
TRIBUNALE di MILANO

SEZIONE ESECUZONI IMMOBILIARI

RGlr 3810/12

ON. GIUDICE dell'ESECUzIONE DOTT. CESARE DE SAPIA

PERIZIA DI STIMA nel PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

Dromosso da Condomitrìo .;e Brianza 7, Premenugo di Settala contro

PREMF§SA

Con orditranza pronunciata il 10/03/2015 la sottoscritta arch. Giustina Michelùzzi, iscritta

all'Albo dei C.T.U. del Tribunale di Milano al n. 9'784, è stat^ nominata dal giudice

dell'esecùzione del Tribunale di Milano dott. Cesare De Sapia consulente tecnico d'ufficio

nel procedimento di esecùzione inrmobiliale in oggetto, con assegnazione del seguente

quesito:

'PROWEDA lesperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni

operazione rite[uta necessaria, @
segnalÀndo tempestivamente al siudice ouelli matrcalrti o inidonei, e ad acquisire, se

non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza devi bene/i àVi debitore/i;

PROVVEDA quindi, previa comunicazione scritta dell'incarico ricemto. da

effettuarsi a mezzo raccomandata con Iiceflrta di ritonto avi debitore/i all'indirizm

risultante asli atti ouoso di notificazione del pimoramento o residenza dichiarata o

domicilio eletto). al creilitore procedente e ai comproprietari della data e del luogo di

inizio delle operazioni demaDdategll con itwito al debitore e ai comproprietari di

consentire bj§l@!9!I!E4qbi&;

1. ad a!,yertire, questo Giudice in caso di impossibilità di accesso all'immobile,

allegando copie della comuricazione inviata ayi debitore/i e della relativa riceÌ.uta

di ritorno;

2. a identilicare ivi bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei conlini e dei

dati catastali; riporti gli estremi dell'atto di pignoramento e specilichi se lo stesso

riguardi la proprietà deltrint€ro bene, quota di esso (indicafldo i nominatiyi dei



comproprietari) o altro diritto reate (nuda proprietà, superlìcie, usufrutto); indichi

inoltre quali siano gli estrémi dellatto di proyenienza, semalalrdo eyenfuali

acquisti mar.ris cozsa non trascrittii

3. a fornire una sommaria descrizione deyi bene/i;

4. a riferirc sullo stato di de '/gli immobile/i, verificando in ogni ca§o

I'esistenza di al ln
particolare se gli st€ssi siano registrati, ipotesi rispetto alla quale egli dovrà

verificare lia data di registrazione, te data di scadeDza del conhatto, la data di
scadenza per leventuale disdetta, r'eventuare data di rilascio lissata o to stato de a

causa eventualmente in corso per il rilascio;

5. a Yerilìcare l'esistenza di formalità vilcoli o oneri anche di natura condominiale,

gravalti sul bene, che resteranno a carico dell,acquirente, oryero, in particolare:

- domande giu.tidàti, sequesfi ed altre trascrizioni

- atti di asservimento urbatristici, eyertuali limiti att,edilicabilità o diritti di

prelazioue

- conve[zioni matrimoniali e pfovyedimenti di assegnazione della casa

coniugale, con pÉcisazione derra rerativa data e delra eventuare trascrizione

- alhi pesi o limitazioni d,uso (es. ofleri reali, obbligazioni propter rem, servitù,

uso, abitazione);

6. a verificare lesislcnza di formalità, vincoli e oneri, atrche di natura condominiale

grayanti sul bene (fa cui iscrizioni, pignorauenti e altre trascrizioni

pregiudizievori), che saranno cancellati o comrurque non saramo oppoDibiti

all'acquirente ar momento derra veDdita, con relativi oneri di ca.ncellazione a carico

della procedura indicando i costi a ciò necessari;
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7. a vermcare La regolarità edilizia e urbanistica devi bene/i, nonché l,esistenza della

dichiarazione di agibilità dello stesso, segaalando eyentuali difformità

urbadstiche, edilizie e catastali, Ove cousti I'esistenza di opere abusive, si pronunci

sullreventuale sanabilità ai sensi delle leggi n . 47185 e n.724194 e sui reLativi costi.

Fomisca le notizie di cui atl'art. 40 de[a L. 4Z8S ed all,articolo 46 del D.Lgs.

