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Esecudione Forzata N. 1877/2045

SCHEDA RIASSUNTIVA
TRIBUNALE D] MILANO — ESECUZ. N* 2877/2016

LOTTO UNICD

Appartamento ad uso abitazione al piano terzo, con annesso vano di cantina al piaho

cantinate, sito in Milanc alla Via Uga Betti n.121 - Piena proprietd per Fintero
Identificazione catastale del lotto unica df vendita:

Ufficio del Territario di Milano, Comune di Milano, NCEU, Foglio 173, Part. 29, Sub. 15,
Zona ce'ns'uaria 3, Cat. Af3, Classe 3, Conslstenza 5,5 vani, Superficie catas'tgle tne.87,
Rendita €. 624,9_1, Indirizzo: VA UGO BETTI n. 121 piano: 3-51 ]n_terno: 7 scala: B.

Indlrizzo dellfimmobile;

Via Ugo Bettin. 121, MILAND, -

Coerenze dellfzppartamento al piano terzo, come da titalo di provenlenza [ivi indicato
can il n.71):

Appartamento n.72, pianerottolo | B vano ascensore comunl; appartamento n 70
prospetto su area camune da due lati.

Coerenze della cantina al piano cantinatn, came da titola di provenienza;

Cantina n.70; cantlna n.66; cantina-n,72 e carridoio ¢’ accasso.

Confarmita urbanistico edilizia e catastale: non conforme

Valare di stima libera €, 159.000,00

Valore di stima aceupata €, 120.000,00

Canone di [ocazione annuale, altre le spese condominiali, €. 6.000,00

Studio di progettaziane € congulenza temlca forense amh. Lus Booching 2
Via Edmonda De Amlcis, 47 - 20123 pilana
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Esecurione Farzata N. I574/2006

Allegatl:

A} Rlieva fatografic o, planirnetrie

B} Doacumentazione calostale

C) Elenco formalta

D) Yedfica presso I'Agenzia delle Enhrate
E} Afto- dl provenienza

F1 Comunicazionl del Condomini

G) Regalamenti del Condamini

H) Documentl pradatti dalla debitiice

1] Verbale di sopralluogo
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Ezacuzlong Forzata k. 18 #2005

1.0.0. IDENTIFICAZIONE DEL BENE

ad istanza del creditore procedents, con atto rep. n. 25625 del Q1/08/2016 veniva
pignorato il bene intestata ai debitori, ciascuno per la quota di 1/2 In regime dl comunione
dei beni tra laro, consistente in un appartamenta al piano terzo con annasso vano l.‘.l;l
cantina al piano cantinata, sito in Milano alla Via Ugo Betti n.121, che sviluppa circa 83 mq
di superficie lorda commerciale equivalente. '

IDENTIFICAZIGNE CATASTALE DEL BEME PIGNORATO

Intestazione del bene _

- O F(orrict) per
1/2 in regime di comunione dei beni con{ NG

- (S
Prdprieté per 1/2 In reglme di tomunione del benl mn__

Identificazione catastale dell’a ppanaﬁemo

Ufficio del Territorio di Milano, Comune di Milano, HCEU, Foglio 173, Part. 29, Suhb. 15,
Zana censuaria 3, Cat. A3, Classe 3, Cuﬁsistenza 5,5 vani, Supefficié ‘catastale mq.87,
Rendita €, 624,91 |ndirizzo: ‘u’lﬁ. W0 BETT] n. 121 planc: 3-51 interna: 7 scala: B.

Indirizzo dell'immaobile: . .

Via Ugo Battin. 121, MILANO.

Coerenze dell’appartamento al piano terze, come da titole di provenienza {ivi indicato
can il n.71];

Appartamento n.72, pianerottolo e wano ascensore comuni; appartamenta n 7
prospetto su area comune da due |ati. .

Coerenze della cantina al piano cantinato, come da titelo di provenienza:

Cantina n.70; cantina n.66; canting n.72 e carridaio d'accesso,

Estremi atta dl plenoramenta

Secondo la trascrizione riportata presso |a Conservatoria dei RR.IL, 5.P.1. Milano 1:

Verbale di pignoramento immaobili Reﬁerturin n™ 35625 del 01/08,/2016, Pubblico ufficiale:
Ufticiale Giudiziarin, trascritto a Milano 1 in data 08/09/2016 - Registro Fartiml_are 29571

Registro Generale 58558, -

2,0.0. ATTO DI PROVENIENZA DEL BENE Al PROPRIETARI

Atta i provenienza al dehitori

I bene pigrorsto & pervenuto ai debitori, G
—cqnlugi in regime di comunlane legale, mediante atto a rogito

Siudio dl proget@zions e consulenza tecnica forense arch. Lxa BoochInd 4
Wia Edrmonda De Armicis, 47 - 20023 Milano
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Esecozinne Forzata bl 1877/X116

dott. Sciarrane Eleanora notaio in Rho, in data 14/05/2001 n. 660372851 di repertoria,

trascritto alla Co_néer'l.raturia dei Registri Immobiliari di Milane in. data 30/05/2001 -

Registro Particalare 21522 Registro Generale 31504, D
R tervenuto alla

stipula ai fini della comunione legale e a tal uopo dardo espresso consenso alla vendita.

