TRIBUNALE DI MILANO

SEZIONE IH° CIVILE - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIAR]

Esecuzione Forzata
UNICREDIT MANAGEMENT BANK Spa

N. Gen. Rep. 2727/2013

Giudice: Dott. CESARE DE SAPIA
Custode Gludiziario: SIVAG s,p.a.

ELABORATO PERITALE

Tecnico incaricato: Dolf. Agr. FABRIZIO GANDINI
Iscritto all'Ordine degli Agronomi della Provincia di Milano al n. 841
Iscrifto all Albo del Tribunale  af n. 10469
C.F, GNDFRISBATBCOSIN —PIVA N, 05558810965

con studio in Milano-Via Anccreonte .n. 7
Telefono e fax (2. 26824047 Cefiulare: 3477120982
e-mail: fabrizic.gondini2@gmail.com

Giudice: Dott. CESARE DE SAPIA
Custode: SIVAG s.p.G.
Periio: Dott, Agr. FABRIZIO GANDINI
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. Bene immobile sito in CESATE (Ml)
V;q Cdrlo Romano n. ¢ -

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA :

" A. Piena proprietd di Appartamento sito in Via C. Romano dl civ. 9 -Cesate (Mi.)

Identificato in Catasto da wsurct come segue:
intestazione:

descrizione;
Fg. n. 14; Mapp. 117, Sub. 20, Cat A/3; classe 1, consistenzda vani 4,5 ; posto dl piano
T-1; rendita € 278,89. Indirizzo Via C. Romand dl civ. 9 in Cesate (Mi)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratfteristiche zona: Centrale o traffico discretamente sostenuto con
parcheggi sufficienti, essenzialmente
residenziale . '

Servizi offerii dalla zona: Parco giochi e aree verdi diffusi nel quartiere,

scuola elementare &€ materna. Lo zona &
provvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Collegamenti pubblici: Collegamenti con autolinee e passante ferroviario.

3. STATO DI POSSESSO
Occupato dalla famiglia del debitore .

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2. Convenzioni matiimonidli e provy. d'assegnazions casd
coniugale: nessuna
4.1.3. Contratti di locazione : Da indagini presso 'Agenzia delle

Entrate — Ufficio di Milano 1- non risultano essere stati stipulati dal
debitore pignorato in qualit di locatario  contratti di locazione
antecedenti la data del pighcramento.

4.2, vincoli ed oneri giuridici gravanii sui beni oggetto di
pignoramenio e che saranno cancellati a cura e spese della
procedura; dati desunti da cerificato ipotecario in data 06-12-2013
a cura del notaio dott. Rosario Franco di Seste San Giovanni (Ml.)

4.2.1. Iscrizioni:

Giudlice: Dott. CESARE DE SAPIA
Custode: SIVAG s.p.a.
Perito: Doit. Agr. FABRIZIC GANDINI
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e ririnni valnntoria:
i ) i
o e e e et et e e ot gt

totale di € 320.000 (€. 160.000 di capitale) iscritto a Milano  presso la

Iscriziont legale: :

1) derivante da atto in data 20 ¢ oer limporto
complessivo di € 77.472,22; iscritta a Milano presso la Conservatoria dei RR. Ii
T 2 a favore di EQUITALIA NORD Spa.

4.2.2, Trasctrizioni:

42.3.
Pignoramento: in forza di verbale di pignoramento
di Unicredit Spa per la quota di biena proprieta 1/1; frascritto a Milano presso
la Conservatoria dei RR. | Mi. *
Beni colpiti : in Comune di o o :
Fg. n. 14; Mapp. 117, Sub. 20.

4.2.4,

4.3. Givdizio di conformité urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformité urbanistico-edilizia: :
Trattasi di fabbricato antecedente al 1967. Si presuppone che l'edificio
per tipologia risalga alla seconda meta dell'800.
4.3.2. Conformita catastale: Esiste una grave difformita tra lattuale scheda
catastale e cid che si rlevate nellappartamento duranie il sopralluogo.
Labuso edilizio consiste nelle modifiche attuate nel piano primo con la
creazione di un locale di disimpegno e l'eliminazione del bagno e delle
due camere, contestualmente & stata  abbassata l'altezza per consentire
la costifuzione di un nuovo soldio in legno per consentire la formazione  di
un secondo piano dove vengono ricavati due camere € un NUOVO servizio
igenico. Entrambi i piani presentanc un'aitezza media di 2,20 mil,_L'abuso
edilizio rappresenta_un incremento di sip {superficie lorda pavimeniala) e
non_risulta sanabile in quanto manca il requisito dell'altezza regolare dei
locdli.
La vendita dell'unitdy immobiliare pignoraia comporta necessariamente i
ripristino della stessa conformemente alla scheda catastale, con interventi
edilil che comportano leliminazione del solaio piano secondo e it ripristino
al piano primo dei vani secondo le modaliiar distributive riportate nelia
scheda catastale. | costo & preventivabile in linea di massima intorno di
25.000 Euro {venticinquemila) .
Si ritiene che tdli opere abusive siano antecedenti dlla  data
pignoramento.

