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TRIBUNALE DI MILANO - SEZIONE ESECUZION!I IMMOBILIARI
Procedure esecutive riunite nn.1566-2749/09 R.G.E. promosse da

UNICREDIT BANCA PER LA CASA S.p.A. (avv. Emilio e Giovanni Tosii) -

R, (=\v. Nicola Sculco)

c/

All'attenzione del G. E. Presidente dott. Roberto BICHI

La sottoscritta, Parlante ing.' Maria Gabriella, iscritta all'Ordine degli InQ;gneri di
Milano al n.18434, nota all’ufﬁ_cio, era nominata perito estimatore, nei

procedimenti esecutivi riuniti nn.1566-2749/09 R.G.E. contro Sl

G in data TR v

Il G.E. invitava il perito nominato a presentarsi il giorno 29 aprile 2010, per il

giuramento di rito, e fissava l'udienza del 21 ottobre. 2010, ore 09:15, per la
_comparizione delle parti e dei creditori non intervenuti. .

Il G.E. ha sdttoposto alla scrivente. CTU il‘s'eguevnte quesitb:

‘PROVVEDA l'esperto, esaminati gii ‘atti del procedimento ed eseguita ogni
operazione ritenuta necessaria, ad esaminare i documenti depositati ex art. 567

c.p.c., segnalando tempestivamente al Giudice quelli mancanti o inidonei, ed ad

écquisire, se hon allegata agli atti, copia del titolo di provenienza del/i bene/i al/i
debitore/i;

PROVVEDA, quindi, previa comunicazjone scritta dell’incarico 'ricevuto, da
effettuarsi a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, ali debitore/i
all'indirizzo riéultante agli. atti (luogo di notificazione del pignorat"nento o

residenza dichiarata o domicilio eletto), al creditore procedente e ai
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~ comproprietari, della data e del /uo_do di inizio delle operaZioni peritali, con invito
- al debitore e ai comproprletarl di consentire la visita dell lmmoblle
7 Ad awertlre questo Gludlce in caso d ‘impossibilita d’accesso all lmmobile, :
 allegando copie della comunicazione inviata al/oii debitore/i e della relativa
' ricevuta di m‘orno |
2) A identificare il/i bene/l oggetto di p/gnoramento con prec:saz:one del confml
e dei dati catastali; ripon‘i gli estremi dell’atto di plgnoramento e specifichi se '
lo stesso riguardi la proprieté dell’intefo bene, quota di esso (indican&o i
nominativi dei compropnetan) o altro dlntto reale (nuda proprteta dlr/tto di
superficie, usufrutto) Indlchl inoltre qual/ siano gli. estremi dell'afto dl’

provemenza ségnaiando eventuali acqu:stl mortis causa non trascritti;

3) A fornire una sommaria descrizione del/i benefi ,

4) A riferire sullo stato di possesso dell’/glivimhvobilefl, con indicazione - se
occupato da terZI - deI titolo in base al quale avvenga I’occupaz:one con
specifica attenzione all’eststenza di contrattl aventl data certa antenore al
plgnoramento ed in pan‘lcolare se gli steSSI siano registrati, ipotesi rlspeltoj
alla quale egli dovra veriﬁéafe la data di registrazione, la data scadenza del
contratto, -Ié data di scadenza per [’eventualé disdetta, rlv’evéntuale data di
rilascio fissata o lo stato della causa evén tua[men te in éorSo pér il rilascio;

- 85) A verificare I’esistehza di formalita, vincoli e oneri anche dl natura

condominiale gravanti sul bene, Chev resteranno a carico del]’acquirente,

ovvero, in partlcolare B | '

- domande glUdlZIa/I sequ estrl ed altre trascnz:om

- atti d’asser\_/lmento urbanistici, eventuall Ilmltl all'edificabilitd o diritti di

prelazione;
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- convenzmnl matnmonlall € provvedimenti dassegnazmne della casa

, conlugale con prec:sazmne della relatlva data e dell’eventuale
trascrizione; ’

- altri pesi o IlmltaZIonlduso (es. onerl reali, obbllgazlonlpropter rem, serwtu
uso, abltazmne)

