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Geom. Glan Luca Passarella |

ViaPon,98 20032Cormano Mi
tel. 026150000 fax 0297373185

s Eiglanluca, fla@fastwebnet.i
: ]

| ____ TRIBUNALE DI MILANO

SEZIONE ESECUZIONI MJOBILIARI

|G.E. Dott.ssa Terni Susanna ~° o . |RGE. 96@010

| EE 2

iProszc_c_i_eﬂte: BANCAPOPOLARE DI MILANO - -

) cenmto presso I'Agenzia del Territorio, Ufficio ) provinciale di Milano, catasto

#p

_Relazione di descrizione fecnica e stima

dell Esperto di Ufficio

ik

Il sottoscritto Geom. Gian Luca Passarella, con studio m

Cnm:nano Via Po 98, 8, iscritto allalbo dei geometri della provincia d:

I Mﬂano al nr. 6627 all’alho  dei consulenti enti tecnici del Tnbunale ale di M:lam

al nr, 8172 rassegna la presente relazione, come da nomina che il Giudice /

Dott.ssa Susanna Terni nelludienza del 15 giugno 2019 aveva g_{ifeth;agé -

_|ponendomi il quesito sotto indicato previo giuramento di rito: e /

Provvedaa: _ - |

_‘1 Jad avvertire questo giudice in caso di impossibilita di accesso allimmobile,

afleu'ando copie della comunicazione inviata alfi debitore ¢ della relativa

iricevuto di ntomo

Lappartamentu e stato da me vlsmnato in data OBXGSfZOLG alle ore 14, 0!]
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trascrittic

alla presenza di due occupanti J'immobile. s ﬁ

2) " ad identificaré ilfi. hem/e ogvette de).' plynoramento, con | recisazione,

'\..-

+dez conrfm ¢ det dati catastali; ri ortt uli estremi dell'atto di pisnoramento |

.syecz"cfu se lo stesso riguardi la proprieta dell’intero bene, quota di esso

(mdccanda i nominativi dei comproprietari) o altro diritto reale (nuda_

"?or?nem s"m“er ’IC!B usujrutto) indichi inoltre yuali siano gli estremi dellatto

di ;‘-'rjcz_verzzenza, secnalando eventuali acquisti per MOrtis in causa non

I fxignoramento colpisce il sezuente bene:

I
or, 59 - cens:to presso V'Agenzia del Territorio, Lﬁ" icio provinciale di

ﬁM.:anu catasto fabbricati del Comune di Milano (F205) al:

|- fug}m 544 mapp 310, sub. 37, cat. A;‘3 cl. 3, consistenza vani 2,5 r.c.

€:22>4 03.— via Santa Rita da Cascia nr. 59 piano secondo.

Corzfzm m confomo da nord in s NSO 0rgrio

SEEE 4

Appartamenm di proprietd di terzi, ballatoio comune, appartamento d:
propm.ta di ! terzi, la via Santa Rita da Cascia. - - -

itro d: meommgnto 1l pignoramento, procedente la BANCA POPOLARE

DI JWIL»‘{NO Soc. Coop arl, e stato trascrifto to alla Conservatoria de,:"

_ f!a.n‘zcofare 2902 a favore della BANCA POPOLAR.F DI MIT.ANO con

sede in Milano cf 00715120150 ed ¢ contro il sig,

mpper un credito di euro 125.940,17.= e colpisce lintera

rr upnf«'m det’ sopra descritto bene immobiliare.




|

‘I__'beni risultang, presso il Catasto Pabbricati di Milano, esattamentt

i'_nte_stati alla parte .
. Atto di provenienza _ - ; _

|

s inforza diatto di compravendita, per scriftura privata in antenticis

__ del dott: Filippo Salvo notaio in Buccinasco rep. 21970 raccolta nr. 866

l |
_del 07/02/2003, atto registrato a Milano 5 il 10/02/2005 al n. 1809 serie 11
_“e trascritto alla Conservatoria di Milano 1 il 11/02/2005 ai numeri r.z L_
|
19120 r.part. 5298 {copia informale allegata). f

