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TRIBUNALE MILANO Ser 3° Civile Esecuz. Immobilari

RG 1510/2010 6.F. D.ssa Br'unq

promossa da Imm. CHIARA FINANCE Studio La Scala Corso Magenta

n° 42 20123 MI fax 02/48011624
Contro

¢ “ _ .~ " ViacCassinello de| Fabbro n® 7/9 Truccazzano (MI)

RAPPORTO DI STIMA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE

Esperto nominato: arch. Paolo Zoccarato

Milano, 23 aprile 2012

Il sottoscritto Paolo Zoccarato, con studio in Milano, via Ferdinando Marescalchi n°

19, iscritto aH'Albo dei Consulenti Tecnici del Giudice presso il Tribunale di Milano, & stato

nominato, lo scorso 19 ottobre 2011, esperto nella procedura per la stima deglj immobili.
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comunale si & accertato che non & stata mai presentata alcuna istanza di Condono. L'

immobile & stato edificato post 1° Settembre 1967.

{‘ Appartamento sito nel Comune di Truccazzano (MI) via Cassinello Fabbro n°7/9 '

Premessa

L'atto di pignoramento immobiliare trascritto a Milano 2 il giorno 20 maggio 2010 nn°®

~——— R

63688/38085 a favore di con sede in Roma via Duse n° 53, PI

09369591004, difesa dall'avv. Marco Pesenti presso lo Studio Legale e Tributario "La

il -

Scala” di Corso Magenta n® 42 tel. 02/439251, fax 02/48011624 ora in Via Correggio n°

o — o

43, 20149 MILANO, m.pesenti®lascalaw.com contro ( ) nato a
(ﬁ o Mﬁj‘CMA - .MDC deceduto af . ‘H'N, T ‘ D attraverso il

suo cura’rore‘ y nato of” - Y presso il suo studio
" 2 n 4@ A‘-LM,_..,..A i

R - Rl e e — -

m( ' ) >—=< /-f ) e _ A.,...-““A.,..D nata ah_““h_ /\.

( A:v ,jinfima di pagare una somma di € 109.509,09, oltre ulteriori interessi e

quant’altro chiesto e dovuto, colpisce l'intera unitd immobiliare di via Cassinello Fabbro n°
7/9, meglio distinta nella mappa catastale al Fog. 20, mapp. 135, sub.717 e 718, meglio
definito e precisato nella richiamate schede catastali in atti e da visura della planimetria
reperita presso I'Agenzia del Territorio, confermata dalla Visura storica catastale,
allegata alla presente per l'intera quota 1/1, di proprietd degli esecutati, avendo acquisito

lo stesso con atto di acquisto specificato in atti.

1. Descrizione analitica

Appartamento con annessa cantina e box, sito in Comune di Truccazzano, in complesso

immobiliare di piu' palazzine, con diretto accesso alla strada comunale.
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2. Riferimenti catastali: Comune di Truccazzano: Foglio n°® 20.

L'immobile di via Cassinello Fabbro n® 7/9, meglio distinta nella mappa catastale al

Fog. 20, mapp. 135, sub. 717, piano 2, cat. A/3, cl. 3, vani 5, R.C. Euro 216,91 e autorimessa

sul!g%"é,;blano Sg’r m\\’:: . 2%q'7 R.C. Euro 52,68. '

Coerenze in senso orario dell’appartamento: (estratto da mappa catastale intestata
alla cooperativa Bassa Padana, assegnataria del lotto di terreno): a Nord giardino stessa
Ditta; a Est cortile stessa Ditta: a Sud cortile stessa Ditta e, spezzata, appartamento

stessa Cooperativa; a Ovest corpo scala condominiale.

Coerenze in senso orario della cantina: (estratto da mappa catastale intestata alla
cooperativa Bassa Padana, assegnataria del lotto di terreno): a Nord giardino stessa Ditta:

a Est vano scala comune; a Sud passaggio comune; a Ovest cantina stessa Ditta.

Coerenze in senso orario del box: (estratto da mappa catastale intestata alla
cooperativa Bassa Padana, assegnataria del lotto di terreno): a Nord stessa Ditta; a Est

box stessa Ditta: a Sud cortile stessa Ditta; a Ovest box stessa Ditta.

