96).

oni di‘sopraliuoge:. .

Come disposto dal Signor Giudice, lo scrivente, con regolare avviso

trasmesso in data 25/07/2011 con raccomandata con ricevuta di ritomo (V.
|3

3

All. comunicazione del 25/07/2011), comunicava al creditore procedente e
al debitore esecutato, che I giorno 06/09/2011 alle ore 16,30 avrebbe
provveduto effettuare il sopralluogo presse I'ilmmobile oggetto di procedura
esecutiva.

Come regolarmente comunicato, il sottoscrito in data 06/09/2011
provvedeva effettuare il sopralluoge presso limmobile in questione, sito in
Baranzate (MI), via Gorizia, 41; glunto sul posto e suonato il citofono, si &
presentata la moglie del debitore esecutato che in assenza del marito, non
ha ritenuto opportuno consentire allo scrivente I'accesso all'immobile; tenuto
conto dell'impossibilita di poter accedere all'immobile lo scrivente ha invitato
la moglie del debitore esecutato di avvisare il proprio marito al fine di
contattare lo scrivente per concordare una data per poter eseguire I'accesso
all'immobile.

Successivamenté, lo scrivente, contattato telefonicamente dal debitore
esecutato, ha convenuto con lo stesso di fissare quale data di accesso
all'immobile il giorno 14/09/2011 alle ore 9,30.

Dopo aver regolarmente comunicato a mezzo fax in data 08/09/2011 al
procuratore del creditore procedente, la nuova data di accesso all'immabile,
il giorno 14/09/2011 aile ore 9,30 lo scrivente ha provveduto ad eseguire |l

sopralluogo presse l'immobile oggetto di procedura esecutiva. Al citato
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sopralluogo, oltre allo scrivente, ha presenziato il debitore esecutato, signor

Nel corso del sopralluago, lo scrivente ha regolarmente provveduto a
eseguire | rilievi metrici e fotografici necessari per |'espletamento

dell'incarico conferitogli.

Identificazione del bene oggetto di pignoramento, con precisazione dei

confini e def dati catastali

La porzione immobiliare oggetto di procedura esecutiva & costituita da un
appartamento posto al piano sesto composto da due locali e servizi, con
annesso vano cantina al pianc interrato (V. All. Elaborato Tecnhico stato di
fatto);

- lappartamento posto al piano sesto risulta x;osi coerenziato a corpo: a
Nord disimpegno e cavedio comune di cui al Miappale 230; ad Est mappale
16; a Sud via Gorizia; ad Ovest altra unita immobiliare di cui al mappale
230.

- it vano cantina, posto al piano interrato, risulta cosi coerenziato a corpo: a
Nord altra cantina di cul al mappale 230; ad Est altra cantina di cui al
mappale 230; a Sud disimpegno comune di cui al mappale 230; ad Ovest
disimpegno comune di cui al mappale 230, (V. All. Elaborato Tecnico
stato di fatto e Estratto di mappa).

La porzione immobiliare con annesso vano cantina risulta identificata nel
NCEU de Comune Censuario di Baranzate (Ml), al foglio 70, mappale 230,
subalterno 39, categoria A/3, classe 1, consistenza 4 vani, Rendita € 247,90

(V. All. Visura catastale). S| precisa che quanto rappresentato nella




planimetria catastale dellimmobile reperita presso I'Agenzia del Territorio di
Milano, risulta difforme rispetto alio stato di fatto, con particolare riferimento
alla partizione interna della cucina (manca il favolato che delimita il
disimpaegnoe tra la cucina e il bagno} (V. All. planimetria catastale).

Gli estremi dell’atto di pignoramento con specificazione se lo stesso

riquardi Ia proprietd dellintero bene, quota di_esso (indicando i

nominativi dei_comproprietari) o altro diritto reale (nuda proprieta,

superficie, usufrutto)

Atto di pignoramento immaobiliare del 17/04/20106 rep n. 5435, trascritto
al'Ufficio Provinciale di Milano, Servizio di Pubblicitd Immobiliare —
Circoscrizione di Milano 2, in data 21/05/201 nn. 38540/64470;

il citato atto di pignoramenta riguarda la propriet dell'intero bene.

