Espropriazioni immobiliari N, 257/2018
premossa da: DOBANK S.p.A.
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Espropriazioni immobiliari N. 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

ufficio a MILANO Via Bisleri 18, quartiere Gambara, della superficie commerciale di 294,00 mq per la
quota di:

¢ 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATQ #**)
e 1/2 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO ***)

Nota del perito estimatore: le quate riportate in tutte le trascrizioni dei pignoramenti dovrebbero
essere nella realtd diverse. Infattl alla morte del EpSEEs g deceduto il
06/10/2011 , 1a quota di propneta di 1/2 dei beni intesta Bl dovrebbe essere
ripartita tra la moglie EEg A ' che hanno
accettato ’ereditd con beneﬁcm d’mventarlo Quindi ognuna dovrebbe ottenere un 1/6 ciascuna. Le
nuove quote di proprieta di tutti i beni saranno:

B (madre): 1/2 + 1/6 = 4/6
B (figlia): 1/6

M(ﬁgha) 1/6

e Totale: 4/6+ 1/6 + 1/6 =6/6=1/1

La proprietd ha accesso tramite portone indipendente su via Bisleri n, 18, ma @ anche accessibile dal
portone condominiale tramite la scala comune. L’edificio, costruito verso la fine degli anni 50, &
composto da 5 piani, di cut uno seminterrato, La proprieta & posizionata al piano seminterrato dove si
sviluppa I’ampio ufficio,

L’immobile oggetto di stima & ubicato nella cittd metropolitana di Milano, nel comune di Milano, in
particolare nella periferia ovest della cittd, zona Gambara, in area residenziale. L'immobile si trova in
una zona urbanizzata ¢ in una posizione discreta per quanto riguarda infrastrutture, trasporti ¢
servizi. L’immobile infatti dista 6 km dalla tangenziale ovest di Milano. La stazione della
metropolitana pit vicina ¢ Gambara M1 a 650 m di distanza. La stazione ferroviaria pil vicina &
Milano Domodossola FN a circa 2,5 km di distanza,

Nel raggio di 500 m fermano le linee di bus 49, 63, 80, 98, le linee di filobus 90 ¢ 91, 1a iinea di tram 16.
Nelle immediate vicinanze (nel raggio di 2 km} vi sono poste, scuole, banche, farmacie ¢ supermercati.
L'ospedale pits vicino & I'ospedale Auxologico San luca, in piazzale Brescia, distante circa 800 m. 1l
traffico nella zona & scorrevole, e si evidenzia una discreta presenza di parcheggi. L aeroporto pii
vicino & quello di Milano Linate che dista circa 13 km,

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1.1dentificazione catastale:

e foglio 378 particella 13 sub. 37 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/10, classe 5,
consistenza 14 vani, rendita 8.495,72 Euro, indirizzo catastale: Via Bisleri n. 18, piano: S1
Coerenze: (da nord in senso orario): enti comuni, vano scala comune e cortile condominiale,
proprieta al mappale 4, condominio di via Bisleri n. 16, via Bisleri.

tecnico incaricato: Ing. MAURIZIO NOBILE
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Espropriaziont immebiliari N. 257/2018
promessa da: DOBANK S.p.A.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza conmerciale complessiva unita principali: 294,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 497.300,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 458.000,00
trova.

Data della valutazione: 19/04/2019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero,
Da un’interrogazione presso "Agenzia delle Entrate non risultano registrati coniratti di iocazione o
comodato nel ruolo di dante causa (locatore) relativi all'unitd immobiliare a nome di

Durante ’accesso all’immobile in data 11/03/2019 con il Custode Notaio Pietro Sormani, 'immobile
risulta libero da persone ma non da cose. Per tali motivi non essendaoci titoli opponibili alla procedura
esecutiva Pimmobile & da considerarsi LIBERO.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Nel ventennio preso in esame, fino alla data def 5 aprile 2018 sui nominativi predetti si rilevano le
seguenti formalita pregiudizievoli per l'unitd immobiliare sita Via Bisleri n. 18 a Milano:

e IPOTECA N. 6634/29179 del 24 luglio 1997 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo concesso
con atto del Notaio Marco TRASPADINI di Milano in data 23 luglio 1997 Repertorio 1648 A
favore di: ROLO BANCA 1473 S.p.A. con sede in Bologna cf 00303060370 (dormclho
1p0tecario eletto in Milano - Via Rubens n. 14) Contro: Bt &
: . Capitale lire 250.000.000 ipoteca lire 500 000 000 durata anni 10 -

Gravante su 1mmob1h in oggetio.

o IPOTECA N, 19729/86567 del 14 novembre 2007 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo
concesso con atto del Notaio Enrico LAINATI di Milano in data 6 novembre 2007 repertorio
18981 A favore di: UNICREDIT BANCA SpA con sede in Bologna - ¢.f. 12931320159

io el tto in Mﬁano g

Capltale euro 291.600,00 1poteca euro 437 400,00 durata anni 25 - Gravante su 1mmob1h in
oggetto,

s IPOTECA N. 5499/29314 del 13 maggio 2011 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo concesso
con atto del Notaio Vincenzo MELLI di Cinisello Balsamo in data 9 maggio 2011 Repertorio
18611/8252 A favore di: UNICREDIT Spa con sede in Roma - ci. 00348170101 {dmmc:ho
1p0tccar1o eletto m lesello Balsamo - Piazza Gramsi n. 5) Contro: [ -

H & Capitale euro 320.000,00 ipoteca euro 480 000 00 durata
anni 10 - Gravante su 1mmob1h in oggetto,

¢ TRASCRIZIONE n. 45788/67674 del 28 settembre 2017 atto per causa di morte a rogito Notaio
Marco AVAGLIANO di Cornaredo in data 19 settembre 2017 repert 10 13277/6216 "rilasci
dei beni ai credltor;" A Favore di: MASSA DEI CR_EDITORI di |8 :
' Contro: [ B S B |

B in raglone 1/6 ciascuno - R1guardante immobile in eggetto,

tecnico incaricato: Ing. MAURIZIG NOBILE
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Espropriazioni irmmobiliari M. 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A.

o TRASCRIZIONE N. 8053/12036 del 19 febbraio 2018 verbale di pipnoramento notificato
dall'UNEP - Corte d'Appello di Milano in data 24 gennaio 2018 repertorio 3029 A favore di:
P]NO I SECURITISATION SRL con sede in Milano - c¢.f. 09966380967 Contro:

T e - in ragione di 1/2 ciascuna - Gravante su
1mm0b1h in oggetto (*) VEDI NOTA PER QUOTE SBAGLIATE

e TRASCRIZIONE N. 12485/18044 del 8 marzo 2018 verbale di pignoramento notificato
dallUNEP - Corte d'Appello di Milano in data 11 gennaio 2018 repertorio 652 A favore dI
FINO 1 SECURITISATION S.R.L. con sede in Milano c.f, 09966380967 Contro: (SR

- Gravante su immobili in oggetto. (*) VEDI NOTA PER QUOTE SBAGLIATE

Per completezza sono state effettuate ulteriori ispeziond ipotecarie (dal 09 marzo 2018 al 11 aprile
2019) ed & stato verificato che non sussistono ulteriori formalitd/vincoli in relazione agli immobili

oggetto della presente perizia.