5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

5.1 Attuale proprietario:
Con atto di compravendita in data 24 marzo 200
Gianfranco Antonio Monteleone di cesate {Mi), trascritfo presso la
Giudlice: Doit, CESARE DE SAPIA K

Custode: SIVAG s.p.c.
Parito: Dott, Agr. FABRIZIC GANDINI
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Esecuzione Forzata N, 2727/2013

Descrizione appartamento dicuial punfo A =

Piena proprietd di Appartamento sito in Via C. Romand al civ. 9 di Cesate (M.}
Lappartamento & disposto su due livelli . e composto {secondo la disposizione
riportata sulla scheda catastale) ol piano terra da : ingresso, soggiormno .ang.
cotiura , bagno. Mediante scala a chiocciola si accede dl piano primo
costituito da @ due camere e un bagno. Lappartamento & accessibile
dall'esterno sia dal piano terra che dal piano primo da un ballatoio comune.
L'unitdl immobiliare sviluppa una superficie commerciale complessiva di mg . 84
circa , ed una consistenza catastale di 4,5 vani.

Coerenze delappartamento in blocco unico, da nord in senso orario:
Coerenze dell'appartamento , da nord in senso orario: d nord Via 88 Alessandro e
Martino , a est alfra ui. , asud cortile comune, o ovest vano scala comune.

L'edificio presenta una tipologia di impianto a cortfe risalente allg seconda metd
dell’ 800.

L'unitdl immobiliare ha un’altezza interna ol piano terra di 2,85 ml., e al piano primo
sulla base della scheda catastale di 2,75 ml.

Il Destinazlone Sup. Lorda  Coeff. Sup. Co'l"nm. _Esposizione Condizioni
Piano Terna Grado finitura
appartamento 42 1 42 Nord-Sud discreto
Piano Primo ‘ 42 1 42 Nord-Sud  mediocre
appartamento
Totale 84 ma. 84 ma.

Carafteristiche descrittive del fabbricato condominiale e
delfappartamento:

Solai {struttura): fipologia: frattasi di 2 solai {solaio composti con fravetti in legno} .

Muratura (strutfura):  fipologia: portante, con mattoni a vista.,
Giudice: Dott. CESARE DE SAPIA 4

Custode: SIVAG s.p.a.
Perito: Dott. Agre. FABRIZIC GANDINI
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Copertura {strutfura e
rivestimento)

Infissi interni
dppartamento
{componente edilizia):

Infissi esterni
appartamento
{componente edilizia):

Pareti finterne):

Rivestimento )
{componente edilizia):

Pavimenti:
[componente edilizia):

Gas {impianto):

Elettrico {impianto}:

Fognatura (impianfo}:

Telefonico {impianio}:

Idrico {impianto).

fipologia: a doppia falda con oriitura in jegno

fipologia: ante a battente inlegno
Condizioni :Buone condizioni

Tipologia vetri : vehi doppi In legno  In buono stato. Protezioni
esterne: tapparelle

materiale: forati +infonaco+integgiatura
Lo stato delle pareti & buono

ubicazione: bagno , materiale: ceramica

Materiale : ceramica o piano terra parquet al piano primo.

alimentazione: gas metano
condizioni: funzionante

tipologia: sottotraccia, tensione: 220V,
condizioni; funzionante.
Certificazioni: non conosciute

fipologia: separata
Fognatura: comunale.
Condizicni; non ispezionata

fipologia: sottotraccia, centralino: presente.

dlimentazione; lavello e apparecchi sanitari;

Condizioni ; funzionante

Certificazioni: nhon disponibile

Bagno completi di quattro apparecchi {vasca) in buono stato.