Quali siano gli estremi dell’atto di provenienza, segnalando eventuali

acquisti mortis causa non trascritti

Limmobile oggetto di procedura esecutiva ‘¢ pervenuto al debltore
esecutato a seguito di atto vendita a rogito del Notaio, dott. Sergio
Ciancimino di Milano, del 27/07/2005, rep. n. 18276/3487, registrato a
Milano 4° ii 01/08/2005, serle 1T, n. 12635: trascritto a Milano 2° ||
(03/08/2005 nn. 63787/12594 (V. All. Atto di vendita del 27/07/2005 Rep.
n. 18276/3487).

Descrizione del bene

La porzione immobiliare oggetio di analisi fa parte di un complesso
immobiliare costituito da un fabbricato comprendente circa 45 unita
immaobifiari di cul circa 3 negozi e 42 appartamenti, oltre locali accessori

{vani cantina, etc,); ! complesso risulta posizionato in zona semicentrale del
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Comune di Baranzate (MI).

La struttura portante del fabbricato, edificato nella prima meta degli anni 60,
& costituita da una gabbia in cemento armato con tamponature in laterizio e
si eleva su otto piani fuori terra, oltre un piano interrato. L'edificic & dotato di
impianto ascensore. Nel complesso lo stato conservativo delle parti comuni
puo essere considerato discreto. || fabbricato risulta meglio rappresentato
dal rilievo fotografico allegato (V. All. fotografie n. 1 e 2).

L'unita immobiliare oggetto di analisi & posta al piano sesto.

Dallingresso costituito da un vano rettangolare, si accede al locale
soggiormno e alla cucina; dalla cucina si accede al bagno e alla camera; la
camera prospettante su via Gorizia & dotata di un balcone (larghezza di
circa mt 0,95 x lunghezza di circa mt 3,45),

| pavimenti dellingresso del soggiorno e delia.;amera sono del tipo alla
“paliadiana”; il bagno e la ;:uoina hanno pavi;lwenti e rivestimenti in
mattonelle di ceramica (altezza rivestimenti mt 1,50), come anche i balconi;
gli infissi esterni del soggiorno e della camera poste in fregio a via Gorizia,
sono in legno con vetri semplici e avvalgibili in pve, mentre quelii della
cucina e del bagno sono in alluminio verniciato con doppi veti normali e
avvolgibili In pvc; le porte interne sono in legno con parte centrale vetrata.
Limpianto di riscaldamento & centralizzato con pannelli radianti a
pavimento; la produzione di acqua calda sanitaria & autonoma e viene
effettuata per mezzo di una caldaietta a gas posizionata nel locale cucina;
nel soggiomo e nella camera risultano posizionati n. 2 split a parete {pompa
di calore per climatizzazione) con unitd esterna posizionata sul balcone

posto in fregio a via Gorizia




-Lu.—J i.-u..—.uJ i—----—|

[ o— . ]

Nel complesso lo stato di manutenzione e conservazione dell'appartamento
pud essere considerato discreto e le rifiniture sono in linea con I'epoca di
costfuzione del fabbricato (primi anni 60},

Alla cantina posta al plano interrato, vi si accede per mezzo di una scala
esterna al fabbricato e un disimpegno comune; il pavimento & in cemento, le
paret! sono intonacate a rustico e la porta di accesso € in legno.

Per una migliore rappresentazione e Identificazione, in merito alla
consistenza e delle finiture dell'appartamento e della cantina, si rimanda
all'elaborato tecnico (V. All. Elaborato Tecnico stato di fatto} e al rilievo
fotografico allegati (V. All. fotografien. 3, 4, 5, 6,7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14,
15, 16 e 17).

Lo stato di possesso dell'immobile N

Al momento del soprallucgo & stato accertato che [immobile risulta
occupato e utilizzato dal debitore esecutato, signor .
unitamente al proprio nucleo familiare.