__ 3) a jornire una sommariq descrizione delfi benefi:
1l bene opvetto di ipoteca. ¢ sommariamente descritto quale:
Descrizione dell' gy artamento;

e Appartamento di civile abitazione posto al piano secondu

composto da: ingresso sul sogziormno. anvolo cottura a vista nel soL£ioTnc

stesso, ‘camera matrimoniale con piccolo balcone prospettante la vig

Santa Rita da Cascia e servizio igienico.




N e

!'Ub‘r_:ca;zzoi:g _Limmobile & posto nel quadrante sud della citta di Mﬂal}_«_\i e

in_complesso edilizio con cortile interno ‘posto in fregio alla Via Santy

|Rita da Cascia. . =

iIl fabbricato condominiale ¢ posto a cortina non continua sulla via Sants

Rita da Cascia con. corpo interno perpendicolare posto..in posizione

‘mediina. .
A i 10 - |

'L'edificio presenta ingresso centrale da cui si accede al disimpegno aI]
piano terreno ove € posto il piccolo locale portineria, sul fianco ¢
| localizzato il vano scala, parzialmente aperto, che serve ambedue 14

e stecche edilizie, quella su via Santa Rita Da Cascia e quella intern.t

.

Aditg




i |
%'
|

| :

_i |
__|perpendicolare alla prima; in tempi pit recenti & stato realizzato

. !_ 5
_ lmpianto ascensore. | N o -

‘sostanzialmente riferibile agli anni '60-70 del secolo scorso, ne_ll;f
f |
wicinanze la continuitd del tessuto residenziale non subisce sostanziali
. f
ivariazioni, lo spartiacque urbanistico ¢ Viale Faenza ed il sua

a S il

prosexuimento Viale Famagosta in lato di sud che delimita a pord Ja

ed o
|

sud la Barona- Conca.

La zona & servita da numerose tratte e linee ATM ( ?4-9§~?6-4lc_¢_i§_1_ls.f o

stazioni Romolo e Famayosta della MM, queste poste a circa 400mt.
La zona € comunque da considerasi prossima al centro cittadino, da cul

dista. in linea d'aria, poco piu di 3 chilometri. ma da cuj & separata dalls
! POCo P ,

_ |circonvallazione (viale Cassala).

‘mobilita
|

B
'proprie

. _|della it
i citta di

Mi]:—lno_ {_‘;erm,...'

quanto |
L'ingresso
altiene le
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|
W mf;_ahtmtturu ed iservizi alla persona, - I o
| [LFABBRICATO COMPLESSIVO ’

11 fabbricato, in cui & posta lunitd-ospetto di relazions, & costituito ne!

Condominio di Via Santa Rita da Cascia n. 59 20143 Milano.

L'edificio principale si eleva su 6 piani tt., quello inteno su 5 piani Lt. o
.comprendono oltre 60 unitd, quasi sempre di ridotta dimensione, son:
serviti da unico vano scala ed Jimpianto di ascensore e da riscaldamento

condominiale, & presente cortile interno pavimentato.

STRUTTURA  Fabbricato desli anni '60 del secolo SCOTSO con struttur

[ortante in c.a.

COPERTURA * Coperture quasi orizzontali.

TAMP ON@@E_N,TI_L&@@M@@%@;& vuota in laterizio.

% $ Kiisi
|
|
g!a" baliarmiv di aceéesso e
FACCIATE fradizionali con intonaco e rivestimento a colore. _
. ol
‘ / LA
Gdilg : il

I
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posto citofonico esterno, l'accesso dal

nio, color naturale, con

'marciapiede avviene con scalinata porticata,

o i .
|

AIRIO_ Ridotto atrio di ingresso con la presenza di piccola arca

‘quintata destinata a portineria nelle vicinanze del vano scala, condizion:

wencrali sufficienti.

