Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 950/2023

Giudice delle Esecuzioni: Dott. FLAVIANA BONIOLO

RELAZIONE DI STIMA INTEGRATA
LOTTO 1.
unita immobiliari in Milano- Corso di Porta Vittoria 54 sub 9
LOTTO 2:

unita immobiliari in Milano- Corso di Porta Vittoria 54 sub 707
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

INDICE SINTETICO

Dati Catastali

LOTTO 1

Corpo A
Beni in : Milano- Corso di Porta Vittoria 54
Categoria: A3 (Abitazione di fipo economico)

Dati Catastali: foglio 439 , particelte 98, subalterno 9,

Stato occupativo
Corpo A:

occupato senza titolo

Contratti di locazione in essere

nessuno

Comproprietari

nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
Quota 1/1 dalibero: € 593.000,00

LOTTO 2

Corpo A
Beni in : Milano- Corso di Porta Vittoria 54
Categoria: A3 (Abitazione di tipo economico)

Dati Catastali: foglio 439 , particelle 98, subalterno 707,

ag. 1
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Stato occupativo
Corpo A:

occupato senza titolo

Contratti di locazione in essere

nessuno

Comproprietari

nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
Quota 1/1 da libero: € 584.000,00

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

ag. 2
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. $50/2023

LOTTO 1

{Quota di 1/1 Abitazione) .. ... ..

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORPO: A

1.1. Descrizione del bene

Trattasi di quota di 1/1 di unitd immobiliare posta al piano quarto di fabbricato interno
rispetto alla via, a cinque piani fuori terra oltre a seminterrato edificato in epoca ante
01 settembre 1967". L'edificio che ingloba il cespite & posto nel Comune di Milano, in
una zona centralissima. L'accesso all'unitd avviene da Corso di Porta Vittoria ed esat-
tamente dal civ. 54, dove attraverso I'androne, del corpo di fabbrica a fregio della
via, si arriva sul cortile interno dove € posto il fabbricato su corte che annette 1" unitd
in oggetto.

Le condizioni manutentive generdali del fabbricato sono discrete ed & composto da
unitd residenziali ed uffici ai vari piani, mentre la zona a piano terra del corpo a fregio
della via & composta da negozi.

I cespite in questione & posto al piano quarto ed & composto da due locali due bo-
gni, soggiorno con angolo cottura e lavanderia/ripostiglio oltre a baicone.

Le finiture sono di tipo commerciale. Pareti e soffitti tinteggiati e serramenti in pvc. L'u-
nitd & dotata di impianto elettrico, idraulico, e riscaldamento centralizzato. Nel suo in-
sieme lo stato di conservazione dell’appartamento & discreto anche se presenta di-
versi punti di condensa soprattutto nelle camere.

Quote e tipologia del diritto pignorato
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di proprietd

1 Proprieta’
1/1 inregime di separazione aei beni '

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue: (all. 2)

ag. 3
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. $50/2023

Intestati:

H1in fegime di separazione dei beni

dati identificativi: fg. 439 part. 98 sub. 9

dati classamento: Cat. A/3 -classe é- superficie catastale mq 84, piano 4 -R.c. 1.510,64
Indirizzo: CORSO DI PORTA VITTORIA n, 54 Piano 4

Dati derivanti da:

1.2

DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERN! del 04/04/2023 Pratica n. MI0137469 in atti dal
04/04/2023 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI {n. 137469.1/2023)

Coerenze

In corpo unico da nord in senso orario: cortile comune mappate 97, parti comuni, appar-
tamento di proprietd di terzi, cortile comune mappale 99 e appartamento di proprietd di
ferzi.

Eventudli discrepanze con I'identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e dlla
nota di trascrizione

Nessuna

2 DESCRIZIONE DE! BENI

2.1.

Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune di Milano

Fascia/zona: centrale

Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitazioni civili/uffici

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urbo-
nizzazione secondaria.

Servizi offerti dalla zona: Farmacia, negozi al dettaglio, scuola elementare, scuola media
inferiore e superiore;

Principali collegamenti pubblici: linea tram 12-24; autobus 60-N 27 immediate vicinanze

Caratteristiche descrittive esterne

- costruzione anni 60 di tipo civile
ag. 4
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

- struttura: c.a. e mationi;

- facciate: intfonaco

- accesso: da portone su strada;

- scala condominiale: a rampe parallele
- portoncino capo scala in alluminio

- ascensore: si

- Riscaldamento: centralizzato

- condizioni generali dello stabile: discrete

. Caratteristiche descrittive interne

Trattasi di quota di 1/1 di unitd immobiliare posta al piano quarto di fabbricato interno
rispetto alla via, a cinque piani fuori terra olfre a seminterrato edificato in epoca ante
01 seftembre 1967". L'edificio che ingloba il cespite & posto nel Comune di Milano, in
una zona cenfralissima. L'accesso all'unita avviene da Corso di Porta Vittoria ed esat-
tamente dal civ. 54, dove affraverso I'androne, del corpo di fabbrica a fregio della
via, si arriva sul cortile interno dove & posto il fabbricato su corte che annette I' unita
in oggetto.

Le condizioni manutentive generali del fabbricato sono discrete ed & composto da
unitd residenziali ed uffici ai vari piani, mentre la zona a piano terra del corpo a fregio
della via € composta da negozi.

It cespite in questione & posto al piano quarto ed & composto da due locali due ba-
gni, soggiorno con angolo cottura e lavanderia/ripostiglio oltre a balcone.

