Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 818/2024

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Vaghi Silvia

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO UNICO: unitd immaobilliare in Milkano, Via Varesina n. 62
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Tecnico Incaricato: Doft. Arch. Anita Temellini
scritto oV’ Albo degl Architetti delo Provincia af Méano ol n. 10379
kesitto all' Albo del Tribunate civile al Mlano aln. 10410 e cenxe aln. 1163
PIVA N, 03460420965

can studho in Zibido San Giocomo - Piarzo Roman. 12
Telefono 02 S0003803

e-moit anitg@remetinktuaio i

Givdice: Dot.ssa Sivia Voghi
Parito: Dott, Arch. Anita Temelfni
Custode: Avv. Pancrasio Timpono
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INDICE SINTETICO

pati Catastall
Corpo A

Reni in Milano - Via Varesina n. 62

Categoria: A3 [Abitczione di tipo economico]
—SATCATASIAILL-MRANO-VAVARESINAN.&2_ SEaeas
jg—r—ﬁ-g—y Sub Q[____C‘_—’—._— [ Rendia ____\Qg Intestati i S

di stato libero al'atto

€ 479.01 varesing 62
dell'acquisto

126 | 224 | M3 | A4

prallvogo, I'immobile risultava occupato dall' offittuario €

Stafo oggugg_ﬁvg; alla data del so

sua moglie

Contratti di locazion in
temtoriale di Milano é6aln 5114

Comproprietari: nessuno

Conformita edilizia: fevemente difforme pe
esclude I'antibagno, come indicato dalla pratica comunaie € un

onf ita catastale; ievemente difforme. Sulla planimefria catastal
diversa disposizione. Sanabile.

tratto di affitto regisirato presso |'Ufficio

sere: presente regolare con
to fino alla dota del 31 f03/2026

il 12/04/2010 e rinnova

r una diversa disposizione del locale bagno, che
‘altezza difforme. Sanabile.

e il bagno presenta una

D immaobile Superiicie Valore unitario | Valore intero medic
lorda mg/a copo ponderale
A Appartamento 47,00 €291500 € 137.005,00 J

zz0 gl neft lle decurt ni

Valore dell'immobile (appartomento con cantina
ed autorimessa) ol netto delle decurtazioni nello Totale € 126.000,00

stato di fatto in cuisi frova (€ 126.054,75) amotondato

Giudice: Dott.ssa Vaghi Sivia
Peito: Dott. Arch. Anlta Temedin
Custode: Avv. Pancrazic Timpane

Pag. 2

wriwié TATRRY

o

watn Mo AMITA TEMEI T
H Emason Mo MIEFVESEQT FVIIALIEIEN 1 SrY7Yovai™ vz
INIAIATIIDE A A




LOTTO 001

Appartamento in comune di Milano, Via Varesina n. 62

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORPO: A

1.1. Descrizione del bene

In Comune di Milano (MI) via Varesina n. 62 appartamento ad uso abitazione poste al
piane primo composto da un locale oltre cucina, bagno ripostiglio.

1.2. Quote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprieté dell'immobile
di stato libero all' atto dell'acquisto.

per l'importo di oltre accessor
Eventuall comproprigiar: nessuno
Comune di Milanc, Fg. 126, mapp. 224, sub. 713, cat. A/3, cons. 3.5 vani

1.3. Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue: (Cfr. all. D)
Intestati: SEG_ooroprieta 1/1
Dati identificativi: Fg. 126, mapp. 224, sub. 713
Dati classamento: Rendita € 479,01 Categoria A/3; Classe 4; Consistenza 3.5 vani
Indirizzo: via Varesina n. 62 Piano |
Dati derivanti da:
- Atto del 17/12/2009 Pubblico ufficiale CIANCIMINO SERGIO Sede MILANO (M) Re-

pertorio n. 20768 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unice n.
1491.1/2010 Reparto Pl di MILANO 1 in atti dal 15/01/2010

1.4. Coerenze

Coerenze dell'appartamento al piano primo da nord in senso orario:
Ballatoio comune; Proprietd di terz: cliro mappale: Proprieta di terz.

1.5. Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla
nota di trascrizione

Da un confronto effettuato fra la nota di frascrizione e I'ofto di pignoramento, non risul-
tano discrepanze.

2 DESCRIZIONE DEI BENI

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e zona

Giudice: Doll.ssa Voghi Siivia
Perito: Dott. Arch, Anita Temelind
Cuslode: Avv. Pancrazio Timpano
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22.

