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Esecuzione Immohbiliare N, 1130/2013

Intesa Sanpacio S.0.A. conhre

Bene immobile sito in Pioltello
via Puccinin, 2
LoHto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA (allegato n, 2 omissls):

A. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di Appdrtamento sito in via Puccini, al
civico 2, scata D,

Composto da locale soggiomo con cucing, disimpegno, due camere, bagno, balconi,
al piano guinto,

L'uniid immobiliare sviluppa una superficie lorda commerciale conguagliata di mqg
68,80 circa.

Identificato in Catasto come seque:
intestazione:

descrizione:

Fg. n.2; Mapp. n. 586, Sub. 45, Cat A/3; classe 4, consistenza vani 3,5; posto al piano quinto,
con canting; rendita € 307,29,

L'atto di compravendiia & stato possibile consuliare ed estrarre presso la Conservatoria in
data 31 agosto 2015,

Coerenze dellappartamento :

vano scala, appartamentao sub 44, via Mozart, cortile,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:;

Caratteristiche zona:  periferica a fraffico leggero con parcheggi sufficientt
Carafteristiche zone limitrofe: residenziale.

Servizi offerti dalla zona:  Scuole Pubbliche, via Bizet 1 [ infanzia, primaria, secondaria

dil grado)

Liceo Scientifico Macchiavelli, via Rivoltana 93: a 6,6 km

Centro Commerciale Unes : @ 0,8 kmy;
UCI Clnemas Pioltello: o 2,1 km;
Ospeddle San Raffaele: g 9,1 km;
Polizid Municipdle via Caltaneo 1: a 1,6 km;
Carabinieri Cormando, via Milano 20: ¢ 0,75 km;
Municipio: via Cattaneo 1 a 1,6 km

Collegamenti pubblici Vi & un buon collegamento con 1l capoluoge tramite |a
linea di superficle n. 2402 fin alla stazione di Seggiano,
guindl RE2, fino dlla partenza delle metropolifane M2
(Stazione Centrale), fino alia Pidzza del Duomo o Milane.

Giudice: Dott. ssa MG, Mennuni
Perite: Arch, Elena Bosclano
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Esecuzions Immebiliare N, 1130/20313

Intesa Sanpaolo S.p.A. coniro

3. STATO DI POSSESSO .
Al momento delfaccesso I'appartamento risultava occupato dall' esecutato e dalla
sua famiglia (allegafi n. 8.1, 8.2 ).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico deli’acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli: non conesciufe
4.1.2. Convenzioni matrimoniali : non disponibile I'atto di makimonio, ma solo la
risultanza andgrafica del matrimonio confratfo precedentemente all'acquisto
in paese exfracomunitario { allegato 8.3 ).
4.1.3. Atli di asservimento urbanistico: non conosciuli.
4.1.4 Altre limifazioni d'uso: non conosciufe,

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o cura e spese della
procedura
4.2.1. Iscrizioni:
Iscrizione di ipoteca volontaria: detivonte da concessone d garanzia di
mutuo fondiario e T

T AoU8,
Imporfo ipoteca: €, 252.480,00
importo mutuo erogato: € 168.320,00

4,22, pignoramenti:
Pignoramenio: derivanfe da otfto di pignoramenfo consegnalo framite il

portiere In data 14-01-2013 alla
’ ' ' ' 't

4,2.3. Trascrizioni:
4.2.4.1 — di pignoramento in data 31-05-2013,

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: nessuna.

4.3, Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale.

4.3.1. Conformitd urbanistico-edilizia: la conformita non é stata rilevatg in quanto; dafla
visione dei tipi relativi alla licenza edifizia originaria { allegato n. 5.1.1 ) si @ ricavato che
sono state apportate delle piccale modifiche rspetfo aflo stato dei lvoghi e
precisamente: la modifica dell'accesso afla cucina ed alla camera adiacente { visibile
nella foto riporfata nell'allegato A ).

