1

Identificazione al catasto Fabbricatli come segue

Comune di Ossona
intestazione:
1/1in

regime di separazione dei beni

Descrizione:

box auterimessa: Fg.3 Mapp. 166, Sub. 25, Cat C/é, - closse 4 — Consistenza 13 mg —
Superficie catastale totale 13 mqg - rendita € 34,91 — VIA DEI PATRIOTI n. 55 Piano T
Derivante da:

- Variazione toponomastica del 08/046/2016 pratica n. mi02798%1 in atti dal 08/06/2016
varigzione toponomastica derivante ca aggiornamento ansc (n. 89806.1/20146)

- Variazicne del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie

- Variazione toponomastica del 30/08/2011 pratica n. mid84422% in afti dal 30/08/2011
variazione di toponomastica richiesta dal comune {n. 280027.1/2011)

- Variazione del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffaric

- Variazione del 09/05/198% in atti dal 25/11/1999 cls. progetto finalizzato 98/99 (n.
136892.1/1989)

- Diversa distribuzione degli spazi inferni del 09/05/198% in otti dal 10/07/1991 va.sp.int, [n.
1368%2/1989)

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze dell'unita:
coerfile comune mappale 168, mappale 146, mappale 173, altra proprietd.

Salve errori e come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd
degli entl e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosl come risulta dai titoli di
provenienza

{All. C Catasto: estrotto di mappa, visure catasfali storiche, schede catastali)

Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atte di pignoramento e alla
nota di trascrizione del medesimo

Nessuna.

2. DESCRIZIONE DE| BENI

2.1.

Descrizione sommaria del quartiere e della zona

In Comune di Ossona, zona semi centrale

Caratteristiche zona:

i beniin oggetio sono parte di un compendio posto in una corte, fipica dell'edilizia rurale
lombarda, perimetrata da un fabbricato fronte strada e da altri fabbricatl intemi alla
corfe.

Area urbanistica: prevalentemente residenziale, a traffico locale con sufficiente possibilita
di parchegdgio; la zona & provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenziali
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Principali collegamenti pubblici:

Collegamento alla rete autostradale tramite A4/Eé4 uscita Arluno

Linee autobus 7648 e 1649 di collegamento con i comuni limitrofi

Servizi offerti dalla zona: La zong & cempletamente urbanizzata ed allacciata g tutte le
infrastrutture e servizi primari e secendari, con buona presenza nele vicinanze di negozi e
servizi per la distribuzione al dettaglio, supermercati, scuole primarie e secondarie.

viste dall'alte da google maps

2.2. /2.3 Caratteristiche descriftive esterne e interne

Le unitd immobiliari in ocggetto sono poste in un complesso condominiale risalente ai primi
decenni del'900, fipico dell'edilizia rurale lombarda, con corte centrale. L'unita o
destinazione residenziale € posta nel fabbricato fronte strada, con accesso da androne
cemune e successivo corridoio di accesso all'unitd, posto al piano terra, con affaccio sulla
corte comune; I'unitd ¢ destinazione autorimessa € posta in corpo di fakbbrica interno al
corfile, di un piano fuori terra.

Fabbricato con facciate ad infenaco vemiciate; portone di accesse carraio e pedanale
in legno, successivo portoncino di accesso all’'atrio condominiale in condominiale in
alluminio anodizzato e velr; pavimentazione atric condominiale in piastrelle; ascensore
non presente; portineria non presente.

Dal sommario esame a semplice vista, si presenta in condizioni di manutenzione ¢ di
conservazione modesto, necessitante manutenzione olfre che imbicncatura nelle
facciate e partl comuni.

