Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n, 793/2023

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG 793/2023

Giudice delle Esecuzioni: Dott. ssa Botiglieri

RELAZIONE D! STIMA IMMOBILIARE

LOTTO UNICO: Unitd immeobiliare con cantina e solaio in Milano
Via Ercole Oldofredin, 47

Esperto nominato: Arch. Cristina Marchesi
Albo Architetii di Milano n. 14694 — Albo C.T.U. Tribunale di Milano n. 13360
e-mail: cristinamarchesiarchitetto@gmail.com — marchest, 1 4694 @oamilano.it
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 793/2023

INDICE SINTETICO

Dali Catastali

Corpo A

Bene in Milano Via Qldofredin. 47

Cotegoria: A3 [Abitazione]

Dati Catfastali: foglio 192, particella 255, subalterno 7

Stato occupativo

Corpo A: dl soprallucgo libero

Comproprietari

Nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
da libero: € 329.000,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 793/2023

LOTTO UNICO

Unitd immobiliare con cantina e solgio

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN IMMOBILI PIGNORATI

CORPC A

1.1. Descrizione del bene

Unitd immobiliare sita al piono primo di un fabbricato condominiale ubicato in Via Ercole
Oldefredi n. 47 composto da corridoio di ingresso, un locale pranzo, un cucinino, un
piccolo vanao uso tipostiglio/disimpegno tra il cucinine ed il corridoio, un bagne finestrato,
unripostiglio, altri due locall [adibiti a camera e locale giorno) e due balconi, con annessi
un vana di cantina pertinenziale al piano interato ed un solaio al piano quinto.

1.2. Quota e tipologia del diritto pignorato
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprieta dell’immobile di

1.3. Identificazione al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue (all. N.1- Catasio):
Note: il bene risulta ancora infestato come segue:

dati identificativi; foglio 192, particella 255, subalterno 7

dati classamento: cat. A/3; classe 4; zona cens. 2- consistenza 5,5 vani; sup. catasiale tot,
22 mq; sup. catastale escluse aree scoperte 91 mq, rendita € 752,74

indirizzo: Milano, VIA ERCOLE OLDOFREDIn. 47 Piano $2-1-5

dati derivanti da:

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

- VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tarifiario

- Impianfo meccanografico del 30/06/1987

1.4. Coerenze in contorno:

dell'abitazione: enti comuni, proprietd di terzi su due lati, prospetto su Via Oldofredi,
proprietd di terzi, prospetto su cortile comune

Salvo errorl @ come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd
degli enti e spozi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dal fitolo di
provenienza.

della cantina: via Keplero, proprietd di terzi, corridoio comune, proprietd di terzi;

- Salvo errori e come meglio in fatio ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd
degli enti & spazi comuni, con i relativi onerl connessi, cosi come risulta dal fitolo di
provenienza.

del solgio: via Keplere, proprietd di terzl, prospetio su corte comune, proprietd di terz
Salvo emori e come meglio in fatto ivi compresa la proporziondle guota di comproprietd
degli enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dal fitolo di
provenienza.

(All. N.1 Catasfo: estratfo di mappa, visura catasfale storica, scheda caotastale in atfi al NCEU del
29/04/1959)

1.5. Eventudli discrepanze con l'identificaziene del bene di cvi all’'atto di pignoramento e alla
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 793/2023

nota di rascrizione del medesimo

Nessuna,

2. DESCRIZIONE DEI BENI

2.1.

2.2

Descrizione sommaria del quartiere e della zona

In Comune di Milano

Caratteristiche zona: il fabbricoto di cui & parte il bene in oggetto & ubicato Via Oldofredi
n. 26, zona semicentrale (STAZIONE CENTRALE VIALE STELVIO) al limite con la zona
periferica (MAGGIOLINA, PARCG TROTTER, LEONCAVALLG) nord- est della citfd, tra viale
Marche e viale Sondrio

Area urbanistica: a fraffico locale con sufficiente possibilité di parchegagio.
Caratteristiche zone limitrofe: prevalentermente residenziale

Principali collegamenti pubblici: buonii collegamenti di mezzi pubblici di superficie (linea
fram 5, linee autabus 91, 92, 43, 81 e 54) e sotterranei con la MM2 ed M5 fermata Zara,
Marche e Sondrio e con la stazione di Milano cenirale & Milano Garibaldi nelle immediate
vicinanze.

