Esecuzione Forzata N, 1279/2017

TRIBUNALE DI MILANO

SEZIONE CIVILE IIf - UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuzione Forzata

contro

N. Gen. Rep. 1279/2017

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode Gludiziario: Avv. Giovanni Antonlo Santoro

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

LOTTO UNICO
Appartamento e Posto auto

Via Don Ambrogio Verderio ¢ — Cassina de'Pecchi (MI)

Tecnico Incaricato: Arch. Elisabetta Nicoletti
Iscritto ali’ Albo degli Architetti delia Provincia di Milano al n. 12781
iscritto all' Albo del Tribunale di Milano aln. 11778

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avv. Giovanni Antonio Sanforo
Esperto Nominato: Arch. Elisabetia Nicolett
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Esecuzione Forzata N. 1279/2017

contro
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Giudice: Dott.ssa Catering Trentini
Custode: Avv. Giovanni Antonio Santoro
Esperio Nominato: Arch, Elisabetta Nicoletti
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Esecuzione Forzata N. 1279/2017

coniro

Lotto 001
Via Ambrogio Verderio 9 - Cussing de’Pecchi (M)
Corpo: A Appartaomento con giardino
Livello Piano T
Categoria: Abitazione di tipo economico [A/3]
Dati Catastali: foglic 9, particella 10, subalterno 705 graffato aila
particella 1110 sub 701
Diritto e quota piena proprietd per la quota di 1/1
Stato di possesso: Libero - occupato dall'esecutato
conformita urbanistica: conforme
conformita edilizia: conforme
conformita catastale: conforme
Corpo: B Posto auto
Livello Piano T
Categoria: posto auto [C/6]
Dati Catastali: foglio 9, particella 1108, subaltermo é
Diritio e quota piena proprietd per la quota di 1/1
stato di possesso: Libero - occupato dall'esecutato
conformitd urbanistica: conforme
conformita edilizia: conforme
conformita catastale; conforme
superficie comm. lorda: mg 50,77
valore di mercato stimato £ 101.540,00
valore di mercato per quota € 101.540,00
Prezzo da libero: € 95.000,00
(al netto di adeguamenti e correzioni alla stimay
Prezzo da occupato: € 76.000,00

{al netto di adeguamenti e correzioni alla sfima e detrazione del 20%)

Giudice: Doftt.ssa Caterina Trenfini
Cusfode: Avv. Giovanni Antonio Santoro
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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Esecuzione Forzata N. 1279/2017

conwo

e

Balpsmo

CORPO A: appartamento foglie 7- mappale 10 - sub 705 groffaio piano ferra
con giardino foglio 9~ mappale 1110 ~ sub 701 piano terra
CORPO &: posto aut foglio 2- mappale 1108 - sub é po terra

" Bessale

Repco

Camgate

. Gl

3 Verdenoi ..

Matpsga

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avv, Giovanni Antonio Santoro
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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Esecuzione Forzata N, 1279/2017

T
CORPO A

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di Appartamento sito in Cassina de'Pecchi (M), via
Don Ambrogio Verderio, ai civico 9.

Appartamento [A/3], posto al PT, con accesso da ared e passaggio comune attraverso il
giardino di proprietd, composto di 2 locali con cucina a vista, disimpegno e bagno

L'appartamento sviluppa una superficie lorda di circa mq 40
It giardino di proprietd sviluppa una superficie lorda di circa mq 35

1

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avv, Giovanni Antonio Santoro
Esperto Nominato: Arch. Blisabetta Nicoletii
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Esecuziona Forzata N 1279/9017

coniro

e indirizzo
Comune di Cassina de’Pecchi (M), via Don Ambrogio Verderio, 9 — Piano Terra
+ intestatari
O -
Proprietd per 1/1
s ddti identificativi
Fg. n. 9; Mapp. n 10; Sub. 705 graffato al mapp. 1110 sub 701
e dati di classamento
Categoria A/3; classe 3; consistenza vani 2,5; Superficie catastale totale: 46 mq; Superficie
catastale totale escluse aree scoperte: 42 mg; rendita 154,94; posto al PT
o dati derivanti da
o Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
o VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 02/05/2012 protocollo n. Mi0326641 in atti dai
02/05/2012 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 33429.1/2012)
o VARIAZIONE del 02/05/2011 protocollo n. MID428404 in atti dal 02/05/2011
AMPLIAMENTO- FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 100787.1/2011)
s Coerenze dell'appartamento e del giardino di proprietain corpo, da nord in senso orario:
Q.u.i., passaggio comune, a.u.i., via Verderio

CORPO B

Piena proprietd perla quota di 1000/1000 di Poste auto scoperto sifo in Cassina de'Pecchi (M),
via Don Ambrogio Verderio, al civico 9.

