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TRIBUNALE DI MILANO

SEZIONE Il CIVILE -~ UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzato

contro

N. Gen. Rep. 3887/2011

Gludice: Dott. ROSSETTI
Custode Gludiziario: SIVAG SpA - Dr. Lo Parco

ELABORATO PERITALE

Tecnico Incaricato: Arch. Marco Bonelli
Iscrtto all' Albo degli Archifetfl detia Provincia di Milono al n. 10728
tscrfto all’Albo del Tibunale aln 11115
C.F. BNT MRC 67M05 FOG3R — PIVA N, 126956610158

con sfudio in Milano -Via G, Cagliero n, 17
Telefano 02-66933%8 fax 02-999894659 - Cellulare: 338-4723158
a-mail mbaneiti@fastwebnet it
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd per la quola di 1000/1000 di Appattamento sito in Via
D'Annunzio, al civico, 8 .
Composto da ire locali con cucing, un servizio, ed accessori al plano secondo,
L'unité immobiiiare sviluppa und superficie lorda di mg 108,00 circa.

ldentiificato in Calasto come seque:
intestazione:

desctrizione:

Comune dl Turbigo - Fg. n, 7; Mapp. n. 627, Sub.9. Cat A/3; classe 3, consistenza
vani é; posto al piano 2-S1 {cantinag); rendita € 325,37.

Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992

Variazione Riferimenlo mappa del 30/10/1989 n. 146693.1/198% in alli dal
11/12/1989 {ricorso protocollo n. 89462/88)

Coerenze dell'appartamento in blocco unico, da nord in senso orario:

cortile condominiale, vano scale e proprietd di terz, corlile condominiale, cortlle
condominicle.

A.1 Piena proprietd per la quota di 100071000 di BOX singolo sito in Via D' Annunzio

Identificato in Cafdsio come seque:
intestazione:

descrizlone:

Comune di Turbigo - Fg. n. 7, Mapp. n. 4628, Sub.5 Cat C/4; classe 4,
consistenza b ma; posto al piano $1; rendita € 42,461,

Variazione Rif. Tra mappa cessata e nuova del 14/01/2002 n. 28300.1/2002 in alti
dal 16/01/2002, prolocollo n. 37332

Coerenze del box in blocco unico, da nord In senso orario:

proprietd di terzi, dlfro box proprietd di terz, corliie/corsello comune, dlfro box
proprietd di terzl.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zonc: Centrale nel paese di Turbigo. Corse
principale raggiungibile faciimente a piedi.
Iona a traffico fimiato con parcheggi

sufficient].
Caralteristiche zone limitrofe: residenziale.
Servizl offerti dalla zona: cenfro  commerciale "I Giganle” «a

Castano Primo {buono}, Shopping Center
(Vanzaghello), supermercati  {discrelo},
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Collegamentl pubblici (Km):

3. STATO D POSSESSO

negozi ol deltaglio, (buono), mullisaia
cinema “"Movie Plonet” a  Bellinzago
Novarese, cinema o Magenta e Busto
Arsizio,  farmacie  {(buono),  municipio
{buono), parco diochi {non verificato),
carabinied Comando pil vicino a Castano
Primo o Cuggiono (5-10 km), asili nido e
scuole  dell'infanzia  {buoni),  scuola
elementare {buono), scuola media inferiore
{buono}, scuola media superiore a Castano
Primo, Legnano, Mdagentd, Inveruno, non
sono presenti ospedall o pronto soccorso a
Turbigo [ospedale di Legnano), spazi verdi
Aree Agricole [buono ).

ta zona & prowista di servid  di
urbanizzazione primaria e secondaria,

i collegamento diretto con Milano non &
possibile. Possibilitd di autobus pubblico
con cambio a Galliate, Castano, Busio
Arsizio, ecc,

In alternativa collegamento ferroviario con
Ferrovie Nord con fermata a Turbigo stesso
e Castano Primo {distante circa 5 km).

