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Relazione Peritale di Cons

Procedimentio R.G.E. n. 393772011

Tecnico incaricato: Arch. Donatella Borgoglio
con studio in Milano via Leopardi, 1~ Cap. 20123
elefono: 02 72023709 - cellulare: 393 9615986 - fax: 02 89098616
email do.mo@libero.it - emall PEC: borgoglio. 2367 @oamilano. it
iscritto all'Albo dell’ Ordine degli Architetti i Milano al n. 2367
iscritto alf'Albo del Tribunale di Milano aln. 10922

<

C.F. BRGOTL48B46A182F - P.IVA 03258110158
Causa Clvile promossa da

ONDOMINIO RAFFAELLD SANZIO VIA RAFFAELLD
SANZIC N.2 LIMBIATE, rappresentato e difeso da avy.
Massimiliano Farinelli del Foro di Busto Arsizio ed
Elettivamente domiciliato in Mitano, via Cadaore n. 6 presso

lo studio dellavv. Alberto Franchi.
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« iEGludice Esecutore Dott.ssa Simoneita Bruno in data 25 settembre 2011, ne!
udienza di conferimento incarico, ha:

o nominato ia sottoscritta arch. Donatella Borgoglio in qualita di esperto par
la valutazione di stima del beni pignorati;

o disposto che esperto provveda almenoc 45 giorni prima delP’udienza al
degm%é‘m 63%%5& relazione di stima;

= fissato Pudienza per la comparizione delle parti in data 24/01/2013

« | beni oggelio deifla esecuzione sono sitl in LIMBIATE (MB) e sono costitusl da:

Appartamento in via Raffaelio Sanzio N.2 Limbiate (MB)

= La scrivente ha fissato Uinizio delle atlivitd peritali in data:

10 ottobre 2012 ore 9,30 .

«  Precedentemente iz scrivente, in data & oftobre 2012, si era recata sul post
per verificare la presenza del debltore, consegnare copia deila m@mmama%
AR, e aﬁf‘@?mr%z cosi della sua presenza il glomo stabilite per Vinizio delle
attivita peritall. Non avendo trovato nessunoc che rappresentasse U
pignorata, ia s@m%ﬁﬁa ha depositato copla della raccomandata AR nella
casella della posta,
Successivamente ho ricevuto una telefonata dal debitore che confermava la
i sua presenza nel giorno stabilito nelia raccomandata AR,
= In data 10.10. 2012 ho potuto acceders all’ unitd pignorata per effetiuare i
~eentrolio dello state di fatto e il rillevo del bene.
i data 11.10.2012 mi sono recata presso il Comune di Limbiate per richisdere
utorizzazione per la visura degli Atti di fabbrica del¥ edificio in cui & sito i
sne plgnorato.
data 30.10.2012, avendo ottenuto autorizzazione per Vaccesso agli atil, mi
o feﬁ;ai:a nuovamente presso i Comune Limbiate, ufficio Visure per
nare tutti ghi Atti di Fabbrica,
30.10.2012, dopo aver esaminato gli atiti di fabbrica sono ritornata
funita abitativa pignorata per vedere insieme al debitore Pautorimesss.
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ftta, sulla scorta di tuttl gli elementi racoolt (Catasto, Conservaioria,
= Condominiate, Comune) e delle informazioni gia in suo possesso,

attesta quanto segue



1

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA E STIMA IMMOBILIARE relativa a:

APPARTAMENTC IN VIA RAFFAELLO SANZIO N.2 LIMBIATE

identificazione dellimmobile

Trattasi di appariamento di tre locali pin servizi al 1° piano della scale B, con
annessi vano cantina e unautorimessa entrambi al plano softerraneo, in Limbiate
{(MB).

1.1

Dati Catastall Appartamento e Auforimessa
1.1.1 Appartamenio
= Sitoin o LIMBIATE Via Raffaelio Sanzio N.2

s Censito al o NCEU di LIMBIATE
foglico 41, mappale 36, subalterno 18, Plano 1
{CANTI %A} Zona f“emuana U, Categoria A/Z, Qéa%e
3, Vani 5, Rendita: € 309,87,

s Composizione - ire focali olire servizi al primo plano della scala B, con
annesso vano canting al plano sotterranec

« Intestato a

C..
1.1.2 Autorimessa
s Sitoin o LIMBIATE Via Raffaello Sanzio N.2
s« Censito al . NCEU di LIMBIATE
s foglio 41, wmappale 38, subaliternc 44, Piano 81},

Zona Censuaria U, Categoria C8, myg. 15.
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Precedenil Proprietari dell’Appartamento e dell’ Autorimeasssa

