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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd per la quota di 1/1, esecutata : di un
immobile sifo in Via Parini, al civico, 36/38 — Gorgonzola (Ml).

L'immobile fa parte di un condominio, & posto al piano terze con
annesso vano di cantina posto al piano interrato. L'unitd abitativa & in
fase di rstrutturazione, appare con gran parte delle pareti interne
demodclife.

L'unitd immobiliare sviluppa una superficie lorda di mg 93,00 circa,
compreso di vano di cantinag.

Intestazione immobile:
proprieta 1/1;

Descrizione dell’immobile:

Foglio 13, Mappale 43, sub. 21, in Via Parini n. 36/38, piano 3-51, Cat. A/3, Cl. 4,
Vani 5, Rendita catastale €. 464,81,

Il tutto con la proporzionale comproprietd degli enti e spazi comuni ai fabbricati ai
sonsi defl'art. 1117 del Codice Civile.

Dati derivanti da: variozione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei daofi di
superficie; variazione toponomastica del 31/08/2011 protocollo n. Ml 0898445 in afti
dal 31/08/2011 variazione di toponomastica richiesta dal comune (n.
332602.1/2011); variazione toponomastica del 07/10/2002 profocollo n. 751979 in
atti dal 07/10/2002 variazione di toponomastica (n. 53002.1/2002); variazione del
01/01/1992 variazione del guadro tariffario.

Coerenze in contorno all'immobile, da nord in senso orario:

vano scale, vano ascensore e pianerottolo, proprietd di terzi al sub. 20, cortile
comune, proprietd di terzi al sub. 22.

Coerenze in contorno dalla canting, da nord in senso orario:

cantina di terzi al sub. 27, comidoio comune di accesso, terrapieno, proprietd di
terzi al sub. 77.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: centrale a traffico normale con parcheggi buoni.
Caratteristiche zone limitrofe; residenziale.
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Servizi offerti dalla zona: asilo nido (buono), supermercati, Carrefour

{buono), <cinema Sala  Argenfia  {buona),
farmacie {buono), municipio (buono), negoz al
deftaglio, (buono), parco giochi (buono),
carabinieri  (buonho),  scuola  elementare
(buono), scuola materna  {buono), scuolg
media inferiore, superiore universitd  {MI)
(buono)  supermercati  (buono),  ospedali
Presidio Socio Sanitario {buono), spazi verdi
Aree Agricole (non verificato).

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria.

Collegamenti pubblici (Km): 200 m.
3. STATO DI POSSESSO
Non occupato, senza mobili, in fase di ristrutturazione incompleta.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH;
4.1, Vincoli ed cneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2, Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Alfre limitazioni d'uso: Nessuno

4.2. Vincoli ed oneri givridici che saranno cancellati a cura e spese
della procedura

4.2.1. Ipoteca volontaria;

ISCRIZIONE NN. 1218/409 del 07/01/2004 noscente do ipoteca
volontaria concessa o garanzia di mutuo fondiario del 10/12/2003,
Notaio Aurelioc Gavazzi di Cologno Monzese, rep. 253649/25398 - A
favore di

Contro
Capitale euro
durata 20 anni.
4.2.2. Ipotecalegale:
ISCRIZIONE NN. 130700/30736 del 26/10/2010 ipoteca legale ex art. 77
del D.P.R. del 29/09/1973 n. 602, in dipendenza di atto del 22/10/2010,

Contro

La formalité riguarda anche altri beni non oggetto di esecuzione.
4.2.3. Pignoramento:

TRASCRIZIONE N. 75262/47502 del 30/06/2014, nascente da
pignoramento immobilicre emesso dal Tribunale di Milane in data
10/06/2016, rep. 31221/2016 -

sopra generdlizzata.
Riferito limitatamente a corpo unico.,

42,3, Altre trascrizioni: nessuna.
4,24, Altre limitazioni d'uso: nessuna.
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4.3. Gludizio di conformitd urbanistico-edllizia e catastale

4.3.1. Conformitd urbanistico-edilizia: dal rilievo metrico - fotografico dallo
stato di fatto e dalla disamina della planimetria catastale, si evince che
all'interno delllimmobile sono state demolite gran parte delle pareti interne,
per un'eveniudle ristrutturazione, lasciata incompleta.

