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TRIBUNALE DI MILANO

PROCEDURA Di ESECUZIONE IMMOBILIARE
promossa da: CONDOMINIO DI PESCHIERA BORROMEQ, VIA DIAZ, 2

contro: hifmie
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ELABORATO PERITALE

Perito Estimatore: Arch. Maria Luisa MARZORATI
Iscritfo all’ Albe degli Architetti della Provincia di Milano al n®. 7199
iscrfto all’ Albo del Tribunale al n°. 10519
C.F. MRIMLS66HACF205E - PIVA N. 03418380942

con studio in Milano ~Via Cusani .. 10 - 20121 Milano
Telefono 02878225 ~ Fax 0280524469
e-mail: grehmarzorati@tiscali.it
pec: marzorati,7199@ocamitano.it

Giudice: Dot s5q Simona Caterbi 1
Perito: Arch. Maria Luisa MARZORATI
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Ist. n. 2 dep. 14/11/2016

RAPPORTO DI STIMA
ESECUZIONE IMMOBILIARE n.° 565/2016

LOTIO 1 Appartamento in Peschiera Borromeo (MI)

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENF IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA:

|dentificative corpo:

Appartamento in Peschiera Borromeo, Via Armando Diaz n.° 2, piano T-4, Scala D:

o gpparfamentc ad uso abitazione posto al piano termra composte da
ingresso/disimpegno, cucing, due camere e bagno con annesso un vano di
soldio al piano quarto sottoteto.

L'unitd immohbiliare sviluppa una superficie complessiva reale di 72,08 mg di cui
80,38 di abitazione e 11,7 di solaio, calcolata come da tabella riportata al
punto 7,

*  Quota e tipologia del dirtto;
piena proprietd per fa quota o 1/2 a:
b A b e L OmCln;Q ﬂ '[505 ] 969‘

12 a:

piena
i, SBonia il 10.02.1967,

 Detta unitd immobiliare risufta censita al Cataste Fabbricati del Comune di
Peschiera Borromeo:
Foglio 69, mapp. 33, sub. 6, piano T-4 scalg D, Categoria A3, classe 2, vani 4,
superficie catastale 62 m?, Rendita € 247,90.

Confini da nord est in senso orgrio:
- dellappartamento: appariomento proprietd di terd su due lati; coriile
comune; corridoio comune,

- del vano di solgio: corlile comune; proprietd di terzi: coridoio comune:
proprietd di terzi,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA TONA:

It comune di Peschiera Borromeo & un piccolo ceniro di circa 23.000 abitanti posto
net setiore sud est dell'irterland milanese. Nel proprio territorio ingloba I'aeroporto
di Linate e 'idroscalo. Confina con i Comuni di San Donaio Milanese, Pioltello e
Pantigliate. | trasporti urbani e interurbani di Peschiera Borromeo vengono svolli
con autoservizi di lineg gestiti da ATM e ddlla Sccietd Autoguidovie. La via Diaz &
sifuata in prossimita del centro ed ha una connotazione urbanistica o prevalenza
residenzicle e secondaricmente commerciale.

Servizi offerti dafla zona: (o zona & provvista di servizl di urbanizzazione primaria e
secondaria con negozi al dettaglio, scuole ed uffici pubblici.

Buona la possibiiitd di parcheggio pubblico.

Buona la presenza di verde privato e pubblico.

Atirgzioni storiche e architettoniche: il Castello Borromeo.

3. STATO Di POSSESSO:

Ddlle verifiche effeltuate presso FAgenzia delle Entrate & stato accertato che
sussiste un contratto di locazicne valido avente ad oggetto il bene in esame e
come soggetti "dante causa” gli esecutafi.

I coniratto & stato registrafo in data 02022016 o n. 1057 sere 3T, quindi
anteriormente alla data di trascrizione del pignoramento e perianio & opponibie
alla procedura. It condutiore risulia essere Habib Mohamed Abdelaziz All,

Si dlflega copia del coniratio e dell’estratto di registrazione dal quale si evince che
il suddefto contratto & stato stipulato per ia durata di anni 4 per un canone annuo

Giudice: Dott.ssa Simona Caterbi :
Perito; Arch, Maria Luisa MARIORATI
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RAPPORTO DI STIMA
ESECUZIONE IMMOBILIARE n.” 564/20146

di € 6.960,00 con scadenza al 31.01.2020.

