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BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

In Comune di Segrate (Mi), appartamento in frazione Redecesio, via Trento gia via

Redecesio 19

a parte di palazzina di tre piani fuori terra:

e Un’unita immobiliare urbana ad uso abitazione posta al piano rialzato, composta da due
locali con angolo cottura e servizio igienico, oltre vano cantina
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701 — piano T-S1 —cat. A/4 —cl. 3 — consistenza vani 3
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La sottoscritta arch. Sabrina Greco, con studic a Milang in via Dante Chiasserini 68, nominaia
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uffici del Comune di Segrate, effettuati gli cpportuni soprallucghi ed indagini & avendec avutc
accessc allimmobile oggetto di causa, redige la presente relazione tecnica in ordine allincarico
assegnatogli dall'lll.mo Sig. G. E. che si riporta qui di seguito:
PROVVEDA l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguila ogni operazione
ritenuta necessaria, ad esaminare i documenti depositati nel presente procedimento ex
art. 567 c.p.c., segnalando tempestivamente al Giudice quelli mancanti o inidonei, e ad
acquisire, se non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza del bene al debitore.
PROVVEDA quindi, previa comunicazione scritta delf'incarico ricevuto, da effettuarsi a
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(luogo di notificazione del pmnoremnn* o re sidenza dichiarata o domicilio eletto), al
creditore procedente e ai comproprietari delia data e del luogo di inizio delle operazioni
peritali, con invito al debitore e ai compropnetar i di consentire la visita dell'immobile.
1. Ad avvertire questo giudice in case di impossibilita di accesso allimmobile,
ailegando copie delia comunic:azlone inviata ai debitore e deila reiativa ricevuta
di ritorno;
2. A identificare il bene ogg etto del pigneramento, con precisazicne dej confin
dei dati catastali: riporti gii estremi deil'atio di pignoramento e specifichi se io
stesso riguardi la proprieta dell'intero bene, quota di esso (indicando in tal caso
i nominativi dei comproprietari) o altre dirittc reale (nuda proprieta, superficie,
usufrutto); indichi inoitre quaii sono gii estremi deii'atto di provenienza,
segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;
3. A fornire una sommaria descrizione de! bene;
4. A riferire suiio stato di possesso deli'immobiie, con indicazione —se occupaio da
terzi- del titolo in base al quale avvenga 'occupazione con specifica attenzione
allesistenza di contratti aventi data certa anteriore al PEHEIUIGIIIGIILO ed in
particoiare se gii stessi siano registrati, ipotesi rispetto alia quaie egii dovra
verificare la data di registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di
scadenza per 'eventuale uuSu&ﬁa l'eventuale data di rilascioc fissata o lo stato
della causa eventuaimente in corso per ii rilascio;
A verificare lesistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell acquirente,
ovvero, in particolare:

851

= Domande qiudiziali, s q__e tri ed altre trascrizioni
- Atli di asservimento urbanistici, eventuali limiti ail’edificabiliia o diritti di
prelazione

- Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugaie, con precisazione deila reiativa data e della eventuale
trascrizione

- Altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
servitl, uso, abitazione, ecc.)

6. A verificare l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre
trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati o comunque non saranno
opponibili allacquirente al momento della vendita, con relativi oneri di
cancellazione a carico della procedura. Indichi i costi a cid necessari;
A verificare ia regoiarita ediiizia e urbanistica dei bene, nonché i'esistenza deiia
dichiarazione di agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformita
urbanistiche, edilizie e catastali. Ove consti l'esistenza di opere abusive, si
pronunci suii'eventuaie sanabiiita ai sensi deiie ieggi n. 47/85 e n. 724/94 e sui
relativi costi.
Fornisca le notizie di cui allart. 40 della L. 47/85 ed all'articolo 46 del D.Lvo
378/01; indichi in particolare gli estremi delia concessionefiicenza ad edificare o
del permesso di costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatoria
(con indicazione dei reiativi costi), ovvero dichiar che la costruzione & iniziata
prima dei 1° settembre 1967.
8. A fornire indicazioni con riferimento allimmaobile 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 leqae regionale n. 24/2006 come
madificata aalla | 1egge Fegluf‘alc in. 106/2009
b)della documentazione ammlnlstrat:va e tecnica in materla di installazione
impianti all'internco degli edifici di cui al D.M, Mlmc*r vilunno ecmnmlcn
del 22/1/2008 n. 37 acquisendo copia della documen ’One eventualmente
esistente.
9. Ad indicare il valore dellimmobile sia libero che occupato.