Nota del perito estimatore; fe quote riportate in tutte le tras menti dovrebbero
essere nella realtd diverse. Infatti alla morte del signor deceduto il
06/10/2011 , la quota di p prleta di l/2 dei beni intestata al ud |l dovrebbe essere
ripartita tra la moglie B | © o due figlie B g, che hanno
accettato I’ereditd con benefimo d’inventario. Quindi ognuna dovrebbe ottenere un 1/6 ciascuna. Le

nuove quote di proprieta di tutti i beni saranno:
B (mamma): 1/2 + 1/6=4/6
R (1clic): 1/
i & (figlia): 1/6
Totale: 4/6+ 1/6 + 1/6=06/6=1/1

ioni det pign

4.1, VINCOLIL ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4. [ 1, Domande givdizicli o altre trascrizion] pregiudizievoli: Nessuna,

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy, d'assegnuzione casa coningale: Nessune.

4.1.3. At i asservimenio wrbanistico: Nessuno,

4.1.4. Altre Hmitazioni d'uso: Nessuno,

4,2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna,
4.2.2, Pignoramenii ¢ sentenze di fallimento; Nessune.
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna,

4.2.4. Altre lfmitazioni d'uso.; Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 7.100,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.14.200,00
Ulteriori avvertenze:

tecrtico incaricato: Ing. MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immobiliari N, 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A.

L’immobile & amministrato da Studio Ferrari, sito in Via G. Boni n. 26 a Milano. Le spese condominiali
per Pufficio comunicate allo scrivente in data 19/03/2019 sono le seguenti:

¢ Spese di gestione annua circa 7.100 suro
e Non si rifevano spese straordinarie

e Spese insolute in arretrato ¢ non pagate alla data del 19/03/2019 risultano pari a 72.598,72
euro

er tah motm nell ottica di vendere il bene in asta giudiziaria verranno decurtat1 dal vanre finale di

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nel ventennio preso in esame, fino alla data dei 5 aprile 2018 sui nominativi predetti si rilevano le
seguenti provenienze e formalita per Punitd immobiliare sita Via Bislerin. 18 a Milano:

o csecutata, i gl sopra generalizzata, (alI'epoca 1dent1ﬁcat1 al foglio 378 paxt
13 sub 34 e sub 33), erano pervenuti, unitamente ad [ R R .

: : B, giusta scrittura privata autentlcata nelle ﬁrme del Notdlo F111 po

ZABBAN in data 14 novembre 1990 repertorio 10513, da RS G Rt

8, teascritto in data 12 dicembre 1990 ainn, 32032 reg. part. e 46186 reg gen,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

E stato effettuato I’accesso presso gli uffici tecnici del comune di Milano e all’ufficio Condoni e
sono emersi i seguenti documenti relativi agli immobili pignorati:

e Licenza edilizia n. 53200/839 del 1957, relativo alla costruzione di fabbricato di sette e quattro
piani fuori terra ad uso abitazione.

e Non vi sono pratiche di Condono Edilizio alla data di perizia

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

1) Si fa presente che quanto qui indicato & il risultato di una ricerca presso gli uffici Tecnici comunali
e di un colloquio con i tecnici di tale ufficio: si tratta ciod di una stima approssimata redatta sulla
base dei documenti in possesso dello scrivente. Lo specifico progetto ¢ la relativa pratica in
sanatoria sard cura del tecnico incaricato dal futuro acquirente.

Cid significa che i costi indicati per regolarizzare ’abuso segnalato (spese di progetto, sanzioni ¢
monetizzazioni) devono intendersi approssimati e che gli importi esatti dovranno essere determinati,
previo un approfondito confronto con i tecnici comunali, al momento della presentazione della
pratica, sulla base anche delle leggi in quel momento vigenti.

2)Si precisa che eventuali difformitd, qualora ne ricorrano i presupposti, dovranno essere sanate
entro 120gg dall’emissione del decreto di trasferimento e che ftutti i costi necessari alle
regolarizzazioni tecniche/edilizie/impiantistiche, compreso le eventuali demolizioni, ripristini, costi di
cantiere, sicurezza, smaltimento alle PP.DD, varie ed eventuali, anche qualora non segnalate nella
presente relazione sono da considerarsi gid valutate nella proposta del valore di cessione. Se
necessario, rimangeno a carico del potenziale acquirente ulteriori verifiche tecniche/documentali da
effettuarsi prima dell’acquisto,

{eenico incaricato: Ing. MAURIZIO NOBILE
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Bspropriazioni immebiliari N. 257/2018
promossa da; DOBANK 8.p.A.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Al sopralluogo avvenuto in data 11/03/2019 insieme al
Custode Notaio Pietro Sormani, 'unitd immobiliare si presenta non conforme rispetto alla situazione
catastale. Infatti, risulta la presenza di alcuni nuovi interventi non riportati dalla planimetria catastale,
precisamente: + Creazione di un locale adibito ad archivio nella sala riunioni. » Creazione di una
partizione che unisce un pilastro alla parete esistente nell’ufficio pill grande + Creazione di un
soppalco nel locale ripostiglio, con altezza dal pavimento al tavolato pari a 1,87 m » Creazione di
controsoffitto in tutti i locali, ad eccezione del ripostiglio, ad altezza da pavimento pari a 3 m, rispetto
all’altezza riportata dalla planimetria catastale pari a 4,25 m.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Per sanare tale sitzazione occorre presentare una pratica
edilizia in sanatoria, che prevede una sanzione comunale di 1000,00 (mille) euro, Papertura di una
pratica edilizia e il relativo compenso di un professionista di circa 1000,00 (mille) euro

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

¢ Sanzione comunale: €.1.000,00

¢ Pratica edilizia (compenso professionista): €.1.000,00

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita; Al sopralluogo avvenuto in data 11/03/2019 insieme al
Custode Nofaio Pietro Sormani, ['unitd immobiliare si presenta non conforme rispetto alla situazione
catastale. Infatti, risulta la presenza di alcuni nuovi interventi non riportati dalla planimetria catastale,
precisamente: ¢ Creazione di un locale adibito ad archivio nella sala riunioni. » Creazione di una
partizione che unisce un pilastro alla parete esistente nell’ufficio pit grande + Creazione di un
soppalco nel locale ripostiglio, con altezza dal pavimento al tavolato pari 2 1,87 m * Creazione di
controsoffitto in tutti i locali, ad eccezione del ripostiglio, ad altezza da pavimento pari a 3 m, rispetto
all’altezza riportata dalla planimetria catastale pari a 4,25 m.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Per sanare tale situazione occorre presentare un
necessario aggiornamento catastale mediante procedura DOCFA per 500,00 (cinquecento) euro
Lfimmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,

Costi di regolarizzazione:

» DOCFA: €.500,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUN

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIFPORMITA

ufficio a MILANO Via Bisleri 18, quartiere Gambara, della superficie commerciale di 294,00 mq per la
quota di:

o 1/2 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO ***)
e 1/2 di piena proprietd { ¥** DATO OSCURATO *#* )

teenico incaricato: Ing. MAURIZIO NOBILE
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Espropriaziont immobiliari N, 257/2018
promessa da: DOBANK 5.p A,

i noramenu dovrebbero
e deceduto il
dovrebbe essere

Nota del perito estimatore: le quote riportate in tutte le trascrlzmm del
essere nella realtd diverse. Infatti alla morte del signor B ;
06/10/2011 , la quota di propneta d1 1/2 dei beni intestata al sudd tto s;gnor
ripartita tra a moglic [BEEE R o due figlic B : :
accettato 1'ereditd con beneﬁcm d’mventano Quindi ognuna dovrebbe ottenere un 1/6 ciascuna. Le
nuove guote di proprieta di tutti i beni saranno:

B (o) 12+ 1/6=4/6
o B (fclio): 16
o B (5piia): U6

¢ Totale:4/6 + 1/6+ 1/6 =6/6=1/1

La proprietd ha accesso tramite portone indipendente su via Bisleri n. 18, ma & anche accessibile dal
portone condominiale tramite la scala comune. L’edificio, costruito verso la fine degli anni *50, &
composto da 5 piani, di cui uno seminterrato. La proprieta & posizionata al piano seminterrato dove si
sviluppa I"ampio ufficio.