Giudice: Dott. CESARE DE SAPIA
Custode: SIVAG s.p.a.
Perite: Doti, Agr, FABRIZIO GANDINE
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Termico {impianto}: fipologia: autohomo
condizioni: non verificata

Certificazione Allegata alla perizia.
energetica: Classe eneraetica -EP, .. G — 832,53 kwh/m?a.

4. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

4.1 Criterio di stima

descrizione: il sottoscritto CT1.U. al fine di individuare il pib probabile valore di
mercato _delia_piena proprietd dellimmgbile oggetto di_pignoramento, come
richiesto dallincarico del G.E..si & recato sul luogo , ha visienato limmobile , ha
verificato la documentazione disponibile & quella acquisita , ha confrontato 1 dafi
economici , ha assunto informazioni sui dati commerciali dellimmobile i ha
rapportati allubicazione e al contesto , allo stato di conservazione, fetd e alla
qualita costruttiva dello stesso.

Ha effettuato indagini sui prezzi di mercato di recente compravendita di beni
simili a quello oggetto di pignoramento .

Il dato di valore commerciale dellimmobile ol ma. commerciale si fitiene che si
aggin mediamente intorno ai 1.200 Euro.

4.2. Fonti di informazioni e indagini

) Cataste di Milano,
) Agenzia delle Entrate .
. O.M.l. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia del Teritorio

6.3. Valutazione delliintero lotto cosfituito da : appartamento

Immobile Superficie Valutazione Valutazione
comm.le del bene al dell'intero
maq. mg. comm.le bene
considerato
libero
Appartamento 84 € 1.200,00 €. 100.800,00

[]€.100.800,000

06. Adeguament] e correzioni della stima da detrarre :

04,

00 Situczione complessiva debitoria condominiale: non presente .
Spese edili per i fipristino della unitd immohbiliare pignorata secondo la scheda
catastale originale : € 25.000,00

valore totale da portare in detrazione alla stima: _€ 25.000,00.
(e

Giudice: Dott, CESARE DE SAPIA ¢
Custode: SWAG s.p.a.,
Perito: Dott, Agr. FABRIZIO GANDINI
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Givdizio di comoda divisibilité:
Considerando la metratura e le fipologie di accessi il
bene non risulta  divisibile .

6.5, Prezzo base d'asta del loito
Valore degli immobili ol netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in
cui si frovano €.75.800,00 arrotondato a:

. 76.000,00 settantaseimila Euro)

Il perito

Dott. Agr. Fabrizio Gandini

Allegati alla perizia :

-Scheda catastale e visura appartamento.
- Atto di compravendita,

- Foto immobile.

- APE immoblle.

- Istanza di liquidazione CTU.

Giudice: Dott, CESARE DE SAPIA
Custode: SIVAG s.p.c.
Perito: Dott, Agr. FABRIZIO GANDINI
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Drata; 097062014 - n. MID266249 - Richiedenle TRIB DI MILANO
. Dichiarazione protocelle n. MIUS3635] del 1311272005

Agenria del Territorio { Planimetria di u.i.u,in Comune di Cesate
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CATASTO FABBRICAT! ia Carlo Romano oiv. 2
Ufficio Provinciale di Tdentifiocativi Cataskali: Compilata da:
Mitano : Sozione: Chiesa Laura
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 Particella: 117
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Regione
Lombardia

Codice identificativo 15076 - 000185/ 14
Registrato il 08/07/2014

Valido fino al 08/07/2024

Indirizzo via Carlo Romand
N. civico 9

Comune cesate

Provincia milano

i /

ik

Nome e cognome Fabrizio Gandini
| . ' Numero di acereditamento 20358

[ Comune catastale | CESATE | Sezlone | [Foglio [ 14 | Particella | 117
 Subalterni | da a | “da a da a da a
3 20 [ o
ton]
o
i-.,__ L.
o
M,
oo
<
Provincia MILANO
o Comune CESATE
© Indirizzo VIA CARLO ROMANO’, 9
8 Periodo di attivazione delkimpianto 15 ottobre - 15 aprile
o Gradi giomo 2421(GG]
_ o Categoria deledificio EA(1)
| E Anno di costruzione 1850
5 gj Supeificie ulite 62.00 ]
Superficie disperdente (S) 150.96 [}
Volume lordo riscaldato (V) 252.00 [
Rapporio SV 0.60 [m"]
Progettista architettonico N.D.
Progediista impianto termico N.D.
Costruttore N.D.

