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Bene immobile sito in Cornaredo (Ml)
Via Milano n. 1

1. ACCESSO ALL'IMMOBILE
Il sopralluogo & state effettuato in data 62/12/2013 alle cre 14,30 con il Custode
nominato, ........... , hella persona del ...

2. IDENTIFICAZIONE DE! BEN] IMMOGEILI OGGETTO DELLA VENDITA

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di abitazione sita in Via Milano n. 1,
Comaredo (Mi), composta da tre locall dlfre servid, posta al piano primo con
annesso vano di cantina al picno sotferraneo.

L'unitdtimmobiliare sviluppa una superficie lorda di mg 72,00 circa

intestazione:

............. nato a Casoria {Na) il 12/04/1978, codice fiscdle ................, proprietd per
Ve in regime di separcazione dei beni, ............ nata a Napoli il 24/01/1980, codice
fiscale i, pcropietd per Y2 in regime di separazione dei beni.

descrizione:

abitazione di fipo economico: Fg. n. 12, Mapp. n. 478, 8ub.102, Cat A/3, classe 3,
consistenza vani 4,5, piagno 1-§1, scala U, rendita € 334,99 — Via Milanc n. 1,
Comaredo(Ml].

Variagzione del 01.01.1992 - Variazione del guadroe fariffario.

Allegato 1: estratio di mappa. planimetiie catastali, visura storica per immobile

QOssarvazioni: la planimelria catastale non comisponde dilo stato di fatto in quanto
sono skati demolifi dei tavolati fra lg zona pranzo ed il cucinotto, redlizzando
perfanto un unico ambiente; & stafa inclire redlizzata una porfa nel comdoic per
separare |a zona giorno dalla zona notte. Si renderd quindi necessario aggiomare
la planimetia catastale con le modifiche effetfuate.

Coerehze deli'abitazione in blocco vnico, da nord in senso orario:
proprietd di terzi, cortile comune, vano scala, proprietd di terz.

Coerenze della porzione di cantina in blocce unico, da nord in senso orario:
proprietd di terd, comidoio comune, proprietd di ferzi, locale calddia, corfile
comune,

2.2 ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI

2.2.1 Atuali proprietari

............... naoto a Casoria (Na) il 12/04/1978, codice fiscale ................ proprieid
per % in regime di separazione dei beni, ............. nata a Napoli § 24/01/1980,
codice fiscde ... proprietd per Y% in regime di separarione del beni, in
forza di atto di compravendite da ............ cadimad Notdio in Varese in
data 30/03/2004 rep. n. 31778 raccolia n. 12653, hrascritto presso i Conservaieria
dei registri di Varese in data 03/04/2004 al n. 2542. E' comprasa nella vendita la
quota di enti e spazi condominial.

Altegato 2: atto di provenienza
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2.3. Precedenti proprietari {nel veniennio)

2370 in forza di atio di compravendita del 24/06/2002 o firma ...,
Notaio in Settimo Mitanese, frascriffo presso la Conservatoria dei regisin di
Milano 2 in data 02/07 /2002 ai nn. 82954/48294;

232 proprietd per a e ... proprietd per ¥ in forza di aflo di
compravendita da ... del 07/04/1978 afirma ... Notdic in
Milano, trascrito presso la Conservatoria dei registii di Milane 2 in data
277041978 <i nn. 21402/18537.

3. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caralteristiche zona: contesto produttive con presenza di isolata residenza
in zona semicentrale posto’ o breve distanza ddl
comune di Setlimeo Milanese e datia 8.5, 11 Padana
Superiore di collegamente al comune di Pero ed
dgila fermata mefropolitana di Molino Dorine del
Comune di Milano.

Caralteristiche zone limitrofe: residenzicle misto a commerciale e agicolo
Servizi offerti dalla zona: attivitd commerciall, supermercali e negoz al detlaglio

Collegamenti pubblici {Km): fermata autobus a 100 mt per il collegamento con
la cittd di Milano {fermata MM Molino Dorino) e il Comune di Bareggic.