~lI
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Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione anche della sola

guota.

lITJ"\ Fate ol ol el

ENTO OFERAZIONI PERITALI

Atti e documenti del procedimento esaminati dalla sottoscritta ctu:

RGE 3564/2010

Atto di piagnoramento immobiliare
Documentazione ipo-catastale
o Duplo trascrizione pignoramento

@

o Cerlificati storici ventennali attestanti le risultanze delle visure catastali e d
registri immobiliari

Certificati storici NCEU

(@]

o Estratto di mappa

seguito risultava occupare l'immobile ocggettc di esecuzione a Segrate, via Trento 19.

dellimmobile pignorato, al nuovo indirizzo di residenza

indirizzo di residenza in atti (—

riceveva ia cartoiina di ritorno deila prima raccomandata.

n seguito la sottoscritta

ail

in data 21 novembre reperiva I'atto di provenienza

in data del 24 novembre 2011 effettuava visure catastali ed ipotecarie presso I'Ufficio
del Territorio di Milano — Servizio di pubblicitd immobiliare — Milano 2 e Catasto
Fabbricati, per aggiornare la documentazione in atti, acquisire la planimetria dell'unita
immobiliare e verificare eventuali variazioni intervenute

In data 3 dicembre effettuava regolare accesso allimmobile oggetto di perizia.

Nella date del 16, 20 e 28 dicembre contattava il rag. Antonio Gigliotti, amministratore
del condominio di via Trento 19 e reperiva la documentazione condominiale

Nelle date del 19, 21 e 29 novembre contattava e accedeva allArchivio del Comune di

la regolarita edilizia e urbanistica dellimmobile
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Non era presente il sig. quale, la sig.ra - diceva di non avere

pit notizie.

i) ideniificare i beni oggeiio dei pignoramenio, con precisazione dei coniini e dei
dati catastali

ol

i) riporti gli estremi dell’attc di

I CANIE AR

L

nota dei ciu

- A seguito di verifica presso I'Uff

) suia residente in via G -ic = siora
@) << n<iiimmobile oggetio di pignoramento.

icio Anagrafe dei Comune di Miiano, in data 21.11.2011 i sig.

Descrizione dei bene secondo le risultanze dei vigenti registri catastiaii:

Comune di Segrate
intestatario:
> (D - - - G
proprieta per 7z
> D - " D
G

proprieta per %
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foglio particella sub. categoria ol consistenza rendita
28 93 701 Al4 € 207,87
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Via Per Redecesio n.19 piano T-31

Confini dell'appartamento
da nord in senso anti orario: via Trento, via Trento, piazzale Chiesa, corpo scale comune e altra

proprieta

Confini della cantina

altra proprieta, corridoio, altra proprieta, terrapieno

Eventuali osservazioni o discrepanze con |'atto di pianoramento

L'indirizzo dellimmobile riportato nella visura catastale € via “Redecesio” oppure via “Per

Redecesio” e non via “Pier Redecesio” come indicato nell’atto di pignoramento.

1) Estremi dell’atto di pianoramento
Atto di Pignoramento Immobiliare, trascritto presso 'Agenzia del Territorio - Ufficio Provinciale di
MILANO, circoscrizione di MILANQO 2, in data 12/01/2011 ai nn. gen. 2293 part. 1276, Tribunale di

Milano, grava sulla piena proprieta dell'unita immobiliare.

conro - QD
nato i

ner la quota di 1/2

- in forza di atto di compravendita in data 23.02.2008 per dott. Aurelic Gavazzi Notaio in Caolegne
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Fornire una sommaria descrizione del hene (si veda all, ¢)

L’'immaobile oggetto di perizia fa parte di una palazzina di tre piani fuori terra oltre piano
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La palazzina € di tipc economico e ha ingresso e prospetio principale verse sud, sulla Piazza della
Chiesa di S. Ambrogio, e due fronti secondari che affaccianc lungo via Trentc a ovest e a nord;

Vve&rso est invece aderisce ad un altroc immobile.

in cemento armato e | cciata rivestita con ma

)

La copertura € a falde, la struttur

£

| pluviali sono esterni e gli infissi oscurati da tappareile.
il riscaldamento di ogni unita immobiliare € autonomo ed € presente un impianto citofonico

funzionante. Non sono presenti portineria e ascensore.
L’appartamento
L'appartamento oggetto di perizia e situato al piano rialzato, sul lato occidentale della palazzina.