Posto auto scoperto [C/6] posto al PT, con accesso da ared e passaggio cemune

Il posto auto sviluppa una superficie lorda di circa mqg 13

iden )
» indirizzo
Comune di Cassina de'Pecchi (M), via Don Ambrogio Verderio, 9 — Piano Terra

» intestatari

{ S T
Proprietd per 1/1
s ddtiidentificativi
Fg. n. 9; Mapp. n 1108; Sub. é
e dati di classamento
Categoria C/é; classe 4; consistenza: 13 mq; Superficie catastale: 13 mq; rendita 25,51;
posto al PT
= dati derivanti da
o Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dafi di superficie.
o VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/05/2012 protocollo n. MI0336980 in atti dal
04/05/2012 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 34233.1/2012)
o COSTMUZIONE del 04/05/2011 protocollo n. MI04346733 in atti dal 04/05/2011
COSTITUZIONE (n. 2961.1/2011)
» Coerenze del posto auto, da nord in senso orario:
a.U.d., GLU.L, area e passaggio comune,a.u..

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avv. Giovanni Antonio Santoro
Esperto Nominato: Arch, Elisabetia Nicolett
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Fracnzinne Farrcsta N 1279/9017

conko

s e it RS
Caratteristiche zona: semicentrale a raffico locale urbano con
parcheggi sufficienti.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziale

Servizi offerti dalla zona: asilo nido(buono), farmacie {buono), negoz cl
dettaglio, {buono), parco giochi (buono),
scuola elementare (buono), scuola materna
(puono}, scuola media inferiore {buono), scuola
media superiore (buono), strutture sanitarie
(buono), spazi verdi Aree (buono).

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

Collegamenti pubblici (Km):  comune compreso fra i tracciati della Padana
Superiore e della Nuova Cassanese - ingressi
svincoli tangenzali e autostradali A58 / A35— (5
km), Stazione metropolitana MM2 Villa
Fiorita/Cassina de’Pecchi {800 m)

L'immobile risulta occupato dall'esecutato.
Per effettuare le verifiche presso I'Agenzia delle Entrate (cfr. dllegati 3A-3B) relafivamente
allesistenza di contraiti di locazione registrati aventi data certa anteriore all’atto di
pignoramento & stato seguito il seguente criterio:

1)} periodo diindagine dal 05/04/2005 al 05/07/2017
2) proprietari nel periodo di inddagine

o]

(o]

o}

e oL \

Q0D 0O OO0 0o

o
3) Immobili sui quali limitare la ricerca:

comune di CASSINA DE’PECCHI, VIA VERDERIO ¢ piano: T;

Foglio 9

mappale 16/1110

subalterno 705/701

Foglio ?

mappale 1108

subalterno 6
Dalle ricerche effettuate presso I'anagrafe fributaria non risulia I'esistenza di contratti di
locazione aventi come dante causa i soggetti sopra elencati - cfr allegati 3A e 38

Givudice: Dott.ssa Caterino Trentini
Custade: Avv. Giovanni Antonio Santoro
Esperto Nominato: Arch, Elisabetta Nicoletti
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Esecuzione Forzata N. 1279/2017

t

falatakical

4.1 Vincoli ed oneti giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
411 Domande giudiziali o dlfre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
41.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa
coniugale: Nessuna
4.1.3 Afti di asservimento urbanistico: Nessuno
414 Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
Si riporia di seguito quanto desunio dalla cerlificazione notarile redatta in data
20/07/2017 di sensi dell'art 567 comma 2 c.p.c. dal Dott. Giuseppe Dente, notdio in
Napoli, prodotta in atti dal procedente ed integrata dalla scrivente attraverso ulteriore
indagine presso I'archivio telematico dell' Agenzia del Territorio Milano 2

4,21 Iscrizioni:

» iscrizione di ipoteca voloniaria;
iscritta presso ia C. RR. II. di Milano 2 in data 17/06/2011 ai nn. $8300/15444 derivante

da concessione a garanzia di mutuo fondiario con atto a firma del Dott. Maurizio
Silocchiin data 15/06/2011 rep. n. 242327/30364 (notdio in Milano)