Servizi ofterti dalla zona: La zona & completamente urbanizzata ed allacciata a futte le
infrastrutiure e servizi primari e secondari, con presenza di negoz e supermercati per la
dclistribuzione al dettaglio in tuthi i principali settori merceologici e zone a verde.

RICEIO

Caratteristiche desciittive esterne (all. 8 ~ Rilievo fofografico)

I bene oggetto della presente & parte di un fabbricato condominiale in Comune di
Milano, in Via Ercole Oldefredi n. 26, zona semicentrale nord-est della cittd, tra vicle
Marche e viate Sondrio, con carattere prevalentemente residenziale.

Il fabbricato condominiale, ubicato ad angolo tra Via Oldofredi e Via Keplero & caostituito
da un corpo di fabbrica con pianta ad YL" con affaccio principale su Via Oldofredi (e via
Keplerc) e secondario sul cortile interno; consta di cinque piani fuori terra, compreso il
piano ferrq, oltre ad un pianoe interrate adibito a cantine ed uno a soitotetto adikito a
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2.3,

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 793/2023

solai con coperture a falde; complessivamente, dal sommarnic esame a semplice vista, si
presentd in condizioni di conservazione e manutenzione nella norma.

- Facciaia su strada: rivestita con mattoncini paramano € con zoccolatura in ceppo per
tutto it piano terra/rialzato in condizioni nella norma;

- Facciata interna: infonacafa e tinteggiata di colore giallo Milano in condizioni
sufficienti;

- portone accesso fabbricato: ad anta doppia a battente in ferro e vetro con sopraluce
vetrato condizioni nella norme;

- rampd vano scala comune: in marmo in condizioni nella norma

- oscensore: presente
Note: & presente il necessario servoscala per il superamenio della prima rampa di
ingresso

- servizio di portineria; assente

- condizioni generali dello stabile & delle parti comuni, dal sommario esame a semplice
vista: nella norma

Caratteristiche descrittive interne (all, 8 - Rilievo folografico)
CORPO A- Abitazione

L'unitd in oggettic & posta al piano primo del fabbricato con accesso da vano scala
comune dotaio di ascensore e con doppio affaccio, su cortile interno e su Via Oldofredi,
& risultata composta, ol momento del sopralluogo, da corridoio di ingresse, un locale
pranzo, un cucining, un piccolo vano uso ripostiglio/disimpegno fra il cucinino ed |l
cormidoio, un bagno finestrato, un ripostiglio, altri due locall (adibiti a camera e locale
giorne) e due balconi, con annessi un vano di cantina pertinenziale al piano interate ed
un solgio al piano quinfo.

Internamente il bene dal sommaric esame a semplice vista, si & presentato in stato di
conservazione e manutenzione modesto, necessitante di ristrutturazione nelle finiture e
verifica degl impianti.

Note: l'unitd & risultata, al momento del soprallucgo, liberg, in disusc ed in stato di
abbandone da tempo (seppur ancora arredata); futti gli impianti sonoe risultati staccati e
nhon verificabili,

Al picno cantinato & ubicata la cantina pertinenziale; al piano quinto & ubicate il solaio
periinenziale

Per una descrizione piU esaustiva si imanda al rilievo fotografico all. N 8- Ril. fotografico.

N.B: §i segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizato (in via esemplificativa ma non ssausiiva
mobiliHavabo, box doccia, split, porte. placchette imp. sletiice scc) pofrebbe non essere disponibile
all'immissions in possesso perché precedentemente asportato

Abitazione
esposizione; doppio affaccic ad est su Via Oldofredi e ad ovest su cortile interno;

- porta di accesso: di tipo blindato pannellata in legno sulle due facce in condizioni
sufficienti;
infissi esterni: in legno con singoli vetrl in condizioni dataie
sistema di oscuramento: tapparelle in pvc;

- porte interne: tipo a batiente in legno ed in legno con inserii vetrati in condizioni
modeste/datate;
pareti: normalmente tinteggicte necessitanti di nuova imbiancatura e manutenzione
con porzioni rivestite in carta da parati datato; in ceramica in bagno e nel cucinino in
condizioni modeste;
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 793/2023

