
 - Sezione Esecuzioni - 

RGE 2771/2011

G.E. DOTT. G. BLUMETTI

CREDITORE PROCEDENTE

UCMB

DEBITORE ESECUTATO

HANDA PETRU

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

REDATTA DALL'ESPERTO NOMINATO

DOTT. ARCH. GIUSEPPE MAZZEO

RIEPILOGO IMMOBILI PIGNORATI:

DATI CATASTALI:

Corpo     n° 1   (principale)  :   APPARTAMENTO  

n. 1 unità immobiliare sita in Via Greppi 13 – piano terzo – Senago
così censita al Catasto Fabbricati del Comune di Senago:

Fg. 15
Mapp. 143
Sub. 707
Categoria A3 (Abitazioni di tipo economico)
Classe 2
Vani 2,5
Rendita  € 142,03

Corpo     n°   2     (accessorio)  :   VANO SOLAIO NEL SOTTOTETTO  

n. 1 unità immobiliare sita in Via Greppi 13 – piano sottotetto – Senago
così censita al Catasto Fabbricati del Comune di Senago:

Fg. 15
Mapp. 143
Sub. 719
Categoria C2 (Magazzini e locali di deposito)
Classe 1
Vani 9
Rendita  € 11,16

TRATTASI DI PROPRIETA' ESCLUSIVA

L'IMMOBILE/GLI IMMOBILI SONO DA RITENERSI LIBERI

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE LIBERO   LOTTO UNICO   =   € 5  9  .  0  80,00  

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE OCCUPATO   LOTTO UNICO   =   € 4  4  .  3  10,00  
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QUESITO

Il sottoscritto Dott. Arch. Giuseppe Mazzeo con studio in Milano Via Cristoforo Gluck 13, 
libero professionista iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Milano con n° 10374 e all’Albo dei

Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di Milano al n° 10648 dalla S. V. I. 
è stato nominato esperto per la consulenza tecnica d’Ufficio nell’esecuzione immobiliare a margine, 

ed allo stesso, dopo aver prestato 
il giuramento di rito in data 06 FEBBRAIO 2013

la S. V. I. ha conferito il mandato, che si articola nelle seguenti richieste e quesiti:
A)

I) Provveda l’esperto esaminati gli 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, e ad acquisire, se non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza del/i 
bene/i al/i debitore/i.

II) Provveda quindi, previa comunicazione scritta dell’incarico ricevuto, da effettuarsi a mezzo 
raccomandata con ricevuta di ritorno al/i debitore/i all’indirizzo risultante agli atti (luogo di notificazione 
del pignoramento o residenza dichiarata o domicilio eletto), al creditore procedente e ai comproprietari 
della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore e ai comproprietari di 
consentire la visita dell’immobile.

B) Provveda
1) Ad avvertire questo giudice in caso di impossibilità di accesso all’immobile, allegando copie 

della comunicazione inviata al debitore e della relativa ricevuta di ritorno.
2)  A identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei dati 

catastali; riporti gli estremi dell’atto di pignoramento e specifichi se lo stesso riguardi la proprietà 
dell’intero bene, quota di esso (indicando i nominativi dei comproprietari) o altro diritto reale (nuda 
proprietà, superficie, usufrutto); indichi inoltre quali siano gli estremi dell’atto di provenienza, segnalando
eventuali acquisti mortis causa non trascritti

3) A fornire una sommaria descrizione del/i bene/i
4) A riferire sullo stato di possesso dell’/gli immobile/i, verificando in ogni caso l'esistenza di 

contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi 
rispetto alla quale egli dovrà verificare la data di registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di 
scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente 
in corso per il rilascio

5) A verificare l’esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul 
bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ovvero, in particolare:

- Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni
- Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti all’edificabilità o diritti di prelazione
- Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, con 

precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione
- Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, abitazione
6) A verificare l’esistenza di formalità, 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 all’acquirente al momento della vendita, con relativi oneri di 
cancellazione a carico della procedura. Indichi i costi a ciò necessari

7) A verificare la regolarità edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché l’esistenza della 
dichiarazione di agibilità dello stesso, segnalando eventuali difformità urbanistiche, edilizie e catastali .

