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Esecuzione Forzata N, 2049/2016
DoBank S.p.A. cor "1,

Beni immobili siti in TRUCCAZZANO (MI)
Via Giacomo Zanella snc

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd di Appartamento sito in Truccazano via Giacomo Zanella she.

Appartamento ubicato al piano terra e composto da: soggiorno con angolo
cucing, studio uso camerd, camera da letto, disimpegno e bagno. Una
cantina di pertinenza esclusiva si trova al primo piano interrato. Il bene
immobile sviluppa complessivamente una superficie di mq 86,00 commerciali

circa comprensivi della superficie giardino opportunamente ponderata,

Identificato in Catasto come seque:
intestazione:
Proprieta 1/2 del signor {12 % Pl o C

Propriefc‘: 1/2 delley <innarm

L e,
tra loro in regime di comunione dei beni
descrizione:

Comune di Truccazzano - Fg. n. 1; Mapp. n. 341, Sub. 4, Cat A/3, classe 5,
consistenza vani 5,5; posto al piano T + cantina di pertinenza esclusiva al piano

S1; rendita € 324,66.

Variazione toponomastica del 31/01/2017 {profoc. n. MI0048183) derivante da

aggiomamento Ansc {n.16503.1/2017)
Variazione det 09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di superficie.

Variazione toponomastica del 12/08/2011 (protoc. n. MI0704619} derivante da

variazione di foponomastica richiesta dal Comune (n.151119.1/201 1)

Variazione del classamento del 20/07/2007 (protoc. n. MI082812) in atti n.

56183.1/2007
Costituzione del 20/07/2006 (protoc. n. MI0473951) in atti n, 5229.1/2004

Coerenze dell'appartamento in blocco unico, da nord/est in senso orario:

a nord/est difro appartamento proprietd di terzi e corpo scala comune: a
sud/est vidletto di ingresso pedonale e giardino di pertinenza esclusiva; g
sud/ovest giardino di pertinenza esclusiva; a nord/ovest corselio comune dei

box,

Coerenze della cantina, da nord/est in senso orario:

a nord/est dltra cantina proprietd di terzsi; a sud/est terrapieno; a sud/ovest

terrapienc; a nord/ovest corridoio comune dalle cantine.

Giudice: Dott.ssa Caterina TRENTIN!
Perito; Arch. Marco Bonetti
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B. Piena proprietd di BOX sito in Truccazzano via Giacomo Zanella she,
II' box & posto al primo piano interrato e sviluppa complessivamente una
superficie di mq 19,00 commerciali circa e una superficie utile di mq 17,00.

Identificato in Catasto come segue:
intestazione:

Prapriatd 1/9 Aa| .

Goedo s

Proprieta 1/2 de' ;v +

)

fra loro in regime di comunione dei beni
descrizione:

Comune di Truccazzano - Fg. n. 1; Mapp. n. 341, Sub. 23, Cat C/é, classe 2,
consistenza 16 mq; posto al piano $1; rendita € 49,58,

Variazione toponomastica del 31/01/2017 {protoc. n. MI0048183) derivante da
aggiornamento Ansc (n.16503.1/2017)

Variazione del 09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di superficie,
Variazione toponomastica del 12/08/2011 (protoc. n. MI0704619) derivante da
variazione di toponomastica richiesta dal Comune (n.151119.1/2011}

Variozione del classamento del 20/07/2007 (protoc. n. MIO682812) in atti n.
56183.1/2007

Costituzione del 20/07/2006 {protoc. n. MI0473951) in athi n. 5229.1/2006

Coerenze del box da nord/est in senso orario:

a nord/est dltro box proprietd di terzi; a sud/est comdoio comune; a sud/ovest
altro box proprietd di terzi; a nord/ovest corsello comune dei box.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: Posizione petiferica nel Comune di
Truccazzano, in locdlita Albignano. Poco
distante dalla chiesa parrocchiale e dal
campo sportivo, ai margini del tessuto piu
densamente abitato lungo I'asse viario
della Strada Provinciale n. 104,