Capitale £ 220.000.000

Tasso interesse annuo 7.45%

Totale £ 330.000.000

Durata 15 anni

Af~core

Wi

Relativamente ai beni oggetto dell'esecuzione
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1
confro

Relativamente ai beni oggetto deli’esecuzione
Per it diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1

422 Pignoramenti:

> Fignoramento;

Trascritto presso la C. RR. II. di Milano 2 in data 05/07/2017 ai nn. 82409/ 53101
derivante da atto esecutivo o cautelare del Tribunale di Milano del 18/05/2017 rep. n.
17360

a favore di

A favore

(

Relativamente di beni oggetio dell’esecuzione
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1
contro

Relativamente ai beni oggetto dell'esecuzione
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1

4.3. Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1 Conformitda urbanistico-edilizia:
CONFORMITA' urbanistica: verificata/conforme

Giudice: Dott.ssa Caterina Trenfini
Custode: Avv. Giovanni Antonio Santoro
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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Esecuzione Forzata N. 1979/2017

—~————

CONFORMITA' edilizia: verificata/conforme

4.3.2 Conformita catastale:
CONFORMITA’ catastale: verificata/conforme

Elaborato grafico dllegato alla DIA n D53/2011 afti  planimetria catastale del 02/05/2011 aftuaimente
10441 del 04/05/2011 depositata presso il N.C.E.U.

ssaggic comune mp. 1108

-y

glardino di proprieta

alra units
mp. 1110
&
cucina/sogglorna : ‘
altra unit&

Lonzrm g ¢ altea uritd

camera ! bagno

i i

-

Via Con Verderio

o3 A R
La richiesta di informa
del condominio al fine di ottenere le indicazioni necessarie per il futuro acquirente.
Si riporta quanio ricevuto con comunicazione e-mail {cfr allegato 5 - comunicazioni
amministratore):

1. importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione

2016/2017 752,00 Euro :

2017/2018 650,00 Euro

2. eveniudii spese straordinarie gid deliberate anche se i relafivo debito non sia

ancora scaduto

nessuna

3. eventudli spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data

della relazione di stima

2016/2017 752,00 Euro

2017/2018 650,00 Euro

4. eventudli procedimenti giudiziar relafivi al bene pignorato o alle parti comuni

dell'edificio

nessuno

5. Regolamento di condominio, da allegare se disponibile — non dllegato
N.B.:
si_ricorda che il futuro ccquirente dovrd acguisiie c/o I'Amministratore le informazioni
necessarie al fine di conoscere gliimporti aggiornati a carico dell'immobile per eventuali spese
condominiali _insolute relative agli _ultimi _due anni di_esercizio rispetio alla data di

Giudice: Doti.ssa Caterina Trentini
Custode: Avv. Giovanni Anfonio Sanioro
Esperio Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletfi
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Esecuzione Farrata NI 1070 /9017

contrn

aqggiudicazione, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, nonché eventuali
quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati

Sl rlporfo di seguno quunfo desunio alla cerhﬂcozuone notarile redo’n‘o in data
sensi dell’art 567 comma 2 c.p.c. dal Dott. Giuseppe Dente, notaio in Napoli, prodotta in atti
dal procedente ed integrata dalla scrivente attraverso ulteriore indagine presso I'archivio
telematico dell’ Agenzia del Territorio Milano 2

4.1 Attuali proprietari:

con atto dl comprcvendl’rc a firma del Dott. Maurizio Silocchi in data 15/046/2011 rep. n.
242326/30363 [notaio in Cologho Monzese) Trascritto presso la C. RR. 11, di Milano 2 in data
17/06/2011 i nn. 68299/39348
a favore di

A
Relativamente i beni in Cassina de' Pecchi (Ml) via Verderio ¢
(foglio 9, mappate 10, sub 705 graifato al mappdie 1110 sub 701 / foglio ¢, mappale 1108, sub
6)
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1
contro

PN OVLAT S SH N

Per ii diritto di PROPQIFTA' Per la auota di 10/180
Per il diritto di PROPRFETA' Per la gquota di 30/180
Per_ll _d_iriﬁo di PROPRIETA' Per la quota di 4/180
-rer |l dirfto di PROPRIETA’ Per la quota di 4/180
Per it diritto di PROPRIETA' Per la quota di 4/180
:Der il diritfo di PROPRIETA' Per la quota di 30/180

i
Per il dliritfo di PROPRIETA' Per lo quofcl di 30/180

Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 4/180

Per il diritto di PROPRIFTA' Per lny aninta i 4/180

Per il dirifto di PROPRIETA’ Per Io1 quofo di 15/180
'Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 15/180
Per il diritfo di PROPRIETA' Per la quota di 30/180
6.2 Precedenti proprietari (nel ventennio):

