TRIBUNALE DI MILANO

SEZIONE CIVILE - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

SEZIONE ESECUZIONI

contro

N, Gen. Rep. 728/2013

Givdice: Dot ssa Simona Caterbi

ELABORATO PERITALE

Tecnico Incaricato: Arch. Daniela Nasta
iscriffio all’ Alba degli Architetti della Provincia di Milano aln. 12149
C.F, NSTDLTASHE3F205Y ~ PUVA N. 03442420968

con studio in Monza =Via Fratelii Bandiera .n. S
Telefono e fax 039.59466314 - Cellulare: 3472964989
e-mail: archid.nasta@libere.it

Architetio Danlela Nasta

Giudice: Dott. ssa Simona Calerbi
Perifo: Arch.Daniela Nasla
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. Beneimmobile sito in Limbiate
. Via San Giorgio, 20 |
o Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di Sottotetto sito in via San Giorgio n.20,
composto da due locali al piano terzo. L'unitd immobiliare sviluppa una superficie
lorda di mag 64,00 circa.

Identificato in Catasto come seque:
infestazione:

Proprietda 1/1 nata in il C.F:

descrizione:

Fg. 28, Mapp, 623, Sub.709, Cat A/3; classe 4, consistenza vani 1,5; posto al piano 3;
rendita € 85,22,

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 03/05/2008 n.

2%820.1/2008 in otti dal 03/05/2008 (protocoilo n, MI0400927)

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO

Coerenze in blocco unico, da nord in senso orario;

mapp. 620 e 621, vano scala e disimpegno comuni, ragione di terzi, via Dante.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: semicentrale, o fraffico normale con parcheggi
sufficientt

Caratteristiche zone limitrofe: mista

Servizi offerti dalla zona: zona ben servita: mezzi pubblici, negoz al dettaglio,
scuole,

Collegamenti pubblici: mezzi pubblici

3. STATO DI POSSESSO

Libera

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o alire trascrizion] pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna

4.1.3. Atfi di asservimento urbanistico: Nessuno
4,1.4 Alfre limitazioni d'uso: Nessuno
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellali a cura e spese

della procedura

4.2.1. Iscrizioni;
Iscrizione volontarla: derivante da concessione a garanzia di mutuo
contro
a favore di Venoto Banca S.c.p.a. con sede a Montebelluna (TV), alto
det Dott. Giorgio Mantelli (Notaio in Milano) in data 14/11/2001 al Rep.
n. 202544/15456, iscritta a Milano 1l, presso la Conservatoria dei RR. il in
data 22/11/2001 ai nn. 127040/30107
Importo capitale: € 78.256,77
Importo ipoteca: € 160,000,00
Riferito all'immaobile oggetio della perizia e al sub 708.
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Giudice: Dott. ssa Simona Caterbi 2
Perito: Arch.Daniela Nasta




4.2.2, pignoramenti:
Atto di pignoramento conirc
a favore Venoto Banca S.c.p.a. con sede a Montebelluna (T}, C.F.
00208740246; atto n.rep. 1411 del 12.02.2013 a firma dello Studio
legale Avv. Giovanni Rizzo in Milano; rascritto a Milano i presso la
Conservatoria dei RR. I, in data 10.05.2013 qi nn. 43372 e nn. 29877,
Riferito imitatamente all'immobile oggetto della perizia.

4.2.3. Altre trascrizioni: nessuna;

4.2.4, Altre limitazioni d'uso: nessuna;

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformité urbanistica-edilizia;

Pratica edilizia n.49/11 del 20/12/2001 per reclizzazione opere
interne: al piano secondo formazione di tavolati per ia creazione di
locale igienico; formazione di scala per fa creazione di una
comunicazione inferna al sottotetio.

[ lavori sonao stati iniziati al piano secondo, & stato creato il foro nel
solaio per la scala interna, ma al piano sottotetto non sono state
esequite opere.

Denuncia di inizio attivita n. 064107 del 20/02/2007 per
manutenzione straordinaric: ristrutiurazione e frazionamento di unitd
immobiliari.