4.3.1. Conformita catastale; la_conformitd non & stata rilevald in quanto tra lo stato di

fatto e la scheda catastale si rilevano tutte le difformita gid citate af punto 4.3.1, offre

Detta conformitd pud essere conseguita medianfe ia presentazione della pratica
3
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Esecuzlone Immoblfifare N. 1130/2013

Intesa Sanpaclo 5.p.A, condro

DOCFA, ma solo successivamente alla presentazione di una prafica edilizia per opere
eseguite in assenza di titolo edilizio, pagando la sanzione prevista al momento.

it tipo delle opere eseguite senza tifolo sono in ogni caso conformi al regolamento
igienico-edilizio regionale e siritiene che possano pertanto essere dichiarate nella futura
pratica edilizia.

A tifolo informativo, al punto seguente 8.4 si dé una valutazione dej costi previsti per a
redazione della pratica, il pagamento delle sanzioni { affualmente pari a 1.000,00 € ai
sensi dell’art. 6, ¢.7, DPR 380/2001 j ed i diritti comunal; nonché per la presentazione
delia pratica catastale ed if pagamento del dirti.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE ( allegaton. 7 )

L'Amministratore pro fempore del Condominio, sollecitato telefonicamente in data 1 e
2 settembre 2015, riferisce che sard sug cura inviare appena possibile il rendiconto della
posizione dell'esecutata { allegato 7.1 — omissis ).

Afti ablafivi: nessuno

6. ATTUALI E PRECEDENT!I PROPRIETARI:

6.1 Altuali proprietari:

6.2 Precedenti proprietari (nel venfennio):

7. PRATICHE EDILIZIE { allegato n. 5 );

Effettuata la  visione presso il Comune di Pioltello Tdegh atti di fabbrica relativi alla
licenza edilizia originaria del complesso edilizio, & stafo possibile estrare copia in sfralcio
del fipi e della licenza di costruzione rilasciata in data 02-03-1962 (ollegali n. 5,1, 7.2).

E' stafo infine possibile estrarre copia de! cerfificato di abitabilitc { atti 32 / 62 } rilasciata
in data 29-02-1964 (allegato n. 5.3,

Descrizione apparfamento dicui al punfo A |

' a fronte del pagamento dl cospicui didtt che I'Ente rifiene sianc dovull noncstanie la circosianza

dell'espletamento delf atlivital per conto del Tibundle; olfre ol non trascurablie fatio che 1 fascicoll del
compiesso ove & l'Immoblie oggetto della perizia s froving — a delta dell'impiegata - stabllmente presso
I'ufficlo e non presso I'archivio @ che pertanio sia una opporiunitts delfinferessaio chiedere I'esplelamenio
coh urgenzd, con aggluntiva spesache vada 50 €a 70 €, A

Giudics: Doit, ssa M.G. Mennunl
Perifo: Arch, Elena Bosclono
Custode: SIVAG
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Esacuzione immobilliare N, 1130/2013

Intesa Sanpaoio S.p.A. conire BUPR.

A. Proprietd per la quota di 1000/1000 di Appartamento sifo in via Puccini, al civico 2,
scala D.

Composto da locale soggiorno con cucing, disimpegno, due camere, bagno, balconi,

al piano guinto,
L'unitdl immobiliare sviluppa una superficle lorda commerciale conguagliata di ma

48,80 circa.

Identificato in Catasfo come segue:
intestazione:

m

descrizione:
Fg. n.2; Mapp. n. 586, Sub. 45, Cat A/J3: classe 4, consistenza vani 3,5; posie al piano guinto,
con canting; rendita € 307,29,

~—— - —~—
t

. - “w o o+ . o - el
! - . . ' - 1

0
-

Coerenze dell'appartamento :
vano scala, apparfamento sub 44, via Mozart, corile.

