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Alla Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari del
TRIBUNALE Dl MILANG
G.E. DOTT.SSARITA BOTTIGLIERE
R.GE.227/2011
Esecuzione immobiliare promossa da

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA - creditore procedente

contro

Sigg. — debitori esecutati

VALUTAZIONE ECONOMICA DELLE UNITA IMMOBILIARI SITE
NEL COMUNE DI TURBIGO, VIA CASCINA GATTA, 13 - (MI)
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Vista dell’edificio e deposito dall’esterno
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Dati catastali degli immobili Turbigo (MI), Fg. 9, n_w_pp Tl%vsub'3——(at—/\7§(l__vm‘ 6-1.c €
542,28, piano T-1; Fg 9, Mapp. 113,sub. 7, cat. €/2, 1.2 ~ r.c. £ 120,85,
Stato sulla preprieta Gli immobili sono di preprieta esclusiva B
Stato di occupazione | Gli immobili sono liberi - L
Classe energetica “Classe G” EPh= 253,37 kWh/in2a
Valore deil'immobile libero - € 114.516,00;
appartamento _
Valore dell'immobile occupate | € 91.612,80;
- appartamento e -
Valore dell'immobile libero - €22.806,00;
deposito
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1.PREMESSA E QUESITO

Il sottoscritto Romolo N. Pugliese, con Studio a Milano, Viale Jenner 18, Tel. 02-603441, iscritto
all’Ordine degli Architetti della Provincia di Milano al n°10775 e all’Albo dei Consulenti Tecnici del
Tribunale di Milano al n°10977, con ordinanza della SV. lll.ma veniva nominato Esperto per la

perizia estimativa dei beni immobili di proprieta dei Sigg,
prestato il giuramento di rito in data 24 ottobre 2013, accettava l'incarico dirispondere al seguente
quesito:

"PROVVEDA |'Esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni operazione ritenuta
necessaria, ad esaminare i documenti depositati ex art. 567 c.p.c. segnalando tempestivamente al
Giudice quelli mancanti o inidonei, e ad acquisire, se non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza
del/i bene/i al/i debitore/i;

PROVVEDA quindi, previa comunicazione scritta dell'incarico ricevuto, da_effettuarsi a mezzo
raccomandata con_ricevuta di ritorno al/i debitore/i all’indirizzo_risultante agli atti (luogo di
notificazione del pignoramento o residenza dichiarata o domicilio eletto), al creditore procedente e ai
comproprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore e ai
comproprietari a consentire la visita dell'immobile.

1. Ad avvertire questo Giudice in caso di impossibilita di accesso allimmobile, allegando copie
della comunicazione inviata al/i debitore/i e della relativa ricevuta di ritorno;

2. ad identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei dati
catastali; riporti gli estremi dell’atto di pignoramento, con precisazione dei confini catastali;
riporti gli estremi dell’atto di pignoramento e specifichi se lo stesso riguardi la proprieta
dell'intero bene, quota di esso (indicando i nominativi dei comproprietari) o altro diritto
reale (nuda proprieta, superficie, usufrutto); indichi inoltre quali siano gli estremi dell'atto di

provenienza, segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

3. afornire una sommaria descrizione del/i bene/i;

4. a riferire sullo stato di possesso dell’/gli immobile/i, verificando in ogni caso l'esistenza di
contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare se gli stessi siano
registrati, ipotesi rispetto alla quale egli dovra verificare la data di registrazione, la data di
scadenza del contratto, la data di scadenza per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di
rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;

5. averificare l'esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ossia, in particolare:
- domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni,

- atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti all'edificabilita o diritti di prelazione,

- convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, con
precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione,
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altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti, uso,
abitazione];
averificare Vesistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale gravanti sul
bene (tra cul iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno
cancellati 0 comungue non saranno oppanibili allacquirente al momento della vendita, con
relativi oneri di cancellazione a carico della procedura indicandoe i costi a ¢id necessari;

a verificare la regolarita edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché l'esistenza della
dichlarazione di agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e
catastali. Ove consti l'esistenza di opere abusive, si pronunci sull'eventuale sanabilita ai sensi
delle leggin. 47/85 e n. 724 /94 e sui relativi costi.

