Rapporio i stima Esecuzione lmmobiliare - n. 150/2014

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: CONDOMINIO STABILE 87 IN CESATE (MD)

contro: S

N°¢ Gen. Rep. 150/2014
data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c.:
28-10-2015

Giudice delle
esecuzioni: Dottl.ssa Francesca Romana Bisegna

RAPPORTO DI
' VALUTAZIONE

Esperto dlla stima: Arch. Paola Barbara Maoldari
Codice fiscale: MLDPBR64T64B180W
Partita VA 12706190159
Studio in: Via Enrico Toti 2 - 20123 Milano
Telefono/fax: 0284541483
Cell. 34769174602
email: arch.paolo@studiomaldart.it

Indice degli argomenti trattati:
1. ldentificazione degli immobili oggetto di vendifa
2. Descrizlone sommaric
3, Stato di possesso
4, Vincoli ed oner giuridici
5. Alfre informazont per I'acquirente
&, Attuadli e precedenti proprietar
7. Pratiche edilizie
8. Vdlutarione complessiva del lotto
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Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 150/2014

UBICAZICNE: via Papa Giovanni XXIH n. 87/36, Cesate (MD, calastaimente
Villaggio Ina Casa n. 87/36

DESCRIZIONE £ IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Piena proprietd per la quota di 1/1 di appartamento di re locall e servizi

sifo al piano primo catastale con annesso vano di cantfing al piano
seminterrato

Identificato in catasto:

Intestazione appartarnento:

AN (Cognome) Jiguaitiie (nome) nata indikSily | 9SS g~
S Cr Vs IETIEERY »roptistaria per 1/2 AR EREIAEAARISSety
in @ | IR Cr FIBELIIPPPAIW Dicpiotario per Tk,
coniugatt in regime dl comunione legale del beni,
indirizzo: Via Villaggio Ina casa n. 87/36, plano 1/51, scala D, foglio 20,
particelia 120, subdaltemo 46, categoria A/3, classe 1, consistenza 5.6 vani,
rendita Euro 340,86,

Confini appartamento: a nord ente comune ed area comune, a est
alloggio di ferzi, a sud area comune, a ovest alleggio di ferzi ed ente
comune;

Confini canting: a nord conidoio comune, a est cantina di terzl, a sud areda
comune, a ovest cantina di terzi.

Totale superficie delfabitazione con annessa canlina mq. 78,00 (calcolo
effeftuato su scheda calastale depositata al N.C.E.U.)

IMPEDEVIENTI ALLA VENDITA: nessuno

VALUTAZIONE DEL LOTTO:

euro 93.600,00 Valore deif'immobile libero

euro 77.360,00 Valore dell'immobile libero ol nefto delle decurtazioni

euro 77.360,00 x 0,75 (coefficiente relativo ad irmmobili ocatt con canone
fibero e durata 4+4) = euro 58.020,00 Valore dellimmobile occupato.
All'atto del sopraliuogo del C.T.U. I'appartamento risultava cccupato dagh
odiemi debitori esecutaltl ma livero da contratti di affiffo registrali opponibili
alia procedura.

Per concludere euro 77.360,00 Valore a base d'asta
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Rupporto di stima Esecuzione immaobilicne - n. 158/2014

Lotio: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. fisulia completa? §i La frascrizione dei titoli df acquisto
nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

identificalivo corpo: A.

Abitazione di fipo economico {A3) sito in Cesdale, Via Papa Giovanni XXHi
n. 87/36 (cotastalmente Villaggio ina Casa n. 87/36) con annessa cantina
al piano seminterrato

Quota e fipologia del diritto
Y2 O ST P 0 proprietd
Cod. Fiscale: JaMsIeppeswgy - Stato Civle: coniugato - Regime

Patrimoniale: comunione legale del beni condiiieimatiititopnitge

Eventuali comproprietari: nessuno

1/2 di SigrPestgisishe Miaiwap - Picna proprietd

Cod. Fiscale: W- Stato Civile: coniugata - Regime
Patrimoniale: comunione legale dei beni co

Eventuali comproprietari: nessunc

Identificato al catasto Fabbricati :

Indirizzo: Via Villaggio Ina casa n. 87/36, piano 1/51. scala D, foglio 20,
particella 120, subalierno 46, categoria A/3, classe 1, consistenza 5.5 vanl,
renclifa Euro 340.86.