Pertanto bisogna sanare tali abusi con una prafica in comune presentata
da un tecnico abilitato - PERMESSO DI COSTRUIRE A SANATORIA ({arit. 11/15
D.P.R. 380/2001} Al SENS| DEL D.P.R. 380 DEL 06-06-2001 e un successivo
oggiornamento catastale.

Pertanto il costo della pratica comunale, aggiormmamento catastale
planimetrico e toponomastico, olire sanzione & di euro 4.000,00 oftre IVA e
CPA.

4.3.2. Conformitd catastale: ddl rilievo metrico - fotografico dallo stato di

fatto e dalla disamina della planimetria catastale, si evincono le difformita
come nel punto precedente,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese ordinarie annue di gestione immobile anno 2014/15 €  2.00000
Spese ordinarie annue di gestione immobile anno 2015/16 €  2.000,00
Spese siraordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma

non ancora scadute al momento della perizia: € 000,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 1.567,23
(doc. dll. n. )

Spesa straordinaria manutenzione facciata € 000,00
Cause in corso: nessuna.

Atti ablativi: nessuno.

é. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

6.1. Attuali proprietari e precedenti proprietari:
All'esecutata , sopra generdlizzata, limmobile & pervenuto:
- per la nuda proptietd, per acquisto fattone con atto del 16/09/2010,
Notaio Gian Luigi Laffranchi di Gorgonzola, rep. 52480/14350, trascritto il
30/09/2010 ai NN. 120135/71622 da

per il diritto di usufrutto, a seguito dellatto di rinunzia del 22/06/2011,
Notaio Gian Luigi Laffranchi di Gorgonzola, rep. 52999/14702, trascritto |l
30/06/2011 ai NN. 73703742508

Ad limmebile era pervenuto per acquisto fattone con scrittura
privata con softoscrizione autenticata del 10/12/2003, Notaio Aurelio
Gavazz di Cologno Monzese, rep. 253648/25397, trascritto il 07/01/2004 ai
NN. 1217 /681 da potere di

A
, limmobile era pervenuto per acquisto faftone
con scrittura privata con sottoscrizione autenticata del 09/12/1998, Notaio
Giuseppe De Rosa di Milano, rep. N. 5244, trascritfo il 19.12.1998, ai nn. ri
103344/73998 da potere di

* A limmobile era pervenuto per acquisto
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fattone con scrittura privata autenficata del 28/12/1968, Notaio Cesare
Bellotti di Milano, rep. 5133 trascritto il 14/01/1969 i NN. 2744/2122 da
potere di

Riferito limitatamente a corpo unico.

7. PRATICHE EDILIZIE:
7.1, l'immobile & stato coshrvito antecedentemente al 1 seltembre 1947,
Scheda catastale n. 0736697 del 15.04.1963.

1. IDENTIFICAZIONE DElI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd per la quota di 1/1, esecutata Villa Veronica di un
immobile sito in Via Parini, al civico, 36/38 — Gorgonzola [(Ml).

L'immobile fa parte di un condominio, & postc al piano terzo con
annesso vano di canfina posto al piano interrato. L'unitd abitativa & in
fase di ristrutturazione, appare con gran parte delle pareti interne
demclite.

L'unitd immobiliare sviluppa una superficie lorda di mg 93,00 circa,
compreso di vano di cantina.

intestazione immobile;

proprietd 1/1.

Descrizione dellimmobile:

Foglio 13, Mappale 43, sub. 21, in Via Parini n. 36/38, piano 3-51, Cat. A/3, CI. 4,
Vani 5, Rendita catastale €. 464,81,

I tutte con la proporzionale comproprietd degli entl e spazi comuni ai fabbricati i
sensi dell'art, 1117 del Codice Civile.