P proprietari delle due unita immobiliari (appartamento e autorimessa) e gli afil
relativi alle modifiche di proprieta si susseguonce in paralielo e in modo
contestuale, per cul | dati di seguito riportati sono validi per entrambi

«  Attuale proprietario @ r.

in ;eq&me dz s&t Warafmne dei bem ﬁaé @@ @?‘ mwﬁ? a seguito
di:

ISTRUMENTO (ATTO PUBBL ICO) del 06.06.2087 nota
presentata con Modello unico 0. 34685 172007 in atti dat 09,07 2007
repertorio n. 576207

Rogante ALESSI GIUSEPPE sede MILANO
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA



s Precedenti proprietart
Ao Ui i :
n regxme di SOpaiaz:o ne dns beni, fmo al Ub U5, 2UU7 a
seguito di:
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO]} del 22.07.2004 nota
presentata con Modello unico n.60845.1/2004 in awi dal 09.08.2004
repertorio 0. 67847
Rogante CIMMINO ANTONIO sede DESIO
ATTOTRA VIVI - COMPRAVENDITA

e Precedenti proprietari. « cnae
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ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 28.10.2002
Trascrizione 1.82330.1/2002 in atti dal 18.12.2002 (protocolio

N.942214) repertorio n 33836 )
Rogante PALOMBO MIRELLA sede MILANO
ATTOTRAVIVL - COMPRAVENDITA

s Precedent proprietari ¢ & R o
- ‘ : ‘, 1R, \.ﬁp ;36‘
a ¥
o 3 SESTO SAN
2r la guota di 172

fino al 29.10.2002 as gu;to dl
SCRITTURA ?Rﬁiﬂa del 16/12/1992 Voltura n. 288
236.1/1992 i atti dal 21/02/2001 (protocollo n. 184750
Repertorio n. 37427 rogante Notaio MASINI GIUSEPPE A
Sede .[\HLA’\JO

#  “rzcedent proprietan: , o
e Fae e oof cens i ANO
propneta fino al 16/ 12/1992

Dati derivanti: in atti ca! 30/03/1983
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Coerenze

Lappartamento ha | seguenti confini procedendo da Nord in senso orario: area

scala comune, appariamento di proprieta di terzi, area comune, mappale 24

appartamento di proprieta di terzi .

La cantina ha | seguenti confini: comdmo comune, canting di proprieta di terzi, mappale 245
del foglio 41, cantina di proprieta di terzi

L'autorimessa ha | seguenti confini procedendo da Nord in senso orario; box di terz,

ferrapieno, box diterzi, corsello di accesso.

coOMUne, vans
S del foglic 41,

1.4 Estremi Atto di Pignoramento dell’ Appartamento e dell’Autorimessa

PIGNORAMENTG relativo alla

guota di 1/1 della oropr’ .~ dellanpartamento,

di proprietd di

sito in LIMBIAT F‘ in ViIA RAFFAELLO SANZION.Z e

censito al NCEU di LIMBIATE: foglio 41, mappale 38, subalterno 19, Piano 1-S1{CANTINA),
Zona Censuaria U, Categoria A/3, Classe 3, Vani 5, Rendita: € 309 87,

g seguite ATTO DI PRECETTO da parie del’ ‘CONDOMINIO RAFFAELLO SANZIO”

che intimava a2 E i ragamento di suro 5.512,44 oltre interessi e accessori

PIGNORAMENTO TRASCRITTO presso lAgenzia del Territoric Servizio di Pubblicia
immobiliare Circoscrizione di Milano 2:in data 16/12/2011,

ai n.: Registro Pariicolare 88478 Registro generale n. 143732

Pubbhico ufficiale TRIBUNALE DI MILANQO Repertorio 18423 del 5/10/2011

z favore dii.  CONDOMINIO RAFFAELLD SANZIO VIA RAFFAELLD SANZIO N2
LIMBIATE eond fiscale n mn?mqmm

Contro ¢ St fe
C.F.: ) : :cs:demte i vig Raffaello Sanzio N2 Limbiate

(MB) proprieta per la quota di /1.

Estremi Atto di Provenienza dell Appartamento e dell’Autorimessa

Anche per | datl di seguito riportatl vale guanio richiamato al punio 1.2,
Cpartanto gli stessi vaigono sia per Pappartamento, sia per il box.