Ove consti l’esistenza di opere abusive, si pronunci sull'eventuale sanabilità ai 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’articolo 46 del D.Lvo  378/01: indichi in 
particolare gli estremi della concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e della eventuale 
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concessione/permesso in sanatoria (con indicazione dei relativi costi), ovvero dichiari che la costruzione è
iniziata prima del 1° settembre 1967.

8) fornire indicazioni con riferimento all’immobile pignorato circa la presenza o meno:
a) della certificazione energetica di cui al D.lgs. 192 del 19.08.2005 attuativa della direttiva CE n.

2002/91 nonché della legge regionale n. 24/2006 come modificata dalla legge regionale n.10/2009
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
9) Ad indicare il valore dell’immobile sia libero che occupato.
Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota. 
10) Inserisca nella prima pagina della relazione un riepilogo contenente i seguenti dati:
- dati catastali dell'immobile
- se trattasi di proprietà esclusiva o di quota indivisa
- se l'immobile debba ritenersi libero od occupato
- valore dell'immobile libero ed occupato
- ogni altro elemento che possa costituire un impedimento alla vendita

B) Alleghi inoltre alla relazione
a) l’elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, nonché delle iscrizioni
ipotecarie su foglio separato; 
b) la descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze su foglio separato
c) fotografie esterne ed interne del/i bene/i, nonché la relativa planimetria;

Provveda almeno 45 giorni prima dell’udienza a depositare oltre all'elaborato in via telematica, una copia 
semplice non protocollata e ad inviarne copia ai creditori procedenti, ai creditori intervenuti qualora non abbiano 
accesso al Polis e al debitore anche se non costituito a mezzo posta ordinaria o posta elettronica.

Alleghi all’originale della perizia l’attestazione di avere proceduto ai suddetti invii.

Avverta il creditore procedente in caso di impossibilità di accesso dell’immobile.
Formuli tempestiva istanza di proroga del termine di deposito della perizia in caso di impossibilità di rispettare il 
termine concesso.

Si autorizza sin d’ora l’esperto ad accedere agli uffici amministrativi competenti al fine di acquisire i documenti 
mancanti necessari ed utili per l’espletamento dell’incarico, anche in copia semplice, con particolare riferimento 
all’atto di provenienza e ai contratti di locazione o affitto registrati.

Avverte l’esperto che le parti hanno facoltà di formulare note alla relazione inviandogliene copia almeno 15 giorni
prima dell’udienza, nel qual caso egli dovrà intervenire all’udienza stessa per fornire i chiarimenti necessari.
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CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Il sottoscritto Dott. Arch. Giuseppe Mazzeo 

con studio in Milano Via Cristoforo Gluck 13, 

libero professionista iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Milano con 
n°10374 e all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del Tribunale di Milano al n°10648 

dalla S. V. I. nominato esperto per la consulenza tecnica d’Ufficio nell’esecuzione immobiliare in epigrafe, 
espone di seguito le risposte al quesito posto

(in corsivo si riporta il quesito)

ESAME DOCUMENTAZIONE DEPOSITATA EX ART. 567 C.P.C.

(...) provveda l’esperto esaminati gli 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, e ad acquisire, se non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza del/i bene/i al/i debitore/i.

L’esperto recatosi in data 06/02/2013 presso la Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari per esaminare i 
documenti in atti, riscontrava:
- la presenza e l'idoneità del Certificato Notarile
- la presenza e l'idoneità dell’ Istanza di Vendita
- mentre risultava mancante copia degli atti di provenienza dell’immobile che è stata reperita dallo 

scrivente e qui si allega (all.1)

___________

AVVIO OPERAZIONI PERITALI

(...) Provveda quindi, previa comunicazione scritta dell’incarico ricevuto, da effettuarsi a mezzo raccomandata 
con ricevuta di ritorno al/i debitore/i all’indirizzo risultante agli atti (luogo di notificazione del pignoramento o 
residenza dichiarata o domicilio eletto), al creditore procedente e ai comproprietari della data e del luogo di 
inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore e ai comproprietari di consentire la visita dell’immobile.