6) A ver/f icare [’ s;stenza di formalita, vincoli € oneri anche di natura
condommlale ‘gravanti sul bene (fra cui ISCI‘IZIOHI plgnoramenti e altre
trascrizioni pregtud:ztevoll), che saranno cancellati o comunque-nqn,saranno.
opponibili éll’acquirente al momento della vendita, coﬁ felativi oneri di
‘cancellazione a carico della procedura. Indichi i costi a cio necessari; |

7] A venfcare la regolaritd  edilizia ed urbanistica del/i benef, nonche(
l'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, segnalando eventuali
difformita urbanistiche o catastali; ove consti 'esistenza di opere abusive, si
pronunci sulla evéntua/e sanabilita vai sensi delle leggi n.47/85 e n. 724/94 e
sui relativi costi. | | | ‘
Fornisca le notizie di cui all’art.40 della L.47/85 ed all'art 46 del D. L.vo
378/0 1 indichi, in - particolare, gli estremi della con;essiqne/licenza ad
edificare 0 del permesso di costruire e dell’eventuale con céssione /permesso.
in sanatoria ‘(con indicazione dei relativi cost/) ovvero dichiari che la
costruzione e lnIZIata prima del 1° seftembre 1967

8) A fornire eventuali lndlcazmn_l con nfenmento all’ lmmobi)e pignorato circa la
presenza o méb o: ‘

a) della cerﬁﬁcazione energetica di cui al Dlgs n. 192/05 del. 19.8.2005 .
atz‘uatlvo della dlrettlva CE n.2002/9 1 nonché della legge reglonale

n.24/2006 come modificata dalla Iegge reglon ale n. 10/2009;
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 b) della ‘documehta’ziohe amh';inistrativa e tecnicé in-materia d'installazione
d'impianti, allinterno degli - edifici, | di cui al D.M. Ministero ’Sviluppo'
Economico dei 22/0 108 n;37, | | |
acquisen dq copia della §documéntazione eventualmente esistente.
9) Ad indicare il vélore dél bene Sia libero che occubato;, nel Casq si tratti di.
quota indivisé., forniséa la valutazione anche della sola quota.
ALLEGHI inoltre alla relazione: |
a) l'elenco de]le trascrizioni de_i pignoramenti e dei sequéstri coﬁservatiyi nonché
delle iscrizioni ipotecarie su foglio separato;
b) la descrizione del bene con‘ identificazione catastale e coerenze su foglio
separato;
c) fotogréﬁe interne ed esterne del/i bene/i, nonché la relativa planimetria;
d) gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cui a/, punto 1 (avvisi di inizio
operazioni peritali); |
e} deposit], oltre' all’originaledell’elaborato, una copia semplice e una cépia su
supporto informatico (in formato Win word» veréione almeno '96);
PROVVEDA, almeno 45 gidrni prima della data ﬁSsata per I"udienza,‘ a
depositare la relazione scritta in Cancelleria, unendo all_’o}iginale una ébpia‘
semplice e una cépia su supporto informatico e ad inviarne copia ai creditori
procedenti, »ai creditori intervenuti e al/i debitore/i, ~anche se non costituito, a
mezzo posta ordinaria o posta elettronica.
ALLEGHI all’ofiginale della perizia I'attestazione di aver proceduto ai suddetti
invii | '
AVVERTA il creditore procedente in caso d'impossibilita d ‘accesso all'immobile.
FORMULI tempestiva istanza di proroga del tefmine di depoéito della pe:rizia i’n
: Trsbur{me di Milano ~ Sezione Esecuzioni Immobiliari
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caso d’impossibilita di ;rfspettére il teﬁnine concesso. -

Si autorizza sin d’bfa l'esperto ad accedere agll ufflCI ammmlstrat/w competentl_
al fine di acqu1s1re i documentl mancantl necessari ed utlll per I’espletamento -
dell'incarico, anche in cop/a sempllce con particolare riferimento all‘atto di '

provenienza e aI contratto di locazione o aff tto reglstratl

Avverte l'esperto che le parti hanno facolta di formulare note alla relazione
inviandogliene copia almeno 15 giorni brima dell’udienza nel quél céso egli
dovra intervenire all’udlenza stessa per formre i chiarimenti necessarl”

La scrivente CTU ha provveduto ad avvisare i creditori procedentl ed il debitore
di aver dato inizio alle operazioni pentah (AlL 6) a mezzo raccomandata AR e - al
debitore - anche per posta prioritaria.