& tutto il novembre 2077 Vs bhile qutto dellq Dreqpnm nm””iwa nkuitava di proprieta,
% %'” b i /1) di -

*swﬁ@me in via Paﬁael!o Sanzio N.2 Lsmb s (MB).
> & pervenuio a KARATUT Yunus in data 06.06.2007

i‘*’@ {(ATTO PUBBLICQO) del 06.06.2007 nota presentata con Modello unic
',4200/ in atti dal 09.07.2007 repertorion. 576207

nie ALESS] GIUSEPPE sede MILANC

TOTRA VIV~ COMPRAVENDITA

ara intestato fino al 08.06.2007

SORS e T ;r:(;;.sa/\.

per i gquota Cil i/! in regime di separazione dei beni, fino al 068.06.2007
- ﬁTHﬁ?ﬁEHTG {ATTO PUBBLICO) del 22.07. 2004
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ola pre senia‘za con Modelio unico n.60845.1/2004 in atti dal §8.08.2004
apertorio n. 87847
B Rog te CIMMING. ANTONIO sede DESIO

ATTO TRA VIV - COMPRAVENDITA

3) Limrrehile aren ifmt'ﬂo Firza al 22.07.2004 3
® - o ooate g CANOSA D PUGLIA T 18/05/1973
C.V T ceendetd ngy |3 quota A 117 ' oregime di comunione de
b&i’h o B8 e T
e R o ato g ML aReT e e s ouotg di

1/2 1 regime di comurmu e wet DERi con N St
a segquito ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 29.710.200«
Trascrizione n z~2430 1/2002 in atil dal 18.12.2002 {proiocolio n,942214)
reperioric n. 53836
Rogante PALOMBO MIRELLA sede MILANO

ATTO TRA VIVE - COMPRAVENDITA
4> L . "’AC.‘PQ?’] ‘ﬁ"‘"’ P R L R R R h?
CON SEUEIN MILM\O propr!ma fino al 16/12/1992
DAT! DERIVANTI DA:
{ri atti dal 30/03/1993
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO} def 29.10.2002
Trascrizione n.82330.1/2002 in atti dal 18.12.2002 (protocollo n.942214) repericrio n.
53836
Rogante PALOMBO MIRELLA sede MILANO
ATTO TRA VIVE - COMPRAVENDITA

1.6 Servitu, convenzioni e oneri reali

L'appartamento ha diritto sulle parti comuni, e non risultano sussistere altri oneri reall, servitu e/o
convenzioni, se non guelle risultanti dal codice civile e dal regolamento di condominio

Descrizione sommaria del bene

Uimmobile oggette di pignoramento riguarda fa porzione di un complesso ubicato nel teritoric del
comune di Limbiate, con accesso dalla via Raffaello Sanzio al civico .2 scala B.

Il complesso, oggetto di recupero edilizio, é sito in Pinzano, frazione di Limbiate, ed e ubicalo a
sud del centro urbano di Limbiate, in confine con il territorio comunale di Senago, alla confluenza
delle vie XXV Aprile, XX Setternbre e Raffaello Sanzio.

La zona & periferica ed essenzialmente residenziale in particolare, quella strettamente limitrota al
complesso edilizio in cui & inserito Fimmobile di cui trattasi; presenta caratteristiche di buon
decoro pur essendo di tipo popolare.

La restante parte di Pinzano, secondo le Agenzie Immobiliari interpeliate, essendo abitata da
extracomunitari, abbassa il livello qualitativo complessive con conseguente abbattimenic de
prezzi di mercato, anche della zona di nostro interesse.

Limmobile, rispetto alla quota dalla via, & sopraelevato di cm.28 con antistante una piazza
circoscritta da muretti @ passaggi per accedere dalla via Raffaello Sanzio. In questa piazza, it |
sabati, si svolge il mercato. Lateralmente vi € una zona trattata a prato con alternate griglie di
aerazione per le autorimesse sottostanti paraiiela alla via XXV Aprile.

Risulta pill che idonec il quadro dei servizi accessibili entro il raggio di alcune centinaia di metri
{trasporti pubblici, negozi, chiesa, scuole dell'obbligo, banche, posta).



CARATTERISTICHE DELIVEDIFICIO

MORFOLOGIA il fabbricato di cui al civico n.2 scala B consta di 4 piani fuori terra: iaﬂo
rialzato, primo, secondo, terzo e quarto, tulli ad uso residenziale, nonché
un piano terra con portico antistante adibito a negozi e laboratori, un piano
interrato adibtto a cantine e box con ingresso sulls via Raffaelic Sanzic e
uno su via Donatello.

FACCIATE Su tutti i fronti, le facciate sono intonacate al civile e tinteggiate.

SCALE It condominio presenta piu corpi scale separati ed autonomi con canceliate
di ingresso. Quello relativo all’ unita abitativa scala B, oggstio di
pignoramento, e rifinito con alzate e pedate in marmo, parapstto in ferro
verniciato e pareti intonacate g tinteggiate.

ASCENSCRE E’ presente l'impianto di ascensore.

SERRAMENTI in legno laccato colore bianco con vetro camera, dotati di persiane in legno
faccato verde.