[ Yo I

Si compone di due iocali oitre servizi e affaccia su tre iati. Un primo iocale di circa 20 mqg. con
cucina a vista e affaccio verso sud suiia piazza deiia Chiesa; una camera di quasi 17 mq, con
affaccio su via Trento a ovest; antibagno e bagno di circa 7 mq con affaccio su via Trento a nord.
L'iliuminazione & buona in tutii gli ambienti, i serramenti sono in aiiuminio e non presentano
alterazioni. Le aperture sono protetie da inferriate. | pavimenti di tutti i locali sono rivestiti con
piastreiie di ceramica. E’ presenie un impianto di raffrescamento.

Lo stato manuientivo & buono, anche se i'appartamenio non & staio ristrutiuraio di recente.

Sono presenti contenute tracce di umidita nei bagno, in prossimita dei cassonetto deiia tappareiia
(facciata nord).

La caldaietta per riscaldamento e acqua caida € posizionata in ingresso, con scarico in canna
fumaria. £’ stata regoiarmente instaiiata nei 1999 (marca Ocean) e mai revisionata.
All'appartamento & abbinato un iocaie cantina seminterrato, aito m. 2,20 e ililuminato da finestra.

Si rilevano delie discrepanze nella distribuzione interna, relative alla posizione di un tavolato, tra la
pianta depositata presso il NCEU e I'attuale stato dei luoghi.
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4. Riferire sullo stato di nossesso dell'immobile con indicazione —se occunato da terzj-
del titnlo in base al nuyale avvenaa Voccunazione
del titolo in base al quale avvenga l'occupazione

Dai documenti in atti e dalla documentazicne raccolta e allegata, a cui si fa riferimento, non
risultanc vincoli o oneri gravanti sul bene che possano ricadere sull'acquirente,

d eccezione della discrepanza tra planimetria catastale e stato dei luoghi rilevato in sede

e tatlaldal~lalara] el —~ —~ HEE T e e R I el e] ~ e e irvm b mear e ~ e eb e v —
€ aggicmandao la scheda catastale. Si ipotizza un cosic approssimative pDer Spese € prestazione
professionale di circa € 1100
n Vim i mmmom [mmfmdm nnsmwom ol Lo momnm o 2l Pr-ree | mammblom ofl semdesor RPN PR pa-e o
9. vEiiricaic 1 €5iSiSiica Qi 1Coiiiaiia, ViiiCOn € Giicii, ancrie Qi fniadiia Conaoiiiiitiai

P 1 —~ el L eoe = S ot . - ond g g S e & o o o o ol Py . o e . e e ¥
gravaiiti sui wene (1 :iii  ISCPIZIGii, pigihnoraimieiniti €  ani traScCrizioi
e S e W Bl Y sl e e T TNl | U O s e L T 1]
pregiudizievolij, Ccii€ saraiiiio cafceiati O COMUNgue o Saiaiiiic Oppoiiisil

e P | NSRS | L e o | e Y e e e !
oineito deila verndiia, coii relalivi oneri di carncellazione a carico

D
3

Secondo i “certificati storici ventennali attestanti le risuitanze deile visure catastali e dei
registri immobiliari e i ceriificati storici NCEU” in atti e con aggiornamento del ctu alla data
dei 23.11.2011 (ali. a), presso ia Agenzia del Territorio di Miiano 'immobile sopra descritto
ha formato oggetto deile seguenti formailita pregiudizievoii:
e ipoieca voiontaria
atavore (D
Contro L

Concessione a garanzia di mutuo fondiario, durata anni 30.

iscritta (in forza di atto del 23.02.2006 per Dott. Aurelio Gavazzi, rep. nn.
265058/30524) presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data
13/03/2006 ai numeri 37167 RG / 8553 RP, per la complessiva somma di €
150.000,00. Grava sulla piena proprieta dell'unita immobiliare oggetto della presente
procedura esecutiva.

