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QUADRO RIASSUNTIVO - R.G.E. 4241/2012

CREDITORE PROCEDENTE: BANCO POPOLARE SQC. COOP. con {avy. Adriana Andreolii del
Foro di Milano:

DEBITORE ESECUTATO nan costituita;

COMPROPRIETARL NESSUNQO;

CREDITORI ISCRITTI: BANCA POPOLARE DI LODI $.P.A. e CONDOMINIO Di VIA CASELLA, 1 ~

Milane {nen avvisato);
CREDITORI INTERVENUTI; BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOC. COOP. con l'avv. Spazzi del
Foro di Milano (domiciliatario};

DOC. IPOCATASTALE: completata a seguito di OSSERVAIIONI .

BENI PIGNORATI: Comune di Legnano - via Rossini, via Pastrengo e via

Gaeta: n, 10 appartamenti in duplex, n. 2 autorimesse e n. 8 posti auto in

autorimessa,

PIENA PROPRIETA’ dei seguenti beni:

ved. SCHEDE SINGOLE UNITA’ allegati b) da pag. 95 a pag. 114;

STATO QCCUPATIVO: in parte liberi in poarte occupati - pag. 15, 16 e 17;
REGOLARITA' EDILIZIA ed URBANISTICA: non regolare pag. 19-23;

REGOLARITA' CATASTALE: non regolare pag. 22;

CERTIFICAZIONE IMPIANT!: reperite quelle allegaie al fascicolo edilizic ~ pag. 23-24;
CERTIFICAZION| ENERGETICHE -ACE : sono gid allegate all'atie di acquisto;
CONDOMINIO: consistenti spese arrefrate - pag. 18;

OSSERVAZIONI o EVENTUALl IMPEDIMENTI ALLA VENDITA: si richlamano le sole

OSSERVAZIONI relative alle problematiche di sicurezza ed urbanistico/edilizie.
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RELAZIONE TECNICA DELL'ESPERTO

Con ordinanza del 11 giugno 2013 'llbma G.E. Dott.ssa Simonetta Scirpo ha nominato
la sottoscritta dott. arch. Vincenza Nardone, con studio in via della Spiga n. 32 ¢ Milano,
esperto nella procedura esecutiva in epigrafe, promossa da  BANCO POPOLARE SOCC.

COQCP. contro

In data 2 settembre 2013, innanzi ali'll.ma G.E. Dotlssa Simonetia Scirpo, la
sottoscritta ha accettato l'incarico e prestato il givramento dirito,

Nel rinviare la causa per it prosieguo ol giomo 1 luglio alle ore 2.30 I'll.ma G.E. Dott.ssa
Simonetia Scirpo concesse alla softoscritta it termine del giorno 15 givgno 2014 per il

deposito della relazicne (45 giorni prima dell'udienza), con il seguente quesito;

“"PROVVEDA [I'esperto, esaminali gli atii del procedimento ed eseguiia ogni
cperazione ritenuta necessaria, ad esaminare i documenti depositati ex art. 567 c.p.c..
segnalando tempestivamente al Giudice quelli mancanti o inidenei, e ad acquisire, se non
allegata agli atti, copia del fitole di provenienza del/i bene al/i debitore/i;

PROVVEDA quindi, previa comunicarzione scritta dell'incarico ricevuto, da effettyarsi

d mezzo raccomandadata con ricevuta di ritorno al/i debitore/fi ali'indirizzo risultante agli gt

(luogo di notificazione del vignoramento o residenza dichiarata o domicilio eletto], of

credilore_procedente e ai compreprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni

peritall, con invito al debitore e ai comproprietari di consentire ia visita dell'immobile.

1} Ad avvertire questo giudice in caso di impossibilitd di accesso cil'immobile,
allegando copie della comunicazione inviata ai/fi debitore/i e della relativa ricevuia
di ritorno;

2} Aidentificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei
dati catastali; riporti gii estremi dell'atto di pignoramento e specifichi se lo stesso
riguardi la proprieta dell'inlero bene, guota di esso (indicando i nominativi dei
comproprietari) o aliro diritto reale {nuda proprietd, superficie, usufrutto); indichi
inoltre quali siano gli estremi dell’atto di provenienza, segnalando eventuali acguisti

mortis causa non trascritti;

Q
4
™
£
o
i
a
=
[
4]
<
=
<€
<
[T
}
<
]
Q
Y
=
[ia
i
=
14
w
(&)
O
[T
=z
@
Q
a9
o)
a
ki
£
i}
w
=
o
a
i
<
z
<
N
=
i
Qo
=
=
o]
[=]
i)
O
E
&




7)

A fornire una sommaria descrizione del/i bene/i;
A riferire sullo stato di possesso dell' /gli immecebile/i, con indicazione -se occupatofi da
terzi- del titolo in base al quale avvenga 'occupazione con specifica attenzione

all'esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in pariicolare

se gli stessi siano redistrati, ipotesi rispetto alla quale egii dovrd verificare 1o data di

registrazione, la data di scadenza del contratto, fa data di scadenza per I'eventuaie
disdetta, I'eventuaie data di rilascio fissata o lo stato della causa eveniualmente in
corso per ii rilascio;
A verificare 'esistenza di formalitd, vincoli o coneri anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero, in partficolare:
- Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni;
- At di asservimento urbanistici, eventuali fimiti all'edificabilita o diritfi di prelazicne;
- Convenzioni matrimoniaii e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale,
con precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione;
Allri pesi o limitazioni d'use [es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso,
abitazione);
A verificare 'esistenza di formalitd, vincoli & oneri, anche di natura condominidale
gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli),
che saranno concellati o comunque non saranno  opponibili all’acquirente  al
momento delia vendita, con relativi oneri di canceliazione o carico della procedura,
Indichi | costi a cidé necessart.
A verificare la regolaritd edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché 'esistenza delfla
dichiarazione di agibilitd delio stesso, segnalando eventuali differmitda urbanistiche,
edilizie e catastali. Ove consti I'esistenza di opere abusive, si pronunci sull'eventuale
sancbilite ai sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/%4 e sui refativi costi,
Fornisca le notizie di cui all'art, 40 della L. 47/85 ed all'articolo 46 del D.lvo 3/78/01:
indichi in parficolare gli estremi della concessione/licenza ad edificare o del
permessa di costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatoria {con

indicazione dei relativi costi), ovvero dichiari che la costruzione & iniziata prima def 1°
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settembre 1967.

8) A fornire indicazioni con riferimento all'immcbile pignorato circa la presenza o meno:!

a) della certificazione energetica di cui al d. igs. 192 del 19.8.2005 attuativa della
direttiva CE n. 2002/91 nonché della legge regionale n. 24/2006 come modificata
dalla legge regioncle n. 10/2009, ccquisendcla ove mancante, dnche
avvalendosi di un professionista di fiducia;

b) della documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione
impianti all’interno degli edifici di cui al D.M. Ministro sviluppo economico del
22/1/2008 n.37 acquisendo copia della documeniazione eventualmente esistente.

?) Ad indicare il valore dell'immobile sia libero che occupato.
Nel caso si tratti di guoida indivisa, fornisca la valutazione anche della sola queta.

10)Inserisca nella prima pagina della reiazione {indice degli argomenti trattati ed un

riepilogo contenente i seguenti dati:

- dati catastali dell'immobile;

- se trattasi di proprietd esclusiva o di gueota indivisa;

- sel'immobile debba ritenersi libero od occupato;

valore dell'immobile libero ed occupato;

- ogni dltro elemento che possa costituire impedimento alla vendita.
ALLEGHI inoltre alla relazione:
a} I'elenco deile frascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, noncheé delle
iscrizioni ipotecarie su foglic separato;
k) la descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze su foglic separato;
c} fotografie esterne ed interne del/i bene/i, nonché la relativa planimetria;

PROVVEDA almeno 45 giorni prima dell'udienzg o depositare, oitre all'elaborato in via

telemuatica, una copia semplice non protocollata e provveda, inclire, ad inviarne copia

ai creditori procedenti, ai creditori intervenuti, quaiora non abbiano accesso a Polis e al

debitore, anche se non costituito, a mezzo posta ordinaria ¢ posta elettronica.
ALLEGHI all'originale della perizia I'attestazione di avere proceduto ai suddetti invii.”

