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OPERAZIONI PRELIMINARI ALLO SYOLGLIMENTO DELL'INCARICO

Punto A) del verbale di giuramento dell'esperto:

Esame dell'atto di pignoramento e della documentazione ipo-catastale (o |a relazione notarile
sostitutiva) verificando, anche con controlli presso i competenti uffici dell'Agenzia del Territorio.
Nello specifico:

a. la completezza/idoneita dei documenti in atti: Si

b. la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati
catastali e dei registri immobiliari: Si

c. i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle
certificazioni catastali ai dati indicati nell'atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni
occorrenti: Si

d. le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare I'atto di provenienza) con
specifico riferimento ad eventuali servitl o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento

condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento: Si

e. la sussistenza di diritti di comproprieta (specificando il bene & in comunione legale tra i
coniugi o in comunione ordinaria) o di altri diritti reali parziari: Si

f. la continuita delle trascrizioni nel ventennio: Si

fl. se il trasferimento & avvenuto per causa di morte: verifica della presenza della nota di
trascrizione nei registri immobiliari dell'accettazione espressa o tacita in favore del debitore: Si
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Bene immobile sito in

Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in - (M} con

accesso dalla Vig h

, composto da due locdli, cucina, servizio, due

balconi poste al piano secondo. L'unitd immobiliare sviluppa una superficie

commercicle dimg. 64,00 circa.
Identificato in Catastc come segue:
Intestazione:

Descrizione:

Appartamento
Fg. i Mapp. - Sub. . cat. A/3; clas

se 4, consistenza vani 3,5, Piano 2, rendita € 307,29.

Coerenze dell'appartamento in blocco unico, da nord in senso orario

Cortile comune per due |afi,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

, appartamento di preprietd di terz, enti comuni.

Descrizione complessiva: L'unita’ immobiliare di cui trattasi & costituita da
un appartamento composto da cucina , unda
camera da letto, soggiomo, bagno e due
balconi, posto al pianc secondo catastale,
inglobato  in un  fabbricate  pluripiano,
proiettantesi in elevazione con n. 9 piani fuer
terra , il tutto facente parte di un complessc
residenziale popolare, di piU fabbricati, con spazi
a verde camuni tra loro.

L'accesso pedonadle al complesse avviene dalla
via ﬁ

Il fabbricato che contiene il cespite in oggetto,
distribuisce le sue unitd su due corpl scala, serviti
enframbi da ascenscre.

La

pcrzione di nosfro inferesse, si presenta in

discreto stato di conservazione e manutenzione,
con piastrelle in mcenocottura 30x30 in futti gli
ambienti, i rivestimenti di bagno e cucina sono in
ceramica smaltata.

Il bagno & dotato di we, bidet, lavabo e doccia.

| serramenti sono in legno, le pareti sono rasate e
finfeggiate. La sua consistenza commerciale
desunta dalla planimetria catastale & di mqg. 64
circa.

Le

parti comuni si presentano con pdlladiana

nedli sbarchi ascensori ed ingresso scala, gradini
delle scale in marmo tipo botticine, serramento

dl
Le

ingresso capo scalain ferro.
condizioni manutentive  generali  del

fabbricato sono mediocri. La zona, periferica, &
caratterizzata da insediamenti  di  tipo
residenzidle-popolare.
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L'unita’ & dotata di impianto elettrico, gas,
idrosanitcrio.

Il iscaldamento un fempo condominiale & stafo
disattivato per l'intero condominio ed ognuno
avrebbe dovutc provvedere dall'installazione di
un impianto autonome. Nel caso specifico cio’
non & ancora avvenuto e pertanto l'unitd &
senzd riscaldamento.

Caratteristiche zona: Semicentrale con parcheggi sufficienti.
La zona & caratfterizzata da tessuto urbano
compositc con presenza di residenziale
prevalentemente popolare, commerciale
di vicinato e terziaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenzidle-commerciale-terziario

Servizi offerti dalla zona: Polo Sanitario Pioltello a 1,5 km; Aeroporto di
Linate a 14 Km; farmacia, negozi al dettaglio,
(discreto), carabinieri di Pioltello a 1 km
(buonc), scuola elementare (buono), scucla
matemna  (buono), scuola media inferiore
(buono), scucla media superiore (discreto).
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria.

Collegamenti pubblici (Km): Fermata linea comunale a 200mt; Linea MM
verde stazione Cernusca a circa 2 Km; Strada
Statale Nuova Cassanese a circa 1,5 Km;
Imbocco tangenziale Est uscita Rubattino a
circa 11 Km;

3. STATO DI POSSESSO

L'immobile al momento del soprallucoge & risultato cccupato senza titolo dalla
signora d in qualita di amica della proprietaria.