Le finiture sono di tipo commerciale. Pareti e soffitti tinteggiati e serramenti in pvc. L'u-
nitd e dotata di impianto elettrico, idraulico, e riscaldamento centralizzato. Nel suo in-
sieme lo stato di conservazione dell'appartamento & discreto anche se presenta di-
versi punti di condensa soprattutto nelle camere.

Corpo A:

Appartamento

- esposizione: su corte

- pareti: tinteggiate, ceramica nel bagno
- infissi esterni: in pvc

- porta d'accesso: no blindata;

- porte interne: in legno
ag. 5
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

- imp. citofonico: si

- imp. elettrico: sotto traccia

- imp. idrico: sottotraccia;

- imp. Termico: centralizzato

- servizi igienici: attrezzati con lavabo, tazza, bide, doccia;

- condizioni generali - buone

2.3. Breve descrizione della zona

Centrale con parcheggi sufficienti. La zona & caratterizzata da insediamenti con destinazio-
ne residenziale -commerciale- direzionale. || quadro dei servizi di supporto alla residenza
{scuole, giardini pubblici, attivitd commerciali, attivitd polifunzionali) risulta ottimo.

2.4. Certificazioni energetiche:

Da una verifica effettuata presso il catasto energetico, I'unita € risultata dotata della certi-
ficazione energetica Codice identificativo APE 1514602784918 Registrato il 23-11--2018 Vali-
do fino a 23-11-2028 -classe "G" EP gl, nren 218,87 kWh/m2 anno

Cerlificazioni di conformita degli impianti (all 9)
nessuna
2.5. Certificazioni di idoneita statica

Non presente

3 STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione del bene

Occupato senza titolo

3.2. Esistenza contralti di locazione

Da un'ispezione effettuata presso I'Agenzia delle Enfrate, la stessa ha risposto che non vi
sono contratti di locazione in essere in qualitd di dante causa (all. 3):

4  PROVENIENZA (all. 4)

4.1. Attuali proprietari
ag. 6
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

4.2, Precedenti proprietari

Anteriormente al ventennio I'unitd in oggetto era di proprieta della societd '~
atto notaic Jel 28-01-1947 n. 20403 rep.

"~

""" Hrascritto
la societd
A

la

) vendeva a . e

5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Dalla certificazione ipotecaria in atti, implementata dalle verifiche effettuate dallo scri-
vente mediante servizio di consultazione telematica Sister — Agenzia delle Entrate Mila-
no (all. 5)) alla data del 02-08-2025 si evince: non risultano ulteriori trascrizioni pregiudi-
zZievoli.

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

. Domande giudiziali o altre trascrizioni

Nessuna

. Misure Penali

Nessuna

. Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa conivgale, diritto di abitazione del coniuge
superstite

nessuna
ag. 7
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 950/2023

. Afti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, alire limitazioni d’'uso

Eventuali note: nessuna

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

e Iscrizioni

Preliminare di compravendita a firm~ -

e Pignoramenti

Pignoramento quota 1/1- N T

. Proprieta’ 1/1 in regime di separo-
Zione dei beni

o Altre trascrizioni
Nessuna

6 CONDOMINIO

L'immobile & amministrato dalla societd -he ha fornito le informazioni che se-
guono (all. 6) V

6.1 Spese di gestione condominiale

Si precisa che le somme sono state arrotondate.
Spese ordinarie annue di gestione immobile dal 01-01-2025 al 31-12-2025 € 4.000,00 circa

Millesimi Spese di proprietd 12,904

Millesimi Spese generali 12,904

Millesimi Spese generali scala B 32,557

Millesimi Spese generali scala 3 97,625

Millesimi Spese ascensore scala B-3 133,866

Millesimi manutenzione cancelli 6.931

Millesimi riscaldamento 17,000

Spese arretrate € 1.500,00 (11-06-2025)
Spese straordinarie € 200,00

ag. 8
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

Non sono rilevate problematiche strutturali
Certificato di Idoneitd statica: no

Si_segnala che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiornati o carico dell'immobile per eventudli spese condominiali
insolute relative all'anno in corso al decreto di frasferimento e a quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art, 63 quarto comma disp. att. ¢.c., nonché even-
tuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

6.3 Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Nessuno

6.4 Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili
si
7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del complesso immobiliare & iniziata in data anteriore al 01 settembre 1967.

Successivamente sono state rilasciate le seguenti Concessioni edilizie che hanno interessato
entramii corpi di fabbrica:

- Concessione in Sanatoria n. 17.131 rilasciata dal Comune di Milano in data 30 luglio 1998 -
Atti 213604.400/86;

- Dichiarazione di Inizio Attivitd presentata al Comune di Milano in data 7 settembre 1995 PG
6654;

- Concessione in Sanatoria n. 455 rilasciata dal Comune di Milano in data 11 marzo 2002 - Atti
48519.409/1995;

- Dichiarazione di Inizio Atfivitd presentata al Comune di Mitlano in data 30 giugno 2005 PG
651812/2005;

- Comunicazione di mutamento di destinazione d'uso senza opere presentata al Comune di
Milano in data 16 giugno 2006 PG 590565/2006;

- Comunicazione di Inizio Attivita Edilizia Libera presentata al Comune di Milano PG
94580/2011;

- Dichiarazione di Inizio Attivitd presentata al Comune di Milano PG 69909/2011;

- Comunicazione di mutamento di destinazione d'uso senza opere presentata al Comune di
Milano in data 6 luglio 2016 PG 360216/2016;