3. Caratteristiche

Comune di TRUCCAZZANO; Fascia/zona: Centrale/MONOZONALE; Codice di zona: B;
Microzona catastale n°1: Tipologia prevalente: Abitazioni civili: Destinazione:
Residenziale: servita da mezzi pubblici di superficie, con presenza di esercizi commerciali

di quartiere.

[
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Condominiali

Edificio in complesso condominiale di piu’ palazzine, con accesso dalla strada comunale.
Tipologia edilizia civile con ottime finiture, costruito post 1967. L'accesso pedonale e

carraio sono separati con percorsi differenti dalla strada pubblica.
¢ Facciate con rivestimento in intonaco e pietra, in ottimo stato di conservazione:

¢ Distribuzione interna appartamenti da corridoio comune interno, servito da scale,
con ringhiere in ferro e legno verniciato;
® serramenti esterni di vetro e legno verniciato, con persiane e tapparelle antisole:
® atrio ingresso portone in legno e ferro, con pareti con intonaco tinteggiato;
® Pparetie soffitti condominiali in ottimo stato con intonaco tinteggiato;
#

Stato di manutenzione del fabbricato normale;

Strutturali del fabbricato

e Strutture: orizzontali e muratura esterni tradizionali in intonaco e laterizio, verticalj

e orizzontali in cemento armato e travi orizzontali in ferro e laterizio.

Componenti Edilizie specifiche ed impianti dell'immobile

° tripla esposizione;

. pareti interne: intonaco tinteggiato;

o pavimenti in ceramica;

o infissi con serramenti in vetro e metallo verniciato;

o servizio igienico con quattro pezzi, wc, bidet, vasca e lavello, con pavimento e

rivestimento con piastrelle in ceramica;

o impianto elettrico: esistente sotto traccia, da verificare se a norma - bresente

impianto magnetotermico c.d. "salvavita”;

. impianto idrico: esistente sotto traccia;

=
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. impianto termico: condominiale, terminali radianti di metallo verniciato;

. non sono stati forniti i Certificati degli Impianti e Certificazione Energetica (DM
37/07). Trattandosi un immobile realizzato prima del 1990, si ritiene non siano
obbligatorie le certificazioni. Gli impianti dovranno essere comunque verificati, ovvero
sotfoposti a manutenzione e verifica, con emissione di aggiornamento del certificato

relativo;
° Altezza dei locali: ml. 2,90 circa, mt. 2,50 la cantina e il box, -
Condizioni generali: ottime.

4. Consistenza

Superficie complessiva commerciale al lordo delle pareti e murature: esterne ed

interne 100%, a confine 50%, cantine al 25%): mq. 85,00 lordi circa totali complessivi.

5. Avvertenze per |'acquirente e magqqiori oneri

Risultano spese condominiali insolute, come da dichiarazione dell’Amministratore del
Condominio che si allega pari ad Euro 8.657,49 + 2.319,51 e 2.758,78 = Euro 13.735,78 per
spese legali, come certificate in atti.

Il futuro aggiudicatario dovra comunque farsi parte attiva e reperire c/o
I'Amministratore di condominio I'aggiornamento della eventuale situazione debitoria, alla

data d'asta.

6. Vincoli _incidenti sulla disponibilitd, possesso e detenzione del bene

Al momento del sopralluogo era presente la pignorata: l'appartamento risulta abitato,

funzionante e interamente arredato, utilizzato dalla stessa esecutata.
Al momento del sopralluogo erano in funzione energia elettrica, acqua potabile e gas.

