Espropriazioni immobiliari N. 6942022
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Espropriazioni immebiliari N. 694/2022

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Appartamento a DESIO Via Dei Mariani 32, della superficie catastale di circa 97,00 mq per la quota
di 1000/1000 di piena proprietd (NS

Trattasi di appartamento posto a piano terra di- un edificie condominiale, convenzionalmente
denominato "Residenza Valentina 2006", di complessivi 4 piano fuori terra.

E' composto da ingresso st soggiorno con angolo cottura, due caniere da letto e bagno. Completano
la proprietd un giardino/terrazzo di proprieta su cui affacciano tutti i locali dell'abitazione oltre alla
cantina e al box a piano seminterrato.

Si sottolinea che con ATTQ DI DOTAZIONE a firma del Dott. Chiodi Daelli Enrico Notaio in
Milano, Rep. n. 182736/41559 del 24/06/2013 trascritto presso la Conservateria di Milano I in data
12/07/2013 ai nn. 66684/45651 1 sig.ri hanno trasferito e
posta sotte il controlle del Trustee le unita immobiliari oggetto della presente stima riservandosi

espressamente il diritto di abitagione sugli immobili segregati, 1l punto 1B cosi riporta "..per

leffetto gliene trasferiscano la titolarite nel contempo gravandolo dell'enere di ritrasferimento dello
stesso bene o sua permutazione ai Beneficiari del Trust il cui diritto € softoposto a condizione
sospensiva..."

Relativamente al diritto di abitazione trascritto sui beni oggetto di pignoramento in data 12/07/2013,
si osserva che lo stesso risale a data posteriore all'ipoteca a garanzia del credito della creditrice
procedente iscritta il 09/12/2006 dalla prima mytuante —ed annotata per surrogazione, ai
sensi dell’art, 120 quater del D.Lgs. 385/1993, in data 24.3.2011.

Pertanto, ai sensi dell'art. 2812 del c.c,, il diritto di abitazione & inopponibile al pignoramento,
L'Art. 2812 del c.c. cosi riporta "Le_servitiy [1027] di cui sig stata trascritta f2643 n. 4] la
costituzione dopo Uiscrizione dell'inoteca [2827] non_sone opponibili al creditore ipotecario, f2644]
il guale puo far subastare la cosa come libera. La stessa disposizione si applica per i diritti di
usufintto {9781, di uso [1021] e di abitazione [1022]. Tali diritti si estinguono cont esproprigzione
del fondo [586, 353 c.p.c. ss.] e i titolari sono ammessi_a far valere le loro ragioni sul ricavato.
con preferenza rispetto alle ipoteche iscritte posteriormente alla trascrizione dei diritfi medesimi... "

Identificazione catastale;

» foglio 52, particella 160, sub. 3, (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 1, consistenza 4,5
vani, rendita 534,53 Euro, indirizzo catastale: Via dei Mariani, piano: T-S1, intestato a
Coerenze: dell'appartamento a Nord: altra proprietd; a Est: affaccio su corsello comune; a
Sud: via dei Mariani; a Ovest: enti comuni. Della cantina: a Nord: box stessa proprietd e altra
w.i.u.; a Est: corsello comune; a Sud: altra u.iu.; a Ovest; altra u.iu.

W
Box singolo. .
Identificazione catastale:

» foglio 52, particella 160, sub. 14, (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 22

tecnice incaricato: Giorgio Comingli
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Espropriazioni iminobiliari N. 694/2022

g, rendita 82,94 Euro, indirizzo catastale: Via dei Mariani, piano: S1, intestato 2 (N IG_)

Coerenze: a Nord: corsello comune; a Est: corsello comune; a Sud: altra proprieta; a Ovest:
altra proprieta.

