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TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO
SEZIONE Il CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

G.E. Dott. Marcello Piscopo

R.G.E. n. 2532/2014
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(Debitori esecutat)
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Ist. n. 2 dep. 17/09/2016

ingegrer Fllippo Ferajolo
consulente tecnico del Tribundle di Milano

Il sottoscritto Ing. Filippo Ferrgjolo, con studio in Milano, Via R. Boscovich n. 53, esperto nominato
dal Giudice delle Esecuzioni Immobiliari (all. 1) per la stima dei beni pignorati nella procedura
esecutiva in epigrafe, dopo aver prestato il giuramento di rito, avviava le operazioni peritali si da
acquisire quanto necessario per rispondere al quesito postogli, allegato agli atti, ed altresi alla
presente relazione (all. 1).

Comunicazione alle Parti d’inizio delle OO.PP. (all. 2)

Come da mandato ricevuto lo scrivente, a mezzo raccomandata R.R., dava notizia alle Parti dello
incarico ricevuto e dell'inizio delle operazioni peritali. La raccomandate inviate al Creditore ed al
Debitore Esecutato sono state regolarmente recapitate e ritirate, come comprovato dalla ricevute
di ritorno allegate (all. 3).

1.Acquisizione del Titolo di Provenienza (all. 3)

Lo scrivente ha provveduto a trarre copia semplice dei titoli di Provenienza presso I'Agenzia delle
Entrate. Detta copia & allegata alla presente relazione mentre gli estremi dell’ Atto sono descritti al
successivo punto 3.

2.Accesso ai beni (all. 2)

Dopo richiesta di differimento per gravi motivi familiari dell’esecutato, veniva fissata una data
successiva al giorno comunicato nella RR; in quella data, 20 maggio 2016, 'esperto nominato
aveva accesso ailuoghi e poteva effettuare irilievi metrici e fotografici.

3. Identificazione dei beni pignorati oggetto di stima

Descrizione analitica

Comune di Peschiera Borromeo

Villino indipendente con giardine. La costruzione & suddivisa in due unita abitative, di cui la prima,
comprendente parte del pian terreno, tutto il piano seminterrato , il box auto, tutto il primo piano
ed il sottotetto, & oggetto della presente perizia.

Riferimenti Catastali (all. 9)

Villino

Peschiera Borromeo, Via Legnano n.3

f. 74, mapp. 93, sub. 2, piano T/1/51, cat. A/7, cl. 1, Vani 11,5, rendita € 1.395,72;

f. 74, mapp. 93, sub. 4, piano S1, cat. C/é, cl. 4, mq. 45, sup. cat. mqg 20, rendita € 13%,44.

Coerenze/confini

Da un lato mappale 90-91 e 97; da un altro mappale 99; dal terzo lato via Legnano; dal quarto lato
mappale109. Il tutto salvo altri e come meglio in fatto.
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Estremi Atto di Pignoramento (all. 4)

Il pignoramento colpisce il 100% del diritto di piena proprietd del bene pignorato , frascritto presso
la Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Milano Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare
Circoscrizione di Milano 2 in data 12/11/2014 qi nr.101360/69323 in virty di Atto Giudiziaric emesso
dal Tribunale di Milano in data 22/08/2014 rep. 17416, per € 353.748,91,

a favore di INTESA SANPAOLO S.P.A. sede TORINO (TO), codice fiscale 00799960158

conftro
3 R a Milano, _ perla quotadi %,
n. a Milano, per la quota di .

Estremi Afto di Provenienza: (all. 3)

Compravendita del 10.05.89 rep.17214, rogante Dott. Giorgio Grignani , notaio in Melegnano (M),
trascritto il 30.05.89 ai nr. 42058/30632. La compravendita riguarda il fondo su cui & stata edificato,
in fase successiva, il villino.

Vende :
(padre di Fiorenzoli Angela Giovanna)

4. Descrizione del compendio immobiliare

Caratteristiche della zona

In Peschiera Borromeo (MI), comune a sud-est di Milano, zona periferica residenziale con bassa
densita abitativa in frazione Bellaria, distante dal centro km 1 circa in linea d'aria e situata nella
parte sud - sudovest del teritorio comunale. Tipologia edilizia prevalente composta da villini
indipendenti, costruzioni anni ‘90. Zona dotata di servizi di frasporto comunali.

Accesso al sistema della grande viabilita a circa 600 mt. con lo svincolo di accesso per la SP 415
Paullese, ed alla Tangenziale Est a 5,5 km. .

Caratteristiche dell'edificio (all. 8)

Villino edificato nel 1990

- Struttura: c.a. e mattoni

- Facciate: ad intenaco colorato in bianco.

- Accesso pedonale: cancello esterno da cui si accede al giardino interno che circonda
completamente la costruzione.

- Scala interna: a rampe non parallele con gradini rivestiti in parquet.

- Ascensore: no.

- Condizioni generdali dello stabile: stato di manutenzione discreto, pulizia adeguata.