o Nota del ctu: Trattasi di ipoteca a favore di creditore procedente.
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e i fabbricaio e stato edificato anteriormenie ai 1° setiembre 1967.
Piu precisamente & stato edificato in forza di “Nuila osia per esecuzione iavori ediii”
rilasciato dai Comune di Segrate in data 12 marzo 1958, pratica n. 3/1958

e In data 4 maggio 1959 ii Comune di Segrate ha rilasciato ia “Autorizzazione di
abitabilita” dello stabile, fascicolo n. 3/1958

8. Fornire indicazioni con riferimento all’immobile pignorato circa la presenza o

it Condominio non ha deliberato
energetica, ai sensi dei D.Lgs . 11/06 e del DM 19 febbraio 2007 come
modificato dai Divi 26 ottobie 2007 e coordinato coi DM 7 aprile 2008.

Dato che l'aitestato di certificazione energetica ai sensi degli art. 9.2 iett. f e 9.4 dei DGR 22

dicembre 2008 n.Vili/8745 (Bur Regione Lombardia 15.01.2009) va aiiegato agii atti di

compra-vendita, si stima un costo per ia redazione da parie di professionisia abilitato di

A~

€ 400.

b) della documentazione amminisirativa e tecnica in matera di instaliazione impianti

- per quanto attiene ai Condominio si ailega (aii. i) ia Dichiarazione di conformiia deil'impianto
eletirico emessa ai sensi deila L. 46/90 in data 17.01.1995

- per quanto attiene aii'appartamento € stato possibiie acquisire soio per ia caidaietta (acqua
sanitaria e riscaidamento) ii “Rapporio di controiio tecnico e manutenzione per impianto termico di

potenza inferiore a 35 kw”, emesso in data 25.10.2006 (aii. ).
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Percentuaie Superficie
Tipologia superficie Superficie da commer-
considerare ciale

Superficie principale

100% Superficie calpestabiie piti 100% sup. mufi
divisori interni piti 50% superfici portanti e perimetrall
(100% in caso di immobili autonomi) La somma deiie
superfici dei muri cosi computata non potra superare ii

10% deiia superficie caipestabile 48,32 100% 48,32
Vano cantina o solaio 8 20% 16
totale 42,82

Descrizione dei parametri e dei coefficienti correttivi

Si assume quale parametro di riferimento ii costo ai metro quadro caicoiato sulia media dei
venduto nelia zona di appartenenza deiiimmobiie, per immobiii con caratieristiche anaioghe.

Taie parametro viene ragguagiiato con coefficienti di apprezzamento e di deprezzamento
appiicabiii aifimmobiie ai fine di ottenere il pit probabiie vaiore venaie attuaie.

i coefficiente che modifica il prezzo base & definito da una serie di vaiutazioni sul grado di finitura,
sullo stato di manutenzione e di conservazione, sulla distribuzione pit o meno razionale degli
elementi (incidenza dei corridoi, dei disimpegni, dei ripostigli e degli spazi connettivi in genere a
fronte dei vani effettivamente fruibili), la posizione dellunita immobiliare rispetto al suolo,
l'orientamento, |' affaccio, la luminosita dei locali.

| criteri che hanno portato alla determinazione di tali coefficienti sono molteplici, variamente
motivabili € tengono conto delle caratteristiche locazionali (contesto urbano in rapporto alle
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infrastrutture, ai  servizi
allesposizione, al livello di piano, ecc), caratteristiche tipologiche (superfici, stato di
manutenzione, impianti, ecc.); caratteristiche economiche (li-mitazioni di uso, ecc.); caratteristiche
istituzionali relative al quadro normativo (sistema impositivo, agevelazioni, ecc.).

In particolare:

S
in bucone condizioni, non & nuove ¢ presenta finiture di tine
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comodita di accesso, luminosita, effettc di rappresentanza, rumcrosita, soggezione ai vent,

sicurezza. Nel caso specifico limmobile & situato al pianc rialzato. Si presenta quindi sia un

che derivano all'appartamento dalla presenza o meno di un doppio affaccio e ad un ambiente
rispetto ad altri dall'apertura su una facciata piuttosto che su un'altra dell'edificio; va rilevato che i
P -~ | P P N N e Te bralalal=" - o - o md o em N e v e P Ll lomll
diversi benefici sono condizionali dalla situazione esterna in cui avvengono gli affacci. Nella

- In merito al coefficiente impianti & stata valutata lincidenza suila commerciabifita deii'unita
immobiiiare per un verso deilimpianto di raffrescamento, per altro delia caidaia mai revisionata.