- plafoni: normalmente tinteggiati necessitanii di imbiancaturg;

- pavimenti: in parte marmo ala palladiana ed in piastrelle di graniglia in condizioni
datate; in piastrelle di ceramica in bagno in condizioni modeste:

- impianto citofonico: presente;

- impianto elettrico: sottotraccia; a semplice vista non a horma; non si sono rivenute le
certificazioni si consiglia pertanto verifica;

- impianto idrico: soitotraccia;

- impianto termico: riscaldamento di tipo centralizzato a caloriferi

- acqgua calda sanifaria: caldaia a gas; certificazioni non rinvenute si consiglia verifica;

- - dltezza dei locali: H mt 2,292 circa

Canting

- porta:in legno in condizieni sufficienti;
- pavimenti; in lisciata di cemento

- dliezza del locale: H mt 2,22 circa

Soldio

- porta: a dighe in legno in condizioni modeste;

- pavimenti: in lisciata di cemento

- altezza del locale in falda: H media mt 1,30 circa

Ceflificazioni energefiche

CORPO A

L'immobile oggette della presente con impianto diriscaldamento centralizato & risultato,
a seguito di consultazione al CEER, dotato di Attestato di Prestazione Energetica, Codice
identificativo n.1514601152320, Registrato il 07/05/2020 e valido sino al 07 /05/2030, come
da termini di legge; classe G 153,20 KWh/mqg anno

{Copic APE scaricata dal CEER; all. N.é- Informazioni condominiali)

Certificazioni di conformitda degli impianti

Non fornite.

3. STATO OCCUPATIVO

3.1.

3.2,

Detenzione del bene:

Il sopralluogo adl bene & avvenuto il 30/10/2024.

La scrivente, in data 30/10/2024, si recava sul posto alla presenza det custede nominato e
del fabbro e procedeva ad effettuare gl accertamenti dello stato atiuale del bene in
oggetio con rilievo metrico, a vista e fotografico.

Il bene & risultato libero da persone seppur ancora aredato.

Sirimanda dlla relazione del custode sul punto.

Esistenza contratli di locazione:
Dall'indagine effettuata presso gli uffici competenti del’ Agenzia delle Entrate non risultano
in essere confratti dilocazione/comodato, per I'immobile in oggetto, a nome del debitore

quale dante causa (all. 3- Interrogazione Agenzia Enirate)
{lspezione agenzia entrafe e risposta dell'Ufficio competente, all. N.3 Inferrogazione Agenzia Entrate)

4. PROVENIENZA

Dalla documeniazione allegata agli atti di causa e dal certificato notarite in atti, facente
stato alla data del 13/10/2023, al qudle si fa completo riferimento per le frascrizioni e
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 79372023

iscrizioni, implementati dall’acquisizione del titolo di provenienza (ail. 4- Provenienze) e
dalle ulteriori verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente medianie
consultazione telematica presso I'Agenzia del Teriterio Milono 1, per nominativi e per
immobkile, alla data del 05/11/2024 (all. 5-Ispezioni ipofecarie) risulta quanto segue:

i piena proprietd del bene in oggetto & pervenuta per

segue:
Accettazione di ereditd con beneficio di inventario dellereditd -

4,2 Precedenti proprieta

Osservazioni nella relazione notarile in atti & unicamente riportato:

‘oroprietaria da offre il ventennio) "; NON & tuttavia riportato il titolo
anfe ventennio
La scrivente, per completezza di informazione, ha provveduto a rinvenire il tifolo di
provenienza, tramite il custode nominato, {ricevuto solo in data
12/11/2024); pertanto:

piena proprietd dell'immobile in oggetto

era pervenuta per compravendita ' -atto arogito
Notaio Luigi Piontelli di Milano in data 20/12/1958, Rep. 74350/4949, trascritto a Milano il
17/01/195% ai nn. 314%/2540

Si imanda al suddetio atfo per conoscenza di tutto quanto in esso contenuto.
{copia atfo ricevuta daila Sig. ra Bonato all. N. 4- Provenienze)

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

5.1.