L'intestazione catastale & conforme alle risulianze dei Reglstri immobifiari,

Lo stato di fotto delVapparfamenio coincide perfetiomente con g
planimetria catfasiale presente in afti (presentata il 31 Gennqio 1957
pressoché contestualmente oll’ edificazione del fabbricato).

L'accesso agli attl del Comune di Cesate non ha consentito di rinfracciare
alcun documento armministrativo refativo o’ unitd immobilicre pignorata.

Carctteristiche zona: normale

Area urbanistico: residenzicle a traffico locale con parcheggi sufficientt,
imporonti centri limittofi: La zona & provvista di servizi d urbanizzazione
primaria. La zona & provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.
Caralteristiche zone limitrofe: residenziall

Attrazioni paesaggistiche: il Parco Regiondle delle Groane (stituilo net 1976)
atfraversa il terffforlo comunale da nord-est a sud-aest ed occupa una
superficie conspondente a circa # 456% dsll’infero teritorio comundle.

Servizi offerti dalla zona: asilo nido, scuola matema, scuola elementare, scuola
media, chiesa parrocchiale, efc,

Collegamenti con la cifta di Milano: asse viario SP Milkano-Varese (ex 85 233 o
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Rapporfo di stiima Esecuzione immobiliare - n. 150/2614

Varesinag) e linea ferroviaria Milano-Saronno gastita dalla Socletd “Le Nord” di
F e Nord Mii

ldeniificativo corpo: A

Abitazione di fipo economico {A3) sito in Cesate via Papa Glovanni XO{HL n. 87/36
con annessa canting al plano seminterrato

Occupato daglh odiemni debitori esecutali. Libero da contratti di affitto regoiarmente
registrati opponibili alla procedura.

4.1 Vincoli ed oneri gluridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudizicll o alfre trascrizioni pregiudizievol:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugdle:
Nessuna,

4.1.3 AHi di asservirmento urbanistico:
Nessuna,

4.1.4 Alfre limifazioni d'uso;
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese delia procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- lpoteca volontaria aftiva a favore di VENETO BANCAHCOLDING S.C.P.A.
C.F. 00208740266 con sede in Montebelluna contro Spemenaaivbab-wpis

St iniseipsritpie- o ia quota dil/2 ciascuno del diritfo di piena

proprietd In regime di comunione legale dei beni.  derivante da IPOTECA
VOLONTARIA iscatta/trascritia a Milano 2 In data 14/12/2010 i nn. RG
152148 RP 35862 In forza di agite di mutuo in data 17 Novembre 2010 n.
699/573 di repertorio a rogito Notaio Care Caruso di Milano, importo totale
ipoteca € 221.400,00 importo capifale € 123.000,0C.

Dati precedenti relotivi i comi: A

4.2.2 Pighoramenti:

- Pignoramento o favore di Condominio Stabile 87 in Cesate
iscriffo/frascrifto g in data 13/03/2014 ai n. RG 20964 RP 14759

Dati precedentt relativi ai coml: A
4.2.3 Affre trascrizioni:

Nessunaq.

4.2.4 Altre imitazioni d'uso:
Nessuna.

' Amnministrazione del Condominio & curata dal Rag. Sergio Sarcinella . Telefono:
0239561235 emaill: rag.sergiosarcinelia@gmall.com
Spese di gestione condominigle: eure 1.100/anno circa
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Rapporio di stima Esecuzione Immoblliare - n. 150/2014

identificativo corpor A

Abitazione di tipo economico {A3) silo in Cesafe (Milano) via Papa Giovanni XX n.
87/36 con annessa cantinag al plano seminterrato

Importo spese condominiall complessivaments insolute: € 4685,00

Esercizlo dal 01/08/2013 al 01/08/2014 Euwro 1.100,00

Esercizio dal 01/08/2014 al 01/08/2015 Euro 1.100,00

Tolale spese scadufe relalive agli ullimi due anni _che possono gravare

sull’ agaludicataro gl astq dell unitd immobiliare: Euro 2.200,00
Particolart vincoli efo dotazion condominiali: nessuno

Certificalo energetico: presente, in corso di validitd, allegate alf atto di provenienza del
bene ai debitor esecutati e accluso alla presente perizia (cfr. allegato 1).