L’immobile oggetto di stima & ubicato nella cittd metropolitana di Milano, nel comune di Milano, in
particolare nella periferia ovest delia citta, zona Gambara, in area residenziale. L'immobile si trova in
una zona urbanizzata e in una posizione discreta per quanto riguarda infrastrutture, trasporti e
servizi. L’immobile infatti dista 6 km dalla tengenziale ovest di Milano. La stazione della
metropolitana pitt vicina ¢ Gambara M1 a 650 m di distanza. La stazione ferroviaria pill vicina &
Milano Domodossola FN a circa 2,5 km di distanza,

Nel raggio di 500 m fermano le linee di bus 49, 63, 80, 98, le linee di filobus 90 & 91, la linea di tram 16.
Nelle immediate vicinanze (nel raggio di 2 km) vi sono poste, scuole, banche, farmacie e supermercati.
L’ospedale pit vicino & I'ospedale Auxologico San luca, in piazzale Brescia, distante circa 800 m. 1
traffico nella zona & scomrevole, ¢ si evidenzia una discreta presenza di parchepgl, L’aeroporto pit
vicino ¢ quello di Milano Linate che dista circa 13 km.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano S1.1dentificazione catastale:

e foglio 378 particella 13 sub. 37 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/10, classe 5,
consistenza 14 vani, rendita 8.495,72 Buro, indirizzo catastale; Via Bisleri n. 18, piano: S1
Coerenze; (da nord in senso orario): enti comuni, vano scala comune ¢ cortile condominiale,
proprieta al mappale 4, condominio di via Bisleri n. 16, via Bisleri.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

1 beni sono ubicati in zona periferica in un’area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
mista residenziale/commerciale. 11 traffico nella zona & scorrevele, i parcheggi sono sufficienti. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

supermercato ¥ & W
farmacie 18 &
cinema o R
palestra S f e o
verde attrezzato i -8 g
ospedale RHERRS & R

COLLEGAMENTL

tangenziale distante 6 km

metropolitana distante 650 m

tecnico incaricato Ing. MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immebiliari N. 257/2018
pramossa da: DOBANK S.p.A.

ferrovia distante 2.5 km
autobus distante 300 m
filobus distante 400 m

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicitd;

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

In particolare, unitd immobiliare ad uso ufficio al piano seminterrato, con accesso indipendente da
strada ¢ anche tramite scala comune. L'unitd 8 composta da un ingresso, con sala d’attesa: entrati
subito a sinistra si trovano due bagni, mentre sulla destra si entra nei corridoi che conduce agli uffici,
Su due lunghi corridoi si affacciano nove uffici di varia metratura, tutti finestrati ad eccezione di uno,
¢ una grande sala riunioni, in cui si trova anche un archivio. In fondo al corridoio principale si trova
un locale ad uso ripostiglio che & stato soppalcato. Al fondo di questo vano di trova un portone di
servizio.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Tmmobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

descrizione consistenza indice commerciale
Ufficio 294,00 X 100 % = 294,00
Totale: 294,00 294,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONE

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

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per la stima dell'immobile in questione & stato utilizzato un metodo comparativo diretto, prendendo il
pilt probabile valore di mercato di immobili simili per caratieristiche, condizioni e vetustd in
riferimento alla zona stessa e alle zone limitrofe. Come fonte di informazione si & preso:

- Agenzia del Territoric Osservatorio del Mercato Immobiliare {OMI)

- il Borsino Immobiliare di Mikano ¢ provincia

- Agenzie Immobiliari presenti nella zona di riferimento dove & localizzato in bene oggetto di stima.
Da tale ricerca si evince che, i prezzi pit probabili degli uffici nella zona considerata sono compresi
tra i 1.400 euro/mq e i 2.050 euro/mq secondo 1'Agenzia del Territorio Osservatorio del Mercato
Immobiliare ¢ tra gli 1.200 euro/mq e i 2.100 euro/mq secondo il Borsino Immobiliare di Milano e
provincia.

teenico incaricato: Ing. MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immobiliari N. 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A,

Date le caratteristiche dell'unitd immobiliare, lo stato di manutenzione ¢ la posizione del bene, si &
ritenuto congruo utilizzare il valore di 1.700 euro/mq, derivante dal valor medio approssimato per
eccesso tra i due listini pari. Annunci similari nei portali specializzati confermano il valore al mq
utilizzato, Le fonti di informazione consultate sono: agenzie di Milano zona limitrofa all'ufficio,
osservatori del mercato immobiliare (OMTI) e Borsino Immobiliare.

Per il compendio immobiliare e le sue pertinenze I'importo risultante delle varie valutazioni pur
essendo stato effettuato a misura ¢ da intendersi rigorosamente a corpe, risuftando ininfluenti
eventuali discordanze sulla valutazione finale tra le effettive superfici risconirabili in loco e quelle
rilevate per via grafica, 1l risultato & da intendersi rigorosamente riferito alla data in cui sono state
effettuate le relative indagini, essendo escluso qualsiasi riferimento di carattere previsionale.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 294,00 X £.700,00 = 499.800,00
RIEPELOGO VALORT CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 499.800,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 499.800,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la stima dell'immobile in questione & stato utilizzato un metodo comparativo diretto, prendendo il
pilt probabile valore di mercato di immobili simili per caratteristiche, condizioni e vetusta in
riferimento alla zona stessa e alle zone limitrofe. Come fonte di informazione si & preso:

- Agenzia del Territorio Osservatorio del Mercato Iimmobiliare (OMI)

- il Borsino Immobiliare di Milano & provincia

- Agenzie Immobiliari presenti nella zona di riferimento dove & localizzato in bene oggetto di stima,

DICHIARAZIONE DI CONEORMITA AGLI $TANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
¢ [a versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e 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;
o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

§

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE Di MERCATO DEL CORPE:

ID descrizione consistenza cons, accessori valore intero valore diritto i
A ufficio 204,00 0,00 499.800,00 499,800,00 }
499.800,00 € 499,800,00 € f

tecnico incaricato: Ing, MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immeobiliari 4. 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8);

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
limmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri nofarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art. 568 cpe:

Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita gindiziaria dell'immaobile al netto delie decurtazioni nello stato
di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 2.500,00
€. 497.300,00

€.24.,865,00

€.0,00
€.0,00
€.14.200,00
€. 235,00

€. 458.000,00

tecnico incaricato: Ing. MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immobiliari N. 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

villetta a schiera laterale a via Cascine 40, della superficie commerciale di 297,70 mg per la quota di:
o 1/2 di piena proprietd { ¥*¥* DATO OSCURATO #**)
e 172 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO *#* )

Nota del perito estimatore: le quote riportate in tutte le trascnzlona de1 plgnoramenu dovrebbero
essere nella realtd diverse. Infatti alla morte del signor BB R cceduto i
06/10/2011 , 1a quota di proprleta d1 1/2 dei beni intestata al suddetto mgnor _ dovrebbe essere
ripartita tra ld moglic B e © lc due figlic R e clic hanno
accettato Uereditd con beneﬁc:o d’mventarm Quindi ognuna dovrebbe ottenere un 1/6 ciascuna, Le
nuove quote d1 proprietd di tutti i beni saranno:

e (madre): 112+ 1/6=4/6
_ (figlia): 1/6

R (figtia): /s

Totale: 4/6 + 1/6 + 1/6 = 6/6 = 1/1

La proprietd ha accesso tramite cancello pedonale e carrabile da via Cascine n, 40 ¢ alla fine di un
vialetto interno si accede al villino. L edificio & composto da tre piani (2 fuori terra e 1 seminterrato).
Il lotto & composto da un villino ad uso abitazione, corredato di sottotetto, cantina e giardino il tutto

ad uso esclusivo. Olire a quesia unitd, il lotto comprende un box auto singolo posizionate al piano
seminterrato adiacente alla cantina del villino e un altro box collocato nel giardino.