- Cila in sanatoria presentata al Comune di Milano in data 23 aprite 2018 PG 183137/2018;
- Cilain éonoforic presentata al Comune di Milano in data 23 aprile 2018 PG 183158/2018;

- Cila presentata al Comune di Milano in data 17 luglio 2018 PG 317703/2018,
ag. ¢
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

e che per dlcune modifiche sono state presentate al Comune di Milano le relative comuni-
cazioni, ai sensi dell' Art. 26 della normativa urbanistica,

Prot. n. 21.862 del 28 gennaio 1985,

Prot. n. 369244 del 17 otftobre 1986,

Prot. n. 1976 del 10 giugno 1988,

Prot. n. 4.209 del 16 dicembre 1991,

Prot. n. 2.188 del 22 giugno 1992,

Prot. n. 1.299 del 4 maggio 1993,

Prot. n. 281 del 25 gennaio 1998,

nonché la Relazione Asseverata PG 781111/2002 del 15 marzo 2002.

Relativamente all’'unitd in questione & stata presentata CILA prot. N. 0467215 del 17-11-2020
per diversa distribuzione interna. Non risulterebbe presentata la fine lavori

L'immobile € conforme dal punto di vista urbanistico.

6.5 Conformita edilizia:

Al sopralluogo I'appartamento risultava non conforme per lievi difformitd interne.

Conformita catastale

Al sopralluogo I'appartamento risultava conforme.

8 CONSISTENIA

7.3 Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & stata calcolata dall’interpolazione
fra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, compren-
siva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quo-
ta opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Desfinazione U.M. Sup. catast. Coeff, Superfio.me
omogeneizzata
Appart. Sub 9 piano quarto mq. 84 1 84
84,0 84,0
maq. lordi mgq. commerciali
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. $50/2023

8.3 Criterio di stima

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto confo
dell’ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetu-
std, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni all'ispezione peritale
nello stato di fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato if procedimento del confronto di mercato che
risulta all'attualitdr it pib idoneo per individuare il piL probabile valore dei beni.

I valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “pil probabile” su base
estimativa, ma deve intendersi comunque “orientative” e quindi suscettibile di variazioni, an-
che sensibili, in diminuzione o in aumento.

8.4 Fonti d'informazione
- AGENLZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobilicre) —
2° semestre 2024 - Centro- VENEZIA - PORTA VITTORIA - PORTA ROMANA

Appartamenti stato conservativo- normale da € 6.000 a € 8.600

BORSINO IMMOBILIARE

Periodo: 2025

Zona: VENEZIA - PORTA VITTORIA - PORTA ROMANA

Appartamenti valore di compravendita min. 7.100,00 / prezzo max. 9.300,00 {Euro/mq)

Agenzie on line

Eventuali immobili analoghi in vendita nel periodo:
Quotazioni Immobiliari on line:

...l livello del prezzo di mercato descritto come il livello medio di spesa per accedere ad un
determinato segmento di mercato. "Questo livello pud essere rappresentato dal prezzo me-
dio degliimmobili del segmento di mercato calcolato in un dato momento. Il prezzo medio &
solitamente riferito al prezzo per unita di consistenza (spesso la superficie commerciale), de-
terminato come media dei prezzi unitari di un campione statistico degli immobili del segmen-
to di mercato. Per calcolare il livello medio del prezzo possono essere utilizzati altri indici stafi-
stici (cross-section).” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 2.2.9)..."

Con tale finalitd & stato individuato un preciso aggregato immobiliare rappresentante un de-
terminato segmento di mercato come segue:

ag. 11
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

a) Quadrilocali, Corso di Porta Vittoria 46, Milano- piano 5 ascensore ma 160 € 1.200.000
(€/mq 7.500)

b) Trilocali, Corso di Porta Vittoria 47, Milano- piano 3 ascensore mq 118 € 925.000 (€/mq
7.838)

c) Attico, Corso di Porta Vittoria 28, Milano- piano 6 ascensore mq 193 € 1.900.000 (€/mq
9.844)

d) Trilocali, Corso di Porta Vittoria, Milano- piano 1 ascensore mag 110 € 690.000 (€/mg
6.272)

e) Trilocali, Corso di Porta Vittoria 54, Milano- piano R ascensore mq 84 € 660.000 (€/mq
7.857)

f) trlocale, Corso di Porta Vittoria, Milano- piano 2 ascensore mqg 130 € 800.000 (€/mq
6.153)

Di tali prezzi si effettua una sintesi valutativa (reconciliation), attraverso la media arit-
metica, avendo cosi:

Vm=n numl,num2,numa3... =

Valore Medio = 7500+7838+9844+6272+7857+6153/6= €/mq 7.577,00

La media sopra ricavata & il risultato dei prezzi richiesti. L'ufficio studi di Techocasa ha scatta-
to una fofografia sull'andamento delle compravendite e sui prezz tra la fine del 2023 e i primi
mesi del 2024 rilevando che "... la scontistica media applicata, rispetto a un anno fa, ha regi-
strato un aumento portandosi a -8,3% — spiega Fabiana Megliola, Responsabile Ufficio Studi
Gruppo Tecnocasa. Andando ad andlizzare le diverse tipologie immobiliari ci si accorge,
comunque, che le percentuali cambiano. A condizionare maggiormente il prezzo
dell'immobile & la vetustd delio stesso: il ribasso maggiore & registrato dalle tipologie usate (-
8,5%), rispetto a quelle ristrutturate (-7,5%) e a quelle nuove (-4,5%)..."