23.

In Comune di Milano — Municipio 8

Fasciafzona: periferica.

Destinazione: Residenzale.

Tipologia prevalente: Abitazioni civili.

Urbanizzozioni: la zona & provvista di servia di urbanizzozione primaria e di servizi di urba-
nizzazione secondaria.

Servizi offerti dalla zona: Supemercato (ottimo), farmacia comunale (ottimo), negoez al
dettaglio {buono), cinema (buono), aree verdi [discreto], parco giochi {buono), municipic
(buono). carabinieri comando Stazione Milano Musocco [buono), Polizia Locale Co-

mando decentrato 8 (buono), asilo nido [ottimo), scuola dell'infanzia {ottimo), scucla pri-
maria {otimo). scuola secondaria primo grado (buono), scuola secondaria secondo

grado [buono), ospedale (buono).

Principali collegamenti pubblici: La fermaia “Wia Varesing, Via Mola"” dell'autobus linee 57
(Q.to Oggiaro - Cairoli MM1) dista circo 200 m. La fermata del Tram “Via C. Marcello, Via
Grugnola" servita dalle linee fram 12 [Molise - Certosa F.5.) € 19 (piczza Caostelli} dista circa
500 m.

*Collegomento alla rete autostradale: a circa 3 km vi & lo svincolo autostradale Viale Cer-

tosa.

Caratteristiche descritfive esterne (Cfr. all. C)
Edificio di 3 piani fucr ferra

- S$truttura: non conoscivia;

- facciate: infonaco;

. copertura: a falde con rivestimento in coppi:
- accesso al condominio: cancello cormaio;

- scala: presente esterna;

- @scensore: non presente;

- portineria: assenfe;

- condizioni general dello stabile: discrete;

Caratteristiche descrittive interne (Cfr. all. C)

Abitazione di fipo economico, posta al piano primo raggiungibile framife baliatoio co-
mune composta da soggiomo con angolo cottura, camera di-esi-ura-con-balcene, bo-

gno e ripostiglio.

Corpo A:

Appartamento:

- Struttura verficale: non conosciuta

. Struttura orizzonate: non conosciuta, controsoffitiatura in carfongesso
- esposizone; nord;

- pareti interne: muratura con intonace colorato, rivestimento in piastrelle di ceramica
quadrangolare in bagno e angolo cottura.

- pavimenti: in piastrelle di ceramica chiara di forma quadrata con posa diagonale.

- infissi esterni: legno con vetro singolo, avvolgibie.

Giudice: Dott.ssa Vaghi Sivia
Perita: Dolt. Arch. Anita Temedlini
Custade: Avv. Pancrazic Tmpano
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24.

2.5,

2.6,

2.7.

- porta d'accesso: 2 porte non blindate a doppia anta;
- porte interne: porte in legno tamburato,
- imp. citofonico: assente;
- imp. eleftrico: sottotraccic;
- imp. idrco: sottotraccia:; TR
- imp. termico: autonomo a termaosifoni con caldaia interna all'appartamento:
- acqua calda sanitaria: prodotia dalla caldaia:
servizio igienico: attrezzato con lavabo, tozza, bide edBecia: "=
- impianto di condizionamento: assente:
- altezza deilocali: pari @ 3.25ca. m, 2.10 ca in bagno

- condizioni generali dell'appartamento: discrete.

Breve descrizione della zona G s Wi . e

L'immobile in oggetto & ubicato in zona nord di Milano, quartiere Varesina/Villapizzone in
una zona a carattere prevolentemente residenziole con qualche attivité.

Cerlificazioni energetiche:
Non presente.

Certificazioni di conformita degli impianti
Non in possesso dell'amministratore. (Cfr. All. A)

Certificazioni di idoneita siatica
Non in possesso dell'amministrazione. (Cfr. All. A)

3 STATO OCCUPATIVO

3.1

3.2,

Detenzione del bene

Al momento del sopralluogo, effettuato il 04/02/2025, nel corso del quale & stato possibie
accedere ai beni grazie all’assistenza del custode Avv. Pancrazio Timpano e della pre-
senza degli offittuari. L'immobile risulta occupate con regolare contratto registrato presso
I’Agenzia delle Enfrate.