Atti di trasferitnento nel ventennio precedente al pignoramerito

Al ventennia I'unitd immobiliare in argomento era di proprieta dei | D
S 1 nnanzi maglio generalizzati, ai quali era pemenuta—
a rogito dn.tt. Alberto Roncoroni notaic in Milang, —_n.EEHEE di
repeitario, trascritto alla '_Cunséwa‘mria dei Registri Immobiliar dl. Milano in data
29/05/1983 al rn, 19@55}'12395, ' ' |
Dsservazioni: nel succitato atto a roglto dott. Sciarrone Elecnora notaio in Rho, in data
14405/2001 n..EEDa,a’zESI di repertorio, si premette, con riferimento all’atto di cui innanzi
a rogito doti. Albarto Roncoroni notaio in Milano del 29/04/1993 1.96996 di repertoria,
che “per un errore moteriole neffa stesura di detto atto jo (GGG F

dichigrato di acquistare in regime di separazione dei beni (G

mentre invece | medesimi dichiarane che Il lore regime patrimonicle & guello defla
comuniane legole dei bemi”;  eosicché, come gid riferite al para.grafu che precede, il
medesimo{ R rt<r=niva nel successivo atto dl vendita atto 2 rogito dott.
Alberto Roncorani notaic in Milano del 29/04/19593, n.96996 di repertorio, al fini della

comunlane legale € a tal uopo dando espresso consenso alla vendita.

3.01.0. DESCRIZIONE IMMORBILE PIGHNORATO

II:'AHA"EHLSTICHE DELLA ZOMA

L'immahile piénuratu & ubicato nel camune di Milano, nelia zona periferica Gallaratese,
Lampugnana, Bonola. Uedificio condominiale & all’]nterﬁo del Quartiere Gallaratese G1
Sud, che fu edificato negli anni ‘60 con una buona dotazione di standard urbanistici, ||
quartiere si caratterizza come una zona prevalentemente residenziale, origi.narian"lentﬂ
reallzzata con Iniziative di edilizia economica e pﬁpulare, con una buona dotaziane di
servizi e di collegamenti. La microzona in cui insiste il bene pignorato & costituita da edifici

a torre isolati, con circostante area con aivole ed alberl.

Studia i progettazione @ consulenza tecnica forensa arch. Luca Bocchind 5
Via Edmanda De Amicis, 47 - 20123 Milana
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Eseruzlone Forzata N, 18772006

In viith del carattere residenziale, e defla posizione marginale rispetto al centro della citta,

la zona presenta scarso traffico e non é difficile trovare parchegglo.

SERVIZI OFFE F_!TI DALLA ZONA
Mel raggio di dieci minuti di passeggio sono disponiblli numerose attrezzature per le
necessita quotidiane dei residenti, negozi di vari tipi, il centra commerdale Banola, uffici

pubhblici, verde privato e pubblico. -

DisTaNzZA DAl ME2ZI PUBBLICI

La stazione della metropolitana pih vicing & quella di Ponola della M1 e dista circa 200
metri. '

Mel raggio di 300 metri dall'immichile sono presentl le fermate delle seguenti linee dt
superficie: Bus N*69 {Molino Daring M1 — Gallaratese — P.zza Firenze); Bus N°4Q (Bonola

mM1- nguarda - Parca Mord); Bus N°64 (Bonola M1 — Lorenteggio); Bus N°68 (Bonola M1 -

Yia Bergagnane); Bus NM1 Nattuirna {Maling Daiing M1 - Sesto 1°* Maggio FS M1/Bizceglie -

1 — Cairali M1); Bus 528 (Cadorna M1 — Rho).

3.1.0, CARATTERISTICHE REL COMPLESSO CONDOMINIALE

Il complesso condominiale In cui & I'immobile oggetto di valutazione & il Quartiare
Gallarﬁtese G1 Sud, partlenlarmente estesa, e composta da numerost edifici residenziali,
_riconducibili sostanzialmente a due tipologie edilizie: stecche dl case in linea ed edifici a
torre, | corpi di fabbrica sono disposti tra spazi verdi, viali carrai ed ampie aree di
parchegela. Il hene stageito & sito nella torre distinta con il numero civico 121 della via
Ugo Eetti. L'ediflclo s compane di 14 piani fuarl terra, altre piano cantinafo, con struttura
in cemento armato, probabilmente composta da elementi [;;.:refabbri‘cati. L'epoca di
costruzione, in base ai connotati stilistici e tecnalagici, & collocabile negll '60 del 900, Gli
spazi comuni della torre sono ben rifinitl. L'androne d'ingresso preserta un rivestirmento
‘ran effetta marmo hiance venato, su tutte le pareti ed a tutta aliezza. Una porta di vetra a
due ante, Inoltre, separa lingresso dalla zona in cui sono gli ascensori e le scale. Sono
presenti n"2 ascensorl princlpali, rispettlvaments dedicati @i piani pari e dispari, ed un
ascensare di servizio. Anche il pianerottelo di smonto al piang & ben rifintto, con cornic in
legno e vernici decorative sulle pareti. [l riscaldamento & centralizzato, con piastr.a
radiante dal pavimento. Lo stato di conzervazione delle facciate & ottimale, essendo stati
da poce terminat! lavor] radicali di rifaclmento con dotazione anche del cappotto termico,

