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TRIBUNALE DI MILANO

SEZIONE Ill CIVILE — UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIARI

ESECUZIONE FORZATA
BANCA CARIGE SPA

Contro

N. Gen. Rep. 4801/2012

GIUDICE: M. G. Mennuni
CUSTODE GIUDIZIARIO: Sivag Spa

ELABORATO PERITALE

Tecnico Incaricato: dr..arch. Emilio M. Broglia
iscritto all'Ordine degli Archittti P.P.C. di Mitaho n.° 2065
Iscritto al'albo del Tribunale di Mitano al n.* 8361
C.F. BRGMMRA5H26F205U - P. [VA 01845400157

Con studio in Milano - via E, Motta 17
Telifax 02317066
Tel: Mobile 3386107810

e-mall: milg45@iol.it
PEG: emilio.broglia@oct.pecopen.it

Giudice Dott.: M. G. Mennuni
Custode: Sivag-spa
Pertito: dr. arch, Emilio Broglia
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cuiziohe Forzata n.* 4801/2012
Banca CARIGE spa
. Confro-

murie di SEGRATE fg. 45, part. 54, sub. 8.
Quota di_-pfopﬁgté:_-j.qogﬁ_ 000. ‘Stato di occupazione dél bene: occupdto dafla madre dei

Dati catastaliz:Col

proprietari. 7" S .
Valore compleSsive delfirmimiobile; € 239.633,45.
Valore attuale al netto di ogni decurtazione della porzione pignorata: € 203.688,43

Eventuli impedimenti alla vendita: nessurio.

INDICE:
1. Identificazione dei beni immobili oggetto della vendita pag. 3
2. Descrizione sommaria )
3. Stato di possgesgy e 4
4. Vincoli ed oneri giuridici .5
5. Alire informazioni per 'acquirente g.6
6. Attuali-e precedenti proprietari .6
7. Pratiche edilizie .7
8, Descrizione dei beni oggetto della vendita ig. 7
9. Valutazione complessiva dei beni 10
10. Elenco allegati alla relazione.di stima (n. 13 allegati} pag. 13

Giudice Dott.: M. G. Mennuni
Custode: Sivag spa
Perito: dr.-afch. Emilio Broglia
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‘Esecuzione Forzata n.® 4801/2012
Banca CARIGE spa
Contro

‘Strada Anulare San Felice's
Lotto Unico

1. Individuazione dei beni immobili oggetto della vendita

A. Piena proprieté'-per 2 quota di1 000/1000 di upita immobiliare, sita in Strada Anulare
San Felice, Segrate, ci_:\'!ico 6.

Beni immobili composti da: appartamento sito al piano 2 formato da: ingresso, soggiorno,
cucina abitabile, bagno di.'servizio,_tre camere da letto, due bagni, ripostiglio; cantina a
piano interrato.

L'unita immobiliare in oggetto & inserita in un fabbricato elevato a 9 piani fuorl terra, ad
uso prevalentemente residenziale, edificato negli-anni 60/70. Lo stesso si trova in
discrete condizioni di manutenzione & conservazione

Superfici: appartamento mq. 119,30, cantina mq. 7,50 .

ldentificazione catastale:

intestazione:
1. SRS, C.F. WIS, 500/1000
2 WD C . W, 500/1000

descrizione:

NCEU foglio 45, particella 54; subalterno 8, cat. A2, classe 4, consistenza 7 vani, rendita.

€ 921,88,
Variazioni dell’intestazione: dal 30/01/2006

- (VNN C.F. PR, 500/1000
- S C.F. GRS, 500/1000

dal 15/7/2003

« INVESTIRE RESIDENZIALE 2, C.F. 06931761008, 1/1

dal 15/7/2003

+ GENERALI PROPERTIES, C.F. 00209720325, 1/1

dal 10/01/2002

» GENERALI PROMOZIONE IMMOBILIARE, C.F. 00209720325, 1/1
dal impianto meccanografico

« SPA ASSICURAZIONI GENERALI, CF. 1/

Giudice Dott:: M. G. Mennuni
Custade: Sivag spa
-Perito: dr. arch. Emitio Broglia
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Esecuzione Forzata n.° 4801/2012
Banca CARIGE spa
Contro

=

Variazioni del{’unita immobiliare: dal 01/03/2004

o VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA

dal 01/01/1992

o VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

Coerenze in blocco unico da nordfest in senso orario:

cortile comune; spazio comune; a. u. i. & cotiile comune; cotile comune.
Eventuali note all'identificazione catastale:

nessuna.