Cic premesso, in ossequio all'incarico ricevuio si rassegna la seguente
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relazione.

E O R B

CONTROLLO DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE IN ATTI

In Hsposta al primo paragraio del guesito: “PROVVEDA I'esperto, esaminati gli atti del

procedimento ed eseguita ogni operazione ritenuta necessaria, ad esaminare | documenti
depositati ex arl. 567 c.p.c., segnalando tempestivamente ol Giudice quelli mancanti o
inidonei, e ad acquisire, se non allegata agli atl, copia del titolo di provenienza del/i bene

al/i debitere/i, richiamato infegralmente all'interno della presente |'istanza deposiiata in

data 14-46-2014 si segnala che sulla scorta della seguente documentazione reperita ddilg

scrivente sul portale informatico $.1L.LE.C.I.C.

A) DEPOSITATA in data 3-4-2013:

1) n. & Cerlificati _ipotecari speciali rilasciati dall'Agenzia del Territorio, Servizio di

Pubbliciter Immobitiare di Milarno? in data 5 marze 2013, a carico delle n. 20 unifd

immeobiliari colpite dal pigneramente per cui si procede, trascritio in data 3-12-2012 gi

nn. 118267/794677.

1.1 n. 47379 o favore e coniro EN.P.A.S. ENTE NAZIONALE PREVIDENZA, con sede in Roma

per ji periodo intercorrente tra il 29-3-1991 ed il 16-8-2004 da cui si evince, tra Valtro,

che i beni sono stati acquisiati da tale Ente con atto del notaio Augusto Bellagamba di
Roma in data 29 marzo 1991 Rep. n. 48006;
1.2 n. 67380 coniro $.C.I.LP. SOC. CARTOLARIZZAZIONE IMMOBILI PUBBLICI s.r.l., con sede in

Roma - C.F.; 04825791004 - per il periodo intercomrente tra il 1-11-2001 ed il 14-8-2004 da

cui si evince, fra laltro, che a partire dail'8-4-2004 vi sono stati una serie di atti a favore
di RESIDENZIALE IMMOBILIARE 2004 s.r.l., con sede in Roma - C.F.. 07886741003;
1.3 n. 67376 contro RESIDENZIALE IMMOBILARE 2004 s.rl., con sede in Roma - C.F.:

07886741003 - per il periodo intercorrente fra |'8-4-2004 ed il 25-1-2007 da cui si evince

che, tra gii altr, tutti i beni colpiti dal presente pignoramento sono stati acquistati da
CAMPOBASE S.R.L. con sede in Bovolone (VR} — C.F. 03472360233 - con atto dei notaio

Claudic Avitabile di Bardolino (VR} in data 29-12-2006 Rep. n, 23701 1;
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1.4 n. 47375 contro CAMPQBASE S.R.L. con sede in Bovelone (VR) — C.F. 03472360233 - per

I periodo infercorrente tra il 29-12-2006 ed it 25-1-2007;

1.5 n. 67372 contro NORCIA REAL ESTATE s.r.l. con sede in Milano — C.F. 05838570967 - per il

periode intercorrente tra if 25-9-2007 ed il 29-12-2009 da cui si evince che futti i beni

colpiti dal presente pignoramento sono stali acquistati da 4

esecutata - con sede in - con atto del notgio Llicari

Francesca di Milano in data 22-12-2009 Rep. n. 34458/11280 ifrascritfo in data 29-12-

2009 ci nn. 180455/115183;

1.6 n. 67370 coniro esecutata - con sede in g

per il periodo intercorrente tra il 22-12-2009 ed il 3-12-2012, data di

frascrizione del presente pignoramento,

1)  Esfraiio auvtentico delld mappa ceatastale rilasciate in data 5 marzo 2013;

2) n. 20 Certificati_storici_per immobile rilasciati in data 5 marzo 2013 riguardanti tutti i

beni pignorati,

per cvui la scrivente con istanza in data 14 givugno 2014 avevd evidenziato quanto

segue.

1) Con riferimento al certificato ipotecario al n. 1.1 n. §7379:

1.1 detto ceriificato @ mancante della chiarag evidenza del passaggio e/o conferimento

di_ogni_singole bene pignorate (20 immobili} da E.N.P.AS. ad I N. P.D.AP. con

precisazione dei/dei titoli che hanno dato luoge al passaggio di proprieta fra i due
suddetti Enti e della conseguente loro relativa trascrizione sui pubblici registri, cié
necessita anche al fine di accertare la correttezza della data di inizio ispeziene del
cerfificato 1.2 e di fine ispezione del presente certificato 1.1,

1.2 Occoerre che sig chiarite il motive per cui sia stato reso dai Conservatore un unico
ceriificato o carico di due Enti con n. 2 codici fiscali differenti cioé EIN.P.AS. cen
C.F.97000430583 ed |.N.P.D.A.P. con C.F. $7095380586;

1.3 Occorre acquisire 'atto o rogito notaio Roberto Gallavresi di Garbagnate Milanese in
data 25 marzo 2004 Rep. n. 5801/3302 e sua trascrizione in considerazione di quanto

riportato nella Sezione D - Ulteriori informazioni della Nota di frascrizione del 20-4-2004
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2)

2.1

3)

nn. 53023/26574 allegata a detto certificate ipoiecario;

Nel presente certificato ipotecario manca in ogni caso 'evidenza della trascrizione o
favore di $.C.1.P. SOC. CARTOLARIZZAZIONE IMMOBILI PUBBLICI s.r.l., con sede in Roma
- C.F.: 06825791004 del seguenti beni oggelto di pignoramento:

del Mapp. 298, i Subb, $8, 101, 115, 117, 76, 81, 56, 60 del Foglio 31, Catasto Fabbricati
di Legnano;

del Mapp. 299, i Subb., 195, 186, 114, 206, 226, 189, 207 del Foglio 31, Catasto

Fabbricati di Legnano.

Con riferimento al certificato ipotecario al n. 1.2 n. $7380:

Richiamato quanto sopra detto per la data di inizio ispezione del presente certificato
e che deve esserne acceriata la correttezzo sulla base di guanio piv sopra riportato,
nel presenie certificato manca il titolo e la nota relativi al passaggio di proprieta del
bene individuato ai Mappale 299, Sub. 176 del Foglio 31, Cataste Fabbricati di
Legnano o favore di RESIDENZIALE IMMOBILIARE 2004 s.r.l., con sede in Rema - C.F.
07886741003;

Con riferimento al certificato ipotecario al n. 1.4 n. 67375:

Non & corretto il periodo di fine ispezione ed infatii all'interno non & presente la nota
di frascrizione - e guindi non si sa nulla in merito al fitolo - che ha dato luogo al
passaggio di proprietd dei beni pignorati ¢ favore di NORCIA REAL ESTATE s.r.l. con
sede in Milano - C.F. 05838570967 — contro CAMPORBASE S.R.L. con sede in Bovclone
(VR) - C.F. 03472340233 - che dall'atto di provenienza dei beni prodotto agli atti
risuita avvenuto con atfo in data 25 -9- 2007 Rep. n. 33420/10448 a ragite notaio
Francesca Licari di Milano.