Caratteristiche zone limitrofe; prevalentemente residenziale e negozi di
piccolo dettaglio. Tessuto urbano degli anni
'60 ~ '70 di modesta qualitt e molte recenti
edificazioni a schiera,

Servizi offerti dalla zona: Non c¢i soho supermercali o centr
commerciali nelle vicinanze, | piU vicini &
frovano a Rivolta d’Adda o Cassano
d’'Adda ({insufficiente), negozi al dettaglio
sparsi nel piccolo centro abitato (appena
sufficiente}, farmacia  poco  distante

Giudice: Dott.ssa Caterina TRENTINI 3

Perito: Arch. Marco Bonettl
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(sufficiente), parco giochi {non verificato. Si
segnala tuttavia il giardino esclusivo  dii
pertienenza), asili  nido e/o  scuole
del’infanzic  pubbliche hon  presenti
(insufficiente), scucla etementare pubblica
non presente (insufficiente), scuola media
inferiore non presente (insufficiente), scuola
media superiore nessuna (insufficiente},
ospedali con relativi centri di pronto
soccofse d  Melzo, Rivolta d'Adda e
Cassano d'Adda pivttosto distanti a circa
8-10 km (viabilitd scorrevole) ; spazi verdi
fottimo}, centri sportivi e palestre {buono).
La zona & urbanizzata e provvista di servizi
di urbanizzazione primaria e secondaria.,

Collegamenti pubblici (Km): Collegamento piuttosto complicato con i
cenfro della cittd di Miano. Non sono
previsti comodi mezzi pubblici di superficie.
Possibilitd di utiizzare la fermata Trecella di
Ferrovie Trenord {a circa 2 km superata la
Bre-Be-Mi). L'utilizzo del'auto privata &
indispensablle. Il tempo di percorrenza per
raggiungere il centro della cittd di Milano &
dicirca 1 h.

3. STATO DI POSSESSO
L'immobile al momento del sopralluogo risulte occupato da .

[ b

esecutati. Il perito ha potuto accedere alllimmobile con il Custode Giudiziario
et o lper Avy, Murru) e dli esecutati hanno permesso di visionare
compiutamente tuttiilocali dell'appartamento, compresa la cantina ed il box,

| signori  hanno dichiarato di occupare I'immobile insieme ai due figli. Per i
certificati si veda I'allegato 6.

Da inferrogazione in Anagrafe Tributaria presso |'ufficio competente non
risultano registati contratti di locazione in capo ai due proprietari esecutati
{allegato 7).

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’ acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2, Convenzioni matrimoniali & prov. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4 Altre limitazioni d'uso: Non conosciute

Giudice: Dott.ssa Caterina TRENTINI 4
Perito: Arch. Marco Bonetti
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4.2, Vincoli ed oneri giuridict che saranno cancellati a cura e spese della
procedura
4.2.1. Iscrizioni:
Iscrizione volontaria: derivante da concessuone a garanzia di mutuo

‘--':" h‘,: :-‘.] 5‘5‘ \ f :"I,“', ';"_,. ' Tram e m— e s e A

Dheata e o e _ R g

¢l @t . i a favore di Unicredit SpA con sede in Bologna c.fisc,
12931320159, atto a firma del Dott. NAPOLITANO Massimo {Notaio in
Melegnano) del 11/10/2006 al Rep. n. 55719 /31213 trascritto presso la
Conservatoria dei RR., Il — di Miano 2 in data 18/10/2006 di nn.
39325/158693.

importo capitale: € 146.000,00

Importo complessivo: € 292.000,00

Iscrizione legale: derivante da provvedimento emesso in data 22/05/2015
rep. 6754/6815 di Equitalia Nord SpA a norma dell'Art. 77 DPR 29/09/1973
n. 602 contro CRISCUOLO Daniela per la quota di proprietd di 1/2 iscritto
presso la Conservatoria dei RR, Il - Milano 2 in data 27/05/2015 qi nn,
8558/50021.

