’ Relazione di stima Esecuzione Immobitiare - n. 1232/2024

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG 1232/2024

Giudice delle Esecuzioni: Doft. ssa Caterina Trentini

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE

LOTTO UNICO: Appartamento con solaio in Segrate
Via Monzese n. 50/E

‘Esperto nominafe: Arch. Cristina Marchesi
Albo Architedt of Milano n. 14694 - Albo C.T.Y Tibunale df Milano n. 13340
e-mgik
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INDICE SINTETICO

Dati Catastali
Corpo A
Bene in Segrate Via Monzese n 50/E

Cafegoria: A3 [Abitazione]
Dali Catastali: Foglo: ¢ Particella: 140 Sub.: 22

Stato occupativo

Coarpo A: al sopralluoge occupato dalla madre dell'esecutaio

Comproprietari
Nessuno

Prezzo al nelfo delle decurtazioni
da libero: € 144.000,0C
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LOTTO UNICO

Appartamento con solaio

1. _IDENTIFICAZIONE DEI BENIIMMOBIL PIGNORATI

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

CORPO A

Descrizione del bene.

Appartamento sito al piano terzo di un fabbricato condominiale ubicato in via Monzese
n. 50/E in Segrate composto da un locale ingresso/giorno/cottura, due camere, un bagno
ed un balcone con annesso vano di solaio pertinenzale al pianc softotetto.
Note: & consentfito il parcheggio di un sole aufoveicolo ad unitd immobilicre nelle aree
appositamente destinate {cortile interno) sino ad esaurimento dallo spazio.

Quota e tipologia del diritto pignorato

Identificazione al catasto Fabbricati del Comune di Segrate come segue (all. N.1-
Catasto):

nafo g
proprietd per 1/1
dati identificalivi: Foglio: 9 Pariicelia: 140 Sub.: 22

dati classamento: cat. A/3; classe 2; consistenza 4 vani; sup. catastale tot, 67 ma; sup.
catastale escluse aree scoperte 44 maq. rendita € 299,55

indirizzo: VIA MONZESE n..50-EF Pigno 3- 4

dati derivant] do;

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

- VARIAZIONE dei 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario;

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze in conforno come da rogito:

dell’abitazione: o nord: appartamento sub. 23 e scala comune; ad est & ad ovest: cortile;
a sud: proprieta di terzi e corfile.

Salvo errari @ come meglio in fotto ivi compresa la proporzionale quota di comproprieta
degl enfi e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dal fitolo di
provenienza.

del solaio: a nord: strada interna; ad est: proprietd di ferzi: a sud: sottoteto sub. 23; ad
oveast: cortile.

Salvo errori & come megtio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd
degll enfi e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dal fitolo di

provenienza.
(All. N.1 Catasto: estratto df mappa, visura catastale storica, scheda catastale in ati al NCEU del
0418/05/1964)

Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all’afto di pigneramento e alla
nota di trascrizione del medesimo

Nessuna.
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72, DESCRIZIONE DELBEN!

2.1,

2.2,

Descrizione sommaria del quattiere e della zona

in Comune di Segrate
Caratteristiche zona: Il fabbricato di cui & parte il bene in oggetto & ubicato Via Monzese

n. 50/E, ad angolo con Via Manzoni, zona cenirale delia citta, facente parte di un
complesso immobiliare costituito da n. 6 fabbricati, con accesso pedonale e carraio da
Via Monzese e da Vig Manzoni,

Area urbanistica: a iraffico locale con sufficiente possibilifa di parcheggio.
Caratteristiche zone limitrofe: residenzidle e di fipe misto

Principali collegamenti pubblici: il territorio di Segrate & atfraversato in direzione est-ovest
dal tracciato della ex-5.P. 103 "Cassanese” e della $.P. 14 "Rivoltana” ed in direzione nord
sud ddlla §.P. 160 "Mirazzano-Vimodrone”. La stazione df Segrate é stata inaugurata nel
maggio 2003 nell'ambito deiiaveri di quadruplicamento della fratta Milano-Treviglio della
ferrovia Milano-Venezia. La fermata & servita ddlle linge S5 e 56 del sefvizio ferroviario
suburbano di Milane. I| comune di Segrate & attraversato da diverse corse di tfrasporto su
gomma gestite dalla societd ATM (Linee 39,55, 73, 923, 924, 925}, dalla societd: STAR Lodi
{linea 965) e dalla societd Milano Sud-Est trasparti (linea 7402},