- in merito al coefficiente di funzionaiitd si considera ia disposizione dei iocaii in rapporto aiia
razionalita d'uso, per esempio rilevando fincidenza deila superficie destinata aiia distribuzione
(corridoi) rispetio aila superficie compiessiva. Nel caso specifico ia distribuzione & razionale e non

¢i sono spazi inutiiizzati.

Coefficenti e punti di merito

descrizione indice
Piano
Piano rialzato 0,85

Grado di finitura e di manuienzione

Edificio 09
Appartamento 1

Orientamento/luminosita

ffaccio a sud 1.05

[8)]
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Esposizione

Esposizione su piazza silenziosa 1.08
Esposizione su piu lati 1,05

Tagiio abitazione

funzionalita (distribuzione interna) 14
Impianti

Climatizzazione 1,05
Caldaietta 0,88
Riscaldamento autonomo 1,05
to 10,08
Coefficiente di ragguaglio 101%

| valori praticati nel Comune di Segrate, nella zena di Redecesio, per edifici civili residenziali,

oscillano tra i 1.600 e i 2.250€/mq. con una quotazione media di € 1.925, come meglic precisate di

valori d'immobili recenti dato che l'unita immobiliare & in buono stato di

a
manutenzione. Tale parametro & poi ragguagliato applicando i coefficienti correttivi.

Facrial/zo + Camirantrala/R - | AVANDERT RENF T
Fasgcla;zona: semicentrala/s = L AVANDERIE, KEDE 2

Codice di zona: C4; Microzona catastale n.: 14;

Tipologia prevalente: Abitazioni civili Destinazione: Residenziale

Vnslnaras Merﬂal-n re Imn)
4 S - LAS =i | A |
Tinologia Stato conservativo _
Min Max
Abitazioni civili NORMALE 1.600 1.800

BORSA IMMOBILIARE DI MILANO

Listino F.I.M.A.A.

Rilevazione dei prezzi degli immobili. 1° semestre 2011 n. 39
Provincia di Milano Comune di Segrate

Zona Periferia

Valore Mercato (€/mq)

Tipoiogia Stato conservativo e =4
Min Max
Appartamenti recenti entro 35 anni 1.900 2.250

OPERATORI DI ZONA
Si rilevano inoitre i prezzi applicati da operatori di zona, che in genere hanno conoscenza deilo

stabile ed esperienze recenti sui venduto. Nei caso in esame non ci sono dati sui venduto nei
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medesimo immobile, ma comunaue il mercato della zona per appartamenti con caratteristiche
1

analoghe oscilla tra | 2.100 ed i 1.700 €/mq, sono quindi grossomodo confermati i dati dei listini
ufficiali
Si calcela quindi il seguente valore medio per mq.: (1.600+2.250)/2 = 1,925 €/mg

Ed il seguente Valore ordinaric dellimmaebile: Vo= 1.925 €/mqg x 50mg = € 86.250,00

€986.250,00 x1,10=£€105.875
Al prezzc stimato si scttraggonc le spese previste di € 1.100, per la regolarizzazione della

Quindi il softoscrittc perito, tenuto conto delle descrizioni € dei conteggi che precedono,
considerando i prezzi ai venauto rilevati in zona, ia posizione dell’immobile ed il suo siato edilizio,
stima come segue il vaiore dell’immobiie

Abitazione iibera ca mq. 50 A corpo euro 105.000

Abitazione occupata |ca mq. 50 A corpo euro 84.000

Si richiama inoltre quanto segue:
- per la redazione del Certificato Energetico si stima una spesa di € 400

La presente valutazione ed in generale la relazione peritale, prescinde da qualsivoglia onere o
servitl, peso, gravame, ipoteca qui non espressamente menzionato ed é riferita a data corrente.

kkkkkkhikk

a) Elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestii conservativi nonché delle

iscrizioni ipotecarie

b) Descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze
c) Fotografie interno — esterno e pianta

d) Avviso di ricevimento comunicazione

e) Documentazione ipocatastale aggioinata
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