Dalla documentazione dllegata agli atti di causa e dal certificato notarile in atfi, facenie
stato alla data del 13/10/2023, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e
iscrizioni, implementati doll’acquisizione del fitolo di provenienza (all. 4- Provenienze) e
dalle ulteriori verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente mediante
consultazione telematica presso I'Agenzia del Terrtorio Milano 1, per nominativi e per
immobile, alla data del 05/11/2024 {all. 5-Ispezioni ipotecarie} risulia quanto segue:

Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dellacquirente:

» Domande giudiziali o altre frascrizioni
Nessuna

Misure Penali
Nessund

» Convenzionl matrimoniali e provvedimento di assegnazione casa coniugale, diritio di
abitazione del coniuge superstite
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 793/2023

Nessuna

= atti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso
Nessung

Eventudli note/osservazioni: nessunda

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

= |[scrizioni
= |SCRIZIONE A MILANGO T NN. 61432/12655 del 27/10/2009- IPOTECA VOLONTARIA

hascente da concessione a garanzia di_prestito viializio ipotecario_del 20/10/2009
Numero di repetiorio 11107/6491 Notaio Angelo Busani di Milono a favare di

per la guota di 1/1, gravanie sulla piena propretd
dell'immobile oggetto della presente
Importo capitale Euro 106.120,00
Imporfo complessivo Eure 580.000,00
Tasso inferesse annuo 7,865%
Spese: /

] R 9 8438 ¢ G \LE nascente
da Decre‘ro mcuunhvo del ]8/]2/2019 qf‘ro g|ud|znono numero 177/2020 pubkblico
ufficiale Tribunale di Milano a favore di:

la quota di 1/1, gravante sulla piena proprieta dell'immobile oggetto delia presente
Importo capitale Euro 8.838,25

Importo complessive Euro 12.000,00

Tasso interesse annuo /

Spese: 1.312,00

¢ Pignoramenti
Bianoramente del 08/08/2023 rep. 2307, trascrito a Milano 1 in data 25/09/2023 ai nn,

64489/48528 promaosso da

la guota di 1/1,

gravante sulla piena proprietd dell'immobile oggetto aeia presenie.
{Dupic Nota di frascrizione del pignoramento; all, 5-Ispezione ipotecaria

Si riporta, per completezza d'informazione, la presenza del seguente Pignoramento
antecedente a quello oggetto della presente seppur sia stato emesso provvedimento
di estinzione in data 02/02/2021
Pignoramento del 08/10/2020 rep. 12838, trascritto a Milano 1 in data 26/10/2020 qi nn.
78413/51058 promosso da
I la quota di 1/1,

gravante sulla piena proprietd dell'immobile oggetto della

presente
{Provvedimento di esfinzione; all. 5-1spezione ipotecatia)

o Alire trascrizioni
Nessuna

Eventuali nofefosservazioni: nessund
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 793/2023

= Aggiornamento della documentazione ipocatastale in aiti
Lo scrivente ha effettuato ispezioni ipotecarie per nominativi e per immobile alla data
del 05/11/2024 (all. 5-1spezione ipofecaria} e rispetto al certificafo notarile in atti non
ha rilevato ulterior formalita/gravami.

(ispezione Agenzia Terriforio Milano 1 mediante servizio di consulfazione telematica per nominafivi e per
immobile + sinfetico e nofe estratte dalla scrivente, all. N.5-Ispezione ipotecaria)

6. DEBITI CONDOMINIALI E ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

La scrivente ha provveduto a richiedere a mezzo maill allamministrozione del condominio, la
posizione debitoria per I'immobile in oggeﬁo, relativa all'annc in corse e all'anno solare
precedente, di sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, copia del
regolamento condominiale, indicazioni dei millesimi dell'uniid, eventuali presenze morosita
condominiali (olfre a quelle per I'unitd), eventuale presenza del CIS, se per il Condominio &
stata effettuata la verifica della solubritd dellacqua e verifica di assenza di legionella come
da Digs del 18/02/2023 e, nel caso, quale & 1l risultato; eventuali problematiche strutturali,
eventuale presenza di etemit, indicazioni circa la presenza o meno di cause in corso anche
con l'unitd In oggefto, eventual interventi di manutenzione siraordinaria, eventuali altre
informazioni da riportare all'eventuale futuro acquirente.