A detta superficie accessoria viene applicato un coefliciente di riduzione pari al 63% al fine di
ricondurne Ia sua incidenza sul valore espresso al mq di superficie principale.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 97,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 15,75 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatte ¢ di diritto in cui si trova: €. 155.200,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 131.920,00
trova:

Data della valutazione: 13/07/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risultava libero da persone ma occupato da arredi € oggetti vari.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Si fa qui richiamo e si intendono comprese anche tutie le pattuizioni, vincoli, pesi, oneri,
azioni, pertinenze, servit attive e passive relative al bene oggetto di stima risultanti dai titoli di
provenienza e dal possesso anche se non espressamente richiamate nella presente relazione. E' da
intendersi parte integrante della presente relazione la "Certificazione notarile sostitutiva del
certificato ipocastale, ai sensi della Legge n. 302/1998 in esenzione al bollo in quanto atto necessario
e funzionale ad un procedimento soggetto a contributo unificato (Art. 18 DPR 115/2022)" redatta dal
Dott. Notaio Niccold Tiecco in data 21/02/2023 ed allegata alla presente perizia.

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domende giudiziali o altre irascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,
4.1.2. Convenzioni marimoniali ¢ provv. d'exsegrazione casa coifugele: Nessuana,
d4.1.3. Ani di asservimento urbanistivo: Nessine.

4. 1.4, Alire limitazioni duso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

teenice incaricato: Giergio Cominoli
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Espropriazioni immobiliari N. 694/2022

4.2 1 Lerizioni:

Ipoteca volontaria attiva, stipulata il 06/12/2006 a firma del Dott. Giovanni Ronceroni Notaio in
Cesano Maderno ai on. 94609/16233 di repertorio, iscritta il 09/12/2006 a Milano II ai nn.
189759/47796, a favore difj Y co: scde in Milano, contro
SR ::ivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario.
Importo ipoteca: € 285.000,00

Importe capitale; € 190.000,00

Durata ipoteca: 25 anni.

Risultanza a margine della presente:

- ANNOTAZIONE presentata il 24/03/2011 Servizio di PI. di MILANO 2 Registro particolare n.
6875, Registro generale n, 32999. Tipo di atto: 0800 - SURROGAZIONE AI SENSI DELL'ART. 120
QUATER del D.LGS. 385/1993.

Ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 27/02/2013 a firma del Tribunale di Monza C.F. 85020470150
ai nn. 1493/2013 di repertorio, iscritta il 07/03/2013 a Milano II ai nn. 21783/3505, a favore di

con sede in Carate Brianza, controJ

derivante da decreto ingiuntivo.
Importo ipoteca: € 60.000,00
Importo capitale: € 46.204,04
Risulta a margine della presente:
- ANNOTAZIONE presentata il 13/10/20i7 Servizio di P.I. di MILANO 2 Registro particolare n.
21033, Registro generale n. 122668, Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENT;

- ANNOTAZTONE presentata il 09/07/2018 Servizio di P.I. di MILANO 2 Registro particolare n.
14502, Registro generale n. 90693, Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI;

- ANNOTAZIONE presentata il 09/05/2019 Servizio di PI. di MILANO 2 Registro particolare n.
9369, Registro generale n. 58176. Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENTI;

- ANNOTAZIONE presentata il 19/07/2019 Servizio di PI. di MILANO 2 Registro particolare n.
15397, Registro generale n, 95653. Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENT,

- ANNOTAZIONE presentata il 21/12/2021 Servizio di P.I. di MILANO 2 Registro particolare n.
23813, Registro generale n. 181740, Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BENL

I.a presente iscrizione interessa diversi beni tra cui quelli ogeetti della presente stima contro

g(precedente proprietario per la guota di 1/2).

Pignoramentoe, stipulato il 21/12/2022 a firma dell'Ufficiale Giudiziario Monza C.F. 85007550516 ai

nn. 3971 di repertorio, trascritto il 13/01/2023 a Milano II ai nn. 4371/2764, a favere E
contro (N con scde in Portobuffolé (TV) CF

derivante da verbale pignoramento immobiliare.