Al momento del sopraliuogo, effettuato in data 21 oftobre in presenza
dell'avvocate Cecllia Zanz, in qualitd di custode givdiziaro, lappartomenio era
occupato dall'intestatario del contratto sig. Habib Mohamed Abdelaziz Ali con o
moglie e due figl di uno e due anni identificate dal custode.

 bene & pertanto occupato,

Nella presente relazicne verrd comungue indicato il valore det bene sic come
libero, siad come occupato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL

4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno o carico delf acquirente:
Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
Alfre limifazioni d'uso: Nessuno

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno concellafi a cura e spese della

procedura;

+ Ipoleca volontatia: iscritta a Milano 2 in data 26 luglio 2012 ai nn. 77168/13498 ¢
favore dl UNICREDIT 5.p.A. per un importo di eurc 205.239,00, capitale di euro
136.825,52 e contro Neghina Costantin & Neghina Greta.

+ Pignoramento: trascritto a Milano 2 in data 31 marzo 2016 ai nn, 34133721689 a

favore di CONDOMINIO DI PESCHIERA BORROMEQ, VIA DIAZ N. 2 con sede in

Peschiera Borromeo per un credito di euro 5.779.79 oltre interessi e spese e

gravante sulla quota infera del bene in esame e contro gl esecuicisngtian

(3

Alfre frascrizioni: nessuna
Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: nessuno.

4.3, Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale:

Conformitd  urbanistico-edilizia: o seguito del sopralluoghi svolti in data
23.06.2014 e 21.10.2016 e a sequito di accesso presso ['ufficio visure del comune
di Peschiera Borromeo si dichiara la conformitd edilizia dell'appartamente {vedi
cap. 7).

Conformita catastale: st dichiara o conformitd catastale dellappartamento. La
disposizione dei locali corisponde a quanto rappresentato sulla planimetria
catastale {vedi cap. 7).

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Sulla base delle dichiarazioni rilasciate ab sotfoscrifto dail' Amministratore pro
tempore geom. Antonino Impernato, si segnala quanio segue:
¢ L'ammontare medio annuo delle spese ordinarie condominiali € part a circa:
€ 940,00
s Le spese insolute a carico degli esecutati maturate alia dafa del 31 marzo 2014
SONO paria Q:
€ 3.087,96
Cause in corso: { diverse dal pignoramento j nessuna

Eventuali contralli di locazione: (vedi cap. 3}

Limmobite risulta occupato ed abitato dal sig. Habib Mohamed Abdeiaziz Ali in
forza del contratto di locazione n. 1057 serie 3T registrato in data 02.02,2014, quindi
anteriormente alla data di trascrizione del pignoramento e pertanto opponibile
alia procedura.

AHestato di Prestazione Energetica: Dalle verifiche effettuate presso il sito del

CENED, risulta gid registrato attestato di prestazione energetica relative al bene in

Giudice: Dott.ssa Simona Caterbi :
Perito: Arch. Maria Luisa MARIORATI
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RAPFPORTO DI STIMA
ESECUZIONE IMMOBILIARE n.° 566/2014

asame. Il documento é stato registrato in data 22/046/2012 dal ceriificatore arch.
Giorgic Vassalio, Classe Energetica F, 171,34 kWh/m2a.
Si aliega it fac-simile estrattc dat Cened.

é. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

4.1 Attuali proprietari:
Vimmobile oggetto di pignoramento € cafastalmente { situazione degli intestati al

07/06/2016 ) in ditta agli esecutati signori:

o g piena proprietd perla quota di 1/2
& in Romania i1 10.02.1947,
B icena proprietd per la quota di 1/2

Dati derivanti da: aito di compravendita del 28 giugno 2012 rep. 138637/55728 a
rogito notaio Glovanni Averoldi di Monza, trascritto a Mitano 2 in data 26 luglio 2012
ainn. 77167/52175.

Al momento dell’acguisto i signori erano coniugi in regime di comunione legale dei
beni.

4.2 Precedenti proprietari {nel ventennio):

« Tosca Alfio nato a Milang it 28 maggio 1965 in forza di atto di compravendita
del 13 marzo 1999 rep. 379246 a rogito nofaio Francesco Lacchi di San Giutiano
Milanese e Trascritto a Milano 2 in data 18.03.1999 ai nn. 23752/1 6802,

« Migliorati Roberio nato ¢ Milano i 14 gennaio 1970 e Spinelli Vaientina
Antonietta nata a Milgno il 14 febbraio 1949 in forza di legiftimi titoli anterieri al
ventennio,

7. PRATICHE EDILIZIE:

Le opere relative alfimmobile sono inizicte anteriormente al 1° settembre 1967 e pit
precisamente vennero iniziate in forza di Nulie Osta per esecuzione lavori edili n. 78
rifasciato in data 13.11.1941.