Basso labbisegno

‘ < 14 RWhna
@ < 29KWhim’a)
ED

< 58 [kWhim?a]
< B7[kWh/m?a]

PRESTAZIONE ENERGETICA

@ < 116{wim?a) . 15.99
. % 2 < () SR kWhim®a 260
[ @ < 145[nin’s] Fabblsogno termico per la dimatizzazione estiva
19 [F > < 175wl
|,<..E.,.. @ :  175wWhim%]
(D Ao fabbisegne . PR
Y [ Secondo quanto sancifo al punto 41 della DGR VIIl/5018 e s.m.i,, si
— Valora fmite del fabblsegno per la climatizzazione invernale: 72.52 [kWhnim?al richiede, all'Organismo di accreditamento, it rilascio defla targa
-

165.44 [kgim®a] l
90 85 100

: @ %@} Pagina 112
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Regione
Lombardia

Fabblsogno annuo di energla termica Tipologia Impianto Riscaldamento

Climatizzazione invernale T, 208.78 (kWaim’a] Sistema di generazione

[ tradizionale

O multistadio o modulante

Acqua calda sanitaria ET,, 21.47 [kWhim?a] numero gensratori

potenza termica nom. al focolare
combustibile utilizzate

Climatizzazione estiva £T, 15,99 [kWh/m’a}

MM

Fabbisogno di energia primaria

Climatizzazione invernale EPy, 832.53 (kWhin®a] 1 condensazione
Climatizzazione estiva EP, i) O multistadio 0 modulante
o numero generatori
Acqua calda sanitaria EP, 616.03 [kWhim%a) polenza termica nom. al focolare
_ combustibile util;
Contributi bus : tilizzato
. . 0O pompe di calore
Fonti innovabill EP,;, 0.005kWnim’a] numero generatori
o Efficienze mdia cbostble ailzzat
Riscaldamento & 25.000%] .
< a 0 teleriscaldamento
~ Acqua calda sanitaria ¢, 3.00(%} combustibile utilizzato
(=] i . i
S Riscaldamento + Acqua calda sanitaria & g, 16.00(%] L1 cogenerazione "
pd ‘ consumo nom. di combustibile
Totale per usi termici EP; 1448.55 [kWhim’a] combustibile utilizzato
Altel usi e [3 ad alimentazione eletliica
flusi energeticl : potenza eleflrica assorbita
S lluminazione EP, 0.00 kwhim®a} 01 altro (si veda campo note)
]
o
L
®)
5 Superficie Prestazioni Risparmio Priorita Classe Riduzione
i Infervento interessata U [(Wim'K} EP, intervento  energetica €O,
(44} [m’) n [%] [%] raggiunta [%]
- Colibentazicne defle strulture opache verticali rivolle verse l'esterac
o | Colbentazlone delle strutlure opache verticali rivolte verso amblant non‘riscaldall
[
2 | Coibentazione delle strutture opache orizzentall rivolle verso l'estemo
Q Tg Colbentazione delle stutture opache orizzontall fvolle verso amblenti non riscaldali
u £ | Coibentazione della copertura
flonasidy Sostiluzione defle chiusure trasparenti comprensive di infissi rivolle verso lesterno
I Sostituzione generatore di calera
iau o Sostituzionefadeguamenta del sistema di distribuzione
w E Sostituzione del sistema di emissione
m E. Installazionelsostituzicna VMC
m o Inslallazione implanto solare lemico
E Installaziene implanto solare folovoltaico
= E o o
I.q::;“ Sommatoria di tutti gl interventi ipotizzall
[ e o La priorita degi interventi relativi alle caselle non compilate & trascurabile,
Pe, I <)
O 2
= &
= b=
wn N
L Ll
R Il Soggelto certificatore dichiara sotte la Soggetto certificatore
! E proptia rasponsablity - a norma degl artt. 46 ol f
~ 2 47 del dpr. N. 44572000 - e nelia Fabrizio Gandini
q & cansapavelezza che fe dichiarazioni mendaci

e la falsila in atti sono punite ai sensi del

codica penale @ delle leggl specialiin materia,
di aver redalto il presente attestalo In
copformitd alla DGR n\VIIGHE e sk,

Il presants attestate documenta F'avvenuto pagamento, da parte del Soggelto certificalore incaricato, del contributo di ewro 10,00 dovulo al'Crganismo regicnale di amredilamanlo‘ ]
ha slesso valore di ricavuta del Catasto Energefica Edifici Reglonals.

Finlombarda DICENE D, pagha 22
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