Occupato al momento del sopralluogo da persone diverse [amici del debitore)

non identificate,

4, VINCOL| ED ONERI GIURIDICE:

4.1, Vineceli ed onerl giurldici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o gitre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni mahimonicli e provy, d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna

4.1.3, Atli di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4 Alire Iimilazioni d'uso: Nessuno
4,2, Vincoll ed onenr giurldici che saranno cancelloll o cura e spese della

procedura
4.2.1. Iscrizlonk:

Iscrizione volontaria: derivante da concessone a garanza di mutuo

coniro §!

1 favore di ) o a

firma del Dol. Gallavresi Roberlo (Notaio In Garbagnate Milanese - M} in
data del 13/03/2006 af Rep n. 8800/4915, iscritta presso la Conservatoria
dei RR, it ~ Milano 2 in data 17/03/2006 di nn. 40466/9233

Importo capitale: € 120.000,00

Importo ipoteca: € 240,000,00

Riferito limitatamente g corpo unico.
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4.2.1. plgnoramenth:
Blgnoramento; alfo di pignoramenio del 5/10/2011, nofificato in data
18/10/2011 in forza di decreto ingiunlivo n. 409/11 emesso in data
06/07/2011 contro , ... a favore
a firma _ lano), trascritto @
Milano presso la Conservatoria dei RR, I di Milano 2, in dala 21/11/2011 di
nn. 621764/1 Registro parlicolare 80995 Reg. Gen. 1322244
Riferito limilatamente a corpo unico.
4,2,3, Allre Irascriziohi; frascrizione n. 170849/108197 del 15/12/2009 — Alto per
causa morte, cerlificalo di denunciata successione. Ufficio del Registro
rep. 606/2009 del 15/07/2009.
4.2.4, Altre limitazioni d'uso: nessuna
4.2.5 Annotaziont: Nelig nota di trascrizione dell'atto di pignoramento viene
erroheamenie Indicato nel quadro D Pimporto fino a
concoirehza di € 8.002,54 invece dell'esalto imporio
ingiunfo di € 9.343,78 cosi come indicato nel filolo.
Nel ventennio non c¢'é irascrizione di acceftazione di
ereditd (devolutasi nel 1974)

4.3. Giudizio di conformité urbanistico-edilida e catastale

4.3.1. Conformitd wrbanistico-edilizia; Nessuna difformitd
4.3.1. Conformitd catastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZION] PER L'ACQUIRENTE

Spese ordinare annue di gastione Immobile anno 2011/12 € 1.009,06
Spese inerentt 'appuartamento anno 2012/13 € 5,003,35
Spese ordinarie & di manutenzione a preventivo  anno 2012/13 €3.334,71
Spese siraordinarie di gestione immobile, gid deliberate: nessuna
Spese condoniniali scadute (relative a tutto it condominio)

ed insolute alla dala della perizia; & 25.000,00

Cause in corso; n, 4 azioni di recupero del credito
Attt ablativi: nessuno

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

6.1 Attuali proprietar!:

eria quota di 1/1 proprieiario dal 13/03/2006 fino a tutto |l
21/31/201% in torza di ghto di compravendita g firma del Dolt, Gallavresi
Roberto {notaio in Garbagnate Milanese - Ml in data 13/03/2006 n. 8799/4914
di repertorio, frasciitio presso la Conservaiona dei RR. 1| di Milano 2 in data
¥7/03/2006 ab nn. 40465/20204, icquista dalle signore

Riferito limitatamente a corpo unico.

4.2 Precedentl proprietatl {nel venlennio):
6.2.1 ’ roprietare

per la guota o 1re cioscuna dal 25/03/1976 al 13/03/2004 in forza di
successione ereditaria in morte d’ T 1125/03/1976,
giusta denuncia di successione reglstrata a Magenta al n. 40 vol. 311 in data
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03/09/1976, trascritta presso la Conservatoria dei RR. I di Milano 2 in data
1971171974 al Reg. Gen. 44916 e part, 37039
Riferfo imitalarmenie a corpo unice.

7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1 PE, N, 78/1243 Cormune di Turbigo. Concessione edilizia per lavor di costruzione
immaobili per civile abitazione in via Bainsizza (ingresso opposio a via D' Annunizio}
Intestata dliia socletd Immobiliare Turbigo Nuova i 5.a.s.