Servizi offerti dalla zona: sufficiente presenza nelle vicinanze di negoszi per la disfribuzione
al dettaglio in tutti i principali settori merceologici, negoz, supermercati, ceniri sporiivi e
spaz verdi,

Caratteristiche desciittive esterne (all. 8 ~ Rilievo fofografico)

I bene oggetio della presente & parte di un fabbricato condominiale in Comune di
Segrate, in Via Monzese n. 50/E, ad angolo ‘con Via Manzoni, zona cenirale delia cittg,
focente parte a sua volta di un complesso immobiliare cosfifuito da n. é fabbricati, con
accesso pedonale & carrgio da Via Monzese e da Via Manzoni,
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Il fabbricato condominiale, scala 50/E, & costituito da un corpo di fabbrica con pianta
rettangolare con affacci sul cortile circostante; consta di cinque piani fuor terra,
compreso il piano terra, olire ad un piano solai/sottotetto con coperture a falde:
complessivamente, dal sommario esame o semplice vista, si presenta in condizioni o
conservazione e manutenzione sufficienti seppur necessitanti {come anche appreso
dall'amministratore) .di manutenzione stracrdinaria per “rifacimento facciate e balconi”.

Note: € consentito il parcheggio di un solo autaveicolo ad unitd immobiliare nelle aree
appositamente destinate (cortile inferno) sino ad esaurimento delio spazio.

- Facciate: rivestite in mattoncini color beige con inserti intonacai

- portone accesso fabbricato: ad anta singola a battente in ferro e velro in condizioni
nella norma;

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

- ascensore: gssente

- servizio di porfineria: assente

- condizioni generali dello stabile e delie parti comuni, dal sommario esame a semplice
vista: sufficienti seppur necessitanti {come anche appreso dall’amministratore) i
manutenzione stracrdinaria per “rifacimento facciate e balconi

Caratteristiche descrittive interne (all. 8 - Rilievo fofografico)
CORPO A- Abitazione

L'unitd in oggetto & posta of piano terzo del fabbricaio con accesso da vano scala
comune {n. 50/E) privo di ascensore e con friplo affaccio su cortile interno: & risultata
composta, al momento del sopralluogo, do locale
ingresso/soggiorno/cottura/disimpegno, due comere, un bagno finestrato ed un balcone
conannessae un vano di solaio perfinenzicle al piano. quarto/fsottotetio.

Intfernamente it bene dal sommario esame a semplice vista, si & presentato in stato di
conservazione e manutenzione rella norma.

Per una descrizione pit esausiiva si imanda al rillevo fotografico all. N.8- Ril. fotografico.

N.B: si segnala che tulte quanto non caslituisca bene immobilizato (in via esemplificativa ma non esaustiva
mobilidavabo, box doccia, split. porle, placchete imp. elettico ecc.} pofrebbe non essere disponibile
all'immissicne in possesso perché precedentemenie asporiato

Abitazione
- esposizione: friplo affaccio su cortile interna;
- porta di accesso: di fipo blindaio panneliata in legno sulle due facce in condizioni nella
normay;
- infisst esterni: in pvec con doppi vetri in condizioni nella norma
- sistema di oscuromento: tapparelle in pvc;
- porfe interne: fipo a battente in legno in condizioni nella norma;
- pareti noimaimente finteggiate; in ceramica in bagno e sulla parete cottura in
condizioni nella norma;
- plafoni: normalmente  finteggiali con  porzioni  contfrosoffittate  normalmente
tinteggiate:;
- pavimenti: in piasirelle di ceramica in condizion! nella norma;
- impianto citofonico: presente;
- impiantoeletfrico: sottolraccia; non si sone rivenute le certificazioni si consigiia pertanto
verifica;
- impianto idrico: sofotraccia;
- impionto termico: riscaidamento di tipo centralizzato g caloriferi
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- acqua calda sanitaria: di fipo autonomo alimentato framite caldaia a gas ubicata in
cucing; certificazioni non rinvenute, si consiglia perfanto verifica;
- caitezza dei locali: H mt 2,80 circa; altezza porzioni ribassaie H mi 2,54 circa

Soldio in falda
- poria: in legno in condizioni sufficients;
- pavimenti in battuto di cemenio

2.4. Certificazioni energetiche
CORFO A
L'immobile oggetto della presente. con impianto di rscaldamento cenfralizzato, &
fisultato, a seguito di consultazione al CEER, dotato di Attestato di Prestazione Energetica,

codice identificative1520500023116, valido fino 27/05/2026, secondo termini di legge.