1. DESCRIZIONE SOMMARIA

caratteristiche zona: zona residenziale periferica del
comune di Segrate;

caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenziali e in parte
agricole;
servizi offerti datla zona: - discreta presenza di asili nido € scuole

.materne, buona presenza di scuocle
elemeritari; scuole’ medle bBuona.

_ resenza; scuole superiori: d:screta,
& r"1”""E1'1|\.|l'er‘§1 Y _‘aSan pRaﬁ’aele i ead
g;@gxunlvemtaedﬁhgrana Radg%e,skqaﬁsirrﬁ#}f

ospedal: San Raffaele; Auxologico ™
Pioltello, ospedale Melegnano;;

collegamenti pubblici (km): tangenziale est km. 1 ca.; FS. 500 m.;
' collegamenti urbani regionali.

A

2. STATO DI POSSESSO
f“h RS H S gﬁ"‘ﬁeh-‘ﬂ Bttt et BAR 1%‘,

Alio stato attuale il bene lmmoblilare risufta: occupato a tu:tolo gratmto da[la madre
Cen g _
Si precisa che dall'ispezione effettuata presso IAgenz@ delle Entrate e atlvamehte ai

beni immobili oggetto di stima risultano registrati i seg_uent[ contratti di locazione:

s nessunc

Per effettuare le verifiche presso I'Agenzia delle Entrate relativamente all'esistenza di con-
tratti di locazione registrati-aventi data certa anteriore al pignoramento trascritto il gior-
no 16/01/2012 ¢ stato seguito il seguente criterio:

1) periodo di indagine dal 03/02/2006 al 16/01/2012

2) proprietari nel periodo di indagine:

Giudice. Dott,; M. G. Mennuni.
Custode: Sivagspa.
Perito: dr. arch.. Emilio-Broglia
Pczginc: 4di12
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Esecuzione Forzata n,* 4801/2012
Banca CARIGE spa
Contro

o ~Onir

Variazioni deil’intestazione: dal 30/01/2006
o MIENENTER, C.-. SRR, 500/1000
- SRR, C.-. WA 500/1000

4.1 Vincoli ed onerl guur:d:cr che resteranno a carico dell’acquirente

4.1.1 Domande g:ud:zlall o alire trascrizioni pregiudizievoli: vedi successivi
4.1.:2 Convenzioni matrimoniali e provv, d’assegnazione casa coniugale:
nessuna,
4.1.3. Afti di asservimento urbanistico: nessuno
4.1.4 Altre limitazioni d’'uso: nessuno
4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1 Iscrizioni:

« ISCRIZIONE del 03/02/2006- Registro Particolare 3644 Registro Generale 15886
Pubblico Ufficiale AJELLO ALFONSO Repertorio 471381/68837 del 30/01/2016
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ
FONDIARIO

+ ISCRIZIONE def 01/04/2014- Regisiro Particolare 7881 Registro Generale 36409
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI GENQVA Repertorio 785 del 07/10/2010
IPOTECA GIUDIZIALE defivants da DECRETO INGIUNTIVO

4.2:2 Pignoramenti:
Pignoramento: TRASCRIZIONE del 16/01/2013- Registro Particolare 3196 Registro
Generale 4521 Pubblico. Ufficiale CORTE D'APPELLO UFFICIALE GIUDIZIARIO Re-
pertorio 22654 del 21/12/2012 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE D|
PIGNORAMENTOQ IMMOBILI
Riferito limitatamente a; CORPO UNICO
4.2.3 Altre trascrizioni:
¢ TRASCRIZIONE del 05/08/2002- Registro. Particolare 61459 Registro Generale

104780 Pubblico Ufficiaie,DADO DANIELA i&%ggrtorlo QO??S %%J 0!01!2002

K7 e STRTELAS

ATTO TRA VIVI — CONF %NTO QSOCEEf e

ol AL ”EM!