RISCALDAMENTO  U’impianto & autonomo sia per il riscaldamento che per l'acqua calda
sanhitaria funzionante tramite caldaia posizionata sul terrazzo in vano
apposito con anta in lamiera verniciata. La Caldaia & marca FERROLI
modello FER EASY C24,

IMP.ELETTRICO L'Amministrazione ha dichiarato la non conformita nomativa
dellimpiantistica nelle parti comuni condominiali (vedi aliegato H).
WP TELEVISIVO Tramite antenna centralizzata al servizio delle varie utenze.

IMP.CITOFONICO Uimpianto & centralizzato con placca di comande allestarno sctio |l
porticato lateralmente ad ogni cancellata di ingresso.

PORTINERIA L’edificio non possiede tale servizio.
CORTILE/GIARDING Vi & un’ampia superﬁcie gsterna al condominio su tuth | quatiro lati
Frontalmente & pavimentata con un grande abete centrale; lateralmente &

adibita ad amo!e con praic.
BOX/POSTIAUTO  Nellinterrato sono situati i box con accesso da via Donatello tramite rampa
di discesa e cancslio automatico.

CONSIDERAZIONI SULLEDIFICIO

Lo stabile si presenta in decorose condizioni di conservazione generale, pur palesando
segni di deterioramento in alcune parti delle facciate.

DESCRIZIONE DEL BENE

CONSISTENZA Unita abitativa residenziale: ubicata al piano primo della scala B,
£’ composta da un soggiorno, una cucina, un bagno e due camere fetto
Dal lato cucina si accede ad un terrazzo chiuso su due lati e sporgents
rispetto alla facciata dell’edificio.
Vani accessor:
- cantina: al piano seminterrato e collegata con ascensore.
Si presenta con una muratura in prefabbricati a vista e solaio di
copertura in predalles, la pavimentazione e in piastrelle di materiale
ceramico.
- autorimessa: al piano seminterrato. Si accede tramite rampa di discesa
in durccret. lLe pareti sono in  prefabbricati di cemento e |
pavimeniazione in boiacca cementizia con basculante in ferro vemiciata
fuoco; apertura manuals,

Q3
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PAVIMENTH In piastrele di monocotivra in futio lappartamento, ad esclusione dalle camer
letto in lam ~parquet

¢

PARETI Intonacate, rifinite a gesso e tinteggiate ovundgue con eccezione del bagne
e della cucina parzialmente rivestite in piastrelle di materiale ceramico
PLAFONI Intonacati e tinteggiati cvunque.
INFISSHINTERN! Porte tamburate in noce tanganica. La porta d'ingresso & blindata con la
stessa finitura delle porte inteme. Tutte in buone condizioni dj
conservazione
SERRAMENTI In legno laccate con vetro-camera.
Tutti i manufatti si presentano in discrete condizioni di conservazione
IMP.ELETTRICO Visivamente sembrerebbe a norma. In ogni caso non & stata reperita

alcuna Dichiarazione di Conformita

IMP. IDROSANITARIO  Bagnio con lavabo, we, bidet, vasca con doccia a parete e attacco per
lavatrice, funzionanti e completi di rubinetterie ed accessori

IMP.TERMICO Con radiatori in alluminio collegati alla caldaia, installata in apposia nicchia
sul terrazzo, marca FERROL!I modeilo FER EASY C24, atta anche alia
produzione di acqua calda sanitaria.
La suddetta caldaia e priva di librefto d'impianto.

CONSIDERAZIONI SULL’UNITA ABITATIVA

Come visionabile dalle immagini present] nellallegato fotografico, le condizioni d
conservazione dell'unita immobiliare si ritengono buone ad eccezione dei serramenti estermi
la cui laccatura risulta leggermente danneggiata.

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

; LOCALE SUPERFICIE (mg) | % INCIDENZA [ SUPERFICIE COMMERGIALE (mda) |
APBARTAMENTO 78,25 100% 78,25 |
"BALCONE 7,86 60% Y
JERRAZZO L 2L Ty T
CANTINA 5,93 25%
TOTALE 113,14 |

La superficie commerciale dell’appartamento & di mag. 95,00

La superficie commerciale dell’autorimessa & di mg. 15,00

3 Stato di Possesso
I bene & libero (abitato dal proprietario)

4-5  Formalita, vincoli ed oneri giuridici anche di natura condominiali
gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni
pregiudizievoli).

4- 5.1 Appartamento

a} Vincoli ed oneri giuridici, anche dj natura condominiali,
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia,
che sono il motivo del pignoramento: £ 5.512,44
oltre interessi e accessori e conguaglio a consuntive



b} Vincoli ed oneri giuridici che saranne cancellati o comunque
non saranno opponibili alacquirente al momento della vendita,
con relativi oneri di cancellazione a carico della procedura.