A seguilo di dette osservazioni,_dyrante 'udienza dell’1-7-2014, I'lilma S$.V. ha

avtorizzato Uintearazione mediante deposito di cerdificate notariie per cui, dal poriale

informatico §.1.E.C.I.C. risulia

B) DEPOSITATA in data §5-7-2014:

"Certificazione notarile sostitutiva del certificato ipocatastale, ai sensi della legge
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n. 302/1998 ...." successivamente ridepositata,

si ritiene completa ancorché si evidenzia che nel suddetto cedificaio nolarie_vi sig

guaiche contraddizione nei codici fiscali di §

a poiché il certificato si riferisce a beni immeobili ¢che la

scrivente ha verificafo coincidone con quelli del pignoramento, si ritiene ¢id ininfluente,

fatto saive diverse parere dell’lll.ma 5.V,

* ok ok kK %

Si allegano infine:
1) allegato i) a pag. 272 e segyg.: copia dell'atto di provenienza dei beni reperito nel
fascicolo della pracedura esecutiva.

E I B .

AVVIO OPERAZIONI PERITALI

In_relazione al secondo paragrofo del quesito: “PROVVEDA quindi, previa

comunicazione scritta dell'incarico ricevulo, da effetiuvarsi a mezzo raccomandata con

ricevuta di ritorno_al/i debitore/i all'indirizzo risultante agli ot (luogo di _notificazione del

pignoramento o residenza dichiarala o domicilio elefto), dal creditore _procedenie e qi

comproprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore

e ai comproprietari di consentire la yisitg _dell'immobile.” si riferisce che il sopralluogo &
avvenuio ¢ seguito din. 2 accessi tramite i custode givdiziario nominato SIVAG.

L . I I

IDENTIFICAZIONE DEI BENI, ESTREMI DELL'ATTO DI PIGNORAMENTO ED ESTREMI
DELL'ATTO DI PROVENIENZA.

In relazione al punio n. 2 del quesiio: "Provveda a identificare il/i bene/i oggetto del

pignoramento, con precisazione dei confini e dei dali cotastall; ripori gii estremi dell’atto di
pignoramento e specifichi se lo stesso riguardi la proprietd dell’intero bene, quota di esso
(indicando | nominativi dei comproprietari) o aliro diritto reale {nuda proprieta, superficie,

usufrutto); indichi inolire quali siano gli estremi deil'attc di provenienza, segnalando
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eventuali acquisti mortis causa non trascritti;” si espone di seguito quanto richiesio.

1)} IDENTIFICAZIONE DEI BENI:

N.B, Per Videntificazione e le coerenze di ciascuno dei n. 20 immobili

oggetto della presente procedura esecutiva si rimanda alle schede allegate

da b))l a b)20 - da pag. 95 a pag. 114 degli allegati = in_cul si riporta su

ciascuna scheda la planimetria schematica di ciascun bene/LOTTO, la

posizione all'interno del paiazzo, la superficie commerciale ed 1l valore dello

stesso. sia nello stato libero sia nello stato occupato, come da quesito.

2) ESTREMI DELL'ATTO DI PIGNORAMENTO e DIRITTI COLPITL:

Il pignoramento di cui alla presente procedura esecutiva & stato trascritio in data 3

dicembre 2012 ai nn. 118247/79677, a favore di BANCO POPOLARE 5.C. con sede in VERONA,

C.F.: 03700430238, contro &
in base ad atio giudiziario notificato dal Tribunale di Milano in data 25-10-2012, Numero di

repertorio 20547, per l'importo di Euro 1.780.947,92.= oitre a successiviinteressi e spese,

N.B. Il C.F. dal pignoramento in atfi risulta di X

Il suddetio pignoramento colpisce P'intero diritto di proprietd — guota 1/1 - sui beni in

esame.

% ok % ok ok ok
3) ESTREMI DELL'ATTO DI PROVENIENZIA:
| beni pignorati sono pervenuti all' attuaie proprietario in forza di scrittura privata di

atto di vendita autenticata dal notaic Licari Francesca in data 22-12-2009 rep. 34458/11280

frascritio in data 29-12-2009 ai nn. 180455/115183 - allegate 1) a pag. 272 e segg..
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DESCRIZIONE DE] BENI

in risposta ol "punto n, 3 del gquesito”: Provveda a fornire una sommaria descrizione

del/i bene/i” si riporia di seguito quanto richiesto.

Gli immaobkili  in oggettc sono ubicati a Legnano, in un condoeminic che occupa un intero

isolato delimitato dalle vie Pastrengo, Rossini, Gaeta, Tofi.

I cenfro di Legnano si trova a circa 25 Xm a Nord-Ovest dal centro del capoluogo

iombardo ed & raggiungibile principalmente percorrendo ' autostrada Milano-Laghi A/8.

E' altresi raggiungibile tramite il sistema ferroviario del Passante di Milano {stazione
FS di Legnano) ia cui fermata dista circa 50 metri dal condominio in cui & ubicato I'alloggio

in esame,

la costruzione dell'edificic in cui sono ubicati i beni in esame & avvenuta alla fine

degli anni '80 del secolo scorso in alfuazione di un Pianc di Recupero.

Trattasi di un fabbricato disposte ad *L" lungo le vie Pastrengo e Rossini, di n. 10 piani
fuori terra  con n. 5 vani scala ed ascensori, di fipo ad aperfurg automatica, oltre ad

un'autorimessa e cantine ubicate ai piani terreno, 1° & 2° interrato.

La struttura & in calcestruzzo armato rifinito esternamente parte in infonaco, parte

con piastrelle ceramiche color cotfo/beige.
La copertura ed | canali sone in lamiera di rame,
| parapetti sono in panneiii di ferro grigliato,

| serramenti esterni sono in abete verniciate coler naturale con vetri a taglio termico e

dotati di avvolgibili in PVC.

Cani appartamento é dotato di caldaia murale posta in cucing per la produzione

dell'acqua calda per uso sanitario e per il riscaldamento.

Tutti gli appartamenti colpiti dal pignoramento in oggetto si sviluppano su due livelli
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collegati do una scala interna, in taluni casi in muraturag ed in taluni casi del fipo

prefabbricaio in legno.
Le finiture sonec di tipo economico corrente,

I pavimenti e le pareti dei bagni e delle cucine sono stati rivestiti con piastrelle
ceramiche - posate nan a regola d'arte e non perfettaments in piano - con zoccolini

battiscopain legno finto Noce scuro.

Da segnalare che nei bagni il rivestimento del pavimento, all'altezza della soglia
d'ingresso, & posato in modo da formare un aiquanto pericoloso gradino di circa em. | di

dislivello,
| sanitari sono kianchi con rubinetteria cromata o doppio comando.
Le porte interne sono in fegno tamburato finitura Noce Tanganika.
Tutti gli clloggi sono detati di ampio terrazzo.

Da segnalare una bellissima vista panoramica per gli allodggi siti ai piani pit alti come

quelli oggetio della presente procedura esecutiva,

Anche la distribuzione interne _degli _dgllogai & confortevole con ambienti ampi e

luminosi.

Dai punto di vista della manutenzione dello stabile e degli spazi esterni occorre perd
segnalare una situazione di degrado, decisamenie ingiustificata, stanie l'epoca di
costruzione del fabbricato, 25 anni circa. dovuta a parere della scrivente alla posa in opera

del matericli non a regola d'arte.

in particolare si segnalano principalmente, le sequenti criticitd emerse “g vista”

durante i n. 2 sopralluoghi:

- Distacchi di varie porzioni dell’intonaceo di facciata pericolosi per lg pubblica

incolumitd;
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- Erosione della porzione di calcestruzzo - detta "copri-ferro” — per cui scno a vista

svariate porzioni dei tondini di accicio dei pilastyi, solai, eic.;

- Caduta dei cielini delle finestre, pericolosa per la pubblica incolumita;

- Inadeguata impermeabilizzazicne dei terrazzi di copertura che crea infilfrazioni
d'acgua che deteriorano tutti i plafeni delle porzioni degli alloggi siti al 9° ed vltimo

piano abitativo;
- Malfunzionamento delle caldaie murali;

- Distacchi e rotture dei rivestimenti ceramici di facciata nonché dei rivestimenti

ceramici dei pavimenti esterni ~ probabilmente non antigelivi, pericolosi per la

pubblicd incolumité:;

- Impianti eletirici comuni manomessi, pericolosi per la pubblica incolumitd;

- Preoccupanti lesioni sulle murature;

- La parte dei pluviali che termina al piano terreno & quasi totalmente corrosa;
- Detericramento delle travi lignee del pergolato posio all'ulfimo piane;

- Detericramento dei setti in calcestruzzo a vista degli ultimi piani per mancanza delle
copertine di protezione e che determinerd con il tempo 'erosione deila porzione di

calcestruzzo detta “copriferro” & quindi la stabilitd statica degli stessi.