Classe Energefica F; Indice prestazione Energefica (IPE): 144.68 kWh/maa.
{Copia APE scaricata dal CEER; all. 2-APE)

2.5. Cerlificazioni di conformitd degli impianti
Non fornite.

STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione del bene:

Il soprallucgo al bene & avvenuto il 25/02/2025.
La scrivente, in data 25/02/2025, si recava sul posto aita presenza del custode nominato e

procedeva ad effeftuare gli accertomenti delio stato attuale del bene in oggetto con
rlievo melrico, a vista e fotografico,

I bene & rsultato occupato dalla madre dell' esecutato.
3irmandag alla relazione dei custode sul punio.

3.2. Esistenza confrafti di locazione:

Dali'indagine effettuata presso gli uffici competenti dell' Agenzia delle Entrate non risultano
in essere contratii dilocazione/comodato, per I'immobile in oggetto, a nome del debitore
quale dante causa {all. 3- Interrogazione Agenzia Entrate)

{lspezione cgenzia entrale e risposta dell‘Ufficio competente, all. N.3 Inferrogazione Agenzia Enfrafe)

Dalla documentazione allegata agli atti di causa e dal certificate ipotecario speciale in
atti, facenie stato alla data del 05/12/2024, al quale si fa completo rifedimento per le
trascriziont e iscrizioni, implementati dall’ocquisizione del fifolo di provenienza (all. 4-
Provenienze) e dalle ulferiar verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente
medianie consultazione telematica presso I' Agenzia del Territorio Milano 2, per nominativo
e per immobile, alla data del 04/03/2025 (all. 5-Ispezioni ipotecarie} risulia quanto segue:

4.1. Attuale proprietd

v Al Sig. 4. esecutato, | ropri & clel bene _in oggetto & pervenuta per
compravendita d(]i Sigg. ri : : e con alto arogito Notaio
Aureiio Gavazzi di Cologno Monzese del 29/06/201 7 reperiono . 300216/52741, trascritto
a Milano 2 in data 20/07/2017 ci nn. 91327/58843
Sirdmanda al suddetio atfo per conoscenza di tutto quanto in esso contenufo.

{copia atfo telematica reperita in conservatoria + nofa di frascrizione estrafia dalla scrivente all. N. 4-
Provenienze}
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4.2, Precedenli Proptietd

; la piena proprieta dell'immobile era
pervenuta per compravendita dal Sig. § con atto a rogito nofajio Aurelio
Govaozzi di Cologno Monzese in data 22/12/1995 Numero di reperiorc 217045/10427,
trascrito a Milano 2 in data 19/01/1996 «i nn. 5686/4404

(nota di Irascrizione estratia dalia scrivente all. N. 4- Provenienze)

0 5. VINCOLIED ONERI GIURIDICE

Dalla documentazione ailegata agl atti di causa e dal cerlificato ipotecario speciale in
atti, facente state allg daota del 05/12/2024, al quale si fa completo riferimento per le
frascrizioni e iscrizioni, implementati dall’acquisizione del litolo di provenienza {all. 4-
Provenienze) e dalle ulteriori verfiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente
mediante consultazione telematica presso ' Agenzia del Territorio Milano 2, per nominativo
& per immobile, alla data del 04/03/2025 (all. 5-Ispezioni ipotecarie) risulia quanio segue:

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

* Domande giudiziali o alire trascrizioni
Nessuna

Misure Penali
Nessung

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

* atti di asservimento urbanistico trascrilfi, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso
Nessuno

Eventudli note/osservazioni: nessuna

5.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o cura e spese delia procedura;

= |scrizioni

Inoteca volontarda derivante da concessione a gararzia di mutuo aito Notoio Gavazz
Aurelic Stefano di Cologno Monzese [MI} del 29/06/2017 reperforio n. 300217/52742,
iscrifta a Milano 2 in dota 20/07/2017 i nn. 91329/16881 a favore di |
i con sede in :
per quota di 1/1, gravante sulla