1) ANNOTAZIONE del 24/04/2002
Registro particolare 9559 Registro Generale 51536
Pubblico ufficiale MAGH ANTONLUIGH ALESSANDRO
Repertorio 29774 del 26/02/2002
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE — RESTRIZIONNE D} BENI
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1190 dal 1991

2) TRASCRIZIONE del 12/11/2002
Registro particolare 82330 Registro Generale 141731
Repertoric 11.53838/6733 del 29/10/2002
Pubblico ufficiale PALOMBC MIRELLA
ATTO TRA VIVl — COMPRAVENDITA

3) ISCRIZIONE del 12/11/2002
Registro particolare 32526 Registro Generale 141732
Repertorio n. 53837/6734.del 29/10/2002
Pubblico ufficiale PALOMBO MIRELLA
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA MUTUO
Documenti successivi correlati:
Annotazione n. 33389 del 28/09/2004 (CANCELLAZIONE TOTALE)

4) TRASCRIZIONE del 03/08/2004

Registro particolare 33030 Registro Generale 165813
¢ Pubblico ufficiale CIMMINO ANTONIO
- repertorio n. 67847/8700 del 22/07/2004
CATTOTRAVIVI - COMPRAVENDITA

5) ISCRIZIONE del 03/08/2004
Registro particolare 28411 Registro Generale 118239
Pubblico ufficiale CIMMINO ANTONIO repertorio n. 67848/3701 del
22/07/2004 :
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA MUTUO
Documenti successivi correlati:
1. Comunicazione n. 1273 del 14/08/2007 estinzione totale in data
06/06/2007
2. Cancellazione totale eseguita in data 17/08/2007

6) ANNOTAZIONE del 30/12/2004
Registro particolare 44681 Registro Generale 191925
Pubblico ufficiale MASINI ENRICO Repertorio 80158/19831 del 28/10/1992
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE ~ FRAZIONAMENTO IN QUOTA
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1190 del 1991

7) TRASCRIZIONE del 04/07/2007
Registro particolare 28167 Registro Generale 104453
Pubblico ufficiale ALESSI GIUSEPPE
repertorio n. 576208/11058 del 08.06.2007




ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

ISCRIZIONE del 04/07/2007

. .Registro particolare 54685 Registro Generale 104452

Pubblico ufficiale ALESSI GIUSEPPE repertorio n. $76207/11057 del
06.06.2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA MUTUO

TRASCRIZIONE del 16/02/2011

Registro particolare 88478 Registro generale n. 143732

Pubbilico ufficiale TRIBUNALE DI MILANO

Repertorio 18423 del 5/10/2011

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORIL

4. 5.2 Autorimessa

b} Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o comungue

non saranno opponibili alPacquirente al momento dells vendita

3

con relativi oneri di cancellazione a carico della procedura.

1)

N

4)

o

TRASCRIZIONE del 12/11/2002

Registro particolare 82330 Registro Generale 141731
Repertorio n.53836/6733.del 29/10/2002

Pubblico ufficiale PALOMBO MIRELLA

ATTO TRAVIVI - COMPRAVENDITA

ISCRIZIONE del 12/11/2002

Registro particolare 32526 Registro Generale 141732

Repertorio n. 53837/6734.dei 29/10/2002

Pubblico ufficiale PALOMBO MIRELLA

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA MUTUG
Documenti successivi correlati:

Annotazione n. 33389 del 28/09/2004 (CANCELLAZIONE TOTALE)

TRASCRIZIONE del 03/08/2004

Registro particolare 60845Registro Generale 118238
Pubblico ufficiale CIMMING ANTONIO

repertorio n. 67847/8700 del 22/07/2004

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

ISCRIZIONE del 03/08/2004

Registro particolare 28411 Registro Generale 118239

Pubblico ufficiale CIMMINO ANTONIO repertorio n. 67848/8701 del
2210772004

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZ!A MUTUO
Document successivi correlati:

3. Comunicazione n. 1273 del 14/08/2007 estinzione totale in datz
06/06/2007

4. Cancellazione totale eseguita in data 17/08/2007

TRASCRIZIONE del 04/07/2007




Registro particolare 54685 Registro Generale 104452
Pubblico ufficiale ALESSE GIUSEPPE

repertorto n. 376207/11057 del 06.06.2007

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

[0})
ey

ZIONE del 04/07/2007
Regisiro particolare 28167 Registro Generale 104453
Pubblico ufficiale ALESSI GIUSEPPE repertorio n. S76208/11058 del
06.06.2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA MUTUG

~
——

TRASCRIZIONE del 168/02/2011
registro particolare 88478 Registro generale n. 143732
Pubbhco ufficiale TRIBUNALE DI MILANO
Repertorio 18423 del 5/10/2011
ATTOESECUTVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBR

4-5.3 Oneri a carico della Procedura

Nel caso specifico si riscontrano i seguenti oneri a carico delia procedura’
. Cancellazione din.1 Pignoramento immobiliare 262,08

- Cancellazione din. 1 iscrizione 35.00

Per un importo totale di £ 29706

Dal calcolo sono escluse tutte le spese notarill

iy iy

4
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egolarité edilizia e urbanistica del bens
8.1 Estremi Concessione efo Licenza Edilizia
e

pvenzione Urbanjstica relativa ad intervento di recupero stipulata il 28.10.1988.

n. 41390/1621 di repertoric a rogito dr.ssa D'Addetta

registrata 2 Desio il 15.11.1988 n. 3500.