"La sezione D - ulteriori informazioni" della nota di trascrizione- cosi rirporta:™...i/ credito per cui si
procede ammonta a precettati € 1357.968,90 olire interessi come in atti indicati e spese e compeienze
di procedura”.

4.2 3. Alire truscrizion]: Nessuna.

4.2 4, Alpre lismitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immabile: €. 1.3¢0,00

teenico incaricato: Giorgio Cominoli
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Espropriazioni immobiliari N, 694/2022

Millesimi condominiali: 157,09
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 3,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Dati trasmessi dall'amministratore pro-tempore a mezzo mail del 31/07/2023 aggiornati alla data di
trasmissione dei dati. Sard pertanto necessario provvedere a verificare gli importi sopra riportati, in
particolare quelli relativi alle spese condominiali insolute e a quelle straordinarie, alla data di acquisto
in quanto potrebbero necessitare di un aggiornamento.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Interessa al sottoscritto perito evidenziare che le unitd immobiliari oggetto di stima sono entrate nel
possesso dell'esecutato mediante ATTO DI DOTAZIONE.,

Preme inoltre al sottoscritto riportare l'attenzione sulle specifico atto di dotazione interessante i beni
oggetto di stima, valutando le condizioni di vincolo previste (trascrizionte del 12/07/2013 - Registro
Particolare 45652 Registro Generale 66685 Pubblico Ufficiale Chiodi Daelli Enrico Repertorio
182736/41559 del 24/06/2013 ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI VINCOLO IN TRUST).

Ancora, nei precedenti passaggi di proprietd, & presente un atto di donazione per la qualcosa si
rimanda alla Certificazione Notarile allegata alla presente perizia estimativa che & da intendersi parte
integrante.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

con sede in Portobuffolé
(TV) C.F S
per la quota di 1/1, in forza di atto di dotazione (dal 24/06/2013), con atto stipulato il 24/06/2013 a
firma di Dott. Chiodi Daelli Enrico Notaio in Milano ai nn. [82736/41559 di repertorio, trascritto il
12/G7/2013 a Milane IT ai nn. 66684/45651.
La sezione D - ulteriori informazioni cosi riporta: " IL TRASCRIVENDO ATTO CONTIENE LA
DOTAZIONE DEGLI IMMOBILI DESCRITTI NEL QUADRO "B" DELLA PRESENTE NOTA
NEL TRUST DENOMINATO {jNENMNE. CON SEDE IN ALBIGNASEGO VIA

DONATELLO N.9, CODICE FISCALE ; IL CUI TRUSTEE E' INDIVIDUATO
NELLA SOCIETA' ' CON

SEDE IN ALBIGNASEGO VIA DONATELLO N. 9, CODICE FISCALE (iR AGLI
EFFETTI DI CUI ALLA LEGGE 16 OTTOBRE 1989, N. 364 - RATIFICA DELLA
CONVENZIONE DE L'AJA DEL 1 LUGLIO 1985, RELATIVA ALLA LEGGE APPLICABILE Al
TRUSTS ED AL LORO RICONOSCIMENTO, ED AI SENSI DELL'ART. 2 DELL'ATTQ
ISTITUTIVO DEL TRUST, GLI APPORTATORI, OGNUNO PER LA PROPRIA PARTE,
PONGONO SOTTO IL CONTROLLO DEL TRUSTEE DEL TRUST, IN ATTO
GENERALIZZATO, CHE ACCETTA, IL BENE MEGLIO DESCRITTO ALL'ARTICOLO 6)
DELL'ATTO, PER IL PERSEGUIMENTO E LA REALIZZAZIONE DELLE FINALITA' DEL
TRUST, CUI VIENE COSI' FUNZIONALMENTE DESTINATO. PER L'EFFETTO GLIENE
TRASFERISCONO LA TITOLARITA' NEL CONTEMPO GRAVANDOLO DELL'ONERE
DI RITRASFERIMENTO DELLO STESSO BENE O SUA PERMUTAZIONE Al
BENEFICIARI DEL TRUST IL CUI DIRITTO E' SOTTOPOSTO A CONDIZIONE
SOSPENSIVA. IL BENE OGGI TRASFERITO E' E SARA' IN ESCLUSIVA, PIENA E
LIBERA TITOLARITA' DEL TRUSTEE, AFFINCHE' SE NE AVVALGA PER LE FINALITA'E
SECONDO LE DISPOSIZIONI DELL'ATTO ISTITUTIVO DEL TRUST E COSTITUISCE UNA
MASSA DISTINTA NON FACENTE PARTE DEL PATRIMONIO SOCIETARIO DEL TRUSTEE
MEDESIMO NE', SE PERSONA FISICA, DI ALCUN REGIME PATRIMONIALE NASCENTE
DA MATRIMONIO E/O CONVENZIONE MATRIMONIALE, SICCHE' GLI EVENTUALI

