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INDICE SINTETICQ

INDICE SINTETICQ LOTIQ 001: Beni in Via Aldo Moro n. 24 -Peschiera Borromeo (MI)

Dali Catastali

Corpo A

Categoria: A7 [Abijazione in vilini)

Dati Catastali: tg. 63, pardiceila 165, subattermno 1
Cormpo B

Categoeria: A7 [Abitazioneg in villini]

Dati Catastali; fy. 43, pariicelia 165, subalterno 2
Corpo C

Categoria: Cé [Box]

Dati Catastali: fg. 63, particella 1465, subalierno 3

Stato occupativo
Corpi A+B+C: al sopralluoge occupati dogli esecutati

Comproprietari non esecuiali
Corpi A+B+C nessuno

Prezzo ol netto delle decurtazioni LOTTO 001
da libero: € 406.000,00
da occupato: nan ricorre il caso

FEaEEEEF

INDICE SINTETICQ LOTTO 002: Beni in Via Aldo Moro n, 11 -Peschiera Borromeo (M)

Dati Catastali

Corpo A

Categoria: A2 [Abitazione civile)

Dati Catastali: fg. &3, paricella 217, subalterno 31
Corpo B

Categoria: Cé [Box]

Dati Catastali: fg. 63, particella 217, subalterno 32
Stato occupativo

Carpo C

Categoria: Cé [Box}

Dali Catastali: fg. &3, particella 217, subalterno 33
Stato occupativo

Corpi A+B+C: al soprallvogo occupali dall' esecutato
Comproprietari non esecutati

Corpi A+B+C nessuno

Prezzo al nefto delle decurtazioni LOTTO 002
dalibero; € 500.000,00
do occupaio: non ricorre il caso
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LOTTO 001
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIL PIGNORATI

CORPO A-sub 1

1.1. Descrizione del bene

frattast di unita compasta da due locall & sevizi pesia al pianoe jera della palazzin

colizgaia. framife scora infeing ol pionao dolzato/pnims e OF pians semintesnaio 5 oo

accesso dal giarding.

1.2, Quota e tipologia del diritto pignorato

Figmoramanto aravanie sulia auoia o 1/1 di piena proprietd cdallisnmobils di;

oy nuda T (BG) oo
I per Usuirulfto per quotc i 1/2

~

ator ¢ if fuiin
proprisic par /2 ) i
lo « ' il A : a
USU’flUHO per quoia i 1/2;
) sl o Milano {tAl) Mucla proprield pe
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Note: losig. ra Hey Cig [BCG)
presente in anugrafe tibulaia anche con 11 seguanle

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

mtestato:
g nata o g0l 1
} B per Usufivtto con diitto di accrescimenio 1/2 in regims  di
comunione dei beni car
aa (BG! B flahy

propiietd per 1/2



1.4.
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CORPO B- s5ub.2

Descrizione delbene
ZZINC. T Caessini

Trattasi di appartaments vhizato of piono dalzato/pimo aella palk

QN Oy

soala et comoosio da un locals & serviz a pionoialzale relocaie bo
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CORPO C-sub 3

1.7. Descrizione del bene

fotiost dl vano o wso ootoriviessa lavandania & beule cenflals faumnioo o ol

semintenaio it tufto colegaio hamiie scalainterna. i i supesion.
PLB. al momento del sopralivogo. si & rilsvalo o PrEsenzl i und z0nc sps o Ciroa 72 i

aciiila o canting [comispondants allo supetiicie del sowasianie piano tena) Mizzato o

seguito di scavo di Circa 2 mitb con Homax i mib, 1.95 cireg fnor indicaia nelio scheia
catasiale e viel ol grafici allegati ai filoh cutorizzabiviy accessihilz cal sottascala framine

arading ascandsre ubicaia al pians intenaio,

1.8. Quota e tipologia del diritto pignorato
Fignoramento gravante sulla quota di 1/1 dii piena proprietd dzli immabie i
B onolo o e B
Isuiruilo per quela di i/
proprielc per 172
i T
Usufrutio per Guota oli 1 /2
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Hofe: la sig. 1 A
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1.9. ldentificazione al catasto Fabbricati del Comune come segue (all. N.1- Cafasto):;

Intesiato:
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1.10.

2.1.
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2. DESCRIZIONE DEJ BENT.

Descrizione sommaria del quartiere e della zona
i Comune di Peschiera Borromeao
Caratteristiche zona: | beni oggetto dal piesenia lolto seno siivat o Peschiero Bormomeo
Comune poslo a sud di Milano. in Via Aldo Moro n. 24, frazione Betiola-Zeloforamagno
iccenti parie di una villetta monofamilicre con giording pearllinenzidle {insistente sul masp.
165)

Area urbanistica: residenziales a fraffico
microzona. a caraitere prevaleniemenis residienziale complelamenie orbanizzaio ed

aoale consutficente possibiliia di parcheggio

allacciala o lutte le infrastrutivie e seivizi primani e secondaul. @ caratterizzata dalio
presenza di villelte i fipotogica simile e do fabbricali di pidrecenle realizzozione di medi=
climensiont.

Carafteristiche zone limitrofe: nrevalentainanie rasiclenzicl
Principali collegamenti pubblici: presenti nelie immeadiate vicinanze
pubblic di superiicie grazs alle linse di qutolbus nne 201 86 e P03 connessions «

collegamenti di mezzi
con Mianoe

framite |a sara? di san Donato pdilanese ¢ con b2 iangenzidl est ed ovest nells mmeciats
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vicinanze, | trasporti urbani e interurbani di Peschiera Borromeo vengono svolti con
autoservizi di linea gestiti da ATM e dallo Societd Auloguidovie.

Servizi offerti dalia zona: mediamente dolata di ulli | servizi con sufficiente presenza nelle
vicinanze di ativity commerciali ed aree g verde.

Siriportano l'estratto o mappa e lo stralcio do Pratica edilizia esemplificaiivi del Lotto fviletta F)

2.2. Caralteristiche descrittive esterne {all. 8 - Rifievo folografico)

I beni oggetto del presente fotto sono situali a Peschiera Borromeo, frazione Betlola-
Leloforamagno, con accesso pedonate da Via Aldo Moro n. 24 e carrdio dalla retrostanie
strada privata al mapp. 150,

I lotto in oggetto, di circa 580 mq. completamente recintato, & costituito da una villetta
moenofamiliare, edificata al'inizio degli artni *90, priva di vano ascensore e con coperture
a falde [con presenza dj pannefli fotovoltaici}, composta da due iani fuor terrq, oltre
sermninterrato (il tutto collegato da scala infermal con area o giardino perlinenziale
(insistente sul mapp. 165) adibita in parte a verde con givole, siepi ed alberi ed in parte
pavimentata; presente inolire rampa canaia per accesso ol box,
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Il tabbricato complessivamente, dal sommaiio esame a semplice vista, si presenta in
condiziont di manutenzione e di conservazione buone, seppul con alcune finiture datate
dell'epoca di edificazione [anni '90)

- Facciale: itonacate di colore pastello in condizioni nella norman
balconi: parapelli in muraiura infonacati e vernicial del medesimo colore della
tacciata;

- copertura: a falde in cotto con presenza di pannelii iotovoftaic;

- ingresso pedonale: cancello in ferro ad anta singola a battente tacente parte di una
cancellata sempre in ferro colore grigio chiaro, {sostenuta da un muretto di 1 mt circal
che delimila il Iotto sul fronte sfrada; il tutio in condizioni nella norma;
ingresso caraio: cancello in ferro ad anta singola o baltente automatizzata focente
parte di una canceliata sempre in ferro colore grigio chiaro, (sostenuta da un muretio
di | mt circa) che delimila il loto sul retro (su strada privalal: il tutto in condizioni nella
noerma;

- rampa scala esternc: rampa rettiinea con gradini rivestitiin pietra naturale in condizioni
nella norma;

- scalainterna: con gradini rivestiti in marmo in condizioni nella norma;

- ascensore: assente;

- servoscala: assente

~ sinporta la presenza di botola a soffitio al Piano 1 per ispezione al sottotetto

2.3. Carafteristiche descrittive interne (all. 8 - Rilievo fotografico)

CORPO A-Sub.1

Trattasi di appartamento composio da un locdle giomo/cottura/pranzo, un locale
{camera singola/studio) ed un bagno finestrato con distmpegno posti al piano terra della
palazzina; i tutto collegato, tramile scala interna, al piono nalzato/prime ed al piano
seminterrato e con accesso dal giarding.