Dal punto di vista della prevenzione incendi, premesso che il necessario fascicole

con i disegni vistati dai VV.FF. nen & stato messo a disposizione dal Comune di Legnano aila
scrivente durante l'accesso ai fascicoli edilizi, per cui la scrivenie non ha potuto effeftuare
una verifica puniuale di tale progettc, secondo la propric esperienza professionale pud

segnalare le sequenti irreqolarita/criliciid, pericolose per la pubblica incolumita:

- incuria della scala antincendi posta tra le due ali della costruzione con presenza di

oqggetti di rifivto;
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- il disimpegno comune, previsio al piane 8° e che avrebbe dovulo consentire agli
abitanti di tulti gli appartamenti anche degli alloggi siti al 7° ed all’8°piano i

raggiungimento della suddetta scala antincendi & stato chiuso da una parete che

Impedisce agll occupanti degli alloggi di una paorle delia  costruzione |l

raggiundgimento dell'unica via di fuga protetta dagli incendi e dal fumo - lg scaig

antincendi appunto;

-le porte a tagliafuoco sia ai piani cbitativi sia nelle gutorimesse sono in parie

inutilizzabili,

In relazione aile gravissime problematiche piv sopra elencate la scrivente ha avuto
modo di apprendere dall’amministratore del condominio che sono in corso interventi di
messa in sicurezza e di manutenzione ma compatibilmente con la disponibilitd economica

dei condomini.

Al fini dell'individuazione del valore di stima dei beni oqgelto della presente perizig la

scrivente, come anche pid avanti riporiato per la regolariid _edilizia e catastale, ha

provveduto consequentemente ad individuare un valore commerciale unitario di stima che

tenesse conto di tali problematicitd,

* ok kX X

Calcolo superficie commerciale

La superficie commerciaie si offiene considerando la superficie totale dell’ unitd
immobilicre comprensiva di iUt | mur perimetrali, calcolati al 100% nel caso in cui non
cenfinino con aitri alloggi o parti comuni e al 50% nel case contrario. | balconi vengono
calcolati al 50% mentre le altre pertinenze {cantine, soffitte, lastrici solari, terrazzi, eic.)
hanno un coefficiente compreso tra il 5% ed il 25% o seconda della loro dimensione e del
relative grado di comeditd rispetto all'unita principale. La norma UNI 10750:2005 e I'allegato
“C" al D.P.R. n. 138/'98 presentano percentuali lievemente differenti che la sottoscritta
provvede a ragguagliare individuando le percentuali come di seguito riportate. Si tiene

confo altresi delle RACCOLTA USI n.9 del 5-1-2010 tenuta dalia C.C.I.A.A. della provincia di
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Milano - COMMISSIONE PROVINCIALE "USI".

Come gid riportato nel paragrafo dell'individuazione catastale dei beni,

per la superficie commerciale di ciascuno def n. 20 immobili oggetto della

presente procedura si rimanda alle schede allegate da b)1 a b)20 - da pag.

95 a pag. 114 degli allegati - in_cui si riporta su ciascund scheda [«

planimetria schematica di ciascun bene/LOITO, la posizione ail'interno del

palazzo, la superficie commerciale ed il valore dello stesso, sia nello stato

libero sia nello state occupato, come da quesito.

L T R I

STATO DI POSSESSO DELL'IMMOBILE

In risposia al punio n. 4 del gquesito: “Provveda a riferire svilo stato di possesseo

dell'/gli immobile/i con indicazione -se occupalo/i da terzi- del fitolo in base al quale

avvenga l'occupazione con specifica attenzione all’esisienza di contratti gventi data certa

anteriore al pignoramento ed in particolare se qli stessi signo registrati, ipotesi rispetio alla

quale egli dovréd veriticare la data di registrozione, lo data di scadenza del contratto, la
data di scadenza per I'eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della

causa eventualmente in corso per il rilascio” si segnala che il _sopralluogo & avvenuto

ramite il custode giudiziaric nomingto Sivag in n. 2 accessi,

Al momento dei sopralluoghi  alcuni appartamenti erano  abitati altri invece
parevano inutilizzaii e pertanio 'accesso & avvenuto forzosamente,

La scrivente ha alfresi provveduto a reperire in data 12-11-2014 presso ' Agenzig
delle Entraie — 'istanza fu a suo tempo inolirata via PEC in data 15-6-2014 - i confratfi
d'affitfo registrati & che ha forito a Sivag per Iincrocio con le informazioni che detto
custode giudiziario ha reperite direttamente in loco, contattando gli occupanti degli alloggi

e I'emminisiratore della societd esecutata o dante causa.
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Fatto salva quindi quanto riscontrato da Sivag in merito allo stato occupativo dei n.
20 beni immaobili {n. 10 alloggi e n. 10 fra posti aute ed autorimesse) in esame, dai confratti
reperiti risulta che:

LOTIO n. 1 = Appartamento Sub, 120 (ved. pag. 351 e seqgg. degl allegati:

Risulta un conlratto registrate —~ parrebbe il 15-11-2012 - successivamente alia notifica

del pignoramento (parrebbe i} 25-10-2012) e prima della frascrizione, avvenuta ii 3-12-2012.
Detto contratto, che riguarda anche I'autorimessa Sub. 177, scade il 30-11-20146 e guindi &
sufficiente dare disdetta in tempo per evitarne |'cutomatico rinnovo e considerare gl
immokbkili di cui trattasi, liberi.

LOTIO n.2 - Appartamento Sub. 114 [ved. pag. 359 -~contratto scaduto — & pag, 319

e segq. degli allegati): Risulia un contratio reqistrato nel 2013 e quindi successivamente alla

trascrizione del pignoramento. avvenuta il 3-12-2012. Detto contratto, che riguarda anche

I'autorimessa Sub. 175, scade il 28-2-2017 ma comungue non & opponibile alla procedura
esecutiva,

LOTIO n.3 - Appartamenic Sub. 76 [(ved. pug. 3463 e segg.): Risulfa un contratto

registraio_nel 2010 e quindi anteriormente al pigneramento, avvenuta il 3-12-2012. Detto

contratio, che riguarda anche 'autorimessa Sub. 176, & scaduto il 14-9-2014 salvo che non
sia stato prorogate ma comungue {'ailoggic & parso non abitato.

LOTIO n.4 - Appariamento Sub. 81 {ved. pag. 327 e segg.): Risulta un_contratio

reqgisirato_nel 2010 e quindi anteriormente al pignoramento, avvenutfa il 3-12-2012. Detto

contratto, che riguarda anche I'auforimessa Sub. 226, & scadufo il 30-11-2014 salvo che non
sia stato prorogale e comunque I'alieggic & parse abkitato.

LOTTO n.5 - Appartamento Sub. 98 (ved. pag. 335 e segg. e pag. 303 e segg. |

Risuliano n. 2 contratti regisirati nel 2013 {affitto e subaffitto) e quindi posteriormente dl

pignotamento/irascrizione, avvenuta il 3-12-2012. Detio contratto, che riguarda anche

"autorimessa Sub. 195, & scade il 31-12-2017 e comunque non & opponibile alla procedura,
L'alloggio pare abitato.