teenico incaricato: Giorgio Cominoli
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Espropriazioni immobiliari N. 694,2022

AVENTI CAUSA DELLO STESSO NON POSSONO FAR VALERE LE LORO RAGIONI SULLE
SOMME E/O BENI RICOMPRESI IN QUESTO TRUST, COSI' COME TALI BENI SARANNO
INSENSIBILI ALLE SUE VICENDE FAMILIARI E/O SUCCESSORIE EMO FISCALI E/O
PATRIMONIALI, CONFORMEMENTE ALLE NORME DI LEGGE APPLICABILI, ED IN
PARTICOLARE, GIUSTO IL DISPOSTO DELL'ART. 11, COMMA 2 E 3), DELLA CITATA
CONVENZIONE DE L'AJA E DELL'ART. 54 DELLA LEGGE REGOLATRICE DEL TRUST -
(TRUST (JERSEY) LAW 1984 (E SUOI AMENDMENTS). I SIGNORI
E— SI RISERVANO IL DIRITTO DI ABITAZIONE SUGLI IMMOBILI
DESCRITTI AL QUADRO B".

Si specifica che in data 26/06/2017 il_' ha trasferito la propria sede da

Albisnasego a Portobuffolé (non trascritto).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

rispettivamente per la quota di 4/8, 2/8, 1/8 e 1/8 da data antecedente il ventennio.

. con sede in Cesano Maderno C.F.
per la quota di 1/1 (dal 07/06/2005 fino al 06/12/20086), con atto stipulato il 07/06/2005 a firma del
Dott. Giovanni Roncoroni Notaio in Cesano Maderno ai nn. 85727 di repertorio, trascritto il
10/06/2005 a Milano II ai nn. 43664,

per la quota di 1/2 ciaseuno, in forza di atto di compravendita (dal 06/12/2006 fino al 24/06/2013),
con atto stipulato il 06/12/2006 a firma del Dott. Giovanni Roncoroni Notaio in Cesano Maderno ai
nn. 94608/16232 di repertorio, trascritto il 09/12/2006 a Milano II ai nn. 189758/98492.

con sede in Desio
per la quota di 1/1, in forza di atto di divisione {dal [4/04/2055 fino al 07/06/2005), con atto stipulato
il 14/04/2005 a firma del Dott. Luigi Andrea Falce Notaio in Muggio ai nn. 3189 di repertorio,
traseritto i1 06/05/2005 a Milano IT ai nn. 33977.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia n. 29763/95/2942 e successive varianti, intestata a
presentata il 18/09/2003 con il n. 29763 di protocello, rilasciata il 28/10/2004 con il n. 29763/95
/DC/2942 di protocollo, agibilita del 23/64/2009 con il n, 47449/127 di protocollo.