SCALE Orizinarie con yiadini in 2ranizlia € ceramica.
La porta di accesso all'unitd avviene dal ballatoio comune di front:

allampio disimpegno-

pianerottolo scala.
~ INTERNO:  Llimmobile  sil
prosenta in sommatie condizionijgl
;maﬂutent_'_?e “si pud_ipotizzare]
che negli anni 7080 fossero
stati sostituiti i pavimenti, oggi
in Cerax;niéz;; e la porta di

ingresso, il resto & in condizioni

ita]i da--riéclcssitaw di intervent
_;r@_cj_icqli_ atfinenti (uasi tutte lc|
___;finitljre_ ed impianti.
‘Comylessivamente & da

‘considerarsi scadente,

INTONACIE PARETI Gli intonaci sono a civile.
PAVIMENTI Tutti i locali hanno pavimentazione ceramiche in sufficienti

condizioni manutentive




XIVESTIMENTI 1 rvestunenti per la cucina e del bagno sono in

ceramica., ma da considerarsi inefficaci e da sostituire.

SERRAMENTI Esterni: I sexramonti, di color bianca, sono oiginali del

!'pc':'riodo-,l : p'rfvf__d'
dopﬁavetro, scontano
i‘,IiiTth'i ammaloramenti
‘del legno, tanto da

prevedere fag .. " e il _ -
i[s'éstj't'ﬁziona da subito;
‘esternamente  sono
installati avvolgibili .
| Interni: In :'
_'iégno tambu_ralo, quc]}_a_i del bagno da sostituire da subito |, la porta di

ingresso ¢ discreta, ' o

pag, S 41 18
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_éIMPIANTO__IDR_ICQ __Tutto sottotraccia e di non recantc{: - )
_ realizzazions, il bazno & composto da sofi tre pezzi, — Sp——
|
ANPIANTO GAS L'immobile ¢ servito da rete gas, scaldabagno
_I:;I_lt?illa;}&p}p cottura con scarico non verificato. - | - o
iIMPIAI\'TO TERMICO Impianto di riscaldamento centralizzato _c_:g:)_rili_
;Iparmelli a pavimento. o N —— !
STATO DI MANUTENZIONE E CONSERVAZIONE
i_L'immob[}c scontafiE { R G por o
il periodo ' oL
;costruzione non. -
_ recente ed anche -
o NI pOea
comsono ed una
_ |manutenzione, curaf B
€ pulizia interna
insufficienti,  Lafinestra bagno da sostituire subiio N
afl Le finiture sono tutte da rivedere, ed in particolare lo scaldaacquadicui
e ‘evidenzia la necessita di revisione anche relativamente ailo scarico furgi._‘i_ S
E ! 4) a rilerire sullo stato di possesso dell/sli imunobile’’. con indicazione -se o o
; H occupato da terzi- del titolo in _base al quale avvenye l'occupazione con )
- y ecifici attenzione allesistenza di contratti aventi data certa_anteriore al_

piznoramento ed in articolare se yli stessi siano resistrati. ipotesi rispetto

alla quale egli dovra verificare la data di registrazione, la data di scadenza

, i /;
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|
|
|

i
|

_ disponibilita.

- damande Sludiziali, sequestri ed alire trascrizions;

B Jmmagale _con precisazione della data o trascrizione

' l

| n

| T

|

| ]
|

! , : !

|

| .

I »-’- ER

del contratto, la data di scadenza per everzrua!e disdetta, l'eventuale data di,
rilascio fissata o lo stato de!!a cama eventualmente in corso per il rilascio;
Avuto Incarico con Liuramento il 15 viugno 2010 ho provveduto in d_at-:_i'

24!0?7 2010 ad inviare raccomandata per fissazione dell'accesso per il

‘ziorne 03 a fosto 2010 alle ore 14, 00.