Altezza dei locali: Hmt 2,70 circa
Per una descrizione piv esaustiva si imanda al rilievo folografico all. N.8- Ril fotografico.

CORPO B-Sub. 2

Trattasi di appartamento ubicato al piano rialzato/pimo della palazina, accessibile da
scala esterna, composto da un locale giorno/pranzo, una cucina ed un ripashglio a piano
rialzato, da fre camere, un ampio bagno finestrato e disimpegno al piano primot il tutio
collegato, framite scala interna, al piano terra ed al piano semintenato.

Presente botola a soffifto per ispezions al sottotetto

fresenti aree pavimentate coperte e balcone.

Altezza dei locali: H mt 2,88 circa al P

nternamente 'uniléy immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si € presentatcin
stalo di conservazione e manulenzione nella norma/discreto, con alcune finiture risalenti

all'epoca di edificazione del fabbricato.
Per una descrizione piU esausiiva si rimanda al rilievo fotografico all. N.8- Ril. fotografico.

CORPO C-Sub.3

Trattasi di vano ad uso aularimessa, lavanderia e locale centrale termica a piano
seminterrato, il lutto collegato. framite scata interna, ai piani superiori.

Allezza dei locali: H mt 2,45 circa

N.B : al momento del sopralluogo, s e rilevato ia presenza di una zona spp dicirca 72 ma.

adibita a cantina {corispondente alla superficie del sovrastante piano terra). realizzata
fap. 8
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a seguito di scavo di cirea 2mt con H may di mit. 1,95 circa (non indicala nella scheda
catastale e nei lipi grafici allegati ai titol Qutorizativi), accessibile dal softoscala, tramite
gradini a scendere, ubicata al piano interrato.

M8 S seqnale che tatio quarto non castitlisco bene immobilizzato {in via essipticotiva ma nION @sustivg
TDIHG S bon doccia ol pois. placchettz g, cieltrico €cc) polighos non essers disponinie

allimmissions in possesse [parche pisCedanierianta Qsporioic

Piano Riglzato e Primo

- esposizione: quadiuplo affaccio su giardino pertinenzale

- Portadi accesso: di tipe blindato pannellata in legno sulle due facce in condizioni nella
NOrMct;

- infissi esterni: i serramenti delle finestre e delle bortefinesire sonoin legno con auadrupli
veltiin buone condizioni; presenza di grighie in ferro a protezione

- sisterna di oscuramenio: scuri o baitente in legno in condizioni nella norma

- porte interne: o ipo a ballente in legno  semilavorate  in condizioni nella
normay/discrete;

- paretlinfonacate e vermiciate a civile con porzioni finite a spalola in buone condizioni;

- fivestimenio in piastrelle di ceramica in cucing e pei bagni in condizioni nelia norme;

- Plafoni: infonacati e vemiciali o civile in condizioni nelig norma:;

- pavimenti: in marmo nei locali al piano ratzato in condizioni nella norma fisalent
al'epoca di editicazions del fabbricato (anni 90} inpiastrelle df ceramica in bagnoin
condizioni nella nonma seppur dolate ed in parquet nelle camere in condizioni nella
norma al piano primo:

Piang Teric
- esposizione: friplo affaccio sul giardino pertinenziale
borta di accesso: porta di tipo semplice in legno e velro dearvano scalo comune interno

- infissi esterni; | serramenti delle finestre e delle portetinestre (per accesso dal giardino)
50N0 in legno con quadrupli veti in buone condizion: presenza i griglie in ferro ¢
protezicne

- porte interne: di lipo o battente in legno  semiavorate in caondizioni nella
norma/discrete;

- paretiiintonacate e verniciale o civile in condizioni nella narrna;
vestimento in piastrelle o ceramica nelta zona cotura e nel bagno in condizioni nelia
normMaQ;

- plafonizintonacati e verniciali a civile in condizioni nelicy NOITNC;

- pavimenti: in piasirelie tipo cotto in condizioni nelia norma seppur datate; in piastrelie
di ceramica in bagno in condizioni nella norma;

Pianeo Seminterrato

- portadiaccesso al PS): porta di lipo semplice in legno dal vano scalg interno;

- porta box: seranda i tipe basculante ad apertura automatizata in condizioni nella
norma;
- infissi esterni: in alluminio con vetri singoli in condizioni nello norma:
- porte interne: di tipo a battente in legno in condizioni nellq naorme;
- paretitintonacate e vermiciate in condizioni sufficient:
- plafoni: verniciati ed infonacati in condizioni sufficient;
- pavimenti: piastrellati in condizioni sufficienti

L

- impianto eletirico: softotraccia; a semplice vista a norma: tuttavia non si sono rnnvenuie
le certificazioni, si consiglia pertanto verifica:

]
o
&)
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Certificazioni energetiche

CORPI A+B
immobill oggelto della presente sono risuliali a ssguito ddi consuttazions o L

TP T
S e al [T NI R

sprorvisii di Attesiato di Prestaziones Easrgelica in cuanto FPARF con codic
1517100045212 ragisirata 1 14/07 /2017 & valicia fing ol 14407 22027 & rsuliaio scaduio per
deconenza det 10 anni d=l deposiio nal CEER

CORPO C

Eeonie

Certificazioni di coniormita degli impianti

CORPI A+B+C

oo fomite/invante

3. STATO OCCUPATIVO L o

Detenzione del bene:
I sopralfuoge il beni & avvenulo | 15/05/2023,
Lot sotivenda in dato 18/05/2023, st recava sul posio alla presanza chal Custods noainaio

ftucre i acceramenti detbo state attuale o el in ogoatto. con

& procadeyo ad eif

rilicvo meinco, avista e lologralico.

I olio in caaetta & risullato occupaio dai Sigg. 1

Siimancda cila relazions del cusiade sul punto,

Esistenza contratti di locazione:

[RERH

Oolindading effelivata presso i offich Comp

o contratii g lncazions/comodad

TRYNISIAS IS

cil cleiion guali clanti Causcr.

Siipotic che PAganzia ha indicato Tuttavia quanio segue:

T TR S TR I I EOT TT R STl kS Eatie B (v L LI WE0 TN
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4.1. Atuale propiietd ol ventennio .
LIS prophiaicn ded hend & PaEvatioto aall Gascuiol o seons

i iQrzc i SCrifiura parverlon i campravendiia autanticoio dal Dol Faolo Seiii Haiaio i

FAICING 1190471991 Rep. 21124, trasceritia - Miann 9 | 07/05/1991 i nn 221020/98844

o favore ¢ ’
/2 C1ascuns ar guaa o=
e Ba) ) 4' Qi
it e 1/7 cioscuno dallusulrotio con

rECOCO ooorescimanto dalls Socield Clooperativa 8 Lugia Soc L00p. ol s

Peschicra Boromeo par 1/1 i pienc propriaic,

Simarcioal sudde o atio P conoicanza dioiotto guanioin oo contenuio
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call. M. 4- Provenienze!

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDIC!