Camplessivamente gl spazi camuni i presentana beng,

Studio di progettazione e crnsulenza tecnica farense arch. Lica Bocching &
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Esecuzlone Forzata M. 187752046

3.2.0. 'CARJ;!LHER_ISTICHE DELL'UNITA IMMOBILIARE PIGHORATA

L'unitd immabiliare & un trilocale sito al piano terzo, con una eucina abitahile, un bagno,
una lavanderia ed un rlpc_rstfgliu, un soggiorno con balcone, una ¢amera singola ed una
doppia, oltre una cantlna dl pertinenza al piano seminterrato. Dal portoncino d'ingresso si
accede -ad un dislmpegno che, fungendo da ingresso, introduce, mediante un vano di
passaggia rifinito ad ar;:u 2 pri'urd di porta, alla zona giorna. Questa & dotata di un
terrazzino e di una finestra. La zona giorng é'.ampia ed & cannessa ¢on il resto della casa
mediante vani di passagglo privi dl porte. Allintemo della zona giorne wi & anche una
cucina passante, soprelevata di un gradiﬁu. Dall'ingresso si accede, mediante un vano
privo di porta, anche af disimpegna della zona notte. Nel disimpegno della zona notte si
aprono, oltre al uaﬁo di comunicazlone i;ﬂn lingresso, anche il vana di comunicazione con
la cucina passante {anch’esso privo di parta), le 2 porte scorrevoli, della lavanderla e del
ripastiglio cieco, e le porte battenti delle due camere da letto e del bagna.

"1l bagno presenta mnf;:urmaziune stretta e llinga, & finestratp, éd & dotato di lavaba, vasea,
vaso e bidet, La Iavanderiéi, Invece, & cieca ed & dotata di un lavabo e della predisposizione
. Impiantistica per la lavatrice. . .

Le due camere da letto, una singala ed una doppia, 50N0 entrambe finestrate. La cantina
presenta actesso comodo ed & servita dall’ascensore, essendo I::rc_alizzata dal livello in eui
& lI'androne d’ngresso. 'appartamento & biesposto, presenta riscontro d'ar.iaj da pareti
contigue, ed ha esposlzione verso Mord — Ovest e verso Sud - Ovest. Le vedute risultano di

tipo ordinario.

CARATTERISTICHE METRICHE

L'appartamento .presenta altezza utile di circa 2,80 metrl In tutti 'gli ambienti, ad
eccezione della cuclna passante e della lavanderia, in cui, a causa del rialzo dei pavimenti,
probabilmente funzionale agli Implantl, il soffitto risulta circa 10 em pib basse. Si riportano

le caratteristiche metriche ed il calcolo della superficle commerciale equivalents.

Destinazlone | Sup. Larda | Caeff, Sup. Comm. Espuoslzlone Condizioni
Appartamenta . 86,45 1 26,45 Mard - Ovest; Da ristrutturaie
Sud - Owest
Balcani 3,70 0,25 0,92
Cantina 3,34 0,20 - DE7
Tatale superflde commerdlale equlvalenie BB mq

3.3.0. CONDIZIONI DELL'IMMOBILE _

L‘appartamenta.presenta finiture e soluzlonl tecniche che denotana un Intervento di
ristrutturazione parziale eseguito in fempi nan recenti. L'ingresso & dotata di una porta
blindata. Le aperture verso 'esterno presentano serrament! ¢ cassonetti in alluminio pre

Studio di progetiaziane e consulena tecnica forense arch. Luca Bocohinl 7
V1a Edronca De Amitis, 47 - 20123 Milana
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Esecuzlone Forzata M. 187752016

verniciato di colore bianco, con dotazione di vetro camera, ed in buono stato di
conservazlone. Le porte sano di due tipi; ad anta battente, nelle due camere da letto e nal
bagno; ad anta scorrevole sovrapposta alla parete del corridoio, nella lavanderia e nel
ripostiglle. Tutti gli akri vani di passaggio sono privi di porte. Le porte ad anta battente
sono allo stato originario, con finitara di tipo legna scuro & con un sopra luce di vetro fisso.
Le due porte scorrevali sono decorative, con specchiature di vetri palicromi. Si evidenzia
che I'appartamenta, In diffarmitd rispetto alle prescrizionl del Regolamento Lacale di
Igiene della Lambardla, & privo .dt_el disimpegng con porte di separazione tra il locale in cui
zi preparana i cihi e quella incut & il vaso igienir._n. L'ampiezza del vano della porta del
bagno & inferiore allo standard normativo.