378/01: indichi in particolare gli estremi delLa concessione/licenza ad edifrcare o del

permesso di costruire e della eventuale concessione/permesso ilr sanatoria (con

indicazione dei relativi costi), owero dichiari che Ia costruzione è iniziata prima

del 1' settembre 1967;

8. a fornire indicazioni con riferimento all,immobile pignorato circa la presenza o

meno:

a) della certilicazione energetica di cui al D. Lgs. n. 192 del 19.82O05 attuativo

della direttiva CE n.2002i/91 nonché della legge regionale n. 24106 come modificata

dalla legge regionale n. 10/09, acquisendola ove mancante, aflche arryalendosi di un

professionista di liducia;

b) delLa documentazione amministratiya e tecnica in materia di install^zione

impianti aI'hterno degli edilici di cui al D.M. Ministro syiluppo economico del

22lll2008 n. 37, acquisendo copia della documentazione eventualmente

esistcnte;

9. ad indicare il yalore delt'immobile sia libero che occupato.

Nel caso si tratti di quota indivisa, fordsca ta valutazione alche della sol,a quota.

10. Inserisca nella prima pagina della reliazione I'indice desli arpomenti trattati ed

un riepilogo conterentc i seguenti dati:

- dati catastali delt'immobile;

- se trattasi di proprietà esclusiya o di quota iodivisa; !
ù
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- se l'immobile debba ritenersi libero od occupato;

- valore dell'immobile libero ed occupato;

- ogni altro elemento che possa costituire un impedimento alla yendita.

ALLEGHI inoltre alla relazione:

a) I'elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi,

nonché delle iscrizioni ipotecarie su foglio separato;

b) la descrizione del bene con identifrcazione catastale e coerenze su foglio

separato;

c) fotogralie esterne ed inteme devi bene/i, nonché la relativa pladmetria;

Proweda dgqgl§_g!9!g!_pÈ!Eg jg!!!d&!Zg a depositùe, oltre all'elaborato in via

telematica, una copia semplice non protocollata e prolyeda, inoltre, ad inviarne copia

ai creditori procedenti, ai creditori intcrvenuti, Sgg!@_!94_gDEg4q_ASg9§p3&b e

al debitore, anche se non costituito, a mezzo posta ordinaria o posta elettronica.

AÌeghi all'originale deua perizia I'attestazione di ayere proceduto ai suddetti inyii.

Formuli tempestiva istatrza di proroga del termine di deposito della perizia in caso di

impossibilità di rispettare il termine concesso.

Si autorizza sin d'ora l'esperto ad accedere agli ufrici amministrativi competenti al

Iine di acquisie i documenti mancanti necessari ed utili per l'espletamento

dell'incarico, anche in copia semplice, con paÉicolare riferimento allatto di

provenietrza e ai contratti di locazione o alfitto registrati.

Ar-verte I'esperto che le parti haDtro facolta di formulare note allia relazione

inviandogliene copia almeno 15 giomi prima dell'udienza, nel qual caso egli do\Tà

futervenire alliudienza stessa per fornire i chiarimenti trecessari.

Il Giudice dell'Esecuzione assegtra all'esperto ur fondo spese di € 600p0 oltre

accessori che pone a carico del creditore procedente,"



SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

Il giomo 1614/15 la softoscritta Arch. Giustim Micheluzzi presrava il giwamento di dto e

h data 4l5ll5 alle ore 10,00 si recava in via Brianza 7, premenugo di Settala (MI); ir
quell'occasione il C.T.U. troo poteva accedere all'unità in quanto la debitrice sig.ra

non avendo ricevuto la raccomandata inviatale in dat^ 2zt4h5 in quanto consegnata ad

omonimo (Al1.9), si era recata al lavoro. la sottoscritta inviava alle parti nuova

comùnicazione di apertura delle operazioni per il giorno 13/5/15 (All. 9) e, dalle ore 12.00,

effettuava i rilievi metrici e fotografici delle ùnità pignorate (AIt. 1), nonché tutte le

osservazioni dteÌlute necessarie ed effettuava itr seguito visure ipocatastali presso l,Ufficio

Provinciale di Milano - Agenzia del Terdrorio - e contuolli presso gli Uffici Tecnici dei

Comuni di Milano e Settala; svolgeva iIroltle indagini di mercato per la valutazione dei

beni in oggetto.

RISPOSTE AI QUESITI

'PROY!'EDA lespeÉo, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni

opelazione ritenuta necessaria, ad esamitrare i documenti deDositati ex art. 567 c.p.c.,

segnalando tempestivametrtc al Giudice quelli mancanti o inidonei, e ad acquisire, se

non allegata agli atti, copia del titolo di provenietrza devi bene/i avi debitore/i;

PROy!'EDA quindi, preyia comunicazione scritta dell,incarico ricevuto. da

risuìtante agli atti ouoeo di notificazione del oiqnoramento o residenza dichiarata o

domicilio eletto). al creditore procedente e ai comproprietari de[a data e del luogo di

inizio de e operazioni dematrdategli, con invito al debitore e ai comproprietari di

consentire bvisita dell,immobile;
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1' ad ayveÉire questo Giudice in caso di impossibirità di accesso afl,immobile,

allegando copie delta comunicazione inyiata aVi debitore/i e della relatiya ricemta di
ritorno;...,,

. Esaminati gli atti del procedimento depositati ex art. 567 c.p.c. depositati dalle parti

fascicoli di pa.rte, il c.T.u. inregra gli stessi fomendo il tirolo di provedenza dei beoi ai

debitori (Atl. 2).

