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Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n. 2230/2015

Lotto: Abitazione

PREMESSA - OPERAZIONI PRELIMINARI ALLO SVOLGLIMENTO DELL'INCARICO
la seguente relazione viene redatta attraverso I'uliizzo del redattore Efisystemn come richiesto
dalla sezione, implementafo perund migliore esposizione dei risultati delle indagini effetiuate.

Punto ) del verbale di giuramento:

All'udienza del 15.7.2016 il sig. G.E. hanominato Perito Estimatore nella procedura esecutiva in
epigrafe 1 sottoscritto dott. arch. Domenico larossi, il guale con atto del 3,10.2016 ha
provveduto ad accettare P'incarico.

In data 25.11.20146 lo scrivente ha eseguito |l sopralluogo degli immobil esecutali con I'ausillo
dell' Avvocato Elisabetta D'ippolito per conto del Custode Giudiziario, Avvocato Maria Luisa
Alibrandi.

punto B) del verbale di giuramento dell'esperto:

Esame dellatto di pignoramento e della relazione notarile sostitutiva redatta dal Notaio
Massimo D'Amore verificando, anche con controlli presso i competent uffici dell' Agenzia del
Territorio e presso la Cancelleria cenirdle del Tribunale di Milano.

Nello specifico:

a. la completezzafidoneita del documenti in aifi: si.

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

c. 1dali catastall effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenzd delle
cerfificazioni catastall ai dati indicafi nellatio di pignoramento e le eventudii
regolarizzazioni occorrentt: si.

4. le note di frascrizione e i titoli di trasferimento {in parficolare l'atto di provenienza) con
specifico riferimento ad eventudll servitt o altri vincoli irascrithi {ad esempio,
regolamento condominicle contrattuale) o ad eventualiiscrizion ipotecarie successive
al pignoramento: si

e. la sussistenza di diritii di comproprietd (specificando il bene & in comunione legale tra
i coniugi o In comunione ordinaria) o di ot diritti reai parziari; gli esecutati hanno
acqguistato in regime di comunione ed in partl uguall, come si evince dall'atto di
provenienza, frascritio alla Conservatoria dei RR.II. di Milano al n° 88390/45142/35846
del 15.6.2005 {all. 1). _

f o continuitts delle trascrizioni nel ventennio: si.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Abitazione (A/3) sito in Limbiate
Via del Mille n.117

foglio 22 mappale 116 sub. 27

Vig dei Mille n.117, piano é-9, scala U, categoria A/3, classe 3, consistenza 4,5 vani, sup.
cat. 71 mg., rendita € 278,89 (vedasi all. 2).

Derivante da: scheda catastale del 24,4.1965 {vedasi all. 3).

Confini [da nord in senso orario):

appartamento: cortile comune, vano scale, dltra proprietd e cortile comune.

soffitta: cantina corridoio comune, alira soffitta, cortite comune e allra soffitta.

Quota tipologia del dirilio identificazione dl catasto fabbricat]
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> Proprietd di V= separazione del beni
di*
Cod, Fiscale:

> Proprietd di V2 separazione del beni
i *
Codl. Fiscale:

Informazioni in merito alla conformitd catasiale:

I A Ay A S —_———— e ———

+ Nelcorso del sopraluogo, si & poluto accertare che uno del locali ad uso ripostiglio
& stato erroneamente rappresentato, ne consegue che I'ipotetico acquirente
dovré provvedere alla reftifica del scheda catastale, con costi stimabili in € 500
circa.,

DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA- vedasl foto aerea all. 4 e 5).

Caratteristiche zona: periferica .

Area urbanistica: residenziale con parcheggi buoni.

Lat zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Importanti arterie limitrofe: in prossimita delia S.P. Monza-Saronno e della $S. 335 dei Giovi,
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali con attivitd produttive :

Principdli collegamenti pubblici: Tranvia.

STATOQ DI POSSESSO:

Limmodbile risulta occupato da GGG (<csi cerificato
stato di famiglia all. 6, )in forza di contrato dilocazione registrato presso I'Ufficio del
Registro di Desio il 6.4.2016 prot. 2681 vol.3 (all. 7).

VINCOL! ED ONERI GIURIDICL:
4.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell'acqguirente:
4,11 Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2 Convenzioni malimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna,
4.1.3 At di asservimento urbanistico: Nessuna.
4.1.4 Alfre limitazioni d'uso: Nessuna,

4.2 Vincoll ed oneri gluridici cancellat a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni

-Jpoteca di 1° grado per £ 225,000.000 o favore di Banca Popolare di Bergamo-
Creditc Varesino s.c.r.l. contro

debitore non datore di ipoteca), iscritta alla Conservatoria dei RRAL. di
Milano al n® 23802/6707 del 15.3.2000.