Dati derivanti da: variazione del 09/11/2015.- inserimento in visurg del dali di
superficie; variazione foponomastica del 31/08/2011 protocollo n. MI 0898645 in atti
dal 31/08/2011 variazione di  toponomastica richiesta dal comune [n.
332602.1/2011}; varidzione toponomastica del 07/10/2002 protocollo n, 751979 in
atti dal 07/10/2002 variazione di toponomastica {n. 53002,1/2002); variozione del
01/01/1992 variazione del quadro tariffario.

Coerenze in contorno all'immobile, da nord in senso orario:

vano scale, vano ascensore e pianerotiolo, proprietd di terzi al sub. 20, cortile
comune, proprietd di terzi al sub. 22.

Ccerenze in conforno alla cantina, da nord in senso orario:

cantina di terzi al sub. 27, corridoio comune di accesso, terrapieno, proprietd di
ferzi al sub. 77.

L'unitd immobiliare ha un’altezza interna di 2,90 m locali con permanenza di
persone, mentre la cantina ha un'altezza interna di 2.30 m.

Il Destinazione Sup. lorda Coeff. Sup. Comm. Esposizione Condizion]
Piano Terzo
Abitazione 84,00 1,00 84,00 Nord/Sud In fase di ristrutturazione
incompleta
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Balcone 3,00 030 0,70 Sud Normale
Piano Interrato
Canting 6,00 0,25 1,50 Interna Normale
Tolale 23,00 86,40
Arr. 86,00
Totale Arr. 86,00
Caratteristiche descrittive:
Fondazioni (struttura):  materiale/tipologia: non conosciute.
Si riferisce limitotamente a: corpo unico.
Strutture verticali materlale: mattoni forati o doppio uni e c.a. strutture portanti,
{struttura): Siriferisce limitatamente a: corpo unico.
Travi {struttura): materiale: in c.q.
Si rifetisce Imitatamente a; corpo unico.
Solgi {strutturay): tipologia: tipo prefabbricato in c.a.
Condizione: non verificata,
Si riferisce limitatamente a; corpo unico.
Muratura (struttura): tipologia: portante, con intondco e finteggiatura per esternl.
Condizioni: normale.
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.
Copertura {sfruftura e tipologia: piona in cls, con lattoneria in metallo.
rivestimento) Condizioni: buone.
Siriferisce fmitatamente a: corpe unico,
Infissi interni fipologia: non presenti.
{companente edilizio}: Sirtiferisce imitatfamente a: corpo unico.
Infissi esterni tipologia: ante o battente in legno e vetro,
{componente edilizia): Condizioni: normaili.
Protezioni esterne: avvolgibili in pvc.
Si riferisce imitatamente a: corpo unico,
Plafoni {componente  materiale: stabilitura e pitturato,
edilizia): Condizioni: mediocri.
Siriferisce Imitatamente q: corpo unico.
Parefi (interne): non presenti.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.
Rivestimento non prasente,
fcomponente edilizia):  Siriferisce limiiatamente a: corpo unico.
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Pavimenti:

ubicazione: in tutta la casa.

{componente edilizia): Materidle: ceramica in mediocri condizioni.

Porfone di

ingresso tipologia: poria blindata in normali condizioni.

{componente edilizia): Siriferisce limitatamente ; corpo unico.

Antenna colleftiva fipologia; avtonoma.
fcomponente edilizio): Condizicne: non rilevabile.

Certificazione: non conosciuta.
Si riferisce limitatamente a: corpoe unico.

Antifurto fcomponente ticologia; non presente.

edilizia):

Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Gas fimpianto): alimentazione: metano.