GH immobili oggetto di stima sono ubicati nella cittd metropolitana di Milano, nel comune di
Cornaredo, in particolare nella zona periferica del paese in area residenziale. Gli immobili si trovane in
una zona urbanizzata e in una posizione discreta per quanto riguarda infrastrutture, trasporti e
servizi. Gli immobili infatti distano 2,5 km dall’ Autostrada A4 Torino-Trieste, La stazione ferroviaria
pit vicina & Pregnana Milanese a 2,5 km di distanza. Nel raggio di 500 m fermano la linea di bus 433,
Nelle vicinanze {nel raggio di 2 km) vi sono poste, scuole, banche, farmacie e supermercati.
L’ospedale piti vicino & I'ospedale di Rho, in corso Europa n. 250 a Rho (MI), distante circa 6,5 km. Il
traffico nella zona ¢ scorrevole, e si evidenzia una buona presenza di parcheggi, L'asroporto pin
vicino & quello di Milano Linate che dista circa 35 km.

Identificazione catastale:
e foglio 2 particella 1354 sub. 1 (catasto fabbricati}, categoria A/7, classe 3, consistenza 8 vani,
rendita 970,94 Euro, indirizzo catastale: via cascine n, 40, piano: T-1-S1

Coerenze: {da nord in senso orario): proprietd di terzi, proprietd di terzi, mappale 1359 strada
comune di accesso e mappale 1355, proprieta di terzi

Immaobile costruito nel 2005.

box singolo a via Cascine 40, della superficie commerciale di 32,00 mq per la quota di;
o 1/2 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO *#%* )

teenico incaricate: Ing, MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immobiliari N, 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A.

Nota del perito estimatore: le quote riportate in tutte le trascrlzlom de1 plgnoramentt dovrebbero
essere nella realtd diverse. Infatti alla morie del signor EEEEERESREREEEIRRNET doceduto il
06/10/2011 , 1a quota di propnet‘ di 1/2 dei beni intestata aE suddetto s1g or e dovrebbe essere
ripartita tra la moglic | c le due figlic B e i, che hanno
accettato ['ereditd con baneﬁcm d’mventarlo Quindi ognuna dovrebbe ottenere un I/6 ciascuna. Le
nuove quote d1 proprietd di tutti i beni saranno:

8 (madre): 172+ 1/6 =4/6
B (figlia): 1/6

s (fiplia): 1/6

Totaie 476+ 1/6+ /6= 6/6= 1/1

Gli immobili oggetto di stima sono ubicati nella cittd metropolitana di Milano, nel comune di
Comaredo, in particolare nella zona periferica del paese in area residenziale. GH immobili si trovano in
una zona urbanizzata e in una posizione discreta per quanto riguarda infrastrutture, trasporti e
servizi. Gl immobili infatti distano 2,5 km dall’ Autostrada A4 Torino-Trieste. La stazione ferroviaria
pil vicina & Pregnana Milanese a 2,5 km di distanza, Nel raggio di 500 m fermano la linea di bus 433.
Nelle vicinanze (nel raggio di 2 km) vi sono poste, scuole, banche, farmacie e supermercati.
L’ospedale pi vicino & Pospedale di Rho, in corso Buropa n. 250 a Rho (M1}, distante circa 6,5 km. 1l
traffico nella zona & scorrevole, e si evidenzia una buona presenza di parcheggi. 1.’acroporto pil
vicino ¢ quello di Milano Linate che dista circa 35 km.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 31.1dentificazione catastale:

s foglio 2 particella 1354 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 32 mq,
rendita 80,98 Euro, piano: 51
Coerenze: (da nord in senso orario): sub. | {stessa proprieta), rampa di accesso esterno, altra
.., giardino,

box doppio a via Cascine 40, della superficie commerciale di 37,00 mq per la quota di:
¢ 1/2 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO ***)
e 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***}

Nota del perito estimatore: le quote riportate in tutte le trascnzmm de1 1gnorament1 dovrebbero
essere nella realtd diverse. Infatti alla morte del signor K il deceduto il
06/10/2011 , la quota di propr[eta di 1/2 dei beni intestata al suddetto signor dovrebbe essere
ripartita tra la moglic [EEEEREEEEE c Ic due figlic EEEEEE : B, che hanno
accettato eredita con beneﬁclo d’mventario Quindi ognuna dovrebbe ottenere un 1/6 ciascuna. Le
nuove quote d1 proprieta di tutti i beni saranno:

S (madre): 172+ 1/6=4/6
g (ficlia): 1/6
S (figlia): /6
Totale: 4/6 + 1/6+ 1/6=6/6 = 1/1

Gli immobili oggetto di stima sono ubicati nella citth metropolitana di Milano, nel comune di
Cornaredo, in particolare nella zona periferica del paese in area residenziale. Gli immobili si trovano in
una zona urbanizzata e in una posizione discreta per quanto riguarda infrastrutiure, irasporti e
servizi. Gli immobili infatt distano 2,5 km dall’ Autostrada A4 Torino-Trieste, La stazione ferroviaria
pil vicina & Pregnana Milanese a 2,5 km di distanza. Nel raggio di 500 m fermano 1a linea di bus 433.
Nelle vicinanze (nel raggio di 2 km) vi sono poste, scuole, banche, farmacie ¢ supermercali,
L’ospedale pit vicino & P'ospedale di Rho, in corso Europa n. 250 a Rho (M), distante circa 6,5 km. I1
traffico nella zona & scorrevole, e si evidenzia una buona presenza di parcheggi. L’acroporto pil
vicino & quello di Milano Linate che dista circa 33 km.

L'unitd immobiliare oggetio di valutazione & posta al piano T.1dentificazione catastale:

e foglio 2 particella 1354 sub. 3 {catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 32 mq,

tecnico incaricator Ing. MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immebiliari N. 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A,

rendita 80,98 Euro, indirizzo catastale: via Cascine n, 40, piano: T
Coerenze: (da nord in senso orario): proprietd di terzi, proprieta di terzi, sub. 1, sub. 1

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 301,10 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €.416.465,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobite nello stato di fatto e di diritto in cui si €.395.000,060
trova:

Data della valutazione: 19/04/2019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge l'immobile risulta occupato da *#* DATO OSCURATO #*** in qualita di
proprietario.