Fornisca le notizie di cui all’art, 40 della L. 47/85 e all’articolo 46 del D.Lvo 378/01: indichi
in particolare gli estremi della concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e
della eventuale concessione/permesso in sanatoria (con indicazione dei relativi costi),
ovvero dichiari che la costruzione e iniziata prima del 1° settembre 1967;

a fornire indicazioni con riferimento all'immobile pignorato circa la presenza o meno:

- della certificazione energetica di cui al D.Lgs. 192 del 19.08.2005 attuativo della
direttiva CE n. 2002/91 nonché della legge regionale n. 24/2006 come modificata dalla
legpe regionale n. 10/2009, acquisendola ove mancante, anche avvalendosi di un
professionista di fiducia;

- della documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione impianti
all'interno degli edifici di cui al D.M. Ministro sviluppo economico del 22/1/2008 n. 37,
acquisendo copia della documentazione eventualmente csistente;

ad indicare il valore dell'immobile sia libero che occupato.
Nel caso si tratti di guota indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota;

inserisca nella prima pagina della relazione l'indice degli argomenti trattati e il
riepilogo contenente i seguenti dati:

- dati catastali dell’immobile,

- se trattasi di proprieta esclusiva o di quota indivisa,

- se l'immobile debba ritenersi libero od occupato,

- valore dell'immobile libero ed occupato,

- ognialtro elemento che possa costituire un impedimento alla vendita.

0f1787f67402b5b7aafd0

L

ALLEGHI inoltre alla relazione:

a) lelenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, nonché delle iscrizioni
ipotecarie su foglio separato;

b) la descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze su foglio separato;

c) fotografie esterne ed interne del/i bene/i, nonché la relativa planimetria;
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Provveda, almeno 45 giorni vrima dell'udienza, a depositare, oltre allelaborate in via telematica,
una copia semplice non protocollata e provveda, inoltre, ad inviarne copia semplice ai creditori
procedenti, ai creditori intervenuti, qualora nen shbiane accesso a Palis e al debitore, anche se
non costituito, a mezzo posta ordinavia o posta elettronica,

Alleghi all’'ariginale della relazione Vattestazione di avere proceduto ai suddetti invii.

Formuli tempestiva istanza di proroga del termine di deposito della perizia in caso di impossibilita
di rispettare il termine concesso,

Si autorizza sin d’ora l'esperto ad accedere agli uffict amministrativi competenti al fine di acquisire
i documenti mancanti necessari ed utili per espletamento dell'incarico, anche in copia semplice,
con particolare riferimento all’atto di provenienza e ai contratti di locazione o affitto registrati.
Avverte l'esperto che le parti hanno facolta di formulare note alla relazione inviandogliene copia
almeno 15 giorni prima dell'udienza, nel qual caso egli dovra intervenire all'udienza stessa per
fornire i chiarimenti necessari.”

Allo scopo il sottoscritto svolgeva le necessarie attivita per l'identificazione del bene, dopo di che,
esaminati gli atti e documenti della procedura, visitato I'immobile ed effettuato ogni opportuno
accertamento presso gli Uffici Tecnici, procedeva alla stesura della seguente relazione.

RELAZIONE

2. JDENTIFICAZIONE DEL BENE

Vista Ja nota di trascrizione dell'atto di pignoramento immobiliare trascritto presso I'Ufficio del
Territorio Servizi di Pubblicita Immobiliare Circoscrizione di Milano 2 in data 20 ottobre 2010 ai numeri
12367/2010 a favore della BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. C.F. 09339391006 e contro i Sigg.

verificati 'atto di provenienza (allegato 1) le visure catastali {allegato 2A e 2B), le planimetrie
catastali (allegato 3A e 3B) e Vestratto di mappa catastale (allegato 4), I'Esperto ha accertato che i beni
di proprieta dei 9—0 di pignoramento e siti nel Comune
di Turbige (M), in Via Cascina Gatta 13, risultano essere:
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2.1 - DATY CATASTALI

Abitazione sita nel Comune di Turbigo (M1), distinto al N.C.E.U. al foglio 9, particella 113, subalteriio
5, cat. A/7 villino I'-1, ¢l. 3, consistenza 6 vani, rendita catastale € 542,28,

Deposito sito nel Comune di Turbigo (M), distinto al N.C.E.U. al foglic 9, particella 113, subalterno 7,
cat. C/2 di mq 65.