7.2 Cettificato di abitabilita (oggi agibilitd} del 1/12/1965 con rilascio aulorizzozione in
data 06.06.1963. 1l cerlificato & stato aggiormato con visita dell'ufficiale ASL in
occasione e U ST SR
dell'esecutato,

A. Plena proprietd per la quota di 1000/1000 di Appaitamento sito in Vig
D' Annunzio, al civico, 8.
Composto daire locall con cucing, un servizio, ed accessor al piano secondao.
L'unitd immobilliare sviluppa una superficie lorda di mg 108,00 circa.

Idenfificato in Catasto come seque:

intestazione:

Signor

descrizione:

Comune di Turbigo - Fg. n. 7; Mapp. n. 627, Sub.9, Cal A/3; classe 3, consistenza
vani 6; posto al piano 2-S1 {cantina}; rendifa € 325,37.

Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992

Variozione Riferimenio maoppa del 30/10/1989 n. 146693.1/198% in alll ddl
1171271989 {ricorso protocollo n. 8962/88)

Coerenze delfappartamento in blocco unlco, da nord In senso orario:

corlile condominiale, vano scadle e praprietd di terz, cortile condominiale, cortile
condominiale.

1.'edificio & stato costruito prima del 1947,
L'unitd immobiliare ha un'altezza intermna dim 3,01,

Destinazione | Sup. lordad | Coeff. Sup. Esposlzlone | Condizioni
Comm.
Piano secondoc
Appartamento 98,43 ] 98,43 Su tre lall  |Da ristrutturare
Balconi 6,53 0,30 1,96 Nord-est  |Da ristrutturare
4,76 0,30 1,43 Sud-ovest
Cantina 2,94 0,25 0,73
Totale 112,44 102,55
Totale 103,00Ar,
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Caralteristiche descritlive:
Fondazion! {struffural: materaleftipolodia; cemento armato
Siriferisce all’infero condominio

Strutture verticall malericle: maitoni forati e doppio uni
{struttural; Si riferisce all'infero condominio
Travi (struttural: materiate: cemento armato

Siriferisce alt'intero condominio

Solai (struttura): fipologia: tipo tradizionale in latero-cemento
Condizione: non veriticaia
Sidiferisce all'infero condominio

Muratura (struftural:  tipologia: porfante, con infonaco e finteggictura per
esterni. Porzioni di facciate esterne con motivo decorativo
in cls a simulare piastrellatura in klinker.

Condizioni; Non in ottime condizioni. Alcuni distacchi di
pittura sui mur delle facciate & sui plafoni,
Siriferisce all'intero condominio

Copertura (sfruttura e lipologia: o falda

rivestimentfo) Siriferisce all'infero condominio

Infissi interni tipolagia: ante a battente in legno vemiciato e vetro
{componente Caondizioni ; dell'epoca di costruzione

edilizia); Siriferisce a: immobile pignorato

Infissi esterni lipologia: ante a battente in legno vetro semplice
{componente Condizioni: da sostituire perché fortemente ammalorati,
edilizia): con sostituzione del vet

Protezioni asterne: tapparelie in plastica
Siriferisce a; immobite pignorato

Plafonifcomponente  materiale: stabilitura e varie mant di pitturg

edilizia}: lo stato del plafont & pessimo salvo il soggiorno, In cucing
distacchi di pitturg, nel bagno e nelle camere macchie
importanti di umiditd ed infilfradoni d'acqua (non in corso
al momento del sopralluogo).

Si riferisce a: immobile plignorato
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Pareti {interne).

Rivestimento
fcomponenie
edilida):

Pavimenti .
{compaonente
edilizicy):

Parfone dfi ingresso

{componente
edilfzial;

Antenna collettiva

{componente
edilizia};

Antifurto
{componente
adjlizic}:

Gas fimpianto):

materiate: forali +intonacotinteggiatura

Lo stato delle pareli & pessimo nel bagno e nelle camere:
molle macchie di umiditd, esfoliazione della pittura e
disgregazione supericiale  dellintonaco.  Visibile  un
riphstino di intonaco dovuto a rotiura per esecuzione di
fraccia nella parete esterna.