7. Pratiche edilizie

A seguito di vari accessi e contatti presso 'Ufficio Tecnico non si & avuta visione di

alcuna pratica edilizia dell'immobile. Da informazioni risulta che non sono state presentate

istanze di Condono Edilizio: non si e’ reperito il Certificato di Abitabilitd dei locali.
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Il

condominio risulta essere stato realizzato post 1° settembre 1967

in quanto
accatastato nel 1978,

8. Titoli di proprieta

Vengono riportati gli estremi degli atti di provenienza delle unitd immobiliari oggetto

di stima, a tracciare la cronistoria ventennale dei titoli di proprieta

L'immobile & pervenuto all’ affuale proprietd esecutata signori’™

T
( o =, nato — ) e deceduto c( —
C_::, attraverso il suo cur'aforer L %/, V‘:DC”\

), Presso il suo studio in via Mazzini n® 18 - 20066 -
: ' o )C ':“m b 4 .__# nata in ot ki ot

avendo acquisito lo stesso con atto di acquisto del 18 ottobre 2001, Notaio Bufano in

Milano, n°® 183032/3818, trascritto aj nn® 113968/71609 il 24 ottobre 2001, da( -
(‘_ TJnatoCT T W\ B

-l

/

.
—

Precedentemente era stato acquistato dallo stesso con atto di acquisto dell'11 luglio
1994 rep. 114, Notaio Mina, n° 65151/40000, d

( ) I e \) nata

beni.

LR ol s ~

~ Y ST e
a7 T nate LT

coniugi in comunione di

Precedentemente era stato acquistato dagli stessi con atto di acquisto del 29 ottobre
1979, Notaio Donati,

n" 28497/11286, dalla soc. Cooperativa Edilizia Bassa Padana con sede
in Truccazzano, frazione Corneliano Bertario
9. Vincoli e oneri qiuridici (da cancellare/reqolarizzare nella Procedura)

9.1 Iscrizioni.

* Ipoteca volontaria a favore di

Istituto Credito Fondiario delle Venezie, con sede in
Verona, C.F. 00390840239, iscritta in data 24 ottobre 2001, n° 113969/27065, a carico

degli esecutati signori( - A:\C,,‘VM—
C— =<

e —

" nate(C_Tm )
ﬁ.)(‘v,\ _~: . MATi:) nafa®
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Milano, in atti:

. per lire 315.000.013, a garanzia di mutuo, con atto Notaio Bufano di

Ipoteca volontaria di rettifica in favore della esatta banca UCB

,iscritta in data 15
novembre 2001, n

° 124478/29509, a carico degli esecutati signori(

e
r' - HVVV na'rm o

HT 72 He »
- . e’

~ = NSROL . 2 “‘“:-—._L:?)
. e e e . : v .
< e )nata\

/

TP AP AN Y /i per lire 315.000.013, a

garanzia di mutuo, con atto Notaio Bufano di Milano, in atti;

Ipoteca legale a favore di

ESATRI, con sede in Milano viale Innovazione n. Z, C.F.
09816500152,

iscritta in data 19 marzo 2003, n° 45500/7298, a carico del signor

C::‘ R \L‘M N 2.0 nafo(‘ s T

B e N

Awa)
gravante sulla quota di metd della proprietd, in atti

e Ipoteca legale a favore di

ESATRI, con sede in Milano viale Innovazione n. 7, C.F.
09816500152, iscritta in data 10 agosto 2006, n° 133552/33918, a carico del signor

- X - . e e T s vy
( v — -~ - ;-s/'b,_ - ‘J nato

et
ravante sulla quota di meta della pro rietd, in atti: . o
¢ 3 b & G AR ] LA
. Ipo&eca gludlzlale a fq#ore di &I:JTESA SAN RAOLQ, «copfisede in Torino, C.F.
"00799960158 ISCPI‘H’G in data 17 maggio 2007, n°® 73709/19255 a carico

del signor
G D I T e

in
proprio quale titolare dell'omonima ditta,

( . e (.. )
- T e A - w\ ‘
c '_’ Y nata . (5 I __::)in atti,

— i~

9.2 Trascrizioni.

Trascrizione di pignoramento immobiliare trascritto a Milano 2 il giorno 20

maggio 2010 nn® 63688/38085 a favore di CHIARA Finance srl, con sede in Roma via Duse
n® 53, PI 09369591004, contr

nafog j c-—-
C ‘e deceduto cC'ji

ntOO( . ..,—4‘;;__)‘,(' -—«)ec—\ e e _ ’naféa\;*"“—;

. _. _Jper una somma di € 109.509,09, oltre ulteriori interessi e quant'altro
chiesto e dovuto.
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Il tutto come desumibile dalle ispezioni ipotecaria e Atto di pignoramento che si

allegano in copia.