CORPO A-sub. 17
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2.3.
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L'unitd in oggetto & posta al piano terra del fabbricato su strada, con accesso da androne
comune e successivo affio comune di accesso dlle unitd, posto cl piano terra, con
affaccio sulla corte comune. Al sopralluoge € risultata composta da ingresso che si
affaccia sul locale giorne con angele cottura, un bagno, una camera da letto.
Difformemente dalla scheda catastale non & presente il tavolato di separazione con
porta tra il locale ingresso e il locale giormno cotturg e la porta di accesso alla camera ¢
posta sul tavolato verso I'ingresse e non nella parte fincle del tavelato, Nel locale bagno
e presente piccola finestrella alta che affaccia sul disimpegne comune di accesso alle
uniter.

Porta di ingresso del fipo blindate; infissi esterni in pve bianchi con doppi vetr, tapparelle
in pve, inferriate esterne in ferro color micaceo; pavimentozione in piastrelle di gres
porcellanato in fufliilocali; pareti intonacate e finteggiate a meno delle pareti del locale
bagnoe rivestite in piastrelle e della parete del blocco coftura in cucina rivestita in piastrelle;
porte interne in tfamburato legne finitura noce,

Impiante elettrico sottotrdccia o semplice vista parrebbe a normea, certificazioni non
rinvenute, si consiglia quindi verifica;

impiante riscaldamento con caloriferi e acqua calda sanitaria Autonomi con caldaia
posta nel blecco coftura, certificazioni nen rinvenute si consiglia verifica ed eventuale
messa Norma;

Presente citofono

Hinterna netta circa 2,90 mi.

Internamente I"'unitd immokbkiliare, dal sommaric esame a semplice visto, s & presentata in
stato di conservazione € manutenzione nella norma.,

Siriporta tuttavia che sono presenti evidenti segni di muffa/umiditd di risalita con anche
persistenti odori di muffa, nel locale camera — parte verso il passaggio comune,

Per una descrizione pid esaustiva sirimanda al rilievo fotografico dll. sotte D Ril. fotografico.

N.B: Si segnala che tutto guanto non costituisca bene immobilizzato (in via esemplificativa ma non esaustiva mabili-lavabo, box
doccia, spliit. porte, zanzarders, placchette imp. elsflico ecc.] polrebbe non essers disponibile alllimmissions in possesso perché
precedentemente asportato

Corpo B - sub. 25

Vano autorimessa posto in corlile interno. in corpo di fabbrica ad un piano a box.
Pavimento in battuto di cemento e serranda di fipo basculante in alluminio ad apertura
manuale; pareti infonacate.

Il vano data la conformazione (forma frapezoidale) e la scarsa profonditd, consente
I'utilizze per moto e piccele city car

Per una descrizione pivu esaustiva siimanda al rilievo fotografico all. sotte D Ril. fotografico.

Cerfificazioni energetiche
CORPO A

L'immobile in oggetto & risultato provvisto Attestato di Prestazione Energetica, come
segue: codice identificativo 1516400000618, valido sino al 10.01.2028 secondo termini di
Legge. Indice di prestazione Energetica: Classe G . EP 355.30 kWh/mag-anno

(copia ape ailegata al ragito allagato softo A)

CORPO B

Naturalmente esente dall’obbligo
Pog. &
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2.4. Cerfificazioni di conformita degli impianti

Non rinvenute. Si consiglia verifica ed eventuale/se del caso, messa a norma. Di tali
mancanze e delle eventuali regelorizzozioni si & tenufe confo nella valutazione
complessiva cel bene

3. STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione del bene;
La scrivente, in data 28.02.2024, unitamente al custode giudiziario si recava sul posto e
procedeva ad effeftuare gli occertamenti dello stato aftuole dei beni in oggetto, con
rlievo a vista e fotografico.
Le unitd sono risultate occupate dall’esecutata che ivi risiede
Sirimanda alla relazione del custode sul punto,

3.2, Esistenza contratti di locazione;
Dad ispeziohe AgenZid Entrdte noh risultano contratti di locazione per i beni in oggetto,
dante causa I'esecutata.