[ipoteca di 2° grado per € 276.000 a favore di Banca Popolare di Vicenza s.c.a.
contro iscritta alla Conservatoria dei RRUIL di
Milano al n° 88391/21904 del 15.6.2005. :

4.2.2 Pignoramento

_a favore di Banca Popolare di Vicenza s.c.a. (per conto di Berica 6 MBS s.rl.)
contro trasciitto alla Conservatoria dei RR.IL di
Milano al n° 93471760936 del 25.9.2015.
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Rapporte dl stima Esecuzione Immoblllare - n, 2230/2015

5. ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale;

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: € 1.500 circa.

Spese condominiali ordinarie scadute, riferite all’anno in corso e al precedente rispetto
alla data dellg perizia: € 3.075,66, come da estratti conto pervenuti dall' Amministrazione
del Condominio {all. n® 8}.

Accessibilita deliimmobile ai soggetti diversamente abili: no.

Particolart vincoli e/o dotazioni condominjali: non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: no

Avvertenze ulteriori; non specificate

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETART:

Lo scrivente ha esaminato la cerlificazione sostitutiva in atti redatta dal Notaio Chiara
Branchini. olire che ha eseguito ispezioni ipotecarie a carico del bene {vedasi all. 9), da cui
& emerso quantfo segue:

A- . hanno acquistato il bene, da
con atto trascritto alla Conservatoria dei RR.I. di Milano
al n° 88390745162 del 15.6.2005 {vedasi all. 1).

8- Precedentemente, , hanno
acquistato il bene, da con atto frascritto alla Conservatoria def
RR.IL di Milano al n® 23801/16086 del 15.3.2000.

C- A suo voliq, aveva acquistato i bene, da
. con atto trascritto alla Conservatoria dei RR.II. di Milano al n®
27669 /20205 del 25.3.1992.

Non esistono altri passaggi di proprieta nel ventennio.

7.0 PRATICHE EDILZIE:

Conformita edilizia: Per quanto il complesso di cui il bene & parte, sia stato realizzato
precedentemente al 1° settembre 1967, lo scrivente ha potuto accertare alcune difformita
distributive interne. :

Lo scrivente ritiene che tali difformitd potranno essere sanate dall'ipotetico acquirente,
mediante la presentazione di “Accertamento di conformitér” ai sensi dell art. 32 comma 2 della
legge 380 del 2001 (e successive modifiche), oltre al pagamento di € 1.000 a titolo oblativo. Al
predetto valore vanno aggiunte le spese tecniche in misura di € 1.000 circa.

7.1 Conformita urbanistica:

strumento_urbanistico vigente: Approvazione Delibera C.C. n°1é6 del 2252012 n°2 e
pubblicazione sul BURL n°53 del 31 .12.2014 [olire successive Variantiin corso).

Norme tecniche di attugzione; si rimanda a NTA (Norme Tecniche di Attuazione) det Comune

di Limbiate,

' Descrizione: .

Bene sito nel Comune di Limbiate, via dei Mille n°117, consistente in appartamento posto al
sesto piano e composto da tre vani, bagno, due vani ad uso ripostiglio e vano soffitta al piano
nono (vedasi all. fot. 10-15).

La maggior parte dei vani presentano i pavimento rivestito con piastrelie di calcestruzzo,
menire il bagno presenta il pavimento e parte delle parefi rivestiti con piastrelle di ceramicd.
La dotazione igienica & composta da vaso igienico, hidet, lavandino a colonnd e vascd.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2230/2015

Da uno del vani & possibile accedere ad un balcone.
La soffitta consta di un unico vano con pareti al rustico e pavimento in battuto di calcestruzzo
{vedasi all. fot.16}.

1. Quota e lipologia del dirltto
di

» Proprield in comunione
%@%

» Proprietd in comunione

di
Cod, Fiscaie:
Cod. Fiscale:

Abitazione; Limbiate, via dei Mille n®117,

Superficie complessiva di circa mg §1,05
Condizioni Generdli dellimmobile: presenia un discreto stato di manutenzione.

Caratteristiche descrittive dello stabile:

Componenti edilizie e costruitive:

Il complesso edilizio di cul il bene & parte si compone di fre fabbricati identici e postfi
parallelamente alla pubblica via, che si sviluppano per nove piani fuori terra, oltre al piano
seminterrato e al sottotetto (vedasi all. fot. 17 e 18).