10. Conformitd urbanistico - edilizia: conforme

In base alle risultanze dei sopralluoghi, stante le verifiche sulla documentazione
reperita all'’Agenzia del Territorio, presso gli Uffici Comunali e stante i documenti reperiti

si ritiene che sussista la conformita urbanistica ed edilizia dell'immobile.

11, Conformitd catastale: conforme

In base alle risultanze dei sopralluoghi, stante le verifiche sulla documentazione
reperita all’Agenzia del Territorio, presso gli Uffici Comunali e stante i documenti reperiti

si ritiene che sussista la conformita catastale.

12. Stato civile

Come dichiarato dalla pignorata M nata (/: ' _)
( ) - la stessa risulta vedova.

13. Valutazione

13.1 Ipotesi e criteri di stima

Ipotesi e criteri di stima, fonti di informazione: prezzi di mercato attualmente
praticati in zona e rilevati da compravendite di beni similari avvenute di recente. Agenzie
immobiliari operanti in zona. Osservatori del mercato immobiliare Agenzia del Territorio
(che si allega): listino CAAM, valore al minimo e tenuto conto dello stato di fatto
dell'immobile, anche in relazione alla situazione edilizio urbanistica, e, soprattutto del
Mercato Immobiliare locale milanese, con valore medio per immobile di tipologia, con Stato

conservativo “OTTIMO".

Identificativo corpo Superficie commerciale Valore unitario (mq.) valore complessivo 1

== —— - o - o Lo
ZECPLASSLIZF770P Via Marescalchi 19 20133 MILANO & 347/2680009 fax 02/71040029 zo ({r\ g
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Appartamento, cantina e box (sup. commerciale calcolata al lordo di pareti:
interne/esterne 100%, a confine 50%, cantine al 25%) mq. 85,00 lordi circa totali
complessivi x €/mq. 1.750,00 = Valore Tot. € 148.750,00 (CENTOQUARANTOOOTO/750)

13.2 Spese e decurtazioni

Risultano spese condominiali insolute, come sopra precisato.

14. VALORE

Si indicano di seguito i valori del lotto sia libero, sia occupato, per la quota intera della

Procedura.

14.1 Immobile libero

- La procedura colpisce il bene nella misura del 100%: Valore € 148.750,00
- Riduzione per spese condominiali dovute: - € 13.735,78
- Riduzione del 15% per differenza tra oneri tributari su

base catastale e reale; per vendita forzata e senza garanzia

per vizi occulti dell'opera, per la quota di possesso: - € 22.312.50

risulta € 112.702,72

arrotondato € 112.500,00

PREZZO BASE D'ASTA CONSIGLIATO per immobile libero, a corpo nello stato di fatto e
di diritto in cui si trova, € 112.500,00 (CENTODODICIMILACINQUECENTO/OO)

14.2 Immobile occupato

- valore di riferimento per immobile libero € 112.500,00

- per lo stato di possesso - 15% - € 16.875,00
risulta € 95.625,00
arrotondato € 95.500,00

ZCCPLAGILITF770P Via Marescalchi 19 20133 MILANCG B 347/2680009 fax 02/71040029 zoccarato.6393@oa
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PREZZO BASE“EASTA CONSIGLIATO per immobile occupato, a corpo nello stato di fatto
e di diritto in cui si trova, € 95.500,00 (NOVANTACINQUEMILACINQUECENTO/OO)

La presente relazione & composta di n° 11 (UNDICI) pagine, oltre gli allegati.