II C.T.U. ha prowedùto ad informare, previa comunicazione sc tta dellltrcarico dceÌ1ìto

effetttJata a mezzo mccomandata con ricevuta di ritomo ai debitori Eoprietari all,indidzzo

dsultante agli atti e ai creditori prccederti, della data e del luogo di inizio delle operazioni

peritali, con invito al debitore proprietario occupante il bene di consentire la visita

dell'irnmobile. I primo accesso, come specificato, non è stato possibile in quanto l,awiso

della raccomandata era stato consegnato per erore ad ùn omonimo residente allo stesso

indidzzo; il C.T.U., previo fomale awiso uuovamente ilviato ai debitori e ai creditod, ha

ape o le operazioni pedtali in data 13/05/15 (AlI. ti 9), come da veùale allegato (All.l).
. 2.'iA identificare ivi bene/i oggetto det pignorarnento, con precisazione dei coDfini

e dei dati catastali; riporti gli estrethi dell,atto di pignoramento e specifrchi se lo

stesso riguardi ra proprietà de['intero betre, quota di esso (indicando i nominatiyi dei

comproprietari) o altro diritto reale (nuda proprietà, super{icie, usufruflo); hdichi
i[oltre quali siano gli estremi dell'atto di pmvenienza, se

mortis causa non tmscritti;...,,

. Identilìcazione dei beni (All.4)

I beri oggetto del pign orame\ta 7g334/llj707 del30/1U12 consistono in:

- Unità immobiliare I sita in premenugo di Seftala (MI), via Bdanza n. 7, piano l.
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Dai identificativi: foglio 4, part. 166, sub. 9 - Cat. A/3 Classe 4 - Cons. 4J mq. - Rendita

€278,89. Codini appartamento: da nord in senso orario, cortile comune, cortile comune,

vano scrla comune, aÌtra u.i.

- Unità immobiliare 2 sita in Premenugo di Settala (MI), via Brianza n. 7, piano S1.

Dai identificativi: foglio 4, part. 166, sub.44 - Cat. C/2- Classe I Cons. 2 mq. - Retrdita

€3,31. Confini cantina: da nord in senso orario, cantina altra prop età, enti comuni e

cantina altra proprielà, cantita altra propdetà, corridoio comune.

. Unità immobiliare 3 sita in Premenugo di Settala (MI), via Bdanza n. 7, piano T.

Dai identificativi: foglio 4, part.57, sub. 12 Cat.C/6-Classe2-Cons. 12 mq. - Rendita

€33,47. Conlini box: da rord in setrso orario, beni di proEietà di terzi, box n. 48, cortile

comune, box n.50.

. Atto di pignoramento (A[. 5)

Pignoramento immobiliare di €10.120,85 oltre agli otreri, interessi legali e spese, a carico

(Per la quota di 14) e di TrolL1

(per ìa quota di ll). sui beni siti ir in Premenugo di

Seltiliì ( \41 '. \ ia Bri.rnza rr. -. pian, r T. t.ell{rli curnc .ceue.

Unità imtnobiliare sita in Prcmenugo di Settala (MI). via Brianza n. 7, piano l'.

Dai identificativi: foglio,+, part.57, sub. 12-Cat.C/6 Classe2 Cons. 12mq.-Rendìta

€33 47.

ljnità immobìliare sita in Premenugo di Settala (MI). via Brianza n.7. piano l.

Dai idenrificativi: tbglio 4, part. 166.sub.9 Cat. A/3 Classe4 Cons.45 mq. - Rendita

€278.89.

Upità immobiliare sita in Plemenugo di Settala (MI), via Brianza n. 7, piano S l.

Dai identificativì: foglio,l, part. I66, sub.4:1 Cat. C/2 Classe I - Cons.2 mq. Rendita

€3.31 .