L’esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale,

gravanti sul bene

Lo scrivente ha provveduto verificare presso I'Ufficic Provinciale di Milano —

Servizio di Pubblicitd Immobiliare — Circascrizione di Milano 2, I'esistenza di

formalita presenti sullimmobile oggetto di procedura esecutiva (V. All

ispezione ipotecaria del 13/09/2011), riscontrando le seguenti formalita:

e Iscrizione - lpoteca volontaria (concessione a garanzia di mutuo
fondiario), atto del 27/076/2005 Rep. n. 18277/3488 trascritio in data
03/08/2005 nn. 32298/122595, di complessivi € 280.000,00 (valore

capitale € 140.000,00) delia durata di 30 anni, a favore deila Unicredit
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Banca per la casa S.p.a,;

. Tréscrizione — Atto esecutivo o cautelare — verbale di pignoramento
immobili, atto del 17/04/2010 rep. n. 5435/2010, trascritto in data
21/05/2010 nn. 38540/64470 a favore Condominio di via Gorizia n. 41 di
Baranzate (MI).

La regolarita edilizia e urbanistica del bene

Il fabbricato cPe contiene la porzione immobiliare oggetto di procedura
esecutiva & stato edificato prima del 01/09/1967 e dalle verifiche effettuate
presso il Comune di Baranzate e di Bollate {MI) & ?t?t° possiblle accertare
che & stato costruito in forza Autorizzazione per es;cuzione lavorl edili,
rilasciato dal Comune di Bollate (M) in data 20/12/1 962 n. 350/62 ed & stato
dichiarato abitabile in data 15/10/1965 (AMN. autorizzézione per esecuzione
lavori edili del 20/12/1962 e certificato di abitabilita del 15/10/1965 con
relativa pianta piano tipo). Lo scrivente ritiene opportuno precisare che il
fabbricato che contiene la porzione immobiliare oggetto di procedura
esecutiva, rispetto a quanto previsto dalla autorizzazione per esecuzione
lavori edili n 350/62 de! 20/12/1962, & stato realizzato in maniera difforme
sia per quanto riguarda la suddivisione interna delle varie unita immabiliari,
del vano scala, ascensore, cavedi, balconi, etc. (V. All. pianta piano tipo
allegata all’autorizzazione per esecuzione lavori edili n. 350/62 def
20/12/1962).

A seguito del sopralluogo effettuato presso la porzione immobiliare oggetto
di procedura esecutiva, & stato possibile accertare che la stessa, rispetio
alla planimetria catastale, presenta una difformitd, con particolare

riferimento sotto I'aspetto igienico sanitario (mancanza del disimpegno tra la
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cucina,. camera e bagno, come rilevabile dalla comparazione tra la
pianimetria catastale e |o stato dj fatto attuale (V. All. planimetria catastale
e elaborato tecnico stato di fatto).

Le opere realizzate in difformita, relativamente all'unita immobiliare in
questione, possono essere regolarizzate, con la creazione del disimpegno
tra la cucina, la camera e ii bagno e con la presentazione al Comune dj
Baranzate (Ml) di una istanza di sanatoria o acecertamento di conformita con
il pagamento di una oblazione compresa tra un importo minimo di € 516 e
massimo di € 5.164, aj sensi dell'art. 37 del D.P.R. n 380/2001, oltre alle
spese tecniche e di aggiomamel;to éé;taStafe ) c;h‘é_ posscho  essere
quanificate in circa € 2,500,00/3.000,00 oftre oneri fiscali, Lo scrivente
ritiene opportunc precisare che [a sanatoria della porzione immobiliare
oggetto di procedura esecutiva, sara comungue subordinata alia
presumibile regolarizzazione da parte del condominio, de! fabbricato, in
considerazione delle difformita dello stesso rispetto all'autorizzazione per

esecuzione lavori edili n. 350/62 de| 20/12/1962,

Indicazioni con riferimento afl'immoblile pignorato circa la presenza o
meno dell'attestato di certificazione energetica
===l allesialo gi certificazione energetica

Da verifiche effettuate presso il Catasto energetico & stato accertato che
limmoblle pignorato non risulta dotato dell'attestato di certificazione
energetica.

Indicazioni con riferimento all'immobile pignorato circa Ia presenza o

meno della documentazione amminjstrativa e tecnica in materla di
meno geila documentazione am

installazione impianti (D.M. n. 37/2008)

In considerazione che ghiimplanti a2 servizio deli'immobile pignorato
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risalgonc all'epoca della costruzione del fabbricato, gli stessi risultano
sprovvisti della documentazione amministrativa e tecnica di cui al D.M.
37/2008.