. coniro
piena proprieta dell'immobile oggetto della presente,
Importo capitale € 65.000,00
importo complessivo € 130.000,00
Tasso interesse annuo: 4,5%
Durata: 25 anni

s Pignoramenti
LPignoramento del 23/11/2024 repertorio n, 3655, trascritto a Milano 2 in data 05/12/2024
ai nn. 163578/115581

consede in g o . -a carico di
per quota di 1/1. gravante sulla piena proprietd dell'immobile oggetto

defla presente.
{Duplo Nota di frascrizione del pignoramento; all. 5-ispezione ipotecaria)
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o Altre trascrizioni
Nessuna

Eventud!i note/osservazioni: nessuna

= Aggiormnamento della documentazione ipocatastale in atfi
Lo sciivente ho effettuato ispezioni ipotecarie per nominativo e perimmobile alia data
del 04/03/2025 (all. 5-Ispezione ipotecaria) e rispetio al cerfificate ipotecario speciale
in atti non ha rilevato ulterion formalitey/gravami.

fispezione Agenzia Territorio Milano 2 mediante servizio di consultazione telemalica per nominativo & per
immobite + sintetico e note esiratte dalle scrivente, all. N.5-Ispezione ipotecaria)

. DEBITE CONDOMINIALL E'ALTRE INFORMAZIONI PER UACQUIRENTE

La scrivente ha provveduto o richiedere a mezzo mail all'amministrazione del condorminio, la
posizione debitoria per I'immobile in oggetio, relativa al'anno in corso e all'anno solare
precedente, i sensi art. 63 delie disposizioni affuative del Codice Civile, copia del
regolamento condominiale, indicazioni dei millesimi dell'unita, eventuali presenze morositd
condominiali {oltre a quelle per I'unitd). eventudle presenza del CIS, se per il Condominio &
stata effettuaia lo verifica della salubritd dell'acqua e verifica di assenza di legionella come
da Dlgs del 18/02/2023 e, nel caso, quale & il risuliato; eventual problematiche strutturali,
eventuale presenza di eternit, indicazioni circa fa. presenza o meno di cause in corso anche
con |'unitd in oggetto. eventudli inferventi di manutenzione straordinaria, eventudli alire
informazioni da riportare all’eveniuale futuro acquirente.

6.1. Spese di gestione condominiale

Si dporta, come da riscontre con documentazione dilegata ricevuta sempre a mezzo mail, in
data  25/03/2025, dali*‘amministratore, alla cui leftura si rimanda (afl. é- Informazioni
condominiali), quanito segus:

Spese scadute:

“Le spese insolufe anno in corso e anno precedente sono le seguenti:

gestione ordinaria: € 4.761,42;

gestione straordinaria Cenfrale Termica € 1.115,76;

gestione straordinaria rifacimento faceiata € 1.838,30" {come riferite dall’amministratore).

Spese di gestione:

Spese medie annue: “spese ordinarie circa € 2.300,00 annue” [come riferite
doll’ amministratere)

mitiesimi:

“Mill. Proprietd 37,47 “{come riferiti dall’ amministratore).

Siriporta inoltre (risposte amministratore in rosso) quanto segue:

- $& per caso sono in corse cause condominiali/private di qualche fipo; non vi sono givdizi
pendenti al di fuori delle attivitd di recupero crediti

- se funitd pignorata & per caso oggetto di problematiche condominiali & con i vicini: non
Asulta.

- se per i fabbricato vi sono in programma interventi di manutenzione stracrdinaria: gif
inferventi di manutenzione straordinaria sono quelli indicate per le spese, quindirifacimento df
cenfrale termica e lavori edili stracrdinari per rifacimento facciate e balconi. Segnaliamo che
sono stale eseguite atfivita per la sostifuzione delle valvole termostaliche e che & in
programma, ma non ancora deliberato, vn infervento di riqualificazione del cortile
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condominiale;

- s& per caso net fabbricato, se di sua conoscenza, & presente eternit/amianto (ad esempio
coibentazioni iubature cantine/solai, copertura tetto, ecc..) & nel caso se sonoin programma
intervendi non risulta vi sia presenza di amianto ma non siamo in possesso del PRA, non
consegnearto dal precedente amministratore