1
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Il pigroramento ootifi cato i\ dat^ 2Ot9l2O12 è stato trascitto pre§§o l'Ufficio Pmvinciale

di Milano - Servizio Pubblicità Immobiliare di MI2 - ai nn.79334/117707 il§ll1,,l?'012'

. Titoli di provenienza al vente rio (All. 2-2a'2b)

Alla data del 23141m15 gli immobili sopra descrifti risultano ir compropriet'à ai si8lori

(per la quota di h) e

(Per la quota di 'l).

Allà .lara del 30/11/2012 (data di trascrizioqe dqll'ultimo Diq[orè$en1d:li hlmpbili

appanrneriÌno pro quola ai mede.imi 'iglìori

quali pervenivano iD virnì di atto in data '71612004 a1 i. 18102i25295 di rePcrtorio in

autentica dott. Massimo Napolitano, notaio in Melegnano, trascrifto a Milano il l1/6i2004

ai nn.83107/41889 (All.2): i sud<letti acquilenti compravano all'occasione dalla sigra

, a sua volta proprietaria in viftù di atto in da1a 2 2l2OOl al n.8698416491

di rep. ìn autenlica dott. Pedone Angela. notaio in Padelno DÙgnano' tmscritto a Milano il !

9/3/2001 ai Iin.21922i152'74 (All. 2a, pagg. 6-7) dai sig.ti

ai suddetti i beni erano giunti iD forza di atto in r,,.crrrca Iroraro ! aPasso del 
!

l7t91, rep.61300/10801, trascrifto alla Con§eNatoria RR.II. di Mitano II il 30/7/90 ai

nn. 64331 I 464t4 ( NL 2a).

3. 'iA fornire una sommaria descrizione deVi berclii. ' '"

DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI (AIl. ti 3a,3b,3c)

QuÀrtiere

I beDi oggetto della prese[te esecuzione immobiliare sono situati Della frazione di :

Premenugo nel comune di Settala, in provilcia di Milano, a 15 km. circa ad e§t di Milano e

a 12,5 dall'aeroporto di Liùate. La zolla è servita dalla lilea di autobus4ll che lacollega i

con i comuni di Melegnano, Melzo e San Donato, quest'ultimo collegato a Milano tnmite !
I

linea metropolitana.
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Lo sviluppo edilizio circostante vede una prevalenza cli destinazione residenziale a bassa

densità mista ad attività agricola; dal pulto di vista dei servizi la zona è dotata di

iùfrastntture primarie e secondarie quali scuole (dal nido allc medie), chìese, centri

sportivi. sportelli bancari, uffici postali, larmacie, negozi e supemercati.

Edificio

I1 fabbrìcato dì cui fà parte I'immobile in oggetto. insieme ad un fabbricato gemello posto

di fronte, è composto da 7 piani fuori terra ed uno seminteflato ed è stato realizzato a

pafire dal 1972 (All.6); deÌlo stesso complesso fa parte un' altra costruzione destinata ad

attività commercìali e un corpo box con sviluppo ad L lungo i coDfini est e nord dell'

apPezzamento.

La strùttura portante dell'edificio è in cernento armato, Ie facciate sono finite ad intonaco

colore marrone, la copertura è a doppia falda inclinata; è dotato di ascetsore, Don è atti!o il

servizio di portireria, l'impianfo di scaldanento è centralizzab, l'immobile ò dotato di

impianto citofonico: Ie parti comuni inteme si trcvano in stato di manuteùzione più che

sufficientei lo stato conservativo dcllc facciate risulta discreto.

Appartamento

L'appaftamenrc oggetto del presente procedìmento si trcva nella palazzina "A", al piano

prìoìo. Esso è così costituito: ampio soggiorno con angolo cottura, corridoio. bagno, trc

camere da letto. balcone-

La supeficie lorda interna ragguagliatfl dell'appaftamento è di 8lì,60 mq, l'altezza interna

è di cìrca 3.00 m.

Dal soggiorno, al quale si accede direttamente dalla porta d'ingresso, si esce sul balcone

con vista sui campi circostantii perconendo il corridoio. si trovano una caÌnera e il bagno

sulla destra. affacciati est, una seconda camera sulla sinistra priva di aperture e la camera

pìù ampia di fionte, quest'ultima con affaccio sul balcone ad est e sul cortile a nord.

q

È
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Tutti i pavimenti sono in piastrelle di grés 4{x40, ad esclùsione della camera da letto

matrimoniale dove invece troviamo il parquet originale in quadrotti di rovere.

hr bagno i ri,estimeùti sono in piastrelle di ceramica dim. 33 x 33cm ed ardvano fino ad h.

2,04 m. L' angolo cottùra è dvestito con piastrelle di ceramica dim. 10x10 cm filro ad h.