In data 12/02/2013 è stato comunicato al debitore l’inizio delle operazioni peritali tramite lettere 
raccomandate A/R invitando il debitore ed i comproprietari a consentire la visita dell'immobile. Si allegano gli 
Avvisi di Ricevimento (all.d)

___________

ACCESSO ALL'IMMOBILE

(...) Ad avvertire questo giudice in caso di impossibilità di accesso all’immobile, allegando copie della 
comunicazione inviata al debitore e della relativa ricevuta di ritorno.

L’Esperto ha avuto accesso all’immobile in data 22 febbraio 2013, accompagnato nella visita dal debitore 
esecutato.

___________
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IDENTIFICAZIONE DEL BENE

(...) A identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei dati catastali; riporti gli
estremi dell’atto di pignoramento e specifichi se lo stesso riguardi la proprietà dell’intero bene, quota di esso 
(indicando i nominativi dei comproprietari) o altro diritto reale (nuda proprietà, superficie, usufrutto); indichi 
inoltre quali siano gli estremi dell’atto di provenienza, segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti

Il bene oggetto di pignoramento si compone di 2 corpi:

corpo   n° 1: APPARTAMENTO  

corpo   n° 2:   VANO SOLAIO NEL SOTTOTETTO  

posti all'interno del medesimo edificio.

Il corpo n° 2 si considera accessorio del corpo n°1, non essendo   in grado, per caratteristiche   intrinseche  , di   

generare autonomamente interesse alla vendita.   Il bene oggetto di pignoramento è quindi costituito da un   

UNICO LOTTO  , costituito da:  

corpo principale     APPARTAMENTO  

n. 1 unità immobiliare 
sita in 
Via Greppi 13 – piano terzo – Senago
così censita al 
Catasto Fabbricati del Comune di Senago:
Fg. 15
Mapp. 143
Sub. 707
Categoria A3 (Abitazioni di tipo economico)
Classe 2
Vani 2,5
Rendita  € 142,03

• Coerenze:

coerenze in linea di contorno da nord in senso orario con: sub 708, cortile,distacco verso via Greppi, vano scala.

corpo accessorio   VANO SOLAIO NEL SOTTOTETTO  

n. 1 unità immobiliare 
sita in 
Via Greppi 13 – piano sottotetto – Senago
così censita al 
Catasto Fabbricati del Comune di Senago:
Fg. 15
Mapp. 143
Sub. 719
Categoria C2 (Magazzini e locali di deposito)
Classe 1
Vani 9
Rendita  € 11,16 

• Coerenze:

coerenze in linea di contorno da nord in senso orario con: corridoio di accesso, vano scala, distacco verso Via 
Greppi, altro solaio
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• La corrispondenza tra l’atto di pignoramento e i dati catastali è corretta 

L'atto di pignoramento immobiliare si riferisce a quota di 1/1 dei beni sopradescritti.
E' stato trascritto presso la competente Conservatoria dei Registri Immobiliari al rep. n°106162/64957 in data 
12/09/2011
E' stato notificato in data 27.6/21.7.2011

Si indicano di seguito gli
• Estremi dell’atto di provenienza

notaio Dott. Cosimo di Di Domenico, Rep. n° 38871/22593 del 20 ottobre 2005.
Atto di compravendita trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 il 15 luglio 2004 ai 
nn° 104093/52933 riguardante quota 1/1 della piena proprietà

___________

DESCRIZIONE DEL BENE

(...) A fornire una sommaria descrizione del/i bene/i

- La zona / il contesto

L’edificio di cui fa parte le unità immobiliari è situato in Via Greppi 13 a Senago, un piccolo comune 
dell'hinterland milanese di 21.000  abitanti. Il centro è raggiungibile da Milano in automobile in mezz'ora. La zona
dove si trova il bene è prevalentemente residenziale, caratterizzata da edilizia mista composta da piccole palazzine
e case isolate.

- Inquadramento urbanistico

Dallo strumento urbanistico in vigore ovvero P.R.G. approvato le deliberazioni di Consiglio Comunale n. 24 del 
22/03/2004 e pubblicato sul BURL n. 14 del 31/03/2004 l'unità immobiliare risulta ricadere in zona B-b2: 
Residenziale intensivo.
Sull'immobile non gravano vincoli urbanistici né paesistici.