Megli ambienti principali, I'appartamento presenta una pavimentazione di parquet, di
bell'effetto ed in buono stato di conservazione, con posa obliqua, formato medio pleeala,
€ con un inserto decorativo in tozzetti df ceramica all‘ingfessu. Ll pavimento rialzato della
cuclna passante, invece, & rifinito can piastrelle di gres,p-orc.ellanatu di formata medio, in
tinta ﬁeutra, ahbinata al parquet; nei locali della lavanderia e del ripostigllo vl sono delle
piastrelle di piccolo formato di tipo economico. |l bagno & allo stato a.riginan'u e presenta,
al paviments ed al rivestitnanto, delle plastrelle in tinta neutra variegata sui toni castani,
secondo (! gusta dell’epoca dl costruzione. |l r]xrestirﬁenta, realizzato su tutte le pareti fino
ad altezza superiore ai due metri, presenta nella zona del lavabo deglf specchi integrati.
Nella cucina passante vi sono le due fasce, corrispondenti alle alzate visibili tra | planl o
lavoro ed i pensili, rifinite can piastrelle decorative, di plecolo formato, con posa in
diagonale. Le paret] ed | soffittl sono imhbiancati. La tlnfeggmtura delle pareti del soggiormo
non é.integra e presenta, nei pressi del balcone, delle vistose varilazioni c.li tona. Nella
camera singola vi & una parete rifinita in tinta =atura viola, con della seritte.

L'impianto termico & centralizzato ed & del tipo a piastra radiante dal pavimento.
L'impianto elettrice, alla vista, risulta parzialmente maodificato, con integraziani successive
aIFc; schema originario. L'appértamentr_‘: si presenta in uno stato di conservazione

mediocre, partlcolarmente condizionato dal bagne, che risulta in cattive condizioni.

3.4.0. CERTIFICAZIONI IMPIANTI ESISTENTI
Tutti gli impiant] prezenti risultano privi delle opportune certificazioni. In particolare, non

sono state reperite né esibite le certificazioni dell'implanto elettrico e della linea gas.

Studic dl progettazlane € consulenza tacmles farenze arch, Luca Bocshini a
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Esecuzlone Forzata b, 187772116

3.5.0. ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA,

Preso atto della Delibera di. Giunta Reglonale della Lumbardi;a del 17/07/2015
n"3368/2015, che prevede che IFobbligo di dotazione e allegazione dell'Attestato di
Prestazione Energetica resti escluso per | provvedimenti di assegnazione della proprieta o
di altro diritto reale conseguenti a procedure esecutive singole a concorsuali, non si &
provveduto a far redigere ¢ dep.c:ﬂtarﬂ I"APE.

Lo scriventa resta a disposizione pér la redazione ed il deposito del’ APE, qualora nel carso
della procédura dovesse rendarsi necessarlo,

Si precisa che, viste le caratteristicﬁe edillzle & termiche del fabbricato, la classificaziane

energetica & irrilevante ai fini della farmulazione del givdizio di stima.

3.6.0. 5TATO D1 POSSESS0

Al sopralluoga peritale, svalta in collaborazione con il personale della Custode Gludiziaria

SIVAG, la debitrice esecutata, Enmpmprietaﬂa dell'immaobile, assistita dal propric -

prﬂcura‘toré Iegalé, riferiva quanto segue:

~- la signora ahita nell'immobile con i suoi due figl, di cui una minarenne, {all'uopo
CONsegnava d:-pia del certificato di stato di famiglia); '

- [appartamento & |a prima ed unica casa di ahltaziune,_.giéu oggetto di assegnazione
farniliare, glusto accordo di separazione omologate e sentenza di divorzio
{all'uopo cansegnava copia della Sentenzal, _

— la signora chiedeva di continuare ad abitare nell'immabile, evidenziando che i
debltori esecytati, comproprietari del bene staggito, hanna presentata al
Tribunale dl Milano fstanza di esdebitazione (allfuopa consegnava nomina del
prﬁfess]nnista incaricata).

Durante il sopralluogo peritale si & potuto constatare che [appartamento & abitato.

4.0.0. VINCOLI ED ONER] GIURIDICI

4.1.0. VINCOLI ED ONER( SIURIDICI CHE SARANNO CANCELLAT! A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA
4.1.1. [SCRIZIOM . .