Da ur’interrogazione presso 1’Agenzia delle Entrate non risultano registrati contratti di locazione o
comodato nel ruolo di dante causa {locatore) relativi all’uniti immobiliare a nome di

Durante l’accesso all’immobile in data 08/04/2019 si & appurato che nel villino vive la signora
i (esecutata) e la figlin EEESEETEER. Di conseguenza I'immobile risulta occupato
da1 deb1t0r1 senza titolo opponibile alla procedura € qumd1 1 beni sono da considerarsi LIBERT

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Nel ventennio preso in esame, fino alla data dei 21 marzo 2018 sui nominativi predetti si rilevano le
seguenti formalitd pregiudizievoli per le unita immobiliari site in Via Cascine n. 40 a Cornaredo:

e IPOTECA N. 12222/54646 del 13 maggio 2011 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo
concesso con atto del Notaio Vincenzo MELLI di Cinisello Balsamo in data 9 maggio 2011
Repertorio 18611/8252 A favore di: UNICREDIT Spa con sede in Roma - c.f. 00348170101
(domiclho ipotecario eletto in Clmsello Balsamo - Piazza Gramsci n. 5) Coniro: [ nas e

&2 Capitale euro 320.000,00 ipoteca curo 480 000 00
durata anni 10 - Gravante su 1mmob111 in oggetto.

o TRASCRIZIONE N. 20884/30906 del 8§ marzo 2018 verbale di pignoramento notificato
dal'UNEP - TRIBUNALE di Milano in data 11 gennaio 2018 repertorio 652 A favore di: FINO
1 SECURITISATION S.r.l con sede in Milano - c.f 009966380967 Contro i i
B - Gravante suimmobili in oggetto. (¥)

Per completezza sono state effettuate ulteriori ispezioni ipotecarie (dal 09 marzo 2018 al 11 aprile
2019) ed & stato verificato che non sussistono ulteriori formalitd/vincoli in relazione aghi immobili

oggetto della presente perizia,

Nota del perito estimatore: le quote riportate in tutte le trascrlzlom dei p1gnorament1 dovrebbero
essere nella realtd diverse. Infatti alla morte del signor {HE G g deceduto il

{ecnico incaricato: Ing. MAURTZIO NOBILE
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Espropriazioni immobifiari N. 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A,

06/10/2011 , la quota di proprieta di 1/2 dei beni intestata al suddetio s1gn0r — dovrebbe essere
ripartita tra la moglie [ i c e due figlic R Hol i
accettato Uereditd con beneﬁmo d mventarlo Quindi ognuna dovrebbe ottenere un 1."6 ciascuna. Le
nuove quote di proprieta di tutti i beni saranno:

' B (mamma); 1/2 + 1/6=4/6

“(ﬁgha} 1/6
Bl (Tiolia): 1/6
Totale: 4/6 + 1/6 + 1/6 =6/6=1/1

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIBICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
411, Doprande gindiziali o alire trascrizioni pregivdizieveli: Nessun,

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy, d'assegnazione casa confugale! Nessuna,

413, Anti i asservimenio wbanistico: Nessuamo,

4.1.4. Alrre limitazioni duso: Nessuno.

4.2. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscricioni: Nessuna.
4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di jallimento: Nessuno.
4.2.3. Altre jrascrizioni: Nessuna,

4,24, Alire Imitazioni duso: Nessume,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

Ulteriori avvertenze:

Per quanto riguarda le spese condominiali dei beni in oggetto, si ¢ appurato che per tale compendio
immobiliare (villino ¢ 2 box) non risulta presente nessun amministiratore di Condominio,

Per tali motivi le spese condominiali di gestione annua sono pari a 0 euro.
Non verranno decurtate spese condominiali dal valore finale di perizia.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nel ventennio preso in esame, fino alla data dei 21 marzo 2018 sui nominativi predetti si rilevano le
seguenti provenienze e formalita per le unitd immobiliari site Via Cascine n. 40 a Cornaredo:

¢ All' esecutata, | L sopra generahzzata quanto in oggetto era pervenuto
unitamente ad Egg - o _ ). coniugati in regime di
separazione dei bem in giusta scnttura prwata con sottoscnzmne auntenticata di atto di
compravendita a rogito Notaio Giovanni DE MARCHI di Milano in data 17 settembre 2007
repertorio 6708/3648, dalla societa IMMOBILIARE CO-BI 8.l con sede in Milang - c.f,

tecnico incaricato: Tng. MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immobiliari N. 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A.

01940410150, trascritto in data 20 settembre 2007 ai nn, 75106 reg. part. e 141894 reg. gen.;

¢ il 6 ottobre 2011 & deceduto BB E8, I'creditd & stata accettata
con beneficio di inventario da 8. sopra generalizzata, a rogito
Notaio Enrico LAINATI di Milano in data 29 dicembre 2011 repertorio 46697/20101,
trascritta in data 12 gennaio 2012 ai nn. 2538 reg. part. ¢ 3624 reg. gen.;

o annotata in data 28 settembre 2017 ai nn. 73639 reg. part. e 115033 reg. gen., di rilascio
dei beni ai creditori, per atto a rogito Notaio MARCO AVAGLIANO di Cornaredo in
ta 19 settembre 2017 re erorio 1326216, _ Favore: MASSA DEI CREDITORI di

4. sopra generalizzata, riguardante gli immobili in oggetto.

Al venditori gli immobili erano pervenuti:
o alla societd IMMOBILIARE CO-BI Sr.l,, il terreno foglio 2 part 470 e 471, era pervenuto, in
forza di atto di compravendita a rogito Notaio Pacla DE MARCHI di Milano in data 14
ottobre 1986 Repertorio 5282, 5 . . P e e A

R 10 part 471, rascritto i 7novere 1986 a
nn. 51740 reg. part. ¢ 72068 reg. gen.;

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

E stato effettuato Paccesso presso gli uffici tecnici del comune di Cornaredo (MI) sono emersi i
seguenti documenti relativi agli immobili pignorati:

¢ Concessione edilizia del 13/07/2003, pratica edilizia n. 70/2001/0, per i lavori di costruzione di
villette

e Denuncia di inizio attivitd (DIA) del 27/10/2004, variante alla pratica edilizia n. 70/2001,
relativa a modifiche box esterno, con disegni allegati (rifacimento copertura box esterno),

e Denuncia di inizio attivitd (DIA) del 08/04/2005, variante alla pratica edilizia n. 70/2001 relativa
a spostamento costruzione, modifiche di facciata, modifiche interne.

o Certificato di agibilita del 19/12/2005, pratica edilizia n. 70/2001, relativo a 5 villette a schiera
site in via Cascine n. 40 ad uso residenziale.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA

1) Si fa presente che quanto qui indicato ¢ il risultato di una ricerca presso gli uffici Tecnici comunali
¢ di un colloquio con i tecnici dell’ufficio Tecnico di Cornaredo: si tratta cioé di una stima
approssimata redatta sulla base dei documenti in possesso dello scrivente. Lo specifico progetto ¢ [a
relativa pratica in sanatoria sard cura del tecnico incaricato dal futuro acquirente.

Cio significa che i costi indicati per regolarizzare "abuso segnalato (spese di progetto, sanzioni e
mionetizzazioni) devono intendersi approssimati e che gli importi esatti dovranno essere determinati,
previo un approfondito confronto con i tecnici comunali, al momento della presentazione della
pratica, sulla base anche delle leggi in quel momento vigenti.