Il Consulente nominato

Arch. Paolo Zoccarato
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ALLEGATO A4)

ELENCO TRASCRIZIONI PIGNORAMENTI € SEQUESTRI CONSERVA TIVI, ISCRIZIONI
IPOTECARIE

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria a favore di Istituto Credito Fondiario delle Venezie, con sede in

Verona, C.F. 00390840239, iscritta in data 24 ottobre 2001 n°® 113969/27065, a carico

degli esecutati signori(* D <__) ‘ o . \, nato d~ Y
e \ M e N G O e— e— oy —
L‘»w""“"“"""") e ( . s ST WGP, . e, e A‘D nata C..J

per lire 315.000.013, a garanzia di mutuo, con atto Notaio Bufano di

Milano, in atti:

* Ipoteca volontaria di rettifica in favore della esatta banca UCB, iscritta in data 15

novembre 2001, n° 124478/29509 a carico degli esecutati s:gnom\______“ — VD;)

\ - ///‘ nato a, . Wy Tl -‘)e

) B
it 227 0] %, ) nafa€ | , per lire 315.000.013, a

garanzia di mutuo, con atto Notaio Bufano di Milano, in atti;

— W i

* Ipoteca legale a favore di ESATRI, con sede in Milano viale Innovazione n. 7, C.F.

09816500152, iscritta in data 19 marzo 2003, n° 45500/7298 a carico del signor

4 e WP : - ——————- e g e
C ’ N - aato £ )
pes— - - - B o S s, gy .

gravante sulla quota di metd della proprietd, in atti;

* Ipoteca legale a favore di ESATRI, con sede in Milano viale Innovazione n. 7, C.F.

09816500152, iscritta in data 10 agosto 2006, n° 133552/33918, a carico del signor

T A e ey P S e = -— - .
< e N3 .."C——‘ S A J’ nOfO A e,

gravante sulla quota di metd della proprieta, in atti;

* Ipoteca giudiziale a favore di INTESA SAN PAOLO, con sede in Toring!
00799960158, iscritta in data 17 maggio 2007, n° 73709/19255, a carico del

L — S o s 8 — -
I' ZCCPLA63L17F77W Via Maresca/ch/ 19 ?0133 MII_ANO » 347/2680009 fax 02/7]040029 zoccararo, 6393@aam1/ano it ]

N
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[ T o o ——————
proprio quale titolare dell'omonima ditta, em

Trascrizioni

. Trascrizione di pignoramento immobiliare trascritto a Milano 2 il giorno 20

maggio 2010 nn® 63688/38085 a favore di CHIARA Finance srl, con sede in Roma via Duse

n® 53, PT 09369591004, confr@, nafom
(:m:)e decedufo(r’:_ N "(’:. : "7, attraverso il suo cur'afore< )
R — e ¥

.

C; ’ . _ /per una somma di € 109.509,09, oltre ulteriori interessi e quant'altro

chiesto e dovuto.

Il tutto come desumibile dalle ispezioni ipotecaria e Atto di pignoramento che si

allegano in copia.
Il Consulente nominato

Arch. Paolo Zoccarato

![ ZCCPLAGILI7F770F Via Marescalchi 19 20133 MILANO B 347/268000

i
| F——

9 fax 02/71040029 zoccarato. 6393@oamilano it
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ALLEGATO E)

COPIA SEMPLICE E COPIA SU SUPPORTO INFORMATICO - DISCHETTO

ZOGCARATO
PAOLO

ALLEGATO F)

ZCCPLASILITF770P Via Marescalchi 19 20133 MILANO & 347/2680009 fax 02/71040029 zoccarato. 6393@oamilanco. it
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FOTOGRAFIE

ZCCPLAGILIZF770P Via Marescalchi 19 20133 MILANO W 347/2680009 fax 02/7104002

9 zoccararo.6393@

ocamilano it
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QCCHRATO
ZVéAOLO

ZCCPLAGILITF770P Via Marescalchi 19 20133 MILANO B 347/2680

009 fax 02/71040029 zoccarato. 6393@oamilano. it
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IIII-II.IIIIIIIIIII.IIIIIIIII.IIII.IIIIII'IIIII-.II.IIIIII.I..l.l.lll...l...IIIII.III.

r ZECPLAGILITF770P Via Marescalchi 19 20133 MILANO BB 347/2680009 fax 02/71040029 roccarato.6393@oamilano. it
{
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RACCOMANDATA A. R.