EL ¥
Dalley documentazione allegate agii il oli causa e dal cerdificato notarie in atii facenis
staio alla data dat 16711720923 ¢l quale si fa compleio riferimento perle rascriziont ed
scrzioni. imiplemeanial dall acquisizione el titola i frovenienza (all. 4- Provenienze} =

dofle ulizion verifichs e ispazion olecaris eseguils dalia scrivante mdlicnie
r.

inwnabili aller data del 2340572004, (cil. 5-lspezione ipofecaric) risulicr aucanio ST

ahzid del Tendiono pilans 2 et tominalivi & e

fonsulicirions etnafina preszo VA

- Vincoli ed oneri giuridici che resterannc « carico dell'acquirenie;

4]
—

v Domande giudiziali o altre trascrizion]
MNessunc

Misure Penali :
Nessuna ’

. » ‘ ' "“ ] ) - . . V‘.A ' .
» Convenzioni matrimoniali e provvedimento di assegnazione casu contugale, diritto di
abitazione del coniuge superslife
Messun
o atti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie. altre limitazioni d'uso
Lonvenzions edilizio hascritia o Milano 3 i SO0 2670171988 i NN Y034/7 186 citie o

rogito Aot Paolo Setl notaio i Seqgiaie i derto LS 1988 rep, 1448371237 Piana of

totfizzazions comunale {ares 28 & 29 iahallo <)
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Vincoli ed oneri givridici che saranno canceliati a cura e spese della procedurat

o seriziond

Co0r i G330 GurdaniZe o fddiio .(mJ i Iscritta a Milano 2 in

cdata 20/06/2013 ai nn. 57983/10230 it

Qi Pty i

AL AR

Lo TEATR T IR
R TR TN W LY (IR RN RUC

crcreanites sullr pinc propriaion el o nai G st ol prasenie Foafter i,

Capitcite Euro 1250000000

Toviale Forey 2 5000

Fasso inferessse ooy 4 3%,

Cwnciar 15 annd

Dabilon non dadon diipois

srlsecks Ty PRSCHIFRA BORROMED (1A

ST dervante da Decreto ingiunive Iscritfa a Milane 2 in data
18/02/2022 ai nn. 1999373733, aito dal, ibungle di Miano del Q570572017 e,
11238 a favore o INTESA SANPAOLO SPA con sede it Torino (TO). ¢.f. 00799960152«
CaNico uno per e proplie quote di propsictd

gravanie sulta piena propriztd degli immaobil oggetto dal presente lotic Q01
Copitale Fuore 335.694.00

Totole Euro 335.496.00
TOSSO Eresss anuo: /

Doneaarer/

D fgl S e e e denivants Aa 0422 AVVISO DEADRDERTO)
ESECUTIVG Isancn a Milane 2 in data 22/12/2017 ainn. 157332 / 29284 « ostijuita con
abto cdel 2171272017 !3‘}\ P14 f"l/’/c»5‘17 ot forvors ci AGEN7IA DELLE ENTRATE RISC OSSN

'i..'.

consade in Roma ¢ A78A8R1002 acaicodi b
b (:J,Ljola;l cli cruata ol 172 af diritto di usuirutto, gravanis ol

©oTE

quola di V72 didiritto di usufrotio degli immobill oggelto del prasente lotio (001

Importo capitals Furo 41.850,45

bnporto complessive Curo 8§3.700,90

Tosso inferasse annue: {

NOTE: la sudddetta iscrizions non & rpottato nsl cediizato nolorils in ati

o Pignoramenti
Pignojamenio dal 16/10/2024 repn. 21538 trascritto a Milano 2 in data 0371172023 ai nn.

148318/103643 promosso da BOC NPLS 2021 Sel sede Consgliana (1Y) c.f.
(8249530261 conbca

R
I propane quoie o propneta, gravants sulia pigna proprisia degliimmobill oggeiio o4zl

preseinfe lotto 004
“heioa o all §-Ispezione ipotecaria)

“; TS LA RS P I R O DR P ST

o Altre frascrizioni
Messunice
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Pusntucl nols/ossanvaziont e
* Aggiomoamento della documentazione ipocatastale in atti

Lovsorivesnde foaifetiooio sl bac iz omr peeniinciivi o et o

'

GBS/ 2004 (all. B-Ispezione Ipotecaric) o risatl it Catiie i ool

il srananis ooy,
Ipoteca CONC.!\MN\Iid!S]'liATlVAﬁHSCOF"'ﬂml~' T R e I R T TS NI A L
CRELINC [seritter o Mifano 2 in cate - dinn. 157332729284 o0 ‘

A D E THERATE RN oS

Crto Cled 210 a0 vefa VTA0276207 o favene: on st
| 57¢

S Guofer o auoto ddi 172 of diritio di usuirtio GO s

R TR RPN o4
! YL

SSETONY sy e qefe G e

s oo |

Suntar AV L2 i cliritia ol Gseofrodbo Azl bl oogslio e

anpoto copilals Fore

EOOO GO Essive Fuio 87700 9y

T A
ARSI B SR O N

R T L AT L C VT ST P P SR PN

s all. N.5-Ispezione ipotecaria

.5 DEBIM CONDOMINIALI E ALIRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

irmirizaio non é risulico rEgoiato da Amnainistrazicons condominiale

$.1. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente ahili

Aotanmibe oMo carnaia

7. REGOLARITA' URBAN

ISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

Hloto o ogaetto risutia azzonato. do vigente PG dal Comune di Peschizyg Boromean

fessuto urbano consolicata resiclznzi- e (art 17 NTA dal POT

Aree vulnrabill dal punto ai vista idrogeoingico con scadenli caratiernsiichs geoiecniche -
] & 8

ares ad alia vulnerabiilds dallacquiterno (321 0 bhossa sogyincenza delia (Al (382] con

FOtinilita con consisient] fmilozioni

.

Classepaesa

ST Paestgyisioon SENSIBILITA MEDIA

Jislicer

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune {ali. N. 7- Pratiche
edilizie):

B fobbicaio di cui & parte Nimmobils in oggetio e sialy edificato posiasicimente al 1

seilembre 1947 in virtd dei seguenti fitofi edilizi. came inveiuii dagh ulfici dzl Comune

o dbisianza o esso at edilizi pet o visione ded fasaicaa reloiivo agli atti o fablrica con

Vot apafic i (Licenza off Edificazions del fabiwicaio ed evertuae ADIabIG) e per avarlual

by
ST,

mochfichs effettucie successivaniante el labbncalo @ pe hane in O

o Loncessione edilizion del 04/0171989 N, 124788 prol. 00225 dlasciata ala Cong, Bd b
Lucio Sal per cosiruzione di fabiricata compaosta dan. 1 unitds immobilicrs ad oso

residenziole - Villsta £ - pertinenze e aoeessor relalivi,
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n LI T et SO FIRETN . Foogrl T i PR I i (SISO PR I IR IV RN
e s Dl e et S e e veionde in sonciodder OB e RFREEN O

Dt tnowif bz inden e o G faociala finalizzat= G Ao o Lo

i s s aare vtisiione alangio.

o=l Cooness e e }'-“%,-’#“-:"‘," Qo visie | v e e

Cobr g ke sietiune B A Sl B
SRR AL TAGRD b 2
P T L SR TR T ] PO SN R RN B e 11 s ; i i

ronddificha isoontraie & rgortote ol o

IO T S L N L P S R TR I R all. N.7-

cEpT A et i i e La
Pratiche edilizie
7.2. Conformita edilizia + 7.3 Conformiid catastale:
corpo A {xals Tl+corpo B (s Z)+corpa C (v, 3)

Al it ol sopradiuogo (18/0572005) 1 bam

Loy pisaliae

s ersnensenti g lind graficl alleaati ol iitoll ediiiz ed alle schede cadastall present

atterrs feoniohs anohie ot ns

i sician 26/ 101920 {fenando conio di Syt aossindlling

cili= e azioni sultonti dolle plonimetis in soalariddotial gmene s
formazions di caenino al piano fena

At momEnto del sopralluoago. si& rlavalo o prassnza di uno 2000 oo di Cired 72 med

te allar sup=riie ciice

cciiiior o Canting [camsponilen ciel soveastonite piono tenal el

witer o seave i chea 2ok cor Honcs oF mib 125 circa (o indicota nalian soheddn

e el Hipi grofici allegali ai titoll autorizzativi), accessibile dal sottoscala. framits

calosiaie

arardnd anscondars, ubinata ol plaad infenalo.

ol odonisr e apess da

i parsosh covidn (Presaa

e oo ago

vatifica cslitar burocialico of  propeic professionisto df Bdecio provvedess

zgokarizzagons daliamodifica risconbata per o fonmazionz del COinG revia vertiic a dzhba

crctlitds =i fumil delle distanzs & i tulio quanta occora pa legitiimame [ formazions

e ol oung pafico ediizio onsiosa o Sonaiaia e relative

m=cliante la e

aaciotnamento catasiale,

Tali cocumentazion. comprase di agaiomamenio catasiale. oblazioni e parcelie professional
ditecnic abilitall hanne un coslo indicativa itg i 2.000.00 ed i £.000.00 Furo,

io inclicativo o Euo 3.000.00 circor i tuito faite salve

= periaaloriporlare un costo i

|
L
eveniuall diversa future delecuninoziont deall organi prepastt che non Hksciang [Harsr:

prevertivo seritio prima che sioma shotes presantote 1z oppoiuns nehiesie.