6.1. Spese di gestione condominiale

Sifiporta, come da riscontro con documentazione allegataricevuta sempre a mezzo mai, solo
in data 05/11/2024, dal’amministratore, alla cui lettura si rimanda (all. é- Informazioni
condominiali). quanto segue:

Spese scadute: nulla viene riporiato

La scrivente ritiene pertanto dedurre dal valore le spese medie indicate dall’amminisiratore
per 1l biennio:

TOT biennio: Euro 6.200,00

Spese di gestione:

Spese medie annue: Euro 3.100,00 euro circa (corne riferite dall’ amministratore);

Millesimi proprieté: proprietds: 43,1900 — Gestione: 40,7000 - Ascensore: 45,02 — Riscaldamento:
43,34 tutto su base 1.000,0000 {come riferito dall'amministratore)

Siriporta inolfre (risposte amministratore in rosso) quanto segue:
Thiedo intltra:
- & per caso sono in corso cause condominiali/private di qualche tipe; solo Il procedimento in
guestione

~ se |'unitd pignorata & per caso oggetto di problematiche condominlati o con i vicini: pon note

- g@ per ii fabbricate vi scéna in programena interventi di manutenzione straordinaria: dovranne essere
effattuatt favort di adeguamento & prescrizioni ente certificatore per ascensore come indicato
nell'altegatn verbale, la centrale termica & vetusta @ manifesta prablem|, impianto elettrico da spostare
pet allagamenti Sevesco il tuthto discusso nel corso delle ultirne Assamblees

- se per caso net fabbricate, se di sua conoscenza, & présentg sternit/amianto {ad esempio
coibentazioni tubature Canting/solal, coperiura tetto, ecc..) @ nal caso se sono in programma
interventi si allega censimento

- copia delle cert]ﬁcazmm di conformita degti [mpiantl condominiali, qualora presenti e se in Vostro
possesso. Sl pun rivalgere al nuavo amministratore & stabo tulto trasmesso

- copia del Certiflcato ol idoneitd statica (€IS}, se redatto; Vedi sopra

- se per |l Condorninio & stata effettuata lz_verifica della salubritd dell'acgua e verifics di assenza di
legionella come da Digs del 18/02/2023 &, nal case, quale & i risultato si allega ultima verifica

Sono incltre a chiedart & se in Sup possescp eventuali schemi/planimetrie dei locali canting &
sottotetto per migliore identificazione del solaio e della cantina di pertinenza
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 793/2023

Si allega infine il Regolamento di Condominio alla cui lettura sirimanda

Si seandila che it futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiomnati a carice dellimmobile per eventudli spese condominiali
insolute relative all’anno in corso al decreto di trasferimento e a quello precedente, su di Ui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 guario comma disp. aif. c.c., honcheé
eventudli quote di cneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o delibera

{mail di richiesta all'amminisiratore de! condominio, mail di risposta. Regolamento di Condominio +
allegati; all, N.é6- Informazioni condominiali)

4.2. Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Si rimanda al Regelamento di Condominio

4.3. Accessibilité dell'immobile ai soggetti diversamente abili
Si

7. REGOLARITA' URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

Il fabbricato di cui & parte il bene in oggetto risulta azzonate da vigente PGT del Comune di
Milano in ADR Ambiti contraddistinti da un disegno urbanistico riconoscibile TITOLO [-CAPO V-
Tessuti Urbani a impianfo aperto [Art. 21.3)

7.1. Praiiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (all. N. 7- Pratiche
edilizie):
I fabbricato di cui & parte I'immobile cggetio della presente é stato edificato in data anteriore
al 1° seffembre 1967 come segue:
e Llicenza di Occupazione N. 209/1968 del 05/04/1968 Atti n. 54628/9572/1%66 per lo
stabile di Via Oldofredi n 47, angolo via Keplero, a seguito delle seguenti Licenze:
s licenza edilizia del 31/05/1957 per formazione fabbricato di cinque piani fuor terra ad
uso di abitazione con annesse autorimesse
¢ Llicenza edilizia del 26/03/1958 per opere interne nel sotiotetto e modifiche delle opere
auforizzate con la sopra citata licenza
+ licenza edilizia 15/11/1965 pere formazione locali abitabili nel sottetetto:
s Verbale e Cerfificato di Collaudo del 1958