{all. Softe A: risposta no contratti Agenzia Entfrafe)

4. PROVENIENZA

Dalla documentazione allegata agli atti di causa e dal certificato notarile in afti, facente stato
alla data del 28/06/2023, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e iscrizioni,
implementati dall’acquisizione del fitele di provenienza {all. B1- Provenienze) ¢ dalle ulteriori
verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente mediante consultazione telematica
presso I'Agenzia del Territorio Milano 2, per immobili con estrazioni di note, alla data del
30.01.2024, (all. B-Ispezione ipotecaria) risulta quanto segue:

4.1. Attuale proprietd
o All’esscutata, la guota dellintero in piena proprietd in regime di separazione dei beni
degli immobili Foglio 3 Particella 166 Sub. 17 e Sub. 25 & pervenuta per ctto di
compravendita del 19/01/2018 Numero di repertorio
Sergio Sede Milano trascritto a Milano 2 il 01/02/2018 ai nn. 1543/942 da potere di

Strolcio dal rogito: * ... dichiara che la cosfruzione del fabbricato di cui le unita immobiliari in
oggetto fanno parte e stata iniziata in dafa anteriore al 19 settembre 1967; che € stata
presentata al Sindaco del Comune di Ossona Comunicazione per opere effeftuate, ai sensi
del-l'art.4 comma 7 della Legge 493/1993, il 5 oticbre 1995 protocollo n.5031; che non sono
state apportate successive modifiche soggetfe a licenza, concessione, autorizzazione edilizia
0 permesso di cosfruire,

Al guadro D della nota quanto segue:

- GLHMMOBIL! DESCRITTI VENGONG VENDUTI NELLC STATO DI FATTO IN CUL ATTUALMENTE S| TROVANG, CON TUTTH GLI INERENT! DIRITTI,
ACCESSIONI E PERTINENZE, ONERI, SERVITU" ATIIVE E PASSIVE LECGALMENTE COSTITUNTE, IV COMPRESA LA QUOGTA PROPORIIONALE DI
COMPROPRIETA!, IN TUTTH T VAN, SPAZL IMPIANT, SERVIZI EC ENTI COMUNI, Al SENSIE PER GLI EFFETTI DEGLI ARTT.TTI7 E 1118 C.C. E DEL
VIGENTE REG OLAMENTC DI CONDOMINIOL™,

Sirimanda ai suddetti afti per conescenza di tutto quanto in esso contenuto.

{copia titolo reperito dalia scrivente dal notaic rogante + nota di frascrizione esfratfa dalia scrivente, ail.
B1- Provenienze)
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4.2. cronistoria al ventennio

o

Alla societd . la guota dellintere In piena proprietd degl
immobili in oggetto & pervenuta per decreto di trasferimente immaokili del 13/04/2017
Numere di reperfeorio 3440 TRIBUNALE DI MILANQO trascritte a Milano 2 il 01/08/2017 nn.
13356/8576 ca potere

A la gquota dellintero in piena proprietd degliimmaobili in oggetto

& pervenuta per atto di compravendita del 27/03/2002 Numero di repertario 899206
trascrito a Milano 2 il 03/04/2002 nn.

6206/4554 da potere di

fiscale

{note di frascrizioni dei fitoli estratte dallo scrivente, all. B1- Provenienze)

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Dalla documentazione allegata agli atti di causa e dal certificato notarile in atti, facente stato
allo data del 28/06/2023, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e iscrizioni,
implementati dall'acquisizione del fitclo di provenienza {all. B1- Provenienze) € dalle ulteriori
verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente mediante consultazione telematica
cresso 'Agenzia del Territorio Milano 2, per immobili con estrazioni di note, alla data del
30.01.2024, (all, B-Ispezione ipotecaria) risulta quanto segue:

5.1.