Importo capitale: € 27.050,31

Importo complessivo: € 54,100,462

4.2.2. Trascrizioni:
Compravendita; atto contro AMK 511 con sede a Midano c.fisc.
13197870150 afavore di vi~rvo o0 \ , °
L [ . S e R

) ciascuno perlq propne’ro d| 1/2 in comunicne legale
del beni, atto di compravendita a firma del Dott, NAPOLITANO Massimo
{Notaio in Melegnano) del 11/10/2006 al Rep. n. 55718 /31212 trascritto
presso la Conservatoria dei RR. Il — di Milano 2 in data 18/10/2006 ai nn.
82810/158691.

4.2.3. Pignoramenti:
Pignoramento: al n. Rep. 38695 del 01/08/2016. Atto controi v v
: favore di
Unicredlf SpA con sede in Roma c.fisc. 00348170101 trascritto presso la
Conservatoria dei RR. Il di Milano 2, in data 12/09/2014 ai numeri Registro
particolare 63793 Reg. Gen. 100789,

4.2.4. Alire trascrizioni: Trascrizione successiva n. 8239 del 02/02/2007 correlata
all'atto di compravendita,
Nella trascrizione si precisa che la strada di accesso al fabbricato
individuata al foglio 1, mapp. 31 sub 701 non & parte comune
condominiale come erroneamente indicato nell' atto di proprietd ma & di
proprietd esclusiva della societd venditrice.

Giudice: Dott.ssa Caterina TRENTIN| 5
Petito: Arch. Marco Bonetti
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4.2.5. Altre limitazioni d'uso: servity di passaggio e spese di manutenzione
{vedere dettagli nell'atto di compravendita art. 2).

4.2.6 Annotazioni: nessuna

4.3. Giuvdizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico-edilizia: | complesso condominiale di via Zanelia
a Truccazzano (M) & stato costruito nel 2004-2005 conformemente dlle norme
urbanistiche ed edilizie {si veda successivo capitolo 7).
Gli immobili oggetto di pignoramento rispondono ai requisiti di legge riguardo
le condizioni igienico sanitarie, le altezze utili interne, le dimensioni dei locdlied i
rapporti aeroilluminanti,

4,3.2, Conformita catastale: La scheda catastale & conforme dllo state di fatto,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

L'immobile & amministroto dallo Studio Progetto Habitat ([dott. Giovanardi) con
sede in Treviglio che ha fornito le informazioni che seguono:

Spese ordinarie annue di gestione immobile a consuntivo 2015-16:€ 913,57
Spese ordinarie annue di gestione immobile a consuntivo 2014-17: €  1.177,46
Spese ordinarie annue di gestione immobile a preventivo 2017-18: € 1,541 94
Spese straordinarie gid deliberate: nessuna

Ammontare del debito degli esecutati al marzo 2018 : nessuno

Cause in corso: non indicate

Millesimi di proprietd degliimmobili (appartamento + box): 156,83

Millesimi per riscaldamento: nessuno, Riscaldamento autonomeo.

Impianti condominiali; le cerfificazioni relative ai vari impianti non sono nella
disponibilita dell’ Amministratore.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARE

6.1 Aruali proprietari:
Proprieta 1/2

P ~— =v~.., dal 11/10/2006 fino almeno al 3/2018 {momento dellg
stesura della presente perizia) e comunque dopo gli atti di pignoramento del
2016 in forza di atfo di compravendita a firma del Dott, NAPOLITANO Mdssimo
(Notaio in Melegnano) del 11/10/2006 al Rep. n. 55718 /31212 trascritto presso
la Conserva’rono dei RR. Il = di Milano 2 in data 18/10/2006 dinn. 82810/158691
I'S!Q'f Cln b

6.2 Precedenti proprietari {(nel ventennio):
2005-2006 v B
- proprietaria per la quota di 1/1 dal 27/09/2005 ﬂno al 11/10/2006
in forzc: di atto di compravendita a firma del Dott. NAPOLITANO Massimo

Giudice: Dott.ssa Caterina TRENTINI 4
Perito: Arch. Marco Bonett]
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Schema di successione;

