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Riepilogo sintetico

- L'immebile & censito al calasto fabbricati del Comuene di Bellinzago Lombarde (M) al
foglio 4, mappale 140, subalterno 705, Via della Croce n. 8, pianc 1-2, categorin Af4,
classe 4, vani 3, rendila calastale enro 105,36

- Trattasi di propricia esclusiva

- L'immobile si deve ritenere libero

- It pil: probabile valore di mercato defl’'immobile € pan a; Euro 140.600,00.= (euro
centoguarantamilaseicento/00.=) pel caso di immeobile libero, se pecupato il valore & pari
ad enro 112,480,0¢ (coro centododicimila quattrocentoottentazil=) considerande un
deprezzamento del 20% .

- L’immabile non & regolare sotto il profilo edilizie e catastale ma pud essere sanato
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RELAZIONE TECNICO ESTIMATIVA DELL’ESPERTO

Creditore procedente: Meliorbanea Spa con sede legale in Milano, Via Gaetano Negrd n.

10, codice fiscale 00651540585, partitn iva 1255440150

Contro
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I1 sottoscritio Architetto Antonie Papaccio con studio in Mitano — Via Cottolengo 3, ed
iscritto all'Albo degli Architetti della Provincia di Milano con il nomero 16275, ed
all' Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Mitano con il numero 11569, premesso
che:
- con provvedimento del 09/09/2012 i G.E. Simonetta Scirpo Io ha nominato esperto
nella procedura esecutiva in oggetto
- in data 11/12/2012 ha accettato 'incarico e prestato il giuramento di rito e ricevuto

dal G.E. il quesito.

Esaminata {a documentazione in atti e riscontrata regolaritd e completezza, svolti i dovati
accertamenti ¢fc 1 competenti uffici, reperita copia dell’atto di provenienza del bene,
comunicaic al creditore procedente con email del 11/12/2012 ore 16.04, al debitore
esecutato con raccomandata r.r. del 14/01/2013 n. 14564683775-0 & n. 145646837751,
data, ora e luogo dell’inizio delle operazioni peritali, in ottemperanza all’incarico ricevuto

ed in risposta al quesito ricevuto rassegna la seguente relazione.



1. ACCESSO AL BENE
Il giomo 25/01/2013 alle ore 15.30, giorno fissato per 'inizio delle opemzieni periall,

I'immobife & risultato accessibile potendone scatiare le fotografic allegate alla presente.

2. IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L’immobile oggetto di pignoramento & ubicato nel comune di Bellinzage Lombardo (MI),
Via della Croce n. 8, e consiste in un appariamento ad uso abitazione posto al piano primo,
composto da un locale con cucina a vista e bagno, con sovrastanti ripostigli al piano
secondo sotiotetto , collegali da scala interna . L' immobile & censito al catasto fabbricati del
Comune di Bellinzago Lombardo (M1} at foplio 4, mappale 140, subalterno 705, Yia dells
Croce n. 8, piano 1-2, categoria Af4, classe 4, vani 3, rendita catastale euro 103,36, con la

seguente intestazione:
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proprietd per Y2 = 77

e proprietil per Y2 in regime i separazione dei beni.

Coercnze dell’immobile (appartamento e ripostipli ) da nord in senso orario: hallatoio &

cortile comune, proprieta di terzi, mappale 149, proprietd di terzi e vano scala comune.

L’atto di pignoramento det 14/10/201G n™ 8811 di repertorio pari ad eure 189.960,44.=
oltre interessi e spese successive, € stato trascritto a Milano 2 in data 26/11/2010 ai nn.

145129/85765 a favore di Seslante Finance Sri con sede in Milano — codice fiscale e p.iva
032853880104 IR LRI T S c e e

k
proprictd per ¥ in regime di separazions dei beni. 11

pignoramento colpisce la quota di 1/1 dell’ immobile.

Lz piena propricth del bene & pervenuta agli attuali intestatari

Y codice fiscale
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Notaio Evelina Pomarici di Monza, repertorio n. 319072/8250), Trascritio a Milano 2 in daia
15/02/2006 ai on. 22050/11112.

Alla proprieth compete la quota proporzionale di comproprietd selle parti comuni ai sensi
deil’ art.1117 c.c.

3. DESCRIZIONE DEL BENE

L’unitd immobiliare oggette di parizia & ubicaia a Bellinzago Lombardo nella Via Croce n®
8, e fa parte di un complesso edilizio con tipologia a corte chiusa con ballatoio comune.
L’accesso all'immobile posto al piano primo avviene daila scala comune priva di impianto
elevatore e dal bailatoio comune. 1l contesto & semicentrale con la presenza di alcuni servizi
di sostegno alta residenza.