- Consistenza del Corpo     n° 1   (principale) del lotto unico:  

appartamento di n. 2 locali con bagno posto al piano terzo di edificio di civile abitazione. 

- Distribuzione spaziale e funzionale

All’unità in oggetto si accede attraverso vano scale comune e si incontrano i seguenti locali, distribuiti mediante 
corridoio:
Soggiorno con angolo cottura:

di altezza pari a 3,00 m, dotato di n° 1 finestra prospettante lo spazio condominiale prospicente Via Greppi
Bagno:

di altezza pari a 3,00 m, dotato di n° 1 finestra prospettante lo spazio condominiale prospicente Via Greppi
Camera 1:

di altezza pari a 3,00 m, dotata di n° 1 porta finestra d'accesso al balcone con affaccio su spazio condominiale 
prospicente Via Greppi

- Finiture

La pavimentazione dei locali è in marmette di graniglia, ad eccezione del bagno il cui pavimento è in piastrelle.
Il bagno è rivestito in piastrelle ceramiche fino all'altezza di m 2,00.
L'angolo cottura è rivestito in piastrelle ceramiche fino all'altezza di m 2,10.
Le porte interne sono in legno tamburato.
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I serramenti esterni sono in legno con vetro semplice.
La porta di ingresso è in legno tamburato.

- Dotazione di impianti

L' impianto di riscaldamento condominiale risulta non essere in attività. 
L'impianto elettrico è presente, funzionante, ed ha stato di manutenzione e conservazione pessimo.
L'impianto gas è presente, funzionante, ed ha stato di manutenzione e conservazione scarso.
L'impianto di produzione acqua calda è presente (autonomo, elettrico), è funzionante, e lo stato di manutenzione e 
conservazione è scarso.
L'impianto idrico è presente, funzionante, e lo stato di manutenzione e conservazione è scarso.
L'unità è dotata di  antenna TV privata posta sul balcone.

Lo Stato di Manutenzione e Conservazione dell’Unità Immobiliare in oggetto è quindi nell'insieme scarso.

- Classe Energetica

l'unità immobiliare risulta essere in Classe G (200,61 kWh/mqa). (all. 2)

-   Consistenza del Corpo     n°   2     (accessorio)   del lotto unico  :  

solaio posto al piano sottotetto del medesimo edificio

- Distribuzione spaziale e funzionale

All’unità in oggetto si accede attraverso vano scale comune.

- Classe Energetica

L’UNITA’ IMMOBILIARE NON È SOGGETTA ALL'OBBLIGO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA ai 
sensi del  DGR 8745/2008 e s.m.i.. (all. 3)

I Corpi appartengono a edificio del tipo a blocco, con struttura in C.A., composto da 5 piani fuori terra, di 1 piano 
interrato e di un piano sottotetto. L'edificio prospetta con il fronte principale su spazio di accesso scoperto 
condominiale al quale si accede da Via Greppi, e sul retro verso spazi comuni; è privo di ascensore e nel 
complesso si presenta in condizioni di manutenzione e conservazione scarse.

___________

STATO DI POSSESSO

(...) A riferire sullo stato di possesso dell’/gli immobile/i, verificando in ogni caso l'esistenza di contratti aventi 
data certa anteriore al pignoramento ed in particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla quale egli 
dovrà verificare la data di registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di scadenza per l’eventuale 
disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio

Il proprietario presente al sopralluogo dichiara che sull'immobile non gravano contratti d'affitto.
Da accertamento effettuato presso l'UFFICIO TERRITORIALE DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE DI 
MILANO AGGIORNAMENTO: 14/03/2013 sull'immobile in Senago, Via Greppi 13 NCEU al fg. 13, mapp. 143,
sub. 707 e 719 non risultano trascritti contratti di locazione intestati all'esecutato.
L'intero lotto (appartamento e solaio) risulta in base a tali accertamenti libero ed attualmente in uso al 

proprietario.