Iscrizione del 3040572001 - Reglstra Particolare 6713 Registra Generale 31505, IPOTECA

VYOLONTARIA derivante da cohcessione a ‘garenzia di mutuo in farza dl atto del

14/05/2001 n. 660472852 di repertorie Motalg Sclarrone Eleonora per la somma dl-

capitale L 300.000.000, garanzia L. 600.000.000, scadenza annd 20, iscritta presso I'Ufficio

dal Territaria di Milang - Servizi di Pubblicitd Immobiliare di Milang 1;

Stadko 4l progettazions & consulenza tecnica forensa arch. Luca Bogehind 3
via Edmandn De Amkds, 47 - 20123 Milana
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Esesuzlone Fowzata b, 19772016

a favare di: Intesabci Spa — Mllano, domlcille Ipetecario eletto in Milano alla Prazza P.
Ferrari n. 10;

contro:

lserizlone del 05/05/20056 - Hegistrﬁ Particolare 7285 Registro Generale 31697, IPOTECA

LEGALE a norma ar‘t.??.DPR 29/09/1973 num.&02, PUBBLICT UFFICIALE: ESATRI ESAZIONE .

TRIBUTI SP.A. Repertorio 6427/68 del 28/04/2005, per la somma di capitale Euro
15.609,89 - garanzia Eura 31.219,78 - iscriita presso I'Ufficic del Territorio di Milano -

' Sarvizi di Pubblicita Immohiliare di Mllana 1;

a favore di; Esatri Esazione Tributi Spa Milano domicilic ipotecario eletto in Milana al viale

dell'lnnovazlane n.7; : _

Iscrizione del 231172007 - Registro Particolare 20329 Registro Generale 89280, IFOTECA
LEGALE a nomma art.77 DPR 29/09/1973 num.602, PUBBLICO UFFICIALE: EQUITALLA
ESATRI 5.P.A. Repertorio 17516/68 del 14;’11{_1013?, per la somma d caph:a]e Euro
15.349,40 - garanzia Euro 20.698,80 - iscritta presso 'Ufficio del Territario di Milano -
Sevvizi di Pubhlicita immobiliare di Milana 1;

a favare di: Equitalia Ezatri Spa Milano domicilio ipotecario eletio in Milano al Yiale

dell’lnnovazions n.7; )

Iscrivione del 10/01/7008 - Registro Particolare 456 Registro Gener.ale 2097, I.PGTECA
LEGALE a norma art.77 DPR 29/09/1973 num.602, PUBBLICO UFFICIALE: Equitalia ESATRI
5.P.A. Repertorio 18254768 del 12/12/2007, per la somma di_l:a pitale Euro 12,227,504 -
garanzia Euro 24.455,08 - iscritta presso |'Ufficio del Territario di Milano - Servizi di
Pubblicita Immobhiliare di Milana 1;

a _favare di: Equitalia Esatri Spa Milano domicilic ipotecario eletto in Milano al Viale

dell’Innovazione n.7;

Sudio ol prowettazione & consulenga tem o foransa anch. Luga Bocchinl 10
Vg Edrnondo Oa amlcls, 47 - 20123 mllano
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Esenwinne Forzata M. 1372750016

Iseriziona del 20/04/2008 - Registro Particolare 38.’:'-9 Registro Generale 19776, IPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO, PUBBLICO UFFICIALE: TRIBUNALE D4
FIRENZE Repertorio 2585/2009 del 06/04/2008, per la somma di capitale Eure 21.580,21 -
garanzia Euro 31.ﬂﬂﬂ,ijﬂ - izeritta presso |'"Ufficio del Territorio di Milano - Servizi di
Puhblicita Immaobiliare di Milano 1;

a favore di: Centro Leasing Banca Spa Firenze damicilia ipotecaria eletta Firenze Yia Santa

Catering d' Alessandria n.32/34;

Iscrizione del Dd,fDS,f'Zﬂlﬂ - Registra Paﬁicciare L4380 Registro Generale 25374, IPOTECA
LEGALE a norma art.77 DFR 29/09/15973 num.&e02, PUBBLICO UF_F[CIA.LE: EQUITALLA
ESATRI S.P.A. Heper_‘tﬁriu 8537/68 del 28/04/2010, per [a somma di capitale Iéum
#3.524,68 - garanzia Euro 147.049,36 - iscritta presso I'Ufficio del Territarie dl Milang -
Servizi di Pubblicitd Immobillare di Milane 1; .

a favore di: Equitalia Esatri Spa Milano domlcillo ipotecario eletto in Milano al Viale
delllnnovazione n.¥;,

LN N N NN NN N
-

Iscriziong del 17/06/2013 - Registro Particalare 4651 Registro Generale 30746, IPOTECA
- LEGALE derivante da ruclo art.77 DPR- 23/09/1973 num.G02, PUBBLICO UFFICIALE:

EQUITALI}.-"; NQORD 5.P.A. Bepertorio 3563;,."5813 del 07/06/2013, per la somma di capitale _

Euro 71948 75 - garanzia Euro 145,9??,56 - iscritta pressa "'Ufficio del Territorlo di Milano
- Servizi di Pubblicita immobiliare di Milano 1;
a favore di: Equitalla Mord Spa Milano domicilio ipotecario eletto in Milana al Viale

dell’innovazione n.1fB;

ls¢rizlane del 071042016 - Registro Particolare 11422 Registro Generale 55168, IPOTECA
GIUDIZIALE derlvante da DECRETQ INGIUNTIVO, PUBBLICO UFFICIALE: TRIBUNALE D)