» TRASCRIZIONE del 18;’0?!2003- Registro Part:colare 65992 Registro Generale
110158 Pubblico Ufficiale AJELLO ALFONSO Repertorio 392802 del 15/07/2003;
ATTO TRA VIVI - MUTAMENTO DI DENOMINAZIONE O RAGIONE SOCIALE

Giudice Dott.: M. G. Mennuni
Custode: Sivag spa
Perito: dr, arch. Emilio Broglia
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Esecuzione Forzata n.® 4801/2012
Banca CARIGE spa
Coniro
%" i ;

» TRASCRIZIONE del 18/07/2003- Registro Particolare' 65993 Registio Generale

110159 Pubblico Ufficialef AJELL:GALFENSE RS pertorid392844tstrael /2003;

ATTO TRA VIV — COMPRAVENDITA+ =507y

¢ TRASCRIZIONE del 03/02/20086- Registro Particolare 8059 Registro Generale -+ - -

Erdumai TV Bhated

15885 Pubblico Ufficiale AJELLO ALFONSO Repertorio 471380/68836 del

30/01/2006; ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

4.2.4 Altre limitazioni d’uso:

Allo stato attuale limmobile risulta;: OCCUPATO A TITOLO GRATUITO DALLA

MADRE,

4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1 Conformita urbanistico-edilizia: RISULTA CONFORME

Si rimanda. in ogni caso alle pil dettagliate precisazioni di cui al
4.3.2 Conformita catastale: RISULTA CONFORME

5. ALTRE INFORMAZION; PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione immobile anno 2014
Spese ordinarie annue di gestione immobile anno 2015

successivo paragrafo 7

€ 327.227,86
€310.247,76

Spese condominiali rion scadute ed insolute alla data della perizia:

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Spese straotdinarie di gestione immabile, gia deliberate ma
non ancora scadute al momento della petizia

€ 905,65

Spese straordinarie scadute ed insolute alla data della perizia:

Totale dovute

Cause in corso:
Atii abiativi:
Alfro:

Totale dovuto

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali proprietari:

dal 31/01/2006
-, C.-. SR, 500/1000
- . C.-. PR 500/ 1000

Riferito limitatamente a corpo unico

6.2 Pre'cedenti-propfietari (nel ventennio):
dal 15/7/2003

‘o INVESTIRE RESIDENZIALE 2, C.F. 06931761008, 1/1

Giudice Dott.: M. G. Mennuni
Custode: Sivag spa
Perito: dr. arch. Emilio Broglia
Paging é oi 12

€ 905,65

€ 905,65
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Esecuzione Forzata n.* 4801/2012
Banca CARIGE spa
Contro.

dal15/7/2003 - -

« GENERALI PROPERTIES, C.F. 00209720325, 1/1

dal 10/01/2002

* GENERALI PROMOZIONE IMMOBILIARE, C.F. 00209720325, 1/1
dal impianto meccanografico

» SPA ASSICURAZIONI GENERALI, C.F. AN

7. PRATICHE EDILIZIE:;
L'accesso agli atti presso I'ufficio tecnico det Comune di Segrate, e la presa visione del
fascicolo edilizio relativo all'unita di stima sono documentati dagli allegati al presente.

elaborato,
7.1 agli atfi del Comune di Segrate risultanc:
7.1.1 NULLA OSTA prat. 15/69 del.28/04/1969;

7.2.1 NULLA OSTA prat. 15/69 del 1/06/1970;

CONSIDERAZION: I'unita immobiliare risulta conforme afle norme urbanistico-edilizie

Descrizione beni di cui al punto 1

B. Piena proprieta proprieta per la quota di 1000;"10{}0 di unita immobiliare, sita in Strada
Anulare San Felice, civico 6.

Beni immobili composti da: appartament] sito al piano 2 formato da ingresso, soggiorno,
cucina-abitabile, bagno di servizio, tre camere da letto, due bagni, ripostiglio; caritina a
piana interrato

L'unita immoabiliare in oggetto & inserita in un fabbricato elevato a9 piani fuori terra, ad
uso prevalentemente residenziale, edificato negli anni 60/70. Lo stesso si trava in
discrete condizioni di manutenzione e conservazione

Superfici: appaftamento mq. 118,30, cantina mag. 7,50 .

Identificazione catastale:

intestazione:

3. V. CF. W 5001000

4. W, C.F. WORANSEEN, 5001000

descrizione:

Giudice Doft,: M. G. Mennuni
Custode; Sivag spa.
Perito: dr. arch. Emilio Broglia
Pagina 7 di12
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Esecuzione Forzata n.” 4801/2012
Banca CARIGE spa
Contro

NCEU foglio 45, particella 54, subalterno 8, cat. Aj2, classe 4, consistenza 7 vani, rendita
€ 921,88,

Caratteristiche costruttive:

Fandazioni (struttura): Materiale; presumibilmenie. ¢emento armato
Strutture verticali (struttura): Materiale: cemento arrmato

Travi (struttura): Materiale: cemento amato

Solai {struttura): Tipotogia: laterocemento

Condizione: discrela

Muratura {struttura): Tipologia: déppio tavalata in mattoni forati
o Condizioni: discreta
Coperf_wa.(éfrutfura e _rfuresﬁ- Tipologia: piana in laterocemente; con manto
mento) impermeabile
Infissi interni (componente edi- Tipologia: legno
lizia): Condizioni: mediocr
iInfissi estefni fcomponeénte édi- Tipclogia: legno con velre camera Condizioni:
lizia): mediocri

Proteziani esterne: ayvelgibili in pve.