Lo stabile presenta le seguenti carafteristiche costrutiive: strutture verticali in cemento
armalo, si suppone che i solai siano in laterizio armato, tamponamenti esterni con doppi
mattoni pieni, scale in pietra, telto con travi in legno e coperlura in legno e tegole a coppo,
la facciala & rivestita con intonaco terranova tinteggiato e zoccolo in strollato di cemento.
Durante il sopralluogo si sono rilevati problemi di condensa in prossimitd dei velox nel
piano sottotetto.

L edificio nel sno complesso si presenta in sulliciente sinto manutentivo,

L'alloggio ha un'altezza interna di mt 2,70 ed & composlo da un locale ad uso soggiomo
con cucina a vista, bagro e ripostigli al piano sovrastante sottotetio collegato da una scala
interna, tulie le finestre € I'accesso hanno affaccio sul ballatoio e cortile comune. I ripostighi
al piano secondo sottotetto sono dotati di riscaldamento ed impianto elettrico e sono adibiti
a camere da letto e goardargba, L'antibagno al piano primo e i ripostigli al piano secondo
sono privi di porte.

L’appartamento & dotato:

- di porta d'ingresse in legno di sicurezza

- di serramenti interni in legno con doppio vetro con persiane in legno
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- di impianto di riscaldamento sutonomo {caldaia Riello) con
termosifoni in acciaio {presente anche ne} piano sottotetto)

- di pavimentazione in ceramica in tutii i locali

- dirivestimenio in ceramica nella cucina e bagno

- dipone interng in legao

- diantenna tv, citofono

- ¢i impianic gas metano per uso alimentare

- tultiilocali sono intonacati a civile e tinteggiati

- scala in ferro con pedate in legno per il collegamento al piano
sokioteiio

- contatore autonomo dell’ acqua

L'alloppio nel suo complesso si presenta in buono stato conservativo

4. STATO DI POSSESSO DELL IMMOBILE
L’alloggio al momento del sopralluogo 25/01/2013 alle cre 16,30 era abiiato & cccupato

sclo dalla

f

5. FORMALITA’ VINCOLI ED ONERI ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE
GRAVANTI SUL BENE CHE RESTERANNO A CARICO DELE’ACQUIRENTE
Le parti comuni non soio gestite da un amministratore e quindi non vi sonc contributi

condominiali da versare.

6 . FORMALITA® YINCOLI ONERI ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE
GRAVANTI SUL BENE DA CANCELLARSI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA

Sul bene gravano le soito elencate formalith pregiudizievoli iscritte e trascritte presso
I Agenzin del Territorio Ufficioc Provinciale di Milano — Servizic di Pubblicitd lmmobiliare

di Milano 2, come da visure aggiornats al 1/02/2013:
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* atio giudiziario, assegnazione diritto abitazione su casa coniugale del 16.06.2003
rep. 69349, tmseritto it 18,06.2003 ai an 56527/92506 e P Meida

-ia {51 precisa che nzli'atto di compravendita del {4/02/2006 il Nataio

Y L

revocato 'assegnazione al sig ~ F
= ipoteca volontaria di euro 450.000,00.= a garanziz di un mutuo ipotecario di euro
180.000,00.= iscritta in data 14/02/2006 a1 nn. 31907378251 a favore della
Meliorbanca spa con sede in Milane, Via Borromei n, 5 — codice fiscale e p.iva

D0651540585 RTTTTI 0 YR o omm s o

sul’intera quota 1/1 dell’ immobile
* pignoramento de! 14/10/201¢ n. 8811 di rep. pari ad enro 189.960,44.=, oltre
interessi € spese successive, trascritto a Milano 2 in data 26/11/2010 ai nn.
143129/85765 a favore di Sestante Finance srt con sede in Milane — codice fiscale
e p.iva 033367430968 e contre 7 T

detd per ¥ . 11

pignoramento colpisce la guota di proprieti di 141 dell' immobile

Oneri professionali esclusi, it costo per la cancellazione delle formalith iscritte e trascritte,
dalle informazioni ricevute dail’ Agenzia del Territorio — Ufficio Provinciale di Milano —

Servizic di Pubblicitd immobiliare, con le dovute riserve, dovrebbe corrispondere a

- ipoleca volontaria iscritta it 14/02/2006 euro  3500.=
- pignoramento immohiliare trascritto # 26/11/2010 euro 262,00.=
Totale eurn 297.00.=
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7. REGOLARITA® EPILIZIA —- URBANISTICA — CATASTALE