4. STATO DI POSSESSO

Il sopralluogo & stato effettuato in data 02/12/2013 dlle ore 14,30 con il Custede
nominato .......... nelia persona del ............. All'atte del soprallucgoe era presente il
................... i qudle dichiarava di uliizzare saltuariamente 'appartamento.
Limmobile risulfava non arredato, con la vasca da bagno smontata, prive di
lavello nel bagno e di porte inteme.

LUindagine effetiugia presse dli uffici dell' Agenzia delle Entrate di Milano 6 ha

appurate che non sisultano contratti di locazione o di comodato d'uso in essere
per l'immebile in oggetto, a nome del debitor esecutali quali donti causa,
ertanto |'i obile viene consi o lib erla procedurg.

Lo scrivente ha provveduto inolfre a richiedere agli uffici competenti del Comune
di Mitano:

- cetfificato di Matrimonio a nome ............... dal quale si evince che I'esecutafo
aveva contratfo matrimonio con ............ in data 13/04/2004;

- cerfificato contestudale, stale di famiglia eresddenza o nome ... ddal qudle si
evince che I'esecutato & coniugato ... residentein................

Allegato 3: ispezione ¢fo Agenzia delle Entrate Milano 6, cerfificate di matimonio,
certfificato confestudie.

5/4. VINCOL ED ONERI GIURIDICH
Dalla documeniazione dlegata agli atfi di causa, dalla certificadone notarile in
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atti, implementata dalle verifiche effetfuale dalle scrivenie presso la Conservaicria
det BRI, dlla data del 25/12/2013, si ileva guanio segue:

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
5.1.1. Domande giudiziali o aitre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
5.1.2. Convenzioni matimeniall e provy. d'assegnazicne casa coniugale:
Nessuna
5.1.3. Atti di asservimento urbanistico:Nessuno
5.1.4 Altre limitazioni d’uso: Nessuno
4.1, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della
procedura
&.1.1, Iscrizioni
ipoteca volontariag di euro 322.500.0C derivante da concessione a
geranzia di mutuo fendiario di euro 215.000,00, agtto del .............. in data
30/03/2006, n. repertorio 31779/12654, iscritto a Milano 2 il 04/04/2006 ai
nn. 11534/51151;
4.1.2, pignoramenti
pigneramente: atfo d  pignoramento  Immobiiare  del  12/05/2011

promosso da ... ~-consedein ... o Cfl . frascritfo in data
25/05/2011 ai nn. 58974/33932, contro i Sigg. ...cvvvveenee.. nafo a Casoria
{Na) il 12/04/1978, codice fiscale ................. proprietG per 2 e ...
nata a Napoli il 24/01/1980, codice fiscdle ............ propriefa per V4, sul

bene comettamente identificato al fg. 12, mapp. 478, sub. 102

6.1.3, Altre trascrizioni; nessuna
6.1.4. Altre limitazioni d’vso: nessuna

Allegate 4; nota di trascrizione del pignoramento, ispezone ipotecaria al
25/12/2013

Giuvdizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
q) Conformita urbanisfico
I'immobile & posto secondo il PGT vigenie in zond produttiva ed & in parte
soggetto al ispetic del candle scolmatore.

b} Contormitd edilizia

in fase di sopralluogo sono state rilevate difformita fra lo stato di fatfo, 1o
planimetria di progetto approvata dal Comune e la planimetia catastaie,
consistenti nella demolizione di alcuni tavolati di forato nel coridoio di accesso
& nel cucinotto, per redlizzare un unico amblente pranzo con cucina a vista,
inclire & stata chiusa anche la finestra del cucinotio, redlizato un vetro
cemento ed una porta di separazicne fra | pranzo e il cordoio. le opere
eseguite possono essere sanate in quanto dlle demolizioni e alle alire
modifiche effettuate, ma occorre ripnstinare | rapporti aereo  illuminant,
mediante lo daperiura della finestra nel cucinotfo. La pratica ediizic da
preserdare in comune [CIAL in sanatoria) & soggetta d pagamento di una
sanzione pai ad euro 258,00,otfre a dith di segretera e ad un compensd
professionale che si stima possa essere pari a c.a. 1.100,00. | costi edili per ia
riapenura delia finestra sono stati gid computati unitamente agli altri tavori di
finitura nel valore fincie atiribuito all'immobile.