Gludice: Dott.ssa Caterina TRENTINI 7
Perito: Arch. Marco Bonettl
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7. PRATICHE EDILIZIE:
7.1 Autorizzazione edilizia:

Il perito ha avuto accesso all’archivio tecnico del Comune di Truccazano ed

ha verificato la documentazione disponibile riguardante gli immobili in oggetto,

Queste le risultanze:

* Prafica edilizia n. 10 del 05/02/2002 prot. 1228: richiesta di concessione a
nome Albizzati per la cosfruzione di fabbricato su terreno libero. Espresso
parere favorevole in data 13/03/2002,

» Permesso di costruire del 11/06/04 prot. n, 7314 (pratica edilizia n. 56/2004):
viene richiesto permesso di costruire relativo alla prafica edilizia n, 56/2004
presentata da Albizzati Enzo Emesto. Il progetto & o firma dell’ing. Gaiardelli
Andrea iscritto all'Ordine degli Architetti di Milano al n. 19950.

* Permesso di costruire del 06/10/2005 prot. n. 12146; viene rilasciato |l
permesso di cui dlla pratica edilizia n. 56/2004 che precede.

¢ Variante al permesso di costruire del 11/06/04 prot. n, 7314 (pratica edilizia
n. 42/2008): pratica edilizia per qualche piccola modifica. La variante non
viene auterizzata,

+» DIA del 26/07/2006 protoc. 10045; varianti

e Voltura: richiesta voltura in data 29/09/2009 Aalla pratica edilizia n. 56/2004
per cambio intestazione dc¢. C

Lo stato di fatto dell'immobile corrisponde a quanto indicato nel permesso di
costruire n. 12166 rilasciato in data 6/10/2005 e relativo alla pratica edilizia n.
56/2004.

/.2 Cetlificato di abitabilitd: Nelia documentazione disponibile presso I'archivio
comunale non é presente il cerfificato di abitabilita, Si fa presente che la societa
AMK 31l nell’atto di vendita del 11/10/2006 si impegna ad ottenere q propria cura
e spese il certificato di agibilitd dell'immobile {art. 8 atto di compravendita)
dichiarando di essere in possesso di tutti i requisiti per il rilascio di tale certificato. |l
perito ritiene che con la fine lavori siano stati depositati presso I' Amministrazione
Comunadle come da prassi i certificati di regola d'arte degli impianti e futte le
certificazioni del progettista riguardo la conformitd e salubritd delle opere
redlizzate. L'immobile si pud considerare abitablle ed ha tutti i requisiti previsti
dalle norme vigenti; non sono state accertate infilfrazioni d'acqua, macchie di
muffa/condensa o dltri vizi ed | parametri aeroilluminanti corrispondono a guanto
previsto, §i precisa tuttavia I'uso improprio del locale camera singola poiché Ig
superficie utile & inferiore a 9,00 mq come prescritto per legge. Non a caso i
locale e stato licenziato & poi accatastato come studio e non come camera.

/.3 Alire cettificazioni:
7.3.1 Cerlificazione energetica
Da indagine effettuata presso I'archivio CENED della Regione Lombardia il
bene risulta essere stato cerlificato energeticamente come da tegge
10/21 e successivi decreti legislativi con Aftestato n. 15224-000033/14
registrato il 24/03/2014 e valido fino al 24/03/2024 a firma del Techico
Daniela Calligaro n. accredit. 2610 {allegato 8).