INDAGINE

Esaminati gli atti e i doéumenti della procedura, Ia‘ scrivente ha verificato la

regolaritd edilizia ed urbanistica dellimmobile. Sono stati eseguiti accessi presso

I’Agénzia del Territorio sezione catasto e RR lI., per la verifica e Ieventuale

mtegraz:one della documentazmne |pocatastale (AlL1-2-3).

Esperita ogni utile mdagme e sopralluogo, € cosi possibile rispondere ai singoli

capitoli del quesito 'peritéle; _ )

1. Accesso all’immobile pignoratob

Il sopralluogo & stato regolarmente esegulto nell'effettuare l'accesso sono state

scattate alcune foto all'esterno ed all'interno del bene (AL 5)

2. Identificazione del bene oggetto di plgnoramento con premsazmne de|
conflm e del datl catastali; estremi dell'atto di p|gnoramento con

|nd|caZ|one specifica se lo stesso nguarda la proprieta dell'intero bene,

guota di esso (mdlcando i nominativi dei compropr.ietari) o altro diritto
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reale (nhuda prbprieté; diritto, usufrutto); indicazione degli estremi
dell'atto di provenienza segnalando eventuali acquisti mortis causa non
trascritti. ‘

Appartamento di due locali e servizi, sito al secondo piano (terzo fuori terra)

del Condominio ’di via Villaggio INA CASA n.87/12 in Cesate, con vano di
cantina pertinenziale. |

Allimmobile éi accede dal vano scale B del Condominio (non dotato di
ascensore), percorrendo il corriddio comune esterno che serve gli appartament
del piano. o : - | | |

Il tutto censito alPNCEU del Comuné di Cesate:

foglio 20, mappale 120, sub.22, ,\‘/ia Villaggio INA CASA n.87/12, piano 2,
categoria A/3, classe 1, consistenza 4,5 vani, rendita €278,89,

Si segnala ché, sulla scheda catastale, risulta indicato erroneamente il primo

piano anziché il secondo.

Coerenze da nord in senso orario: dellappartamento: cortile comune, proprieta

di terzi (int.11), corridoio di disimpegno’comune, vaho scale, proprieta di terzi

(int.13); dell'area di cantina: corridoio comune, proprieta di terzi (int.11), cortile
comune, proprieta di tervzvi'(i.nt.13). | . |
Estremi degli atti di pignoramento

Procedura n.1566/200$ : ;

L'atto di pignofamento immobiliare (Rep. C/C/2009/9383) é. stafo redatto
dall'awv. Gioyanni Tosi ih qualita di proc. donf. di Unibredif Banca per la Casa
SpA., in forza di atto di precetto ..n_otiﬁ;'::ato. il 04 aprile 2009, per il credito di
€1 14.147,05 oltre interessi e spese 6ccorrende., '

L'atto contiene i seguenti estremi relativi al bene pignorato: “in Comune di
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Cesate Vlllagglo INA CASA n. 87/12 e precnsamente appartamento snto al plano
secondo, edlf icio 87 scala B, lnterno 12 composto da due Iocah e servizi con
annesso vano cantma aI plano sotterraneo primo, il tutto censito nel Catasto
Fabbricati di detto Comune come segue fogllo 20, mappale 120 subalterno 22,
Villaggio INA CASA n87/12 scala B piano 2-81 categona A/3 classe 1
consistenza 4,5 vani, rendita €278,89, Coerenze dell'appartamento-in contorno A
appartamento interno 11, corndmo comune, vano scale comune, appartamento
interno 13, cortile. Coerenze della cantina in contorno: cantina lnterno 11 cortile,
cantina interno 13, comdo;o

Il pignoramento riguarda la piena proprieta del bene, intestato a

Procedura n.2749/2009

L'atto di plgnoramento lmmoblhare (Rep. C/C/2009/16172) ¢ stato redatto
dall'avv. Nicola Sculco in quahta di proc dom. dl-, in forza di atto di
precetto notificato il 08-28 settémbre 2009, per il credito di €31.561,63 oltre
mteress: e spese occorrende

L'atto contiene i seguenti estremi relativi arl bene pignorato: “in Comune di
Cesate, Villaggio INA CASA n.87/12, scala B (quota di prc;prieté 1000/1000)
abitazione di tipo economico cenéita nel NCEU al foglio 20, particella-120/22, :

p.2, cat, A/3, vani 4,5".