Diversamenie, nzl caso in cul il caminn non rispati ke narmalive In malenia dovid essiie
ripristinalo lo siato autorizzalio.

Par cuanio iguardo o scave di Circa 2 mi pan una supsrficis d circa 77 ma {Corispondsnts
aficr superficie del soviastante piono tera), eventudls ufuro aggiudicaianio dovia

provvedsie come aporeso dal teonizi preposti. alipistino delio stato aulodzzato; rovandos

curEnninilion ciel

fall documentazion compress o oblazioni. opere edii @ parcelle profassionall o i=cnicl
abiliiali hanno un cosio indic ativo trai 14.000.00 scl i 20.000.00 Furo. Sirtiena parianto oot
un ot madio indicative di Fure 18.000,00 circar il tutto fatte salve eveniual diverse fuius

crminaziont daglh organi preposti cha non dlasciana parers praventivo scritio primia «hs

& OpROyns iohissis,
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8.1. Informazioni relative ol calcolo della consistenza
La superiicie commerciale delle unitd & stata calcolale doll'inierpolazione Fra la pianta
calastale, e pratiche edilizie ed il rilevo planimetrico effetivata sul posio dallo scrivernite,
al lorde delle murature interme  ed esterne, comprensiva dei muri di proprietd
comprendendo le perlinenze accessorie calcolale convenzionalmente in quota
opporuna (Noma UNI 10750:2005 & DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

destinazione CORPO A u.m. YR lorda coeff. sup?rﬁcie
. circa cmogeneizzata

PT-Sub. | may- 72.0 100% 72.0
P.1 -Suln, 2 [aRt= 149,0 100% 1420
F.S51 sut>. 3 1y, 24,0 40% 37.6
portici ’ ey 8.0 309 2.4
bhalcone Nal=" 16.0 30% 4.8
-arecn esternnc pari o sup. coperta o 1457.0 10%. 157
area gsterna eccedente sup coperta [aul= 1 267,00 224 5.3
763.0 286,.8

Mgy lorcli mq. cemmearciali

arrei. 287 .00

Note: ovvicmente dovendaosi tenere conlo delle sempre possibil inesattezze tecniche in ordine alls
misurazioni risulfanti dalle planimetrie in scala ridotta (tolleranza df approssimarzione delle schede e del
rilievo del 2/3 % ininfluente o fini della stimay}.

St ricorda che il bene viene venduto o COIpo € Non a misura

* Nella valutazione complessiva dei beni si & gia tenuto conto dello spazio di solaio in falda, accessipile
da bolola, accesserio tipico di unitd immobiliar consimil.

Sispecitica che, neilimiti de! mandato ricevuto, stand le caratterisfiche del terreno, per quanta riguardo
I'area esterna del giordino, la consistenza & sata verificata sulla bose dell estratto di mappa. della visura
storica catastale e delle prafiche edilizier ma comungue, dal punlo di visto dimensionale, appare
coerente con la superficie dellotto indicata in visura al catasto Terreni.

9. STIMA

8. CONSISTENZIA ___

?.1. Criterio di stima:

ta softoscrifia esperto, nella valulazione del bene immobile in oggette, ha tenulo conto
defl"ubicazione leritoriale, della tipologia dell'intero compendio, deli'esposizione e del
picno, della vetusta, delle finiture esterne ed inferne, dello stalo manutentivo, delle
destinazioni urbanistiche dei beni, della conformités ediizio e catastale, delle condizioni
igienico-sanitarie, della dotazione d'impianti, dell'appelibilila dal punio di vista delia
domanda immobiliare, nonché di lutfe le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
bene stesso. nello stato di fatto, di diritto e per come si & presentato alf'ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adotata il procedimenio sintefico - comparativo che
risulta all'attualités | piv affidabile per individuare il piu probabile valore di mercalo dei
beniin esame, stimati come oggetio di trattazione perla vendita.

Sie tenuto infine conto dei fattori di instabilit economica generdle del paese ed in
particolare del mondo finanziario. che condizionango il mercato immobiliare con Ia
conseguenza di un lieve tibasso delle quolazioni e delle truttative, al fine di renclere piu
redlistico e rapida, nell'ambito delia procedura esecutiva, la collocazicne del bene ad un
congiuo prezza direalizzo,

Pag. 1
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Il vaiore del bene come sopra definito, pud essere considerato perallro il "piv probabile”
su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientalivo” & quindi suscettibile ch
variazion!, anche sensibili, in diminuzione o in aumenio.

9.2, Fonti d'informazione e parameiri estimativi
Agenzie immobiliar in zona; annunci immobilian nella microzona pe tipologie consimili,

portale aste tribunale di Milano per immobili in zona: borsinoirmmobiliare.it.

o Osservalorn del mercato;

o AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservatorio del Mercaio Immobiliare) 2° semestre 2023
Comune di Peschiera Borromeo - zona B1- Centrale/INTERO CENIRO URBANG

OMI Consultazione valori immobilicri dichiarati periodo dic. '22-dic.'23 nel raggio di 500 mi

Tutto cié premesso e considerato, formulata infine ogni athra osservazione di perizia e
pralica, la scrivente ritiene assegnare alla proprietd dell'unitd immobiliare descritta nella
presente relazione, valutata per la sua atiuale, intera consistenza, ivi comprese le
pertinenze accessorie; nelle stato di tatio, di diritio e nelle condizioni in Cui si & presentata
all'sperzione perilale, tenuto conto dell’assenza di aaranzia per vizi o mancanza di gualitd
o_diffarmita_dello cosa vendula e della parficolaitd di_ung vendita givdiziaria
[esprimendo la propria riserva in riterimento alla presenza di eventuali vizi e difetti occulfi
e/o situazioni non rlevabili con un semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del
mandalo ricevuto) con le eventuali spese lecniche diregolarizzazione edilizio/catastale

a carico dell' acquirente, il sequente piv probabile yalore venale gitydle g corpo e non a

misures;

2.3. Valutazione:

y Categoria catastale Supefficie Valore Valore
Descrizione ! , . ) .
immobill commerciale circa ma. Complessivo
VilleHa + i i
efla+ annessi: - Corpl ATHATHCS 287.0 €2.300,00 € 660.100,00
A+B+C
€ 46010000

- Mella valutazione complessiva dei beni si & gidr tenuto conte dello spazio di solaio in faida, accessibile
da botola, accessorio tipico di unité immobiliar consimili,

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta un adeguamenlo della stima del
5% come da prassi dovulo all'assenza di garanzia per tutli gli eventuall vizi, nonche per
I'esistenza di eventudli oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo

scrivente perito.
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LOTIC oo
* Volore € 640.100.00

* Ridurione del valore del 3% Rer assenza di garanzie per viz:

Svese tecniche d regolanzzorione wrbcmistica ¢fo catastale acariceo
dellacqguirente - indicalive:
€ 606.095.00

€ 604.000.00
arrotondato

Prezio base d'osta LOTT
{non ricorre | caso}

NEB: Prezzg base d'asta consigliaio, naiia stata di iatia, of diitle e nelie condizioni i cuyi ¢ SOM0
oresentali i benj allispezione peritale, valuicli o COa e non o misura, af nello delle decurtazion; e
delabbattimeniao forfettario dovuyle ali"assenzo o garanzica per vizi o mancanza di gualiia o difforming
della cosa vendulg noncheé il esislenza o evenluali oner gravanti sl bene e non S3ressamente
considerati cialig scivenle parita essendosi df cio gia fenufo conlo nellg valulazions,

10. Glupizio CONGRUITA CANONE DJ lOCATIONE

Non ricorre i CAso

11, GIUDIZIO D DIVISIBILITA

Nonricorre il CAUso

12. CRITICITA' DA SEGNALARE

Quanio sopralia sotoscritia heg l'onore di riferire COn serena coscienza o aver ben operalo g
solo scopo di fare Conoscere al Giudice Ia verita,

Con Qsservanzc
Milcmno, Q470672024

FEsperto nominato
arch. Cristing Marches

ALLEGAT| .
Lotto 001- Allegati N.1- Cataste
astratio di Mappa. visure calastal storiche, schade cafastaii in gt o) NCEU

Allegati N, 2-verbale di scprallvego

cag.