La softoscritta ha protocolioto a mezzo PEC in data 27.06.2014 richiesta di accesso
agh atti presso it Comune di Peschiera Borromeo dl fine di verificare o regolaritd
ediliziac ed urbanistica del bene in esaome ed acquisire copia delle autorizazioni
flasciaie e sotto richiamafe:

- n.26/62 del 2 aprile 19462 (per costruzioni ad uso abitazioni civili);

- n. 63/70 del 27 maggio 1970 {ampliamento piano terreno e apertura di finestra);
- . 38/71 del 26 aprite 1971 {ampliamenio e modifiche casa d'abitazione);

- n4f72del 17 marze 1972 {ampliamento locale ad uso esposizions);

- n.27/78 del 19 aprile 1978 {reqlizzazione autorimessa al civico é};

n. 38/79 del 23 maggio 1979 (costruzione aulorimesse private).
Successivamente non  vennero eseguite  meodifiche c¢he  richiedessero
provvedimenti autorizzalivi.

Nel corse del soprailuoge e stata riscontrata una completa conformitd tra lo siato
di fatto e quanto autorizzato dal Comune e coerenfemente rappresentato sulla
planimetia catastale del 21.06.20172.

Si dichiara pertanto la conformité edilizia e catastale,

Si segnala che nel corse degli accessi agli afti svolli in dota 6 seftembre e 8
novembre 20146 sono siate acquisite anche le copie delle Autorizzazioni di
Abitabilitd nn. 78 e 2érilasciate in data 01.12.1941 e 31.07.1944,

Giudice: Dott.ssa Simona Caterbi ¢
Perito: Arch. Maria Luisa MARZORATS
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RAPPORTO DI STIMA
ESECUZIONE IMMOBILIARE n.” 564/20146

L'accessc ai bene & sic’ro effeﬂucﬁo in dcffo 21 ottobre 20146 clla presenza
dell'inquiiino signorigipidsess Fembmlclla custode giudiziaria avy.
Cecilia Zanzi e del doit. Corlo Carreﬂo colioborafo;e delia sottoscrilia.
LU'oppartamento in esame & parte di un fabbricato posio sulla via Diaz al civice 2.
Edificato nei primi anni '60 del secolo scorso e fipologicamente attibuibile
all'editizia economica del periodo. | fabbricato ha una forma pressoché
rettangolare ed occupa la particella di terreno r. 33. E' suddiviso in piU scale ed ha
4 piani fuorl terra oltre ury pianc sottotetto.

Lappartamento & composto da ingresso/disimpegne, soggiomao, cucing, camera
e bagnc e con annesso un vane di solaio nel piano quarto sototetto.

L'unitd immobiliare sviluppa una superficie complessiva reaie di 72,08 mqg di cui
60,38 di abitazione e 11,7 di soldie, calcoiata come da tabelia riportata al punto 7.

Identificato al Catasto del Comune di Peschiera Borromeo come segue:
intestazione:

min Romania it 15.05.1969,

Bypiena proprietd perta quota di 1/2

¥ Romania il 10.02.1967,

bl Sabemien O proprietd perla quota di 1/2 o

Deﬁo untfc |mmob:hc:re rzsul%cz censita ol Cataste Fabbricati del Comune di
Peschierc Borromeo ol foglio 6%, mapp. 33, sub. &, piano T-4, Categoria A/3, classe
2, vant 4, superficie catastale 62 m2, Rendita € 247,90,

Confini da nord est in senso orario:

- dell'appariamento: appartamento proprietd di terzi su due ati; corlile comune;
comdoio comune.

- del vano di solgio: corfile comune; proprietd di teri; comidoic comune;
proprietd di terzi.

E' compresa la proporzionate quota di comproprietd degli spaz e impianti comuni

del condominio.

L'unitét immobiliare ha un'adliezza interna di 290 cm.