Studlo dl progettazipone & consy lenzs techlca farense areh, Luca Bocching 11
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Ececuzione Formta M. 167272018

MILAND Repertorio 4206 del 10/02/2011, per la somma di capitale Euro 9.869,B9 -
garanzia Eura 9.269,89 - iscritta presso I'Ufficio del Territorio di Milano - Servizi di
Pubblicit Immuohiliare di Milano 1; .

a favore di- Condominia Betti 121, Milano, C.F. 95861160150;

contro:

4.1.2. PIGNORAMENT]

Trascrizione del 08/09/2016 - Repgistra F'art_imlare 38571 Registro Genersle 58558,
VERBALE D] PIGNDRAMENTD IMBOBILL; Pubblico Ufficiale: UFF_ICIALE GIUDIEZIARIO
Repertorio 35625 del 01/08/2016; per un credito di .Eu_rl:'r 41,497 25 oltre & interessi e
:spese; '

a favoie di; Condominlo Centrale Termica C4 Quartiere Gallaratese Milano;

contro:

- 4.2.0. ALTRE LIMITAZIONI D"USC

L'Ufficio Territoriale & di Mllano dellAgenzla delle Entrate, Direzlone Provinciale [ di
Milano, riferlva che, da Interrogazioni in Anagrafe Tributaria, can riferimento all'unici
pignorata, non risultano registrati contratti di locazione o comodato in cui i debitari

figurana come danti causa.

4.3.0. GIUDIZIO DI ﬂﬁNFﬂﬂM]Th URHANISTICI‘.‘I-E[_III.JIII‘-‘!. E CATASTALE

4.3.1, CONFORMITA URBANISTICO-EDILIZIA

Dalla lettura dellatto di provenienza del bene ai debitori, si evince che |a costruzione del
fabbricato, di cui fa parte "appartamento pignoratl.;:, fu iniziata prima del 01/09/1967.
L'evidenza costruttiva e la datazione della scheda catastale consentono effettivamente di

collacare Finizio della costruzione in epaca antecedente la data 01/09/1957.

Studio dl progettazian e e covisielenza tecnica forense arch. Luca Bocching 12
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Esecuziane Forzata M. 187772018

Dal soprallucge svolto risulta che Funita residenziale non & allo stato ariginaric, ma ha
subito Interventi di manutenzlone straardinaria che hanno riguardato buona parte delle
finiture, anche con modifiche Implantistiche sostanziali. A segulto d1 detto intervento,
tuttavia, si rilevana le seguénti criticita:

1. Fappartamenia risulta prive del disimpegna dotato d porte di separaziona tra il
tacale in cul i preparana § cibi e quello in cui & il vasa Igienico, in violazione delle
prescrizioni del Regalamento Locale di igiene della Regione Lombardia;

2. Fam piezza delle porte del bagno, della lavanderia e del tipostlzlio, sono inferiari
-allo standard normativa, al sens| del punto 4.1.1 e pun.tn 8..1.1 del citato DM 236
del 1939 ' '

Le criticita di cui ai punti 1e2 costituiscana difformita rispetto alle normatlve igienica e
sull'eliminazione delle barriere architettoniche & pertaﬁtu noi sand sanahill. Al fini del
ﬁresente gludizio di 5tima,' nel quadro pil ample dei lavori di ripristino comungue
occorrenti, sara epportuno prevedere anche i necessari adegu:a'_menti,

Per quanto rilevato, appare oppartuna regolarizzare la condiziane attuale dell‘imrﬁobile
tnedlante una pratica di CILA tardiva ed in varlante, di cui all’articola &, coruma 7 del d.P.R.
n. 380/2001, con il pagamento de_lla sanziane dl € 1.000,00. In modo da regolarizzare
parzialmente la condizione attuale ed, in ﬁériénte, eseguire i Iax;'nri finalizzati

alleliminazione delle diffarmita rilevate.

4.2.2. CONFORMITA -l’.:hTA.STALE

La.scheda catastale dell'appartamento non & canforme allo stato di fatio e dovrd essere
aggiornata. In partlcolare, oltre le variazioni individuale al paragrafo che precede, si
evidenzia la non carretta rappresentazione della finestra del bagho e di una risega nel
tavolato dell'ingressa.

Mella grafica che segue vengono evidenzlate le difformita salienti della scheda catastale

rispetto allo stato di fatto rilevato.