Classe energetica G - 320.3 kwh/mag.annuc (alfo fabblsogno)

Avvertenze ulterion: secondo quanio riferifo alla scrivente dall’ Amministratore dello
stabile, dllo stato aftuale 'edificio, benché il generatore di calore sia ancora presente
in centrale termica, risulta privo di un impianto termico funzlonante essendo stata recisa
la tubazione di distribuzione dell'impianto.

Titolare/Proprietario:  Puccinelit Antonlo nato a Milano I 10 Luglio 1929 e Napolifano
Lucia nata a Mitano it 24 Novernbre 1941 dal 17.11.1981 al 17/11/2010 in forza di atto di
cessione da pare dell’ISTITUTO AUTONOMCO PER LE CASE POPOLARI DELEA PROVINCIA
Dt MILANO in data 17 Novembre 1981 n. 46865 di repettorio Notaio Francesco Sciarrone
di Rho registrato e trascritfo pressc la Conservatoria dei Registrl mmobiliarl di Milanio 2 1
17 Dicembre 1981 oi n. 72811/57062.

Titolare/Propristario: Satatesitins il o SRS ORNSSEelorgd-2am- cicl 17/11/2010
ad oggl In forza di atto di compravendifa a rogito Notaio Claudio Caruso in data
17/11/2010 al n. 698 di rep. 572 di racc. frascifto a Milano 2 in data 17/06/1996 ai nn.
RG 182147/ RP 90102

Dati precedenti relalivi ai corpi: A

Abitazione di tipo economico (A3) sito in Cesate (Milano) via Papa Giovanni X0 n. 87 /36
con annessa canting al piano seminterrate

L' edificio in cui & ublcata I'unitd immobiliare pignoraia & stato edificato ante 1 Settermbre
1967 (1955-1956).

Datl precedentt relativl of corpi: A

Conformita edilizia:

Abitazione di tipo economico (A3} e annessa canting of piano seminterrato

l'edificio in cul ricade l'unitd immobiliare pignorata & stato edificato ante 1° Seitemnbre
1967

Lo stato di fatto dell’appartamento coincide perfettamente con la pianimetria cotastale
presente in atii (presentata pressoche contestualmente all’'edificazione del fabbricato),
L'accesso agli offi del Comune di Cesate non ha consentifo di dntracclare alcun
documento amministrativo relativo all’unita irmmobiliare pignorata.

Spese tecniche di regolarizzazione: nessuna
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Rapporto di stima Esecuzione iImmoblliare - n. 15072014

Dati precedenti relativi ai corpi: A
Conformité urbanistica:

Abitazione di tipo economico (A3}

Strumento urbanistico vigente: Approvato
Piano Govemo del Territorio: Norme tecniche di attuazione:
Immokbile soggetto a convenzione; NO

Immobilie sotfoposto a vincolo di
caratfere urbanistico: NC

Elermenti urbanistici che limitano ia NG
commerciabillté?

Nella vendita dovranno essere NO
previste pattulziont paricolan?

Residua potenzialiid edificatoria NO
Dichiarazione di conformitd con il NO
PRG/PST.

Dati precedenti relddivi ai coipi: A

" Descrizione :

Abitazione di tipo economico {A3) con annessa cantina af piano seminterrato di |
____ cuigtpunto A
Paencn propne’rc: per a quofo di 1/ 1di appor?amem‘o sito al p:c}no pnmo ‘catastale,
camposio da tre locall e servizi con annessa canting al piano seminterrato.

Quiota e tipologia del dititto

2 i eIl d@- Picna proprietd

Cod. Fiscale: CF rlaaietoR: - Stato Civile: conlugato - Regme
Patrimoniale: comunione legdie dei beni confhiiisallietgtiien

Eventuali comproprietart: nessuno

1/2 di prumieessatieussliane - Piena proprietd
Cod. Fiscale: CF ilsvamiiewiaas - Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale:
comunione legale del beni con kinsassbisigesay

Eventuali comproprietar: nessuno

Superficie complessiva di circa mg. 78

& posto al plano primo catastale econdo fuor tera)

L'edificio & stato costruito nel 19565-1956

Lunitd Immoblliiare & accessibite da via Papa Giovanni XXl scala D alloggi 33/48
od ha un'alfezza inferna di crca mil. 2,80

L'edificio & composto da n, 5 piani fuor terra ed un plano seminterrato.