{Istanza Accesso affi Licenza di Occupazione sopra citata + Licenze citale + slralcio tipi grafici
significativi, Verbale di collaude e di ferza visita; all. N.7- Prafiche edilizie)

7.2. Conformitd edilizia + 7.3 Conformita catastale:
Allg data del sopralluogo (30/10/2024) il bene in oggettc & risultato sostanzialmente

corfisbondente di fipi grafici dllegati ai fitoll ediliz ed all’'ultima scheda caotastale in atii
{tenendo conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ording alle misurazioni
risultanti dalle planimetrie in scala ridotta), a meno delia seguente difformitds;
- Formazione di tavolato per formazions di piccolo locale tra il cucinine & il coridoio di
disimpegno coh relativi vani porta

Pertanto, 'evenfuale futuro aggiudicataric dovrd (previa verifica dell'iter burocratico di
proprio professionista di fiducia) provvedere dlla regolarizzazione delle modifiche riscontrate
mediante 1o presentazione di uvna pratica edilizio onerosa a Sanatoria e relafivo
aggiornamento catastale.

Tali documentazioni, comprese di aggiornamento catastale, oblazioni e parcelle professionali
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 793/2023

di tecnici abilitati, hanno un costo indicativo tra i 2.000,00 ed i 4.000,00 Euro. Siritiene pertanto
riportare un costo medio indicative di Euro 3.000,00 circa; il futto fatte salve eventuali diverse
future determinazioni degli organi preposti che non rilasciano parere preventivo scritto prima
che siano state presentate le opporfune richieste

8. CONSISTENZA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza
La superficie commerciale dell'unitd & stata calcolata dall'interpelazione fra ko pianta
catastale e il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, al lordo delle
murature interne ed esterne, comprensiva dei mur di proprietd, comprendendo le
pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportund (Norma UNI
10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

desfinazions CORPO A U.M. sup. lorda coefi. . Svuperficle
L ) o S circa omogeneizzata
unitd imm. P.1 ma. 84,0 100% 84,0
balconi mq. 5.1 30% 1.5
solaio P.5 mq. 4.3 25% 1.6
cantina P.S1 mg. 6,1 25% 1.5
101,5 88,6

mgq. lordi mq. commerciali

arrot. 82,00 mq

Note: owiamente dovendosi tenere conto delle sempre possikill inesaftezze tecniche in ordine alle
misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta {tolleranza di approssimazione delle schede e del
rilievo del 2/3 % ininfluente ai fini della stima).

Siricorda che 1l bene viene venduto o corpc e non a misura

%. STIMA

9.1. Criterio di stima:

La sottoscritta esperto, nella volutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto
dell’'ubicazione territoriale, della tipclogia dell'intero compendio, dell'esposizione e del
piano, della vetustd, delle finiture esterne ed interne, dello staic manutentivo, delle
destinagzioni urbanistiche dei beni, della conformita edilizia e catastale, delle condizioni
igienico-sanitarie, della dotazione d'impianti, dell'appetibilitd dal punto di vista della
domanda immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche infrinseche ed estrinseche del
bene stesso, nello stato di fatto, di diritto e per come si & presentato all'ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottate il procedimento sintetico — comparativo che
risulta all'attualita il piv affidabile per individuare il pib probabile valore di mercato dei
beni in esame, stimati come oggetto di trattazione per la vendita,

Il valore del bene come sopra definito, pud essere censiderato peralire il “pid probabile”
su base estimativa, ma deve infendersi comungue “orientative” e quindi suscetlibile di
variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumentao.,

¢.2. Fonli d'informazione e parametri estimativi
Agenzie immobiliort in zona; annunci immobiliari nella microzona per tipologie consimili e
nel medesimo fabbricato, portale aste fribunale di Milano per immobili in zona;
borsincimmobiliare.it.
s Osservatori del mercaio di Milano:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 793/2023

* AGENIZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 1° semestre
2024-zona C15-Semicentrale/STAZICNE CENTRALE/VIALE STELVIO
Al limite con zona D36~ Periferica/MAGGICLINA, PARCO TROTTER/LEONCAVALLO

Tutto cid premessoe e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di perizia e
pratica, la scrivente ritiene assegnare alla proprietd dell’unitd immobiliare descritta nella
prasente relazione, valutata per la sua affuale, intera consistenza, ivi comprese le

perhnenze qccessone Qello stato di foﬂ’roE di di giig nel g ggggg!gg incuisié Qresemou’rcx

(espnmendo e} propnc: riserva in nferlmento Q"O presenza di eventuali vizi e d|fem occuln
e/o situazioni non rilevakili con un semplice e sommario soprallvogo visivo, nei limiti del
mandato ricevute) con le eventudli spese tecniche di regolarizzazione edilizia/catastale
& le eventuall spese condominiali insolute relative ai soli ultimi due anni di esercizio
aggiornate rispetto allo data di aggiudicazione (decreto di trasfetimento) a carico

dell’acquirente, l i abile valore vendle ot € non a misura:
9.3, Valutazione:
L Categoria catastale Supericie Valore Valore
Descrizione : R . ,
immobile commerciale circa maq. Complessivo
Abitazione economica A3 89.0 €4.000,00 € 356.000,00
€ 355.000,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Aftenendosi a quanto richiesto dalla sezione, siriporta adeguamento della stima del 5% come

da prassi dovuto alf'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per 'esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e hon espressamente considerati dallo scrivente perito.
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Relazione di stima Esecvzione Immobiliare - n. 793/2023

LOTTO UNICO
« Valore € 356.000,00
* Riduzione def valore del 5% per assenza di garanzie per vizi: -€ 17.800.00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale a carco
. , . A -€ 3.000,00
dell’acquirente - indicafive:
* Spese condominiali insolute importi relativi allfanno in corso e precedente
. } . -€ 6.200,00
come riecevute dallamminisiratore
€ 329.000,00
Prezzo base d'asta LOTTO UNICC dal netio delie decurtazioni LIBERO € 329.000,00
arrotondaio
Prezzo base d'asta LOTTIO UNICO al netfo delle decurtazioni QCCUPATO
(non ricorre il caso) €0,00

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono
presentafi i beni allispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle decurtazioni e
dell'abbatiimento forfettario dovuto all'assenza di garanzia per vid © mancanza di qualitd o difformitd
delia cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali oner gravanti sul bene e non espressamente
considerati dallo scrivente perito essendosi di ¢id gid fenuto conto nella valutazione.

10. GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Naon ricorre il caso

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non ricorre il caso

12. CRITICITA' DA SEGNALARE

La sottoscritta Arch. Cristina Marchesi dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averna inviato copia alle parti.

Quanto sopra la softoscritta ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo di fare conoscere al Giudice la verita,

Con osservanza
Milano, 12/11/2024

'"Esperto nominato
arch. Cristina Marchesi

ALLEGATI

Allegati N.1- Catasto
estratto di mappao, visura catastale storica, scheda catastale in atti al NCEU

Allegati N. 2-Relazione notarile in atti
Relazions notarile in atti
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Reluzione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 793/2023

Allegdti N. 3- Interrogazione Agenzia Entrate

lspezione agenzia Entrate e risposta dell’ Ufficio competente
Allegadti N. 4- Provenienze

copia atto reperita ricevuta dall' ssecufata

Allegati N. 5-Ispezioni ipotecarie

ispezione Agenzia Territorio Milano 1 mediante servizio di consultazione telematica per nominativi e per
immcbile + sintetico & Duplo Nota di trascrizione del Pignoramento

Allegati N. é- Informazioni condominiali

mail di richiesta all'amministratore del condominio, mail di risposta + Regolomente di condominio &
allegati

Allegati N. 7- Pratiche edilizie

Istanza Accesso atti, Licenza di Cccupazione sopra citata + Licenze citate + stralcio tipi grafici significativi,
Verbale di collaudo e di terza visita

Allegati N. 8 - Rilievo fotografico

Fotografie esterne ed infeme
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