Studie d1 progettazlione & oansu lenza tecnica forensa arch. Lug Bocchin 13
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Esenuzlone Formta M. 187742046

ALTER LedTA

CUTiEa

SCHEDA CATASTALE RiLIEvO

5.0.0. ALTRE INFbHMAZIﬂNI PER L'ACCQUIRENTE
Dalle infﬁrmaziﬂni reperite risutta che il hene staggito rica;ie nelle seguenti
amministrazioni condominiali: . |

1. Condominio Gallaratese G1 Sud;

2 CondorﬁininﬂentraleTermica 4.

L'amministratore del Condominio Gallaratese G1 Sud, che collaborava con le operazioni

peritali, fornendo anche il Regolamento dl Condominio, produceva le seguent|

informazioni:

W saldo consuntivo della gestione ordinaria 2017 ammonta 3 circa €. 1.132,00;

— il saldo consuntive della gestione ardinarla 2016 ammonta a £ 1.146,34, altre
spese individuali per €. 4.915,14; .

— 1l salda consuntivo della gestione ordinaria 2015 ammaonta 3 £. 1.153,92;

- 'nel 2015 1.r| fono state spese straordinarie per una perdlta d'acrua, |I cul imparto
competenta la proprieta é parl a €. 442,24,

— nel 2014 vl sono state spese straordinarie per realizzazione la rampa disabili ed il

" lastrico solare, il cui importo competente la proprieta € pari a £, 1.635,10;

— Ilassamblea straordinaila 'n;.lel 1571172016 deliberss le opere straordinarie di

adeguémentu Implanto di pressurizzazione acqua sanitaria, da eseguirsi nel 2017

per un importa di circa € 15.922,50, con relativa competenza alla proprieta di

€267,18,

—  @siste un debito della proprietd nei confronti del Condominio. .

studie dl progettazlone & consulenia fecnic forenss arch. Luca Bocchinl 14
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Esecuzione Forzaka M. 137752018

L'amministratore del Condominio Centrale Termica €4, che collaborava con le operazioni
peritali, fornendo anche il ﬁegulamentu di Condominio, produceva la seguénti
informazioni: .

— il saldo consuntivo della gestione ordinaria 15/16 ammonta a € 2.450,21;

— il saldo consuntivo della gestione ordinaria iﬁfl? ammonta a € 2.305,32;

- il ﬁrevEntrun della gestione ordinarla 17/12 ammanta a € 2.517.53;

—  non song in carso spese straordinarie;

— esiste un dehito della proprietd nei confronti del Condominio.

5.1.40. INFORMAZIONI INERENTI LE SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE

Dalle informazioni ricevute dall’amministratore del Condominic Gallaratese G1 Sud risulta

che, alla data del 22}’(}2,{’2[]18, all'unltd Immobillare in oggetto compete un debito pari 2
£2378723.,

Oalle informaziont ricevute dal]’émministrat_cre' del Candominio Centrale Termica C4

risulta che, alia data del 25/01/2018, all'unita irﬁmubiliare in ngget'tu.cnmpet'é un dehito
pari a €. 61.350,63. '

6.0.0. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE
6.1.0. FONTI DI INFORKAZIONI
— Catasto di Milano; ‘
— {Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano;
— Agenzie immobiliari;
— Q.M.]. Osservatorio del Mereate Immabiliare a cura dell’Agenzia del Tereltorlo - 1°

semestre 2007;

— (Quoatazioni del Barsino immohbiliare aggiornate. -

6.2.0. CRITERIO DI STIMA

Ai fini dell'individuazione del pid probabile valore dl mercato del bene pignorato, $l adaotta
Il eriterlo comparativo. MNel caso di studio, infatti, opgetto di stima & un Immahlle
resldenziale localizzato in un’area periferica, caratterizzata da un certo wolume di
compravendite. E' possibile rilevare, direttamente dal mercate, una casistica di prezz
unitari pertinenti la specifica zona di riferimento. || prezze unitario, selezionato in base alla
localizzazione, alle caratteristiche tipologiche ed allo stato di conservazione, sara applicato

all'immobhile da stimare, misurato in base al parametro significativa adottato. 1l risuliato

studlo dl progettazlone e consulenza tecnica forense arch. Luca Bocchinl 15
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Ezecuzione Formta N, 18772016

del procedimento estimativo sara la formulazione del prezza, a corpo & non a misura, del

bene oggetto di vendita,

6.2.0. PARAMETRO SIGNIFICATIVO

Dalla consuetyding corrente presso gli operator] commerciali si canviene che Il parametra
sighMficativa largamente condivisa per la valutazione degli immobili urbani & i} metro
guadrata dl superficie commerciale equivalente. Pertanto, alle superfici lorde rilevate,
distinte per finallth e per modalita d'uso, e dungque per valore commerciale, si
applicheranna gli opportuni coefficienti di raccorda. In tal mado saranno omogeneizzate
tutte le grandezze al fine di poter esprimere (3 superficie dell’immobile in funzione del
parametro significativo, owwera il metro guadiato di superficie commerclale equivalente.
Per quanto riguarda le modalitd di misurazione delle superfici lorde ci si attlene ai criteri
indicat! nel DFR . 2370371998 ﬁ“HE, uv}}em le murature esterne ed interne sono
mmpletamente i_nclusa, quelle di sepamzi_une.cur_'!_ le parti comuni e con le altre unita
immcbiliari,. sono considerate fino alla.' lhea d’asse. Tutte le murature perimetrali e di
divisione con altre proprietda e con le parti ¢comuni sano valutate fino alla spessore di
LB0ctn. | coefficienti di raccordo, maggiormente legati alle consuetudini locali, soano

prelevati dalla prassf corrente presso gli operatori commerciali.