Concessione Edilizia n. 19680 del 15.05 1989.

rilasciata alla Coop. Edilizia "Nuova Umanita” I su mappale 38-37-38-39-40-43-88
del foglio 41 del N.C.T. sito in via Raffasllo Sanzio.

_* Variante prot. n. 16296 pratica n. 331/91 rilasciata ti 12.12.1991

1* Varlante prot. n. 8821 pratica n. 126/90 rilasciata it 18.02.1992
cambpio di destinazione d'uso del Piano Primo (che interessa anche
Funita abitativa pignoratg) da Uffici a Residenze.

2 Variante prot. n. 21446/90 pratica n. 120/21 rilasciata it 18.02.1892

8.2 Dichiarazione di abitabilitd/agibilita

USSL €7 ha espresss, per quanto di or

n data 24.09.1992 1 npetenza, i
favorevole alla co wc essione ffolia autorizzazione per bii‘abo.m artt.
TULLSS 1265/34 da atio ai orotocollo 7377/92 richiesta dall

‘Nuova Umanita H” srl a s’rc:ndmme che vengano presentate e seguent
prescrizioni:




8.3

6.4

&
o

- planimetria rete fognaria interna come realizzata compresa del piano box interrato
- relazione impianti tecnologici

- collaudo cementi armat

- areazione mobiletti proteggi caldaiette riscaldamento.

Con comunicazione dell’Ufficio Urbanistica e Edilizia priv. e pubb. del Comune
di Limbiate il giorno 27.11.92 si svidenzia che la dichiarazione di abitabilita
verra concessa sole dopo aver ottemperato alle suddetie prescrizioni

Difformita urbanistiche, edilizie, catastali

La planimetria Catasiale & stata presentata il 30.09.91 dopo la domanda di 2°
Variante presentata al Comune di Limbiate in data 04.05.90 e approvata | 18.02.92.
Entrambe le planimetrie sono ugusli. Occorre evidenziare che, rispetto allo stato di
fatto, la softoscritta ha riscontrato una leggera differenza nella superficie del
disimpagno con una maggiorazione delio stesso di 38 cm (vedi tavola Stato di fatto
realizzata dalla sottoscritta).

Ritengo che non sia assolutamente una modifica eseguita dopo lultimazione dalla
suddetta unita abitativa pignorata ma una modifica in fase di lavori in cantiere.

Sanabilita
Non necessaria
Costi per ia sanatoria:

Nassunho.

7 Certificazione energetica di cui al d. Igs 192 del 19.08.2005 e L. Regionale n.
2412006 come modificata dalla legge regionale n. 10/2008 e
Documentazione amministrativa e tecnica in materia di instaliazione
implanti di cui al D.M. WMinistro sviluppo economica del 22/01/2008 n. 37

7.1

-d
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Ceriificazione energetica:

Al riguardo non & stata rilevata alcuna documentazione attinente e si & provveduto
alla stesura dellAttestato, vedi Certificazione allegata.

Documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione implanti

Al riguardo non & stata rilevata alcuna documentazione attinente
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Stima del Valore deliappartamento

0 Criteri di Stima
Fermo re@tanao che la stima finale verra affetiuata dalla scrivente sulla base del dati 1z
coi metodi sotlo indicati, oltre che da un mio personale giudizio dettato dalla mia sensibilita
ssperienza, vengonae di seguito indicati | metodi piu utilizzati per determinare la stima dal
vaiore di un'unita immobiliare:

[

- g

- i metodo dellagenzia delle Entrate (provvedimento direttoriale 20077120811 FERGT 2007
- metodo della Borsa immobiliare di Milano (O8M)
- il metodo Comparativo: ricerca presso le Agenzis immobiliaii di zona e osservatori del mercato.