~I
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Verbale di soorafuogo dal cusiode

Allegati N. 3- interrogazione Agenzia Entrate

spezioni genzia Entrale e risposte degi uffici

lofio 001- Allegati N. 4- Provenienze

copia contorme atio reperita presso [ Conservatoric + nota di frascrizions estealla dalla scrvente
lotto 001-Allegati N. 5-Ispezioni ipotecarie

ispezione Agenzd Terrtorio Micno 7 mediante servizio di consuliozions telematica pal nominatvi e per
inmoblii + sintelico e noie estiatte dalla sciivenie + Duplo Noto di lrascriziona dlel anoroments
lofto 001-Allegati N. 7- Pratiche edilizie

istanza Accesso atli, stralcio Pratiche citate + iip grafic significalivi

Lolto 001-Allegati N. 8 - Rilievo fotogratfico

Folografie esterne ed interne

***=(=********w**************#*w*u*

1y
o
{9

(oA}
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LOYTTO) 002

Appartamenio sub. 31+ 1. 2 Box subb. 32 e 33

1. IDENTIFICAZIONE DE) BENI IMMOBIL PIGNORATI

CORFPO A

Descrizione del hene

Appadicmento sito in Conume ol Feschiara Borromao. Vie Aldo maro n, 11 BIRTSERIN ATy

pedazzingr denamiania T i déni= paris df o e ampb-iso < ondanminicle di R EERE N

e clus bodoond ok

& ubicoto o piana seconds composto di quatito eali serviz

sovrasianie softoleiio roy obitnile sonze e di PEESO e L1 A o
ramite scalainiema,

Cruniide = dotato di cantios pertinasnziale uiveaio ol piano interaio

Quota e tipologia del dirifto pignorato

Pranorcemenio grovanie sula guota i 1/1 di piena proprietd deli’imnmobils of

Identificazione ol catasto Fabbricati del Comune come segue (alf. N.1- Catasto):

Iniesiato:

O i o CPropriEen 14 iy
regime di senarazions dei beni:
daiideniificaiivi: foglio 38, pariiceha 217, subaliemao 31
ot classamenio: cal. A/2: classe 5 consistenza ¥ van: supr, catusiale foll 229 qngp s,
218 mop rendifo £ 1,394 43

catastale estluse ares soop:

inciirizzoy VA ALDOD SADRD L T Ploama ST - 225

clatl derivanti o

- vaninzions del 09/ 1172015 - Imscimeanio in visura cial doli di Supariicis

- VARIAZIONE MEL CLASSARENTT deal D9/01/2005 Praficon, RIOIN3542 in aifi cier 09017701 5
WARIAZIONE DI CLASSARIATIO [0, 91488 172015

- COSTHUZIONE el 26/07 720600 i atti ol 2670772000 (0, 107438.1 /A000)

. Coerenze come da rogito:

SULLZY cnea comung oFf mapy 218 5o guodins g o

deill appariamanto: aliogais
SO SR ConWN area comudns ol mapys. 213

cscensore, pianerotiolo e v

detsotloleito: solftoletto sub. 24 area comune al manp, 213 su cocdtio lots
GETSONOIETIO i

della canting: boxes sub. 47 & sub. 46, canling suby. 28, conidoio comune, canting sy, 2

& sby 23
Sawo eron ¢ coms magho in fatto ivi compresa la propotionale quiota di comprapyizts

degli enfi e spaad comuni con i rslalid onel cotnesi cos come tsulta Aol i o

provenienzo.
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All. N1 Catasto: -

1.5 Eventuali discrepanze con lidentificazione del bene di cui all'atto di pignoiamenio e alla
nofa di trascrizione del medesimo

CORPO 8

1.6. Descrizione del bene
sutotimesa privaia poslka al piang interato oed fabbeooto eolisaio T ameis

el cdiac et suia 43 - o oo O clallo orese ot

1.7. Quota e tipologia del diritto pignorato

vt sl annia ci 11 GF piena proprieta cisgl immobl an

}:-‘F'lfv,';‘:i'ieeiu i

Pranioroenento ¢

1oy oy

1.8. |dentificazione a! cataste Fabbricaii del Comune come segue (all. N.1- Catasto}:

Itestalo:
peNiy) T oI 171 0
recime di separazions dai bhani
ciodi identifizativi; foglio 36, parficella 217 subaltenno 32
ciadi classamento: cal, C/6: classe 5 consisienza 24 mar sup. catasiale 26 iy rendia £

HA 76
irclirizzo: VIA ALDO MORO 0 1T FPlane 81
Siafi detivantt i

FIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLESPAZIINTERM! clal 11/01/2023 Prafica . pi00T1266 10 aiti oo
-variozione dal 0971172015 - nserimento in visura dei dali di Superficie;

VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO ¢ial 03/01 /2005 Prafican, Q103563 in alil dat /0172015
VARIAZIONE D CLASSAMENTO [N $1459.1/2015)
S COSTITUZIONE chal 26/07 /2000010 aitfi cal 26707 /2000 {n. 107438.1/2000)

CORPO C

1.9. Descrizione del bene
Aniorimeassa privata posic al piono interrato dst ioobdcato {collegoia fisiamiza’s

aliadiacents suby. 32 - como B della presenie)

1.10.  Quola e tipologia del diritio pignorato
Piomoramenio gravanie sulia goota o 1/1 di plena proprieta clegli imenobl i

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

Imtestato:
' [ i croprietdr BT

regime di separazions del beni
clati icdeniificativic foghio 36, particella 217, subbaliemo 33

r : y .

Aot clrssamanto: cai. Cfé: classe 5 consistenza 24 mar suo. calastale 26 may rendita
B4 76
ctnizzo: VIA ALDED pADROD 10 1T Piano 51
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dali derivanti da:

- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 1 1/01 /2023 Pratica n. MIOD1 1246 in citi dal
11/01/2023 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZ! INTERNI (. 11266.1/2023)

- variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dali cliSuperficie;

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 09/01/2015 Pratican. MIOT03563 in altidal 09/01/2015
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 21459.1/2015)

- COSTITUTIONE del 26/07/2000 in atti dal 26/07 /2000 (n. 107438.1/2000)

1.12. Coerenze dei boxes come da rogito in un sol corpo:
ferrapienc, parti comuni, corsia d'accesso boxes sy due lali, terrapieno,
Salvo errori e come megtio in fatto ivi compresa la proporzionale quoia di comproprietés
degli enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, casi come dsulta dal titolo <li

provenienza,
{All. N.1 Catasto: estratio i mappa, visure catastai sloriche, elaboralo planimetrice e schede
calastaliin atti ol NCEU del 1 1/12/2023)

1.13.  Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui allalto di pignoramento e
alla nota di trascrizione del medesimo

Nessuna.