L'arec su cul sono coliocati i fabbricati & accessibile tramite due distinti cancelli azionati
elettiicamente, che immettono nel cortile condominiale; quest'ultimo & in parte adibito a
verde con piantumazioni di basso, medio e alto fusto e, in parte, occupato da percorsi carrai
asfaltati per consento I'accesso alle autorimesse.

| fabbricati presentano la struttura in cemento armato con tamponamenti in laterizio tivestiti
con piastrelle, ad eccezione del piani terra che presenta la facciatarivestita con lasire di pietra
grezza. | balconi, definiti da una soletta a sbalzo, sono delimitati da parapetto in ferro.

Le finesire, cosi come le porte-finesire, presentanc serramenti in legno, con specchiature in
vetro,

Ogni stabile accessibile framite una porta che immette nell'atrio da cui si accede sia al corpo
scale che all'ascensore. Il bene esecutato & posto nello stabile identificato come “scala A"
(vedasi all. fot. 19 e 20}

Impianti:
Elettrico tipologia: soffotraccia
tensione: 220V
condizioni: da verificare e normalizzare
Termico tipologia: di tipo centralizzato con terminafi in ghisa.

Informazioni relalive al calcolo della consistenza:

La superficie “lorda commerciale” dell'unifd, & stata calcolata dall'interpolazione tra ta pianta
catastaie ed il filievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, comprensiva dei muri di
propriets e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna
{secondo il DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:
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Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - n, 2230/2015

Superficie reals
lordo circa.:
Abitazicne Sup. lorda di
pavimento 49,18 100% 49,18
sup lorda df
Balcons pavimento 2,21 10% 0,22
. sup lorda di
Soffitta pavimento 7.41 25% 1.85
TOTALE 58,80 51,05

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

sulla base di guanto sopra emerso d seguifo delle ispezioni & dei rilievi eseguiti, nonché dalle
dsultanze dei colloqui informativi avuli con tecnici ed operatori locali ed alla consultazione
prezzi indicati dal CAAM (Collegio Agenti e Affariin Mediazione} di Milano e Provincia riferiti al
I semestre 2016, nonché da conoscenze personali nel settore.

Con lintento di avvicinarsi con la maggiore approssimazione possibile ai valori di mercato, &
stato utilizzato 1| metodo di stima sintefico-comparativo; si & cioé desunto il prezo unitario dl
metro guadrato del bene di volta in volta in esame dai prezz raggiunti, in sede di
compravendita da cespiti simili quanto a ubicazione e destinazione d'uso.

si & tenuto infine conto dei fattori di instabilits economica generale del paese ed in particolare
del mondo finanziario, che continuano a condizionare pesantemente il mercato immobiliare
con la conseguenza di un ribasso delle guotazioni e delie trattative e del periodo di forte crisi
che ha coinvolto anche le vendite giudiziarie, al fine di rendere pib realistica e rapida,
nell'ambito della procedura esecuiiva, la collocazione del bene ad un congruo prezzo di
redlizzo. || valore de! bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il "pid
probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comungué “orientativo” e quindi
suscettiolle di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

5 & considerato un coefficiente diriduzione, pari al 5% in considerazione di eventuali vizi occulti
non espressamente accertabili dallo scrivente.

Al predetto valore sono st detratti i costi di rettifica della scheda catastale e della sanatoria
delle difformitd distributive accertate.

8.2 Fonti di informazione:

«  Agenzie immobiliar in zona; annunci immobilian nella microzona, Portale Aste Tribunale di
Mitlano per immobili In zona;
e Osservalori del mercato!
o Rilevazione prezz degl Immobili sulla piozza di Milano e Provincia - 2¢ sermastre 2016
—~TeMa scpa Camera di Commercio - Milano
o OM Osservaiorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia del Teritorio - 2¢
semestre 2016,

Tutto ¢id premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di perizia e
pratica, lo scrivente ritiene di assegnare alla piend proprietd dell'unitd immobiliare
descritta nella presente relazione, valutata per la sua attudle infera consistenza, ivi
comprese le pertinenze accessorie: nello stato di fatto, di dirito & nelle condizioni in cui si
& preseniata all'ispezione peritale, tenuto conto dell'assenza di garanzia per
vizi{esprimendo la propria riserva In rifeimento alla presenza di eventuall vizi e difetti
occulti efo situazioni non rilevabili con un semplice e sommario sopralluogo visivo, la cui
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Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2230/2015

ficerca non & inclusa, peraliro, nell'incarico ricevuto), e della particolarita e immediatezza
di una vendita giudiziaria, il seguente pit probabile valore venale attuale a corpo € non
< misura:

8.3 Valutazione

?\bifozion'e'

€ 49.18000

Balcone 0.22 € 1.000,00 € 220,00
Soffitta 1,85 €1.000,00 € 1,850,00
TOTALE 51,05 € 1.000,00 € 51.,250,00
Valore corpo € 51.250,00
Valore accessor €000
Valore complessivo intero € 51,250,00
Valore complessivo diritto e quota € 51.250,00

Riepilogo:

ol

A sub. 27 € 51.250,00
Attenendosi al modelio in uso dlla sezione, ¢ come richiesto nel quesito, lo scrivente riporta
un adeguamento della stima del 5% dovuto alllassenza di garanzia per vizi, nonché
al'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente consideratl dallo
scrivente perito.

Adeguamenti e correzlonl della siima

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia

per vizi occulti non espressamente accertabili dallo

scrivente., -€ 256250

Spese tecniche e amministrative di sanatoria oltre a
retfifica scheda catastale a carico dell’acquirente -
indicative: -€ 2.500,00

Valore immobile a netto delle
decurtazioni nello stato di fatto in cui
si trova. € 46,187,50

Arrolondato o € 46.000,00 che rappresenta il valore a
base d'asta del bene esecutato nello stato In cul st trova.
* & %

Quanto sopra il softoscritto hal'onore di riterire con serena coscienza di aver bene
operato al solo scopo di far conoscere al giudice la veritd.

Milano, 6.3.2017

L'Esperto alla stima
Arch. Domenico larossl
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 2230/2015

Si allegano:

1- Scheda catastale del 4.6.1999;

2- Afto di assegnazione cantine del 31.7.1957;
3. Visura catastale fg.90; mapp. 387: sub.23;
4- Foto aereq;

5- Foto aereq;

é- Certiticato contestudle;

7. Dichiarazione Amministratore Condominio;
8. Attestato di Prestazione Energetica;

9- Visura ipotecarig;

10- Copla atto di provenienza;

10/20- Allegati fotografici;

21- Descrizione di fini della vendita;

29 Elenco iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli;

23- Liquidazione del Perito Estimatore {depositata come atto non codificato).
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Dote Enpeo Galbfal ST, Fribuasle di Hlling
VIA SAH CARLO, 4

COKDOMINIO YTALE DEI MILLE, 117
V1ALE DEI MALLE, 117

Allegato 8

20030 SENAGO M1 20817 LIMBIAYE HE
Cod. for,  GLBNRCGECOALOSSQ PI. 13324100158 HI011540156
Teicfare  ORFIGEPEIL Fxe O1/99814419
rat u.&wtaﬂjnw_en L1
i . o i
Estratto conto condomina i
) ) i a7 KALAM ABUL i
GESTIOHE 201543015 - GESTIONE ANTIQPATA X H ’,
i H
. VIALE DET MILEE, 117 ;
_ mm i
Movimentl dal asieesols  a Moot i
[ — — —_ SOV
Gest, Mov, fata Degeridons Dare twe:é
2% 7 !li-?{siw!!v RAVA M. 1 GESTRINE ANTICIPATA 201878015 sl o
| HaeanniE G EATAN, 2 GESTICNE KTICIPATA 20852016 o LLAEEY
L VRN NUNMPU 1= (RN
AF . 3 GESVICAE 201572016 _ S AR S
11072005 | RATA . 4 SESTIONE 2015/2016 . RICEIN
,,,,,,, IAI20IS L RATA N, ¥ GESTICKE JWIBII01 . %5 _
s | [MEEIIE (RATA N 6 GESUONE 201501010 — - s
R T L L £ B t - . _ w3
- R L L o L s _ S PR 7 ! I
a§ 1503/2018 FATA K. ¥ GESRICNE J01lfd0te 180,20
Tohie 1L782,07 00
£akdn a sug dobito 10.782,07
Er242087
TED Softapee % the W BuRanertrd, 47 014N e . Tl 2 TITETES - fuw WIRITIATSE. Frad ek st o - TRt waw dnbet oom
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Dot Endéa Gatblath C.1.4, Tribunale di Milano