Da ispezicne effettuata presso 'anagrafe tributaria dell Agenzia delle Entrate

non risultano registrati contratti di locazione a carico della Signora _
ﬁ in qualitd di dante causa e pertanto limmobile & da
considerarsi libero. (allegate)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

4.1.1. Domande giudiziali ¢ alfre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimeniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
hessund

4.1.3. Afti di asservimento urbanisticc: nessuno

4.1.4 Alfre limitazioni d'usc: nessuno

4.2. Vincoli ed oneri givridici che saranno cancellati a cura e spese
della procedura

4.2.1. Iscrizioni:

Iscrizione volontaria: derivante da concessione a garanzia di mutuo contro
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Importo capitale: Euro 150.000,00
Importo ipoteca: Eurc 300.000,00
Riferito limitatamente a corpo unice
4.2.2. pignoramenti:

Pignhoramento: ccntro la Signera

Alla data del 17/03/201¢6 a seguito di visura effettuata telematicamente dal
sottoscritto(adllegato) presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari non
risultanc ulteriori frascrizioni pregivdizievaoli.
4.2.3. Altre trascrizioni: nessung;
4.2.4. Altre limitazioni d'vso: nessuna;
4.2.5. Oneri di cancellazione a carico della procedura:
(salvo variazioni dell'imposizione)
Cancellazione frascrizioni (cady); tassa fissa € 262,06
Cancellazione iscrizione [cad): tassa fissa € 35,00
Cancellazione atti givdiziar e/o di societd non bancarie: € 0,50/100
del’importo iscritte.
4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico-edilizia: $i dichiara la conformitad urbanistico
ma non quella edilizia. Difatti, in fase di soprallucge &' stata rilevata la
chiusura del balcone sul soggiome con struttura metdllica e vetr satinati.
Trattandosi di aumento di volume e non essendo percorribile una sanatoria
edilizia bisognerd rimuovere la struttura per un costo di circa € 2.000.
4.3.2. Conformitd catastale: Non si dichiara la conformitd catastale per la
stessa  motivazione di cui sopra. Con la rimozione della struttura lo stato dei
luoghi sard conforme.
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
Come da comunicazicne dell’ Amministratore di Condominic (allegato) alla
data del 22/03/2016 risulta una situazione debitoria come segue:

Spese ordinarie 2015 o preventivo € 1.115,11
Spese anfincendio € 46,00
Spese ordinarie 2016 1A rata 31/01/2016 € 92,00
Spese ordinarie 2016 2A rata 29/02/2016 € 92,00

Inoltre, I'amministratore nella sua comunicazione dichiara che per il debito
pregresso non essendo stato approvato il consuntive 2011-2014 non &
possibile avere dei dati certi.

Cause in corso: nessund

Certificazione energetica: non presente

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

4.1 Attuali proprietari:

6.2 Precedenti proprietari (nel ventennio):
6.2.1
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7. PRATICHE EDILIZIE:
7.1 Al fine di verificare la conformitd ediliziq, il sottoscritto ha presentato
istanza di accessc agli atti al protocollo del Comune di Picltellc.
Da tde indagine & emerso che il fabbricato che ingloba l'unitd
immcbiliare oggetto di procedura, & stato edificato nel 19462 giusta
licenza edilizia con rilascic del certificato di abitabilita
n.

i

Descrizione del beni di cui al punto A

Piena preprietd per la gquota di 1000/1000 di apparfamento sito in - (M) con
accesso dalla , composto da due locdli, cucing, servizio, due balconi
posto al piano secondo. L'unitd immobiliare sviluppa una superficie commerciale di
mg. 64,00 circa.

Identificato in Catastc come segue:

Intestazione:

Descrizione:

Appdartamento

Fg. i Mapp. -Sub. . cat. A/3; classe 4, consistenza vani 3,5, Piano 2, rendita € 307,29.
Coerenze dell’apparfamento in blocco vnico, danord in senso orario

Cortile comune per due |afi, _ appartamento di proprietd di terzi, enti comuni.

|

Il Destinazione Sup. Lorda Coeft. Sup. Esposizione Condizioni
Comm.
Piano secondo
Appartamento 57,50 1 57,50 NES sufficienti
balconi 13,00 0,5 4,50
TOTALE 70,50 64,00
Giudice: Dott.ssa Francesca Bisegna 6
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Caratteristiche descrittive:

Fondazioni (struttura);

Strutture verticali
(struttura):

Solai (struttura):

Muratura (struttura):

Copertura (struttura e
rivestimento)

materiale/tipologic: c.a
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

materiale: mattoni pieni.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: laterocemento
Condizione: buona
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: mattoni pieni
Condizioni: buone
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

fipologia: a falda
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

Infissi interni (com ponentetipologia: ante a battente inlegno

edilizia):

Infissi esterni

fcomponente edilizia):

Plafoni:
fcomponente edilizia)

Pareti (interne):

Rivestimenti:
fcomponente edilizia)

Pavimenti:
fcomponente edilizia)

Portone di ingresso:
fcomponente edilizia)

Antenna collettiva:
fcomponente edilizia)

Condizioni : mediocri
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: ante a battente in legno
Condizioni: mediocr