¢) Conformitd catastale

Lla scheda calasicle deve essere aggiomala sic perché non riporid
esaffamente la posizione dei iavolafi del comidoio rispetio al progetto
approvato, sia per ie modifiche eseguite da sanars.

| costi dell'aggiomamento catastale, decurtall dal valere commerciale del
bene, scno dainfendersi a carico dell'acquirente.

Tecnico incarcato alla redazicne e presentazione pratica Docfa, compresi
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oneri catastali: Euro 5C0,06. Oneri totdii: Euro 500,00,

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACGQUIRENTE
Spese condominidli scadute ed insolute a favore dal ........... - Vi o -
Comaredo, pari ad euro 23.533, 14 come da seguente dettaglio:

- Conguagiio gestioni precedenti euro 15.535.40

- Rateinsolute gestione ordinaria 01/09/2011- 31/08/2012 euro 2.528,29

- Rate insolute gestione ordinaria £1/09/2012 - 31/08/2013 eurc 4.159,86

- Rate insolute gestione ordinaria 01/09/2013 - 31/08/2014 eurc 1.309,59
St precisa che le rate gestione ordinaria 2012/2013 comprendono il fondo spese
straordinado, il fondo spese legdli, la messa in sicurezza della facciata, |l
rfacimento del cortile.

Allegato 5: situazione contabile nei confronti det Condominio

7. PRATICHE EDILIZIE:
Da ispezicni eflettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Comaredo & emerso

che:

- |l fabbricato di cui & parte immobile cggetto della presenie & slalo edificato

anteriormente al 1 setlembre 19467 in forza di qutorizzazione per esecuzione javori

edili del 30/06/1941, rilasciata dal Sindaco del Comune di Comaredo

- & stato dnvenuta ' aulorizzazione di abifabilitts {ora agibiliies) per l'intero fabbricato
n. 802777761 dei 13/10/19464.

Allegato 4 autorizzazione per esecuzione lavori edili, avtorizazione di abitabilitd,
planimetrie di progefto.

Descrizione fabbricato

Piena propretd per la quota dif 1000/1000 di Abltazione sita in Via Milano 1 —
Comaredo (Mi}.

L'edificic con tipologia a tore, di ediiizia economica e libera & stato edificafo
nei primi anni ‘60 e §i compone di ofto piani fucid tera olfre ad un piano
canfinato.

Al piano fera dello stabile sono presendi dei locall ad uso commerdiale e dei
locali condeminicli € nei successivi pioni appartamenti ad uso abitazione,
L'accesse difo stabile, sia pedondle che carrqio, € possibile sclo con dalla Via
Milano.

I fabbricato dispone diriscaldamento centralizzalo e di implanto elevatore.
L'unitd immebiliare sviluppa una superficie lorda di mg 72,00 circa.

L'unitd immobiliare ha un'altezza interna di cirea 3,00 m.

Identificato in Catasto come seque

.............. nato a Casotia [Na) it 12/04/1978, codice fiscdle .............., proprietd per
Ve in regime di separazione dei beni, ... nata a Napoli il 24/01/1980, codlice
fiscale ... , proprietd per Y2 in regime di separczione dei beni,
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descrizione:

Abitazione di tipe economico: Fg. n. 12, Mapp. n. 478, Sub.102, Cat A/3, classe 3,
consistenza vani 4,5, piano 1-81, scala U, rendita € 336,99 — Via Milano n. 1,
Comaredo(Ml}.

Varicazone del 01.01.1992 - Variazione del guadro tariffario.

oni: vedi punto b) e c) del Giudizic di conformits urbanistico-edilizia e

catastale

Coerenze dell'abilazione in blocce unico, da nord in senso orario!
proprietd di terzi, cortile comune, vano scala, proprietd di terzi,

Coerenze della porzione di cantina in blocco unico, da nord in sensc orario:
proprietd di terzi, comidoio comune, proprietd di terd, locale calddia, corlile

I calcole delle superficie commerciale & stato effettuate come indicato dalle
normne UNEISO 9836 & UN! 10750,

La superficie commercidle indude le superfici lorde dell'appartamernto ol 100 % dei
mur perimetrali di proprietd, ed ol 50 % se in compropiietd con immobili confinanti.
Le superfici sono state rcavate dalla planimetie comunali di progetto ¢ dalle
planimetrie catastdl, riscontrando le seguenti superfic lorde.