Il valore dell’immobile

- Consistenza metrica e determinazione della superficie commerciale

Le superficl dellimmobile pignorato, con relative pertinenze, sono state
ricavate dallo scrivente sulla base dei rilievi praticati nel corso del
sopralluogo effettuato in loco, prendendo in considerazione oltre alla
superficie utile netta, anche tutti | muri interni, compresi i pilastri portanti e i
vani delle condutture, l'intero spessore def muri pe—r%met?ali'egterni e la meta

spessore dei muri in comune con altre unitd immobiliari.

Superficie lorda dell'appartamento = circa mq 54,30; Superficie balcone =

circa mq 3,30; Superficle lorda cantina = circa mq 3,30.

La superficie commerciale viene determinata mediante I'applicazione alle
superfici sopra indicate, di opportuni coefficienti correttivi e di adeguamento
che tengono conte delle diverse condizioni e destinazioni dei vari beni e
precisamente:

- unita inferiore a 65 mq = incremento 10%:

- Balconi = coeff, 1/3;

- Cantina = coeff. 25%:

- Edificio con ascensore (piano quarto e successivi) = coeff. 1,03.
Applicando i suddetti coefficienti correttivi si ricava una superficie

commerciale ragguagliata di;

Appartamento = circa mq 54,30 x coeff. (1,10 x 1,03) = clrca mq 61,52
Balcon! = circa mq 3,30 x 1/3 {coeff.) =circamg 1,10
12
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Cantina = circa mq 3,30 x 25% (coeff.) =circa mq 0,83
Totale = mq 63,45
- Criterio della stima
Il metodo con cui é stata effettuata la stima nel caso specifico & quello
cosiddetto cor;'lparatlvo che consiste nel mettere in relazione caratteristiche
e valori di beni noti con quelli individuati nel’ immabile in oggetto,
La stima & staza effettuata sia mediante 'ausilio di opportune indagini dirette
centrate su una puntuale disamina di immobili di analoghe caratteristiche a
quello in oggetto e sia medtant_e indicatori di mercato individﬁati su
qualificate pubblicazioni nel settore; immobiliare (Bgrsino Immobiliare).
- Valutazjone |
Dalle indagini e dalle considerazioni effettuate, dalla posizione é ubicazione
del'immobile, dalla sua consistenza e configurazione, dallo stato di
manutenzione e conservazione, si ritiene appropriato adottare un valore
medio unitario di mercato di € 2.000,00/mgq. Tale valore medio risulta essere
in linea con i prezzi riportati dalla Rilevazione dei prezzi degli immobili sulla
piazza di Milano e Provincia della Borsa Immobiliare, riferiti al 2° semestre
2010 (V. Al Rilevazione dei prezzi degli immobili della Borsa
Immobiliare di Milano).
Il valore medio unitario sopra individuate moltiplicato per la superficie
commerciale permette di determinare il valore attuale di mercato
dell'immobile libero oggetto di stima: mq 63,45 x € 2.000,00/mg = €
126.800,00 e per arratondamento € 127.00,00 (centoventisettemilaeuro).
Nel ringraziare fill.Lmo Signor Giudice per la fiducia accordatagli, nella

certezza di aver espletato il mandato conferitogli, con coscienza e onesta, lo
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scrivente rassegna il presente elaborato peritale.
Rhao, 1 03/10/2011

C.T.U

Geom. Marceo D. Corina

{seguono allegati con distinta)

DISTINTA DEGLI ALLEGATI ALLA RELAZIONE TECNICA D’UFFICIO
-

« Cormunicazione del 25/07/2011;

* Elaborato tecnico stato di fatto;

» Estratio mappa;

. stu.ra catastale,

» Planimelria catastale;

s Alto di vendita del 27/07/2002 Rep. n, 18276/3487;

s Ispezione ipolecaria del 13/09/2011;

» Autorizzazione per esecuzione lavori edili del n. 350/62 del 20/12/1962;

« Certificato di abitabilita del 15/10/1965;

» Pianta piano tipo allegata al'autorizzazione per esecuzione lavori edlli del
20/12/1962 n. 350/62;

+ Bolleftino delfa Rilevazione dei prezzi degli immobili della Borsa
Immobiliare di Mitano;

» Rilievo fotografico (n. 17 riprese fotografiche).
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