In tale data ho potuto accedere all'unitd constatando che la stessa er‘:

ab}tata da due pPersone che mi hanno riferito che l'esecutato non erq

repenbih ¢ che loro non Aavevano contratfo di locazione ma nsultavanq

‘essere solo ospiti, gli stessi detenevano le chiavi ¢ Yimmobile era nella loro,

L immobile era arredato ed utilizzaro.

e L {

S a veri‘.fEcare Vesistenza i jormalits, vincoli o oneri anche di natura

condommzale, gmvamz sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente

!q voero:

|- am di assemmemo urbamsﬁc: eventuali limiti di edificabilita o diritti dz‘[ B

¢ relazione

I=__ convenzionj matrimoni e provvedimenti di assegnazione della casa

]

= affrs j esi o limitazioni d’uso les. oneri levali, obblisazioni propter rent,|

Smwfag 150, abzrazzonea

s S 8 .rovvedura alla richiesta di eventuale stato debitorio de!"vmm
.mpezm .f.:!ie spese Londum;mafz presso ! amminisiratore pro- tempore,, studio

Brmcmu sas r:fz Via Mom:'nem 16 Ma)cmo 0215455361 il quale ha inviato

) di |
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&z'rlch:esm def decreta mv; untwr: note che

i

_Indzch: i co.m acio ne;e_z;;arfz_

Nel wntu.nmum bbdmethmmOblh sopra descritti hanno formato

0gy cetto delle qe U.Bﬂfl formdhta previndizievoli:

= atio eae‘cu;zvu o cuu!ecan- Trascrizione: I pignoramento,
procedente id. B/-\_\CA POP()L&\RF DI MILANO Soc. C oop. a.rk, 4

stato tmscmtu alld (‘fm‘;ervatorm dei rezistri Irmmobiliari di  Milano 1% i 1

‘76101,"9010 rvg generale 4477 e reg. particolare 2902 a favore dells
|
_BANCA POPOI X}_{E__DI_ MILANQO con sede in Milano cf 0071512015

credit_o_'_':di' euro 125.940,17.= e colpisce lintera proprietd del sopra

dcsCri@_Eg_r{x_t__é_ilp_:g;ob_ﬂ@gre.

. Iscrizione ipotecaria a fronte di mutuo. -
[. Iscrizione n. 33163/9153 del 25 piugno 1999 per fitaliane
290.000.000 (€149,772,50) a favore di Istituto Bancario San
Faolo di Torino. Imi spa con sede in Torino, in forza di atto di
mutuo a rogito notaio Alredo Acquaro di Milane in dat:

31/05/1999 1ep.106639/27503 per un capitale di #145.000.000

11di18
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{ €74 886 2‘5 l~ dura‘ta anm 20—

mbumstzche edu‘r.zza e c.:nmtafa Ove consti lesistenza di_opere abusive, szl_

wrommcz suﬂ evenmafe sar*ab;lua ai sensi delle levoi 47185 e sui relativi COStz

I*om:sca !g notme a‘z cui al 'an‘ 40 della L. 47/85 ed all'art. 46 del D. Lv

'3 73/01 mdicht n ,wamco!are li estremi della concessioneflicenza edilizia ad

.ed;f icare e del pe.rmes'm di costruire e della eventuale concess;one{vennesso

di .s_anafc_ma ___(_con indicazione dei relativi costi) ovvero dichiari che la
costruzione & z_'fiiéiai'a anteriormente al 1° settembre 1967. __ _
I fabbricato che ricomprende l'unitd immobibiare in oggetto ¢ statu

edificato anteriormente al 01.09.1967.