Ora, se applichiamo al valore medio determinato di€/mq 7.577,00 lo sconto dell' 3 % si ha un
valore medio di € 7.350,00 in ct 7.400,00

Afti di compravendita

esfrafto dal campione del mercato immobiliare mediante un supporto software disponibile
nel sifto web comparabiliitalia.it. Questo servizio consente la ricerca, allinterno dell'area visua-
lizzata, di tutti i prezzi di compravendite di immobili avvenute nel periodo selezionato “Anno
2024";

Con tale finalita € stato individuato un preciso aggregato immobiliare rappresentante un de-
terminato segmento di mercato come segue:

A- Immobile in categorio catastale A03 compravenduto nel 04/2024 al prezzo di
630.000,00 €, ubicato nel comune di Milano (M), CORSO DI PORTA VITTORIA 00042, ed identi-
ficata al Catasto dei Fabbricati Fg. 439 mapp. 78 sub. SUB con una superficie catastale totale
o commerciale (riportata nella visura catastale) di mqg 83,00 (misurata ai sensi dell’All. C del
DPR 138/1998);
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. $50/2023

B- Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 09/2024 al prezzo di
627.000,00 €, ubicato nel comune di Milano {Ml), VIA ENRICO DANDOLO 00002, ed identifica-
ta al Catasto dei Fabbricati Fg. FG mapp. MAP sub. SUB con una superficie catastale totale o
commerciale [{riportata nella visura catastale) di mg 71,00 (misurata ai sensi dell’All. C del
DPR 138/1998);

C- Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 11/2024 al prezzo di
335.000,00 €, ubicato nel comune di Milano (MI), C.SO DI PORTA VITTORIA 00032, ed identifi-
cata al Catasto dei Fabbricati Fg. FG mapp. MAP sub. SUB con una superficie catastale tota-
le o commerciale (riportata nella visura catastale) di mq 54,38 (misurata ai sensi dell’ All. C del
DPR 138/1998);

D - Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 11/2024 al prezzo di
335.000,00 €, ubicato nel comune di Milano (MI}, C.SO DI PORTA VITTORIA 00032, ed identifi-
cata al Catasto dei Fabbricati Fg. FG mapp. MAP sub. SUB con una superficie catastale tota-
le o commerciale {riportata nella visura catastale) di mq 45,00 (misurata ai sensi dell’ All. C del
DPR 138/1998);

E- Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 09/2024 al prezzo di
596.970,00 €, ubicato nel comune di Milano (M), C.SO DI PORTA VITTORIA 00032, ed identifi-
cata al Catasto dei Fabbricati Fg. FG mapp. MAP sub. SUB con una superficie catastale tota-
le o commerciale (riportata nella visura catastale) di mg 78,38 (misurata ai sensi dell’ All. C del
DPR 138/1998);

F- Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 09/2024 al prezzo di
140.030,00 €, ubicato nel comune di Milano {MI), C.SO DI PORTA VITTORIA 00032, ed identifi-
cata al Catasto dei Fabbricati Fg. FG mapp. MAP sub. SUB con una superficie catastale tota-
le o commerciale (riportata nella visura catastale) di mg 19,00 (misurata ai sensi dell’ All. C del
DPR 138/1998);

G- Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 09/2024 al prezzo di
670.000,00 £, ubicato nel comune di Milano (MI), VIA CARLO FREGUGLIA 00002, ed identifica-
ta al Catasto dei Fabbricati Fg. FG mapp. MAP sub. SUB con una superficie catastale totale o
commerciale {riportata nella visura catastale) di mg 91,00 {misurata ai sensi dell’All. C del
DPR 138/1998);

1. Calcolo del prezzo medio
“Il prezzo unitario di un immobile {P) esprime il prezzo medio corrisposto per I'acquisto di
un’unita di superficie (s} dell'immobile {anche se I'immobile & stato acquistato a corpo)”
(fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 5, par. 4.2).

Prezzo e Caratteristiche A B C D E F G

Data DAT 04/2024  09/2024 1172024 1172024  09/2024  09/2024  09/2024

Prezzo PRI (€) 530.000,00 627.000,00 [335.000,00 [335.000,00 [596.970,00 [140.030,00 [670.000,0

Sup.Cat.Tot. SUP (mq) 33,00 71,00 54,38 45,00 78,38 19,00 91,00

[oMED (€/mq) [7.590,36  18.830,99 [6.160,35 [7.444,44 [7.61636 [7.370,00 [7.362,64 |
ag. 13
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. $50/2023

pMED = £B

51 €7.547,08

Arrotondabile ad € 7.500

Tale valore e in linea con le quotazioni immobiliari on line

8.5 Valutazione LOTTO UNICO

Appartamento sub 9 piano

84 €7.500,00 € 630.000,00
quarto

8.6 Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a guanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5%
come da prassi dovuto all’assenza di garanzia per tutti gii eventuali vizi, nonché per
l'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo
scrivente perito
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. $50/2023

¢ VALORE LOTTO UNICO € 630.000,00
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi -€ 31.500,00
Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico € 3.000.,00

dell’acquirente - indicative:

per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali nel biennio

anteriore alla vendita € 3.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni LIBERO € 592.500,00

arrotondato € 593.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni occupato

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono
presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle decurtazioni e
dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualita o
difformitd della cosa venduta nonché allesistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non
espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cio gia tenuto conto nella
valutazione.