LOITO n.é - Appartamento Sub, 101 (ved. pag. 339 e segg. e pag. 311 e segg. ):

Risultano n. 2 contratti registrati nel 2013 {affitto e subaffitto) e quindi posteriormente al
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pianoramento/trascrizione. avvenuta il 3-12-2012. Detto confratto, che riguarda cnche

I'autorimessa Sub. 189, & scade il 31-7-2017 e comungue non & opponibile alla procedura.
L'alloggic pare abitato.

LOTIO n.7 - Appartamento Sub. 56 (ved. pag. 323 e segg. e pag. 307 e segg.

Risultano n. 2 contrali _registrati nel 2013 (affitto e subaffitto] e quindi posteriormente al

pignoramento/traserizione, avvenuia il 3-12-2012. Detto confratio, che riguarda anche

I'autorimessa Sub, 206, & scade il 31-3-2017 e comungue non & opponibile alla procedura.
L'aglloggio pare abitato.

LOTTIO n.8 - Appartamenio Sub. 40 [ved. pag. 37% e segg.): Risulta un_conirgito

registrati nel 2010 e guindi anieriormenie al pigneramento/trascrizione, avvenuia il 3-12-

2012. Detfto contfraito, che riguarda anche I'autorimessa Sub. 207, & scadeva il 30-6-2014
salvo proroga e comungue & apparso disabitato ed & stato forzato peri'accesso.

LOTIO n.9 - Appartamento Sub. 115 [ved. pag. 343 e segg. e pag. 315 e segy.):

Risuliano n. 2 contratti registrati nel 2013 {affitto e subaffitio) e quindi posteriormente al

pignoramento/trascrizione. ovvenuta il 3-12-2012. Detto coniratto, che riguarda anche

I'autorimessa Sub. 114, & scade il 30-4-2017 & comungue nen & opponibile alla procedurd,
L'alloggio pare abitato.

LOTTIO n.10 ~ Appariamento Sub. 117 (ved. pag. 343 e segg. e pag. 315 e segy.):

Risulta un coniratto registrati nel 2010 e quindi anteriormente al pignoramento/trascrizione.

avvenuta if 3-12-2012. Detto confratto, che riguarda anche I'autorimessa Sub. 184, scadeva
il 31-10-2014 salvo protoga e comungue & apparso disabitato ed & stato forzato per
I'accesso.

LOTIO n. 11 - Posto auto coperio _Sub. 178 (come per il LOTTO n. 2 sopraelencato).

LOTTO n, 12 - Posio auio coperto _Sub. 176 (come per il LOTTO n. 3 sopraelencato);

LOITO n.13 - Posto quto coperio Sub. 177(come per it LOTTO n, 1 sopraelencato);

LOTIO n.14 - Posio auto coperto Sub. 184 (come per il LOTTO n. 10 sopraelencato);

LOITO n.15 - Autorimessa Sub, 206 [come per il LOTTO n. 7 sopraelencato);

LOITO n.16 - Posto aute coperto Sub. 195 (come per il LOTTC n. 5 sopraelencato);

LOTTO n.17 - Posto auto coperto Sub. 224 (come per il LOTTO n, 4 sopraelencato);
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LOTIO n.18 - Poslo auto coperto _Sub. 189 {come per il LOTTIO n. 6 sopraelencato);

LOTTO n. 19 -~ Auterimessa Sub. 207 (come perii LOTTO n, 8 sopraelencato};

LOTTO n.20 ~ Posto auto coperto Sub. 114 (come peril LOTTGQ n. ¢ sopraelencato);

L T I A

FORMALITA’, VINCOLI E ONER] GRAVANTI SUL BENE

In risposta al punto n. 5 del quesilo: "Provveda a verificare I'esistenza di formalite,

vincoli o oneri anche di notura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico
dell'acquirente, ovvero, in particolare:
- Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni;
- AHi di asservimenfo urbanistici, eventuali limiti all’edificabilité o diritti  di
prelazione;
Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa conivgale,
con precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione;
- Altri pesi o limitazioni d’uso {es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitd,

uso, abitazione),” olire a quanto riportato nell' allegato atto di provenienza dei beni (ved.

allegato “i)"- pag. 272 e seqd.) e nella Convenzione del Piano di Recupero (allegato m1) o

pag. 383 e segg. e Convenzione integrativg del Piano di Recuypero (allegato m2) a pag. 427

e seqgg. e dei quali si richiama integralmente il contenuto, non si ha null’altro da evidenziare.

$i far aitresi presente che 'amminisiratere del condominio ha riferito via e-mail in data 1-12-
2014 “che non_esisie attuaimente un regolomento che sia riconosciuto come tale dai
condomini” . Successivamenie il suddetto amministratore ha inviato documentaziene
allestante la siluazione economica dei n. 10 aileggi che riguarda solamente la gestione
ordinaria 2013/2014 e la gestione ordinaria in preventivo 2014/2015. Per le gestioni
precedenti detto amministratore non ha informazioni in gquanto, | consuntivi non sono mai
siati chiusi e approvati.

Complessivamente quindi sugli_alloggi in esame gravano Euro 26.998,35.= (ved.

allegatio n) a pag. 557) per la gestione ordinaria 2013/2014 e se si considera quella

2014/2015 sono previsti complessivamente Euro 60.370,04.=.
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Suile avlorimesse e sui posti auto vi & un debito tolale a consuntivo 2013/2014 di €

1.868.05 e a preveniivo 2014/2015 di € 1.413,42.

E I I

In risposta al punto n. § del guesito: "Proevveda o verificare I'esistenza di formalitd,

vincoli & oneti, anche di nalura condominiale gravanti sui bene (tra cui iscrizioni,
pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellafi 6 comungque non
saranne opponibili allacquirente ol momenic della vendita, con relativi oneri di
cancellazione a carico della procedura. Indichi | costi a ¢id necessari, si espane quanic
segue.

In case di vendita all'asta delllimmobile pignorato, fatto salve quanto previsto
dall’art. 508 c.p.c. e fatti salvi diversi provvedimenti che 'll.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione
riterrd di adottare, cccorrerd procedere alla cancellazione di tutte le formalita gravanti sul

bene, cosi come elencate neit'allegato “a”, una volta _gcquisita _agli atti ogni singela

ordinanza_di cancellazione, affrontando i seguenti costi, oltre ol debito residuo {capitaie ed

interessi) portato da ogni singola formalita, che la scrivente non & in grado di quantificare
non essende stata prodotta agli atti idonea documentazione, in considerazione dell'importo
agevolato di euro 35,00 per ogni ipoteca volontaria iscritta per una durata superiore ai mesi
18 e secondo la percentuale e/o minimi previst per gii aitri tipi di formalitd, che si possano

calcolare complessivamente pari ad euro 615,74 = circa per tasse ed imposte varie oltre a

circa eure  1.200,00.= per it professionista, per un totale di circg euro 1,815,74.= oltre .V A. e

contributi di leage.

L T T

REGOLARITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA DEI BENI

In risposta al punto n. 7 del quesilo: "Provveda a verificare la regolarita edilizia e

urbanistica del/i bene/i, nonché I'esistenza della dichiarazione di agibilita dello siesso,
segnalando eventuali difformitd urbanistiche, edilizie e catastali.
Ove consti I'esistenza di opere abusive, si pronunci sull'eventuale sanabilita ai sensi

delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 e sui relativi costi.

- 19 -

v
@
o™
Fel
=
”
b3
a2
B
0
Py
=
<
Q
.
|
<
=5
a
£
=
L4
I
.
[
ul
©
[®]
Iy
z
o
fa)
Q
0
o
b
=
[H]
I
z
Q
Q
&
<
z
<
N
z
i
O
Z
=
Ju
o
g
@
&
=
w




Fornisca le notizie di cui all’art. 40 della L. 47/85 ed all'articolo 44 del D.Lvo 378/01:
indichi in particolare gli estremi della concessione/licenza ad edificare o del permesso di
costruire e della eventuale concessione/permesso In sanatoria (con indicazione dei relativi
costi), ovvero dichiari che la costruzione & iniziata prima del 1° settembre 1967, si espone
qucnto seque.