T
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 30/180

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avy. Giovanni Antonio Santoro
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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Esecuzione Forzata N. 1279/2017

connc
Gli immobili sono pervenuti da:

o Periaquota di 15/180 per il diritto di PROPRIETA' d
19/
in data 08/0%/2009 al n 23 vol 185
Trascritto presso la C. RR. I, di Milano 2 in data 28/12/2009 ai nn. 179482/114503
Accettazione tacita di ereditd
Trascritta presso la C, RR. Il. di Milano 2 in data 17/06/2011 ai nn. 684615/39561

s Perla quota di 15/180 per il dirfto di PROPRIETA' +*
ir
Brescia in data 09/10/2008 al n 14 vol 160
Trascritto presso la C. RR. IL. di Milano 2 in data 17/02/2009 ai nn. 15622/8741
Accettazione tacita di eredita

Trascritta presso la C. RR. Il di Milano 2 in data 17/06/2011 ai nn. 68614/39560

1 e —ewe e Ot disuccessione registrato a Brescia

wne registrato a

Per Il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 15/180
Gli immobili sono pervenuti da:
» Perla guota di 15/180 per il diritto di PROPRIETA' ¢
in data 21/06/1928 e deceduta in data 06/06/2008 per atto di successione registrato a
Brescia in data 092/10/2008 al n 14 vol 160
Trascritto presso la C. RR. I, di Milano 2 in data 17/02/2009 ai nn. 15622/8741
Accettazione tacita di ereditd

Trasctitta presso la C. RR. II. di Milano 2 in data 17/06/2011 ai nn. 68614/39560

A .
Per il difitto di PROPRIFTA' Per I auota di 4/180

! e o )
Par il diritn Ai PROPRIFTA' Par I auota di 4/180

cwEE s W EAFTRIT WAV | W TN ve e o

Per il diritto di PROPRIETA’ Per la quota di 4/180

Per il diritta di PROPRIFTA' Per Iy ciinta di 4/180

t e e et et e e

Per il dirittes Ali PRMPDIETA! Dar In ~iimben i 47100

l e I NI U 7 AN

Per it dinno ar rrROPRIETA' Per la quota di 10/180
Gli immobili sono pervenuti da:

e Perla guota di 30/180 per il diritto di PROPRIETA' d . Mairano
in data 05/11/1933 e deceduto in data 06/04/2008 per atto di successione registrato
Gorgonzola in data 11/06/2008 al n 30239
Trascritto presso la C. RR. Il. di Milano 2 in data 20/08/2008 ai nn. 111074/63140
Accettazione tacita di eredita
Trascritta presso la C. RR. If. di Milano 2 in data 17/06/2011 ainn. 68612/39558

Per il diritto di PROPRIETA' Per la auota di 15/180

Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 15/180
Gli immobili sono pervenuti da:

Giudice: Dott.ssa Caterina Trenfini
Custode: Avv. Giovanni Antfonio Santoro
Esperto Nominato: Arch, Elisabetta Nicoleti
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Esecuzione Forzata N. 1279/2017

coniro

e Per ia quoia di 30/180 per il dirifto di PROPRIETA" da i
o ee - ..1ain data 17/01/2008 per atto di successione
registrato a Gorgonzolo in data 11/06/2008 ai n 30220 vol. 2008
Trascritto presso la C. RR. #i. di Milano 2 in data 20/08/2008 ci nn. 111072/63138
Accettazione tacita di eredita
Trascritta presso la C. RR. Il. di Milano 2 in daia 17/06/2011 ai nn. 684613/39559

Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 307180
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 30/180

Per il diritto di PROPRIETA' Per la quoia di 30/180
¢
Per il diritto di PROPRIETA’ Per la guota di 30/1_80 _

Per il diritto di PROPRIETA' Per la guota di 30/180

Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 30/180
Gli immaobili sono pervenuti da:
 Peria quota di 180/180 per il diritto di PROPRIETA' da

Paolo in data 21/03/1936 e deceduto in data 25/06/2006 per atto di successione
registrato a Gorgonzola in data 03/11/2006 al h 46577 vol2006