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Occupato senza titolo
11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Quota 1/1

CRITICITA' DA SEGNALARE

ag. 15
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

LOTTO 2

{Quota di 1/1 Abitazione)

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORPO: A
4.1. Descrizione del bene

Trattasi di quota di 1/1 di unitd immobiliare posta al piano quarto di fabbricato interno
rispetto alla via, a cinque piani fuori terra oltre a seminterrato edificato in epoca ante
01 settembre 1967". L'edificio che ingloba il cespite & posto nel Comune di Milano, in
una zona centralissima. L'accesso all'unitd avviene da Corso di Porta Vittoria ed esat-
tamente dal civ. 54, dove attraverso I'androne, del corpo di fabbrica a fregio della
via, si arriva sul cortile interno dove & posto il fabbricato su corte che annette I' unita
in oggetto.

Le condizioni manutentive generali del fabbricato sono discrete ed & composto da
unitd residenziali ed uffici ai vari piani, mentre la zona a piano terra del corpo a fregio
della via & composta da negozi.

Il cespite in questione & posto al piano quarto ed € composto da due locali, bagno,
soggiorno con angolo cottura oltre a balcone.

Le finiture sono di tipo commerciale. Pareti e soffitti tinteggiati e serramenti in legno
dell’epoca. Pavimenti in parquet in camera e soggiorno, marmette dell'epoca in cu-
cina e ceramica corridoio. L'unitd & dotata di impianto elettrico, idraulico, e riscalda-
mento centralizzato. Nel suo insieme lo stato di conservazione dell'appartamento €
mediocre.

Quote e tipologia del diritto pignorato
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di proprieta

1
1/1 in regime di separazione aei beni

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue: (all. 2)

Intestati:

ag. 16

n
%
©
o~
<
3
&
@
w
<
&}
w
(14
=
<
4
Q
[¢2]
Q
pd
(e}
v
=
O
L
—1
[m]
[m]
w
[
=
<
=2
)
w
o
L
=
<
Q
O
i
Z
Jud
Q
o
N
w
it
15
w
[10]
P
W
I
Q
=
<
]
=
N
Z
<
P4
(e}
s
©
Q
2
©
E
&




Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

R R N o N B T

1/1 in regime di separazione dei beni

dati identificativi: 1g. 439 part. 98 sub. 707

dati classamento: Cat. A/3 -classe 6- superficie catastale mq 89, piano 4 -R.c. 1.510,64
Indirizzo: CORSO DI PORTA VITTORIA n. 54 Picno 4

Dati derivanti da:

4.2,

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 23/02/2005 Prafica n. Mi0183961 in atti dal
23/02/2005 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 43110.1/2005)

Coerenze

In corpo unico da nord in senso orario: cortile comune, altra unitd, cortile comune, altra
unitd, parti comuni.

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

Nessuna

2 DESCRIZIONE DEI BENI

5.1.

Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune di Milano

Fascia/zona: centrale

Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitazioni civili/uffici

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
nizzazione secondaria.

Servizi offerti dalia zona: Farmacia, negoz al dettaglio, scuola elementare, scuola media
inferiore e superiore;

Principali collegamenti pubblici: inea tram 12-24; autobus 60-N 27 immediate vicinanze

Caratteristiche descrittive esterne
- costruzione anni 60 di tipo civile
- struttura: c.a. e mattoni;

- facciate: intfonaco
ag. 17
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. $50/2023

- accesso: da portone su strada;

- scala condominiale: a rampe parallele
- portoncino capo scala in alluminio

- ascensore: si

- Riscaldamento: centralizzato

- condizioni generali dello stabile: discrete

5.2. Caratteristiche descrittive interne

Trattasi di quota di 1/1 di unitd immobiliare posta al piano quarto di fabbricato interno
rispetto alla via, a cinque piani fuori terra olire a seminterrato edificato in epoca ante
01 settembre 1967". L'edificio che ingloba il cespite & posto nel Comune di Milano, in
una zona centralissima. L'accesso all' unitd avviene da Corso di Porfa Vittoria ed esat-
tamente dal civ. 54, dove attraverso I'androne, del corpo di fabbrica a fregio della
via, si arriva sul cortile interno dove & posto il fabbricato su corte che annette I' unita
in oggetto.

Le condizioni manutentive generali del fabbricato sono discrete ed € composto da
unitd residenziali ed uffici ai vari piani, mentre la zona a piano terra del corpo a fregio
della via & composta da negozi.

Il cespite in questione & posto al piano quarto ed & composto da due locali, bagno,
soggiorno con angolo cottura oltre a balcone.

Le finiture sono di fipo commerciale. Pareti e soffitti tinteggiati e serramenti in legno
del’epoca. Pavimenti in parquet in camera e soggiorno, marmette dell’epoca in cu-
cina e ceramica corridoio. L'unitd & dotata di impianto elettrico, idraulico, e riscalda-
mento cenfralizzato. Nel suo insieme lo stato di conservazione dell'appartamento e
mediocre.

Corpo A:

Appartamento

- esposizione: su corte

- pareti: tinteggiate, ceramica nel bagno
- infissi esterni: in legno

- porta d'accesso: no blindata;

- porte inferne: in legno
ag. 18
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

- imp. citofonico: si

- imp. elettrico; softo traccia

- imp. idrico: sottotraccia;

- imp. Termico: centralizzato

- servizi igienici: attrezzati con lavabo, tazza, bide, vasca;

- condizioni generali — mediocre

5.3. Breve descrizione della zona

Centrale con parcheggi sufficienti. La zona & caratterizzata da insediamenti con destinazio-
ne residenziale -commerciale- direzionale. Il quadro dei servizi di supporto alla residenza
(scuole, giardini pubblici, attivitd commerciali, attivita polifunzionali) risulta ottimo.