150 m. Le pareti soùo intonacate a civile e tinteggiate, ad eccezione di quella del salone,

nel Iato opposto alla porta d,ìngresso, r.ivestita coo fiita pietra per tutta la sua estensione.

I serramenti esterni sono in legno con vetro unico: gli oscumnti esterni sono tapparelle

awoigibili in materiaìe plastico con sollevamento a cjnghia e cassonetto ispezionabile

dall'inteùo. Ll porta d'ìngresso è in legno, non blindata.

[.e porte intenìe sono a soffierto in materiale plastico quelle delÌe camere lungo il

corridoio, in Ìegno tambumto quelle del bagno e deìla restante camera.

L'impianto di riscaldarnento è condominiare, con erementi scardanti tradizionari io

alluminio; l'impianto idrico e l,impianto elettrìco sono sotto traccìa.

L'impìanto gas e l'impianto TV sono presenti; liappaftamento è dotato di impianto

citolònico

L'irrnrobile al montento del sopraìluogo risulta in uno stab dì consetvazione mediocre.

Completano la proprietà una cantiDa di circa 3,00 mq posta al piano seminterrato, in buoDo

stato, ed un box di circa 12,00 mq. al piato terra, in cattive condizioni conseNatrve.

4) "4 riferirc sullo stato di possesso dell,/gli immobile/i, verificando in ogni caso

l'esistenza di

se sli stessi siano reeistrati, ipotesi rispetto alla quale egli dovrà verilicare la data di

registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di scadenza per leveltuale

disdetta, l'eyentuale data di rilascio lissata o lo stato deltÀ causa eyentualmente in

cor§o per iI filascio; . . . 
,,
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I beni inrmobili oggetto della prese[te procedura al momento del sopra]lùogo risultavano

occupati dalÌa signora

insieme al fìglio

presso il competen!! urlL,u

non risultano regi$rati Dresso il s[ddetto ufìicio contratti di locazione o di comodato

stipulati dai sig.ri .iferimento ai be immobili

oggefto di pignorametrlo (All. òJ .

5. "A yerilicare l'esistenza di formalità vi[coli o oneri anche di natura condomfuiale,

gravaflti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, owero, in particolare:

. domande giudiziAli, sequeshi ed altre trascrizioni,

. atti di asseryimento urbanistici, eveatuali limiti aI'edilicabilità o diritti di

preLazione,

conyenzioni matrimoniali e prowedimenti di assegnazione della casa coniugale,

con precisazione della r€lativa data e dellA eventuale trascrizione,

altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reàli, obbligazioni plopter rem, servitù, uso,

ahitazione- - - "
risulta assegtrataria del bene in forza di sentelza di separazione

emessa dal Tribunale di l-odi (AU.2b)i l'innnobile risulta quindi 'libero al decreto di

fasfefmenfo'-

6. '4. verilicare l'esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condomitriale

grayanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli),

che saranno cancellati o comunque non saranno opponibili al'acquirente al momento

della vendita, con relativi oneri di cancellazione a carico della pmcedura, indicando i

costi a ciò necessari;..."

,rietaria degli immobili per Ìa quota di 1l,

Effettuate le opportuDe ricerche

"crra,+genzra delle Entrate Uflìcio Territoriale di Milano 6 -
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FORMAI,ITA' PREGIUDIZIEVOLI

Nel ventennio in esame (30/l l/1992 3Ol11l2ql2) e con aggiornamento alla data del

2310.1/2015. presso la Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Milano Territorio -
Servizio di Pubblìcità lmmobiliare di Milano 2, gli immobili sopra descritti hanno formato

oggetto delle seguenti formalità pregiudizìevoli a carico di

. TRASCRIZIONE CONTRO - Pignoramento immobiliare di € 10.120,85 per capìtale

oltre interessi lcgaìì e spese a carico di

Condominio via Brianza 7, Preùenugo di Settala. C.F.91525990155. sull'inteta proprietà

dei seguenti immobili siti in via Brianza 7, Premenugo di Settala (MI):

. Unità immobiliare sita in Premenugo di Settala (MI), via Brianza n. 7, piano Tl

N.C.E.[J.foglio4,paft.57,sub. 12 Cat.C/6 Classe2 Cons. 12mq. ReDdira €33,47.

. Lnità iÌnmobiliare sita in Premenugo di Settala (MI), via Brianza n. 7, piano l;

N.C.E.U. foglio 4, part. 166,sub.g Cat. A/3 Classe.l-Cons.4,5mq. Rendita€

2t8.89.