Il pignoramento riguarda la piena proprieta del bene, intestato a

Estremi dell'atto dl provemenza con segnalazmne d'eventuali acquisti
mortis causa non trascritti.

A tutto il 16--luglio 2009, data di trascrizione del primo pignoramento irhmobiliare,
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il bene risultava d'evl soggetto comé sopra generalizzato,,Aper_averlo acduisifb con .
atto di compravendita (Rep. n.211173/19279 del 28.04.2005, dott. Giorgio
Mantelli, notaio in Milano), trascritto a Milano2 ai nn.64666/33517 il 05
maggio 2005 (All.4), 'k B

a costei, il bene era pervenuto con scrittura prlvata

(Rep. n.22919 del 07 03. 1994 dott. Rossi Franco notaio in Parablago) trascntto
a Milano2 ai nn.25085/16385 il 29.03.1994, _______

~ a costoro il bene era

pervenuto con atto (Rep. n.126640 del 15.06.1972, dott. Tarsia ltalo, hotaio in
Legnano) tréscritto a Milano2 ai nn.10346/7852 il 08.02.1972. '

3. Sommaria déscriziohe déi beni
L’lmmobtle oggetto dl plgnoramento fa parte del quartiere INA CASA di Cesate,

edificato negli anni '60.

Nello specifico, il Condominio in cui & Z2NE &

posto l'immobile pignorato, identificato
al civico 87, ha forma di stecca e consta
di piu scale. La zona ¢ di tipo
residenziale, urbanizzata, 'cen‘trale e
prossima alla linea ferroviaria Milano
Varese.

L'immobile si trova nella scala B del civico 87. Il numeré 12 indica il nurh:éAro
dellinterno dell'appartamento. an. vi & ascensore né servizio di pdrﬁneﬁa.

La tlpologla di costnz:one potrebbe definirsi “a ringhiera” nel senso che, ad ‘ogni

piano, agli alloggl si accede da una balconata continua, collegata al vano scale
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By

Lo' stato  di- manutenzmne 'délle : ﬁarti comunt del Condommno e
medlocre/dlscreta wsta anche l'eta del fabbricato. Un cortlle mterno per lo plu
destinato a glardmo costltulsce parte comune del fabbrlcato

- Lo stato interno dell |mmob|le e dlscreto attualmente in fase di manutenznone'
straordlnana parzxale a cura dell'attuale propnetano ,

Con nfenmento all’appartamento la porta - dlngresso si apre su un plccolo 3
dlStmpegno SU cui i affacciano la plccola cucina ed il sogglorno un altro
disimpegno da ‘accesso al bagno. ed alla camefa da Ietto. La camera ed il
soggiorno sono dotati di porte ﬁneétra che si aprono su un ba.lcone‘ve[so il
cortile interno; la cucina ed il bagno sono dotati di finestre che si aprono sul -
corridoio/balcone d’accesso. |

L’esposizione é dobpié, é sud ed a nord, e permette una buona ventilazione.

| pavimenti sono ovunque |n ceramica cosi come i nvestlmentl di bagno e cucina
(H= 1501130 o). '

Gli mﬂssn esternl sono in alluminio colore bronzo con vetro singolo: le porte
ﬁneétre sono protette da persiane in legno, scorrevoli all’eéferno_de!la.muratura,
mentre le finestre sono protette da‘infe'rriate in alluminio sempre di colore
'bronzo Le porte lnterne sono in Iegno con specchuatura a vetro La porta -
d'ingresso & blindata con sopraluce

. Le pareti interne sono finite a civile con plastlcone per esterni (con eccezione del
disimpegno che ¢ in fase dl sstemazxone)

Il bagno ha quattro samtan (vaso ‘bidé, doccia, Iavabo) il tutto in porcellana ;
blanca con rublnetterla dl serie. |

|mpnanto d| rlscaldamento e centrahzzato con - corpi radlantx in ghlsa la

produzione dell’ acqua calda avviene mediante ‘caldaia murale a gas, con fumi. .
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intubati verso il tetto. Vi-€ una presa per il ri'circ'olo d’aria (in basso) in c(_xcina.
L'impianto el_eﬁrico e dotatp‘di Salvayita; con t‘:onta’torevelettr‘ico di,nuovortipb;
non ¢ stata, tuttavia, visionéta la relativa certificazione.