2. DESCRIZIONE DEI BENI

2.1. Descirizione sommaria del quartiere e della zong
In Comune dli Peschiera Borromeo
Caratteristiche zona: i beni oggetto del presenie lotto sono situali a Peschiera Borromeo,
Comune posto a sud di Milano, in Via Aldo Moro n. 11, frazione Betiola-Zeloforamagno,
facenti parte di un fabbricato condominiale.
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con sufficiente possibilitc di parcheggio. La
microzona, a caratters prevolentemente residenziale, completamente urbanizzata ed
allacciata a utte le infrastrutture e servizi primari e secondari, & carallerizzala dalla
presenza di villette di tipo mono e bifamilicr & da fabbricati di pit recente realizzazione di
medie dimensioni.
Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenzidii
Principali collegamenti pubblici: presenti nelte immediate vicinanze collegameni] di mezzi
pubblici di superficie grazie alle linee di autobus nn. 901, 46 & 903: connessiocne con Milano
tframite la MM3 di san Donato Milanese e con le fangenziali est ed ovest nelle immediate
vicinanze. | rrasporti urbani e interurbani di Peschiera Borromeo vengono svolti con
auloservizi di linea gestiti da ATM e dalla Societa Autoguidovie,
Servizi offerti dalia zona: mediamente dotata di tutli i serviz con sufficiente presenza nelle
vicinanze di attivitte commercidli ed aree a verde.

Paa. 3
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2.2. Caralteristiche descriftive esterne (all. 8 - Rilievo fofografico)
I beni oggetio del presente loito sono situali a Peschiera Borromeo, Comune posto a sud
di Milano, frazione Beltola-Zeloforamaano. Via aldo Moro n. 11, all'interno di un fabbricato
condominicle (realizzato tra il 1998 ed it 2000), a sua vofta facente parte diun complessc
immobiliare, completamento recintalo, costituito da pib palazzine con giardini interni,
passaggi pedonali ed avtorimesse inferrate.
Gliimmabili oggeito della presente sono ubicali nella palazzina denominata "D
Il fabbricata "D" ha coperfura a falde e consta di tre piani fuori terra, olire a piano
sottaletto senza permanenza di persone € ad un piano seminterrato adibito a cantine ed
quiorimesse
lo stalo di manuienzione delle parti comuni infeme ed esteme del complesso
condominidle, priva di portineria, completamente recintato e dolato di accesso
pedonale e canaio, & parso, a semplice visia, discreto.
Facciate: intonacate di colore beige con porzioni riveslile in mationi faccia a in
condizioni nellag norma;
- balconi: pargpetti in parte in muratura rivestiti in maitoni faccia o vista in condizioni
nella norma
coperture: a tdlde [presenza di pannelli fotovolicici)
- ingresso pedondle [civico n. 11} cancello ad anta singola a battente in ferro con
sovrastante pensiling in condizioni nella norma;
- ingresso carrdio ol complesso: cancello ad anla doppia ¢ battente automatizzata in
ferro in condizioni nella norma:
- rampa vano scala: rivestita in marmo tipo granito in condizioni sufficienti;
- qscensore: presente:
Note: & futlavia presente una prima rampa di scala esterna per accedere
tabbricate prva del necessario servoscala per il superamento  delle barriere
architeftoniche,
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- servizio di porfinericr: assente
- condizioni generali clel fabbricalo e delie parti comuni,. dat sommario esame g
semplice vista: nella norma/discrete

2.3. Caraiteristiche descrittive inferne (all. 8 - Rilievo fotografico)

CORPO A-Sub.3]

L'apparfamento & posto al piano seconde del fabbricalo "D, con accesso da vano
scala comune dotato di ascensore e con quadruplo afiaccio.

E risultato composta, al momenio del sopralluogo, da disimpegno con aperlura su un
ampio locale soggiomo/pranzo. una cucina abitabile, due bagni (i cui uno cieca, he
camere, un locale lavanderia ed un terzo bagne di servizio in falda [cieco), unripostigiio,
una cabina armadio & quatiro balconi af picino secondo [di cui uno a lasca, dotali didue
vani ripostiglh esterni in falda), olire a sowvrastante piano ferza/sotiotetto non abitabile
seNza permanenza di persona con terrazzine a tascar il futlo collegato da scalainterna in
legno.

Noie: siriporta che il locale lavanderic ed il bagneo diservizio paiono estendersi soto I
falda per circa 1,80 mi oltre i muro perimetrale diversamenie dailg scheda catasiale e
dai tipi grafici allegati ai fitoli edilizi,

Note: il piano terzo sottotetto senza permanenza di persone & risullalo dotato di camino
e di elemenii riscaidanti,

Internamente I'unité immobilicre, dat sommario esame a semplice vista, si & presentatain
stato di conservazione buono.

Hinterna nelta locali 2,74 mi cireg a P. 2 porzioni disimpegno iibassale in cartongesso per
posizionamento faretti con H interna 2,.51mt circa; Hinterna max in cucing 3.76 ml circa:
H interna netta max 2,93 mt circa ed H min 0,50 mt cirica a P, 3/sotiotetto- variabili (H
Mmedia 2,32 do scheda catastale)

Al piano interrco del fabbricato & ubicalo it vano di cantina perlinenziale

Per una desciizione piU esaustiva si fimanda al rilievo folografico all, N.8- Ril. fotografico.

MN.B: Sisegrala che flto Quanto no~ costituisco bene immabiizzata [in via 2semyiiiicativa ma non esgustiva
mcbii-lovabo, box doceia, split. porte, piacchette imp. eletlico ecc) potrebiie non essers disponinile
all'immissions in poss2sso perché precedsniamente asportaic

Unitd immohbiliare

- esposizione: quadruplo attacei su parti comuni

- porla diaccesso: ditipo blindato pannellatainlegno sulle due tacce in condizioni nella
norma;

- inissi esterni: in legno con doppi vetii in condizioni nella noOrma;

- sisterna di oscuramento: scuri in legno in condizioni nella normc

- porte inteme: dilipo a ballenie in legno semilavorate ed in parte di fipo scorrevole in
legmno intermno muro in condizioni nefla norma/discrefe

- pareti; normalmente linteggiate e vericiate a civile con porzioni finite a spatola in
buocne condizioni;

- plafoni: narmalmente tinteggiati in buone condizioni;

- pavimenti:in marmo nel locale ingresso/giomo, in piastrelle 1ipo cottoin condizioni nella
normain cucina e locali di servizio, in piastrelle di ceramica/marmo in buone condizioni
nei bagni; in parquet a listelii nella zong notte/camere ed of piano sotiotelio 5.0.p.

- Impiante video-citofonico: presente;
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impianto eletlrico: soltolraccia; a semplice vista a norma: tultavia non si sono rinvenute
le certificazion, si consiglia perianto verifica;

impianto idrico: sotiofraccia;

impianio termico a caloriferi: di fipoe autonomo cor caldoia a gas; cerfificuzioni non
rinvenuie, s consiglia pertanio verifica;

impianio acquo caida sanitaria: di tipo autonomeo con caldaia a gas; cerificazioni non
rinvenute, si consiglia perfanto vernfica;

impianie condizionamento di tipo a split: presente predisposizione

impianto di allcme: presente predisposizione

Canting

porta d'accesso: in metallo
pavimento: piastrellalo;

pareti e plafone: in cemenio
altezza locale: H mt 2.45 circa.

CORPO B-Sub.32

L'unitér in eggetto, ubicala al piano seminterralo del fabbricalo, ha accesso carraio
tramite cancello in fero automatizzate a doppia anfe a baltente e rampa carrcia in
cemento rigato da Via Aldo Moro.

I box ha pavimenio piastrellato e serranda di fipo basculanie in alluminio ad aperturc
avtomatizzata; le pareti sono blocchetti di cemento.

Dimensioni vtili interne 2,40 Mt circa x 8,99 mit circa; altezza interna min mi. 2,00 circa ad
altezza interna max 2,48 mi circa; allezza interna netia sotlo serranda mi. 1,96 circa,
Note: I'unila in oageiio & di fatto unita fisicamenie all'unitd adiacente sub 33 (corpo C)
tramite demolizione/mancata formazione di tavolato divisorio in muratura ira le due unila
al fine di olienere un unico box con due accessi.

Internaments I'unitél immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si & presentatain
stato di conservazione e manutenzione sufiiciente.

Per unc descrizione pis esaustiva si imanda al rilievo fotegrafico all. N.8- Rit. fotografico.