comune.truccazzano.mi@leqalmail.it

Tel. 02/95369690

Fax. 02/95997750

inviata via telefax al 02/48011624

Lup) L4 oo B o

Milano, giower=3O-rrmpemicion |

Gent. Responsabile Ufficio Tecnico

Comune di Truccazzano
Via Giuseppe Scotti n® 5

20060 Truccazzano Milano

studio avv. La Scala

Corso Magenta n° 42

20123 MILANO

oggetto: Tribunale di Milano - 3° Sez. Esecuzioni Immobiliari 6. E.
BRUNO - R6. 1510/2010 0 /
CHIARA FINANCE Imm. Via Cassinello del Fabbro n° 7/9
Truccazzano (MI) Fg. 20, mapp. 135 sub. 717 ¢ 718

Con la presente, il sottoscritta arch. Paolo Zoccarato, a sequito di nomina da
parte del Tribunale quale Perito nella procedura in oggetto, risulta necessario

acquisire copia in carta semplice della sequente documentazione:

o Titoli Edilizi (Licenze, Concessioni, ecc.) che hanno interessato I'immobile:

e Ulteriori pratiche Edilizie e/o eventuali condoni, richiesti successivamente
alla data di costruzione;

e Certificati di abitabilitd / agibilita;

e Estratto PRG vigente ed adottato con relative legende;

e Certificato di destinazione urbanistica.

per rispondere al quesito del Giudice - Sez. IIT Civile, che si allega.

In attesa di una Vs. comunicazione, gnche:.a mezzo fax (02/71040029), si

porgono distinti saluti.

Arch. Paolo Zoccarato

Y 4 S

| /-7 Via F.Marescalchi, 19 20133 MI & 347/26.800.09 fov D0/71.04.00.29 zocearate. 6393@aamitons. it




COMUNE DI TRUCCAZZANO provincia di Milano

¥

ffI o M) (o SERVIZIO GESTIONE TERRITORIO — settore Edilizia Privata e Urbanistica

L
Prot. n. 13356 12011 MG/fm Truccazzano 09.12.2011
(11008/11) 6/1/1

—:) Arch.to Paolo Zoccarato
Via F.lli Marescalchi 19
20133 Milano

OGGETTO: Risposta Accesso agli Atti del 20.10.2011 prot. 11008

In riferimento allistanza di accesso agli atti presentata in data 20.10.2011 prot. 11008 dall’Arch.to
Paolo Zoccarato, in veste di tecnico incaricato dal Tribunale di Milano in qualita di esperto per la
valutazione di stima dei beni pignorati, avente per oggetto la richiesta di estrazione copia dei titoli
edilizi, ed in particolare delle pratiche edilizie e dei certificati di agibilita, che hanno interessato
I'immobile sito in Via Cassinello del Fabbro n. 719 e catastalmente identificato al Fg. 20 mapp. 135,
sub. 717 e 718, si comunica quanto segue:

<<Non e possibile evadere la richiesta di Accesso agli Atti in oggetto, in quanto la stessa non
contiene gli estremi dei documenti di cui si chiede [l'ostensione idonei a consentirne

lidentificazione>>

Per quanto riguarda la richiesta di estratto di PRG vigente ed adottato con relative legende, si fa
presente che il Comune di Truccazzano & dotato di PGT vigente, approvato con Deliberazioni di
Consiglio Comunale n. 13 e 14 del 23.02.2011 e del 24.02.2011, e pubblicato sul sito web del

Comune.

In merito infine al Certificato di Destinazione Urbanistica, & necessario inoltrare formale richiesta
utilizzando il modello pubblicato sul sito del Comune di Truccazzano, compilato in tutte le sue parti,
completo degli allegati previsti ai sensi di legge (copia della carta d'identita del richiedente ed
estratto mappa) e munito di marca da bollo da 14,62 euro.

Cordialmente,

IL RESPONSARH

1v RVIZIO
S¢ igi Minei)

Arch. Francesca Moroni — tecnicol@comune.truccazzano.mi.it
20060 Truccazzano, via Giuseppe Scottin. 50 - tel. 02.95997727 fax 02.95997751 www.comune.truccazzano.mi.it
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Mon. B (Nuove Catasn Fdilinie Tirhana)

D MINISTERO oeLLE FINANZE e
% DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEF SERVIZI TECNICI ERARIALI 6"6)
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

(R DEKCRETO- LEQUE 1Y APRIGK 1938, N, 65Y)
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