DIA n. 38421/359/2005 ¢ successive varianti, intestata o« SNENENNENNNNENE. por lavori in
variante alle concessione edilizia 29763/95/2942, presentata il 22/09/2005 con il n. 38421/359/2686
di protocollo, agibilita del 23/04/2009 con il n. 47449/127 di protocollo.

DIA n. 2656/2006, intestata a (RN . pcr lavori di recupero dei sottotetti,
presentata il 19/01/2006 con il n. 2656 di protocollo.

DIA n. 18955/153/2006 ¢ successive varianti, intestata o (NTEENNNENNY . pcr lavori di
recupero dei sottotetti ai fini abitativi, presentata il 19/04/2006 con il n. 18955/153 di protocollo,
agibilita del 23/04/2009 con il n. 47449/127 di protocello. '

DIA n. 38218/364/2006, intestata = [N . pcr lavori di variante alle
concessione edilizia 29763/95/2942, presentatd il 04/08/2006 con il n. 38218/364 di protocollo,
agibilitd del 23/04/2009 con il n. 47449/127 di-protocello. - -

.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

teenice incaricato: Giorgie Comineli
Pagina 6 di 14

un
™
]
2
o
hos
[0
[+
B
(=]
Q
(=)
[]
(32
2
o
F=1
o
o™
5
o
113
g
o~
#
[1:]
=
[
ot
™
<L
&
&
z
<
o
s
Q
i
o
<
]
3
[
<
i
o
o
n
[
]
E
i
o
v
&
o
Q
|
o
=
=
Q
0
i
fa}
2
4]
£
=




Esproprinzioni immobiliari N. 694/2022

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: formazione di scala interna all'appartamento di
collegamento con la sottostante cantina e diversa distribuzione degli spazi interni nella cantina
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e redazione e presentazione di idonea pratica edilizia in sanatoria, previo confronto con 1'Ufficio
Edilizia Privata del Comune di Desio, esclusi oneri e sanzione: €.2.200,00

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

fpsias
sl

Sono state rilevate le seguenti difformita: formazione di scala interna all'appartamento di
collegamento con la sottostante cantina e diversa distribuzione degli spazi interni nella cantina
L'immobile risulta nen conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e presentazione di variazione catastale consistente nella redazione di una nuova scheda,
compresi € 50,00 di tributi: €.450,00

Appartamento a DESIO Via Dei Mariani 32, della superficie catastale di circa 97,00 mq per la quota

di 1000/1000 di piena propriet2 (G

Trattasi di appartamento posto a piano terra. di un edificio condominiale, convenzionalmente
denominato "Residenza Valentina 2006", di complessivi 4 piano fuori terra.

E' composto da ingresso su soggiorno con angolo cottura, due camere da letto € bagno. Completano
la proprieta un giardino/terrazzo di proprietd su cui affacciano tutti i locali dell'abitazione oltre alla
cantina ¢ al box a piano seminterrato.

Si sottolinea che con ATTO DI DOTAZIONE a firma del Dott. Chiodi Daelli Enrico Notaio in
Milano, Rep. n. 182736/41559 del 24/06/2013 trascritto presso la Conservatoria di Milano II in data
12/07/2013 ai nn. 66684/43651 i sig.ri N, /o !rasferito e
posto sotto il controllo del Trustee le unitd immobiliari oggetto della presente stima riservandosi
espressamente_il_diritto_di_abitazione sugli_immobili_segregati. 1| punto’ 1B cosi riporta "...per
l'effetto gliene trasferiscono la tifolarité nel contempo gravandolo dell'onere di ritrasferimento dello

tecnico incaricato: Giorgio Cominoli
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Espropriazioni immobiliari N. 6942022

stesso bene 0 sua permutazione ai Beneficiari del Trust il cui diritto é sottoposto a condizione
sospensiva...

Relativamente ai diritto di abitazione trascritto sui beni oggetto di pignoramento in data 12/07/2013,
si osserva che lo stesso risale a data posteriore all'ipoteca a garanzia del credito della creditrice
procedente iscritta il 09/12/2006 dalla prima mutuante NN cd annotata per surrogazione, ai
sensi dell’art. 120 quater del D.Lgs. 385/1993, in data 24.3.2011.