Desfinazione Sup. Lorda  Coeff. Sup. Comm. Esposizione Condizioni
Piagno primo
Abitazicne 49,20 1 49,20 Est/Ovest Sutficienti
baiconi 5,00 0,30 1,50
Canting al piano interraro 4,30 0,25 1,07 Oveast Sufficienti
Totale 78,40 71,77
Toiale 72,00Am.

Caratteristiche descrillive edificio ed immobile:

Sirutture verticaii matericle: muratura portante e pilastr
{strutturaf:

Muraiura (struffura):  tipologia: porfante e dif tamponamentie, con inftonaco,
plasticone e kincher
Condizioni: in medio stato conservativo

Scala intema tipologia: a doppia rarmpa parailela
condominiale riveskmento; in marmo e mamette
{componente Condizioni: bucne

edilizia):
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Copertura {struttura e tipelogia: a falda con orditura in legno e fegole

rivestirnento}

Infissi interni
{fcomponente
edilidal:

Infissi esferni

{cormponente
edilizial:

Plafonifcomponente

edilizial:

Fareli (interne):

Rivestimento
(componente
ediliziq):
Pavimenti
fcomponente
edilizia):
Portone di ingresso
{componente
edilizia}:

porte inferne
sanitari
Impianti:

Gas {impianto}:

Elettrico {impianto}:

Serramenti in alluminio con doppi vehi
Condizioni: sufficienti

finologic: Tapparele in pve, assente nal locale cucing,
cassonetti copri rulli assenti nella cameretta e nella cucina
Condizioni: sufficienti

materidle: intonaco e finteggiatura

materiale: forati + intonaco + finteggiatura a tampone, a
spafola e a pennelle, alcune pareti non sono finfeggiate

materiade : ceramica

ubicazione: bagno e cucinag

ubicazione: in futto 'alloggio
materiale : piastrelle di ceramica o monocottura

fipologia: porfa in legno con doppia seratura priva del
pannelio intermo

assenti compresi i falsi telai
il lavandino e la vasca sono presenti ma da porre in opera, |l

water ed il bidet sono montati

tipologia: sottotraccia, a metano, contatore gas sul balcone
di proprieté

fipologia: sottotraccia
condizioni: da verificare
Certificazioni: non conocsciute




Antenna fimpianto):

Idrico (impianto):

Termico {impianto):

Acqua calda
sanitaria fimpianto}:

Certificazione
energefica:

Ascensorelimpianto}

Stato di
consevazione
interna del bene:

Esecuzione Forzata N, 1983712011

Tipologia: terrestre condominidle
condizioni: non rilevate
Certificazioni: non conosciute

climentazione: lavello cucina e sanitar bagno [ vedi nota
sanitar) .

Condizioni : non rilevafe

Certificazioni: non conosciute

nscaldamento centralizzato condominidle con termosifoni in
ghisa

Hipologia: calddia o gas metano marca Baxi
Condizioni : nonrilevate
Certfificazioni: nessuna

Non presente

Condominicle e funzionante

Sufiiciente con alcune finiture da completare

Accessori: cantina posta al piano softemaneo -1, non collegata direttamente
dil' diloggio e in sufficiente stato conservative

8) CERTIFICAZIONE ENERGETICA, DOCUMENTAZIONE IN MATERIA DI INSTALLAZIONI

IMPIANTI:

8.1) Atteslaio di Cerlificazione Energetica: redatic ed dllegalta clia presente

relazione

8.2) Documentazione in materia di installazione impianii: Non rinvenuta

Allegato 7; altestate di cerificazione energetica

?. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

¢.1 Criteric di stima

Per ia valuiazione del bene s & proceduto ad una stimao a confronto.