Da indagini esperite presse 'ufficio tecnico del Comune di Bellinzago Lombardo si &
appreso che U'edificio & stalo edificato in data antecedente al primo settembra 1967, essendo
riportato  nella mappa del programma di fabbricazioge approvalo con decreto
provveditoriale il 31 luglio 1970 n. 8538, anche nell’ atto di compravendita del 14022006
il venditore dichiara che I'immobile & anlecedente al primo settembre 1967. In data
9/11/1998 prot. 7673 & stata ritasciata la concessione edilizia n. 30/1998 per la sostituzione
dells coperura esisiente con la formazione di sotioietto ad uso ripostiglio senza
permanenza continua di persone. In data BA06/1999 & stala rilasciata la variante n. 26/99
(variante alla C.E. 30/98) per Ia formazione di due appartamenii e di due scale per
Faccesso al piano sottotelto ad uso ripostiglio senza permanenza continua di personpe. In
data 19/7/2000 con prot. 6359 & stata depositata la dichiarazione del direttore dei lavori ai
fini dell’abitabilita ora agibilith { art. 4 D.P.R. 22 aprile 1994, n. 425), ed essendo trascorsi
i termini di lepge per il diniege o la richiesta di documentazione da pare
dell’amministrazione comunale, la stessa si inlende accolta per silenzio assenso. Dal
sopralluogo effettuato presso Pimmobile si & constatato che la planimetrin catastale e
Puliimo progelto depositato in comune in data 8.06.1999 non corrispondono allo staio di
fatio: nel locale ad uso soggiorno & stato demolito una tavolato di separazione tra la cucina
ed il soggiorno, realizzando un unico ambiente. La scala di collegamenio presenta una
diversa posizions e al piano secondo sottoletto & siato realizzato un ripostiglio sulla zona
della scala e un tramezzo di muratura di separazione per ricavare due distinti locali
ripostigli, infine sulla copertura de! tatto vne dei due velux & traslato rispetto at disegno di
progetio e "altezza pil bassa indicata nel progetto in em 65 & di fatto cm 115. Per tali opere
non € stata rinvenuta alcuna variante al progetto approvato presso ghi uffici comunali, e

perianto sono da ritenersi prive di antorizzazione. Le difformitd edilizie riscontrate possono

\ essere sanale con la richiesta di un permesso di costruire in sanatoria per opere realizzate in

' assenza di avlorizzazione, previo versamento di una sanzione pari ad euro 516,00.=, diritti




di segreteria pari ad euro 75,00.= oltre ad oneri professionali per la pratica pari ad euro
1.000,00.= oltre iva & accessort.

Da ultimo resta 'obbligo, anche in base al decreto lepge 31/05/2010 n. 78, di provvedere
alla denuncia di variazione catastale con ageiornamento della planimetria, con un costo

stirnato pari ad euro 500,00 oftre ad iva .

8. CERTIFICAZIONE ENERGETICA E DOCUMENTAZIONE
AMMINISTRATIVA E TECNICA IN MATERIA DI INSTALLAZIONE IMPIANTI
Circa la presenza ¢ meno della certificazione energetica di cui alla lepge n. 10/91 e
successivi decreti legislativi n. 192/05 e n. 311406 a cui ha falto seguito il D.M Ministero
dell’Economia e delle Finanze del 19/02/2007 (Gazzetia Ufficiale 2740272007 a. 47) come
medificato dal decreto 26/10/2007 e coordinato con il decreto 27/04/2008, si segnala

I'inesistenza di detia centificazione e pertanto si & provveduato a redigerla ed allegarla alla

presente perizia.

Circa Ia documentazione amministrativa e tecnica in materiz di installazione di impianti
all’ interno degli edifici di cui al .M Ministro dello Sviluppo Economico del 22/01/2008 n.
37, nel fascicolo comuonale sono state rinvenute le cenificezioni di conformith per

Uimpianto del gas e per I'impianto elettrico defl’alloggio, nulla per le parti comuni.

9. VALUTAZIONE DEL BENE
Il calcolo delle sunerficie commerciale & stato effeitunto come indicato dalle norme UNI

150 9336 e UNI 10750

La superficie commercigle include le superfici lorde dell’ appariamento al 100% dei murd

perimelrali di proprieta. ed al 50% se in comproprietd con immobili confinanti.
Le superfici sono state ricavate dalla planimetrie comunali di progetio e dalle planimetrie

catasiali, riscontrando e seguenti superfici lorde

Calcolo superficic commerciale:




- abilazione mg 34,00 1,00 = mg 54,00
- ripostigli mg 40,00x 0,55 = mg 22,00

Pertanto In superficie commercinle dell’immobile risalta pari a mg 76,00 c.a. applicando

un coefficiente di ponderazione del 35% per i cipostigli a! piano secondo ad uso abitazione.