Pertanto, ai sensi dell'art. 2812 del c.c., il diritte di abitazione & inopponibile al pignoramento.
L'Art. 2812 del c.c. cosl riporta "Le servitir [1027] di cui sig stata trascrittq {2643 n._ 4] la
costifuzione dopo l'iscrizione dell'ipoteca [2827] non sono opponibili al creditore ipotecario, [2644]

il guale pug far subastare la cosa come libera. La stessa disposizione si_applica per i dirvitti di
ustfrutio f978], di uso f1021] e di abitazione [1022]. Tah drmm si estinguono con ' espr oprm’.f(me

con preferenza nipetfo aﬂe ipoteche iscritte posrermrmeme alla trascrizione dei diritii medesnm

Identificazione catastale:

e foglio 52, particella 160, sub, 3, (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 1, consistenza 4,5
vani, rendita 534,53 Euro, indirizzo catastale: Via dei Mariani, piano: T-S1, intestato a

Coerenze: dell'appartamento a Nord: altra proprietd; a Est: affaccio su corsello comune; a
Sud: via dei Mariani; a Ovest: enti comuni. Della cantina: a Nord: box stessa proprieta e altra
u.i.u; a Est: corsello comune; a Sud: altra w.i.u.; a Ovest: altra u.iu.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono Seregno, Lissone, Muggid, Nova
Milanese, Varedo e Cesano Mademd). 1! traffico nella zona & locale, i parcheggi sono buoni. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

supermercato T
asilo nido o E A
scuela per I'infanzia & &
scuola elementare i % i W
scuola media inferiore * i W
scuola media superiore A B
ospedale 4 & B 2 & ¢
spazi verde E W ke

COLLEGAMENT!

distante 1,5 Km $536 del Lago di Como e dello w W o e W
Spluga

distante 4,00 Km A51 Tangenziale Nord di Milano i o o & & e W
distante 1,5 Km FS stazione di Desio o & o e g
distante 0,80 Km autobus linee urbane e & B E R
interurbane

distante 1,5 Km $8527 strada statale bustese o Fr A & &
distante 2,5 Km SP superstrada Milano- & DwhwERN

Meda-Lentate

QUALITA E RATING INTERNG IMMOBILE:

tecnico incaricato: Giergio Cominoli
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Espropriazioni immobiliari N. 6942022

livello di piano: % wow W Aol
esposizione: man Sl ofedr o Rk
luminosita; el v ofr i W
panoramicita: W
impianti tecnici: it iy & Wb W
stato di manutenzione generale: ok o R R W
servizi: & & & o

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
- Si riservano eventuali vizi efo difetti occulti riscontrabili esclusivamente con indagini anche
invasive o intervenuti dopo la data di accesso.

- Si sottolinea come in loco non siano state rinvenute le certificaziont di conformitd degli impianti,
sard pertanto necessario provvedere alla loro verifica.

- L'appartamento si presenta in uno state di abbandono che determina un generale scarso livello di
manutenzione.

Dile Serutture:

strutture verticali: costruite in c.a. e muratura % e YW
solgi: misto latero-cemento * & w
copertura: a falde con struttuta in legno e manto di gt Tt i g d o e
copertura in clementi di laterizio.