Box
porta di accesso estermna: serranda di tipo basculanle ad apertura avtomatizzata in

allurminio in condizioni sufficienti:
pareti: biocchetli di cemento
pavimento: piastrellato

CQORPO C-3ub.33

L'unitar in oggetto. ubicota al piano seminlerralo del fabbricato, ha accesso carraio
tramite cancello in ferro aviomatizzato a doppia anta a battente e rampa carrdia in
cemento rigato da Via Aldo Moro.

I box ho pavimento piastrefiato e serranda di tipo basculante in alluminio ad apertura
automatizzala; te pareti sono blocchetti di cemento.

Dimensioni uliti interne 2,60 mi circa x 8,99 mi circa: allezia intermna netta mt. 2.48circa;
altezza inlerma netia sotto serranda mt. 1,24 circa,

Note: I'unitd in oggetto & di fatto unita fisicamente all'unita adiacenie sub 32 (corpo B)
trarmite demolizione/mancata formazione di lavolato divisorio in muratura tra le due unita
al fine di ottenere un unico box con due accessi.
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7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune {all. N. 7- Pratiche
edilizie):
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I fabbricalo di cui & parle immobile in oggetto & state edificaio posteriormenie al 1°
seftembre 1967, in virth dei sequenti titoli edilizi. come rinvenuti dagii uffici del Comune «
seguito diislanza accesso atti edilizi per la visione del fascicolo relativo agli alfi difabbrica con
i ipi grafict (Licenza di Edificazione del fabbricato ed evenluale Abilabiliia) e per evenfuali
modifiche effettuate successivamente per it fabbricato e per i beniin oggetio. [fabbricato B
+ Concessione edilizia del 02/09/1998 N. 23/1998 alli 22575/98 e 84/98, vista I'islanza
presentata in data 25.03.1998 atii n. 8059, integratain dota 1.6.98 prof. 14879, in daota
23.628 prol. 17207, in daia 9.7.98 prot. 18799 e in data 26.8.98 prot, 22573, per
costruzione di palazzine residenzioli “A, B, C, D, . F. G" e ville "V1, V2, V3", in alluazione
del P.L. approvato Cé Bellola, e successive varianti.
*  Denuncia di Inizio Attivite in variante, presentata in data 18.10.2000 prot. 028850
» Dichiarazione di Fine Lavori e certificate di Collaudo del 21/11/2000
* permodifiche alle parti comuni condominiali & staila presentala in data 5 dicembre
2022 la SCIA in sanatoria profocoliala al numero Pratica CPorial 14/2022 - numero
identiticativo di sistema 59385 progressivo 638
» Domanda per ottenere il Cerlificalo di Abitabilila [Segnalazione certificala per
I"Agibilita) presenta dall’ amminisiratore di Condominio in data 1741172023 Protocollo
41841 per le parti comuni e i box a seguito della SCIA in sancatoric.
Note: Iistanza suddelta & stata verificata e chiusa con presa d'atlto

{Istaniza Accesso atli, Praliche sopra cilate + tipi grafici significativi: all. N.7- Pratiche edilizie)

7.2. Conformita edilizia + 7.3 Conformita catastale:

corpo A

Alla data del sopraluogo (18/05/2023) il bene in oggelfo & risultato solo parzialmente
corrispondente ai lipi grafici allegati i fitoli edilizi ed alla scheda catastale presentata al
N.C.E.U. in data 26/07/2000 (tenendo conto delle sempre pessiolli inesatiezze tecniche anche
in ordine alla misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridolia).

Le difformila consistono in:

- formazione di scala inteina in legno trait piano 2 edil 3/sototetio con conseguente foro nella
soletta ol P. 3 (al posto della botola);

- formazione di camino nel soitotetto non abitabile senza pemmanenza di persone ol piano
3/sottotetto;

-ilocdle lavanderia ed il bagno di servizio al P.2 paiono estendersi sotto la falda per circa 1,80
mf oltre il muro perimetrale (per un totale di circa 9 mq) diversamente dalla scheda catasiale
e dai tipi grafici allegati ai titoli edilizi; le suddette porzioni non verranno valutate dalla scrivente
- siriporta inoftre Ia formazione di due vani/spazi ripostigl ricavali in falda o lati del terrazzo o
tasca al piano 2 (fronte cucina), accessibili dal medesimo terrazo:

isuddetli locali non sono rappresentali nella scheda catastale e nei tipi grafici allegati ai titoli
edilizi; pertanfo, anch'essi non verranno valutali dalla scrivente

Pertanto, per regolcrizzare le difformita risconirate, it fuluro eventuaie acquirente davia (previa
verifica dell'iter burocratico framite proprio tecnico di fiducia in concerto con i tecnici
comunali), come appreso dai tecnici preposti, presentare una pratica edilizia per le opere da
eseguirsi per ripristinare o slalo dei luoghi dichiarato nei tilali ediliz con contestuale
presentazione di un certificato per verifica strutturale a seguifo della foratura deilla soletta per
la reclizazione della scala inlerna; i tutto fate salve eventuali diverse future determinazioni
degl organi preposti che non rilasciano parere preventive scritlo prima che siano stale
preseniate le opportune richieste,

Paq 1
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tali documentazioni compiese di oblazioni, opere edili, rimozione impiant, smallimento alla
pubbiica discarica e parcelle professionali di tecnici abilitati, hanno un costo indicativo trai
30.000,00 ed i 35.000.00 Euro. Si riiene pertanio riportare un costo medio indicativo di Euro
32.000,00 circa; it tuito fatte salve eventuali diverse future determinazioni degli organi preposti
che non rilasciano parete preventivo scritio prima che siono state presentale le opportune
richieste.

In aiternaliva, per i soltoletio, sempre come appreso dai lechici proposti, I'eventuale futuro
aggiudicutario, potrebbe, previe verifica dell'ifer burocratico ramite propric professionisia di
fiducia, presentare una pratica edilizic ¢ sanatoria per recupero abitativo del sottotetto
(previa verifica presso la PA della realizabilitcs dello slesso) che sanerebbe anche I
formazione delic scala e del camino; il tulto falle salve eveniudli diverse future determinazion
degli organi preposti che non rlasciano parere preventvo scritto prima che siano slate
presentate le opportfune richieste.

Sitiporta che. da un sommario esame al sopralluogo (nei limifi del mandato ricevuto). solo una
limitcta porzione del sottoletto parrebbe avere le carateristiche per poler essere recuperata
a residenziale -altezza media penderale 2,40 mt,

Costi ed oneri (oblazioni, costi di urbanizzazione primara, secondaria e di costruzione
considerati al doppio rattandosi di sanatoria, aggiornamenlo calastale, parcelle professional
di tecnici apilitati) non quantificabili in guesta sede.

Corpo B - sub. 32 + Corpo C - sub, 33

Alla data del sopralluogo (18/05/2023) 1 beni In oggetto sono risdliali solo porzidmente
corispondenti ai tipt grafici allegali ai titofli edilizi ed alle schede cotastali presentate al N.C.E.U.
in dala 11/12/2023 (tenendo conto delle sempre possibili inesatlezze tecniche anche in ordine
alle misurazioni risutlanti dalle planimetrie in scala ridotta).

Le clifformita consistono in:

- demolizione/ mancalta formazione di lavolato divisorio in muratura fra le due unita al fine di
oltenere un unico box con due accessi.

Pertanto. 'eventuale futuro acguirenie dovrd {previa verifico dell'iter burocratico tramite
proprio professionista di fiducia) provvedere alla regolarizazione della difiormita risconfrate
mediante la presentazione di una pralica edilizia onerosa a Sanatoria con contestucile
aggiornamenio catastale. Tali documentazioni comprese di oblazion, aggiornamento
catasiale e parcelle professionaii di tecnici abiliial, hanno un costo indicativo tra i 2.000.60 ed
i 4,000,00 Euro. Si ritiene pertanio riporiare un costo medio indicativo di Euro 3.000,00 circa: |l
iuito fatte salve eventudli diverse future determinazioni degli organi preposii che non ritasciano
parere prevenlivo scritto prima che siano state presentate le opportune richieste.