Pertinenziale, un vano di cantina, identificato con il numero 12, posto al piano :
interrato; il pavimentd ein bafttita di cementoe la .porta d’accéééo di Ie‘gnov.
Rilevate graficamente le misure del bene dalla scheda catéstalé, spéciﬂcato ch‘e
la superficie catastale non corrisponde. a vquella commerciale, si sono attribuiti
alle superfici principali e pertinenziéli alcuni parametri, al fine di deﬁ_nire una
superficie commérciale, per un fotale éomplessivo érrotondato di'rﬁq 43,00 al

netto delle parti comuni. Altezza dei locali abitativi cm 306 circa.

appartamento sup. lorda: 40,20 mq | Coeff.: 1,00 4020 mg
palcone - sup. lorda: 6,50 rhq Coeff.: 0,30 1,95 mq
cantina sup.lorda: 810mq | Coeff.: 0,10 0,81 mq

Si & fatto riferimento al “codice della valutazione ‘immobiliare indipendente”

(Collégio lngegnefi ed Archite'tti di Milano, 2000) per le cohvenzioni ed il célcolo,

della consistenza del bene immobile. |

Millesimi di propneta paria 7,50/1000. L'immobile non & d|V;$|b|Ie

Da informazioni assunte daII’Ammimstratore dello stabile, nsulterebbe che Ieb

spese annuali ordinarie di gestione, previste per ia gestione in corso, ammontlno

a circa €1.254,00 e-ché ‘non vi siaﬁo lavori straordinari deliberati.v |

4. . Stato di possesso‘dell’immobile. |

Il bene & occupato déj debitore..

5. Fon’na!ité vincoli ed 6néri, anche di natura cbndoininial_e, gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell’acquwente. |

Per quanto appreso telefomcamente dall‘Ammlmstratore dello “stabile, vi
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sarebbero spese condominiali insolute per euro 6.546,50.

domande giudiZi‘ali sequestri ed altre trascrizioni- ’ nessura

atti di asservimento urbanlstml eventuali ||mrt1 all'edlﬁcabllrta o dlnttr dl prelazu)ne nessuna
converzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale,

con precisazione della eventuale trascrizione nessuna
altri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, obligazioni propter rem, servit, spese ametrate
uso abrtaznone) : . condominiali

6. Fommalita, v‘in‘coli ed‘ oneri,‘éncﬁé di natura condéminiale, gra’vanti sul
bene (tra cui isérizibni, pignoramenti e alfre trascﬁzioni
pregiudi’zi.evoli), che ‘saranno cancellati o comunqué non Saranﬁo
opponibili all'acquirente él momento della vendita; con relativi‘or-xeri di

‘ canceilaznone a carico della procedura lndlchl i costl a cid necessari.

1) Nota d'i 1scrnznone d’ lpoteca volontana nn.64667/15324 del 05 maggio 2005
RR.IIL di Milano2, a garanzia di mutuo (Rep n. 211174/19280 dei 28.04. 2005
dott. Mantelll Glorglo notaio in ‘Milano) a favore d| Umcrednt Banca per la-
Casa S.p.A., sede di Milano, e a carico di per
limporto di euro 210.000,00 (di cui euro 105.000;06 di capitale) sul bene |
pignorato' ‘ | ‘

2) Nota di trascnznone di plgnoramento immobiliare nn. 8&533/53743 del 16
lugllo 2009 RR. II di Mllan02 in forza d’atto di pignoramento (Rep N. 9383 '
del 06.06.2009, Tribunale di Milano), per il credito di €114.147,08‘o|tre

interessi e spese occorrende, a favore di Unicredit Banca per la Casa S.p.A.,

sede di Milano e a carico di

-3) Nota di trascnzmne di plgnoramento immobiliare nn.155797197895 del 20
novembre 2009 RR.I. di Milano2, in forza d'atto di plgnoramento (Rep'
N.16172 del 29. 10 2009 Tribunale di Mllano) per il credlto dl €26. 040 75 .
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oltre interessi e spese occorrende, a favore di EREEEE. scdc di R

e a carico di

| costi nudi necessa'ri‘per‘ la éancellazione di dette formalita (al' netto di.
competenze dell'eventuale professionista incaricato), ;ulla base delle
informazioni fotnité dallAgenzia del Territoﬁb, sono da valutarsi come s}eg'ue: |
1) ipoteca volontéria: téssa ﬁssa di €35,00; |

2) pignoramento immobiliare: tassa fissa €262,00; ».