. Unità immobiliare sita ìn Premenugo di Settala (MI), vìa B anzan.7,pianoSL

N.C.E.U. fogìio 4, part. 166, sub.4r+ - Cat. Ci2 Classe I Clons. 2 mq. - Reidita €3,31.

ll pignoramento notificato in data 26109/2012 ò stato trascritto presso I'Ufficio Provinciale

di Milano - Servizio Pubblicità Immobiliare di M2 ai nn.11770717 933i1 il 30/i l/2012.

.ISCRIZIONE CONTRO - Ipoteca volontaria iscriua presso I'Ufficio Provinciale di

Milano - Servizio Pubblicità lnnnobiliare di M2 ai nn.83312/19407 l'11/06/2004. ir forza

di atto in data O'7lll,(t12004 Rep.4840l del Notaio Massinto Napolitano in Melegnano. a

favore di Meliorbanca S.p.a.. con sede in Nlilano. via Borromei,5, C.F. 006515.10585, a

carico di

.!

!

!

J

,
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a garanzia di finanziamento al tasso del .1,0270 con durata 30 anùi,

per € 112.500,00 di cui per capitale € 125.000,00, gravante sull'iotera prcprietà dei

seguenti iÌnmobili siti in via Brianza n.7, Premenugo di Settala (MI):

. Unità immobiliare sila in Premerìugo di Settala (Ml). via Brianza n. 7, piano T;

N.C.E.IJ. foglio 4, part.57, sub. I2 - Cat. C,'6 Classe 2 (Ìrns. l2 mq. Rendita €33.47.

. Uùità immobiliare sita in Premeùugo di Settala (MI), via Brianza n. 7, piaio l;

N.C.E.U. tbglio,l. part. 166,sub.9 Cat.A/l-Classe4 Cons.45 mq. - Rendita €

278.89.

. Unirà immobiliare sita in Premenugo di Settala (Ml), via Brianza n. 7, piano S l.

N.C.E.t-I. foglio 4. part- 166, sub.14 Cat. C/2 Classe I Cors. 2 mq. Rendita €3,-11 .

.ISCRIZIONE CONTRO - Ipoteca volontària iscritta presso l'Ufficio Proviiciale di

Milano Servizio Pubblicità Immobiliare di M2 ai nn. l16;110/33125 il I2112/2000. in

forza di atto in data 20/l I/2000 Rep. 86507/6-ì9-l del Notaio Pedone Angela iù Paderno 
i

Dugnano. a favore di Cariplo Cassa di Risparmio delle Provirce Lombarde, C.F. 
:

10516020152 sede di Milano,via Monte di Pietà, a carico di

a gamnzia di finaruiamenlo aÌ tasso del 5,357o con durala 30 alìni, per € i
!

272.000,00 dì cuì per capitale € 136.000,00. gravante sullrintera proprìetà dei seguenti i
i

immobili siti in via Brianza n. 7, Premenugo di Settala (MI): ;

. Unità immobiliare sita in Premenugo di Settala (MI), via Brianza n.7, piano l:

N.C.E.U. foglio 4, paft. 166,sub.9 Cat.A/3 Classe4 Cons.4,5mq. Rendita €

278.89.

. Ljnjtà inrnobiliare sita ìn Premenugo di Scttala (Ml), via Brianza n.7, piano Sl .

N.C.E.U. foglio 4, parr. 166,sub.44 Cat. C/2 Classe 1 Cons.2mq. Rendita€3,11.

. Non risultano annotamenti.

!

13



Il C.T.U., dopo aver effettuato una itrdagine di mercato, stima per la cancellazione delle

formalità negative a carico della procedura sopra riportate il costo di €383,00 come dai

seguenti calcoli:

a) trascrizione verbale di pignorametrto trascritto presso l'Ufficio Provitrciale di Milano

SeNizio Pubblicità Immobiliare di M2 ai nn .117707179334 il30l1ll20l2 a c.aico di

a favore di Condorninio via Brianza 7, Premenugo di Settala,

c.F.9r525990r55

imposta ipotecaria: ............... -............. € 168.00

tassa ipotecaria:....... € 35,00

imposta di bollo: ........-...................... .€ 59,00

onolario................ ..€ 100,00

LV.A. 2l% su onorario.................-..-.....€ 21.00

Totale € 383,00

7. "4 verilicare la regolarità edilizia e urbanistica deUi bene/i, nonché l'esistcnza della

dichiarazione di agibilità deUo stesso, segnalafldo eventuali difformità urbanistiche,

edilizie e catastali. Oye consti lesistenza ili opere abusive, si pronunci sull'eventuale

sanabilità ai setr§i delle leggi n.47185 e \\.72rU94 e sui relatiyi costi. Fornisca le notizie

di cui allart.40 della L.4785 ed a['articolo 46 del D.L,vo 378/01: indichi in

pafiicolare gli estremi della concessione/licerza ad edificare o del permesso di

costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatoria (con indicazione dei

relativi costi), oryero dichiari che la costruziore è iniziata prima del 1'settembre