Protezioni esterne: tapparelle

Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

materiale: gesso e varie mani di pittura
lo stato dei plafoni & mediocre.
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

materiale: forati +scagliola di gesso +integgiatura
Lo stato delle pareti & mediocre,
Siriferisce limitatamente a: appartamento.

ubicazione: bagni: materiale: ceramica
ubicazione: cucina: materiale: ceramica
Si riferisce lmitatamente a: appartamento.

ubicazione: futii locali
materiale: monocottura 30x30
Si riferisce limitatamente a: appartamento

fipologia: portoncino inlegno
Siriferisce IImitatamente a: corpo unico.

tipologia: centralizata
Cerificazione: non conosciuta
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.
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Antifurto: tipologia: non presente
fcomponente edilizia) Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Gas (impianto): climentazione: gas metano per cucina e produzione acqua calda
condizioni: funzionante
certificazioni: non conosciute
Si riferisce lmitatamente a: corpo unico.

Elettico (impianto): tipologia: sottotraccia, tensione: 220V,
condizioni: funzionante,
Cerificazioni: non conosciute
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Fognatura {impianto): tipologia: separata

Fognatura: comunale.,

Condizioni: non ispezionata

Si riferisce limitatamente a: corpo unico.
Telefonico (impianto): tipologia: non presente

Siriferisce lmitatamente a: corpo unico.

Citofonico (impianto): Tipologia: audio
condizioni: funzionante
Certificazioni: non conocsciute
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

Idrico {impianto): dlimentazione: lavabo, lavello, apparecchi sanitari;
Condizioni: funzionante
Certificazioni: non conosciute

Temico {im pianto): tipologia: assente
condizioni: -
Certificazicni: -
Si riferisce lmitatamente a: corpo unico.

Certificazione non presente
energetica:
Ascensore (impianto) Presente

Certificazioni: Non conosciute
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Condizionamento Non presente
fcomponente edilizia):  Condizioni: ===
Certificazioni: ===
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

8. CERTIFICAZIONI

8.1 Ceftlificazione energelica
Da una verifica presso il catasto energetico I'unitdl & risultata sprovvista di Attestato
di Prestazicne Energetfica. Secondo guanfo previsto nel punto 3, leftera b)
dell’ Allegato alla Delibera G.R. 3868/2015, “I'obbligo di dotazione e dllegazione
dell’ Attestato di Prestazione Energetfica resta escluso per i provwedimenti di
assegnerzione della proprietd o di dlitro diritto redle conseguenti a procedure
esecutive singole o concorsudli”, Pertanto, il sottoscritto CTU, nel rispetto di guanto
disposto dalla delibera citata, dichiara la nen obbligatorietd di dllegazione. Nel
contempo, il sottoscritto in qualitd di certificatore energetico, resta o disposizione
dell'lll.meo Sig. Giudice qualora ritenesse necessario redigere il certificato.
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e Osservator del mercato di:

o Osservatorio del Mercafo Immobiliare 2° semestre 2015 Agenzia delle

Entrate

€/mqg 1.050/1.400 (abitazioni di tipo economicc - stato conservativo

normale)

o OSMI Borsa Immobiliare Milano o cura della Camera di Commercio

Industria Artigianato e Agricoltura Milano - 2° semestre 2015
€/mqg 850/1.100

2.3 Valutazioni corpi

1D Immobile Superficie Valore infero medio Valore diritto e
ponderale quota
A Appartamento 64,00 € 64.000,00 € 64.000,00

?.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri
fributar su base catastale e redle e per assenza di
garanzia per vizi per rimberso forfetario di eventudli
spese condominidli nel biennio anteriore alla vendita

e perl'immediatezza della vendita giudiziaria: - € 6.400,00
Spese ftecniche di regolarizzazione edilizia-urbanistica

e/o catastale: - £€0.000,00
Oneri neotarili e provvigioni mediatori a carico

dell’acquirente: Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni

a carico dellacquirente: Nessuna

Giudizio di comoda divisibilita:

Per quanto riguarda la possibile divisione dell’ appartamento
I'esperto afferma che non & possibile la suddivisione in piu
lotti, in considerazione dell’esigua consistenza

?.5. Prezzo base d'asta del loHo
Valore del'immobile al netto delle decurtazioni nello

stato di fatto in cui si tfrova 57.400,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato™ € 40.000,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero” € 57.000,00

Milano, 16/03/2016

Il perito
Geom. Michele Bonanzinga
ALLEGATI:

a) Fotografie esterne ed interne dei beni.

b) Descrizione dei beni con identificazione catastale e coerenze
¢) Henco delle trascrizioni ed iscrizioni ipotecarie

d) Comunicazione inizio oper. peritdli e notifica
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Visure ipotecarie aggiornate;

Scheda catastale

Attestazione di invio di copia di perizia dl soggetto interessato
Copia atto di compravendita

Visure catastali

Ispezione Agenzia Entrate Locazioni

Dichiarazione Amministratore del Condominio

Licenza edilizia

Agibilita
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