La costruzione del compiesso in esame & avvenuta in attugzione di un Piano di
Recupero approvato dal Consiglio Comuncaie di Llegnano in data 16-12-1987 n. 445 che
prevedeva{allegati m)1 & m)2 a pag. 383 e segg.), oltre al fabbricato residenziale con
annesse autorimesse in esame, anche la realizzazione di una palazzina a destinazicne
terziaria ed aree/opere di interesse pubblico e genercle,

ta costruzione del palazzo in cui sono ubicate le unitd immobiliari in esame &

avvenuta in base a n. 2 pratiche edilizie separate, denominate straleio 1) e stralcio 2).

La richiesta della concessione edilizia per Pedificio 1° STRALCIO & stata presentata da

Immebiliare Emnea s.r.l. con sede in Milano, via Ansperto n. 7, in date 18 febbraio 1988 -
Prot. 5072.

In dota 23-5-1988 Prot. 16,182 & siata richiesta la concessione edilizia per la
reqiizzazione delle cpere di urbanizzazione.

In data 6-6-1988 il progetto ha ottenuto 'approvazione da parte dei Vigili del Fuoco
a firma ing. Leonardo Corbo.

In data 10-6-1988 il Sindaco del Comune di Legnano ha rilasciato la Concessione

Edilizia n. 68/88 e 178/88 per I'edificic 1° STRALCIQ.

La richiesta della concessione edilizia per 'edificio 2° STRALCIO & stata presentata da

immobiliare Emned s.r.l. con sede in Milano, via Ansperto n. 7, in data 27-7-1%88 Prot, 23229,
In data 17-10-1988 il progetto ha oftenuto |'approvazione da parte dei Vigili del
fuoce d firma ing. Lecnardo Corbo.
In data 12-11-1988 il Sindaco del Comune di Legnane ha rilasciato la Concessione

Edilizia n. 239/88 per 'edificio 2° STIRALCIO.

In data rispettivamente 28-46-1988 e 20-2-1989 sono iniziati i lavor di costruzione

relativi al 1° ed ai 2° STRALCIO suddetti.
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A seguito dell'incorporazione per fusione di Immobiliare Emnea srl. nella societd
COSTRUZION! SICEA s.r.l. a rogifo notaio Cavallone di Milanc del 19-12-1988 rep. 87.222/6297,
in data 22-11-1989 Prot, 33.829/3.853 le n. 2 concessioni sopraelencate sono state volturate
alla suddetia societad COSTRUZIONI SICEA s.r.l. con sede in Treviglio, via Leonardo da Vinci n,
39.

In data 3-10-19%0 viene presentato presso it Genio Civile di Milano ii certificate di
collaudo della struttura in conglomerato cementizio.

In data 27-11-1990 Prot. 34.278 e 34.280 vengono prasentate varianti in corso d’opera
per enframbi i n. 2 titoli edilizi, rispetftivamente peril 1° ed ii 2° STRALCIO.

In data 14-1-1991 Prot. 34.278/3438 e Prot. 34.280/3440 vengono rilasciate le
concessioni edilizie in varianie, rispettivamente perit 1° ed il 2° STRALCIO,

In data 27-5-1991 - Prot, 15,720 e 15,721 vengono presentate le richieste di licenza di
abitabilitd per entrambi i n. 2 titoli edilizi, rispettivamente per il 1° ed il 2° STRALCIC con
allegate le dichiarazioni previste per legge.

In data 4-5-1992 rep. 29451 il Comune di Leghano sotftoscrive una convenzione per
I'occupazions del suolo pubblico per risolvere una problematica relativa allo scarico delle
colonne discendenti dei pluviaii.

In data 31-10-1991 viene rilasciato certificato di prevenzione incendi vaiido finc al 21-

10-1994;

In data 5-5-1992 Prot. 15.720 & stata rilasciata dal Sindaco de! Comune di Legnano la
licenza d'uso per I'edificie 1° STRALCIO mentre la scrivente non ha reperite quella relativa al
2¢ STRALCIO,

Nel suddetic provvedimentic non si dd atto né dell’effettive pagamento di tutti gli
oneri comunali conseguenti alle n. 2 costruzioni in esame né dell'avvenuto adempimento di
tutti gl obblighi conseguenti alla Convenzione de! Pianc di Recuperc e sua infegrazione,

Gid dal mese di giugno 1992 emergevano problematiche relative ad infiltrazioni dal
tetto.

Si precisa che durante i n. 2 soprallucghi effettuati dalla scrivente per 'accesso agli

atti edilizi presso il Comune di Legnano sono stati visionati fascicoli contenenti disegni senza
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il timbro delle concessioni edilizie ma soio il timbro deila Commissicne Edilizia e comungue si
presentavano in evidente disordine.

Pertanto, nonostante un altento esame delle numerose pratiche, non la scrivente non

ha la certezza di quali siano | Hinl a cui si sarebbe dovuta conformare la costruzione edilizig

in esame,

| disegni visionati sono comunque coerenti con quanto rilevato-durante il sopralluogo
ma risvita ad esempic che:

- il corridoic comune dell'8 piano che avrebbe dovuto garantire I'accesso alla scala
antincendi per entrambe le concessioni edilizie — 1° e 2° STRALCIO -~ & chiuso da una parele;

- la dimensione dei bagni & in taluni casi lievemente difforme ma cidé & irrilevante dal
punto di vista edilizio ed urbanistico in quanto le dimensioni sono comundgue regolari;

- in alcuni ambienti I'altezza netta interna degli alloggi (pari o circa 2,66/2,69) &
inferiore al minimo dilegge -~ ml. 2,70;

- la lunghezza trasversale dei corpi di fabbrica & maggiore di circa cm. 40 e cio

potrebbe rivelarsi una variante non essenziale per la quale andrebbe previsto la previc

concessione, onerosq, da parte def Comune;

- infine in alcuni degli alloggi visionati sono state realizzate ininfluenti opere interne
(ad esempio sub. 120 in cui & stato realizzato un ripostiglio) ammissibili ma che per la loro
regolarizzazione occorrerd riprisiinare lo stato dei luoghi tramite demoilizione delle porzioni di
pareli interessate oppure presentare la pratica edilizia presso ii Comune affronfande una
spesa di Furo 2.000,00.= circa per oneri comunali e per ii professionista,

L T . S

bDal punto di vista cataslale emergono le stesse difformitd di cui sopra.

I S I S .

in relazione a quanto sopra, la scrivente ritiene opportuno che in case di alienazione
a terzi, gli eventuali nuovi acquirenti si rivolgano al Comune, coinvolgendo I'amministratere
del Condominio, al fine di verificare le suddette irregolaritd che, qualora effettivamente

accertate, dovrebbero coinvolgere probabilmente i'intera costruzione.

L I I T B
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Per cio che concerne ladempimenio degli obblighi convenzionali, senza la cui

verifica i| Comune non avrebbe potuto rilasciare la licenza d'uso, la scrivente ha richiesto
via PEC al Comune fin dal 15-6-2014 con solleciti in data 27-11-2014 e da uliimo in data 13-
12-2014 (ved. ailegato m)0}. riferimento in merito a tale argomento e, in relazione alla
pericolositd pubblica per alcune situazioni riscontrate a vista dalla scrivente, se il Comune

abbia disposto accertamenti ma_ga tutt' oggi nulla risulta pervenuto in risposta.

ok ok ok ok ok ok
Tutto cid premesso, la scrivente non pud escludere che vi siano problematiche in

sospeso con it Comune.