1967...."
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Regolarità edilizia

Il C.T.U. dìchiara che il fabbricato di cui fa parte l,udrà immobiliarc in oggetto risùlta

essere stato cosluito in forza del N IIa Osta n.35/72 (aggiornamento della precedente

pratica n.60/71) concesso dal Comrrne di Seftala in dara 1OlOSll972 (,{I. 6); chc

successivamente l,allora propdetado eseguito opere interne con

Coll1unicazione protocollata jn dara 30/07i 1990

II C.T.tJ. ha riscontrato che l.attuale distribuzione interna dell,appartamenro non è

conforme alla planimetia allegata alla pratica di Nulla Osta succitato nè alla plaDimetria

catastale da esso de vato (All.4): i tramezzi delimitanti il vano cuciDa in planimeti.ia sono

stati abbattuti, la 'ricchia, di fronte alla parete ovest è stata eliminata per dar luogo ad un

aDìbiente regolare ottenuto col prolungaDento della parete di fronte al bagno (Letto 3, All.

3b) e, di conseguenza. l,attuale corridoio citato nella descrizione; la parete di fronte alla

porta d'ingresso llon presenta più Ia po(a ed è stata prolungata fino alla pofta_flnestra sul

balcone per l'ottenimento di un'altm carnera da letto (Letto 1, All. 3b).

E' perciò stato realizzato un interveDto edilizio in assenza di D.l.A., ma comunque

confbrme alla dìsciplina urbanistica ed ediljzia e petciò sanabile presentando ùna D.l.A. in

sanatoria. per opere già eseguite, al comune di settala e vemaDdo una sanzione pecunala

pari a € 1.000,00, comc da aft. 37 del D.pR. 3g0/01. Inoltre è necessana anche Ia

presentazione al catasto della nuova distribùzione inlerna (pratica DOCFA). i cui costi si

aggirano intomo ai €400,00 (a discrezione del professionista incaricato); il C. t .U. valuta

che lo svolgimento di suddette pratiche da parte del tecnico incaricato possa valutarsi i €
600.00:

Totale = €2.000.00 ca.
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Regolarità urbaDistica

Tufti gli immobili oggetto della presente procedua sono stati costuiti in conformità a

quanto previsto dal vigente P.G.T. del Comune di Settala., essendo insedti in zona a

Tessuto ad Alta Densità (Blifici in linea e blocco plùriplano art.28).

8. a fornire indicazioni con riferimento allimmolrile pignorato circa la presenza o

meno:

a) della certifrcazione energetica di cui al D. Lgs. n. 192 del 19.8.m05 attuativo

della direttiva CE n.2O0U9l nonché della legge regionale n. 2/06 come

modiflcata dalla legge regionale n. 10/09, acquisendola ove mancatrte, a[che

awalendosi di un professionista di liducia;

b) della documentazione amministratiya e t€cnica in materia di installazione

impianti aI'interro degli edifrci di cui al DI{, Minisbro sviluppo economico

del 2AU?.0O8 n. 37, acquisendo copia della documentazioue eventualmente

esistcnte;

Il C.T.U. per gli immobili di causa:

a) ha riscoltrato che l'amminishazione del Condominio ha provveduto a far redigere per

tutto lo stabile la certificazione energetica di cui al decreto legislativo n.192 del 19.8.2005

attuativo della direttiva CE t 2Ù02l9l nonché della legge regionale L 2412m,6 cor,I'e

modificata dalla legge regionale n. l0/20b9 (All.7), di cùi si allega copia.

b) non ha reperito la documeolazione amminisùaliva e tecnica in rnaleria

di installazione impianti all'intemo degli edifici, di cui al D.M. Minisfo sviluppo

economico del22ll/2008 n. 37.

9. "4d indicare il valore dellimmobile sia libero che occupato. Nel caso si hatti di

quota indivisa, fornisca Ia yalutazioae anche della sola quota. . . "

Stima delle proprietà site in Premenuqo di Settala (MI). yia Brianza n.7
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Calcolo superficie commerciale - Unità immobiliarc 1

La superficie commerciale si ottiene considemndo la superficie totale dell'uDità

immobiliare comprcnsiva di tutti i muri perimetrali, calcolati al 100% se no0 conlìnanti

con altre unità immobiliarì o pa(i comuni, al 507. in caso contrario. I balconi sporgenti dal

fllo estelno vengono calcolati al 50cl., ibalconi non sporgentì daì fiìo esterno (logge)

vergono calcolati nella misura dei 2/3.