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

Domande giudiziali o altre trascrizioni
Nessuna

Misure Penali
Nessuna

Convenzioni matrimoniali e provvedimento di assegnazione casa coniugale, dirito di
abitazione del coniuge superstite
Nessuna

atti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, dlire limitazioni d'uso
Nessunda

Eventuali note/osservazioni: nessund

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

Iscrizione a Milano 2 ai NN. 1544/247 del 01/02/2018 nascente da

Iscrizioni

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO del 19/01/2018 Numero d| reperrorlo

Sede BRESCIA Codice

fiscale
Contro I'esecutata, gravante su tutti | beni oggetto della presente.
Capitale

Iscrizione a Milano 2 ai NN. 8128/1579 del 28/04/2022 |potecd dellg Riscossione nascente
da RUOCLO, AVVISO DI ACCERTAMENTO del 27/04/2022 Numero di repertorio
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emesso da AGENZIA DELLE ENTRATE RISCOSSIONE Sede ROMA, A favore di AGENZIA DELLE
ENTRATE-RISCOSSIONE Sede ROMA Codice fiscale 13756881002

Conftro I'esecutata, gravante su tuttii beni cggetto cella presente.

capitale :

¢ Pignoramenti

Trascrizione a Milgno 2 ai NN, del 28/06/2023 nascente da Verbale di
Pigneramento Immobili del 23/05/2023 Numero di repertorio remesso da UFFICIALE
GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLC DI MILANO Sede MILANO

A favore di

Contro 'esecutata, gravante su tutti i beni oggetto della presente.

{Cuplc Nota di frascrizione del pigncramento; all. B-Ispezione ipotecaria)

o Alfre frascrizioni

/
Eventudli note/osservazioni: nessuna

= Aggiornamento della documentazione ipo-catastale in atti

La scrivente ha effettuato ispezioni ipotecarie per immokili alla data del 30.01.2024 {ali. B-
ispezione ipolecaria) e rispetto alla cerificaziong notarile in afti nen ha rilevato ulteriori
formalita/gravami,

[lspezicne Agenzia Territorio Milano 2 mediante servizio di consultazione telematica perimmobili - sintetici
e note estratte dalla scrivente, all. N.B-Ispezione ipotecaria)

6. DEBITI CONDOMINIALI E ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE

La scrivente ha provveduto a richiedere o mezzo mail all'amministrazione del condominio, o
posizione debitoria per gli immoebili in cggetto, relative all'anno in corso e all'anno solare
precedente, ai sensi art. 43 delle disposizioni attuative del Cedice Civile, copia del
regelamento condominiale, indicozioni dei millesimi delle unitd, eventuali presenze morositd
condominiali {oltre a quelle per l'unitd), presenza o meno certificate di Abitabilitd del
fabbricato, presenza o meno del CPl/Scia (rihnovo periodico conformitd antincendi),
evenfuale presenza del CIS, eventuali problematiche strutturali , eventudle presenza di eternit,
indicazioni circa la presenza 0 menao di cause in corso anche con I'unitd in oggetto, eventuali
inferventi di manutenzione stracrdinaria, eventuali alire informazioni da riportare all’eventuale
futuro acquirente,

6.1. Spese di gestione condominiale

Siriporta come da riscontro sempre a mezzo mail dall’amministratore, in data 07.03.2024, alla
cui lettura si rimanda {all, A- Informazioni condominigli), cuanto segue;

“La signora ad oggi ha un insoluto nei confronti del condominio di € 2647,92, in
considerazione che le spese annue gravanti sull"unita sono circa € 500,00 annue. ”

La scrivente pertanto provvede a decurtare le spese medie per le due ultime annudlita,
ammentanti ad euro 1.000,00 circa

Dalle tabelle millesimali allegate al regolamento di condominio risulfane i seguenti millesimi
Abitazione (indicato come appartamento 4): millesimi $3.30
Box (indicato come box n. 2): millesimi 21,70
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L'amministratore inoltre riporta che per il fabbricato andrebbero fatti diversi lavori ma ad cggi
nen & stato deliberato nulla causa morositd

Dal regolamento di condominio siriporta il seqguente stralcio relativo a servitu di passaggio;
Aree in ecomproprietd :
4) Superfici ;ln comune interne all'edificio 71,50 mg.