2.2 - COERENZE (In senso orario partendo da Nord)

a) delvillino:
particella 109, cortile di proprieta della particella 113 sub. 701 su tre lati;

b} deldeposito:
particella 109, cortile di proprieta della particella 113, cortile di proprieta stessa ditta particella

113 sub. 701 e sub. 6 altra ditta, cortile di proprieta della particella 113 sub. 703.

2.3-ATTO DI PIGNORAMENTO

Dalla documentazione ipocatastale e dall’atto notarile in atti, il sottoscritto ha accertato che

sull’'unita immobhiliare sopra descritta, oggetto della presente perizia di stima, risultano essere presenti '7‘“%
le seguenti formalita: %
Pignoramento immobiliare trascritto, a Milano Circoscrizione di Milano 2, in data 02 marzo i
2011 al n.23648 del registro generale e n. 13901 del registro particolare, a favore di BANCA =
(2]

NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. con sede a Roma C.F. 09339391006 a carico del Sig. @
del Sig. e

P4

SR .
s

Q

Ipoteca volontaria iscritta, a Milano Circoscrizione di Milano 2, in data 22 febbraio 2007al n. §
27022 del registro generale e n, 6249 del registro particolare, rep.3665/2926 a favore di BANCA §
NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. con sede a Roma C.F. 09339391006 a carico del Syl . %
del Sig! ; E
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2.4 -ATTO DIPROVENTIENZA

Comie risulta dai documenti in atti, 1 hmn aggetto del presente procedimento esecutivo sono
er la quota di ¥ di

pervennti agli attuali proprietari Siggs
er la quota di 1/6 di piena propriz’l;‘zi,-lcr
er la quota di 4/6 di piena proprietd mediante atto di

piena proprietd ciascuno, dai Sigg
la quota di 1/6 di piena proprieta
compravendita Notaio Scordo Letterio in data 07 lebbraio 2007 repertorio n.3664/2905 trascritto a
Milano Circoscrizione di Milano 2 con nota il 21 febbraio 2007 ai nn. 27021/14075. (allegato 1)

GH imumobili stessi sono pervenuti ai Sigg. _per fa quota di 1/6 di piena
proprieta er la quota di 1/6 di piena proprietc SN [a quota di 4/6 di
piena proprietda, da Bergamin Pasqua deceduta il 07 agosto1995, per atto di successione registrato a
Magenta il 05.02,1999 al n°67 vol.467 e trascritto presso I'Ufficio del Territorio di Milano 211 12.7.1999 al
n°69009 del registro generale e n°47302 del registro particolare.

Gli immobili stessi sono pervenuti ai Sigg.“per la quota di ¥

ciascuno di piena proprietd per averli edificati su terreno pervenuto per atto di compravendita del
19.06,1966,

3.DESCRIZIONE DEL BENE

3.1-UBICAZIONE IMMOBILE

| beni immobiliari oggetto della seguente stima sono localizzati nella periferia Sud-Ovest del
territorio del Comune di Turhigo, (a nord-ovest di Milano).

liarea nella quale sorgono i fabbricati oggetto di stima risulta carente di mfrastrurtme e
principali selvm 1l Comune di Turbigo &, invece, ben orgamzzato dal punto di vista del trasporto
pubbhco, centri di aggregazione, negozi ed uffici pubblici. E presente una stazione ferroviaria di

collegamento con Milano e Novara.
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Architettura Bioclimarica

Unitd immobiliari
oggetto di stima

IMMAGINE 1 - INQUADRAMENTO SATELLITARE DELL'AREA

| beni oggetto della seguente perizia constano in un appartamento al piano primo e locale al
piano terreno posto in villino ed un deposito al piano terreno in corpo staccato.