Trascriffo presso la C. RR. II. di Milano 2 in data 01/09/2008 ai nn. 117407/69155
Accettazione tacita di eredita

Trascritta presso la C. RR. Il. di Milano 2 in data 17/06/2011 ai nn. 68611/39557

Per il diritto di PROPRIETA' Per [a quota di 180/180
Gli immobili sono pervenuti da:
» Perla quota di 15/100 per il diritto di PROPRIETA' ¢~ ="~

data 09/02/1936 per atto di compravendita del notaio Dott. De Cari gl 277 1vy 14, 5
rep 152729
Trascritio presso la C. RR. I, di Milano 2 in data 20/11/1975 ai nn. 39404/33244

» Perla quota di 25/100 per il diritfo di PROPRIETA' da
data 09/02/1936 per atto di compravendita del notdio Dott. De Cadi del 22/07/1975
rep 151688
Trascritfo presso la C. RR. II. di Milano 2 in data 06/08/1975 ai nn. 28797/24987

« peratto diDivisione tra . " o Doft.
Ercole La Civita del 24/11/1994 rep 20081/3779
Trascritto presso la C. RR. II. di Milano 2 in data 06/12/1994 ai nn. 99649/61794

Si riportano di seguﬁo i dcm delle pratiche edilizie desunte doll angalisi del fascicolo urbanistico-
edilizio visionalo presso |'ufficio tecnico del comune di Cassina de'Pecchi - cfr ollego’ro 6.

La costruzione del fabbricato di cui fanno parte gli immobili oggeito di stima & antecedente
al 1° settembre 1967, nel corso degli anni successivi il compendio & stato oggetto di diversi
inferventi edilizi di seguito descritii:

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avv. Giovanni Antonio Santoro
Esperto Nominato: Arch. Elisabeita Nicoletfi
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~rntr~

» Concessione edilizia n 83 pg 3385 del 24/05/1978 - esecuzione di recinzione
o DIA N D98/2010 afti 21937 del 15/09/2010 - frazionamento e ristrutturazione
e DIANDS53/2011 atti 10461 del 04/05/2011 — variante non essenziale

ESTRATTO ELEBORATO GRAFICO DIA 53/2011

Comunicazione di fine lavorin 11130 del 10/05/2011

Certificato di collaudo n 11130 del 10/05/2011

Dichiarazioni di conformita impianti n 11130 del 10/05/2011

Richiesta certificato di agibilita n 12/2011 pg 11130 del 10/05/2011
relativa a DIA n 098 del 15/09/2010 e variante n 10441 del 04/05/2010
Autorizzazione di agibilité n 25539 valida da 06/10/2016

DIA n D78/07atti 12638 del 20/06/2007 — manutenzione straordinaria copertura

CORPO A uppqrfen o faglio 2~ mpu!e 10 - sub 705 groa‘ ' I!‘erm

con giardino foglio ¥- mappale 1110 - sub 701 piano terra
CORPO B: posto aute foglio $- mappuole 1108 - sub 6 piano ferra
CORPO A

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di Appartamento sito in Cassina de'Pecchi (M), via
Don Ambrogio Verderio, al civico 9.

Appartamento [A/3], posto al PT, con accesso da area e passaggio comune attraverso il
giardino di proprieia, composto di 2 locali con cucina a vista, disimpegno e bagno

L' appartamentio sviluppa una superficie lorda di circa maq 40
Il giardino di proprietd sviluppa una superficie lorda di circa mq 358

1 ficats'inCa
e« indirizzo

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avv, Giovanni Antonio Santoro
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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Esecuzione Forzata N. 1279/2017

contra

Comune di Cassina de'Pecchi (M}, via Don Ambrogio Verderio, 9 — Piano Terra
+ intestatari

Proprieta per 1/1
¢ ddii identificativi
Fg. n. 9; Mapp. n 10; Sub. 705 graffato al mapp. 1110 sub 701
« dati di classamento
Categoria A/3; classe 3; consistenza vani 2,5; Superficie catastale fotale: 46 mq; Superficie
catastale totale escluse aree scoperte: 42 ma; rendita 154,94; posto al PT
= dati derivanti da
o Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
o VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 02/05/2012 protocollc n. MI0326641 in atti dal
02/05/2012 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 33429.1/2012)
o VARIAZIONE del 02/05/2011 protocollo n. MI0428404 in aiti dal 02/05/2011
AMPLIAMENTO- FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 100787.1/2011)
s Coerenze dellappartamento e del giardino di proprietd in corpo, da nord in senso orario:
a.u.l., passaggio comune, a.u.i., via Verderio

CORPO B
Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di Poste auto scoperto sifo in Cassina de’Pecchi (M1},
via Don Ambrogio Verderio, al civico 9.