Consistenza analitica e valutazione

Pestinazione Su:: ;:':ue Coeff. c:;f:;?;'; e €/m? Valore intero
Appartamento | m? 6038 F 1,00 fm’ 60,38 | 1.150,00 F € £9.437,00
Vano di sofaio m? 1L,70F 0,10 jm’ 1,17 | 1.150,00 j € 134550
TOTALE m° 72,08 m? 61,55 | 1.150,00 | € 70.782,50

N.B. ia superficie commerciale si ottiene considerondo la superficie fotale
dellunitd immobiliare comprensiva di tuti | mur perimetrall, calcoiati al 100% nel
caso in cui non confinino con alftri alloggl o parli comuni e ol 50% nel caso
contrario, I vano di sclgio & siato calcolato moltiplicando a superficie effettiva per
il coefficiente di 0.10 trattandesi vano con altezza massima di 215 cm e minima di
50 cm.

Caratteristiche descrittive:

Fondazioni (struttural; materiale/fiipologio: cemento armato
Strutture verficali {strutfura): materiale: pilastr in cemento armato,
Solai (struftura): tipologia: faterocemento

condizione: discreie

Giudice: Dottssa Simona Caterbi
Perito: Arch. Marta Luisa MARZORATI
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Muratura perimetrale:

Coperfura

{struttura e rivestimentol:

infissi interni:

Infissi esterni:
protezioni esterne:
Plafoni:

Parefi fintermne};
Rivesfimento:

Pavimenii:

Portoncino d' ingresso.

Antenna cofleftiva:
Antifurto:
Gas limpianto):

Elettrico (impianto):

Fognatura {impianto);
Telefonico {impianfo):
Citofonico {impianto).

Idrico {impianto):

Terrnico (impianta):

Ascensore({impianto):
Condizionamento:

Ist. n. 2 dep

RAPPORTC DI STIMA

ESECUZIONE IMMOBILIARE n.° 566/2016

fipologia: laterizi con inionaco e tinteggiatura per
esterni
condizioni: sufficiente la tinteggiatura

tipologia: falde spioventi con manto in tegole
condizioni; non ritevate

fipologia: porte in legno e veiro ad ampia
Svecchiatura,

condizioni ; sufficienti

tipologia: in legno con vetro singoio

condizioni: discrete

tapparelle in pvc di colore verde con comando a
cinghia manucie

infonaco tinteggiato di bianco

forati da 10 cm con intonaco tinteggiato di bianco
ubicazione: bagno - matericle: ceramica 20x20 fino
ad2.2m

ubicazione: cucina - materiale; ceramica 5x5 fino h
1,60 m sulla parete atrezzata

piastrelle di grés 33x33 in tutti i locall colore chiaro
franne bagno in cui é presente ceramica 20x20 i
colore nero

in legno tinto noce con spioncino centrale e doppia
serratura.

non flevata

tipologia: non presente

alimentazione: gas metano per cucing;

condizioni; non rilevata

certificazioni: non praesent

tipolegia: sotiotraccia, tensione 220V con prese &
interruttori dell'epoca e contatare collocato

net coridoio comune gl piane fera,

condizioni: sufficienti

certificazioni: non presenti

fipologia: non rilevata

fognatura: comunale,

condizioni: non ispezionata

lipologia: non rilevata

tipotogia: audio, collocato in ingresso

condizioni: funzionante

dlimentazione: acquedotto comunale;

condizioni : funzionhante

certificazioni: non presenti

Bagno: vasca a sedere, lavandino, water e bidet.
Acqua calda sanitaria: caldgia collecata in cucina.
tipologia: caldaia autonoma a gas metano marca
Ariston per riscaidamenio e acs con terminali di
ernissione costituill da radiatori in in tutti i locdi.
condizioni: funzionante

certificazon: non fornite

nor presente

non presente

. 14/11/2016

Attestato di Prestazione Energetica presente.
Vedi fac-simile allegato.

Certificazione energefica:

Giudice: Dol .ssa Simona Caierbi £
Perito: Arch. Maria Luisg MARIORATI
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Ist. n. 2 dep. 14/11/2016

RAPPORTO DI STIMA
ESECUZIONE IMMOBILIARE n.° 566/2014

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

8.1 Criterio di stima:

La stima st baosa sulla media delle quetazioni di mercato comrenti desunte da
indagini presso le piv importanti agenzie immobiliar delfa zona interessata, dalle
quotazioni fornite daill'Agenzia delle Enfrate e dalla “Rilevazione dei prezz degli
immebili sulla picza di Milano” della TeMA n. 48 - pubblicati nel mese di marzo
2016, perita zona in esame,

Ottenuta poi una guotazione di massima scno state considerate le effettive
condiziont dell'immoebile in relazione dllo stato di diitte, di conservazione, alla
gualitd ed ubicarzicne.,

Da tall dati e dalle consideraziont sopraesposte, si ritiene che alia data delic
presente consutenza si possa stimare i valore attuate del bene immobite in:

€. 1.150,00 /mq.