Gli immobili sono circondati da estese superfici a verde.

1 villino & composto da tre piani fuori terra con annesso cortile di pertinenza, presenta un tetto a
falde in laterizio con orditura portlante in legno e muratura intonacata in colore bianco. L'edificio si
presenta in discrete condizioni manutentive. L'accesso pedonale avviene dal fronte sud-ovest, il quale
prospetta su di una strada asfaltata, mentre la parte di recinzione esposta ad est presenta un cancello
per l'accesso carrabile.

I accesso all'appartamento, posto al piano primo, avviene tramite una scala in muratura posta
sul fronte principale che conduce ad un corpo scale comune agli appartamenti (piano primo e piano
sottotetto), protetta da un piccolo tetto in legno. L'ingresso all'appartamento avviene anche da una scala
metallica posta sul lato nord-ovest della costruzione, grazie alla quale si accede al balcone che conduce
ad un ingresso secondario dell’abitazione.

1 balconi presentano parapetti in legno tinteggiati colore marrone scuro, i serramenti sono in
legno con vetro singolo. Sono presenti tapparelle di colore marrone per I'oscuramento.

E’ mancante l'intonaco di facciata sulla porzione superiore dell’edificio (piano sottotetto) e in
corrispondenza dell'accesso al vano scale che conduce ai piani, dove & visibile un'apertura che é stata
murata.

Si precisa che il locale ingresso posto al piano terra & quello identificato sulla allegata scheda
catastale come “scala esclusiva al sub 5”; in realta non & affatto esclusivo in quanto conduce anche al
piano superiore dove & presente uno spazio sottotetto, di fatto adibito ad abitazione e non segnalato
nell’elenco subalterni né tantomeno nell'elaborato planimetrico.
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Il locale deposito con anmesso ripostiglio, posto al plano terra e adibito ad uso deposito, presenta
un tetto a falda in onduline di cemento amianto, paveti perimetrali non intonacate. L'accesso al deposito
avviene dal cortile comune mediante una porta metallica, cosi come accesso separato al locale
ripostiglio.

3.2-SOPRALLUOGO

1] sottoscritto ha provveduto ad avvisare I'esecutato tramite raccomandata r/y della data e dell'ora
del sopralluogo; non avendo ricevuto alcun riscontro della ricezione, in data 23/07/2014 il sottoscritto
si & recato in Via Cascina Gatta a Turbigo per procedere al sopralluogo. Alle ore 17:30 si & svolto i
sopralluogo. {Allegato 5).

In merito al locale deposito, si specifica che & stato possibile accedere all'interno del locale solo
in data 02/09/2015 grazie all'intervento del custode Sig. Loparco di SIVAG, il quale ha provveduto
personalmente a contattarve I'esecutato e fissare il giorno del sopralluogo.

3.2.1 DESCRIZIONE DELLE UNITA IMMOBILIARI

= Abitazione in villino distinta al N.C.E.U. al foglio 9, particella 113, subalterno 5, cat. A/7, cl. 3,
vani 6, R.C. € 542,28.

[’abitazione, ubicata al piano primo risulta composta da:

ingresso, soggiorno ton cucina a vista, camera da letto singola, due camere da letto matrimoniali
e bagno con finestra;
- al piano terra locale ingresso costituito da corpo scala.

Dell’abitazione fanno parte anche:
- l'areacortilizia alla particella 113 sub. 701;
- illocale caldaia, sub. 702, in comune con il sub. 4;
- locale comune al sub. 4, sub. 702, posto in aderenza alla scala di ingresso.

I locali cucina, bagno e camera da letto matrimoniale presentano una pavimentazione economica in
ceramica. Il pavimento del soggiorno, delle due restanti camere da letto e del disimpegno e in graniglia
di marmo.

1 serramenti sono in legno colore noce con vetro singolo e cassonetto in legno. Si rileva l'assenza
della porta tra scggiorno e disimpegno e relativo coprifilo.