1| Destinazione ~ Sup, lorda Coeff. Sup. Comm. Esposizione Condizioni
Piano prime mq ma
appartamento  64,6] ] 44,61 570 sufficienti
balconi 16,76 0,25 4,19 S/O sufficienti
Totale - 81,37 48,80 -

Carafteristiche desctittive:

Fondazioni (shruttural;  materiale/fipologiat non conosciuto

Strutture verticall materiale/fipologia: non conosciuio

{struttural):

Travi (siruftura): materidie/tipologia: non conosciuto

Solai {struttural: materiale/fipologia: non conosciute

Murctura materiale/tipologia: non conosciuto

{tampoenamenti): Condiziont: sufficlentl, ichledenti programmarzione di manutenzione

Giudice: Dolt, ssa M.G. Mennuni
Parito: Arch. Elena Bosclano
Custode; SIVAG
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Copertura (struttura e
rivestimento)

Infissi inferni

fcomponente edilizia):

Infissi esterni
{componente editizia):

Plafonifcomponente
edilizia)

Fareli (inferne);

Rivesfiment
[compohente edilizia);

Pavimenti .
{componenfe edilizia);

Porfone di ingresso
fcomponente ediizia):

Ardfenna colletiiva

fcomponente edilizia);

Antifurto {componente
edilizic):

Gas {impjanto);

Eleffrico {impianto):

Fognatura (impianto):

Esecuzione Immoblliare N. 1130/2013

Intesat Sanpoolo $.p.A. conlro

fipclogia: piana, rivestimento non conaosciuto

tinologia: ante a bollente in legno verniciato, olfre a portoncino di
ingresso di sicurezza inlegno famburato
Condiziont : mediocr

tipologia: ante a battente in legno verniciato

Condizioni: mediocri

Protezionl estere: tapparelle e griglie anfiintrusione In ferro ad anta
Condizioni: sufficianti

materials: Infonacoe e finteggictura
Condizioni: sufficienti

materiale: foratl, infonaco, tinteggiatura
Condizioni: mediocti

ubicazione; bagno, materiagle: ceramica
Condizioni: sufficienti
ubicazione: cucing, materlaie ceramico
Condizioni: sUfficientt

Ublcazone: ingresso, camera, sogglorne, angolo cottura
materiale ; ceramica

Condlizioni; sufficienti

Ublcazione: secondd camera da letto: materiale : parguet
Condizioni: sufficientl

fipologia: porta di sicurezza ad anta unica
Condizioni: sufficienti

fipologia: non conosciuta
Condizioni: non conoscluig

fipologla: non conosciuta
Cendizione: non conosciuta
Cerlificazione: non conosciuta

aglimentazione: gas metano per cucing;
condizioni; funzionante
cerfificadoninen conoscivte

tipologia: sottotraccia, tensione: 220V,
condizioni: buone
Cerlificazioni: hon conosciute

fipo direte: non conosciuta
Condizioni: non conosciuie

Gludice: Doft, ssa M.G. Mennuni
PerHo: Arch, Blena Bosclano
Custode: SIVAG
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Esecuzione iImmobiliare N. 1130/2013

intesa Sanpaolo S.p.A, coniro’

Telefonico fimpianto):  fipologia: non conosciuta
condizioni: non vetificate

Citofonico {impianta),  Tipologica: audio
condizioni; sufficient!
Certificazioni; non conoscivie

{drlco (impianto): alimentazione: lavello e apparecchi sahitart;
Condizioni ; sufficient]
Certificazioni: non conhosciute

Terrnico {(impianto). tipologic:  implanto  individuadle  a radiatod  ; deriva da
scollegamenio di necessitd in quanto la fornitura del gas alla
cenlrale termica & stala sospesa presumiblimenie per morositd;
tutto Nmplanto & stato reclizzaio a secco e non softotraccia.
condizioni: non conoscluie

Cerlificazioni: non conosciute

Scala esternc materiale: marmo risalente all'epoca della costruzione
{componente edilizia):  Condidoni: buone
s} riferisce limitatamente a: corpo unico,

Ascensorefimpianto]  presenle
Condizions; non conosciuta
Cerflficazions: non conosciuta

Condizionarento non presenie
{componente edilizia):

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE {allegato n. 1):

8.1 Criterio di stima
Nel presente ELABORATO PERITALE si applicheranno | seguentl criferi  {aspetti
economici) e relativi procedimenti estimativi:

Valore di mercato

I criterio valore di mercato della piena proprieta si rifetisce concettuaimente al prezzo
di mercato come punto dincontro della domanda e deil'offerta.