5.4. Cetlificazioni energetiche:

Da una verifica effettuata presso il catasto energetico, I'unita & risultata dotata della certi-
ficazione energetica Codice identificativo APE 1514600546918 Registrato il 02-03--2018 Vali-
do fino a 02-03-2028 -classe “G" EP gl, nren 187,44 kWh/m2 anno

Certificazioni di conformita degli impianti (all 9)
nessuna
5.5. Cerlificazioni di idoneita statica

Non presente

3 STATO OCCUPATIVO

6.1. Detenzione del bene

Occupato senza titolo

6.2. Esistenza contratti di locazione

Da un'ispezione effettuata presso I'Agenzia delle Entrate, la stessa ha risposto che non vi
sono coniratti di locazione in essere in qualitd di dante causa (all. 3):

7  PROVENIENZA (all. 4)

7.1.  Afttuali proprietari
ag. 19
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. $50/2023

7.2 Precedenti proprietari

Anteriormente al ventennio I'unitd in oggetto era di proprietd della societd *
. per averlo acquistato con afto notaio .
Trascritto a Milano 28-01-1947 ai nn. 143/1122;

- Con atto del 09-07-201? notaioM  ~ 777
presso la Conservatoria di Milano 1 1n ue. .

Vet - - v g e e g

Con atto del ~

5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Dalla certificazione ipotecaria in atti, implementata dalle verifiche effettuate dallo scri-
vente mediante servizio di consultazione telematica Sister — Agenzia delle Entrate Mila-
no (all. 5)) alla data del 02-08-2025 si evince: non risultano ulteriori frascrizioni pregiudi-
zievoli.

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

. Domande giudiziali o altre trascrizioni

Nessuna

. Misure Penali

Nessuna

° Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione del coniuge
superstite

nessuna
ag. 20
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

. AHi di asservimento urbanistico frascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso

Eventuali note: nessuna

8.2.Vincoli ed oneri givridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
o Iscrizioni

Preliminare di compravendita

o mmnamy

e Pignoramenti

Pignoramento quota 1/1 .

o Alire trascrizioni
Nessuna

6 CONDOMINIO

L'immobile & amminisirato dalla societd . che ha fornito le informazioni che se-
guono (all. 6}

6.2 Spese di gestione condominiale

Si precisa che le somme sono state arrotondate.
Spese ordinarie annue di gestione immobile dal 01-01-2025 al 31-12-2025 € 4.000,00 circa

Millesimi Spese di proprieta 13.348

Millesimi Spese generali 13.348

Millesimi Spese generali scala B 33.678

Millesimi Spese generali scala 4 108.830

Millesimi Spese ascensore scala B-4 138.101

Millesimi manutenzione cancelli 7.066

Millesimi riscaldamento 18,000

Spese arrefrate € 1.500,00 (11-06-2025)
Spese straordinarie € 200,00

ag. 21
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Relazione di sima Esecuzione Immobiliare - n. $50/2023

Non sono rilevate problematiche strutiurali
Certificato di Idoneitd statica: no

Si segnala che il futuro aggivdicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali
insolute relative all’anno in corso al decreto di trasferimento e a guello precedente, su di lui
aravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quartfo comma disp. atf. ¢.c., nhonché even-
tuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

8.7 Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Nessuno

8.8 Accessibilitd delllimmobile ai soggetti diversamente abili
si
7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del complesso immobiliare & iniziata in data anteriore al 01 settembre 1967.

successivamente sono state rilasciate le seguenti Concessioni edilizie che hanno interessato
entramii corpi di fabbrica:

- Concessione in Sanatoria n. 17.131 rilasciata dal Comune di Milano in data 30 luglio 1998 -
Atti 213604.400/86:;

_ Dichiarazione di Inizio Attivitd presentata al Comune di Milano in data 7 settembre 1995 PG
6654;

. Concessione in Sanatoria n. 455 rilasciata dal Comune di Milano in data 11 marzo 2002 - Atti
48519.409/1995;

_ Dichiarazione di Inizio Attivitar presentata al Comune di Milano in data 30 giugno 2005 PG
651812/2005;

- Comunicazione di mutamento di destinazione d'uso senza opere presentata al Comune di
Milano in data 16 giugno 2006 PG 590565/2006;

. Comunicazione di Inizio Aftivita Edilizia Libera presentata al Comune di Milano PG
94580/2011;

_Dichiarazione di Inizio Attivitd presentata al Comune di Milano PG 69909/2011;

- Comunicazione di mutamento di destinazione d'uso senza opere presentata al Comune di
Milano in data 6 luglio 2016 PG 360216/2016;

- Cila in sanatoria presentata al Comune di Milano in data 23 aprile 2018 PG 183137/2018;
- Cila in sanatoria presentata al Comune di Milano in data 23 aprile 2018 PG 183158/2018;

- Cila presentata al Comune di Milano in data 17 luglio 2018 PG 317703/2018,
ag. 22
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. $50/2023

e che per alcune modifiche sono state presentate al Comune di Milano le relative comuni-
cazioni, ai sensi dell'Art. 26 della normativa urbanistica,

Prot. n. 21.862 del 28 gennaio 1985,

Prot. n. 369244 del 17 ottobre 1986,

Prof. n. 1976 del 10 giugno 1988,

Prot. n. 4.209 del 16 dicembre 1991,

Prof. n. 2.188 del 22 giugno 1992,

Protf. n. 1.299 del 4 maggio 1993,

Prot. n. 281 del 25 gennaio 1998,

nonché la Relazione Asseverata PG 78111172002 del 15 marzo 2002.