‘Si riléva'_ che lo stato attuale dell'unita corrisponde a guello della scheda

catastale allegata conseguentemente si evince che non son state eseguite

1 T
‘opere edili successivamnente all'edificazione. _

8) Fornire indicazioni con rirerimento allimmobile pisnorato circa la,
|

\presenza © meno !
@ - della certificazione energetica di cui L. 10/91 e successivi decreti legislaiivi

| |
'. n. 192105 e n. 3’lI;On cut ha fatto seguito il D.M. Ministro rIeZ!'ch:anomm

12 di 18 . iy
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§ |
|
] |
1 |
| |
|

I . 1

| |
Igdelle_ Finanze del 19/02/2007 (G.U. 26/02(2007 n. 47) come modificato dal
:decr_ero 26 ottobre 2007 e coordinato con, il decreto 07/ aprile 2008. f

= della documentazione amminisirativa ¢ tecnica in materia  di
_ 1 _Gocumeniazi usira Ca_in_makena dn

installazione impianti all'interno deghi edilici di cui al D.M. Ministro sviluppo,

economico del 22/01/2008 n. 37~

L'esperto nominato dal giudice, previo incarico del viudice o dell'avvocat

di parte procedente, si rende disponibile a redarre la certificaziond

—— S i

energetica in 20 giorni a partire dalla data dell'incarico stesso. ] B
Per (uanto attiene I'unitd oppetto di relazione non sono state rinvenute I

certificazioni deuli impianti con riferimento a quello elettrico, aclduz_io_n_ai

. R N . N |
vas, scarichi ed impianto idro-termico sanitario; si rammentane le riserve
i s A e S e o - ) .‘
sulla regolarita ¢ funzionalith dello scaldabayno e dell'emissione dei fumi

jprﬁddt't@!o;s_teggh- el

8 - - - i
9): " ad indicare il valore dellimmobile siu libero che occupato. Nel caso sii
tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione delia sola quota. i

t e

campione, sul posto, le consistenze dell'unita immobiliare.
Le superfici esposte sono da considerarsi superfici convenzionali ©
quelle perimetrali in comunione con altr, le superfici accessorie sonv
comparate mediante idonei e collaudati coefficienti. Superficic lord:

commerciale, comprendente le murature perimetrali,in ragione del 50%,




i
) is comuni con altri 0 100% se es es-:luswe le tramezzature, ¢h sguinci, lc
l

Iscoperte o coperte:

~ opportuno applicare, la stima comparativa.

__comparazione che 0; portunamente corretta con Ja coscienza e Iy

_'aﬂ’acqmsmone di detto bene,

_1Borsa Immobiliare { 1° semestre 2010), che indicano in una forbice tm

.“-n

_solal, in misura _vqnablle dal 30% al_SU%  In caso _(_i} balconi o loggg

;Appa_ﬂameqt_qj_ superficie fotale convenzionale m.36,00 circa.

Stim |

+ — - e i - -—

}Stantt;_ la tipologia, localizzazione e dimensione il Perito estimators
ritiene che fra i metodi di stima usuali dell’estimo, al caso specifico, siu
| 1

|
Tale stima che, essen?.lalmen‘re si realizza nella “comparazione” di unitd

I

conoscenza del buon estlm'ltorc permetta di determinare il p Ob&bll&

»alere eommermale

_ Nel caso 'ép'éciﬁéb l’eSperto deve aliresi determinare un valore che poss:

determmare la partcmp.monb di pin enti o persone intercssat:

A, i gt = e e e

Dopo la verifica dei dati delle quotazioni immobiliari nella Banca dati

{dell’Agenzxa del Territorio di Milano, (prezzo valore) e del listino dcllll‘

1

'€/mq. 1700 ed €/mq. 2600 i valeri unitari di riferimento per la _zr_:u;:'

Barona- Famagosta- Faenza, ad indagini esperite presso le agenzia nell

ivicinanze dell'immobile, nonché la consultazione di offerte rilevabili da.

vari siti Internet deputati alla commercializzazione di immobili, cd alla

luce de Ile pl‘UpI‘]b conoscenze ed esperienze, il h:{.mcu ¢ in grado di

i 14 di 18 |
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|
|

2 _ e |
determmare i s.efucntl valon, nelle COII([]Z.I()IU e con le carattenst;ch