3) pignoraménto, immbbiliafe: tassa fissa €262,00. _ _

7. Regolarlta edilizia ed urbanistica delli benefi, esistenza della
dachlaraZIone dl aglblllta dello stesso e segnalazlone di eventuall
difformita urbanlstlche o catastali. Esistenza d'opere abuswe, con
pronunc:a suII eventuale sanabilita ai sensi delle leggi n.47/85 e
n.724/94 e sui relativi cqstl Notizie di cui all’art 40 della L.47185 ed
all’art.46 del D._ L.vo 378/01 . accertamento della regolarita edlllZIa ed
urbanistica. del bene con indicazione dell‘événtuale sahabili{é degii
abusi e dei relativi costi per la sanatoria medesima. -

Non sono state tfovate; presso ['Ufiicio Tecnicd del Comune' di Cesate, pratiche

edilfzie relative allo speciﬂcd'ediﬁcio. Risulfa solo la realizzazione d’aleuni.

passaggi coperti, realizzati nel 1969.

Dalle caratteristiche dell"edif cio si potrebbeAfare risalire la costruzione agli iniéi

degli anni '60. Il notalo che ha redatto I'atto di provenlenza ha affermato che

limmobile & stato reahzzato prima del 1967.

La scheda catastale (AII 3) non appare. redatta conformemente a quanto

visionato in loco; nello specifico, e,stato eliminato parzialmente il muro che

" separava la cucina dall'ingresso. A detto dell'attuale proprietario, tale circostanza
p » !
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era g:a in essere all'epoca dell'acqwsto dell'lmmoblle da parte sua.

Al F ine di regolarizzare. Ia sstuazwne occorrera presentare una richiesta d:

sanatoria con oblazmne minima di €516,00 e far agglornare !a scheda catastale - |

con costi minimi pan ad €1. 500, 00 il tutto per una spesa complessnva mmlma di

2.016,00 euro. |

8. Eventuali indic;azioni, coﬁ riferimento all’irﬁmobile pignorato circa la
presenza o meno: | |

a) della certlflcazmne energetlca dl .cui alla legge n. 10/91 e ss Dlgs o
n.192/05 e 331/06, cui ha fatto segu:to il D M. Economla e Fmanza del
18/2/2007 (G.U. 26/2/07 n. 47) come modificato dal decreto 26/10/2007 e
coordlnato dal decreto 7/4/2008 |
L'immobile, al momento della redazione della presente stima, non rlsulta‘
dotato dell'attestato di certn" caz:one energetlca

b) della documentaz:one ammlmstratlva e tecmca in matena d’mstallaznone ’
d’lmplantl, all’interno degli edlflCl, di cui al D.M. Sviluppo Economico del’
22/01/08 n.37. S o |
Non sono state troVéte e/o fornite éertiﬁcazioni di conformita degli impianti.

9. Indic‘:azioﬁe: del valore dell’ihmobile sia libero che occupato.

Per individuare il valore dell'immoﬁile, trattandosi di stima ordinaria, si & ritenuto

utile ed oppoftuno fare riferimento a due criteri di stim?ﬁ piu precisamente, quéllo

parametrico comparatiVo e quello reddituale. | |

. A tal fine, si sono conSIderate le quotaznom di mercato in zona, di bem simili, o
comunque confrontablll per posznone estensuone e destinazione d’ uso. Si e,
altresi, tenuto conto delletda e delle condizioni dellimmobile e ‘dell’ediﬁcio,

nonché della categoria e della classe catastale oltre che della condizione di
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regolarita edilizia. .

Si e anche‘ tenuto in conto I'andamento dei mercétp vimmo'biliare. Si sono
consultate, quéle fonte'indiréita, il ‘fConsulente Immobiliare (pﬁmaver_a 2009)" e
quali fonti dirette la “Borsa ihmobiliare della Camera di Commercib di Milano (I M
semestre 2009)”, lo "Oséervatorio Tecnocasa 2009”,_Ia “Banca Dati del’lOMI — -

Agenzia del Territorio” (Il semestre 2009)”, oltre ad effettuare indagini in Ioco.'