8.1 i metodo delf’agenzia delle Entrate

it raetode dellagenzia delle Entrate stabilisce che il valore normaie di un immobiie & il prodotto di tre elemeni

« superficie commerciale (loma UNE 10750)
o valore unitario determinzto sulla base delle Quotazioni rnmobiliar dell' CGsservatoiic GV
+ goefficiente di merito relativo alie caratienistiche dellimmobile

§.1.1 Superficie Commerciale

7

La superficie commerciale dell’uniid immebiliare {calcoiata al punto 2) & di 88 me
8.1.2 Valore Unitario

¥ ?!dﬁ i \e"s’ﬁre initario 'Agenzia del Terftonic witilizza | datl dellosservatorio OMi ¢
o OMY individuano un intarvallo di valori minimo e massimo, pev
Liita émmr‘hﬂiar% (}rdma rie,

e ano 'ordinar : della zona
(asto sisterna ¢ usa come valore di caleolo i valore massime.”

i"F;?a?iT, ih"ﬁ&aé‘é"}*?ﬂm'"'" - VALORE UNITARIC ADOT

VALORE ‘[AS:;IMO( o L EMa
1400 j 1904

U ——— = . ; e
; 213 ‘; \A"}C:T 1t Correttivi Di Merito - Tabella TCM 3.1
Faramelr di Riferimeanto %

boga H

DESCRIZIONE -

FATTORI POSIZIONALL

Trasporti 9

_Traffico 3

" Dotazione di parcheggi 0,1

Fosizione rispetto alla zona OMi 0.3

TOTALE

CARATTERISTICHE INTFRINS =) T

Stato conservativa Condominio !
[ “‘E(’ ‘U‘Ul L T - T C.’ -

!\uov o “ ‘ T -

: ‘\é ormia le
L Mucve [ R

lalod
Wil




8.2

Scadente -3 -3
Finiture -
Normali 1 1 i 1
Signorift - 3 3
Economiche B 0 o
Ascensore T T e -
Presente o} 0
Assente (fattors di piano -0,5) 05 05 e
TOTALE
INSECHE DELLUNITA’ o N
Taglio _gmnee 131 e |5 1 medio
Stato conservativo - Livello manutentivo complassivo . seadente -3 ottimo 3 Notmale
Gualita delle finiture h -1 signoril 3 Norm
i Dotazione impiantistica i -0.9 Oi 1usso 1 Nen ano
| parchsggio esclusive 1esSUN0 0 Eox 1 Box
balconata
- Seminterrato . -5
-terra Senza giarding -1 Can giardino 0,1
Livello di Piano - 1° piano -1 -1
Piani intermedi G }
e e o1 MlimIo, aftico L Mame L 82 95
Vista esferna - Affaccio
D pregic B 1 normale 8] a
Scadente X SRR B
Esposizione |
Ottimale | ona nette 2 i
senizi - 1 noimale 8]
Scadente (Zons gio nord ¢ nor P S
locali accessari & ! '
Luminosita
Searsa 05 Normale Q [&]
T Buetia 05 Eccellente 1
Impianti :
Economici : i -09
MNarmali ‘ o
Buoni (imp 03
Ottitni fm 05 T
T Dilusso (0 ] o
e z imp zllarme, clima) !
Qualita distributiva-funzionaliia degli ambienti approssimiative -0.5 accwata  ; f puong 0.7
TOTALE i | ~ +0,2
TOTALE 7,7

8.1.4 Calecelo del valore delfimmobile col metodo dell’Agenzia delle Entrate

3 Yalore unitario Cosfficiente correttivo Valore unitario corretto Sup Commmesiale Valore immaobile
t . {Elmq) %o (€l mg &)
fooo1%00 L TI% 1 1.783,76 $5 168.601.50

Valore immobile libero con “metodo Agenzia delle Entrate” euro 167.000,00

it metodo della Borsa immobiliare di Milano (OSMI)

8.2.1 Valore Unitario Appartamento

Per quanto riguarda | valore unitaric la Borsa Imrmoblare Miano evidenzia che ‘le quotazioni OSMI indiiduans i
intervalte divaior minimo e massimo, per unita di suparficie riferite alle diverse situazion| defle j

Nel caso di questo sistema si usa come valore di calcolo It valore medic fra il massimo & il minimo

Valore Unitario appartamento in base 3 O5Mi

(appartamento tipo economico con state conservativo esistenta}

VALORE

e EeMO. 3 M
VALORE MINIMO | VALORE MASSIMO D
1708 ! 1950 1825
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8.2.2 Coefficient Correttivi Di Merito: vedipunto 8.1.3

Fer quanto rguarda | coefficientl di merito con il metodo della “Borsa Immobliare Miano™ non viene
wohtegglate il parametro relativo allo stato conservativo e all'eta dellimmobile (-10) in quanto i valor

determinati da "OSMI" vengono gia contemplat,

8.2.3 Calcolo del valore delllimmobile con Metodo Borsa Immobiliare - OSii

VALORE DELL'IMMOBILE CONMETODO BORSA IVIMOBILIARE (OSMI)
5 OSKAL | Coefficiente correttive Valore unitario corrette |