L'altezza interna dei locali & di 2,96 m.
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Le pareti interne sono intonacate al civile e tinteggiate; le pareti del bagno e cucina hanno
rivestimenti in ceramica chiara di tipo economico.

Limmobile & in uno stato di manutenzione discreto. (Allegato 19)

N

L'appartamento ¢ dotato di impianta di riscaldamento autonomo con caloriferi in alluminio,
impianto di acqua calda sanitaria autonomo, impianto elettrico, impianto citofonico, antenna TV.

Sono inoltre presenti un locale ingresso con scala in legno che serve l'appartamento dell’esecutato e
il sottotetto, oltre a un locale centrale termica posto al piano terra con accesso indipendente, all’interno
del quale si trova una caldaia a gas che serve anche 'appartamento oggetto di perizia.

s Deposite distinto al N.C.E.U. al foglio 9, particelia 113, subalterno 7, cat. C/2, 65 mq.

Non & stato possibile accedere allinterno del locale deposito durante il primo sopralluogo
nonostante la richiesta fatta al proprietario all’atto del sopralluogo stesso; l'accesso sia al deposito che
al ripostiglio posto in aderenza e avvenute solo in data 02/09/2015.

1l deposito & posto al piano terra, con accesso dal cortile; presenta una struttura verticale in
muratura portante, portone in ferro e serramenti metallici. 11 piccolo locale ripostiglio ha anche esso
I'accesso dal cortile ed ha la medesima struttura del deposito.

L'immobile versa in uno stato di manutenzione e di pulizia assai mediocre,
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3. 2.2 CONSISTENZA E SUPLERVICIE

E-mail: studio erchpuglicseelibero it

La consistenza dell’'unitd immaobiliare viene calcolata sola sulla base delle misure rilevate in loco e

con il supporto della planimetria catastale.
Il tutto come segue:
Abitazione

- Piano primo superficie commerciale lorda coperta

- Locale ingresso al piano terra

mq. 120,79

mq. 8,12 calcolati al 10% mq. 0,81
- balconi superficie commerciale
(=]
mg. 18,8 calcolata al 30% mg. 18,8 x 0.30 mq 5,64 &
..................... 3
)
<
Totale superficie commerciale appartamento per la stima mq. 127,24 5
12 £
—1
%
Deposito g
g
- Locale deposito principale mq 55,12 i
- Locale ripostiglio mq 10,04 E
_____________________ o
=
Totale superficie commerciale appartamento per la stima mq 65,16 N
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Appartamento al pianoe primo ¢ locale deposito pia ripostiglio al plano terra
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4 STATO DIPOSSESSC DELL'IMMOBILE

L'abitazione oggetto del pignoramento al momento  del  sopralluogo  risultava  occupata
presumibilmente dal proprietario dell'immobile ¢ da un suo conoscente; non & stato possibile accertare
l'identita di tali soggetti. Si specifica che, come da comunicazione ricevuta dall’'Agenzia delle Entrate, non
esistono contratti di locazione in essere. (Allegato 6)

Per quanto riguarda il locale deposito e il locale ripostiglio, al momento del sopralluogo risultavano
essere occupati da oggetti di proprieta dell'esecutato.

5.ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONER] DI NATURA CONDOMINIALE

Non vi & presenza di oneri condominiali; il villino e il deposito con ripostiglio annesso non fanno
parte di un complesso condominiale,

6.ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONERI CHE RESTERANNO A CARICO DELLA
PROCEDURA

Relativamente al punto 6 del quesito inerente gli oneri di cancellazione di formalita, vincoli e oneri,
anche di natura condominiale gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni
pregiudizievoli), lo scrivente indica di seguito le formalita che dovranno essere cancellate e i relativi
costi di cancellazione (allegato 8):

- Ipoteca volontaria iscritta, a Milano Circoscrizione di Milano 2, in data 22 febbraio 2007al n.
27022 del registro generale e n. 6249 del registro particolare, rep.3665/2926 a favore di BANCA
NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. con sede a Roma C.F. 09339391006 a carico del Sig.