Giudice: Dott.ssa Caterina TRENTIN! 8
Perito: Arch. Marco Bonetti
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7.3.2 Documentazione tecnica in materia di impianti

| beni oggetto d'esecuzione fanno parte di uno stabile condominiale ma
I'’Amministratore ha comunicato al perito di non disporre di alcuna
documentazione tecnica riguardante gli impianti,

Con ogni probabilita i certificati disponibili sono quelli relativi agli impianti
elettrici e idro-termo-sanitari redatti dagli operatori chiamati a realizare
l'intero fabbricato {certificati di esecuzione a regola d’arte necessari per
la comunicazione di fine lavor) ma lo scrivente non ne ha potuto
prendere visione,

Per tutti gli impianti condominiali che necessitano di conformita alla
vigente normativa e alle indicazioni delle norme dell'UNI, del CEl o di altri
Enti di normalizzazione) viene svolta regolare manutenzione ordinaria, con
interventi findlizzati a contenere il degrado normdle d'uso e a far fronte ad
eventi accidentali che comportano la necessita di primi interventi, Cio
avviene con ditte specidlizzate secondo le prescrizioni previste dalla
normativa fecnica vigente e dal librefto di uso e manutenzione del
costruttore.,

Descrizione immobile pignorato di cui al punto A

A. Piena proprietd di Appartamento sito in Truccazzano via Giacomo Zanella snc.

Appartamento ubicato al piano terra e composto da: soggioro con angoto
cucing, studio uso camera, camera da letto, disimpegno e bagno. Una
canfina di pertinenza esclusiva si trova al primo piano interrato. || bene
immobile sviluppa complessivamente una superficie di mq 86,00 commerciali
circa comprensivi della superficie giardino opportunamente ponderata.

Identificafo in Catasto come segue:

intestazione:

Proorietd /2 ... = . . . v S T e WRT
R TI

Proprietd 1/2 de ... . m . . e e o
tra loro in regime di comunione dei beni

descrizione:

Comune di Truccazzano - Fg. n. 1; Mapp. n. 341, Sub. 4, Cat A/3, classe 5,
consistenza vani 5,5; posto al piano T + cantina di pertinenza esclusiva af piano
S1; rendita € 326,66.

Variazione toponomastica del 31/01/2017 {protoc. n. MI048183) derivante da
aggiornamento Ansc {n.16503.1/2017)

Variazione del 09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di superficie.
Variazione toponomastica del 12/08/2011 {protoc. n, MI0704619) derivante da
variazione di toponomastica richiesta dal Comune (n.151119.1/2011)

Variazione del classamente del 20/07/2007 (protoc. n. MI0682812) in atti n.
56183.1/2007

Giudice: Dott.ssa Caterina TRENTINI g
Perito: Arch, Marco Bonetti
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Costituzione del 20/07/2006 {protoc. n. MI0473%51) in attin, 5229.1/2006

Coerenze dell’appartamento in blocco unico, da nord/est in senso orario:

a nord/est dlfrc appartamento proprietd di terzi e corpe scala comune; a
sud/est vialetto di ingresso pedonadle e giardino di pertinenza esclusiva; a
sud/ovest giardino di pertinenza esclusiva; a nord/ovest corsello comune dei
box.

Coerenze della cantina, da nord/est in senso orario;
a nord/est dltra cantina proprietd di terzi; a sudfest ferrapieno; a sud/ovest
terrapieno; a nord/ovest corridoio comune dlle cantine.,

L'edificio ad uso residenziale & stato coshuito in forza del Permesse di costruire
del 06/10/2005 prot. n. 12164 di cui alla pratica edilizia n. 56/2004 (e successive
integrazioni e varianti. Vedi cap. 7 della presente relazione).

L'unita immoeblliare ha un'altezza interna dim 2,72,
La cantina di pertinenza ha un’altezza utile interna dim 2,50,

Deslinazione | Sup. Lorda | Coeff. Sup. Esposizione | Condizioni
Comm.
Piano Interrato
Cantina 7,26 0,30 2,18 / Buone
Piano Terra
Appartamento 64,67 1,00 64,67 Nord/Sud Bucne
Qvest
Giardino 64,67 0,10 4,46 Buone
455,78 0,02 ?.12 Buone
Balconi e terrazzi 11,05 0,30 3,32 Nord Buone
Totale 603,43 85,75
Totale 86,00An.
Caratteristiche descriltive:
Fondazioni {struttura): materiale/tipologia: cemento armato
Siriferisce all'intero fabbricato
Strutture verticali materiale; mattoni forati e doppio uni
fstruttura): Siriterisce all'intero fabbricato
Travi {struttura); materiale: cemento armato
Siriferisce alt'intero fabbricato
Solai {struttura}: fipologia: tipo tradizionale in latero-cemento
Condizione: non verificata
Sirifetisce all'intere fabbricato
Giudice: Dott.ssa Caterina TRENTINI 10