L'adozione del presente criterio di valutazione da parte del valutatore deriva dal
mandato assunto in fase di incarlco ricevuto.

Secondo International Valuation Standards 2007 { 1VS ), it valore di mercato & Fimporto
stimato al quale un determinato immoblle-pud essere compravenduto alla data deila
stima, posto che 'acquirente e il venditore hanno operato in modo indipendente, non
condizionato e nel proprio interesse, dopo un'adeguata atfivitds di marketing durante
la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenzd & senzd
alcuna costrizione.

La definizione coincide sostanzidimente con quella contenuta nel Capitolo 5 pag. 60
Codice delle Valutazioni Immobiiiari di TecnoBorsa Il edizione, ed & significativamente

analoga o guelia fornita dalla Banca d'ltalia helia circolare 263 del 27 dicembre 2006
dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Titolo II, Capitolo |,

Gludice: Dol ssa M.G. Mennuni
Pertio: Arch. Elena Bosciano
Custode: SIVAG
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Esecuzione Immobllicre N, 1130/2013

In”desa Sanpaoclo $.p.A. contro

Sezione IV, Punio 1,

Ogni elemento della definizione pud essere fllusirato separatamente al fine di
comprenderne al meglio il significato:

" imporfo stimato..."

si rifetisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per I'immobile In un'operazione di
mercato e determinato da un soggetto che possiede la qualifica, la capacitd e
I'esperienza per compiere |& valutazione;

"...allo data della valutazione”

richiede che i valore di mercato si riferisca a una definita data, in quanto | mercati e le loro
condizioni possono varlare e it valore pud risultare scorretto o inappropriato in un momento
differente. La definizione del valore di mercato suppone anche che lo scambio e la stipula
del contratto di compravendita avvengano simultaneamente, senza dlcuna variazione di
prezzo dltimenti possiblle;

“...In un'operazione svolta fra un vendifore e un acquirente consenzienti alle normall
condizioni di mercato”

entrambi i contraenti non scno disposti o vendere/comprare per un prezzo consideraio non
ragionevole nel mercato. L'acquirente non pagherdy un prezzo piv alto di quelio richiesto
dal mercato. Il venditore & motivato a vendere 'immobile al miglior prezzo ottenibile sul
mercato. La fransazione deve avvenire tra parti non in relazione fra loro, che agiscono
ciascuna indipendentemente dal'alira;

“...dopo un'adeguata promozione commerciale”

per la quale 'immobile & offerfo sul mercato nella manlera pib appropriata affinché sla
venduto al miglior prezzo ragionevolmente otfenibile. La durata di esposizione sul mercato
pud variare secondo I'immobile e I'andamento del mercato, ma deve essere sufficiente da
permeftere all'immoebile di essere posto all' gttenzione di un adeguato numero di potenziali
acauirentt. | perlodo di esposizione & anteriore al momento della valutazions;
“...nell'ambifo defla quale entrombe le parti hanno agito con cognizioni di causa, con
prudenza e senza alcuna costrizione”

presuppene che i coniraenti siano informati su tutti gli elementi che possono influenzare ta
compravendita e che clascuna parte sia motivata a partecipare oll'operazione, ma che
non sia forzata né indebitamente costretta a portarla a compimento,

La definizione di valore di mercato assume che;

- Non siaho computate nel valore di mercato le spese di fransazione {hotalo, Imposte,
ecc.) € le spese di trascrizione.

- [T valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relative o termini o
circostanze parficolari o speciali, come ad esempio un finanziimento atipico, una vendita
con patio di tocazione, Una concessiche speciale garantita da uha parte nella fransazione.