- copia delle certificazioni di conformité degli impionti condominiali, qualora presenti e se in
Vostro possesso. Non siamo in possesso di cerfificazioni

-se per il Condominio & stato effeftuata la verifica della salubrit delfacqua e verifica di
assenza di legionella come da Digs del 18/02/2023 e, nel caso, quale & il risuliato La verifica &
svolta annualmente sia per legionelia che per metalli pesanti, I'ulfima andlisi del dicembre 2024
ha dato esito negativo per entrambi

- MI_conferma inoltre che ogni appariamento & dotato di un posto auto condorminiale non
asseanate? £ consenfito i parcheggio di un solo autoveicolo ad unitd immobiliore nelle aree
apposifamente destinate sino ad esaurimenito delio spazio.

L'amministratore precisa inolire quanto segue:

"Allego il regolamento di condominio e preciso che in data 3/07/2024 'assemblea ha
deliberato la modifica del regolamento di condominio con introduzione della previsione di
imogazione sanzioni in caso di inosservanza delle norme ivi confenute e definizione delia
somma da-applicare a fifolo di sanzione, oi sensi deil'art. 70 disp atf c.c"

St allega infine il Regolgmento di Condominie alla cui letura si imanda

8i segngla che il future aggiudicatario dovrd atlivarsi ed acquisire le informaziont necessarie
per conoscere gl importi aggiomati a carice del'immobile per eventuali spese condominiali
insoiute relafive ali'anne in corso al decreto di frasterimento e a quelio precedente, su di lui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c.. nonché
eventuali quote di oneri a carico per lavor di manutenzione effettucti, in corso, e/o delibera

{rait di richiesta all'amminisiratore del condominio, mdil dl risposta, Regolamenio di Condominio; all.
N.é- Informazioni condorniniali)

4.2. Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Si rimanda al Regolamento di Coridominio

6.3. Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili
NO

REGOUARITA! URBANISTICA, EDILIZIA £ G ATASTALE

Il fabbricato di cui & parte il bene in oggetto risulta azzonato da vigente PGT del Comune di
Segrate in Zone B - Ambiti orevalentemente residenziaii.

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (all. N. 7- Pratiche
edilizie}:

IHabbricato di cui & parte I'immobile eggetto della presente & stato edificato in data anteriore
al 1 settembre 1947 come da titoli rinvenuti dagli Uffici preposti a seguito di Istanza Accesso
ot Edilizi presentata per la visione degli atti di fabbrica con fipi grafici {Licenza di Edificazione
del fabbiicato ed eventudle Abitabiiita) e per eventuali successive prafiche per modifiche
presentate per il bene in oggetto.

* Nulla Osta per esecuzione lavori edill N.467/61 dlasciatoe dal Comune di Segrate in daia
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20/06/1961;
* Autonzzazione di Abitabilita n.467/61 rilasciafa in data 04/12/1943

Successivamente per if bene in oggetto & stata presentata e rinvenuta la seguenie pratica
edilizic:

» Comunicazione ai sensi delfart. 8, comma 7 D.L. n. 88/95 reiterato con D.L. 498/%35, presentata
al Comune di Segrate in data 2 gennaio 1996, protacollo n. 130 del 3 gennaio 1796 Prof. Edilizia
Privata 3864 del giorno 8 genndio 1994 per “demolizione e ricostruzione di alcuni favolati,
rifacimento pavimenti, sostituzione di impianto idrico e degli opparecchi sanitari del bagno”.

[Pratiche sopra citate + stralci fipi grafic significativi all. N.7- Prafiche edilizie}
7.2. Corformitd edilizia + 7.3 Conformitd catastale:

Alla data del sopraliuogo (25/02/2025) il bene in oggetto & risuitato sostanzialmente
carrispondente di tipi grafici allegafi alla prafica ediizia del 1996 {tenendo conto delle sempre
possibill inesaifezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala
ridotia) a meno delia seguente difformita:
- demolizione di tavolato fra I'ingresso e la zona notte/bagno (eliminazione disimpegno)
con conseguente eliminazione del vanoe porta o favore di un passaggio a tutta altezza
e formazione di unico ambiente ingresso/giorno/cottura/disimpegno.