Assenza della documentazone amministrativa relativa dlla conformita degli
impianti di cui al DM Ministro Sviluppo economico del 22/1/2008 n. 37.

Condizioni generali di monutenzione deil'unitd immobiliare: buone
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 150/2014

it quartiere popolare di Cesale & fra gli episodi pid significativi del primo settennio
(1949/1956) dal programma INA CASA, progettate da un gruppo di professionisti d
chicra fama: i fre BBPR (Ludovico Beljoioso, Enrco Peressutt, Nathan Rogers).
Gianni Albricel, Ignazio Gardella e Franco Albini con Fintento di affrancars! dalia
presunta orfodossia del linguaggio modernista intermnaziondie,

Affudimente I quartiere costituisce un vero e proprio museo a cielo aperto di
architettura contemporaneaa.

L'edificio in cui & sita I"'unitd immobiiare, progettato da Enrico Castighionl, ospita al
piano terra gl unici negoz presenti all'intermo del villagglo e, per la sua disposizione
baricentrica e per la sua mole costituisce, insleme aglt edifici pukblici, it centro dell
guartiere,

Caraiteristiche descritlive:

Caratteristiche sirutturali;

Balconi materiale: c.a. condizioni: sufficienti
Riferito a intero edificio,

Fondazioni fipoiogia: presumibiimente travi condinue rovesce
materiale: ¢c.a.
Riferito a intero edificio.

Solal tipologia: presumibllmente in latero-cemento
condizioni: buone
copetfura: a folde con rvestimenio di tegole in
laterizio
Riferito a Infero edificio.

Sirutture verticali materiaie: c.a. condizioni: buone
rmurt df tamponamento: in laterizio
Riferito a infero edificio.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi estemi fipologia: a baltente matericle: alluminio con vefro
semplice protezione: persiane scomrevoll in legno
(sala e camera da letto) e fapparelle in pvc, (finestre
sul fronte sud) condizioni: buone
- Note: la descrizione st riferisce all'unitct immobiiiare.

Infissl intermi tipologia: a battente matericle: legno tamburato
condizioni: buone
Note: la descrizione si riferisce allunitd immobiliare.

Pavim. Inferna materiale: piastrelle di ceramica
condizioni: buone
Note: da riferirsi all'unitd immobiliare.

Portone di ingresso fipologia: singola anta a baltente matericle: legno
accessor: senza manighione anfipanico condizioni:
bucne

Note: la descrizione & riferita af portone principale di
accesso al corpo scala D.

Scale posizione: ¢ rampa unica rivesiimento: mattonelie
cemento granigliato condizioni; buone. Note: riferito a
corpo scala D,
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Rapporio di slima Esecuzione immobiliare - n. 150/2014
impianti:

Eleftrico tipologia: sofolraccia tensione: 220V condizioni:
buone conformitd: non a norma
Note: da riferirsi all'unitd immobiliare.
¥ confatore & ubicato al'interno dell’ appartamento in
prossimitd della porta di ingresso. I quadretto elettrico
possiede un  solo circulto ed un inferrutfore
differenziole salvavita,

Idrico tipologia: softotraccia alimentazione: dirella da rele
comunale refe di distibuzione; tubi in ferro zincalo
condizioni: buone conformitd: da collaudare
Note: da riferirsi all unitd immobiliare.

Termico Tipclogia impianto termico: condominiale
alimentazione: mefano refe di distibuzione: tubi in
Produzionse di acqua ferro diffusori: termosifoni in  alluminio condizionk:
calda sanitaria buone conformité: attugimente dismesso
Produzione acguda calda sanitara; caldala autonoma
di fipo Istantaneo @ gas rmarca Vaillant,

Abltazone & sup lorda di 7800 1.00 78,00
onnassa cantng ipavimeanto

78,00 78,00
Accessori:
A.1 Cantina posta ol piano seminterrato - Sviuppa una superficie
cormplessiva di mag. 6,08

Note: di fini della presente perizia si sono considerate le superfici
commerciali, calcolate ciog ol 100% dei muri perimetrali, mentre
fe superfici delle pertinenze sono state corette virtualmente,
applicando gl opportuni coefficienti comretiivi,
Superficie della cantina: ma. 608 x 018 =maq, 1.22

" 8.1 Criterio di stima:

Valore di mercato o metodo comparativo
Questo metodo stabilisce il valore di un immobile sulla base dei
prezzi di compravendita o comungue di mercato di aftd immobili
analoghi per posizione, efa e qualitd. Esso consiste nel rlevare,
mediante indagini condotte dall’Esperto presso agenzie immoblliar
operantt in zona, avvaiendosi anche di "autorevali fonti” qualk listini
di camere dl commercio ¢ imporfant! operatori del mercato, un
numero statisticamente significativo di prezzt di vendita di beni
compravenduit di recente ed analoghi {(per localizzazione e
carafteristiche intrinseche ed estrinseche) ¢i bent oggetio di stima e
nel calcolare o media di dettl prezzi utiizando un porametro
rappresentativo (Funitd di superficle ovvero il melro guadratoe
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Rapporto di stima Esecuzione immohbifiare - n. 150/2014

commeirciale).

La scrivente, effefiuate le opportune indagini di zona con preciso
riferimento alia fipologia del bene oggetto di valutazione, valutate
le caratteristiche specifiche del bene medesimo, tenutc anche
conto del prezzi medi di immobilli residenziali nel Comune di Milano
pubblicati dalle saguent fonti:
-y Camera di Commercio di Milano in collaborazione con |l
Coliegio Agenii di Affar in Mediazione della Provincia di Milano o
2° semesire 2014,
-y Agenzia del Tertorio di Milano dl 2° semestre 2014 per la zona
cenirale; .
- Osservatorio immoblliare Tecnocasa;,
stirna i pil probabile valore di mercato dell’apparfamento, riferto
dlla data attuale, in eure 1200,00 al ma.

8.2 Fonli di informuazione:
Agenzie immobiliad e/o osservaiorn del mercato immobiliare
Agenzie immobilial di zono efo Osservaiorio del mercaio
immohbilicre dellAgenzia del terdtorio , Camera di Commercio di
Milano in collaborazione con | Collegio Agenti oi Affar in
Mediazione della Provincia di Milano al 2° semestre 2014

8.3 Valutazione corpi:

WA ibitazione di ipo econamice 178,00 78,00 23.600,00 23.600,00
(A3} con annassa Canting

93.600,00  93.600,00

Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del volore del 15% per differenza fra oner fributar su base
catastale e redle e per assenza di goranzia per vizl e

per rimborso forfetario dl eventudl spese condominiali insolute nel
biennio anferiore dlla vendita e per la immediatezza delia vendita
giudiziana (come da disposizioni del G.E.

€ 14.0400
Rimborso forfeftaro di eventuali spese condominiall insolute nel
biennio anteriore alla vendita: £ 29000
Spese tecniche di regolarizzazione amministrativa e catastale:

€ 00000

8.5 Prezzo base d'asta detl lotto:

Valore immobile al neffo delle decurtazioni nello stafo di falto € 77.360,0
in cui si frova:
Prezzo di vendita del lotto nelio stato di "occupato™ € 58.020,0
Prezzo di vendita del loho nello stato di "lbero™ € 77.360,0
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Rapporio di slima Esecuzions Immobiliare - n, 150/2014
Elenco allegati:

hcopia delfalto di  provenienza del bene ai  deblfod esecutal;
2copia dell’atfo di pignoramento Immobiliare frascritfo presse la Conservatoria
dei RR. I di Milang 2 In data 13 Marzo 2014 qi n. 20964/14759 e della relativa nota
di frascrizione;

Icopia della comunicazions scritto Al debitori esecuiati;
Avisura ampliata storica per immobile al NNC.EU,, Comune di Cesate foglio 20.
mappale 120 subdlterno 46,

Sestratio di mappa del foglic 20 mappale 120 nel Comune di Cesdte;
&)planimetria catastale delt’ apparfamento;

7 estrafto di mappa del Comune di Cesate con individuazione delia zona In cui
ricade 'immobile;

8) vista satellitare dell’edificio in cui ricade 'unitd immobiliare;

9 vista prospetiica del fronte sud dell’edificio (cpposto a via Papa Glovanni XXIiD;
10)visura ipotecaria sufi’ unitd immaobiliare;

11} dichiarazione dell’ Agenzia delle Enfrate circa inesistenza di contrati di offitio
dantl causa gif odlern| debitor esecutatl;

12ydocumentazione fotografica;
13¥ichiesta di liquidazione onorario.

Deoa generazione:;
15092015 12:04:54

LEspero alla stima
Arch. Poola Barbara Maldori
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