_ sonraesi oste

guelle L:enmetrall, n omumonc con altri, le superfici accessorie sont_

lwmpdmtc medld to 1done;ecollaudat; cocfficienti, _ _l

L4 le idéah dunensmm degh ambienti, contenute ma portanti due

 vani md;pendcnt; ben uqufru duh.

e I dopplo 1ffaccm con buon riscontro d'aria. | -
i
'® La do tafmme dell'ascmsore ;
; & T + .
@ l_g__dis;c_r_'_eta centralita

in negativo

® la tipologia del complesso che sconta una pluralita di unita pe:{
|l'abbrlcat0 . - _ - B - 1'__ - J
‘O Serramenti in legno non piu 1done1 e con necessxta di interventi,

|

'anche di sostituzione,
e e nliong e |
|

| |

~'®  labuona disponibilita di allozgi similari attualmente in vendita |
: i
® il periodo contingente di mercato che penalizza proprio ) l|

i_tipo}_ngi_;; di immobile, in cui si ricomprende quello oggetto della presenty
|

relazione, rilevato che I'immobile spussa essere appetibile per acquirenti
i i e e _ 2

al lore primo acquisto immobiliare o per investimento locatizio.

15di18




tempi 'rossum.

| Trattand031 dz qtlma'relatwa ad una procedura esecutiva, che si potrebbe

esp letaru (.OII la messa allasta deli:mnmhﬂe Pesperto deve altrcs

detcrmma:e un valore Egmalmente ridotto rispetto a (uello usuale, chy

possa detcrmmdre Ia partec1paz1onc di piu enti © persong mtercssatk,

“all” aoqu13121one d1 detto bene, con cid creando quella pluralita di interesse

che puo fra def' mre il miglior prezzo di realizzo a fronte di una dncran1

suf:ﬁuentementc MVorevole

Allo stato conmderato il notevole allungamento dei tempi di c,olloca.«:mnu,

N

‘delie unitd poste sul mercato, usualmente oltre i lﬁﬂgg, e con prezzi :

]csnciudere m nbasso, dalle mnumerevoli offerte, dalla selettivitd degld

acquxrenu ed alia luce del bene in esame che manifesta anche elementi
nevatwa dl ﬂm commuruah e la necessitd a breve di interventi edilizi dn -
rl.sandmentn st rmcm, di posizionarsi in una \.aiutazmm pzu prossima an

minimi della Zona mediana

r - By
{6 ¢ 18 !
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Appartament& in Mildno Via Santa Rita da Cascia n. 59

-Valore cumplesqwo dt stxma appartamsnm Mq 36 X 2050€/mq. per uu'l

nonché de!!e zscnzwm worecane su foglio sepurato;

b) descrizione a_’i bene con Identilicazione culastale e coerenze su lovlio

sey -'aratr}' df,'f bene/ S

<} '0!0 raf ema‘uno ed fstemo nonché la relativa lanimetria;

d) gl avvisi d: r:cewmentu delle raccomandate (avviso di inizio operazioni

Jer uak)

) depusm, oltre all’originale dell’elaborate, una copia semplice ed uny

copia sul bupporto mformatlco (versione Wmdows almeno '96);

!f) vista - fotografia zenitale

];g) visura catastaie

. ;h) estratto di mappa

i) atto di provenienza

1) listini imnmobiliari

m) oneri per la cancellazione

n) Estratto conto condominiale

LR TR

Ul sottoscritio esperto, confidando di aver sufficientemenie risposto ai quesit

2 I T
Pug‘”d' 18
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) pasf:, termina la presente relazzone ringraziando I'lll.mo Szg Gj&fﬁﬁ;ﬁ_ﬂg—\
1 Thbunale  per Uincarico afﬁdaroelr. t AT, ﬂ g //
Geom. Gian Luca Passamév/v A /,// 7 B
_ Cormano, 09 settembre 2010, )’/ e —
by | S - SIS S "
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