FO e del Sig
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[ cosli di cancellazione, tenuto conto delie disposizioont del decreto legislativo vigente, amniontano 2 €
35,00 (tassa ipotecaria), € 59,00 (imposta di bollo) e Vonorario del notaio paria € 150,00,

COSTO COMPLESSIVO PER LA CANCELLAZIONE DELL'IPOTECA:
£ 35,00 + 59,00+ 150,00= €244,00

Pignoramento immobiliare trascritto, a Milano Circoscrizione di Milano 2,in data 02 marzo
2011 al n.23648 del registro generale e n. 13901 del registro particolare, a favore di BANCA

NAZIONALE DEL LAVORQO S.P.A. con sede a Roma C.F. 09339391006 a carico del Sig!
F « el e Q-

Visto quanto sopra, tenuto conto delle disposizioni del D.Lgs 374/1990, il costo per l'imposta
ipotecaria e paria € 168,00.

A detto importo deve essere aggiunto il costo della tassa ipotecaria pari a € 35,00, Vimposta di bollo
paria € 59,00 e lI'onorario del notaio pari a € 150,00.

15
COSTO PER LA CANCELLAZIONE DEL PIGNORAMENTO IMMOBILIARE A FAVORE DI UNICREDIY
CREDIT MANAGEMENT SPA:

€ 168,00 + 35,00+ 59,00+ 150,00= €412,00

TOTALE A CARICO DELLA PROCEDURA CANCELLAZIONE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI:

€ 656,00

7.VERIFICA REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA

7.1 - REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA

Per l'immobile di cui 'appartamento fa parte, esiste Denuncia di Opere Edili presentata il 05
settembre 1966 prot. n°® 4287 al Comune di Turbigo. (Allegato 08)

Esiste Documento di abttabilita N°109/1966 rilasciato dal Comune di Turbigo il giorno 10 ottobre
1968 e documento di idoneita alloggiativa. (Allegato 09A e 09B)

»

L
]
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Bsiste Licenza Bdilizia per la realizzazione di muro di cinta ¢ portico n®Prot, 2239 (ailegato 10)

rilasciata dal Comune di Turbigo in data 27 maggio 1974,

Si precisa che gli immobili oggetto della seguente perizia sorgono sull’Area C del Comune di Turbigo
protetta dal Vincolo del Parco Naturale del Ticino,

Si segnala inoltre che Ia Concessione Edilizia N°61 del 1996 per la realizzaziene della scala
esterna di accesso all'alloggio - formazione di portoncino ingresso in apertura finestrata esistente,
demolizione della scala esistente e rifacimento con arrivo al piano primo - @ stata annullate in data 28
maggio 1996 Prot. N° 8084, Tuttavia si specifica che la scala esterna risulta nello stato di fatto. (Adlegato
11A€e11B).

In merito all’edificio adibito a deposito, presso il Comune di Turbigo non & stata rilevata alcuna
denuncia di opere edili; ad un successivo approfondimento si & verificato che lo stesso non e
graficamente rappresentato nel Piano di Fabbricazione del Comune di Turbigo, datato 25 marzo 1963 e
continua a non essere rappresentato negli elaborati grafici redatti per la stesura del Piano Regolatore
Generale del 1985.

Tuttavia, sentito anche il Notaio Scordo Letterio che ha provveduto a redigere l'atto di
compravendita in data 7 febbraio 2007, con il quale data la costruzione dell'immobile ante 1 settembre
‘67, si suppone che gli elaborati sopra citati non contemplino la costruzione per mero errore.
(Allegato 12).

7.2 - DIFFORMITA EDILIZIE, URBANISTICHE, CATASTALI

Si evidenziano delle difformita tra lo stato di fatto e quanto assentito in Comune con la
richiesta di Denuncia di Operi Edili originaria, cltre che con le planiietrie catastali datate 15 gennaio
1992.