Posto auto scoperto [C/é] posto al PT, con accesso da arec e passaggio comune
Il posto auto sviluppa una superficie lorda di circamag 13

ldentificato:
+ indirizzo
Comune di Cassina de’Pecchi (M), via Don Ambrogio Verderio, 9 — Piano Terra
s infestalari
o] i i amm o
Proprietd per 1/1
o datiidentificativi
Fg.n. 9; Mapp. n 1108; Sub. &
» dadti di classamento
Categoria C/6; classe 4; consistenza: 13 maq; Superficie catastale: 13 mq; rendita 25,51;
posto al PT
o  dati derivanti da
o Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
o VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/05/2012 protocollo n. MI0336980 in atti dal
04/05/2012 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 34233.1/2012)
o COSTITUZIONE del 04/05/2011 protocollo n. MI0436733 in atti dal 04/05/2011
COSTITUZIONE {n. 2961.1/2011)
» Coerenze del posto auto, da nord in senso orario:
.U, QUL ared e passaggio comune,a.u.i.

e N AT B LS

CHE DESCRITTIVE

component! edilizie del fubbricata: stafo di monutenzione
Pareti esterne: muratura intonacata Buono
Copertura: ¢ folda in iegole cementizie Bucono
Cancelli su strada: struttura metallica Buono
Cancello carraio gufornafizzato: presente Bucno
Portone; non presente Bucno

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avv. Giovanni Anfenio Santoro
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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contrn

Scale: dlzata e pedata in serizzo — scala esterno di servizio al Pl Buono
Pianerottoli comuni: grés porcellanato Buono
Portineria: non presente Buono
Ascensore: non presente Buono
Strutture ricreative; non presenti Buono
componenti edilie dell'unitc immobiliare: stato dif manutenzione
Porta di ingresso: d battente in legno blindata Buoho
Semramenti esterni-finestre: a batiente in legno /doppio vetro Buono
Sistemi di oscuramento: persiane in fegno Buono
inferriate: / Buono
zanzariere: / : Buono
Serramenti interni-porte: a scrigno in legno faccato bianco Buono
Soglie: serizzo Buono
Davanzali: serizzo Buono
Pavimenti: gres porcellanato/parquet (solo in camera) Buono
Rivestimenli: ceramica Buono
Apparecchi sanitar: | lavabo, | bidet, 1 we, 1 doccia Buono
Corpi radianti: termosifoni in alluminio Buono
Valvole termostatiche: / Buono
Scale interne: / Buono
Strutturg tavolati interni: laternizio forato Buono
Finitura tavolati inferni: idropiitura BUono
Finitura plafoni: idropittura Buono
impianti; stato di manutenzione
Citofonico: video Nomgale
Riscaldamento; auionomo Nomale
Elethico: funzionante Normale
Antifurto: / Nomaie
Condizionamento: / Nomale
Antenna: condominiale Nomale

Nomale

Parabola: presente

Criterio di stima

Secondo gli standard internazionali di valutazione, il valore di mercato & il pil probabile prezzo
di mercaio al quale una determinata proprietd immobiliare pud essere compravenduta alla
data della stima, posto che l'acquirente ed il vendifore abbiano operafo in modo
indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un'adeguata attivita di
marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con egudle capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione.

Per definire la stima del valore di mercato degli immobili di interesse, inteso come sopra, si
proceduto verificando quanto determinato con it metodo del confronto di mercato (Market
Comparison Approach, di seguito MCA).
Tale metodo consente di ricavare diretftamente da dati di mercato il valore unitario (€/ma) di
compravendita di un certo tipo di immobili in maniera il pib possibile scientifica ed oggettiva
limitando al massimo gli elementi soggetivi.
Per il buon utilizzo del metodo sono necessari alcuni accorgimenti, di seguito sintetizzati per la
cVi piu dettagliata trattazione siimanda all'allegato 4_SPIEGAZIONE METODO MCA:

1. Segmentazione del mercato

2. Formalizzazione delle caratteristiche oggettive e soggettive

3. Misurgrione delle superfici

4, Assegnozione delle caratteristiche qudlitative e guantitative

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avv. Giovanni Antonio Santoro
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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Esectizinnea Frrrat~ ki 10700

contro

5. 1 Metodo del confronto di mercato (MCA}

Calcolo delle supeffici
La superficie reale rappresenta la dimensione fisica di un immobile, determinata secondo le

modalita di rilievo. La superficie reale si distingue in Superficie principale e Superfici secondarie.
Con riferimento dila reaitd immobiliare italiona e ai criteri adottali a livello europeo, i criteri
univoci di misurazione delle superfici recli degli immobiii possono essere i seguenti.
« supefficie esterna lorda (SEL)
si intende 'area di un edificio delimitato da elementi perimetrali verticali, misurata
esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quoia convenzionaie di m
1,50 dal piano di pavimento

» supefficie interna lorda (SlL)
si infende 'area di una unitd immobiliare, misurata lungo i perimetro interno del muro

perimetrale esterno per ciascun piano fuori tera o entro terra, rilevata alla quota
convenzionale di m 1,50 dalla quota pavimento

« supeftficie interna neffa (SIN) si intende I'area di una unila immobiliare, determinata
dalla sommatoria dei singoli vani che costituiscono I'unitd medesima, misurata lungo il
perimetro interno dei muri e dei framezzi per ciascun piano fucri terra o entro terrq,
rilevata alla quota convenzionale dim 0,50 dal piano pavimento e dim 1,50 perilocal
sottotetto

La misurazione delle superfici principali, secondarie ed accessorie viene in questa sede
effetiuata considerando la SEL (superficie esterna lorda)

Il criterio di misurazione adottato segue le direttive della norma NORMA UNI 10750:2005.

Di seguito i parametri secondo i quali vengono determinati it computo delle superfici
ed i rapporti mercantili alle stesse applicati:
s computo delle superfici
100% delle superfici calpestabili;
100% delie superfici pareti divisorie inteme (non portanti);
50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.
* Rappori mercontili applicati alle superfici
100% delle superiici principali (residenziale abitabile)
25%  dei balconi e terrazze scoperti;
35% deibalconi e terrazze coperti {per coperto si intende chiuso su 3 lati);
358% deipatii e porticati;
40% delle verande;
15% dei giardini di appartamento;
10%  dei giardini di ville e villini.
Le quote percentudli indicate possono variare in rapporfo dlla particolare ubicazione
dellimmobile, alle superfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso livello, dlle
superfici complessive esterne, le quali comunque non eccedano il 30% di quella coperta, fatti
salvi tutti quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro particolare
livello di qualitd ambientale

Per i compunto della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali quali
soffitte, cantine, e simili, il criterio precedentemente descritto viene integrato con quanto
definito nel D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138:

50%, qualora comunicanti con i Vani Principali e i Vani Accessori a servizio diretto di

quello principale;

25% qualora non comunicanti

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avy. Giovanni Antonio Santoro
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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Esecuzione Forzat~ N 1070 mnav=

cantro

A Giardino - PT 35,11 0.15 5,27
B Posto auto scoperto - PT 13 0,40 52

Fonti di informazioni
« Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Milano
* Agenzie immobiliari
« osservatori del mercato di:
o  Bollettino RILEVAZIONE DEIl PREZZI DEGLI IMMOBIU
o Banca ddati delle quotazioni immebiliari = Agenzia delle Entrate

{2

Cassina De' Pecchi - Ml MOSTRA
tazioni di vendita

Zona La Malfa, Trieste, Plutone, Camporicco -

Abitazioni e Vilie
Satelite

i Bean? b & imokibiars ?
N CON HOY

FASTIA 12 FaSGh ]
IS FASCiA MEDA FASCA Ceicte £ vatore

(Joicaz. neingr gregict fUs«az raggiar pregial
g Valutometro

B semazions o eo economco LS > e e
L -

1447 Emq 1.5598 €/m 1.758 &y

ZEFASTIM

vicar MIRdr pregict

T FASCIA

FASTIA MEDIA . s .
Jricar. mazgor prewid!

Caicpia i vaione

‘¥ Valutometro

1281 £mg 1}373 &g 1.486 1n1q

oy .