‘
% &/mig Lo
r

+ 2,30 1887.,60

Valore immabile |

Yatore Unitario 2y

.C.
85 | 177.36500

Valore immobile libero con “Metodo Borsa mmobiliare”  euro 177.000.00

it metodo Comparativo

Per quanto riguarda | valore unitario con il metodo comparativo si sono interpellate le agenzie i zona
per conoscere il valore di mercato di una unita immobiiiare simile a quella di cui trattasi.
Le Agenzie interpellate hanno evidenziato che a fronte dei valor di zona, lo stabile di cui tr
valore compreso tra un minimo e un massimo come di seguito indicato

rattasi ha un

Yalore delf'immobile con il “metodo Comparative”

Valore Unitario appartamento in base Agenzie di zona VALORE UNITARIO ADOTTATO

ZMQ
VALORE MINIMO VALORE MASSIMO e
1600 | 1700 1650
VALORE DELLIMMOBILE B B
Valore Unitario medio | | Valore immobile
appartamento con tipoiogia e stato conservativo analogs a quello di cuf trattasi ! mq . ) s
EMQ L
3 1850 95 156.750
Valore Immobile libero con “Metodo Comparative” eurg 157,000

Yalore di Stima delllmmobile

anzitutto doveroso evidenziare che, relativamente alla valutazions dellappartamento siamo di

& ad una situazione anomala.
normalmente, | valor definiti con # metodi OMI

10.
sto caso invece si verifica linverso per due motivi: 1| primo per la situazione del mercato

biliare in generale, che negli ulimi mesi ha visto un abbassamente dei prezzi (subito percepito
agenzie di zona) rispetto a guelli degli osservatori (che si riferiscono sempre ai precedente
astre). Il secondo perché (a detta delle agenzie interpeliate) in moite abitazioni sono presenti extra

unftar.

e O5MI sono pit bassi rispetto af valore di

posito si ricorda quanto tichiamate al punto 20 “La zona e periferica ed essenzialmente
mitrofa al complesso edilizio in cul & inseriio

fenziale in particoiare, gquella strettamente tim
obile di cui trattasi; presenta caratteristiche di buon decaro pur essendo di tipo popolare

zstante parte di Pinzanc, secondo le Agenzie immobiliari interpellate, essendo abitata da
acomunitari, abbassa il livello gqualitativo complessivo con conseguente abbattimento dei

i di mercato, anche defla zona di nostro inferesse”.

@ valutaz;onc rﬁnélﬂ

> presente tutio quanto scpra, considerata a mia p@rsondle ecoericwa
ane immohiliare ritengo, per Fimmobile ad uso a




Limbiate e ubicato al primo plano di vie Raffaelic Sanzio 2 con annesso vano canting al pianc
terrato, consono it valore di stima sotto riporiato.

S5E LIBERO guro 185000
S5E OCCUPATO ‘ eurc 108.500

Yalore di Stima defl’Autorimessa

=

‘Auterimessa viene valutaia a corpo con il metodo comparativo.

~& agenzie interpeliate hanno consentito di definire un valore minimo di € 10.000 e un valore massimo dj
£ 15.000.

Sireputa congruo il valore a corpo di seguiio indicato:

Autorimessa guro  12.000

9 Stima del valore dell’ Appartamento + VAutorimessa

Valore Immobiie libero + autorimessa gurg 187.000
eure cenfosessantiasettemiia/ng

Vaiore immobile occupato + autorimessa euro 120500
euro centoventimilacinquecento/oo

Le cifre sopra flusiras sono 9a ritenersi escluse di VA e qualsiasi altro onere di Legge.

Rilenenao di avere compiutamente espletato Vincarico ricevuio nel rispetto della nitualita & delle
norme del codice di procedura civile, ringraziando fa SV, Lima per fa fiducia accordatami,
rassegno la presenie relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio. rimanendo a disposizione par

qualsiasi ulteriore chiarimenio

-~

Milano & novembre 2012 #CTU
Arch. D. Borgogiic Motta

ALLEGATE

Decumentazione cartografica;

~

sl
£ Fotografie infemne ed estame dal hene:
€. Rilievo delio state di fatic, caicolo della superficie comimerciale;
Do Avvisi diricevimento delis raccomandate (awisi di inizio Gperazioni periali)
%, Elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequsstr
conservativi, nonché delie iscrizioni inotecarie su foalio separaic;

Descrizione del bene con identficazione catastale = CORIBNZE
su foglio separato;

5 Regolarita edilizia e urbanistica del oDene;

=t Situaziene debitoria con il condominic

~testato di Certificazione Energetica (duplice copia).