Esistenza contratti di locazione

Risulta un contratto di locazione in essere per il bene oggetto di questa procedura e
avente l'esecutato quale dante causa come verificato dalla comunicazione inviata
dall'agenzia delle enfrate in data 06/02/2025 (Cfr. all. A).

Risulta registrato il seguente contratto dilocazione nel ruolo di dante causa e avente ad
oggefto I'immobile pignorato:

- Contratto.dilocazione del 01/04/2010 registrato presso I'Utficiaderitoriale di Milano 6
n. 51141 12/04/2010 e rinnovato fino alla data del 31/03/2024

Givdice: Dott.ssa Voghi Sivio
Perito: Dott. Arch, Anita Temellini
Custede: Avv. Pancrazo Timpono
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4 PROVENIENZA (Cfr. all. B)

4.1. Attuali proprietari

B >:oprieta per la quota di 1/1 dal 17/12/2009

In forza di scrittura privata con sottoscrizione in autentica Notaio Dott, Ciancimino Sergio (No-
taic in Milano) in data 17/12/2009 rep. nn. 207&8/5718 trascritto a Milano 1, presso la consernvo-
toria dei RR.II. in data 15/01/2010 ai nn. 2473/14691

Ajc del sigNEGGEG—_— (cUoto di 1/1)
Riferite a:
fg. 126 part. 224 sub. 713 [catasto di Milano)|

4.2, Precedenti proprietari (nel ventennio)

2. -iceva—a quota di 1/1 del diritto di proprietd in forza di
atto di scrittura privata con sotftoscrizione in autentica notaio De Rosa Giuseppe (notaio
in Milano) in data 19/02/2002 al rep. nn. 10649 frascritte a Milano 1, presso la Conservato-
ria dei RR.II. in data 14/03/2002 ai nn. 18352/12724.

Riferito a:

- fg. 126 part, 224 sub, 2 (catasto i Milano)

5 VINCOL ED ONERI GIURIDICI (Cfr. all. B)

Dalla certificazone notarile in atti a firma del dott, Vincenzo Calderini notaio in Milano (M) alla
data del 04/0%9/2024, implementata dall'acquiszione del tilclo di provenienza e dalle verifiche
effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister - Agenzia delle
Enfrate Milano - sia per nominativi sia per immobile (elenco sintetico senza restrizioni + estra-
zione di note al ventennio (Cfr. all. B)) alla data del 17/02/2025 si evince:

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
Domande giudiziali o alfre trascrizioni: nessuna
Misure Penali: nessunc

Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione del co-
niuge superstite: nessunc

Atti di asservimento urbanistico frascritti, convenzioni edilizie, alire limitazioni d'uso: Nessuno.

Eventuali note: nessuna

5.2, Vincoli ed oneri giuridicl r

e Iscrizioni

3. |poteca volontarg iscritia il 15/01/2010 ci nn. 2474/426 derivante da concessione a go-
ranzia di mutuo fondiario a rogito atto Notaio Ciancimine Sergie in data 17/12/2009 rep.
2076915719

L T .

Giudice: Dott.ssa Vaghl Sivia
Pedito: Doll. Arch. Anita Temedin
Custode: Avv. Pancrazio Timpano
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Importo ipoteca € 243.000,00 di cui € 135.000,00 di capitale
Gravante sui seguenti immobili:
- fg. 126 part. 224 sub. 713 (catasto di Milcno)

« Pignoramenti

4, del 21/12/2012 rep. 24391 ftrascrifto |l 07/02/2013 ai nn. 7096 confro
vota di 1/1 del diritto di plena proprieta in

s

GroQonte per la quota di 1/1 del diritto di proprietd sulle seguenti Ui
. fg. 126 part. 224 sub. 713 |catasto di Milano)

5. Pignoramento del 08/07 /2024 rep. 17242 trascritio il 04/09/2024 ai nn. 58790/ oniro
‘ir la quota di 1/1 del diritto di piena proprietd in favore 5

Gravanie per la quota di 1/1 del diritto di proprieta sulle seguenti u.i..
- fg. 126 part. 224 sub. 713 (catasto di Milano)

« Alire trascrizioni

Nessuna

5.3. Eventuagli note/osservazioni

Neassuna

6 CONDOMINIO

Il complesso condominiale ove & ubicato I'appartamento & amministrate dallo studio ammi-
nistrativo in persona del Dr. Roberto Scolieri, con sede in Via Varanini n. 8, Milano (Mi}.