___________
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FORMALITA', VINCOLI E ONERI A CARICO

(...) A verificare l’esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che 
resteranno a carico dell’acquirente, ovvero, in particolare:
- Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni
- Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti all’edificabilità o diritti di prelazione
- Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, con precisazione della relativa
data e della eventuale trascrizione
- Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, abitazione)

Sentita l'Amministrazione condominiale è stato possibile determinare il debito dell'esecutato, che si quantifica
nell'ordine di 1.800,00 per due anni di spese ordinarie arretrate. 

___________

FORMALITA', VINCOLI E ONERI NON OPPONIBILI

(...) A verificare l’esistenza di formalità, 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 all’acquirente al momento della vendita, con relativi oneri di cancellazione a carico della procedura. 
Indichi i costi a ciò necessari

Dalla documentazione allegata al fascicolo si evince che rispettivamente all’immobile oggetto di esecuzione 
risultano le seguenti formalità pregiudizievoli:

ISCRIZIONI:

- iscrizione n° 104094/24328 del 15/07/2004
a favore di Banca di Unicredit Banca Spa
contro Handa Petru
titolo: ipoteca volontaria
per la somma totale di € 210.000,00
oneri di cancellazione ipoteca €35,00

- iscrizione n° 62192/15849 del 26/04/2007
a favore di Banca di Esatri Esazione Tributi Spa
contro Handa Petru
titolo: ipoteca legale
per la somma totale di € 6.072,40
oneri di cancellazione ipoteca €35,00
gravante solo sull'unità immobiliare distinta al NCEU al fg. 15 map.le 143 sub. 707

qui denominata Corpo     n° 1   (principale)  :   APPARTAMENTO  

TRASCRIZIONI:

- trascrizione n° 106162/64957 del 12/09/2011
a favore di Unicredit Spa
contro Handa Petru 
titolo: pignoramento
oneri di cancellazione €262,00

delle quali sarà ordinata la cancellazione con il decreto di trasferimento.

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

DOTT. ARCH. GIUSEPPE MAZZEO

20125 MILANO VIA CRISTOFORO GLUCK 13 TEL.02.36508735 – FAX 02/92877357
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ESECUZIONE  IMMOBILIARE  RGE 2771/2011

TRIBUNALE DI MILANO

 SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

GIUDICE DOTT. G. BLUMETTI

___________

REGOLARITA' URBANISTICO/EDILIZIA

(...) A verificare la regolarità edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché l’esistenza della dichiarazione di agibilità
dello stesso, segnalando eventuali difformità urbanistiche, edilizie e catastali.
Ove consti l’esistenza di opere abusive, si pronunci sull'eventuale sanabilità ai 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’articolo 46 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 è iniziata prima del 1° 
settembre 1967.

Dal confronto tra il rilievo dello stato di fatto dei luoghi e l'analisi degli atti di fabbrica eseguita presso i 
competenti uffici Comunali e Catastali, risulta:
- verificata la regolarità edilizia infatti non si rilevano difformità edilizie

- verificata la regolarità urbanistica infatti non si rilevano difformità urbanistiche

- non verificata la regolarità catastale e nel merito si segnala la presenza di difformità catastali inerente la 
configurazione dei tamponamenti dell'angolo cottura non correttamente riportata sulla planimetria catastale.

La Dichiarazione di Agibilità risulta esistente e disponibile presso il competente Ufficio Tecnico Comunale 
(Autorizzazione di Abitabilità n°141/60 del 19 giugno 1962)

Non si rilevano opere abusive.
La suddetta difformità catastale può essere sanata con una spesa quantificata in un forfait di spese tecniche pari a 
500,00 €.

Visionati gli atti di fabbrica, e preso atto della data di realizzazione dell'immobile (Nulla osta per L'Esecuzione di
Lavori  Edili  n°  141/60  del  31/12/1960),  il  sottoscritto dichiara  che  la  costruzione è  iniziata  prima del  1

settembre 1967.