Plafoni{componénte edilizia): Materiale: intonace civile
Lo stato dei plafoni' & discreto

Pareti (interne): Materialé: mationi forati intonacati
' ' Lo stato'di conservazione delle pareti & discreto

Rivestimento {componente. edi- Ubicazione: ceramica nel bagni e cucina
dizia):

Pavimenti © Ubicazione: in tavolette di parquet zona giomo e
{componente edilizia): zond notte, monodcottura bagnl e cucina
Portone di‘ingresso (compo- Tipologia: legno

hente edilizi):
Anfenna Tipologia: centralizzata

{componente edilizia): Condizicne: discrete _

Certificazione: ‘non verificata

Antifurto {componente edifizia):. Tipolagia: non'esistente

Gas (impianto): Alimentazidne: centralizzato metano;

Condizioni: discrete
Certificazione: non verificats

Eiettrico (impianto): Tipolagia: sotte fraccia
CDnd!ZIOI‘II dlscrete

Certifi 2 NopLV rificata R
¢ oo THigazIONE: nop ve Boon i s ST

Fognatura {impiantc}: Wk-.;..{?ﬁquig' liniale sy eS
' L Fognatura: allaciamenta a!la?rgt% Eomungie ek
‘Condizioni: apparentemente buone

-Giudice Dott.: M.-G. Mennuni
-Custoder Sivag spa
Perito: dr. arch. Emilio Broglia
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Esecuzione Forzata n.® 4801/2012
Banca CARIGE spa

Contro

- Telefonico (impianto):

Citofonico (impianto):

Idrico (impianto):

Termica (impianto);

Scala condominiale {compo-
nente ediliziaj;

Cerlificazicne energetica:
Ascensore(impianto)

Condizioniamento (componente
edifizia): :

‘Tipologia; esistente

Tipologia: condoiminiale
Condizioni: discrete
Certificazione: non verificata

Alimentaziorie: lavello, apparecchi sanitari,
centralizzato; '
Condizioni : discrete

Certificazione: non vetificata

Tipologia: centralizzate
Condizioni: discrete
Certificazione; non verificata:

Tipologia: a rampe
Rivestimento: marmo
Condizioni; discrete

Cfr allegato 9 — CLASSE ENERGETICA {vedi Dgr 17
luglic 2015)

centralizzato

Condizione: discrete
Certificazicni: non verificate’
tipologia: non esistente
Condizioni:

Cerlificazione

Accessori: Cantina, Solaio, Ripostigli, Locale di sgombero

Caratteristiche costruttive:

Pavimentf : _
{componente edjlizia)
Rivestimento
(componente edilizia}

Infissi interni
(componente edilizia):

Infissi esterni (componehte editi-

zia):.

Idrico (impianto):,

cermenio lisciato

intonaco.

Tipologia: legno
Condizioni: discrefe-

Tipologia: metallo
Condizion}: discréte.

Alimeritazione: centralizzato
Condizioni : discrete
Certificazione: .non verificate

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

8.1 Criterio di stima

Secondo gii standard internazionali di-valutazione, it valore di mercato & il pit probabile

prezzo di mercato al quale una determinata proprietd immobiliare pud essere compra-

venduta alla data della stima, posto che l'acquirénte ed il venditore sbbiano operata in

Giudice Dott.: M. G. Mennuni
Custode: Sivag spa
Perito; dr. arch. Emilio Brogtia
Pagina 9 di12
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Esecuzione Forzata n.” 4801/2012
Banca CARIGE spa

Confro

modo indipendente, non condizionate e nel proptio interésse, dope un‘adeguata attivita
di' marketing durante la-quale entrambe le parii hanno agito con eguale capacita, con
prudéenza e senza aicuna costrizione.

Tale valore verra quantificato applicando un prezzo medio tra le quotazioni di mercato
per fabbricati consimili e le-quotazioni ricavate dal’Agenzia delle entrate.