Su tutte le pareti segni e macchie. Necessatia complassiva
carteggiatura delle superfict, rasalura dell'intonaco ove
necessaria e nuova linteggiatura.

Lo parete che divide le due camere da letfo manca.
L'armadio fa da divisorio interno.

3iriferisce a: immobile pignorato

ubicazione: bagno, matetidle: ceramica di bassa qudlita
cm 20 %20 su quattro lafi fino a m 1,80 di altezza.
ubicazione: cuclng, materale ceramica di bassa qualitd
su quattro lati fino am 1,80 di altezza.

Siriferisce a: immobile pignorato

Cucina: ceramica depoca. Da rinnovare anche se non in
pessime condizionl.

Soggiorno e caridoio ingresso/disimpegno: marmo  in
discrete condizioni.

Camere; quadiottl in parquet molto rovinoti, Necessaria
lamaturg e verniciatura

Bagno: ceramica d'epoca, Da rinnovare,

Siriferisce a: immobile pignarato

tipologia; porta in legno in pessime condizioni.
Siriferisce a: immobile pignorato

fipologla: centralizzata
Condizione: funzionante
Cerfificazione = non conosciuta
Siriferisce a; immaobile pignorato

tipologia: non presente
Siriferisce a: irnmobile pignorato

dlimentazione: gas metano,
acqua calda con boller eleltrico
condiziont funzionanle
cerlificazioni:non conosciuie
Siriferisce a; immaobile pignoralo
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Eletirico {impianto):  lipologia: soHotraccia, tensione; 220V,
condizioni: fundonante, presenza di alcune prese senza
caperchio e di fili scoperti.
Cerlificazioni: non conosciute, Necessarla revisione.,
Striferisce a: immobile pighorato

Fognaiura {impianio): fipologia: condominiale
fognaturg; linea comundaie.
Condizioni: non Ispezionata
Siriferisce a; immobile pignarato

Telefonico fimpianto}: tipologia: sottotraccia. Centralino: presente, non attivo
Sirfersce a; immabile pignorato

Citofonico {impianto) : Tipologia: audio
condizioni; funzionante
Cerlificazioni: non conosciute
Sirifersce a: immobile pignoralo

idrico {impianio}: alimentazione: lavello e apparecchi sanitar;
Condizioni : funziohante
Certificazioni: non conosciute
Bagno compleli di quattro apparecchi [vasca)
Siriferisce a; immobile pignorato

Termica fimpianio);-  tipologia; caloriferi in alluminio
condizioni: non verificate
Cerfilicazioni: non conosciute
Si riferisce a: immobile pighorato

Secala inferna tipologia: non presente
{componente rivestimento; ===
edilizia); Condizioni; ====

Siriferisce a. immobile pignorato

Cerlificazione non presente. Lo scrivente ha dcquisito la cerlificazione
ehergelica. energetica avvalendos! di un professionista di fiducia (in
allegafo). Siriferisce a: immobile pignorato

Ascensore(impianio} Presents
Condizione: funzionante
Cerlificazion’: disponibili presso I’ Amministratore
Sitiferisce all'intero condominio

Condizionamenio tipologia: non presente

{componente Condizioni; =======x=

edilizic): Cerlificazioni; ===mm=m===
Siriferisce a: immobile pignorato
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Altri impianti; Disponibile il Cerlificato di prevenzione Incendal
Disponibile Certificazione di messa a tena
Da adeguare la Certificozone elettrica delle parli comuni
Impianto diriscaldamento a norma
Sidiferisce all'intero condominio

Accessorh:

A1 Box singolo  [dentificato in Calasto come segue:
Intestazione:
descrizlone:

Comune di Turblgo - Fg. n. 7, Mapp. n, 628, Sub.5 Cat C/6:
classe 4, consistenzald mq; posto dl piano $1; rendita € 42,61,
Varigzione Rif. Tra mappad cessaia e huova del 14/01/2002 n.
28300.1/2002 in afti dad 16/01/2002, protocolio n, 37332
Coerenze del box in blocco unico, dd nord in senso orarto:
proprietd di terd, alfro box proprietd di terzi, cortile/corssllo
comune, altro box praprietd di terz.