Perito: Arch, Marco Bonetti
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Muratura (struttura):

Copertura (sfruttura e
rivestimento}

Infissf internt
fcomponente
edifizia);

Infissi esterni
(componente
edilizia):

Plafonifcomponente
edilizia):

Pareli {interne}:

Rivestimento
fcomponente
edilizia}:

Pavimenti :
{componente
edifizial:
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tipologia: portante, con intonaco e ftinteggiatura per
esternl colore giallo ocra.

Condizioni: generdmente buone, S$i segnano piccole
percolature d'acqua sui frontalini di alcuni balconi.

tipologia: a falde {molto articolato come lo sviluppo
volumetrico del fabbricato) con manto di copertura in
coppi. Siriferisce all'intera palazzina.

fipologia: ante a battente (solo la porta del bagho a
scomparsa) in legno color noce con pannello opaco liscio
e telaio arrotondato, Maniglie in ottone,

Condizioni: buone. Qualche piccolo segno diurti e colpi.

tipologia: ante a battente in legno color marrone con
vetro camera. Cassonettiin legno.

Condizioni: buone. Non si segnalano criticita.

Protezioni esterne. persiane grigliate a battente in legno.

materiale: intonaco al civile € mano di tinteggiatura per
interni, Lo stato materico dei plafoni & buono e non si
segnalano macchie di muffe o di infiltrazioni d'acqua.

materiale: forati + intonaco + mano di tinteggiatura a
tempera di vari colori. Lo stato delle pareti & generalmente
buono e non si segnalano degradi importanti dovuti ad
umiditd, muffe o aliro. Qualche piccola macchia dovuta a
precedenti infiltrazioni {non in corso) nella camera singola
e puntuali distacchi superficiali di pittura {soggiomo e
camerad singola),

Bagno: piastrelle di ceramica cm 10 x 10 e cornice con
tessere mosaico di discreta qualitd di colore arancione su
quattro lati fino a m 2,00 di altezza, Le pareti murarie del
box doccia sono rivestite con fogli di mosaico a tessere cm
3 x 3, Piuttosto complessa ed arficolata dal punto di vista
geometrico la posa del rivestimento.

Cucina - materiale: piastrelle in ceramica di discreta
qualitd cm 10 x 10 di colore bianco-beige con inserti
decorativi, fino a m 1,60 di dltezza nella sola parete
otrezzata con elettrodomestici.

Soggiorno, zona cucina, camers e corridoio: pavimenti in
parquet a doghe corte posate diritte a correre, essenza
rovere, Buone le condizioni,

Bagno: piastrelle di ceramica cm 20 x 20 di colore
arancione. Non si segnalano difeti,

Giudice: Dott.ssa Caterina TRENTINI N

Perito: Arch. Marco Bonetti
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Portone di ingresso
{componente
edilizia):

Antenna collettiva
{componente
edilizia}.

Antifurfo:

Gas fimpianto).

Elettrico {impianto):

Fognatura (impianto):

Telefonico {impiantc):

Citofonico {impianto):

Idrico (impianta):

Termico (impianto);

Scala interna
fcomponente
edilizial:
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tipologia: portoncino blindato in legne color noce di fattura
recente ma piuttosto rovinato dagli agenti atmosferici,
Condizioni: Sufficiente.

tipologia; non verificata
Condizione: funzionante
Certificazione = non conosciuta

fipolegia: non presente

dlimentdzione: riscaldamento, fornello cucina ed acqua
calda sanitaria

condizioni: funzionante

cerlificazioni: non conosciute

tipologia: sottotraccia, tensione: 220V.

condizioni: L'impianto non manifesta criticitd apparenti.
Non sono stati accertati cavi scoperti o allacci impropri.
Apparecchi di illuminazione montati. Al momento del
sopralluvogo  c'é  I'energia  elettrica e tutto appare
regolarmente funzionante

tipologia: condominiale, Non ispezionata
Fognatura: allaccio dlla linea comundale,

fipologia: sottotraccia. Centralino: presente.