Per quanto riguarda 'appartamento, le difformitd sono relative alla diversa distribuzione degli
spazi interni, posizionamento e dimensione dei serramenti, differente posizionamento di uno dei
balconi e altezza degli spazi interni; le opere interne sono tuttavia sanabili poiché le modifiche
rispettano le norme vigenti del Regolamento Edilizio e di igiene.

Come indicato nel paragrafo precedente, non esiste documento autorizzativo per la realizzazione
della scala esterna di accesso all’appartamento.

Dall'analisi dello stato di fatto, della scheda catastale del 15/01/1992 e dell'elaborato planimetrico
del 28/11/2006 (allegato 13C) sono inoltre emerse le seguenti incongruenze:

- sulla scheda catastale & rappresentata la scala esclusiva ol sub. 5 in comunicazione, grazie a un
vano porta, al locale ingresso e atrio scale in comune ai sub. 4 ¢ 5; lo stato di fatto ¢ difforme rispetto a
quanto sopra poiché non esiste la porta tra i due locali.

—
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- la suddetta scala esclusiva conduce anche al piano sottotetto dove £ presente uno spazio adibito
ad abitazione, non autorizzato dal Comune di Turbipo e non denunciato all’Agenzia del
Territorio competente

In merito al deposito, si segnalano difformita per quanto riguarda le aperture dello stesso rispetto
alla planimetria presente in catasto. In particolare non risultano indicate sulla scheda catastale due
finestre rispettivamente a lato della porta d’accesso al deposito e al di sopra della porta stessa verso
sinistra. (Allegato 17). Inoltre il manto di copertura del magazzino & composto da onduline di cemento
amianto.

Occorre precisare che sul territorio del comune di Turbigo, tutte le opere edilizie sulle parti
esterne sono soggette a pratica paesaggistica. Poiché I'immobile si trova in un’area azzonata PTC, al
di tuori del perimetro di Iniziativa Comunale, dovra essere presentata al Parco Lombardo della Valle del
Ticino (sede a Pontevecchio di Magenta) una pratica di richiesta di compatibilita paesaggistica; e solo
successivamente alla ricezione del parere favorevole della Commissione, un permesso di costruire in
sanatoria.

8.PRESENZA D! DOCUMENTAZIONE RELATIVA A CERTIFICAZIONE ENERGETICA E
IMPIANT!

8.1 - APE (ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA)

L'appartamento non risultava dotato di certificazione energetica di cui alla Legge n°® 10/91 e s.m.i. in
ottemperanza a quanto disposto alla Legge n.10/91 e successivi decreti legislativi n. 192/05 e n. 311/06
cui ha fatto seguito il D.M. Ministro dell’Economia e delle Finanze del 19/02/2007 ( G.U. 26.2.07 n. 47)
come modificato dal decreto 26 Ottobre 2007 e coordinato con il decreto 07 Aprile 2008 vigente.

L’attestato di prestazione energetica - cod. identificativo 1522600010614 che qui si allega datato
27.10.2014 a firma del tecnico Romolo N. Pugliese iscritto all'albo dei Certificatori Energetici deila
Regione Lombardia al n.18691 - stabilisce che 'appartamento oggetto della seguente perizia & in classe
G =253,37 kWh/m?a (allegato 13).
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8.2 - IMPIANT]

Per 'unita immobiliare oggetto di pignoramento non esistono certificati di conformita dell’'impianta

elettrico, né certificato di conformita dell'impianto idraulico ¢ del gas.

9.INDICAZIONE VALORE DELL'IMMOBILE

9.1 CRITERIDISTIMA

Avendo riguardo della natura e destinazione del bene, dopo aver individuato gli elementi che
possono influire sul valore venale dello stesso, I'Esperto ha ritenuto consono applicare il criterio del
valore di mercato con metodo sintetico comparativo.

Questo metodo si basa sul confronto tra l'oggetto di stima con altri beni di caratteristiche analoghe
sullo stesso mercato, permettendo di determinare “il pitu probabile prezzo” attribuito all'immobile dal
mercato.

Il parametro fisico utilizzato per la valutazione di immobili a destinazione residenziale, attraverso il
metodo sopra descritto, & il mq di superficie commerciale.