: vendita locaz. annua
~ fonte - zona . ' -fipologia min./max €mg| min./max €mq
OMI — Agenzia " Sesia, Battisti, ab. civili, normale | 1.300/1.550 48,00/60,00
Territorio Trieste, Comasina | ab. civili, scadente 880/1.100 32,40/42,00
. _centro economico usato | =~ 1.900 )
Oss. Tecnocasa . periferia economico usato © 1.900 -
} centro oltre 35 anni 1.200/1.400 450 /mese
CCIAAM . centro entro 35 anni 1.600/1.700

Sulla base di ta.li' metodi, applicati gli opportuni coefﬁcienti d’omogeneizzazivo.ne.
si ritiene di poter assumere, come piﬁ probabile valore di mercato dell'intero
bene, limporto ‘di €91.000,0D_(novantuhohiia/OO’ eur{o)l Tale ‘.\/alore, deve
intendersi riferito’all’iAmmobile iibero da persbﬁe e da cdse. Si precisa ché il
valore indicato potrebbe non corrispondere al valore concretamente fealizzébiie,
dipendendo queét’ultimo da aspetti legati alla contingenza;del momento ed alla. .
soggettivita 'c'lei co_ntraen_ti. Poiche ‘I’immobile é occupéto‘ da] debitore; la
condizione d’immo’bile occupato non sarebbe da considerarsi. In ogni caso, ove
si applicasse un coefﬁciénte 'riduttivo pari a 0,95 - tipico delle locazioni cbn
canone e duréta liberi - si avrebbe l'importo arrofondatd di €86.000,00
(ottantaseimila/00 euro). Agli importi sopraindicati v’a‘nno' sottratti i co:sti minimi
per la sanatoria edilizia. Bajse d'asta: riduzione 15% |
10. Allegati f
Alla relazione, si allegano: -
a) Pelenco delle fofmélifé pregiudizievoli gravanti sui béni, su foglio sepafato;
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b) descnzwne del bene ldentlf‘ caznone catastale coerenze, su ng|IO separato
c) visura lpotecana agglornata (All.1 —n. 03 pp)

d) visura catastale aggiornata (AlL2 -n.01 pp)):

¢) scheda catastale dellimmobile (All3 — n.01 pp);

) copia titolo diiprovenienza (All.4 —n.08 pp.);

g) fotografie interno ed esterno _degli immobili (All.5 — n.03 pp.);

h) avvisi di ricevimento délle‘réccomahdéte di cui al punto 1 (All.6 —n.01 pp));

) attestazione di invio della CTU ai creditori ed ai debitorl (A7 - n.03 pp)

11. Copia su supporto mformatlco

Si deposita dischetto ﬂoppy contenente copia della r;alaziione (word 2002). .

12. PRECISAZIONI -

La scrivente esprimé Ié propria rfsérva in riferimento alla presenza di eventuali
difetti occulti, situazioni non rilevébili con un semplice sopralluogo visivo;' la
relativa ricerca, péréltro., non & inclusa ne!lv’incarico ricévuto.

La scrivente CTU, unitamente alla presente relazipne peritale, agli allegéti ad
essa ed ai documenti tecnici utilizzati'per la redazione della stimé, consegna
come previsto dalle Linee Guida in materia di trattarhento dei dati personali da
parte dei consulenti tecnici e dei periti ausiliari del Giudice e del Pubblico
Ministero di cui alla delibera del Garante n.46/2008, tutta la documentazione
consegnaté in sedg ’di conferimento ‘vdi incarico congiuntamente a quella

acquisita e raccolta nel corso della attivita.

Fekdek k *

Avendo espletato in fede e serena coscienza lincarico affidatole, la sottoscritta
faséegna la presente relazione, in originale piu una copia, che si compone di

sedici pagine dattiloscritte, con acclusi gli allegati di cui al punto 10. che ne
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fanno parte integrante, oltre a nota onorario e spese.

Con osservanza.
Milano, 03 settembre 2010

L'esberto, Parlante dott. ing. M. Gabriella
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