La superficie' commerciale & cost quantificata: (D.P.R. 23/03/1998 n. 138): gruppo R: su-.
perficie dei locali aventi funzione principale: commerciali e reali coincidono; canti-
nafsolaio: comunicanti 50% di quelli reali; non comunicanti 25%; balcone comunicante.
direttamente 30% sino a my. 25 e per la- quota eccedente 10%; non comunicanti diret-
tamente 15% sino a mq, 25 e per la quota 5%; vani accessori gruppo: R/4 50%; area
scoperta.di pertinenza esclusiva: 10% sino a superficie principale, 2% la quota ecceden-
te; per Rf2come sopra solo per la quota eccedente il quintuplo della superiicie catastale.

8.2 Fonti di informazione

« Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Mitano

« Agenzie immobiliari

e osservatori del mercato-di:

o Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate — 2014, 2° semestre

8.3 Valutazione beni immobiliari

Valore di mercato ¢on comparazione di unita immebiliari similari in zone analoghe:

destinazione Superficie %'’  mg.-com- €/mq. Coeff. Valore
reale. mierciali @

residenziale Mg 119,30 100% mq. 11930  €2900,00 70%  €242179,00

Cantine/solai non colle-

mg. 7.50 25% ma. 1,88 € 2.900,00 70% £ 3.816,40
gate
TOTALE € 245.995,40
Valore medio dedotto dalta banca dati dell’Agenzia del Territorio.
destinazione Superficie %" 'mg. com- €/mq. Coeff. Valore
reale merciali @

residenziale mq. 11930 100% mag. 119,30  €2750,00 70%  €229:652,50
Cantine/solai  nen colle-
gati

TOTALE €233.271,50

Giudice Dott.: M. G. Mennurii
Custode: Sivag spa
Perito: dr. arch. Emilio Broglia
Paginc 10di12

mg, 7,50 25% .mg.4,88  €2750,00 70% €3,619,00.
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Esecuzione Forzata n.” 4801/2012

Banca CARIGE spa
Contro
s
Valore medio € 245.995,40 + €233.271,50 } 2 =€239.63345

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima

Eventuale riduzione del 30% per beni immobill occupati 6% € 239,633,45

Quota sottoposta a pignoramento: 1000/1000 € 239.633,45

Riduzione del valore del 15% per differenza tra eneri tributari su
basg catastale e reale e per assenza di garanzia pervizi e per
_limmediatezza della vendita giudiziaria: €203.688,43

Spese tecniche per regolarizzazione edilizia-urbanistica

Oneri notarili e pravvigioni mediatori a carico dell'acquirente

Spese di cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico
dell'acquirente

Varie ed eventuali:

8.4 Prezzo a base d*asta del lotto-

‘Valore dellimmobile al netto delle decurtazioni e nello stato
di-fatto in cui si trova € 203.688,43

Con osservanza

Milana, venerdi 15 gennaio 2016
il Perito incaricato
dr. arch, Emilio M. Broglia

Giudice Dott.: M. G. Mennuni
Custode: Sivag spa
Perito: dr. arch. Emilio Broglia
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Esecuzione Forzata n.° 4801/2012

© ® N O o ke N

Allegato A1:
Allegato B1:
Allegato B2:
Allegatd B3:
Allegato C: fotografie.
Allegato E1:
Allegato E2:
Allegato E3;
. Allegato E4:
10, Allegato E5;
11. Allegato E6:
12. Allegato E7:
13. Allegato E8:

Banca CARIGE spa
y Contro
ELENCO ALLEGATI

ispezione ipotecaria

descrizione catastale de! bene

planimetrie

‘visura catastale

verbale. di visita
atto di provenienza

certificazioni e attestato di prestazione energetica (vedi Dgr- 17 luglio 2015)

esito agenzia delle entrate.

banca dati quotazioni immaobiliari
accesso atti urbanistici
verifica urbanistica;

invio CTU alle parti;

Giudice Dott.: M, G. Mennuni
Custode: Bivag spa
Perito: dr. arch. Emilic Broglia
Pogina12 di 12

k)
£
3]
(2]
z
[}
o
N
£
o
oQ
=]
[++]
b=l
@
3
]
2
o
i
)
[=+]
oy
B
4]
-
[
=
.
o
@
5]
o
4]
9]
=z
<
o
/]
i
kS
i
)
i
<
e
o
o
0
w0
L]
E
o
Q
L5
v g
o
=
0
=
=
w
<
=3
0
o
T
-
]
]
[}
E

Fi