2) Si precisa che eventuali difformitd, qualora ne ricorrano i presupposti, dovranno essere sanate
entro 120gg dalPemissione del decreto di frasferimento e che tutti i costi necessari alle
regolarizzazioni tecniche/edilizie/impiantistiche, compreso le eventuali demolizioni, ripristini, costi di
cantiere, sicurezza, smaltimento alte PP.DD, varie ed eventuali, anche qualora non segnalate nella
presente relazione sono da considerarsi gia valutate nella proposta del valore di cessione, Se
necessario, rimangono a carico del potenziale acquirente ulteriori verifiche tecniche/documentali da
effettuarsi prima dell’acquisto.

tecnico Encaricato: Ing, MAURIZIO NOBILE
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Hspropriazioni immebiliari N, 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Al sopralluogo avvenuto in data 08/04/2019 e dalla visione
dell’ultima situazione licenziata in Comune l'unita di categoria catastale A/7 presenta alcune
difformitd rispetto afla documentazione presente in Comune e in catasto; + Al piano seminterrato &
stata aperia una porta di collegamento tra la cantina e il box auto al subalterno 2, che ¢ stato
trasformato in solo locale deposito. * Per accedere al sottotetio & stata realizzata una scala fissa
abbattendo una porzione di muratura e creando un’apertura nel solaio.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Per sanare tale situazione occorre presentare una SCIA in
sanatoria, disciplinata dall'art, 37 del Testo unico edilizia, Dpr 380/2001, che prevede una sanzione a
partire da un minimo di 516 (cinquecento sedici) euro fino a un massimo di 5.164 (cinquemila cento
sessantaquattro) euro, stabilita dal responsabile del procedimento in relazione all'aumento di valore
dell'immobile valutato dall'agenzia del territorio. A scopo cautelativo nella presente perizia si
considera un valore medio di tale sanzione pari a 2.500 euro. Inoltre, bisogna tenere conto del
relativo compenso di un professionista di circa 1000,00 (mille) euro

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Pratica edilizia (compenso professionista): €.1.000,60
e SCIA in sanatoria: €.2.500,00

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Al sopralluogo avvenuto in data 08/04/2019 e dalla visione
dell’'ultima situazione licenziata in Comune Punitd presenta alcune difformitd rispetto alla
documentazione presente in Comune e in catasto: * Al piano seminterrato & stata aperta una porta di
collegamento tra la cantina ¢ il box auto al subalierno 2, che & stato trasformato in solo locale
deposito. * Per accedere al sotiotetto & stata realizzata una scala fissa abbattendo una porzione di
muratura ¢ creando un’apertura nel solaio.

Le difformitad sono regolarizzabili mediante: Per sanare tale situazione occorre presentare un
necessario aggiornamento catastale mediante procedura DOCFA per 500,00 (cinquecento) euro.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

o DOCFA: €.500,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUN ORMITA

villetta a schiera laterale a via Cascine 40, della superficie commerciale di 297,70 mq per la quota di:
e 1/2 di piena proprieta (¥** DATO OSCURATO *#% )
e 1/2 di piena proprietd (*** DATO OSCURATQ *#* )

tecnico incaricato: Ing. MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immobiliari N. 257/2018
promessa da: DOBANK S.p.A.

Nota del perito estimatore: le quote riportate in tutte le trascr1210m de; p1gnorament1 dovrebbero
essere nella realtd diverse. Infatti alla morte del signor [EREEEEEERECHE aliE deceduto il
06/10/2011 , la quota di proprleta di 1/'2 det beni intestata al suddetto Slgnor S dovrebbe essere
ripartita tra la moglic FiEEE g ¢ le due fighe BRI : i, che hanno
accettato I’eredita con beneﬁcm d’mventano Quindi ognuna dovrebbe ottenere un 1/6 c1ascuna Le
nuove quote di proprietd di tutti i beni saranno:

B (madre): 172+ 1/6=4/6
B (figlia): 1/6

e ] (figlia): 1/6

Totale: 4/6 + 1/6 + /6 = 6/6 = 1/1

La proprietd ha accesso tramite cancello pedonale e carrabile da via Cascine n. 40 ¢ alla fine di un
vialetio interno si accede al villino. L’edificio & composte da tre piani (2 fuoti terra e 1 seminterrato),
Il lotto & composto da un villino ad uso abitazione, corredato di sottotefto, cantina e giardino il tutto
ad uso esclusivo. Oltre a questa unitd, il lotto comprende un box auto singolo posizionato al piano
seminterrato adiacente alla cantina del villino e un altro box collocato nel giardino.

Gli immobili oggetto di stima sono ubicati nella cittd metropolitana di Milano, nel comune di
Cornaredo, in particolare nella zona periferica del paese in area residenziale. Gli immobili si trovano in
una zona urbanizzata ¢ in una posizione discreta per quanto riguarda infrastrutture, trasporti e
servizi, Gli immobili infafti distano 2,5 km dall’ Autostrada A4 Torino-Trieste. La stazione ferroviaria
pitt vicina & Pregnana Milanese a 2,5 km di distanza. Nel raggio di 500 m fermano la linea di bus 433,
Nelle vicinanze (nel rapgio di 2 km) vi sono poste, scuole, banche, farmacie e supermercati.
L’ospedale pilt vicino & I'ospedale di Rho, in corso Europa n. 250 a Rho (MI), distante circa 6,5 km. I
traffico nella zona & scorrevole, e si evidenzia una buona presenza di parcheggi. L’aeroporto pil
vicino ¢ quello di Milano Linate che dista circa 35 km.

Identificazione catastale:
s foglio 2 particella 1354 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 3, consistenza 8 vani,
rendita 970,94 Euro, indirizzo catastale: via cascine n. 40, piano; T-1-S1

Coerenze: (da nord in senso orario): proprieta di terzi, proprietd di terzi, mappale 1359 strada
comune di accesso e mappale 1355, proprietd di terzi

Immobile costruito nel 2005.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (i pit importanti centri limitrofi sono Milano}. Il traffico nella zona & locale, i parcheggi sono
buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZL
farmacic

supermercato

spazi verde
verde attrezzato

negozi al dettaglio GE et gl welie
ospedale

COLLEGAMENTI
autostrada distante 2,5 km e sepn et e

ferrovia distante 2.5 km

autobus distante 400 m et e e

tecnico incaricato: Ing, MAURIZIO NOBILE
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Bspropriazioni immebiliari N. 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:
Juminosita: Bt
panoramiciti:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Unitd immobiliare indipendente ad uso residenziale. La proprietd ha accesso tramite un cancello
carrabile e pedonale dalla viabilita interna del complesso residenziale. L unita abitativa consiste di un
villine a schiera, cul si accede tramite una scala esterna che conduce al piano rialzato. Un
camminamento esterno circonda il villino sui tre lati. Dall’ingresso nella proprieta si entra in un ampio
soggiorno con camino, oltre il quale si trova una cucina abitabile separata. Sulla sinistra un corridoio
conduce alla zona notte, dove si trovano tre camere ¢ due bagni. Una scala posta tra la cucina e la
zona notte porta al piano seminterrato dove si sviluppa una grande cantina utilizzata come taverna.
A questo livello si trova anche il locale caldaia ¢ il box auto al subalterno 2 (che risulta essere stato
collegato alla cantina mediante porta di accesso). Questo spazio ¢ anche accessibile tramite un
ingresso indipendente dall’esternc. Infine, il villino possiede un sottotetto non abitabile ed &
circondato da un giardino privato.

Caratteristiche interne villino:

Pavimento; pavimento in pietra naturale al piano rialzato nella zona giorno (condizioni buone),
piastrelle in ceramica in bagno e nel piano seminterrato, pavimento in parquet nelle camere da letto
{condizioni buone)

Porta di ingresso; porta blindata in fegno (condizioni mediocri} con inferiata
Porte interne; porte in legno a un battente o scorrevoli con vetro (condizioni buone)

Finestre: serramenti in legno a vetro doppio (condizioni buone) con persiane {condizioni buone), con
infertate e senza zanzariere

Pareti: pareti con finitura in piastrefle in ceramica in bagno e cucina, pareti intonacate e tinteggiate
nel resto dell’unitd (condizioni buone)

Riscaldamento: autonomo con sisterna emissivo a termosifoni
ACS: pestita mediante caldaia autonoma a gas

Sigtema di Raffrescamento; presente

Citofono: impianto audio-video

Impianto ¢letirico: sotiotraceia

Impianto gas: presente

Impianto antifurto: non presente

Classe energetica: N.D.

Si & fatto accesso al portale del catasto energetico della Regione Lombardia (www.cened.it) ed
inserendo i dati catastali dell’immobile oggetto del pignoramento la ricerca non ha evidenziato
pratiche protocollate in passato

Per tali motivi non risultano Attestati di Prestazione Energetica (APE) per immobile in oggetto.