Certificazioni: non conosciute,
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Eleftrico limpianfo}: tipclogia: softotraccia, tensione: 220V,

Fognatura

Telefonico

Cifofonico

Condizioni: mediocre.
Certificazioni: non conosciute.
Siriferisce lImitatamente a: corpo unico.

fimpianto).  tipologia: autonoma.
Fognaiura: comundadle.
Condizioni; non ispezionata
Siriferisce limitatamente a: corpo unico,

fimpianto]:  fipologia: non presente.
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

{impianto}:  Tipoicgia: presente.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Idrico {impianto). Solo alimentazions e attacchi:

Termico fimpianto):

Ascensore

Certificazioni; non conosciute,
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Si riferisce limitatamente ¢: corpo unico.

(impianto) presente, al’'infernc dello stabile.

Condizionamento fipelogia: non presente,
fcomponente edilizia):  Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:
8.1 Criterio di stima
Valutazione - Metodo Comparativo

fipclogia: centralizzato, solo alimentazione e attacchi.

Parametro di mercato per immobili aventi caratteristiche simili a quello di stima.

Minimo (€/Mq)

Massimo (€/Mq)

Fonte

Rilevazione perito Arch, Rifacco in € 1.400
loco basata su Beni Immobili
similari cormrentemente offerti sul
mercato immobiliare.

€ 2.000
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Fonte | AGENZIA DEL TERRITORIO: Banca dati € 1.400 €1.750
OMI {] $Semesire 2017)

Parametro utilizzato (€/Ma) € 950.00

Giudizio sulla commerciabilitd dell'immobile

Al cespite oggetio di valutazione viene attribuito un grado di commerciabilitd
mediocre sia in base alla sua ubicazione, sia in base dlo stato attuale di
manutenzione e metraiura commerciale.

Da indagini di mercato svolte in loco su immobili simili a quello in oggetto, si sono
riscontrati valor di cessione che si attestano fra i 1.400 e i 2.000 €/mq. Date le
caratteristiche generali dell'immobile, I'etdr del fabbricato, I'ubicazione e 1l tipo di
finiture presenti, si ritiene congruo attribuire un volore di cessione pari o 950,00
€/maq.

8.2. Fonti di informazioni

¢ Catasto di Milano.,
+ Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano.
» Ufficio Tecnico del comune di Gorgonzola (MI).
» Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato di:
o Rilevazione prezzi di mercato anno 2016/2017 Prezziario Imm. re di
Milanc e provincia.
o O.M.l. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia del
Territorio - 1° Semestre 2017.
8.3, | Valutazioni corpi
ID Immobile Supeificie Valore intero Vdlore diritto e
lorda medio ponderale quota
A Appartamento 84,00 € 81.700,00 € 81.700,00
TOTALE €81.700,00 € 81.700,00
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del vaolore del 5% per differenza fra oneri
tributari su base catastale e reale e per assenza di
garanzia per vizi per rimborso forfetario di eventudli
spese condominiali nel biennio anteriore alla vendita

e per I'immediatezza della vendita giudiziaria: -€ 4.085,00
Spese tecniche di regolarizzazione edilizia-urbanistica
e/o catastale: - € 4.00000
Spese insolute nel biennio condominio:

- € 156723
Oneri notarill e provvigioni mediatori a carico Nessuno
nessunc dell'acguirente:
Spese di cancellazione delle frascrizioni ed iscrizioni
a carico dellacquirente: Nessuna

Givdizio di comoda divisibilita: I'immobile oggetto di pignoramento, & di difficile

divisibilites, in quanto non risulta comoda e potrebbe inficiare la funzionalitd e la

fruibilites, dello stesso, ed eseguita con spese eccessive potrebbe pregiudicare
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I'originario valore. Nel caso specifico, deve anche verificarsi il frazionamento dal
punto di vista urbanistico/edilizio.

8.5. Prezzo base d'asta del lotto

Valore dell'immobile al hetto delle decurtazioni nello

stato di fatto in cui si frova. €71.962,77
Milano, 28.03.2018.

Il Perito
Arch. Anna Teresa Ritacco
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