 ___________

CERTIFICAZIONI

(...) fornire indicazioni con riferimento all’immobile pignorato circa la presenza o meno:
a) della certificazione energetica di cui al D.lgs. 192 del 19.08.2005 attuativa della direttiva CE n. 2002/91 
nonché della legge regionale n. 24/2006 come modificata dalla legge regionale n.10/2009
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

Per ciò che riguarda la certificazione energetica di cui al D.lgs. 192 del 19.08.2005 attuativa della direttiva CE n.
2002/91 nonché della legge regionale n. 24/2006 come modificata dalla legge regionale n.10/2009, risultando 
mancante e non essendo l'unità immobiliare soggetta al suo obbligo ai sensi del  DGR 8745/2008, e s.m.i..è stata 
predisposta idonea certificazione (all.2 e 3) da tecnico accreditato come soggetto certificatore Regione Lombardia
n°18393,per entrambi i corpi.

Per ciò che riguarda la 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 non sono state fornite all’Esperto, 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

DOTT. ARCH. GIUSEPPE MAZZEO
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ESECUZIONE  IMMOBILIARE  RGE 2771/2011

TRIBUNALE DI MILANO

 SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

GIUDICE DOTT. G. BLUMETTI

che le ha chieste al debitore esecutato,  certificazioni relative agli impianti.

___________

STIMA DEL VALORE COMMERCIALE

(...) Ad indicare il valore dell’immobile sia libero che occupato.
Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota. 
CRITERIO DI STIMA
Trattandosi di comune fabbricato senza particolari caratteristiche costruttive, il criterio adottato è quello della 
stima sintetica in base a parametri tecnici e cioè a mq di superficie e assumendo i corrispondenti prezzi medi 
unitari di mercato correnti per immobili aventi, più o meno, le medesime caratteristiche di quello da stimare, e 
localizzati nella stessa zona.
Nel merito conviene tuttavia chiarire da subito che il valore dell'immobile così ottenuto dal prodotto dei mq di 
Superficie commerciale equivalente (Sce) moltiplicati per il Valore Unitario per metro quadro (Vu), sarà 
comunque riferito al bene nella sua interezza, e quindi esso si espone quale prezzo del bene “a corpo” (Sce x Vu = 

Vl).
La congruenza di tale Valore Vl è stata verificata ulteriormente dal sottoscritto, procedendo ad indagini di mercato
e relative comparazioni con il prezzo di vendita di immobili aventi caratteristiche endogene ed esogene simili 
attualmente trattati dal mercato locale di riferimento.
Al Valore Vl così stimato al lordo dei gravami sono stati detratti infine i gravami che inficiano economicamente il 
valore dell'immobile. Ciò al fine di giungere a stabilire quello che può dirsi il valore di mercato più probabile del 
bene oggetto della stima, Vl – Gravami = V, Valore commerciale al netto dei gravami.

SUPERFICIE COMMERCIALE EQUIVALENTE (Sce)
- La consistenza della superficie è calcolata in metri quadrati commerciali equivalenti al lordo dello spessore 

dei muri di confine e di quelli interni ed alla metà dei muri di divisione con altre proprietà contigue, 
- Determinati comodi (terrazzi, balconi, box, cantinole etc.) verranno nel calcolo valutati riconducendo le loro   

superfici reali alle superfici commerciali equivalenti mediante coefficienti di riduzione (Norma UNI 
10750/2005):

- - Lastrico solare di proprietà ad uso esclusivo coeff.10%
- -  cantine, posti macchina in spazio condomin., soffitte coeff.25%
- - terrazze usufruibili e balconi coeff.25%
- - terrazze/balconi coperti e chiusi con su tre lati coeff.35%
- - patii e porticati coeff.35%
- - verande coeff.60%
- - boxes coeff.50%
- - giardini, a seconda della sistemazione delle aree coeff. 10-15%
- - parcheggi all’esterno dell’edificio e altre aree di servizio coeff. 7-10%

Si stima pertanto la Superficie Commerciale equivalente (Sce) in mq commerciali 55,80, come di seguito 
dimostrato: 

______________________________________________________________________________
abitazione 100%  x  52,70 mq = mq comm.  52,70
______________________________________________________________________________
soffitte 25%  x  9 mq = mq comm.  2,25

______________________________________________________________________________
 terrazze usufruibili e balconi  25%  x  3,4 mq  = mq comm.  0,85
______________________________________________________________________________

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
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GIUDICE DOTT. G. BLUMETTI

Quindi Sce = 52,70 +2,25+0,85 =  55,80 mq comm.