Per la valuiazione del bene si € proceduto ad una stima a confronto.

Stima a confronto

Il metado di stima a confronto, considera le vendite di immaobili simili o sostituibili ed i
relativi dati di mercato, e stabilisce un valore di stima per mezzo di un procedimento che
ulilizza il confromto. In generale, un singolo immobile da valotare & confrontato con le
vendite di immobili simili che siano stati scambiati sul mercato. Di ogni immobile di
confronto vengono considerate le caratteristiche, ossin gli elementi che ne determinano il
prezzo pagato. Nell’applicazione del metodo si determinano gli agginstamenti dei prezzi
dei confronti sulla base di fattori di correzions dipendenti dalle differenze tra le
caratteristiche dei confronti stessi e le coratteristiche del bene. Pertanto preso atto: delle
quotazioni inunehiliari della banea dati dell’Agenzia del Territorie relativi al primo
semesire anno 2012 per la zona ceatrale, microzona caiastale n. 1, del Comune di
Bellinzage Lombardo (MI) , riferita ad abiiazioni di tipo civile con stato conservativo

ottimo {evro/ma 1550.00.=/1950.00.=); delle quotazioni Osmi borsa Immoehiliare Milano

riportate nella pubblicazione n, 41, rilevazione dei prezzi degli immobili sulla piazzs di
Milano e provincia primo semestre 2012 per il comune di Bellinzage Lombardo (M) nella

zena centro, relative ad appartamenti recenti {euro/mq 1730.00.=/2100.00.=). Tenuto canto

delle quotazioni di cui sopra e delle caralieristiche dell'immobile si assume npa

quotazione di curo 1.850,00 al mg media dei diversi valori rinvenuti.

Pertanto il pitr probabile vodore di merento € pari a:
MQ 76,00 ( sup. commerciale } x 1850,00 =(ewro/mg) = Euro 140.600.00 =
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It pii probabile valore di mercato dell’immobile é pari a:

Eure 140.600.00 .= {euro centoquarantamilaseicento/00.=) nel caso di immebile kbero,
s¢ occupate il wvalore & pari ad euro 11248000 {(curo centododicimila

quatlrocentoottanio/00.=) considerando un deprezzamento del 20%.

10 . CONCILUSIONI

Per quanto esposto si ritiene che:

Palloggio sito _in __Bellinznge Lomabardo{MD.vin Crece 8, identificato al catasto

fabbricati di dette Comune con il foglio 4, mappale 140, subalterno 705, piano 1-2, sia

dotate di ngibilita, sia di piena proprieti deeli esecutati per le rispettive guote di un 3

e a [oro correttamente intestnio, sin eecapato dz2 unoe dei doe, non sin regolare sotto il

profil edilizie e catastale ma possa gssere sanato (& necessario aggiornare ln planimetria

catastale, previa richiesta di permesso di costmuire in sanatoria per le modifiche inierne

gseguite in assenza di autorizzazione), sia rerolare sotto il profito wrbanistico, sin privo

di attestafo di certificazione energetica e pertanto si & provveduto a redigerlo

allegandole alla presente,

In data ativale il pil probabile walore commerciale dell’ immobile &  &i Luro

140.600.00 .= (euro centoquaratamilaseicentof00.=) nel caso di immebile libero, e di
YXnro 112,480,00 (euro centododicimila quattrocentoottanta/00.=) nel caso di immehile

occupate considerando un deprezzamento del 20%.

Ritenendo di aver esaurientemente risposto alle domande del quesito e di aver adempiuto

ali’incarice ricevuto, il sottoscritto Arch. Antonio Papaccio ringrazia per In fiducia
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accordatagli, porge doverosi ossequi e resta a disposizione del G.E. per gli eventuali

chiarimenti che dovessero rendersi necessart.

Milang, 4 febbraio 2013

L’Esperto nominato

Arch. Antonio Papaccio
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Allegati e parte integrante della presenie Relazione

1.

B oe WD b A WM

Elenco delle formalith pregiudizievoli pravaati sul bene (1 foglic)
Descrizionz del bene con dati catastali e coerenze {1 foglin)
Rilievo fotografice (n. 6 folografie su n. 3 fogli)

Pianimetria catastale {n. | foghio)

Atte di provenienza (n. 6 fogli)

Visura catastale sterica {n. 3 fogh)

Hstratto di mappa (n. 1 foglio)

Ispezione ipolecada aggiomata al 01/02/2013 {n. 2 fogli)

Certificato abilabilith {n. 1 foglio}
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