Componenti edilizi specifici ed impianti dei beni (all.8)

L'unita abitativa & stata edificata su un fondo di 590 mq. e si compone di:

PT: ampio salone con portafinestra comunicante con zona aperta ma protetta da tettoia, cucina,
disimpegno, bagno, scale per §1, scale per P1;

P1: corridoio ad anello chiuso, cinque stanze, due bagni.

$1 : corridoio, 4 locali, 1 ripostiglio, 2 prese diluce e aria. Il piano S1 & collegato direttamente al PT.
Box auto: ambiente unico, collegato al piano S1.

Sottotetto accessibile solo tramite botola sul soffitto del primo piano; non & stato visionato.
Caratteristiche:
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- esposizione: sui quattro lati, il fronte strada & sul lato sud;

- pareti: tinteggiate, piastrelle nel bagno fino ad h 220 cm. dal pavimento e in cucina solo parete
lavello fino ad altezza penisili ;

- pavimenti: PT e P1 parguet in tutti gli ambienti franne i bagni; S1 mattonelle 30x30, bagni :

piastrelle e mattonelle 20x20; terrazzi e porticato ricoperti con mattonelle in cotto 20x20;

- porta d'accesso: blindata;

- serramenti esterni: in alluminio, vetrocamera, buono stato di manutenzione;

- porte interne: in legno;

- imp. citofonico: presente;

-imp. elettrico: sottotraccia;

- imp. idrico: incassato, sotto pavimento;

- imp. gas: sottotraccia;

- imp. termico a termosifoni: caldaia a gas per riscaldamento e acqua calda sanitaria

- impianto di climatizzazione estiva: presente;

- bagni: attrezzati con lavabo, tazza, bidé e vasca, apparecchi in ceramica bianca, rubinetterie
moderne;

-un balcone (lato ovest) accessibile dal salone e da una delle due stanze da letto, e sul quale
affaccia la finestra del bagno, secondo balcone (lato est) accessibile dall'altra stanza da letto;

- altezza dei locali: cm. 270 per i piani PT e P1, cm. 240 per S1.

- condizioni generali: buone.

5. Stato occupativo

Detenzione del bene
Al momento del sopralluogo era presente uno dei due comproprietari, Il bene &
detenuto dai due comproprietari.

Esistenza di contratti di affitto (all. 5)
A seguito d'interpello effettuato dallo scrivente, I'Agenzia delle Entrate comunicava che in banca
dati non risultava registrato, al 17/03/2016, alcun confratto d'affitto a nome dei danti causa.

4. Vincoli gravanti sul bene che resteranno a carico dell'acquirente |

Formalita e/o oneri:
Dalla certificazione notarile presente in atti a firma del Dott. Enrico Girola, Notaio in Como (CO),
che quisi allega (all.7) e che fa stato fino al 14/11/2014, non risultanc gravami in tal senso.

Debiti Condominiali:
Costruzione indipendente priva di oneri condominiali.

7. Formalita che saranno cancellate a cura della Procedura

Dalla certificazione notarile gia citata al punto é, e presente in atti, si evince quanto segue:

e a) Iscrizione nr.5309/1239 in data 18.1.2001

lpoteca volontaria di L. 340.000.000 a garanzia del capitale di L.170.000.000 (durata 10 anni) a
favore "BANCA COMMERCIALE ITALIANA SPA , a carico di _
Giovanna in forza dell'atto di mutuo a rogito dott. Luciano Quaggia, Notaio in Milano, in data
9.1.2001, rep. 183851

e D) lIscrizione nr. 155716/38573 in data 12.10.2006
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Ipoteca volontaria di €.525.000,00 a garanzia del capitale di €.350.000,00 a favore di
"BANCA INTESA SPA con sede in Milano" e a carico di!

in forza dell'atto di mutuo a rogito dott.Luciano Quaggia, Notaio in
Milano, in data 19.9.2006 rep.211355/31238

e C) Iscrizione nr.63332/10681 in data 21.6.2012
lpoteca giudiziale di €.323.683,45 a garanzia del capitale di €.285.368,40 a favore di
"INTESA SANPAOLQO SPA con sede in Torino" e a carico df ’ T '
n forza di decreto ingiuntivo emesso in data 13.4.2011 rep.11824 del Inpunale al
Milano

e d) Trascrizione nr.101360/69323 in data 12.11.2014 del pignoramento di cui innanzi a

favore di INTESA SANPANIN SPA ~nn cade in Torino contro nato i

- ST BISE Sie e . . afto di
pignoramento rituaimente nofificato in dafta 22.8.2014 rep.17416 del Tribunale di
Milano

OSSERVAZIONI : risulta inoltre la seguente formalita :
Atto in data 16.10.2008 rep.2330/1264 Notaio Enrico Masini di Peschiera Borromeo (trascritto in data
21.10.2008 ai nr. 158231/101781) PORTANTE COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE Al SENSI RT.167

8. Regolarita edilizia/urbanistica/catastale (all. 7)

Inizio edificazione immobile post 01/09/1967

Concessione Edilizia

Prot. 21147, pratica edile 120/88 data concessione 17/02/1989

Licenza di abitabilita

Non fornita dagli uffici tecnici del Comune

E' aliresi presente, e se ne allega copia, un progetto di modifica approvato (all. 9)

Difformita urbanistiche/edilizie/catastali

Risultano le seguenti difformita tra pianta catastale (all.11) e state dei luoghi:

v E'stato abbattuto un divisorio fra box auto e ambienti del piano $1. Tale difformita & sanabile.