VALORE UNITARIO €/MQ (Vu)
Le risultanze di una indagine di mercato condotta in termini medio statistici 
facendo riferimento a:

– unità immobiliari di analoga destinazione d’uso 
– della stessa zona 
– a seconda della vetusta e dello stato di conservazione dell’immobile

hanno consentito di identificare attraverso:
- il Listino Osmi Borsa Immobiliare di Milano n°41, I semestre 2012, 
- La Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del mercato immobiliare dell'Agenzia del 
Territorio

un valore unitario di mercato €/mq di superficie commerciale equivalente che varia:
 da un minimo di €/mq 1.100,00 ad un massimo di €/mq 1.300,00 (listino Osmi)
 da un minimo di €/mq 1.050,00 ad un massimo di €/mq 1.350,00 (Banca dati AdT)

In ragione delle caratteristiche dei beni così come sin qui descritte si ritiene per lo specifico immobile in oggetto

opportuno adottare un

 Valore Unitario per metro quadrato di superficie equivalente pari a € 1.100,00/mq

VALORE AL LORDO DI EVENTUALI GRAVAMI 

Si ottiene pertanto Vl =  Sce x Vu = 55,80 x 1.100,00 = 61.380,00 €

VALORE DI MERCATO
Nel calcolo vengono quindi detratti oneri e spese che restano a carico dell’acquirente

. Gravami di natura condominiale art.63 c.c. € 1.800,00*

. le spese da sostenere per regolarizzare difformità catastali
che si stimano pari a circa € 500,00
*  Del debito maturato dall’esecutato nei confronti del condominio ai sensi art. 63 c.c. si ritiene si trasferisca sul nuovo proprietario solo 
una parte del debito, pari ad un massimo di due annualità che qui si quantifica forfettariamente in € 1.800,00.

Si ottiene pertanto V = Vl – gravami = 61.380,00 € – 1.800,00 € -500,00 € = 59.080,00 €

Si stima quindi, per i beni  in oggetto costituenti unico lotto, il seguente

Valore di mercato per la quota di 1/1 = 

€ 59.080,00

Tale valore, determinato secondo i criteri esposti, si riferisce all’immobile libero, e da un confronto effettuato con 
immobili analoghi attualmente in vendita nella stessa area è risultato coerente rispetto ai prezzi di vendita di 
questi.
Ove l'immobile si dovesse ritenere occupato sopradetto valore verrà decurtato del 25% per ottenere il Valore di 
mercato dell'immobile occupato per la quota di 1/1 = € 44.310,00

Saranno a carico della procedura

Oneri di cancellazione iscriz. e pignoramento € 332,00

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
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Restano a carico dell’acquirente i seguenti Vincoli ed oneri giuridici:

. Gravami di natura condominiale art.63 c.c. € 1.800,00

. le spese da sostenere per regolarizzare difformità catastali
che si stimano pari a circa € 500,00

Il perito ritiene di avere risposto ai punti del Quesito e resta a disposizione per ogni ragguaglio o integrazione.

La presente Relazione consta di :

n. 14 facciate

n. 22 facciate costituenti gli Allegati

Milano, 29/03/2013
Arch. Giuseppe Mazzeo

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

DOTT. ARCH. GIUSEPPE MAZZEO
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ATTESTAZIONE INVIO COPIA RELAZIONE ALLE PARTI

Si attesta di aver provveduto ad inviare alle parti copia della presente perizia, come segue:

a mezzo posta celere/posta elettronica a:

Debitori:
sig. Handa Petru, via Greppi 13 - Senago
elettivamente domiciliato presso 
Cancelleria Esecuzioni Immobiliari – Tribunale di Milano

Milano, 29/03/2013
Arch. Giuseppe Mazzeo

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

DOTT. ARCH. GIUSEPPE MAZZEO

20125 MILANO VIA CRISTOFORO GLUCK 13 TEL.02.36508735 – FAX 02/92877357
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ALLEGATO 1

COPIA DEGLI ATTI DI PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI 
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ALLEGATO 2