Stima a confronto

i mefodo di stima a confronto, considera le vendite di immokill simili o sostituibill ed
i relativi dati di mercato, e stabilisce un valore di stima per mezo di un
procedimento che utiizza il confronfo. In generale, un singolo immobile da valuiare
& confroniafe conle vendite di immobili similf che siano stati scambiali sul mercafo.
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Di ogni immobile di confronte vengono considerate le caratterstiche, ossia gl
slementi che ne determinano il prezzo pagato. Nell'applicazione del metodo si
determinano ¢li aggiustamenti del prezzi dei confronti sulla base di faffor di
correzione dipendenii dalle differenze ira le carafteristiche dei confronti stessi e ie
caratteristiche del bene. Perlanto, preso atio: delle quotazioni immobiliar delia
banca dali dell’Agenzia del Temitorio relativi al primo semeskre anno 2013 per ia
zona cenfrale, microzona catastale n. 1 del Comune di Comaredo, nferiia ad
abitazioni di fipo civile con stato  conservativo normale  {euro/mg
1.600,00.=/1.950,00=); delle quotazioni della pubblicazicne n. 41 {Osmi Borsa
Immobiliare Milano). rlevazicne dei prezz degdli immobili sulla piczza di Milanoe e
provincia, per il Comune di Comaredo, zona cenfraie, per | primo semestre 2012
relalive ad  appardamenti recenti enfro i 40 onni, rshufluratl  {euro/maq
1.850,00.=/2.200,00.=).

Tenuto conto deile quotazioni di cui sopra e dello stato dell'immobile {assenza
porte inteme, sanitar da installare, tapparelle e copr cassenefti mancanti, etc), si
assume un valore medio e perequativo di eure/mq 2.006,00.=

9.2. Fonti di informazioni
+  Agenze immobiliar in zona ed osservated del mercato:
o Rievazione prezzi degli Immobili sulla piazza di Milano e Provincia - 1°
sernestre 2012 -Osmi Borsa Immobiliare Milano
o O.MI. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia del
Temtorio - 1° semestre 2013

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni alira osservazione di perizia e
prafica, lo scrivente ritfiene di assegnare olia piena proprietd dell'unitd immobiliare
descritta nella presente relazione. non divisibile, valutata per la sua attudle, intera
consistenza, ivi comprese le perlinenze accessorie, nello siato di iaiig, di diitte e

nelle condizioni_in cui s & presentalg dillsperione peritale, tenuio, gonto della
particolarnitd di unda vendita qiudiziaria, i|_sequente piu probabile vglore vende

ahtudle g corpo:

?2.3. Valutazioni corpi

i[2] {tmiobite Superiicie Valore infero Valcre diritto e
lerda medic ponderale quola
A Abitazione 72,00 € 144.000,00 € 144,000,00

¢.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oner
tributari su base cafasicdle & redle e per assenza di
garanzia per vid per rfimborso forfetario di eventual
spese condominiali nel biennio anteriore dlla vendita

e perl'immediaterza della vendita giudiziaria: - € 21.600,00
Spese tecriche di regolarizzazione edilizia-urbanistica

e/o catastale: € 1.9200,00
Oneri notarl e provvigioni mediator a canco

nessuno dell'acquirente: Nessuno
Spese di cancellazione delle frascrizioni ed iscrizion

a carico delacquirente: Nessund

Giudizio di comoda divisibilité Non divisibile
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Valore dell'immobiie a compo ol nefto delle decurtazioni
nello stato di fatte e di dintio in cui si frova € 120.50000

Il sottoscritto al fine df rispondere al quesito postogli dal GE,  segnala il valore di
mercato nel caso 'immobile sia da considerarsi occupato con titolo, ritenendo
opportuna una riduzione det valore di mercato su determinato, desunta dalla
pubblicisfica tecnica di settore, pari ol 20%, pertanto:

Furo 120.500,00 x 0,80 = Eurp 94.400,00

Ritenendo di aver esaurientemente risposto dlle domande del quesito e di aver
adempiuto al'incarico ricevute, 1l sottoscritto ..., ringrazia per la fiducia
accordatagl, porge doverosi cssequi e resta a disposizicne del G.E. per dli
eventual chiarimenti che dovessero rendersi necessan.