Alla data del sopralluogo (25/02/2025) i bene in oggetto & risultato solo parzialmente
corrispondentie all'ultima scheda catfastale in atti del 18/05/1964 {tenendo conto delle sempre
possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle planimefie in scala
ridotta) in guanto non agaiernata a seguito dellg sopra citata pratica edilizia de] 1994

Le difformitd consisiono.in;

- demolizione di tavolato tra l'ingresso ed i locale giorno con conseguente eliminazione
del vano porta e formazione di muretic basso {di H 1,00 mt circa) a favore di un
passaggio o tutta altezza e formazione di unico ambiente ingresso/giorno/cottura,
come da prafica del 1994;

- demolizione di tavolate trai'ingresso e la zona notfte/bagno (eliminazione disimpegno)
€on conseguente rimozione del vano porta a favore di un passaggio o futia alfezza e
formazione di unico ambiente ingresso/giorno/cotfura/disimpegno.,

Pertanto, il futuro aggiudicotario dovrd provvedere alla regolarizzazione delle difformitd
nscontrate mediante la presentazione di una pratica edilizia. onerosa a Sanatoria per la
formazione del disimpegno, come da pratica del 1996; la suddetia modifica ha comporiato
la formazione di un unico locale ingresso/giormno/cottura/disimpegno che non soddisia il
vigente Regolamento Edilizio né la vigente normativa di igiene, in quanto ka zona coftura non
& regolarmente disimpegnata dal bagno.

Tali documentazioni, comprese di aggiornamento catastale, opere edili, oblazioni e parcelle
professionali di fecnici abilitafi, hanno un costo indicativo tra i 3.000,00 ed i 5.000.00 Euro,

Si ritiene pertanto riportare un coste medio indicativo di Euro 4.000,00 circa: if tutto folte salve
eventuali diverse future deferminazionl degli organi preposii che non rlasciano parere
preventivo scritto prima che siano state presentate le opportune richiesie

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza
La superiicie coramerciale dell'unita & staia caleolata dall'interpolazione fra la pianfa
Pag. i0
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catastale e il rillevo planimetico effettuato sul posto dallo scrivente, al lorde delle
murature infeme ed esterne, comprensiva dei muri di proprietd, comprendendo le
pertinenze accessorie caicolate convenzionalmente in quota opportuna [Norma UNI
10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue;

UnTS imm. P3 ' ma. “63.0 100% T %3.0

balcone ma. 2.7 30% 0.8
solalo P4 mey. 12,0 25% 3.0
77,7 66,8

may. lordi mq. commerciati

~arrof. §7,00 mq

Note: ovviomente dovendosi tenere conto delle sempre possibili inesattezze tecniche i ordine alle
misurazioni risultanti dalle planimetrie in scald ridotta {tolleranza di approssimazione delle schede e del
riievo del 2/3 % ininfluente i fini della stima;.

Siricorda che it bene viene venduto o corpo & non a misurg

2.1. Criterio di stima:

La softoscritta esperto, nella valutazione del bene immaobile in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione ferritoriale, della fipologia dell'intero compendio, dell'esposizione e del
plano, della vetustd, delle finiture esterne ed interme, dello stato manuteniivo, delle
desiinazioni urbanistiche det beni, della conformitd edilizia e catastale, delle condizioni
igienico-sanitarie, della dotazione d'impionti, dell'appefibilité dal punto di vista della
domanda immobiliare, nonché di fufte le caratteristiche infrinseche ed estrinseche del
bene stesso, nello stato di fatto, di diritto e per come si & presentato dll'ispezione peritale.

Per esprimere it giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico -~ comparativo che
risulta dli'attualitd il piv affidabile per individuare il pi probabile valore di mercato dei
beni in esame, stimati come oggetto di frattazione per la vendita.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraliro il "'pid probabile
sU base estimativa, ma deve intendersi comungue "orientativo” e quindi suscetfibile di
variazioni, anche-sensibill, in diminuzione o in aumento.