WIA SAM CARLU, 4

VIALE O€X HILLE, 117

CONDGHINIO YIALE DEI MILLE, 117

26030  SENAGT ] 0813 LIMBLATE HB
Lod. fise.  GLBNRCESEUSLOLSQ 1. 13334100158 831011540154
Towdaras Q29989631 Fax D2/99814419
T suimirkisiiibyea in
Estratte conto condomino E ' i
. | . 27 XALAH ABUL %
OLFEAFZNG B 103201 T - GESTICNT ANTICIFA E !
] ) . i
- ! VIALE DEL MILLE, 157 H
§ 29813 LEMBIATE s |
;
Moviment! dat oLdfr016 Al RITLET 5 i E
‘Gest. How. Data . Besalione Dara’ Avere’
7o IGIGIE | RATA N | GESFICHE ANTICIPATA 1NEIL7 162,10
B MunRes | eaan. 201G ooy ST N~ 2|
< IOYIOLE | | PATAN, 3BYOHIDIE A IYOIIOLT B I 1./ I
# | 3052016 | tarquasho precesente 1o.aes]
LM | RARAR. ADHOH 2050 3 e — L0
n 192016 _ | FATA B % DVOH0IE B IO IOT R IR P
S S W HfEIL6 L RATA N, 801420631 1)/ 2017 Lt -5 I
- AN RATA N, 2 01343056 at 11/03f2512 548,61
Cam | jawowassr  deassi B otiedasteo syaioiy .o/ -
I 2042017 |PATAN. 9011016 B S .11 BN
a9 VYT | RATAN. 40 010472016 2 317072017 144,72
Totala 12.415,74 n00
Saldo a sug debitn 12.455,76
2200112017
£50 Sty & 1o Vi Bdarsinih, 47 ¢ STILH REng - Il RTINS - Fan GLETTHLY - famal s P D labrboom M s e Skt s
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Allegato 9
,(gg enzlz J‘Ei . ,
B ntrate<id _ Ispezione Ipotecaria
Ufficia Proviriciale di MILANG - Tarritorio Data 23/10/2016 Ora 12:40:28
Servizio di Pubblicitd Immabiliare diMILAND 2 Pag. 1 - Segue
ispezione telematica Ispezione n: T0330 del 23/10/2016
per immobile
Richicdente MNZMRC
Dati della richiesta
Immebile: Comune di LIMBIATE (M1}
Tipo catazto : Fabbricati
roglio: 22 - Particella 116 - Subalterna 27
Uteriori restrizioni: Nezmna
Situazione aggiomamento _ _
‘Periodo informatizzato dal 27/03/1996 Al ot/ 19/2016
Elenco immobill
Corune di LIMBIATE (M1} Catasto Pabbricati
1, decloneurbana - Foglio 0022 Particella 00116 Subalterne 0027
Elenco sintetico delle formalita
1. TRASCRIZIONE del 15/03/2000 - Regiatro Particolare 16086 Registro Generale 23601
pubblico ufficiale SAVERIO ROMANELLI Repertorio 190430 del 03/03/2000
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponikile in formata elettronice
2. ISCRIZIONE del 13/03/2000 - Regisiro Particolare 6707 Registro Generale 23802
Pubblica ufficiale SAVERIO ROMANELLI Repertorie 190440 del 03/03/2060
[POTECA VOLONTARIA derivante ds CONCESSIONE A GARANZIA DEMUTUQ
Nota dizponibile in formata elettronico
3. TRASCRIZIONE del 15/06/2005 - Registro Particolare 45162 Reglstro Gonerale 85390
Pubblico ufficiale GUERRA SIMONA Repertorio 909173372 del 26/03/2003
ATTO TRA VIV] - COMPRAVENDITA
Notz disponibile in farmato elettronizo
4, ISCRIZIONE del 15/06/2005 - Registro Particolare 21904 Regiztro Generale 85391
pubblico ufficiale GUERKA SIMONA Repertorio 9092/3573 del 26/03/2005
POTECA VOLONTARIA derivants ds CONCESSIONE & GARANZIA DI MUTUO FONDIARID
Notu disponibile in formate elettronico
5. TRASCRIZIONE deb 25/09/2015 - Rezistro Particolare 60936 Registro Generale 93471
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertario 36322 del 06/08/2015
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO iviMOBILI
Nota disponibile in formato cletitonica
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Uffivie Provineiale di MILANO - Territorio
Servizio di Pubblicith immobiliare di MiLano 2

Rapporto di sima Esecuzlone immobiliare - n, 2230/2015

Ispezione Ipotecaria

Data 23/16/2016 Ora 12149123
Pag. 2 - Fine

Ispezione telematica
per intmobile
Richiedente MNZMRC

lspezione n, T0330 del 23/10/2018
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