8. CONSISTENZIA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza
La superficie commerciale defle unitd & stata calcolata dall’inferpolazione tra la pianta
catastale e il rilievo pianimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, al lordo delle
muraiure inteme ed esterne, comprensiva dei muri di proprietd, comprendendo le
pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in gquota opportuna (Norma UnI
F0750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue!
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destinazione CORPO A um. Suplorde ok superficie
circa omogeneizzata

unitcimm. P.2 cs. 185.0 100% 186.0
Ibalcon: . 52.0 25% 13.0
Picno sollolello spp . 114.0  35% 39,9
balcone P sotateto niey. 7.0 10% 0.7
canlina gy, 11,0 20% 2,2
) 370.0 241.8

ey dordi mg. commerciali

arrot, 242,00

destinazione CORPO C u.m. SUp- Io.rdc: coeff. SUp(?rﬁCle
circa omogeneizzata

Ihox P.S1 mg. 26,0 100% 26,0
26,0 24,0

mq. fordi mqg. commerciafi

destinazione CORPO B U.m. sup.lorda coeff. superficie
circa omogeneijzzata

box P.S1 maq. 26,0 100% 26,0
26,0 25,0

mgy. lord mq. commerciali

Mote: ovviamente dovendosi fenere confo delle sempre possibili inesottezze tecnicha in ordine alle
misurazioni risultanti dalle planimefrie in scala ridotta {loleranza di oporossimazione delle schede e del
rlievo del 2/3 % ininfivents ai fini della stima),

Stricordo che il bene viene vendulto a corpo e non o misura

7. STIMA

2.1. Criterio di stima:

La soffoscritta esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetlo, ha tenuto conto
dell'ubicarione teritoriale, della fipologia dell'intero compendio, dell'esposizione e del
piano, defla velusid, delle finiture esterne ed interme, dello stato manulentivo, delle
destinazioni urbanistiche dei beni, della conformitér edilizia e catastale. delle condizioni
igtenico-sanitarie, della dolazione d'impianti, dell'appetioilitts dal punto di vista delle
domanda immobiare, nonche di tulte le caralteristiche intrinseche ed estinseche del
bene stesso, nello slato difatto. didirtto e per come si é presentato all'ispezione peritaie.

Per esprimere il giudizio distima, si & adottata il procedimento sintetico - comparative che
risulta allattualitd il piv alfidabite per individuare il piv probabile valore di mercato dei
beniin esame, stimati come oggetio di raticzione per la vendita,

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato perallro il "pil probabile”
sU base estimativa, ma deve intendersi comungue “arientativo” e quindi suscettibite di
varnazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

9.2. Fonti d'informazione e parametri estimalivi

Agenze immobiiari in zona: annunci immobiliar nella micrezona per tipologie consimili,
poriale asle tibunale di Mitano per immebili in zona; borsingimmobiiiare.il:

Osservatori del mercalo:
AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservatorio del Mercalo Immobiliare} 2° semestre 2023
Comiune di Peschiera Borromeo — zong 81— Cenfrale/INTERO CENTRO URBANQO:

[
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OMI Consultazione valor immobilicd dichiarali periodo dic. '22-dic.'23 net raggio di 500
mit:

valon compravendita recenli nel medesimo {abbricalo (Titoli ielematici Sisler agenzia
entrate).

Tulte ¢id premesso e considerato, formulata infing ogni altra osservezione di perizia e
pratica. la scrivente ritiene assegnare aila proprietd dell' unitd immobilare descritte nella
presenie relazione, valutala per la sua olluale, inlera consistenza, ivi comprese le
pertinenze accessorie; nello stato di fatto, di diitto e nelle condizioni in cuisi € presentata
all'ispezione periiale, tenuto conto dell' gssenza di garangio per vizi o mancanza di gualiid
o _difformilés_della_cosa _vendutla e della particoluitd di una vendila giudiziaric,
(esprimendo la propria riserva in riferimento alla presenza di evenluali vizi e difetti occulli
e/o situazioni non rilevabili con un semplice e sommario sopralluoge visivo, nei limiti del
mandcto ricevuto) con le eventuali spese tecniche diregolarizzazione edilizia/catastale
e le eveniuali spese condominicli inscluie relative ai soli ullimi due anni di esercizio
oggiornate rispello alla dala di aggiudicazione {decrelo di Frasferimento} a carico
deli'acquirenle, il sequenie pil probabile valore vendle atluale g corpo & non a misura:

9.3. Valutazione:
Unild immobiliare A2 2420 £€2.150.00 € 520.300,00
Box Cé 26,0 € 850,00 €722.100.00
Box Cé 26,0 €850.00 €22.100,00

€ 5464.500,00

2.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Altenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta un adeguamento della stima del 5%

come da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gl eventuali vizi, nonche per I'esistenza
di eventual oneri gravanti sul bene e non espressamente considerali dallo scrivente perito.

e
(8]
oW
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LOTTO 002
¢ Valore € 544.500.00
* Rduzione del valore del 5% per assenzo ai garanzie per viz: G
Spese lecniche o regolarizzaz one urbanislice e/o catasiae a canco

del acquirente - ind'cative:

Spese condominiali insolule importitelativi afanno in corss e precedente
come riecevute dallamministratare

€ 500.558,33
Prezzo base d'asta LOTIO Q02 al netto delle decuriazioni LIBERO € 500.000,00
rrotondato
“rezzo base d'aste LOTIO 002 o' neito delle decurtazioni OCCUPATO (non
ricore i caso) €0,00

r ol ¢ song presental | beri

B Prezzo base d osto comsighate, nsllo sto'c di fatta, o diritta e neie condiz
afhispeziore penitaie. valukali o COPD £ Nor o misurd, o! netla delle decularon & dellaobotimenta farfstiado govyio
allassenze d gorarrio per vizd o MANCGNZA G quoitd o differmitd dalla coin venduto ncniche ol esistenra di evertyci
onen gravant sul beng & Pon espressarmen b cansiderall dalio scrivenre pailo esserdos di o gid teruto canto nalle

valutazione,

10. GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Non ricorre il caso

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non ricorre il caso

12. CRITICITA' DA SEGNALARE

La sottosciitta Arch. Cristing Marchesi dichiara di aver deposilato telematicamente la presente
telazione a mezzo P.C.1.; di averne invialo copia dlle parli ¢ mezzo PEC.

Quanto sopra la soltoscrila ha I'onore diriferire con serena coscienza di aver ben operato of
solo scopo di fare conoscere ol Giudice [a veritdy,

Con osservanza
Milaino, 04/04/2024

I'tsperto nominato
arch. Cristina Marchesi

ALLEG AT |otto 002

Allegati N.1- Cataste

estratio di mappa, visure catastali stariche. elaborato clonimetrico. schede calastali in ottial NCEL
Allegati N. 2-Verbale di sopralluogo

Verbale di sopralluogo del custode
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Allegati N, 3- Interrogazione Agenzia Entrate

ispezioni agenzia Enirate e risposte degli ufiici compelenti con interogazioni contralliicevete dagi Ui
prepost

Aflegali N, 4- Provenienze

copia afto con‘orme teperita presso il nolaio rogante + nota di frascrizione estrotta dalla sciverts
Allegati N. 5-Ispezioni ipolecarie

ispezone Agenzia Temtorio Milano 2 medionte sawvizio di consuliazione felemolica per nomynalivi e pser
immobli + sintetico e nole eslralle dalla scrivenle + Duplo Nota d iascrizions dal Pignoramento
Allegati N. é- Informazioni condominiali

mail o richiesta allamminisiraiore del condominio, mail di risposta + cllegati & regoiamenio di
Condominio;

Allegati N. 7- Pratiche edilizie

[stanza Accesso alli, stralcio Pratiche citale + tipi grafici signif cativi

Allegati N. 8 - Rilievo fotografico

rotografie esierne ed intermns

o ook e sk kol ol Ok SOR SRR sk ok ok kR ok kR ok bR

Pera.