CONSISTENZA:

fecnico incaricato: Ing. MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immobiliari N, 257/2018
promessa da: DOBANK S.p.A.

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

._d_jes_crizi_q_ne _ _ _ .é;)‘l;sistenza indfc.e _ _ co_n_1mer_ci_:_ll.e_ _
Piano rialzato 122,00 X 100 % = 122,00

Piano seminterrato 85,00 X 30 % = 25,50
Camm.iﬂamcn.to e.:st;:.rr.lo o . sé,bo : .x . 30 % = 26,40
Souc.>.t.elto non ab.it.abi.le. o . 122;00 . X . 25 % = 30,50
Giarﬁiﬁé R - 5.3.4.,0.0 B .x B 5% = 26;70
Lo.ca;.é t.ec;li.w T 4 ’00. e .x. 25 og _ oo
Totale: V 955,00 l . S 23.2.,1.0”

VALUTAZIONE;

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO YALUTAZIONE:

Per la stima dell'immobile in questione & stato utilizzato un metodo comparativo diretto, prendendo il
pitt probabile valore di mercato di immobili simili per caratteristiche, condizioni e vetustdy in
riferimento alla zona stessa ¢ alle zone limitrofe. Come fonte di informazione si & preso:

- Agenzia del Territorio Osservatorio del Mercato Immeobiliare (OMI)

- il Borsino Immobiliare di Milano e provincia

- Agenzie Immobiliari presenti nella zona di riferimento dove & localizzato in bene oggetto di stima,
Da tale ricerca si evince che, 1 prezzi pit probabili dei villini nello sttao conservativo buono nella
zona considerata sono compresi tra i 1.400 euro/mq e i 1.700 euro/mq secondo l'Agenzia del
Territorio Osservatorio del Mercato Immobiliare e tra gli 1.300 euro/mq ¢ i 1.650 euro/mq secondo il
Borsino Immobiliare di Milano e provincia.

Date le caratteristiche dell'unitd immobiliare, lo stato di manutenzione e la posizione del bene, si &
ritenuto congruo utilizzare il valore di 1.650 euro/mgq, derivante dal valore massimo dei due listini,
siccome l'immobile & stato costruite negli ultimi vent'anni e presenta buone caratterische e
dotazione. Annunci similari nei portali specializzati confermano il valore al mq utilizzato. Le fonti di
informazione consultate sono: agenzie di Cornaredo, osservatori del mercato immobiliare (OMI) e
Borsino Immobiliare.

Per il compendio immobiliare e le sue pertinenze P'importo risultante delle varie valutazioni pur
essendo stato effettuato a misura ¢ da intendersi rigorosamente a corpo, risultando ininfluenti
eventuali discordanze sulla valutazione finale tra le effettive superfici risconirabili in loco e quelle
rilevate per via grafica. Il risultato ¢ da intendersi rigorosamente riferito alla data in cui sono state
effettuate le relative indagini, essendo escluso qualsiasi riferimento di carattere previsionale.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 232,10 X 1.650,00 = 382.965,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.382.965,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.382.965.00

tecnico incaricato: Ing. MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immobiliari N, 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A.

box singolo a via Cascine 40, della superficie commerciale di 32,00 mq per la quota di;
o 1/2 di piena proprieta { *¥* DATO OSCURATO #** )
o 1/2 di piena proprieta ( #*** DATO OSCURATQ **#)

Nota del perito estimatore: le quete riportate in tutte le trascrlzlom dei plgnoramentl dovrebbero
essere nella realtd diverse. Infatti alla morte del signor B i) deceduto il
06/10/2011 , la quota di proprietd di 1/2 dei beni intestata al suddetto mgnor _ dovrebbe essere
ripartita tra Ea moglie Magaretti Antonia e le due figlic B R
accettato eredita con beneficio d'inventario. Quindi ognuna dovrebbe ottenere un 1/6 ciascuna. Le
nuove quote dl proprietd di tutti i beni saranno:

e (madre): 12+ 1/6=4/6
] (figlia): /6

_ (fighia: 1/6
Totale: 4/6 + 1/6 + 16 =6/6 = 1/1

Gli immobili oggetto di stima sono ubicati nella cittd metropolitana di Milane, nel comune di
Cornaredo, in particolare nella zona periferica del paese in area residenziale. Gli immobili si trovano in
una zona urbanizzata e in una posizione discreta per quanto riguarda infrastrutture, trasporti e
servizi. Gli immobili infafti distano 2,3 km dall’ Autostrada A4 Torino-Trieste. La stazione ferroviaria
pilt vicina & Pregnana Milanese a 2,5 ki di distanza, Nel raggio di 500 m fermano la linea di bus 433,
Nelle vicinanze (nel raggio di 2 km) vi sono poste, scuole, banche, farmacie e supermercati.
L’ospedale pin vicino & P'ospedale di Rho, in corso Europa n. 250 a Rho (M), distante circa 6,5 km. It
traffico nella zona & scorrevole, e si evidenzia una buona presenza di parcheggi. L’aeroporto piit
vicine ¢ quello di Milano Linate che dista circa 35 km.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Si.Identificazione catastale:

¢ foglio 2 particella 1354 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 32 mgq,
rendita 80,98 Euro, piana: §1
Coerenze: (da nord in senso orario): sub. 1 (stessa proprietd), rampa di accesso esterno, alira
w.i,, giardino.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (i pil importanti centri Hinitrofi sono Milano). 1l traffico nella zona & locale, i parcheggi sono
buoni, Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

SERVIZI
farmacie
supermercato
spazi verde
verde attrezzato

negozi al dettaglio

ospedale

tecnico incaricato: Ing. MATURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immobiliari N, 257/2018
promossa da; DOBANK S.p.A.

COLLEGAMENTI

autostrada distante 2.5 km BNTEEINE i
ferrovia distante 2.5 km S 2 & 4
' ' ‘B2 24

autobus distante 400 m

QUALITA E RATING INTERNG [MMOBILE:
impianti tecnici: R
o P
& o W

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Unitd immobiliare ad uso autorimessa, sita al piano seminterrato del villino, con saracinesca
automatizzata. 11 box & raggiungibile tramite una discesa che lo collega al resto della viabilita interna
del complesso residenziale. B’ altresi raggiungibile mediante porta di accesso che & stata creata al
piano cantinato. L’accesso al box & agevole ¢ non ¢i sono ostacoli nello spazio di manovra. Tuttavia,

si segnala che questa unitd & stata trasformata in un locale deposito e il mobilio interno blocca
Paccesso dalla saracinesca.

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D P.R. 23 marzo 1998 n. 138

descrizione consistenz indice commerciale %
Box 32,00 X 100 % = 32,00
| Totale: 32,00 32,00
YALUTAZIONE:
DEFINIZIONL

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per la stima dell'immobile in questione & stato utilizzato un metodo comparativo diretto, prendendo il
pitt probabile valore di mercato di immobili simili per caratteristiche, condizioni e vefustd in
riferimento alla zona stessa ¢ alle zone limitrofe. Come fonte di informazione si & preso:

- Agenzia del Territorio Osservatorio del Mercato Immobiliare {OMI)

- il Borsino Immobiliare di Milano e provincia

- Agenzie Immobiliari presenti nella zona di riferimento dove ¢ localizzato in bene oggetto di stima.
Da tale ricerca si evince che, i prezzi pilt probabili dei box nella zona considerata sono compresi tra i
12.000 euro e i 16.000 euro secondo P'Agenzia del Territorio Osservatorio del Mercato Immobiliare ¢
tra gli 11.000 euro e i 12.500 eure secondo il Borsino Immobiliare di Milano e provincia.