E' posto al piano terra
Sviluppa una supetficie complessiva di 15 mqg ed ha un'altezza
Uile interna di m 2,34,

Caratteristiche descilltive

Pavimenti : Piastrelle di klinker antigelivo
(componenie

edilida):

Portone di lipologia: basculante in lamiera
ingresso Siriferisce a: immobile pignorafo
fcomponenie

edilizia):

2, VALUTATZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

8.1 Crifetlo dl stima

Per determinare il valore degli immoblli saranno utilizzali due diversi procedimenti di
stima. I primo riguarda I'appartamento con futti | vani accessori e le pertinenze ed
utllizza it metodo comparativo direlto con la formula: Vimb = pom X Sk dove:

Ve = valore di mercalo del bene oggetto di stima

pom = prezzo unitario ordinario silevato da fontt ufficiall e relazdonato of prezi
redli medi correnti di mercato
b = superficie commerciale convenzionale del bene oggetio di stima

it secondo procedimento di stima riguarda il box € media i prezzi "a corpa” riportati
dalle fonti ufficiali con i prezz reali & correnti di mercato.
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8.2. Fondi di informazioni
« Catasto di Milano
o Ufficio Tecnico det comune di Turbigo (M}
s Osservatori del mercato di;
o QML Osservatorio del Mercato Immobiliare ¢ cura dell’ Agenzia del
Tenitorio - 2° semesire 2012
o O.8.M. Osservatorio del Mercate Immobiliare a cura della Camera di
Commercio di Milanc - 29 semestre 2012
e Agenzie immobiliari di Turbigo

Immobille A | valori ufficiall rilevati per immobili aventi medesime caratterdstiche di
guelll in oggetto variono da 800 €/mg a 1.200 €/maq,.
il valore medio di mercato raccolto da agenzie immobiliarn ed altre
fonti & pari a 1.300 €/mq.
St ritiene che il valore pid probabile del bene sia pari a 1.100 €/mqg
Immobile A1 Sl rllene che i valore pib probabile del bene "o corpo” sia parl a €
12.000,00

8.3, Valutazione corpi

ID immokile Supedicie Valore  Vadlore intero  Valore dititto
commerciole  medio medio e quola
‘ alimq ponderdle
A Appartamento ma 103,00 €1.100,00 € 11330000 € 113.300,00
Al Box A compo 12 € 12.000,00 € 12.000,00

€ 125.300,00 € 125.300,00

8.4, Adeguamentl e correzionl detlet stima

Riduzione del valore del 15% per differenza ira oneri
tributan su base calastale e reale e per assenza di
garanzia per viz per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali nel biennio anteriore alla vendita

e per l'immediotezza della vendita giudizaria: - € 18,795,00
Spese tecniche di regolarizzazione edilizia-urbanistica

efo catastale: €000
Oner notarill e provvigioni mediatori a carico

dell’ acquirente: Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizionl ed iscrizion|

a carico delfacquirente; Nessuna

Givdizio di comoda divisibilité: | due beni possono essere venduti separatamente ma
non possono essere divisi internamente.
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8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile ol netto delle decurtazioni nello
stato di fatto in cui si trovd € 106.505,00

Il perifo
Arch. Marco Bonetti

O

Y
7 o eysst

Elenco degli allegati all’'elaborato peritale:

1) Elenco delle trascrizioni e dei pignoramenti

2) Identificazione catastale

3} Rilievo metrico

4) Rilievo fotografico

5) Certificazione Energetica

6) Atto di provenienza

7) Situazione di famiglia

8) Certificato di abitabilita

9) Attestazione di invio elaborati peritali alla Parti

E' stata depositata in Cancelleria una copia cartacea della relazione e degli allegati
F’ stata depositata in Cancelleria_una copia privacy su CD
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