Lo studio ha fornito le informazoni che seguono |Cfr. all. A)
art nio:

Millesimi di pertinenza dell'immobile pignorato: 33,92 su 1000

6.1, Spese di gestione condominiale

Appartgmento:

Spese ordinarie annue di gestione immobile: circa € 1.250,00/1.300,00
Spese condominiali non pagate: € 15.595,22.

Eventuali spese straordinarie gid deliberaie: nessuna.

Cause in corso: sono presenti prafiche legali nei confronti di altri condomini
Eventuali problematiche strutturali: non in possesso

Eventuale presenza di portineria presso I'immobile: non & presente la portineria per lo stabile
di Via Varesina 62

Giudice: Daott.ssa Vaghi Sivio
Pedto: Dott. Arch. Anita Temedinl
Cuslodea: Avv. Pancrozio Timpano
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Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrds attivarsi ed acguisire le infonnazioni necessare
per conoscere gli importi aggiomnati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali
insolute relative all'anno in corso al decreto di trasterimento e a guello precedente, su di lui
gravanti in via sofidale con I'esecutato ex art. 63 quario comma disp. att. c.c., nonché even-
tuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effetiuati, in corso, e/o deliberati,

6.2. Particolari vincoli /o dotazioni condominiali
Non riscontrati

6.3. Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili
No

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La co:strogéne del complesso immobiliare & inziata anteriormente al1® settembre 1967,

Il fabbricato di cui sono parte | beni in oggetto risulta czzonato da vigente PGT del Comune di
Milano come ADR- Ambiti contraddistinti da un disegno urbanistico riconoscibile, Tessuti urbani
compatti a cortina - Titolo Il, Capo V art. 21.2 e risulto conforme alle prescrizioni urbanistiche
dell'epoca della sua cosiruzione.

L'immaobile & conforme dal punto di vista urbanistico.
L'immobile & assoggetiato ai seguenti vincoli:
Nessun vincolo
Denuncia di inizio attivita PG483.551/2004-0 WF5179/04
7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (all. D):

. Denuncia diinizio atfivita del 28/06/2004 —prot. n. PG483.551 /2004-0WF5179/04 per “Fra-
sonamento di appartamento al p1® per il tamponamento di una porta interna, onde
oftenere due U.l. dette A e B".

7.2. Conformita edilizia:

Al sopralluego I'immobile risulta lievemente difforme. Rispetto all'ultima pratica presentata,

I'immobile presenta una diversa disposizione del locale bagno. escludendo |'antibagno come
indicato dalla pratica comunale e un'altezza difforme.

Alla fine di otienere la regolarita edilizio-urbanistica occorre portare I'immobile allo stato legit-
timato in guanto la disposizione attuale risulia non regolare, (cfr. All. D].

he andra comu verifi | futy irente:
Lavori bagne € 1.000,00 circa olfre accessori di legge

7.3. Conformita catastale

Al sopralluoge gli immebili risultanc lievemente difformi. Sulla planimetria cotastale il bagno
presenta una diversa disposizione, descrivendo un antibagno ad oggl non presente. Inolfre,
non & esplicitata I'altezza del locale bagno, differente dal resto dell'appartamento.

Per sanare le difformitd e oftenere la conformita catastale occormre predisporre una varazione
catastale (Docfa) successiva ai lavori da effettuare precedentemente esposti.

Si espone un'ipotesi di esborso per la praticq;
Gaxdice: Dott.ssa Vaghi Sivia
Parto: Dol. Arch. Anlta Temelini
Custode: Avy. Pancrazio Timpano

Pog. 8
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Costo tecnico

€ 450,00
_Spese [diritti) € 50.00
Totole (escluso accessori di legge) € 500,00
8 CONSISTENZA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale" indicativa dell'unitd, & stata calcolata dall'interpolazione

t{o la p_iontq c_otosfole ed il rilievo planimetrico effettuato sut posto dalla scrivente, compren-
siva dei muri di proprieta e delle perfinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota
opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1 $98)

come segue:

Corpo A:
Destinazione Sup. lorda Coeff, Sup. Rag- Esposizione Condizioni del bene

guagliata
Plano |
A@_odomntp_ ‘mq 46,80 ulk: mq 44,80 Nord " Discrete
Totale o i  mq 44,80
Sup. Ragguagliata Totale Arr. 47,00

9 STIMA

9.1. Criterio di stima

I sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenute conto dell'ubi-
cazione territoricle, del sistema costrutiivo, della tipologia del compendio, defia vetusta, delle
finiture esterne ed inteme, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanitarie, della

dotazone d'impianti per come si sono presentatii beni al'ispezione peritale nello stato di fatto
e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronfo di mercato che
risulta all'attualité il pit idonee per individuare il pit probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considero?o il "pio_ p.robqbﬁe." su bgse e;ﬂ-
mativa, ma deve intendersi comunque “crientative™ e quindi suscettibile di variazioni, anche
sensibili, in diminuzone o in aumento.