B) Superfice del suole econdeminiale £15,00 mq.

servitu di passazzio e wvincoli. : -

- ILtandrone d'inzresso dello stabile al N. civico 35, rimane soggetto
a servith di passajzio sia per il condoninio in ozsetto sia per la
proﬁrieté adiscente. Tale servith di passaziio si estenderd sulla
area interna del cortile condominiale per l'accesso &ll'area inter-
na di altra proprieta.

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni hecessarie
per conoscere gli importi agglomati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali
insolute relative all’anno in corso al decreto di frasferimento e o quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con 'esecutato ex art, 43 quarte comma disp. att. ¢.c., nonché
eventuali quote di oneri a carice per lavor di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

Siallegano gli ultimi verbali di condominic con riparto ricevuli e il regolamento di condominio
di tipo contrattuale con tabelle ricevute, clle cui letture si imanda

{mail di richiesta all'amminisfratore del condominio, e-mail di risposta ricevuta e documenti ricevuti; all.
A - Informazioni condominiali

7. REGOLARITA’ URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

Il fabbricato di cui & parte il bene In oggetto risulta azzonato da vigente PGT del Comune di
Ossond in zone prevalentemente residenziali esistenti. Tessuto urbano d'impianto storico,
ricompreso nel perimetro del NAF, Art. 32 — Disciplina per il Nuclec di Antica Formazione (NAF)

7.1, Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (all. C edilizia);

il fabbricato di cui é parte l'immobile in oggetto & stato edificato anteriormente al 1° settembre
1967.

La scrivente ha presentata istanza di accesso atti presso gli uffici competenti del comune di
Ossond, per la ricerca di eventuali atti di fabbrica per i fabbricati (Via Patrioti 55 gia via vitt,
Emanuele 19) nonché per le eventuali successive modifiche, compresa richiesta della pratica
citata nel titclo di provenienza

DB, siriporta la “gssai scarsa” collaborazicne degli uffici preposti del Comune come segue:
a seguito dell’istanza accesso atti con indicati tutti i riferimenti del caso, si riceveva telefonata
dagli uffici rappresentante che gli stessi non effettuavanc ricerche senza dati identificativi
(diversamente | dati identificativi erano presenti nella domanda, ed era presente anche la
richiesta della pratica, come darogito "Comunicazione per opere effettuate, aisensi del-l'art.4
comma 7 della Llegge 493/19%93, it 5 oftobre 1995 profocoillo n.5031"} e che gli stessi mi
avrebbero inviato i loro elenchi pdf delle pratiche per effettuare io stessa detta ricerca (ll] -
(un elenco con le pratiche dal 1937 al 2019, un elenco con le pratiche dal 2019 ad oggi ed un
elenco con i condoni dal 1986 al 2004).

La scrivente riceveva detti elenchi in pdf, di cui si riporta la assai approssimativa compilazione
(in molli casi, soprattutte per le pratiche non recenti, con solo 'indicazione della via, o del
proprietaric al'epoca dei lavori}.
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La scrivente, tuttavia. rinveniva una serie di prafiche, presentate dall'cllera proprietario
[proprietaric all'epoca di quasi futto il complessc), dagli anni '70 agli anni 20, che avreblbero
potuto anche riguardare | beni in oggette, che provvedeva quindi a richiedere agli uffici
preposti, unitamente alla pratica del 1995 {che sembrerebbe non essere presente negli elenchi
ricevuti}.

A seguito di tale richiesta la scrivente riceveva dagli uffici telefonata con la quale gli stessi
comunicavano 'impossikilitd momentanea di effettuare le ricerche in archivio aftesa
I'impossibiitd di accedere agli stessi per non precisate problematiche ailuoghi.

La scrivente provvedeva a sollecitare plU volte sia felefonicamente che framite e-mail un
riscontro, ma a tutt'oggi nulla é stato piu risposto dagli uffici preposti.