Vista la complessite della questione la scrivente, come per la siluazione di degrado generale

della costruzione, di fini dell'individuazione del valore di stima dei beni oggelio dellg presenie

perizia, ha provveduto conseaguentemente ad individuare un valore commetrciale unitario di

stima che lenesse conio di {ali problemalicitd il cui accertamento gappare molto complesso

e che dovrda, sempre a parere di chi scrive, coinvolgere il Comune g I'Amministrazione del

Condominio.

# & & % ok W

CERTIFICATI

In risposta al punto n. 8 del quesito: “Provveda a fornire indicazioni con riferimento

alimmobile pignorato circa la ptesenza o meno:
a) della certificazione energetica di cui ol d. igs. 192 del 19.8.2005 atuativa della
direttiva CE n. 2002/91 nonché della legge regionale n. 24/2006 come modificata

dalla legge regionale n. 10/2009, predisponendold ove mancante;

b) della documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione impianti
all'interno degli edifici di cui al D.M. Ministro sviluppo economico del 22/1/2008
n.37 acquisendo copia della documentazione eventualmente esistente”, si

seghala che & stata reperita solo |la_documentazione allegata ai fascicoli edilizi

allegata in copia alla presente.

In meritc alla cerlificazione energetica - A.C.E. - si segnala che all'ctto di
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provenienza dei beni scno gid ailegate le cople degll Atestati di Cerlificazione Energetica -

A.C.E - rilasciate dal tecnico Geom. Spada Roberto n. di accreditamente 3176, validi fino al

5-7-2019, allegati in copia alla presente relazione [(dllegate "i)" da pag. 281 o pag. 300).

L I I

STIMA DEGLI IMMOBILI

In risposta al punto n. ¢ del quesito: "Provveda ad indicare il valore dell'immobile sia

libero che occupato.

Nel caso si tratti di quota Indivisa, fornisca la valutazione anche deila sola quota.” Si

espone gquante di seguito descritto.

Quanto al criterio di stima utilizzato, la scrivente ha ritenufo piv adatte al caso in
esame quello delfa sfima o valore di mercato per comparazione diretta, basato sul
confronfo fra il bene in cggetto e aitri simili compravenduti o correnfemente offerti sullo
stesso mercato o su piazze concorrenziali nello stesso periodo, essendo disponibili su Milano
e Provincia almenc n, 2 banche dati qualificate, quella dell' Agenzia del Territorio - OMI — e
quella della Borsa immebiliare della Camera di Commercio - OSMI, oltre ad alti tipi di listini
vari.

Nell'assegnare | seguenii valori immobiiiari, oltre alla consistenza attuale degli
immokbili, si & tenuto conto, nella determinazione del vaiore, anche dell'ubicazione e delle
caratteristiche di accessibilita e viabilitd.

Il prezzo & stato ottenuto da un'indagine eseguita nella zona interessata e dall’analisi
dei aiversi listini prezzi proposti dagli operatori del mercato immobiliare.

| valeri sono riferiti ai reall prezzi di compravendita, opportunamente valutati e
corretti, in considerazione delle caratteristiche proprie degli immaobili oggetto della presente

stima.

In relazione ai valori esposti dalle principali banche dati disponibili {(ved. allegati 0) ¢
pag. 56C e segq.) e tenuto conto delle decurtazioni apporiate dalla scrivente in relazione
alle stato di degrado riscontrate ed alle supposte irregotaritd edilizie, urbanistiche, catastali

& dal punto di vista della prevenzione incendi, la scrivente ha individuato per ciascuna delle
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n. 20 unitd immobiliari | sequenti pit probabili valeri di mercate degli immobile liberi, g

corpo, nello stato di fatioc e di diritto in cui si trovano, cosi anche come riporiate nelle n, 20

schede che si allegano glle pagine da n.%5 an.114;

COMUNE DI LEGNANOQO: via Rossini, 2:

LOTTO 1) - Appartamento e canling ai piani 8° - 2° e primo_ interrato (A/3)
Fogiio 31 - Mapp. 298 - Sub, 120:

Sup. commerciale(*): mq. 150,00.= arrotondati.

Valore piena proprieta: Euro 1465.000,00.= {(Euro 1.100/mq.)
Valore affittato: Euro 115.500,00.=
[¥IM.B. Lo superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari al 4% degli spazi di uso

comune.

COMUNE DI LEGNANO: via Rossini, 2:

LOTIC 2) - Appartamento e cantina ai piani 8° - 9°¢e primo interrato {(A/3)
Foglio 31 ~ Mapp. 298 - §ub. 114:

Sup. commerciale(*): mq. 135,00.= arrotondati.

Valore piena proprietd: Euro 148.500,00.= {Euro 1,100/mq.)
Valore affittato: Euro 103.950,00.=
(*)N.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari ol 4% degli spazi di uso

comune.

COMUNE Pl LEGNANO: via Pastrengo, 13:

LOTIO 3) - Appartamento e cantina ai piani 8° - 9°e primo intefrato (A/3)
Fogiio 31 - Mapp. 298 - Sub, 74

Sup. commerciale{*}: mqg. 135,00.= arrotondati.

Vdiore piena proprietd: Euro 148.500,00.= (Euro 1.100/mq.)
Valore affittato: Euro 103.950,00.=
[*IN.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari ol 4% degli spazi di uso

comune,
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COMUNE DI LEGNANO: via Pastrengo, 13:

LOTTO 4) — Appartamento e cantina ai piani 8° - 9°e primo interrato (A/3)
Fogiio 31 - Mapp. 298 - Sub. 81:

Sup. commercidgie(*): mq. 125,00.= arotondati.

Valore piena proprieta: Euro 137.500,00.= (Euro 1.1060/maq.)
Valore affittato: Eure 96.250,00,=
[*IN.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari al 4% degli spazi di uso

comune.

COMUNE DI LEGNANO: via Rossini, 4:

LOTIQ 5) - Appartamento e cantina ai piani 7° - 8°e primo interrato {A/3})
Foglio 31 - Mapp. 298 - Sub. 98:

Sup. commerciale(*): mq. 145,00.= arrotondati.

Vaiore piena proprietd: Euro 159.500,00.= (Euro 1.100/mq.)
Valore affittato: Euro 111.650,00.=
(*IN.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari of 4% degli spazi di uso

comune.

COMUNE DI LEGNANO: via Rossini, 4:

LOTTO 4) - Appariamento e canting ai piani 8° - 9°e primo interrato (A/3)
Foglio 31 - Mapp. 298 - §ub. 101:

Sup. commerciale{*}: mq. 133,00.= arrotondati.

Valore piena proprietd: Euro 144.300,00.= (Eure 1.100/mq.)
Valore affittato: Euro 102.410,00.=
(*|M.B. La superficie commerciale & gia comprensiva della quota pari al 4% degli spazi di uso

comune.
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COMUNE DI LEGNANO: via Pastrengo, 11:

LOTTO 7} - Appartamento e canling ai piani 8° - 9°e primo interrato (A/3)
Foglio 31 - Mapp. 298 - Sub, 5é:

Sup. commerciale(*): mqg. 120,00.= arrofondati.

Valore piena proprieta: Euro 132.00,00.= (Eure 1,100/mq.)
Valore affitiato: Euro $2.400,00.=
{*)N.B. La superficie commerciale ¢ gid comprensiva della quota pari al 4% degli spazi di uso

comune,

COMUNE DI LEGNANO: via Pastrengo, 11:

LOTTO 8) - Appartamento e canting qi piani 8° - 9%°e prime interralo (A/3}

Foglio 31 - Mapp. 298 - Sub. 60:

Sup, commerciale(*): mq. 134,00.= arrotondati.

Valore piena proprieta: Euro 149.600,00.= (Euro 1.100/mq.)