Tipologia: videocitofono
condizioni: funzionante

dlimentazione: lavello, lavatrice e apparecchi sanitari.
Condizioni: funzionante, Non si segnalano perdite o difetti
Certificazioni: non conosciute

Bagno con quattro sanitari (doccia). Attacco per la lavatrice
nel bagno.

tipologia: termosifoni in alluminio. Termo-arredo nel soggiorno
e nel bagno. Impianto a gas metano autonomo. La caldaia
per 1 riscaldamento e I'acqua calda sanitaria del tipo a
condensazicne.

condizioni: funzionante al momento del soprallucgo
Certificazioni: non conosciute

tipoltogia: non presente

Giudice: Dott.ssa Caterina TRENTINI 12
Perito: Arch. Marce Bonetti
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Certificazione Presente, |l bene & stato cerfificato energeticamente come
energetica: da Legge 10/91 e successivi decreti legislativi con Aftestato

n. 15224-000033/14 regisirato 1 24/03/2014 e valido fino al
24/03/2024 a firma del Tecnico Daniela Calligaro n. accredit.
2410 (allegato 8).

Ascensore(impianto) Non presente

Condizicnamento tipologic, non presente
{componente Condizioni: Non verificabile.
edilizia). Certificazioni; ========

Descrizione immobile pignorato di cvi al punto B

B. Piena proprietd di BOX sito in Truccazzano via Giacomo Zanella sne.

Il box & posto al primo piano interrato e sviluppa complessivamente una
superficie di mq 19,00 commerciali circa e una superficie utile di mq 17,00,

Identificato in Catasto come segue:

intestazione-
i T e sk e Lo LT
Do ‘
Ponaded? 707 7 70 ' S o S LA PR

tra loro in regime di comunione dei beni

descrizione:

Comune di Truccazzano - Fg. n. 1; Mapp. n. 341, Sub. 23, Cat C/é, classe 2,
consistenza 16 mq; posto al piano $1; rendita € 49,58,

Variazione toponomastica del 31/01/2017 {protoc. n. MI0048183) derivante da
aggiornamento Ansc {n.16503.1/2017)

Varigzione del 09/11/2015 per inserimento in visura dei dati di superficie.
Variazione toponomastica del 12/08/2011 {protoc. n. MIO70461%) derivante da
variazione di toponomastica richiesta dal Comune (n.151119,1/2011)

Variazione del classamento del 20/07/2007 (protoc. n. MI0682812) in atti n.
56183.1/2007

Costituzione del 20/07/2006 (protoc. n. MI0473951) in atti n. 5229.1/2006

Coerenze del box da nord/est in senso orario:
a nord/est alfro box proprieta di terzi; a sud/est comridoio comune; a sud/ovest
altro box proprietd di terzi; a nord/ovest carsello comune del box.

L'edificio ad uso residenziale & stato costruito in forza del Permesso di costuire
del 06/10/2005 prot. n. 12144 di cvi alla pratica edilizia n. 56/2004 (e successive

integrazioni e varianti. Vedi cap. 7 della presente relazione).

| BOX ha un'altezza interna di m 2,50.

Giudice: Dott.ssa Caterina TRENTINI 13
Perito: Arch. Marco Bonetti
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Destinazione Sup. Lorda | Coeff. Sup. Comm. Condizioni
Pianc interrato -1
Box 18.87 1,00 19,00 Otftime
Totale 19.00 Arr,

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE;

8.1 Criterio di stima

Per determinare il valore degliimmobili saranno utllizzati due diversi procedimenti di
stima. Il primo riguarda I'appartamento con tutti | vani accessori e le perfinenze ed
utilizza it metodo comparativo diretto con la formula: Ymp = pom X Se dove:

¥mb = valore di mercato del bene oggetto distima

Pom = prezzo unitario ordinario rilevato da fonti ufficiali e relazionato ai prezzi
reali medi correnti di mercato
Sb = superficie commerciale convenzionale del bene oggetto di stima

Il secondo riguarda il box ed utilizza un metodo "a corpo” considerata ia posizione
dell'immobille, ia superficie utile di parcamento e le caratteristiche costruttive.