L'immobile & conforme dal punto di vista urbanistico.

8.9 Conformita edilizia:

Al soprailluogo I'appartamento risultava non conforme per difformita interne consistenti in
abbattimento del divisorio tra la cucina e sala.

Conformita catastale
Al sopralluogo I'appartamento risultava non conforme per le motivazioni di cui sopra.

8 CONSISTENZA

9.3 Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell’unitd, & stata calcolata dall'interpolazione
tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, compren-
siva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionaimente in quo-
ta opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destinazione U.M. Sup. catast. Coeff. Superficie
omogeneizzata
Appart. Sub 707 piano quarto ma. 89 1 89
89,0 89,0
mq. lordi mq. commerciali
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. $50/2023

10.3 Ciiterio di stima

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell’ubicazione ferritoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetu-
sta, delle finiture esterne ed intermne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico—
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni all'ispezione peritale
nello stato di fatto e di diritto.

Per esprimere i giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato che
risulta all’attualitd il piv idoneo per individuare il piv probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “piU probabile” su base
estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, an-
che sensibili, in diminuzione o in aumento.

10.4 Fonti dinformazione
- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) ~
2° semestre 2024 ~ Centro- VENEZIA - PORTA VITTORIA - PORTA ROMANA

Appartamenti stato conservativo- normale da € 6.000 a € 8.600

BORSINO IMMOBILIARE

Periodo: 2025

Zona: VENEZIA - PORTA VITTORIA - PORTA ROMANA

Appartamenti valore di compravendita min. 10.600,00 / prezzo max. 13.300,00 (Euro/maq)

Agenzie on line

Eventuali immobili analoghi in vendita nel periodo:
Quotazioni Immobiliari on line:

“...Ilivello del prezzo di mercato descritto come il livello medio di spesa per accedere ad un
determinato segmento di mercato. “"Questo livello pud essere rappresentato dal prezzo me-
dio degli immobili del segmento di mercato calcolato in un dato momento. Il prezzo medio &
solitamente riferito al prezzo per unita di consistenza (spesso la superficie commerciale), de-
terminato come media dei prezzi unitari di un campione statistico degli immobili del segmen-
to di mercato. Per calcolare il livello medio del prezzo possono essere utilizzati altri indici stati-
stici (cross-section).” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 2.2.9)..."

Con tale finalita e stato individuato un preciso aggregato immobiliare rappresentante un de-
terminato segmento di mercato come segue:
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. $50/2023

g) Quadrilocati, Corso di Porta Vittoria 46, Milano- piano 5 ascensore ma 160 € 1.200.000
(€/mq 7.500)

h) Trilocali, Corso di Porta Vittoria 47, Milano- piano 3 ascensore mq 118 € 925.000 (€/mq
7.838)

i) Attico, Corso di Porta Vittoria 28, Milano- piano é ascensore mq 193 € 1.900.000 (€/mq
9.844)

j) Trilocali, Corso di Porta Vittoria, Milano- piano 1 ascensore mg 110 € 690.000 (€/mq
6.272)

k) Trilocali, Corso di Porta Vittoria 54, Milano- piano R ascensore mq 84 € 660.000 (€/mq
7.857)

) frilocale, Corso di Porta Vittoria, Milano- piano 2 ascensore ma 130 € 800.000 (€/mq
6.153)

Di tali prezzi si effettua una sintesi valutativa (reconciliation), attraverso la media arit-
metica, avendo cosi:

Vm=n numl,num2,nums3... =

Valore Medio = 7500+7838+9844+6272+7857+6153/6= €/mq 7.577,00

La media sopra ricavata & il risultato dei prezz richiesti. L'ufficio studi di Tecnocasa ha scatta-
to una fotografia sull'andamento delle compravendite e sui prezz tra la fine del 2023 e i primi
mesi del 2024 rilevando che "... la scontistica media applicata, rispetto a un anno fa, ha regi-
strato un aumento portandosi a -8,3% — spiega Fabiana Megliola, Responsabile Ufficio Studi
Gruppo Tecnocasa. Andando ad analizzare le diverse tipologie immobiliari ci si accorge,
comunque, che le percentuali cambiano. A condizionare maggiormente il prezzo
dell'immobile & la vetusta dello stesso: it ribasso maggiore & registrato dalle tipologie usate (-
8,5%), rispetto a quelle ristrutturate (-7,5%) e a quelle nuove (-4,5%)..."

Ora, se applichiomo al valore medio determinato di €/mq 7.577,00 lo sconto dell’ 3 % si ha un
valore medio di € 7.350,00 in ct 7.400,00

Afti di compravendita

estratto dal campione del mercato immobiliare mediante un supporto software disponibile
nel sito web comparabiliitalia.it. Questo servizio consente la ricerca, allinterno dell'area visua-
lizzata, di tutti | prezzi di compravendite di immobili avvenute nel periodo selezionato “Anno
2024";

Con tale finalita e stato individuato un preciso aggregato immobiliare rappresentante un de-
terminato segmento di mercato come segue:

A- Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 04/2024 al prezzo di
630.000,00 €, ubicato nel comune di Milano (MI), CORSO DI PORTA VITTORIA 00042, ed identi-
ficata al Catasto dei Fabbricati Fg. 439 mapp. 78 sub. SUB con una superficie catastale totale
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. $50/2023

o commerciale [riportata nella visura catastale) di mag 83,00 {misurata ai sensi dell’All. C del
DPR 138/1998);

B- Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 09/2024 al prezzo di
627.000,00 €, ubicato nel comune di Milano (M), VIA ENRICO DANDOLO 00002, ed identifica-
ta al Catasto dei Fabbricati Fg. FG mapp. MAP sub. SUB con una superficie catastale totale o
commerciale (riportata nella visura catastale) di mq 71,00 (misurata ai sensi dell’All. C del
DPR 138/1998);

C- Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 11/2024 al prezzo di
335.000,00 €, ubicato nel comune di Milano (M), C.SO DI PORTA VITTORIA 00032, ed identifi-
cata al Catasto dei Fabbricati Fg. FG mapp. MAP sub. SUB con una superficie catastale tota-
le o commerciale (riportata nella visura catastale) di mq 54,38 (misurata ai sensi dell’All. C del
DPR 138/1998);

D- Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 11/2024 al prezzo di
335.000,00 €, ubicato nel comune di Milano (Ml), C.SO DI PORTA VITTORIA 00032, ed identifi-
cata al Catasto dei Fabbricati Fg. FG mapp. MAP sub. SUB con una superficie catastale tota-
le o commerciale (riportata nella visura catastale) di maq 45,00 (misurata ai sensi dell’ All. C del
DPR 138/1998);

E- Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 09/2024 al prezzo di
596.970,00 €, ubicato nel comune di Milano (M), C.SO DI PORTA VITTORIA 00032, ed identifi-
cata al Catasto dei Fabbricati Fg. FG mapp. MAP sub. SUB con una superficie catastale tota-
le o commerciale (riportata nella visura catastale) di mq 78,38 (misurata ai sensi dell’All. C del
DPR 138/1998);

F- Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 09/2024 al prezzo di
140.030,00 €, ubicato nel comune di Milano (Ml), C.SO DI PORTA VITTORIA 00032, ed idenfifi-
cata al Catasto dei Fabbricati Fg. FG mapp. MAP sub. SUB con una superficie catastale tota-
le o commerciale (riportata nella visura catastale) di mqg 19,00 (misurata ai sensi dell' All. C del
DPR 138/1998);

G- Immobile in categoria catastale A03 compravenduto nel 09/2024 al prezzo di
670.000,00 €, ubicato nel comune di Milano (MI), VIA CARLO FREGUGLIA 00002, ed identifica-
ta al Catasto dei Fabbricati Fg. FG mapp. MAP sub. SUB con una superficie catastale totale o
commerciale (riportata nella visura catastale) di mg 91,00 (misurata ai sensi dell’ All. C del
DPR 138/1998};

2. Calcolo del prezzo medio
“Il prezzo unitario di un immobile (P) esprime il prezzo medio corrisposto per I'acquisto di
un'unita di superficie (s) dell'immobile (anche se I'immobile & stato acquistato a corpo)”
(fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 5, par. 4.2).

Prezzo e Caratteristiche A B C D E F G
Data DAT 04/2024 09/2024 11/2024 11/2024 09/2024 09/2024 09/2024
Prezzo PRZ (€) 630.000,00 627.000,00 [335.000,00 {335.000,00 }596.970,00 1140.030,00 1670.000,0
Sup.Cat.Tot. SUP {mq) 83,00 71,00 54,38 45,00 78,38 12.00 91,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

[OMED (€/maqy) [7.590,36  18.830,99  [6.160.35 [7.444,44 [7.616,36 [7.370,00 [7.362,64 |
P
MED = 21 =
P ISt €7.547,08

Arrotondabile ad € 7.500

Tale valore e in linea con le quotazioni immobiliari on line.

Per I'unita in questione, visto lo stato di conservazione, di finiture interne che in alcune zone
presentano ancora materiali dell’epoca di costruzione, siritiene congruo assumere un valore
di € 7.000/mqg

10.5 Valutazione LOTTO UNICO

Appartamenio sub 707 piano

89 €7.000,00 € 623.000,00
quaito

10.6 Adeguamenti e comrezioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5%
come da prassi dovuto dll’assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per
I'esistenza di eventuall oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo
scrivente perito
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

* VALORE LOTTO UNICO € 623.000,00

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi : -€ 31.150,00

Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico

-€ 5.000,
dell'acquirente - indicative: €2.000.00

per rimborso forfetario di eventudli spese condominiali nel biennio

anteriore alla vendita € 3.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni LIBERO € 583.850,00

arrotondato € 584.000,00

Prezzo base d’asta LOTTO UNICO al netto delie decurtazioni occupato

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelie condizioni in cui si sono
presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle decurtazioni e
dell’abbattimento forfettario dovuto allassenza di garanzia per vizi 0 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

Occupato senza titolo
11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Quota 1/1

CRITICITA' DA SEGNALARE

Il sottoscritto Geom. Michele Bonanzinga dichiara di aver depositato telematicamente la
presente relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo
PEC e allesecutato a mezzo posta ordinaria.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 950/2023

Quanto sopra il sottoscritto ha 'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo di fare conoscere al Giudice la veritd.

Con ossequio.

Milano fi: 02/08/2025
I'Esperto Nominato

Geom. Michele Bonanzinga

ALLEGATI

1) Fotografie interne/esterne

2) Ispezione Agenzia delle Entrate- Locazioni
3) Atli di provenienza

4) Visure ipotecarie/catastali

5) Estratto conto spese condominiaili-

6) Planimetrie catastali

7) Attestati di Prestazione energetica
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