La scrivente pertanto non pud attestare la conformitd edilizia o meno e la legittimitd o meno
di destinazione (a residenzicle e a box} dei beni in oggetto, nonché la presenza o meno del
certificato di agibilitd, non avendo gli uffici preposti provvedute, ad oggi. o riscontrare nulla di
cuanto richiesto.

Con riserva di integrazione quadlora gli uffici riscontrassero quanto richiesto.

{istanza accesso atfi, mail con ulterior richieste e elenco richieste a seguito delricevimento degli elenchi,
mail di viteriore sollecito all. softo C- Edilizia)

7.2. Conformita edilizia/catastale-urbanistica:

Alla dofa del sopralluoge i beni in oggetto sono risultati sostanzicimente corrispondenti alle
schede catastali {fenendo conte delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine
alle misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta) a meno di quanto segue:

Sub. 17 abitazione:

Difformemente dalla scheda caotastale non & presente il tavolato con porta di separazione dal
locale ingresso, sul quale affaccia il lecale bagno, dallocale giorno/cottura (€ presenfe ampio
varce di passaggio senza chiusura), Detta modifica & in contraste con 1 vigenti regolamenti di
igiene che prevedono che la zono cottura sia disimpegnata dal locale bagno,; pertante,
andrd ricostruito un tavolato con perta atto a disimpegnare il bagne dalla zona cottura,

La porta di accesso alla camera é posta sul tavolato verso lingresso e non nella parte finale
del tavolato. Nel locale bagno & presente piccola finestrella alta che affaccla sul disimpeagno
comune di accesso alle unita.

Pertanto, I'eventuale futuro aggiudicatario (previc verifica dell'iter burocratico tramite proprio
tecnico di fiducia in concerta con i tecnici comunali] potra provvedere, per il ripristine della
situazione come da scheda, tramite pratica edilizia a sanatoria enerosa. Tali documentazioni,
comprese di oblazioni, diritti, opere edill & parcelle professionall di tecnici abilitati, hanno un
costo indicativo da euro 3.000,00 od euro 4.000,00 circa. La scrivente ritiene pertanto indicare
un costo medic indicativo di 3.500,00, (il tutto fatte salve eventual diverse future determinazioni
degli organ! preposti)

Si evidenzia incltre, come riportato al punto 7.1, che lg scrivente non pud attestare la
conformitd edilizia o meno e la legittimitd ¢ meno di destinazione (a residenziale e a box] dei
beni in oggetto, nonché la presenza ¢ meno del certificato di agibilitd, non avendo gli uffici
preposti provveduto, ad oggi, a riscontrare nulla di quanto richieste.

L'eventuale futuro aggiudicatario potrebbe dover provvedere quindi (previa verifica dell'iter
lcurocratico framite proprio professionista di fiducia), o proptie cure e spese, dlla presentazione
di una Segnalazione Certificata per I'Agibilita (SCIA per agibilitd parziale) corredata di tutta la
documentcazione richiesta, complende tutti gli adempimenti e le formalitd necessarie relative
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al rilascic del certificato stesso, compresi tutti gli oneri e spese per la rimozione di eventuali vizi
delle procedure amministrative che ostine al rilascio del certificato medesimo; il tutto fatte
salve eventuall diverse future determinazicni degli organi preposti che non rilasciano parere
creventive scritfo prima che siono state presentate le opportune richieste. Costi ed oneri
difficiimente quantfificablli in questa sede.

La scrivente, pertanto, alla luce di tutto quanto sopra esposto e non potendo ripertare la
legittimitd delle destinazioni d'use attuali dei beni ne la loro conformitd, ritiene operare, nel
coso di specie, un abbattimento del valore del 3 %.