Valore affittato: Euro 104,720,00,=

{*IN.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari al 4% degli spazi di uso

comimne,

COMUNE D| LEGNANO: via Rossini, 2:

LOTTO 9) - Apparlamento e canting oi piani 7° - 8°e primo interrato (A/3)
Foglio 31 - Mapp. 298 - Sub. 115:

Sup, commerciale(*): mqg. 135,00.= arrotondati.

Valore plend proprietd: Euro 148.500,00.= (Euro 1.100/mgq.)
Valore affittato: Euro 103.950,00.=
{*JN.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari al 4% degli spazi di uso

comune.
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COMUNE DI LEGNANO: via Rossini, 2:

LOTTO 10) - Apparfamento e canting ai piani 8° - 9°e primo _interrato (A/3)
Foglio 31 - Mapp. 298 - Sub. 117:

Sup. commerciale(*}: mq. 148,00.= arrotondati.

Valore piena proprietd: Euro 162.800,00.= (Euro 1.100/mq.)
Valore affittato: Euro 113.940,00.=
[*IN.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari al 4% degli spazi di uso

comune.

COMUNE DI LEGNANO: via Gaeta
LOTTO 11) - Posto auto in cuforimessa al piano 2° interrato (C/4)
Foglio 31 - Mapp. 299 - Sub, 175:
Sup. commerciale(*): mq. 14,00.= arrotondati.

Valore piena proprietd: Euro 10.000,00.= (a corpo)
Valore aifittato: Eureo 7.000,00.=

[*IN.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari af 4% degli spazi di

uso comune.

COMUNE DI LEGNANO: via Gaeta

LOTTO 12) —- Posto avte in autorimessa al piano 2° interrato (C/46)
Foglio 31 - Mapp. 299 - Sub, 174:

Sup. commerciale(*): mg. 16,00.= arrotondati,

Valore piena proprietd: Euro 10.000,00.= {(a corpo)
Valore affittato; Euro 7.000,00.=
[*IN.B. La superficie commerciale é gid comprensiva della quota pari ol 4% degli spazi di

Uso comune.

COMUNE DI LEGNANCQ: via Gaetq

LOTTO 13) - Posto auio in autorimessda al piano 2° interrato {C/4)
Foglio 31 - Mapp. 299 - Sub, 177

3up. commerciale(*}): mqg. 16,00.= arrotondati,

Valore piena proprietd; Eure 10.000,00.= (a corpo)
Valore affittato: Euro 7.000,00.=

[*IN.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari al 4% degli spazi di uso
comune.,

COMUNE Di LEGNANO: via Gaeta
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LOITO 14) —~ Posto avteo in autorimessa al piano 2° interraic (C/46)
Foglio 31 — Mapp. 299 - Sub, 184:

Sup. commerciaie(*): mq. 16.00.= arrotondgti.

Valore piena proprietd:; Euro 10.000,00.= {a corpo)
Valore affittalo; Euro 7.000,00.=

(*IN.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari al 4% degli spazi di

uso comune.

COMUNE DI LEGNANO: via Gaeta

LOTIO 15) - Autorimessa al piano 2° interrate {C/4)
Foglio 31 - Mapp. 299 - Sub. 206:

Sup. commerclale(*); mq. 21,50.= arrotondati.

Valore plena proprietd: Euro 20.000,00.= {a corpo)
Valore affittato: Euro 14.000,00.=

COMUNE DI LEGNANOQ: via Gaeta

LOTIO 14) — Posto avto in gutorimessa gl piano 2° interralo {C/é)
Fogtlio 31 — Mapp. 299 - Sub. 195:

Sup, commercigie(*): mqg, 14,00,= arrotondati.

Valore piena proprieta: Eure 10.000,00.= {a corpo)
Valore aifitiato: Eurg 7.000,00.=

[*)N.B. La superficie commerciale é gid comprensiva della quota pari ol 4% degli spazi di

Usc comune.,

COMUNE DI LEGNANO: via Gaeta

LOTIO 17) ~ Posto auto in gutorimessa al plano 2° internrato (C/4)
Foglio 31 - Mapp. 299 - Sub. 22é:

Sup. commerciale(*}: mq. 146,00.= arrctondait.

Valore piena proprietd: Euro 10.000,00.= (a corpo)
Valore aflfittato: Euro 7.000,00.=

[*IN.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari ol 4% degli spazi di

USO comune.
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COMUNE DI LEGNANO: vid Gaeta
LOTIO 18) ~ Posto auto in autorimessa al piano 2° interrato (C/4)
Foglio 31 — Mapp. 299 - Sub. 18%:

Sup. commerciale(*): mq. 14,00.= arrotondati.

Valore piena proprietd: Euro 10.000,00.= (a corpo)
Valore oftittato; Euro 7.000,00.=

[*IN.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari al 4% degli spazi di

Uso comune,

COMUNE DI LEGNANQ: via Gaeta

LOTTO 19) - Autorimessa al piano 2° interrato (C/6)
Foglio 31 - Mapp. 299 - Sub, 207:

Sup. commerciale(*): mq. 21,50.= arrotondati.

Valore plena proprietd: Euro 20.000,00.= (¢ corpo)
Valore affittato: Euro 14.000,00.=

COMUNE DI LEGNANO: via Gaeta
LOTTO 20) ~ Posto auto In autorimessa al piano 1° interrato (C/4)
Foglio 31 - Mapp. 299 - Sub. 114;

Sup. commerciale(*): mqg. 14,00.= arrotondati.

Valore piena proprietd: Euro 10.000,00.= (a corpo)
Valore affittato: Euro 7.000,00.=

(*IN.B. La superficie commerciale & gid comprensiva della quota pari al 4% degli spazi di

Uso comune,

I T

Osservazioni e precisazioni finali per la vendita

Si fa presente che cll’atto di vendita non occorre allegare il cerfificato di Destinazione

Urbanisiica,

La presente relazione si compone di n. 32 pagine oltre ad allegati di vario formato per
n. 562 frontespizi, per complessive n. 594 facciale oltre agli aliegati p) e 4).

La softoscritta dichiara di provvedere o depositare il presente elaborato periiale
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tramite 1l portale del Processo Civile Telematico {PCT) oltre all'originale direttamente nel

fascicolo di causa, senza la previa profocollazione.

La sottoscritta  rimane infine a disposizione dei creditori/debiiori che ne facciano
richiesta, anche telefonica, per trasmettere copia della relazione,

Quanto sopra ho I'oncre di riferire con serena coscienza di aver bene operato al solo
scopo di far conoscere al Giudice la veritd.

Con osservanzd,

Milano, 15 dicembre 2014 L'Esperto nominate

Dott, Arch, Vincenza Nardone

Allegati:

a) Elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi nonché
delle iscrizioni ipotecarie;
a)l stampa del certificato nolarile repetrito sul P.C.T;
a)2 stampa dei certificafi ipotecari;

b) Descrizione dei beni con identificazioni catastali e coerenze;

c) Fotografie interne ed esterne dei beni (per complessivi n. 178 fofogrammi);,

d) Inquadramento territoriale fotografico;

e) Estratio mappa catastale,;
f) Elaborato planimetrico catastale,
g) Planimetrie catastali dei beni;

h) Visure storiche cafastali dei beni;
i) Titolo di provenienza dei beni;
L) Confraiti d'affitfo reperiti presso I'Agenzia delle Entrate;

m) m)0 - PEC dirichiesta riferimento da parte del Comune di Llegnano;
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p)

q)

m)1 - Convenzione del Piano di Recupero;

m)2 - infegrazione e modifica della suddetta Convenzione;

m}3 - Pratiche edilizie;

Conteggio spese arretrate condominiali:

Prezzi riportati dalle banche dati O.M.I Agenzia del Terrilorio e TeMA S.¢c.p.g
(ex OSM! ~ Banca dati della Camera di Commercio di Milano};

Afttestazione invii perizia;

Aftestazione deposito felematico perizia sul P.C.T.
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