= Nl Spatko dish
@ ntrata ke ain;te:io;?
Banca dati detie quoiaziont immobiliar: ~ Risuliaio

Bl
7O

Risultato interregazione: Anno 2017 - Semestre 2
Provincia: MILANG

Coraune: CASSINA OE PECCHI i ;

Fascia/zona: CentraleiLA MALFA, TRIESTE, PLUTONC, CAMPORICCO
Codice zona: BY

Micrezoua: 0

Tipolagia prevaleuce: Adbiazionl civitl

Destinazione: Residonzrsie

Valore Valeri
. Stato Mercato Superficie LocaZiong (€hnq  gyperficie
Tipologia conservative (€ma) {LN} x nese} {LiN)
Min  Max Min Max
Abltazéon! civilt Ottime 1950 2500 L 66 83 L
Abitazioni civili Notnate 1500 1959 t 5 65 L
Abitazioni di
tlpo 2conomico Qttimo 1700 2050 L §7 67 i
Apitazioni di 47 54 L
i SLOROMICO Normals 1450 1650 L A z
' Box Normele 950 1300 L 4 55 L

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avv. Giovanni Antonio Santoro
Esperta Mominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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Esecuzione Forzata N. 1279/2017

e

Considerando tutti gli elementi sopra descritli si ritiene possa essere considerato un dato di
prezzo medio unitario di mercato ol mq (SEL} pari a circa

2.000,00 €/mg

Appartamento con g4 4, 2.000,00 € 101.540,00 € 101.540,00
giardino e posto aufo
Lotto 1 € 101.540,00 € 101.540,00

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e

reale e per assenza di garanza per vizi e per limmediatezza della vendita -€ 5.077.00
giudiziaria:
Spese di regolarizzazione tecnica delle difformitd (vedi paragrafi 4.3 e 7) -€ (3,60
Spese condominiali insolute riferite alf biennio precedente la stima (vedi . \

-€ 1.402,00
paragrafo 5):
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni: € 25.061,00
NB

si icorda che il futuro acquirente dovrd acquisire ¢/o 'Amministratore le informazioni necessarie dl fine
di conoscere gii importi aggiomnati a carico dell'immobile per eventudli spese condominiali insolute
relative agli ultimi due anni di esercizio rispetto alla data di aggiudicazione, aisensi art. 63 delle disposizioni
attuative del Codice Civile, nonché eventudli quote di oneri a carico per lavor di manutenzione
effettuati, in corso, e/o deliberati

G2 L éfg
€95.061,00

Libero:
(esempio piena proprieta 1/1)

**Occupato:
{riduzione del valore di mercato sopra determinato paori al 20% secondo quanto desunto
dalla pubbiicistica fecnica di settore)

&%

pur non ricarrendo il caso prospettato in quanto non & stata rilevata la registrazione di confratti di
locazione/comodato recanti data certa antecedente alla notifica dell' atto di pignoramento, al solo fine di rispondere
compitamente al questo posto dall'll.mo Giudice dell'Esecuzione, la scrivente determina la riduzione del valore di
mercafo sopra

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avv. Giovanni Antonic Santforo
Esperto Nominato; Arch. Elisabetta Nicoletti
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coniro

£ 2

Giudizio di comoda divisibilita:
La divisibilitd del bene non viene valutata possibile per le dimensioni dello stesso e la disposizione
impiantistica

L2

Quanto sopra la sottoscrifta ha Ponore di riferire con serena coscienza di aver bene
operate al solo scopo di far conoscere dl giudice la veritd.

Con Osservanza

Milano, 19/09/2018

il perito
Arch. Elisabetta Nicoletii

RM AR hy

I’i(“

ELENCO ALLEGATI ALLA RELAZIONE DI STIMA:

allegato_1_verbale soprallucgo.pdi

allegato_2_atto di provenienza.pdf
allegato_34_|STANZA ACCESSO AGLE ATTI AgE.pdf
allegato_3B_esito ACCESSO AGLI ATTI Agk.pdf
altegato_4_spiegazione metodo MCA.pdf
altegato_5_comunicazione ammirnistratore. pdf
allegato_&_VERIFICA COMFORM URBAN EDILIZIA.pdf
allegato_A_note ipocatastali estratte.pdf
allegato_B1_planim app.pdf

allegato_B2_plan posto auto.pdf

allegato_B3_visura app.pdf

allegato_ B4 visura box.pdf

allegato_BS_visura giardino.pdf

allegato_B& Planimetria_SEL.pdf

allegato_C_rilievo fotografico.pdf

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini
Custode: Avy. Giovanni Antonio Santoro
Esperto Nominato: Arch. Elisabetta Nicoletti
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