Dunque sulla base della documentazione relativa alla borsa immobiliare di Turbigo del [1° semestre
dell’OSMI 2013 (allegato 14), del sito dell’Agenzia delle Entrate Banca dati delle quotazioni immobiliari
(allegato 15) e da una ricerca effettuata presso le principali agenzie di intermiediazione immobiliare
(allegato 16), & stato stimato il valore in €/mgq piu probabile per la determinazione del valore di
mercato dell'appartamento in oggetto.

1l valore commerciale ¢ riferito ad un immobile residenziale del Comune di Turbigo, costruito da
pit di 40 anni, con valori variabili da un minime di 600,00 €/mq ad un massimo di 1.700,00 €/mq, con
variaziom fino al 30% in relazione al particolare stato di diritto, conservazione, alla qualita e
all'ubicazione dell'immobile.

In merito al depesito, analizzati i prezzi delle costruzioni con la medesima destinazione d'uso,
considerato il suo stato di manutenzione e la vetusta, si stima una valore di euro 350/mq
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9.2 - APPREZZAMENTTEVALUTAZIONE IMMOBILI

Considerate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'unita immobiliare oggetto di stima pin
sopra descritta, ed in particolare la sua ubicazione, lo stato di manutenzione, la distribuzione interna,

considerato l'andamento del mercato immobiliare, I'Esperto valuta prudenzialmente il pit probabile

in € 900,00 €/maq.

Tenuto conto della sua consistenza, lo scrivente valuta il valore di mercato dell’'unita immobiliare -
abitazione - sita in Turbigo, Via Cascina Gatta 13, distinta al N.C.E.U,, al Foglio 9, Mapp. 113, Sub. 5 libera
e per I'intera proprieta, in € 900,00 x 127,24 mq =€ 114.516,00.

Il piu probabile valore di mercato dell'immobile libero é di € 114.516,00.

Per quanto riguarda la valutazione del bene immobiliare, sebbene lo stesso non risuiti essere
occupato, 'Esperto rileva che il valore commerciale dell’appartamento, come sopra illustrato, subisca
un deprezzamente del 20%.

€114.516,00 - 20% = 114.516,00 - 22.903,20 =€ 91.612,80

H pin probabile valore di mercato dell'immobile occupate & di € 91.612,80

Tenuto conto delia sua consistenza e soprattutto dello stato di conservazione lo scrivente valuta il
valore di mercato del deposito e del ripostiglio siti in Turbigo, Via Cascina Gatta 13, distinta al N.C.E.U,,
al Foglio 9, Mapp. 113, Sub. 7 a corpo, in € 350,00 x 65,16 ing = € 22.806,00.

Il pit probabile valore di mercato del deposito ¢ di € 22.806,00
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i Architetio Romole N. Pugliese

itettura Blociimatica

Viale Jenner, 18 - 20159 Milano (Italy)
Tel. +3902603441 - Cell, +32335
E-mail: studio.:

1l totale complessive dei costi di cancellazione di iscrivioni e trascrizioni a carico della procedura é

pari complessivamente a € 656,00,
Atale importo deve essere aggiunta:

- il costa di un professionista per la redazione della pratica per sanave gli abusi, il costo della
presentazione della scheda catastale con la nuova distribuzione interma, pratica di compatibilita
paesaggistica e permesso di costruire in sanatoria per scala esterna, balcone ¢ aperture; che
ammonta a circa € 2.400,00 piu oneri.

- il costo della rimozione della copertura in onduline di cemento amianto del magazzino; che
ammonta a circa € 1.300,00 piu oneri; naturalmente deve essere ripristinata la copertura,
della quale si omette il costo complessivo in quanto varia in funzione della tipologia scelta, perla
quale si indica un parametro di riferimento di 86-100€/mgq.

- il costo per fornitura e posa della porta a battente mancante (tra soggiorno e disimpegno); che &
pariacirca € 250.

1l presente documento & costituito da n. 86 pagine, di cui 20 di relazione. Gli allegati sono n. 24
inseriti in 66 pagine.
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