B.2. Fonli di informazioni

e Notalo Givliana Grumetto — Milano. { alto di provenienza del bene comparabile n.l,
all'internc della procedura di calcolo dei valore di mercato secondo V.S, , allegato. 1)

¢+ Notaio Alessandro Anhdrecatinl ~ Milano ( atio di provenienza del bene comparabile n.2,
ail'interno della procedura di calcolo det vaiore di mercato secondo LV.S. | allegaio. 1)

= Sister / Agenzia del Territorio ( allegali n. 3.1 — visura catastale; dliegate n, 3.2, -~
planimetria catastale )

o  QO.M.. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia del Territorio —2°
semestre 2013 { allegati n. 4)

» Servizio Edilizia Privata del comune di Milano { allegatin. 5.1, 5.2, 5.3 )

= Servid Demografici del Comune di Milano ( allegatin, 6.1, 6,2, 6,3 )

= Amministratore Condominio GIOVE di via Puccind 2, sig, Daniele Caprotfi - Sesto $.G.
(allegatin. 7)

Giudlce: Dott, ssa M.G, Mennurni
Perlio: Arch. Elena Boscldno
Custode: SIVAG
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Fsecuzione Immobillare M, 1130/2013

Intesa Sanpaclo S.p.A. confro

8.3. Valutazioni corpi

D immobile Supericie Valore unitario Valore diritto e
lorda {€/mqg) guota 1/1
A Appartamento 48,80 £ 1'630,40 €112.171,8]
€1'630,40 €112.171,81

8.4 Adeguamenti e comezioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza fra oneti
tibutari su base catastale e redle e per assenza di
garanzia per vizl e per rimborse forfetario di eventuali
spese condominiali nel biennio anteriore alla vendita e
per |'immediatezza delia vendita giudizicria:

A titolo informativo, st elencano le seguenti spese che
in forza di quanto sopra indicate saranno pienamente
compensate:

Oneri notarili e provvigioni mediatori a carlco
nessuno dell'acguirente:

spese condominidii def biennlo, scadute al 31-08-2015

Spese di cancellazions della frascrizione del
plgnoramento giudizicte:

Spese di cancellazione dell'lscrizione delipoteca volontaria:

Spese materiali di adeguamenio alla situaziona legittima
lgienico-edilizia e catastate:

Spese materiall di sliminazione dalie bariere architettoniche
{ per I'adeguamento all'interno delt'appartamento e per ld
dotazione del servo-scala per accedere ol livello ascensore }

T T e S R R PR R L R LR R R A

Gludizio di comoda divisibilitd: immobile non divisibile.

8.5. Prezzo base d'asta del lotfo
Valore del'immobile al netto delle decurtazionl nello
siato di fatto in cui si frova se libero.

Valore dell'immobile ol netto delle decurtazioni neflo
stato di fatto in cui si trova se occupato (-30%)

Giudice: Doit. ssa MG, Mennuni
Perito: Arch, Elena Bosciano
Custode: SIVAG
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- €16.825,77

Nesstno

Non conosciute

€ 267,00

Nessund

€ 250000

€ 10.500.00

€ 95.346,04

€ 66.742,23




Esecuzione lmmobiliare N. 1130/2013

Intesa Sanpaolo S.p.A. confre

9. CERTIFICAZIONI ENERGETICA ED IMPIANTISTICHE:
?.1.  Ceriificazione energetica.

Dopo avere verificato che limmokile non fosse gid dotfato del’attestato  di
cerfificazione  energetica (ACE), ho provveduto ad Incaricare I'arch. Maurizio
Splendore, accreditato nell'albo dei cerfificatori della Regione Lombardia con il n.
17.120, 1t quale dopo avere svolto il necessario sopraflucgo, ha redatto la certificazione
ed ha provveduto ad inoltrara al CENED ( allegato n. 8 ).

9.2. Cerlificazioni impiantistiche,

L'Amministratore pro tempore del Condominio, soflecitato telefonicamente in data 1 e
2 settembre 2015, riferisce che sard sua cura inviare appena possibile le eventudli
dichiarazioni of conformita relative agli impianti comunl esistenti { allegato 7.2 — omissis I

I perito

Arch. Elena Bosciano
ﬁ{')'\\‘ﬂ’ (8733
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