{il tutto fatte salve eventuali diverse future determinazioni degli organi preposti

8. CONSISTENZA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie commerciale delle unitd & stata calcolata dall'interpolazione tra la planta
catastale e il rilievo planimetrice effettuato sul posto dallo scrivente, al lordo delle murature
interne ed esterne, comprensiva dei muri di proprietd, comprendenda le pertinenze accessorie
calcolate convenzionadlmente in guota oppaortuna (Norma UNI 10750:2005 e DFR n. 138 del
23/03/1998) come segue:

SUB. 17

: 5 Sup. reale lorda Sup . commercicle
Destinazione P arameatro mioy . Coeff.

circa lorda circa

SUEs. lorda i
AS3 9 32.30 1007 32.30
ravimento

TOTALE 39,30 39.30
: . Sup. reale lorcda Sup. commeaerciale
Destinoizione Pararmnetro mog ) Coaeff. .
circa lorda circa

sups. lorada di
[eye. . 13.00 100%% 13.00
pavirmento

TOTALE 13,00 13.00

Note: ovvicmente dovendosi tengre confc delle sempre possibili inesattezze tecniche in ordine alle
misurazioni risultanti dalle planimetrie In scala ridotta {tolleranza di appressimazioneg delle schede e del
rilleve del 2/3 % ininfluente i fini della stima,).

Siricorda che il bene viene venduto a cerpe € non ¢ misurd

9. STIMA

2.1. Criterio di stima:

La sottoscritta esperto. nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione teritoricle, della tipologia del’interc compendio, dell’esposizione e del
piano, della vetustd, dello state manutentive delle finiture e degli impianti, della
cenformitd edilizic e catastale, dell appetibilita dal punto di vista della domanda
immebiliare, nonché di tutte le caratteristiche infrinseche ed estrinseche del bene stesse,
nelle stato di fatto, di diritto e per come si & presentato alllispezione peritale.
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Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetice — comparativo che
risulta all’attualitd il v affidabile per individuare il piv probabile valore di mercato dei
beni in esame, stimati come oggetto di trattazione per la vendita.

Si & tenuto infing conto dei fattor di instabilitd economica generale del paese ed in
parficolare del monde finanziario, che condizionano il mercate immeobiliare con |a
conseguenza di un lieve ribasse delle quotazioni e delle trattative, al fine di rendere piv
redlistica e rapida, nell’ambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un
congruo prezzo direalizzo.

Il valore del bene come sopra definite, pud essere considerate peraltro il “piv probabkile”
su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientative” e quindi suscettibile di
variazioni, anche sensibili, in diminuzicne o in daumento,

9.2. Fonti d'informazione e parametri estimativi

Agenzie immobiliari in zona; annunci immehbiliari nella microzona per fipelegie consimili,
portale aste tribunale di Milano per immokili in zona;
s  Osservatori del mercato:
AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immebiliare) 2° semestre 2023 -
Centrale/INTERO CENTRO URBANC
Tutto cio premesso e considerato, formulata infine ogni adltra osservazione di perizia e
pratica. la scrivente ritiene assegnare alla proprietd dell’unitd immokiliare descritta nella
presente relozione, valutata per la sua attuale, intera consistenza, ivi comprese le
pertinenze accessorie;_nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni In cui si € presentata
all’ispezione peritale, tenuto conto dell' assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualitd
o differmita della cosa venduta e della particolaritd di unc vendita giudiziaria,
(esprimendo la propria riserva in riferimento alla presenza di eventuali vizi e difetti occulti
efo sifuazieni non rilevabili con un semplice e sommario soprallucgo visivo, nei limifi del
mandato ricevuto) con le eventuali spese tecniche di regolarizzazione edilizia/catastale
e le eventuadli spese condominiali insolute relative ai soli ultimi due anni di esercizio
aggiornate rispetto alla data di aggivdicazione {decretoc di trasferimento) a carico

dell’ acquirente, il seguente pib probabile valore vendle agttudle g corpe e non a misura:

9.3. Valulazione:
Stima sintetica comparativa parametrica

. : Sup. commerciale Valore unitadc .
Destinazione Valore Complessiv o
lorcla circa Fura/maq
A3 39.30 £ 1.500,C00 € 58.950.00
C/é ACORPO < 11.000,00