8.2. Fonti di informaziontk:

* Agenzia delle Entrate — Banca dati delle quotazioni iImmobiiar — 2° semestre
2015 - Comune di Peschiera Borromeo —~ Fascia/zonag: centrale ~ Codice di
zona: B1 - Destingzione residenziale, Abitazioni di tipo economico, Stato
conservativo Normale: € 1,200 - 1.500/maq.

= Rilevgzione prezzi degli immobili sulfa piazza di Milano e Provincia,
pubbilicati nel mese di marzo 2016 (TeMA n. 48}, Comune di Peschiera
Borromeo - Zona centro, Appartamenti vecchi (¢ da rstrutturare) € 1.000 +
1.250/mq.

»  Agenzie immobiliari: appartamenti consimili per destinazione, posizione ma
non per condizioni manutentive: € 1.050+2.200/mq.

8.3. Valutazione commerciale:

. Superficie lorda Valare intero medio | Valore dirifto e
immabile .
commerciale ponderale quota 1/2
Lotte 1 | Appartamento mq. 61,55 €.70.782,50 €. 35.391,26

8.4. Adeguamenti e comezioni delia stima:
» Riduzione detl valore del 5% per differenza tra oneri fributari su base catastale e
recle, per assenza di garanzia per vizi e per I'immediaterza della vendita

giudiziaria: € 3.539,00 arctondato
» Spese tecniche di regolarizzazione edilizio-urbanistica e/o catastale:
€ 0,00
* Per rimborso forfetiario di eventuali spese condominiali nel biennic anteriore
alict vendita: € 1.920,00
* Onerinotarili e provvigioni medictori a carico dell'acquirente: nessuno

+« Spese di cancellazione delie irascrizioni ed iscrizioni a carico della procedura:
gli oner di cancellazione sono stati calcolati tenendo conto degl attuali costi
fissi stabiliti dall’Agenzio del Terftoric. Consideraie le formalitd gravanti sul
bene, il cosio complessivo per la cancellazione a carico della procedura &
seguente: n, 1 pignoramento x €, 224; n. 1 ipoteca volontaria x € 35,00 per un
tolale di € 329,00

+  Giudizio di comoda divisibilita: da soprallvogo eseguito, considerata la ridotia
superficie utile di 54 mq, la creazione di due unitd abitative indipendenti non &
possibile poiché per I'aftudle regolaments edilizic la superficie minima di un
apparfamento deve essere di 28 ma.
Si dichiara pertanto che Funités immeobiliare non é divisibile.

Giudice: Dottssa Simona Calerbi }
Perito: Arch. Maria Luisa MARZIORATI
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RAPPORTC DI STIMA
ESECUTIONE IMMOBILIARE n.° 586/2014

Tabella riepilogativa decurdazioni 3
Valore medio ponderale € 70.782,50
Decurtazione 5% € 3.53%9,00 -
Spese tecniche edilizie-
catastali € 0,00 5
Spese. condominiali dell’ultimo € 192000 =
biennio
Tofale € £5.323,50 #l
8.5 Prerzo base d’asta del lofto:
Libero:
*  Vaiore dell'immobile al netto delle decurtazioni
nelio stato di fatto in cui si trova € $5.323,50
Valore arrotondato € 65.000,00
Occupato:

»  Vdore dell'immaobile cccupato al netto delle decurtazioni € 50.000,00

Contidando di aver assolto lincarico affidatomi, trasmetto alla cancelleria mediante invio
telematico la presente relazione, olire agli allegati, separati su file in formato pdf; trasmetto
altresi copia della stessa al debitore esecutato e alle parti intervenute attraverso posta
elettronica o posta ordinaria/raccomandata.

14 novembre 2016

Il perito arch. Maria Luisa Marzorati

Allegati:

Titolo di provenienza

Trascrizione titolo di provenienza

Visura catastale

Estratto di mappa

Planimetria catastale scala 1: 200

Lettera afr agli esecutati con ricevute

Contratto di Locazione ed Estratio di registrazione
Fac simile A.P.E.

Spese condominiali

Pratiche edilizie ed Autorizzazioni di Abitabilita
Fotografie dell'unitd in esame in data 23/06/2016 e 21.10.20186
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Giudice: Dettssa Simona Caterbi d
Perito: Arch. Maria Luisa MARZORAT!
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