Milano, 5 gennaio 2014
Il perito
ACh. e,

Si allegano i seguenti documenth:

Allegato 1
. EstraHo di mappa
. Planimetie catastali
* Visura storica per immcbile
Aliegato 2
. Alo di provenienza
Allegato 3
spezione c/o Agerzia delle enfrate Milane é
. Cerlificate di makimonio
. Cerfificato contestuale
Allegato 4
. MNota di trascriziche del pignoramento
. Ispezicne ipotecarnia al 25/12/2013
Allegato 5
. Siluozione contabile nei confronti del condominio
Allegato &
. Autorizzazione per esecuzione lavori edil
. Autcrizzazicne di abitabilita
. Planimelrie di progettc
Allegato 7
' Altestato di certificazione energetica
Altr cilegatl
* Fotografie esteme e inferne
° Attestczione delfinvic della perizia alle parti
. Comunicazione inizio opercziont pertail credifore procedente
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Fratisa M,

@
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in data B8/186% con la quale chiede di essere autorizzato &
sooiruiro-une.cose.-di.-ablieslens. con.0ogosl
in questo Comune al mapp. N. BGE=T . in via fi&“)f‘@.’f}“";?:ﬁt 11 Podorna SUB.
Visti 1 disegni e il tipo allegati alla domands stessa;
Sentito i} parere favorevole della Commissione edilizia in data BGAGAIG65.
Udito il referto del Tecnico comunale in data .. B . ' ;
Visto it parere favorevcle deli’Ufficiale sanitario in data 28,6 1961 ;

Visti | Regolamenti comunali di Edilizia, lgiens, Poiiziz Eécale e lutela delle strade comunali;

viste 1l Cape IV def Tilolo- It deila Legge 17 agzsto 1942, N. 1150;

Vista ia denuncis relative sile imposte di Consumo sul materizle da cestruzione edilizio che verra impiegoto;
Vista la Legge comunale e provinciale; 7 )
Visto #l Cod Civ. Likvo Terzo, proprield adilizia; ~

Viste il Regalamento ges:\. per |igiere del lavore approvate con D. 14 aprile 1927, N, 530,

AUTORIZZA

At Signor Begmhwerda . Fonldnn —
Ad ﬁ$é§§§.§’e : Eﬁ?ﬁ?’i di cul si trala, sctte Vosservazione delle vigentt disposiziont in materia di edifizia, di igiens

e 4l palizia lecale In con

formild "al progette presentale secondo le migliori norme deli‘arte, perché— riesce sclide, igienica, decorosa

e sts slla vz destnasione, lanto per i materieh vsati quante per il sistems costrutiive sdonato. nonché :elio | esservonzo dslle

ner

™

e

serfzteni, B pronfietaric e NMessumiors dei lewort scne enwambi responsabii & cgni avaentuale inosservarzs slls ganerali o

come delle modaliiy esecstive fissale neila presente Fieenza di costruzicne.

regolamenti comonati
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R i - o ' ' (Catal, N. 642)

e
dz L, 200 |

allo scopo di ottenere Iz concessione di abitabilith del fabbricato

S22 CeNS. e e
M. di mappa

b
posto . SRELE sa8e Mo L1 o i z 7
f N CIVICO oo

da servire ad uso B ABe S

Vista la ticenza di costruzione N rilasciata in data.. 30 e G et 86 i

Vista la quietanza N....... 030 in data ... 13302964 ... comprovante il pagamento
della tassa di concessione governativa di cui al i 35 della tabella allegato A, al T. U, 20 marzo 1953 n. 112

modificato dalla legge 10 dicembre 1954 n. 1164 e dalla legge 7 febbraio 1058 n. 29,
Visto VYart. 221 del T, U, delle leggi sanitarie approvato con R.D. 27 luglio 1934 n. 1205,

Visti i regolamenti comunali Edilizie e di igiene;

AUTORIZZA

che il fabbricato suddetto sia adibito all’ uso di ABLRAZTTHE s e
DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

Piani Vani abitabili Altri vani

- Inferiore

Terreno . S U OO0 OSSR
Primo . 7
Secondo
Terzo

Quinto
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