Nel nostro caso:

- Sup. lorda intema abitazione: mq 84,30 al lNVo :84,30 x I

- Sup. balcone sporgefte| mq2,15 al5OEo i

- Sup. balcone non sporgente: mq 8,60 al 6670:

Totale Superlicie Commerciale Abitazione

(Unità immobiliare 1)

N.B. I-e Unità immobiliari 2 e 3 si valutano a coÌpo.

84,30 mq

1,07 mq

5-67 mq

91,04 mq

Valutazione immobile

ll C.T.l.J. in seguìto alle indaginì ritenute opportune ha rilevato che:

i prezzi di offefta di venclita per immobììi sìmili a quello in oggetto oscillano 1ra i l l0O

ed i 1.400 €mq:

la BaDca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del Teùitorio per l'anno 2014

semestre 2 Comune di Settala zona centrale/rnonozonale - abitazjoni di tipo econontico

- stato conservativo "noflnale" porta conre valori minimo e rnassimo l'interyallo: 900

1.100 €mq e per bor 750 1100 €mq.

il Borsino hnmobiliare cdito dalla Camera di Commercio di Milano per il Comune di

Settaìa periferia - secondo semestre 2014 appartamenti recenti (entro 40 anni) ripoita

I' iùtervallo: 1.250 L650 €mq:

17
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Tenendo conto di: epoca di costuzione, tipologia edilizia, qualità della distribuziore

spaziale e delle finiture, odentamento, esposiziotre, stato conservativo delle abitazioni

nonché delf intero stabile di appartenenza, localizzaziorre, dotazione di infrastruttwe

primarie e secondarie delta zom, qualia e quantia dei collegamenti;

tenendo anche conto del particolare momento di crisi economica,si ritiene che il più

probabile valore di mercato per l'immobile sia di €1.I50p0 €mq.

Va.lore Appartamento Libero (Unità immobiliare 1) =

91,04 mq x 1.150p0 gmq = € tO4Sg6gO

Valore Cantina (Unità immobiliare 2)

A corpo = € 1.000,00

Valore Box Auto {Unità immobiliare 3) =

A corpo = € 10.000.00

TOTALE LIBERO (UJ. 1 + U.I. 2+ UJ. 3) = € 115.696,00

**:F**:*X*:!X:r***X **

I valori di mercato come sopra definiti, possolo essere considerati peraltrc i ,,più probabili,,

su base estimativa, ma devono intendersi comunque ,,orietrtativi" e quindi suscettibili di

variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in'aumento.

11. Inserisca nella prima pagina della relazione I'indice desli arsomenti trattati ed j

ulr riepilogo contenente i seguenti dati:

- dati catastali dell,immobile;

- se trattasi di pmprietà esclusiva o di quota indiyisa;

- se l'immobile debba ritenersi libero od occupato;

- valore dell'immobile libero ed occupato;

- ogni altro elemento che possa costituire un impedimento alla vendita.

ALLEGHI inoltre alla relazione:
!
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b) I'elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conserrativi,

nouché delle iscrizioni ipotccarie su foglio separato;

b) la descrizione del beoe cou identifrcazione catastale e coerenze su foglio

separato;

c) fotogralie esterne ed interne devi bene/i, nonché la relativa pladmetria;

Proweda dpqq3§_g!qIg!_EiE&l&u.!dg!Ze a depositare, oltre all'elaborato in via

telematica, una copia semplice tron protocollata e pfo\ryeda, inoltre, ad inviarne copia

ai creditori procedenti, ai creditori intervenuti, q.gd@Jq!-g&b!A!9-@-a-89!b e

al debitore, anche se non costituito, a mezzo posta ordinaria o posta elettronica.

Alleghi an'originale della perizia I'attestazione di avere proceduto ai suddetti invii.
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ALLEGATI ALLA RI]LATIONE

. Siùtesi iniziale

. Descrizione bene, identificaziole catastale e coerenze

. Elenco trascrizioni e iscriziolìi

2) Vcrbale di sopralluogo

2) Atro di compmvendita

2a) Nota di trascrizione atto di provenienza precedente

2b) Estratto senteùza separazioùe

3a 3b-3c) Fotografìe esterne ed interne dei beni e relative planimetrie con coni ottici

4) Documentazione catastale

5) Documentazioneipotecaria

6) Documcntazioneedilizia

7) ACE

8) DìclìiarazioneAA.EE.

9' 9b-9c) Ricevìlte raccomaodate A/R

* * * * * * x x * a + ** r: * * x 'kx * * ** ** *
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