Degli Impianti:

termico: autonomo a metaho con termosifoni in & fr 4
ghisa; conformita: non rilevabile

idrico: soltotraccia con alimeniazione diretta da ot S d i W

rete comunale; conformita: non rilevabile.

elettrico: sottotraccia, la tensione & di 220v; @ de vy e
conformita: non rilevabile

citofonico: video; conformita: non rilevabile S 8 8 &

Deile Componenti Edilizie:
rivestimento imterno: nell'angolo cottura e nel g @ e iy
bagno realizzato in piastrelle di ceramica

rivestimento esterno: tealizzato in  porzioni ek i3 & & 4
intonacate e tinteggiate ¢ porzioni con mattoni

facciavista

protezioni infissi esterni: persiane in legno 4 o W
plafoni: intonacati e tinteggiati - & B
pavimentazione inferna: parquet e piastrelle di e e W
ceramica

infissi interni: anta singola a battente realizzati in d =i W
legno

infissi esterni: anta singola e doppia realizzati in e de i W
legno

porta di ingresso: blindata R Fy % i Y
CONSISTENZA:

teenico incaricato: Giorgio Cominoli
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Espropriazioni immebiliari N. 694/2022

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale; D.PR. 23 marzo 1998 n.138

A R S R O S B S st S

; descrizione consistenza indice commerciale
appartamento con annessa canting 97.00 X 100 % 97.00

| Totale: 97,00 97,00
ACCESSORI:

Box singolo.
Identificazione catastale:

e foglio 52, particella 160, sub. 14, (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 22
mgq, rendita 82,94 Euro, indirizzo catastale: Via dei Mariani, piano: S1, intestato 2 (NS

Coerenze: a Nord: corsello comune; a Est: corsello comune; a Sud: altra proprieta; a Ovest:
altra proprieta.

A detta superficie accessoria vienc applicato un coefficiente di riduzione pari al 63% al fine di
ricondurne la sua incidenza sul valore espresso al mq di superficie principale.

: descrizione consistenza indice comnerciale
; box singolo 2500 . x 63 % - 1375

i Totale: 25,00 15,75
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONE
Procedimento di stima; comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZION DEL MERCATO iMMORBILIARE!

COMBARATIVO |

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 05/02/2020

Fonte di informazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 162/2013

Descrizione: Appartamento mq 77 piano terra ingresso, soggiorno, cucina, bagno, camera oltre
cantina, box e areg esterna., 1

Indirizzo: Via Oslavia 23 Desio, MB

Superfici accessorie:

Prezzo: 97.000,00 pari a 0,00 Euro/mg

Valore Ctu; 124,800,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Prezzo Base d'Asta: 96.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 150.00 m

Numero Tentativi: 1

COMPARATIVO 2

tecnico incaricato: Giorgio Comineli
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Espropriazioni immebitiari N, 694/2022

Tipo fonte: aggiudicazione in asta
Data contratto/rilevazione: 21/09/2017
Fonte di informazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 1082/2015

Descrizione: Appartamento di mq. 77,20, piano primo di palazzina condominiale, due locali,
ingresso, cucina, disimpegno, servizio igienico, balcone e terrazzo, con annesso un vano cantina sito
al piano interrato. Cantina al piano interrato di mq. 3. Box singolo di mq. 16, al piano S1. , 1

Indirizzo: Via Oslavia, 23 Desio, MB

Superfici accessorie:

Prezzo: 102.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 91.650,60 pari a: 0,00 Euro/mgq

Prezzo Base d'Asta: 91.650,00 pari a: 0,00 Euro/mg
Distanza: 150.00 m

Numero Tentativi; 1

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 29/01/2015

Fonte di informazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 248/2013
Descrizione: Appartamento di mq. 74, 2 camere, bagno, 3 balconi, cantina, sotiotetto non abitabile., 1
Indirizzo: Via Monteverdi, 4 Desio, MB

Superfict accessorie:

Prezzo: 1—10.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 144.748,00 pari a: 0,00 Euro/mg

Prezzo Base d'Asta: 109.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 201.00 m

Numero Tentativi: 1

COMPARATIVC 4

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 20/07/20135

Fonte di informazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 579/2011
Descrizione: Appartamento di mq. 53, 2 locali oltre balcone, cantina e box, 1
Indirizzo: Largo Don Renato Coceé (ex via Paganini snc), 2 Desio, MB
Superfici accessorie:

Prezzo: 76.000,00 pari a 0,00 Euro/mg

Valore Chu: 79.100,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 59.250,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 228.00 m

Numero Tentativi: 3

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: aggiudicazione in asta
Data contratto/rilevazione: 27/01/2017

teenico incaricato: Giorgio Ceminoli
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Espropriazioni immobitiari N. 694/2022

Fonte di informazione: ESECUZIONE IMMOBILIARE, 1412/2014

Descrizione: Appartamento di mq. 128,36, piano terra, soggiorno, cucina, due camere, due bagni ¢
giardino., 1

Indirizzo: Via Romeo Vaj, 8 Desio, MB

Superfici accessorie:

Prezzo: 208.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 218.208,60 pari a: 6,00 Euro/mg

Prezzo Base d’Asta: 163.500,00 pari a: 0,00 Euro/mg
Distanza; 298.00 m

Numero Tentativi: 1

COMPARATIVO 6

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Fonte di informazione: www.immobiliare.it
Descrizione: trilocale in buone condizioni
Superfici principali ¢ secondarie: 107
Superfici accessorie:

Prezzo: 245.000,00 pari a 2.289,72 Euro/mg

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Si procede con la stima delle unitd immobiliari oggetto della presente procedura libere dalla
“trascrizione del diritto di abitazione trascritto in data 12/07/2013 in quanto, come meglio
indicato al precedente punto A, essendo posteriore all'iscrizione dell'ipoteca a garanzia del
credito da parte del creditore procedente risulta non opponibile al pignoramento,

Il valore di stima finale ¢ da considerarsi comprensivo di ogni onere per la regolarizzazione
edilizia/catastale/urbanistica del bene, degli eventuali costi per le demolizioni, smaltimento e
mgessa in pristino dei luoghi, dell'eventuale non conformita degli impianti e vizi occulti non
rilevabili dall’analisi visiva dei beni effettuati dal perito in fase di sopralluogo, in quanto tuttii
costi derivanti sono da intendersi ricompresi nella decurtazione applicata del 15%.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 97,00 X 1.400,00 135.800,00
Valore superficie accessori: 15,75 X 1.400,00 - 22.050,00
157.850,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mereato (1000/1000 di piena proprieta):; €. 157.850,00

Yalore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 157.850,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione del pitt probabile valore di mercato viene effettuata adottando il metodo per confronto,
utilizzando come parametro il prezzo al Mq di superficic commerciale lorda adottato nelle
contrattazioni di compravendita nel Conumne di Desio per inmobili con caratteristiche simili a quello

tecnico incaricato: Giorgio Cominoli
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Espropriazioni immebiliari N, 694/2022

oggetto di compravendita. Tale prezzo viene individuato dall’analisi del valore di mercato, dalla
consultazione con operatori immobiliari cella zona e della banca dati delle aste immobiliari.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, ufticie del registro di Milano,
conservatoria dei registri immobiliari di Milano II, ufficio tecnico di Desio, agenzie: Desio

DICHIARAZIONE D1 CONFORMITA AGL!I STANDARD INTERNAZIONAL! DI VALUTAZIONE:

¢ la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni

eventualmente riportate in perizia;
» il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
» il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
= il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento delia professione;

= il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATQ DEI CORPLL

ID descrizione consistenza cOns. accessori valore intero valore diritto
A apparlamento 97.00 15,75 . 157.850.00 157.850,00
157.850,00 € 157.850,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della guota:
L'alloggio non si presta ad una eventuale divisibilita della superficie abitabile.
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 2.650,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €. 155.200,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 23.280,00
reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

limmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 131.920,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 13/07/2024

wenico incaricato: Giorgio Cominoli
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Esproptiazioni immaobiliari N. 694/2022

il tecnico incaricato
Giorgio Cominoli

teenico incaricato: Giorgio Comineli
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