La pratfica edilizia & consideraia nullg dal Comune di Limbiate in
quanto il tecnico incaricato, per stilare la stessa, & partito da uno stato
di fatto non veritiero in guanto prima del 2007 non & stata depositata
pratica edilizia per cambio d'uso da sottotetto ad abifazione o per
recupero di sottotetto dell'unita oggetto dell'esecuzione immobilicre,
Il picno terzo & ad oggi, per il Comune di Limbiate, ancora un
sottotetto e non una unitd ad uso abitativo.

L'immobile oggetto delia perizia & un sottotetto/solaio, composto da
due locali ed & in pessime condizioni.
E' hecessario depositare una Comunicazione diinizio attivitd in
sanatorio per frazionare il piano secondo, ad uso residenziale
{sub.708) dal piano terzo, ad uso sottotetto (unitd oggetio della
perizia sub. 709}, in quanto ad oggi le due unitd sono identificate con
due subalterni ed hanno proprietd diverse.
Costi da sostenere: sanzione di Euro 1000,00 e costi professionista Euro
2.000,00 circa

4.3.2. Conformitd catastale: I'immobile in oggetio non & conforme alla
planimetria catastale depositata presso I'agenzia del territorio di
Mitana in quanto & stata rappreseniato come unitd abitativa (A3) e
ad oggi & un sottotetto {C2). Inoltre sulia visura attudle & stato
indicato piano due invece che tfre,
E' necessario fare la variazione catastale
Costi da sostenere Euro 500,00 circa

5. ALTRE INFORMATZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese ordinarie annue di gestiche immobile  anno 2013/14 non pervenute
Spese stracrdinarie di gestione immobile, gid deliberate ma

non ancora scadute al momento della perizia: non pervenute
Spese cond, scadute ed insolute alla data della perizia: non pervenute

Cause in Corso: no.

Atti abitativi: nessuno

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
4.1 Attudli proprietari:
per la guota di 1/1 proprietaria
dal 28/02/2007 a oggi in torza di atto di compravendita a firma del Dott,

Giudice: Dott, ssa Simona Caterbi 3
Perito: Arch.Danieka Nasta
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Letterio Scordo (notaio in Milano) in data 28/02/2007 n. 3737 /3006
repertorio,
Riferito all’immobile oggetto della perizia e al sub 708.

4.2 Precedenti proprietari {(nel ventennio):

621 . _ per la
quota di Y2 clascuno di proprietd dal 26/09/2003 al 28/02/2007 in forza di
atto di compravendita a firma del Dott. ssa Isabella Calori (notaio in Milano)
in data 26/09/2003 n. 46132direp. Eracc. n. 1349,

Riferito all’immobile oggetto della perizia e al sub 708.

6.2.2 per la quota di Vs ciascuno di
proprieta dal 14/11/2001 af 26/09/2003 in forza di atto di compravendita a
firma del Dott. Giorgio Mantelii (notaio in Milano) in data 14/11/2001 n.
202543 direp. Eracc. n. 15455, trascritto presso la Conservatoria dei RR. Il di
Milano lin data 21/11/2001 ainn 127039/79054.

Riferito all’immobile oggetto della perizia e al sub 708,

7. PRATICHE EDILIZIE:
7.1 Pratica edilizia n.49/11 del 20/12/2001 per redlizazione opere interne:
al piano secondo formazione di tavolati per la creazione di locale
igienico; formazione di scata per la creazione di una comunicazione
interna al sottotetio.

7.2 Denuncia di inizio attivita n. 064107 del 20/02/2007 per manutenzione
straordinaria: ristrutturazione e frazionamento di unitd immohbiliari.
E' NULLA

1 Descrizione dellimmobile

L'unitd oggetio della procedura si trova in un edificio con tre piani fuori terra a
destinazione residenziale. E' un tipico edfficio lombardo. E' in discreto stato. Le parti
comuni sono in discreto stato al piano terra e al piano primo, in stato insufficiente o
piano terzo. L'entrata é da via San Giorgio.

L'unita si presenta come un solaio/sottotetto in pessime condizioni: il tetio presenta
molti fraveiti in legno ammalorati, | muri sono da sistemare, il pavimento & in scarse
condizioni. L'unita & piena di macerie ed inolfre & ancora presente il foro nel soldio
per posizionare |a scala interna.

' Descrizione appartamento dicuialpunto A

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di Sottotetto sito in via San Giorgio n.20,
composto da due locali al piano terzo. L'unitd immobiliare sviluppa una superficie
jorda di ma 64,00 circa.