9. Cettificazioni ]

Certificazione energetica o dichiarazione sostitutiva

In merito all’Attestato di Prestazione Energetica (di cui al D.Lgs 192/2005, D.Lgs 311/2006, Delibera
Giunta Regionale della Lombardia n. VIII-8745 e DGR 1X-4416) secondo guanto previsto al punto 3
lettera b) e punto 4 lettera a) dell' Allegato alla Delibera n. X/3868 del 17/07/2015, "I'obbligo di
dotazione e allegazione dell’ Attestato di Prestazione Energetica resta escluso per i provvedimenti
di assegnazione della proprietd o di aliro diritto reale conseguenti a procedure esecutive singole o
concorsuali”. Lo scrivente prende atto dellattuale normativa e, al fine di non gravare sulla
procedura con inutili costi, non procede alla redazione del documento. Resta inteso che qualora il
Giudice o il Delegato dovessero ritenere necessario ' APE lo scrivente si rende disponibile fin da ora
alla sua redazione.

Certificazioni di conformita degli impianti
Non fornite.
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10. Consistenza e Valutazione

Consistenza

La superficie commerciale complessiva & stata calcolata dall'interpolazione tra la pianta catastale
(all. 11) ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, al lordo delle murature interne
ed esterne, comprensiva dei muri divisori a confine calcolati per la metd, ed arrotondate al mq per
difetto o per eccesso.

Si noti che il giardino, di 392 mqg e da considerare come bene comune suddiviso tra le due
abitazioni esistenti nella villetta. Applicando criteri di proporzionalita rispetto alle superfici interne
degli appartamenti, vengono assegnati i % alla proprietd oggetto della esecuzione immobiliare.
Pertanto si calcola per il giardino la superficie mqg. 294.

Omogeneizzando le superfici secondo il DPR n. 138 del 23/03/1998 si ottiene:

Comune di Peschiera Borromeo,
foglio 74, mappale 93, subalterno 2 (appartamento);
foglio 74, mappale 93, subalterno 4 (box auto);

appartamento 218,500 100 218,500
piano sl 132,400 50 66,200
box auto 43,000 50 21,500
balconi 19,330 30 5,799
giardino 294,000 10 29,400
TOTALE 341,399

arrot. mgq. 341

Dalle informazioni assunte sul mercato immobiliare nella zona, tenuto conto dell'ubicazione
dell'immobile e delle sue caratteristiche, in funzione della consistenza, dello stato di manutenzione
esterno ed interno, espletata una verifica sui valori minimo e massimo riportati nella Banca dati
delle quotazioni immobiliari dell' Agenzia del Territorio del 1° semestre 2015 il sottoscritto stima che il
piU probabile valore di mercato sia di 1600,00 €/mq.

P.Q.M.
L'APPARTAMENTO ED IL BOX VENGONO STIMATI:

Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano i beni,
valutati a corpo e non a misura

€ 545.4600,00 liberi per l'intera quota
€ 4463.750,00 occupati per l'intera quota
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II' sottoscritto Ing. Filippo Ferrgjolo dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; dichiara altresi di aver depositato in Cancelleria I'originale cartaceo.

Dichiara infine di aver inviato copia della presente relazione al Creditore Procedente a mezzo e-
mail ed all'Esecutato a mezzo posta ordinaria.

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo
scopo di fare conoscere al Giudice la veritd.

Con osservanza.
Milano, 13/09/2016

All.: 43 ff.

b} industriale | —
c) delrinformazions,

 nfa26142
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CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

L '"ASSESSORE DELEGATO

. .ichiesta di certificato di destinazione urbanistica per i terreni
L1 ric P

gistinti in Catasto con il mappale N. 93 Foglio N. 74 di questo Comu-
#gmata in data 24.4.198g,

{ffhpmscrizioni urbanistiche del P.R.G. vigente (approvato con provve—
s, 126 del 14/12/79 Del. Giunta Reg. Lombardia n. 28221 dell'11.5.83)

anti 1'area interessata dalla richiesta;

& 1.rt. 18 Legge 28.2.1985, N, 47;

CERTIFTICA

: % di proprietd del Sig.
@il foglio N. 74 mappale N, 93,
'._ iale "B3Y

censita in Catasto di questo
€ compresa nella zona di completamento
e gli interventi edificatori sulla stessa sono soggetti

Bione edilizia, regolati dall'art, 14 delle N.T.A del P.R.G. vigente.

¥ 8rromeo, addi

L ASSESSORE ALt {menkis -
Eﬁﬂfﬂﬂwﬁ?tfwﬂ"Q;

,L-f
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