9.2. Fonti d'informazione
AGENLZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobdiliare)
Periodo: 2° semestre 2024
Comune: Milano
Fascia/Iona: Periferica/Musocco/Certosa/Expo/Cascina Meriata - D30
s Abitazioni di tipo economico - stato conservative normale
Valore mercato prezzo min. 2.200,00 / prezze max 2.600,00 (Euro/ma)
Valore di locazione: 6,9 € - 8,9 € euro/mq x mese (324,30 - 418,30 €/mese|

Giudice: Dot ssa Voghi Sivia !
Periio: Dott. Arch. Anila Temelini
Custode: Avy. Pancrazio Timpano Pog.
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- PI) Prezzi - Camera di commercio di Milano Monza Brianza e Lodi
Periodo: 1° semesire 2024
Comune: Milano
Fascia/Iona: Musocco - Villopizzone
« Appartamenti vecchi o da ristrutturare

Valore mercato prezzo min. 2.000,00 / prezzo max. 2.800,00 (Euro/ma)

9.3. Valutazione LOTTO 001

Categoria catastale Superficie Valore Valore
Pesctzons immobile commerciale maq. Complessivo
Abitazione
economica A3 Mq- 47,00 € 291500 € 137.005,00
€ 137.005,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Aftenendosi o quanto richiesto dalla sezione, si riporta adéguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gii eventugii viz, nonché per 'esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito

VALORE LOTTO 001 € 137.005.00
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi € 6.850,25
Spese tecniche di regolarizazione urbanistica efo catastale a corco 1.500,00

dell'acauirente - indicative:

Spese condominiali: spettano al futuro acquirenie le spese dell'anno
in corso e quelle dell'anno precedente (allo data della presente rela-

x 3 € 2.600,00
zione) circa: € 1.300,00 x 2

re ase d'asta 1al d C I (o] € 126.054,75
arrotondato € 126.000,00

N.8. Prezzo base d'asta consigliato, nello state di fatto, di diritte e nelle condizioni in cui si sono
presentati i beni all'ispezione perniale, valutati a corpo e non a misura, al neito delle decurta-
7ioni e dell'abbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia per vizi o mancanza di qua-
fitd o difformité della cosa venduta nonché ol esistenza di eventuali oner gravanti sul bene e
non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cid gié tenuto conto nella
valutazione.

MIEPYEOT A AT IEREN & SOTEOA QINNATIIDE MA 4 Sarduldé 742087

Givdice: Doll.ssa Vaghi Sivia
Perito: Dott. Arch, Anita Temelini
Custoda: Avv, Pancrasio Tmpond
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10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Non ricorr il caso

11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Immobile interamente pignorato

CRITICITA' DA SEGNALARE =

Nessuna.

er depositato telematicamente la presente

La sottoscritia Arch. Anita Temeliini dichiara di av
| Creditore Procedente a mezzo PEC e all'e-

relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copiaa
secutato a mezzo posta ordinaria.

Quanto sopra il sottoscritio ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operate al

solo scopo di fare conoscere al Giudice la veritd.

Con ossequio.
Zibido San Giacomo li: 28/04/2025

I'Esperfo Nominato
Arch. ANITA TEMELLINI

ALLEGATI:

AlL A Comunicazione di nomina e verbale di giuramento, richieste di accesso agli otti uffici
comunali, corrispondenza varia
AlL B Flenco trascrizioni pignoramenti e iscrizioni ipotecarie

All. C Fotografie immobile
Al D Visure catastali @ comunicazioni comunali

Gludice: Dott.ssa Yaghi Sivia
Perito: Doft. Arch, Anila Temalinl
Custode: Avv. Pancrazio Timgano
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Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