8.2. Fonti di informazioni
»  Osservatori del mercato di;
o Q.M. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia del
Territorio - 1° semestre 2017 considerata la media delle seguenti zone:
*  Zona Suburbana {Albignano)
o O.S.M.l. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura della Camera di
Commercio di Milano
* Agenzie immobiliari di Truccazzano e Albignano
»  Borsino immobiliare Truccazano
+ Fontiemerogrdfiche (Tecnocsa, Cerchi casa, Attico, ecc)

Immobile A I valori ufficiali rilevati per immobili aventi medesime caratteristiche di
quelli in oggetto variano da 1.200 €¢/mqg a 1.700 €/mq {Agenzia
Entrate} da 1.100 €/mq a 1.500 €/mq {Camera di Commercio} e da
1.200 €/mq a 1.300 €/mq {Borsino immobiliare)
Il 'valore medio di mercato raccolto da agenzie immobiliari ed alire
fonti & pari a 1.600 €/mq.
Considerate le condizioni dellimmobile e le sue caratteristiche si
riiene che il valore pil probabile del bene sia pari a 1.600 €/mq

Immobile B I valori ufficidli rilevati per immobili aventi medesime caratteristiche di
guelli in oggetto si attestano o circa 900 €/mgq. Il valore medio di
mercato raccolto da agenzie immobiliari ed alire fonti & considerato
"a corpo” ed & pari a 15.000 € ma va tenuto in conto che il box si
tfrova all'interno di un complesso (accesso con cancello caragio) e
che nella zona c'é discreta possiviith di parcheggio libero
trattandosi di periferia.

Siritiene che il valore pil probabile del box sia 10.000 €/mq.

Gludice: Dott.ssa Caterina TRENTINI 14
Perito; Arch. Marco Bonetti
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8.3. Valutazione degli immobili

ID Immobiie Superficie Valore Valore intero | Valore diritto
commerciale | medio medio singola quota
al mq ponderale
A Appartamento e mg 86,00 | €1.60000| € 137.600,00 | € 48.800,00
pertinenze
B BOX mqg 19,00 A corpo | € 10.000,00 € 5.000,00
€ 147.400,00 € 73.800,00
8.3. Adeguamenti e correzioni di stima
eRiduzione del valore del 5% per differenza tra oneri
fibutari su base catastale e reale e per assenza di
garanzia per vizi per imberso forfetario di eventuali spese
condominiali nel biennic anteriore dlla vendita e per
I'immediatezza della vendita giudiziaria: -€ 7.380,00
sSpese tecniche di regolarizzazione edilizia-urbanistica e/o
catastale (stimate): -£ 0,00
*Spese ordinarie di gestione insolute {ultimi 2 anni) -€ 0,00
Totale -€ 7.380,00

Giudizio di comoda divisibilita: L'immobile A{appartamento) e I'immobile B{box)

sono due beni distinti e quindi possono essere venduti separatomente,

- Lo scrivente ritiene tuttavia che I BOX per la sua specifica collocazione {piano
interrato all'interno di un condominio) non sia di interesse per un compratore esterno
ma possa essere appetibile solo per qualcuno degli abitanti del complesso

immobiliare. Risulta preferibile la formazione di un unico lofto.

8.5, Prezzo base d'asta del lotto

Milano 23/04/2018

APPARTAMENTO + BOX
Vadlore delllimmobile al netto delle decurtazioni
nello stato di fatto in cui si frova{arotondato)

Giudice: Dott.ssa Caterina TRENTINI

Arch. Marco Bonetti

i perito

€ 140.000,00

Perito; Arch. Marco Bonettl
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