Identificato in Catasto come seque:
intestazione:

Proprietd 1/1 . nate il C.F:

descrizione:

Fa. 28; Mapp. 623, Sub.709, Cat A/3; classe 4, consistenza vani 1,5; posto al piano 3;
rendita € 85,22,

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 03/05/2008 n.

29820.1/2008 in aifti dal 03/05/2008 {pratocollo n. MIQ400927)
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Giudice: Dolt. ssa Simona Caterbi 4
Perifo: Arch.Daniela Nasta




VARIAZIONE Dt CLASSAMENTO
Coerenze in blocco unico, da nord in senso orario:
mapp. 620 e 621, vano scald e disimpegno comuni, ragione di terzi, via bante,

L'edificio & stato costruito anti 67, Alcuni lavori eseguiti nel 2001

li Destinazione Sup. lorda  Coeff. Sup. Comm. Esposizione Condizioni
Piano terzo
Sottotetto $4.00 0.35 22,00 - insufficienti

Caratteristiche descrittive:

Strutture verticali materiale: mattoni pieni
{strutiura):
Solai (struttura): solai di tipo misto

Condizione: discrete condizioni
mMuratura {struttura): Mattoni

Facciate intonacate

Condizioni; condizioni discrete

Copertura falda

infissi inferni
[componente edilizia): non presenti

infissi esterni Tipologia: velux in condizioni scarse
{componente edilizio): Protezioni esterne: non presenti

Plafoni [componente  travetti in legno, ammalorati

edilizia):

Pareti (interne): materiale: pittura
Stato scarso

Pavimenti:

{componente edilizia): Cemento e piastrelle, condiziont scarse

Portone di ingresso tipologia: porta in aluminio e veiro
{componente edilizia): Condizioni: discrete

Antenna collettiva tipologia: non presente
{fcomponente edilizia):

Eletirico {impianto): condizioni: da revisionare
Certificazioni: non conosciute

Certificazione
energetica: non & necessaria

Ascensore {impianto]  Non presente

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

8.1 Criterio di stima

La stima si basa sui prezzi correnti di mercato di unitd immobilian assimilakili e
libere, tenuto conto del contesto in cui gli organismi architettonici sono insetiti

Giudice: Dott. ssa Simona Caterbi 5

Perita: Arch.Daniela Nasta
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e di tutti | fattorl capaci di influire sul piU probabile valore commerciale di
mercato, qualt il buono stato di manutenzione, il livello di rifinitura, la qualité
dei materiali impiegati di standard corrente e la tipologia edilizia esaminata, i
vail servizi ed impianti, la razionalitd degli ambienti e la lore distribuzions, le
particolarita architettoniche e sfrutturali.

E' stato usato un coefficiente leggermente piv alfo (0.25 a 0.35} in quanto
'unitd ha ad oggi, tuthi | requisiti per essere Irasformata in abitazione, con
pratica di recupero sottotetto.

8.2. Fontl di informazioni
» Catasto di Milano,
« Conservatoria dei Registri Immobilian di Milano,
s Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato di:
a Rilevazione prezzi di mercato anno 2014 Prezziasio Borsino immobiliare
di Milano e provincia
o O.M.. Gsservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia del
Territario - 1° semestre 2014
8.3. Valutazione corpo

1D Immobite Superficie Valore in Euro ol mq Valore
netta complessivo
A Sottotetto 22,00 € 1.000,00 € 22.000,00
Quota 1/1 € 22.000,00

8.4, Adeguamenti e cotrezioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri
tributarl su base catastale e reale e per assenza di
garanzia per vizi per fimborso forfetario di eventuali
spese condominiali nel biennio anteriore alla vendita
& per l'immediatezza della vendita giudiziaria: - € 3.3.00,00

Costi

- € 3,500,060
Spese di cancellazione delle frascrizioni ed iscrizioni
a carico dellacquirente: Nessuna

8.5, Prezzo base d’'asta del lotto
Valore dell'immobite al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto in cui si trova € 15.200,00

Arrotondato € 15.200,00

Il perito
Arch. Daniela Nasta

Giudice: Dott. ssa Simona Caterbi 4
Perito; Arch.Daniela Nasta
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