Date le caratteristiche dell'unitd immobiliare, lo stato di manutenzione e la posizione del bene, si &
ritenuto congruo utilizzare il valore di 12500 euro, Annunci similari nei portali specializzati
confermano il valore al mq utilizzato. Le fonti di informazione consultate sono: agenzie di Cornaredo
zona limitrofa al box, osservatori del mercato immobiliare (OMI) e Borsino Immebiliare.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATG:

tegnieo incaricaio: Ing. MAURIZIO NGBILE
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Espropriazioni immobiliari N. 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A.

Valore a corpo: 12.500,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Vatore di mercato {1000/1000 di piena proprietd): €.12.500,00
Valore di mercato {calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €.12.500,0¢

box doppio a via Cascine 40, della superficie commerciale di 37,00 mq per la quota di:
e 1/2 di piena proprietd ( *#* DATO OSCURATO #***)
e 1/2 di piena proprietd ( *¥* DATO OSCURATO *¥*)

Nota del perito estimatore: le quote riportate in tutte le trascrizioni dei pignoramenti dovrebbero
essere nella realtd diverse. Infatti alla morte del signor B8 g deceduto il
06/10/2011 , la quota di propncta di 1/2 dei beni intestata al fey dovrebbe essere
ripartita tra la moglic EEEE i © lc due figlie § #, che hanno
accettato P'eredita con beneﬁc;o d’ mventdrm Quindi ognuna dovrebbe ottenere un 1/6 ciascuna. Le
nuove quotﬂ di proprieta di tutti i beni saranno:

B (madre): 172+ 1/6=4/6

Totale: 4/6 + 1/6 + 1/6 = 6/6 = 1/1

Gli immobili oggetto di stima sono ubicati nella cittd metropolitana di Milane, nel comune di
Cornaredo, in particolare nella zona periferica del paese in area residenziale. Gli immobili si trovano in
una zona urbanizzata e in una posizione discreta per quanto riguarda infrastrutture, trasporti e
servizi. Gli immobili infatti distano 2,5 km dall’ Autostrada A4 Torino-Trieste. La stazione ferroviaria
pitl vicina & Pregnana Milanese a 2,5 km di distanza. Nel raggio di 500 m fermano la linea di bus 433.
Nelle vicinanze (nel raggio di 2 km) vi sono poste, scuole, banche, farmacie e supermercati.
L’ospedale pit vicino & I’ospedale di Rho, in corso Europa n. 250 a Rho (MI), distante circa 6,5 km. 1l
traffico nella zona & scorrevole, e si evidenzia una buona presenza di parcheggi. L’acroporto pitl
vicino & quello di Milano Linate che dista circa 35 km.,

Lhmitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T.Identificazione catastale:
e foglio 2 particella 1354 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 32 mg,

rendita 80,98 Euro, indirizzo catastale; via Cascine n.. 40, piano: T
Coerenze: (da nord in senso orario): proprieta di terzi, propriet di terzi, sub. 1, sub. 1

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, lc zone limifrofe si trovano in un'area
agricola (i pit1 importanti centri limiirofi sono Milano). 11 traffico nella zona & locale, i parcheggi sono
buoni, Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

SERVIZI
farmacie A S > - kS

tecnico incaricato: Ing. MAURIZIO NOBILE
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Espropriazieni immobiliari N. 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A.

supermercato-
spazi verde

verde attrezzato
negozi al dettaglio

ospedale

COLLEGAMENTI
autostrada distante 2.5 km
ferrovia distante 2.5 km

autobus distante 400 m T PR F

QUALITA E RATING INTERNG IMMOBILE:
luminosita;

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Unita immobiliare ad uso autorimessa, sita nel giardino del villino (corpo 1). 1l box ¢ conposto da una
struttura indipendente, con accesso dal cancello carrabile del villino, E dotato di saracinesca
automatizzata e si possono paicheggiare due autovetture. Lo spazio di manovra & agevole e non ci
sono ostacoli nelle vicinanze dell’accesso al box.

CONSISTENZA:
Crilerio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

§ descrizione consistenza indice commerciale
Box 37,00 X 100 % = 37,00
Totale: 37,00 37,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL:

Procedimento di stima: @ corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per la stima dell'immobile in questione & stato utilizzato un metodo comparativo diretto, prendendo il
pilt probabile valore di mercato di immobili simili per caratteristiche, condizioni e vetustd in
riferimento alla zona stessa e alle zone limitrofe. Come fonte di informazione si & preso:

- Agenzia del Territorio Osservatorio del Mercato Immobiliare {OMI)

- il Borsino Immobiliare di Milano e provingia

- Agenzie Immobiliari presenti nella zona di riferimento dove ¢ localizzato in bene oggetto di stima,
Da tale ricerca si evince che, i prezzi piti probabili dei box singoli nella zona considerata sono
compresi fra i 12.000 euro ¢ i 16.000 euro secondo I'Agenzia del Territorio Osservatorio del Mercato

teenico incarieato: Ing, MAURIZIO NOBILE
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Espropriazioni immobiliari N, 257/2018
promossa da: DOBANK S.p.A,

Immabiliare e tra gli 11.000 euro e i 12.500 euro secondo il Borsino Immobiliare di Milano e provingia.
Date le caratteristiche dell'unitd immobiliare, lo stato di manutenzione e la posizione del bene, si &
ritenuto congruo utilizzare it valore di 12,500 euro per box singolo. Considerato il fatto che il box &
doppio, tale valore occorre raddoppiario ottenendo un valore distima di 25.000 euro. Annunci
similari nei portali specializzati confermano il valore al mq utilizzato, Le fonti di informazione
consultate sono: agenzie di Cornaredo zona limitrofa al box, osservatori del mercate immabiliare
{OMI) e Borsino Immobiliare,

CALCOLG DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 25.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieti): €.25,000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.25,000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la stima dell'immobile in questione & stato utilizzato un metodo comparativo diretto, prendendo il
pit probabile valore di mercato di immobili simili per caratteristiche, condizioni e vetustd in
riferimento alla zona stessa e alle zone limitrofe. Come fonte di informazione si & preso:

- Agenzia del Territorio Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI}

- il Borsino Immobiliare di Milano e provincia

- Agenzie Immobiliari presenti nella zona di riferimento dove ¢ localizzato in bene vggetto di stima.

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

» la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

o le analisi ¢ 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 ¢ professionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VYALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORPL

ID  descrizione consistenié . mcons. accessori valore intero . nv-élo.re; cl.i.ritto .
L Vi“e“a,,a,,, ; L IR . AR
1 schiera 232,10 0,00 382.965,00 382.965,00
laterale
2 . box s;i.ﬁg.o.l.é o .32.,-(.)[). h 0,00 . ”!.2.5.60,00. R i2.500,00
3 béxdépﬁiﬁm . 37,00 . 0,00 25.000,00 - .?._;5.0(.)0,00
Rl Lo BN 420‘465,00(%. . 429465,00€ .

teenico incaricato: Ing. MAUREZIO NOBILE
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Espropriszioni immobiliagi N, 257/2018
promossa da; DOBANK S.p.A.

Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul si trova;

VALORE DI YVENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
Fimmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente;
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente:

Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato
di fatto e di diritto in cui si trova:

data 19/04/2019

il tecnico incaricato
Ing. MAURIZIO NOBILE

€. 4,000,00
€. 416.465,00

€.20.823,25

€. 0,00
€. 0,00

€. 641,75
€.395.000,00

tecnico incaricato: Ing, MAURIZIO NOBILE
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