2.2. Fonii d'informazione e parameti estimativi

Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona per fipologie consimili e
nel medesimo fabbricato, portale aste fibunale di Milano per immobili in zona;
Osservatori del mercato:

= AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato immobiliare) 1° semestre
2024- Comune di Segrate- zona Bl1- Cenfrale/CENTRO-VILLAGGIO AMBROSIANGO

»  valor immobili compravenduti recentemente nel medesimo fabbricato

¢ borsincimmobifiare.it

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni alira osservazione di perizia e
pratica, la scrivente rifiene assegnare alla proprietd dell'unitd immobiliare descritta nella
presente relozione, valutata per la sua affudle, inferao consistenza, ivi comprese e

perhnenze Gccessone wﬂme
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(esprimendo [a propria riserva in rifefimento alla presenza di eventudli vizi e difeli occulti
efo situaziont non rilevabili con un semplice & sommario sopraliuogo visivo, nei limifi del
mandato ricevuto} con le eventuali spese tecniche di regolarizazione edilizia/catastale
e le eveniuali spese condominiali insolute refafive ai soli ullimi due anni di esercizio
aggiornate rispetto alia data di aggiudicazione [decreto di irasferimento} a carico

dell’acquirente. Lsegusnie pil probabile valore venale attuale a corpo e non & misura:

2.3, Valutazione:

Abitazione economica A3 47,0 € 2.450,00 € 144.150,00

€164.150,00

?.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, siriporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tulti gl eventuaii vizi, nonché per I'esistenza di
eventuall oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalio scrivente perito.

LOTTO UNICO
« Vaolore € 164.150,00
« Riduzione del valore de! 5% per assenza di gardnzie per vizi: -€ 8.207 ,50

. Spese tecniche diregolarizazione urbanistica efo catastaie a carico € 4.000.00
dell'acquirente -indicative: ’ ’

* Spese condominiali insolute importi relativi all'anno in corso e

precedente come riecevute dallamministratore “£7.715.48
€ 144,227 .02

Prezzo base d'asta LOTTO UNICO al nelio delle decurtazioni LIBERO € 144.000,00
arrotondafo

Prezzo base d'asta LOTIO UNICO ol netio delle decuriazioni

OCCUPATO {nonricorre il caso) € 0,00

N.B . 8iricorda che il futuro aggiudicatario dovra attivarsi ed acquisire leinformazioni necessarie per conoscera gliimporti
aggiornatia carico dellimmobile per eventual spese condominiali insolute relative all'anna incorso al decreto di
trasferimento e a quello precedente, su di (Ui gravanti in via solidale con ¥ esecutalo exarl. 63 quarto comma disp. ati. c.c.,
nonché eventuali quote di onerd a carico per lavari di manutenzione effeftuat, in corso, elo delibera

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nelio stato di fatto, di didtio e nelle condiziont in cui s sono
presentati i benl alfispezione pertale, valuiali a compo e non o misura, al netfo delle
decurtazioni e del'abbattimento forfettorio dovuto allassenza di garanzia per vizi o
mancanza di qualita o difformita della cosa v enduta nonché all'esistenzo di eventuali oneri
gravantisul bene e non espressamente considerati dalle scrivente perto essendosi di cid gia
tenuto conto nelie v alutazione.

~10::GIUDIZIO.CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE:

Nonricorre il caso

711 GIUDIZIO DIDIVISIBILITA
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Non ricorre il caso

' 12.°CRITICITA' DA SEGNALARE

La sottoscritta Arch. Cristina Marchesi dichiara di aver depositatfo telematicamente Ja presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviafo copia alle parfi.

Quaonto sopra la sottoscritta ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operata al
solo scopo di fare conoscere al Giudice la verita.

Con osservanza
Milano, 27/03/2025

I'Esperta nominato
arch. Cristina Marchesi

ALLEGATI
Allegati N.1- Catasto
estraito di mappa, visura catastale storica, scheda catostale in ofti al NCEU

Allegati N. 2-APE

Ape scarcata dal CEER

Allegati N. 3- Interrogazione Agenzia Entrate

Ispezione agenzia Entrate. e risposta dell’Ufficio competente
Allegati N. 4- Provenienze

copig fitolo di provenienza e note di frascrizion

Allegati N. 5-Ispezioni ipotecarie

ispezione Agenzia Termitorio Milano 2 mediante servizio dfi consultazione telematica per nominativo e per
immobile + sintetico e Duplo Nota di trascrizione del Pignoramento

Allegati N. 4- Informazioni condominiali

maiil di richiesta ali'amminisiratore del condominio, mai di risposta + Regoiaments di condeminio
Allegati N. 7- Prafiche edilizie

Accesso affi e titoll ediliz citali

Allegati N. 8 ~ Rilievo fotografico

Fotografie esterne ed interne
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