6.4.0. MISURAZIONE DEGLI IMMOBILL

La Isuperﬂcie lorda degli immabili comprende le superficl calpestabili € le murature
secanda le seguentl Indicazioni:

100% delle murature perimetrali ed interne;

50% delle murature di separarione con gl spazi coruni e can le altre unlta residenziali
adiacenti.

I coefficienti di raccordo individuati per Fimmobile residenziale sono:

Superficie residenziale lorda = 1,00;

superficl dei balconl al Ivelle = 0,25;

Superfici pertinenze non al livello {cantine e solai] = 0,20,

6.5.0. GIUDIZIO DI STIMA DEL LOTTO UNICO _

L'immoblle oggetto di stima, costituito da un trilocale residenziale #f plana 3%, dotato di un
baleone, con un solo bagno, una lavanderia ed un ripestiglio, una cucina passanta,
direttamente connessa con il soggiorno, due camere ed una rantina di pertinenza,
sviluppa la superficie commerciale equivalente di 88,00 mq. Il prezza unitarie di mercato

rilevato nella zona di riferimento, per immobili residenziali di edilizia civile, di analoga
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Esecuzione Forzata M. 1§7274K116

consistenza ed in stato di conservazione ordinario, tenuto conto dell'elevazione del piano,
delle caratteristiche generali del complessa condominiale e dl quelle speciﬁcﬁe dell'unita
immobiliare, & circa .2.200,00 £/mq. Pertanto, Fappartamento sito in Milano {MI} alla Via
Ugo Betti n*121, individuato con lintarna n®71, al piang ferzo della scala B, con BNNesso
vano di cantina al piano cantinate, identificato in catasto fabbricati nel Comune di Milano

al Foglio 173, Part. 29, Sub. 15, viene stimato a corpo €,193.600,00.

©.5.1. RIDUZIONI DEL VALORE DM MERCATO
Al valore caratteristico, rilevato sul mercato immokiliare, si sovrappongono le seguenti

riduziont, derivanti dalle condizioni peculiari dell'immobile in oggetto,

Riduzione del valare per assénza di garanzla per vizi occulti del bene
wvenduta, nonché per eventuali oneri gravantl sul bene e non

espressamente considerati dal perito. 5istlma 1| 5% £. 5.680,00
Riduzlane del valere per aneri di regulanzzazmne urhamshca e :
catastale dell‘immﬂbﬂe ivi ‘comprese sanzioni, tasse, spese tecniche
ed accessorie. - £3.000,00

Riduzione del valore per lo stato d'uso @ manutentivo dellimmablle.
| 5l stlma per lavoni di rifacimento del bagno, adeguamenti alle vigenti

normme, ripresa delle tintegelaiure, ripristino delle finiture. €. I_‘n.ﬂﬂﬂ,tjﬂ
Riduzione del valore per lo stato occupativo delPirmmobile.
5istima il 20% £, 38.720,00

Riduzione del valore per vincoll ed onerl glurldicl non eliminakbili nel
corsa della procedura. -

Rlduzione del valore per spese caondominiali insolute che potranna
gravare sull"aggiudicatario. 5 stimana gli ultimi due anni di esercizia.

Secondo la formula: 2% {€.1.;_I.Sﬂ,ﬂ[] Cond + €.2.500,00 Cond CT) £.7.300,00

6.5.2, PREZZ0 A BASE D'ASTA DEL LOTTO LIBERD
Per il latta unico, considerato come libero da persone e cose, al netta delle decurtazioni
indicate, nello stato di fatto in cui si trova, il prezzo consigliato, a corpo e non a misura,

per la vendita &, in cifra tanda, € 159.000,00,

6.5.3. PREZZO A BASE D'ASTA DEL LOTTO OCCUPATO
Fer il lotto unico, considerato come oecupato, nello stato di fatto in cui si trova, al netto
delle decurtazioni indicate, valutato il deprezzamento come sapra, || prezzo consigliato, a

COMPG € non a misura, per la vendita &, in cifra tonda, € 120.000,00.

6.5.4. STIMA DEL CANONE DI LOCAZIONE
Dalle indagini di mercato svolte, per Il latko unico, nello stata di fatta in cui si trova, risulta

congruo un cancne di locazione annuo, oltre |e spese condominiall, pari a circa €.6.000,00.
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Esecuzbonge Forzata M, 18772006

Si attesta che capia della presente relazione & stata Inviata al debitort, al creditore

procedente e al creditor] intervenuti,

Milano, §i 09.03.2018 I'esperto
arch. Luca Bocchini
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