€ 69.950.00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi o quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 8 (5 %
come da prassi dovuto all’assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per |'esistenza
di eveniuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalle scrivente perito, 3
% come da punto 7.2).
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LOTTO UNICO
- Valore € &9 .250,00

. Riduzione del valore del 8% (5% per assenza di garanzie per vizi e 3% € 5. 594 00
com da punto 7.2): i B

Spese tecniche di regolarizzazions urbanistica e/o catastale o carico £ 3. 500.00
dell'acquirente - indicative: ’ ‘

Spese condaminiali insolute importi relativi all'lanno in corso e
precedente: spese medie vltimi due anni come ricevute -£ 1.000.00
call'amministrators

N.B.: 5f ricorda che il future aggiudicatorio dovrd attivarsi ed acguisire le informazionif
necessarie per conosceregliimporti anggiornati o carico dell’immobile per eventuali spese
condominialiinsolute refative allanno in corso of decreto di trasferimento e a gqueiio
precedente, su difui gravantiin via sofidalfe con ('esecutate ex art. 53 quarto conima disp.
att. c.c., nanché eventuali quate di oneria carico periavorf di manutenzione effettuati, in
corsc, e/o deliberati, se dowviski,

= 59.854.00

Prezzo base d'asta LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni LIBERO € 60.000,.00
arroltondato

Prezzoe base c’asta LOTTO UNICCS al netto delle decurtazioni
Coccupato - nonricorre il caso

Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di falio, di diritto e nelle condizioni in cui si sono presentali i beni allispezione
peritale, valviati a corpoe € non a misura, al nette delle decurtazioni e dell'abhattimenie forfeltario dovuto all'assenza
di garanzia per vizi o mancanza di qualita o difformita della cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali oneri
gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cid gid tenuto conto nella
valutazione,

10. GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Neon ricorre 11 caso

12. CRITICITA' DA SEGNALARE

NOTE:

Il perite valutatore ricorda che per legge [artt. 2922 e 1490 s5. cod. civ.) I'aggiudicatario acquirente non ha diritto clle
garanzie o carice del venditore per quanfe conceme eventudll vizi palesi /e occulti dei beni immobili oggetta
dell'esecuzione, € che per tale ragicne il Givdice dell’esecuzione ha disposto un abbattimente forfetario parn al 5%
del valore di stima dell'immobile, dovendosi cosl ritenere compresa entro tale riduzione forfetaria ogni € qualungue
prefesa dell'aggivdicatario acquirente nei confronti di chiungue per vizi dell'immobile.

Quanto sepra la sottoscritta ha I'onere di riferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scepo difare conoscere al Giudice la veritd.

Con osservanza
Milane, 10.04.2024

I'Esperfo nominato
arch. Barbara Marchesi
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ALLEGATI

Si alleganc i seguenti documenti, che formano parte integrante della refazione:

Allegato A - Contratti, informazioni condominiali

- riscontro agenzia entrate no contfratti; mail di richiesta al’ amministratore i condominic con mail di
risposta ricevutd e documentazione ricevuta; copia Ape allegati al rogite

Allegato B - ispezioni ipotecarie

- Nota ditrascrizione del pignoramento;

- ispezione Agenzia Territorio Milano2 mediante servizio di consultazione tfelematica —sintetici per immabili
senza restrizion! + note estratte;

Allegato B1 - provenienze

Copia Atto di provenienzg, note di trascrizioni dell’ attuale e precedent titeli estratte dalla scrivente
Allegato C - cataste

- Estrafte di mappa, visure catastali storiche, schede cafastal;

Allegato C - edilizia

-istanza accesso atti, mail con ulterioririchieste e elenco richieste a sequito delricevimento degli elenchi,
mail di ultericre sollecito

Allegato D fotegrafie

- Rillevo fotografico

invio perizia dlle parti
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