INTEGRAZIONE
RG. 818/2024

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Vaghi Silvia

RELAZIONE DI STIMA
LOTTO UNICO: unité immobiliare in Milano, Via Varesina n. 62

Tecnico incaricato: Doft. Arch. Anita Temellini
iscrtta all' Akso degh Architet della Provincia di Milano ol n. 10379
iscritto ol Albo del libunale civife o Milano ol n. 104 10e pencdealn. 1163
FPUVA N, 03460420945

con studlo in Zibido Son Giocomo - Fiazza Roma n. 12
lelefono 02 S0003803

e-mowt gnifgdfarmefinish o i

Frmalo Da: ANITA TEMELLINI Emasso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 4 Serlah 743863




INDICE SINTETICO

Dgti Catasiali
Corpo A
Beni in Milano - Via Varesina n. 62
Categoria: A3 [Abitazicne di tipo economico]

DATI CATASTALI ~MILANO - VIA VARESINA N. 62

Fq. | Mapp. | Sub. | Cat. Cl. B Cors. | Rendita Via Intestati
126 | 24 | 3| am| 4| \fj‘ 47901 | Varesna 2 & stato e ?aho
del'coguisio

Stato occupagtive: alla data del soprallucgo, |'immaobile risullava occupato dall doffittuario e
sua moglie

Confratti di locaziope in essere: presente regolare contratto di offitto registrato pressc |'Ufficio
teritoriale di Milano 6 aln. 51141 12/04/2010 e rinnovate fino dlla data del 31/03/2026

Compropiietari: nessuno

g . levemente difforme per una diversa disposizione del locale bagno. che
esclude I'antibagno, come indicato dalla pratica comunale e un'altezza difforme. Sanabile.
G e: ievemente difforme. Sulla planimetria catastale il bogno presenta una

diversa disposizione. Sanabile.

Prezzo
superficie Valore unitario | Valore intero medio '
= } mobee lorda maq/a corpo ponderale J
A | Appartamento 47,00 €291500 |  €13700500 |
al d

Valore dell'immobile (appartamento) al netto delle
decuriazioni nello stato di fatto in cui si frova Totale € 126.000,00

(€ 126.054.75) amotondato

Val dell's obi
Velcre o le occupato (appartamento) Totale € 100.000,00
Giudizo canone di locazione Congruo

2
g
§
3
&
=
z
g
2
3
&
b
o
8
T
3
f
£
&
%
g
=
5
2
é
/




LOTTO 001

Appartamento in comune di Milano, Via Varesina n. 62

1.1. Valutazione LOTTO 001

Desciizdione Categoria catasiale Supetficie Valore “sfalore
immobile commerciale mq. Complessivo
Abitazione
economico A3 Mq. 47,00 € 2.9 1 5,00 € ]37.005.00
€ 137.005,00

1.2. Adeguamenti e comezioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione., si riporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tulti gli eventuali vizi, nonché per |'esistenza di
aventuali oner gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perifo

VALORE LOTTO 001 € 137.005.00
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi € 6.850,25
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o calastale a carico 1.500.00

dell'acquirente — indicative:

Spese condominiali: speftano al futuro acquirente le spese dell'anno
in corso e quelle dell'anno precedente (alla data della presente rela-

Zone) circar € 1.300.00 x 2 € 2.600.00
BER € 126.054,75

arrofondato € 126.000,00

Pre. K ecu onl € 100.800.00
Arrofondato € 100.000,00

N.B. Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono
presentati | beni all' spezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netlo delle decuria-
zioni e dell' abbatiimento forfettario dovuto all' assenza di garanzia per vizi o mancanza di qua-
lita o differmité della cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e
non espressamente considerati dalio scrivente perito essendosi di cié gid tenuto conto nella
valutazione,
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10_GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

I cancne di locazione & pari ad € 550.00/mese.

L'agenzia delle entrate indica valori compresi fra € 324,30 ed € 418.30 al mese.
Il mercato indica valori tra € 760,00 e 795,00 ai mese,

La media dei valeri & pari ad € 540,00, si i riant uo il valore
o nel fratto di locaz
(Cfr. All. A)

La sottoscritta Arch. Anita Temellini dichiara di aver depositato telematicamente la presentie
integrazione a mezzo P.C.T.; di aveme inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e
allesecutato a mezzo posta ordinaria.

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

Cen ossequic.
Zibido San Giacomo li: 19/05/2025

I"Esperto Nominato
Arch. ANITA TEMELLINI

Fimato Da; ANITA TEMELLINI Emesso Da; INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 4 Seriaié 743863