CERTIFICAZIONE ENERGETICA – CORPO N°1 
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ALLEGATO 3

CERTIFICAZIONE ENERGETICA – CORPO N°2
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ALLEGATO A

ELENCO DELLE TRASCRIZIONI DEI PIGNORAMENTI E DEI SEQUESTRI
CONSERVATIVI, NONCHÉ DELLE ISCRIZIONI IPOTECARIE

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
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ELENCO DELLE TRASCRIZIONI DEI PIGNORAMENTI E DEI SEQUESTRI
CONSERVATIVI, NONCHÉ DELLE ISCRIZIONI IPOTECARIE

ISCRIZIONI:

- iscrizione n° 104094/24328 del 15/07/2004
a favore di Banca di Unicredit Banca Spa
contro Handa Petru
titolo: ipoteca volontaria
per la somma totale di € 210.000,00
oneri di cancellazione ipoteca €35,00

- iscrizione n° 62192/15849 del 26/04/2007
a favore di Banca di Esatri Esazione Tributi Spa
contro Handa Petru
titolo: ipoteca legale
per la somma totale di € 6.072,40
oneri di cancellazione ipoteca €35,00
gravante solo sull'unità immobiliare distinta al NCEU al fg. 15 map.le 143 sub. 

707 qui denominata Corpo     n° 1   (principale)  :   APPARTAMENTO  

TRASCRIZIONI:

- trascrizione n° 106162/64957 del 12/09/2011
a favore di Unicredit Spa
contro Handa Petru 
titolo: pignoramento
oneri di cancellazione €262,00

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
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ALLEGATO B

DESCRIZIONE DEL BENE CON IDENTIFICAZIONE CATASTALE E COERENZE
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DESCRIZIONE DEL BENE CON IDENTIFICAZIONE CATASTALE E COERENZE

indirizzo Via Greppi 13 – Senago

UNICO LOTTO:              corpo   n° 1   (principale)  : APPARTAMENTO   posto al piano terzo  
                                             corpo   n° 2   (accessorio)  :   VANO SOLAIO NEL SOTTOTETTO  

La zona/ il contesto L’edificio di cui fa parte le unità immobiliari è situato in Via Greppi 13 a Senago, un 

piccolo comune dell'hinterland milanese di 21.000  abitanti. Il centro è raggiungibile da 

Milano in automobile in mezz'ora. La zona dove si trova il bene è prevalentemente 

residenziale, caratterizzata da edilizia mista composta da piccole palazzine e case isolate.

Consistenza: Il corpo n° 1 oggetto della presente CTU consiste in appartamento di n. 2 locali con 

bagno posto  al piano terzo di edificio di civile abitazione.

Il corpo n° 2 consiste in n.1 solaio posto al piano sottotetto del medesimo edificio

Il corpo n° 2 si considera accessorio del corpo n°1, non essendo in grado, per  

caratteristiche intrinseche, di generare autonomamente interesse alla vendita. Il 

bene oggetto di pignoramento è quindi costituito da un UNICO LOTTO

Finiture  corpo n° 1 APPARTAMENTO:

La pavimentazione dei locali è in marmette di graniglia, ad eccezione del bagno il cui 

pavimento è in piastrelle.

Il bagno è rivestito in piastrelle ceramiche fino all'altezza di m 2,00.

L'angolo cottura è rivestita in piastrelle ceramiche fino all'altezza di m 2,10.

Le porte interne sono in legno tamburato.

I serramenti esterni sono in legno con vetro semplice.

La porta di ingresso è in legno tamburato.

Dotazione di impianti corpo n° 1 APPARTAMENTO

impianto di riscaldamento: condominiale, non risulta essere attivo.

impianto elettrico: presente, funzionante, stato di manutenzione e conservazione 

pessimo.

impianto gas: presente, funzionante, stato di manutenzione e conservazione scarso.

impianto di produzione acqua calda: presente (autonomo, elettrico), funzionante, stato 

di manutenzione e conservazione scarso.

impianto idrico: presente, funzionante, stato di manutenzione e conservazione scarso.

L'unità è dotata di antenna TV privata posta sul balcone.

L’edificio del tipo a blocco con struttura in C.A., composto da 5 piani fuori terra, di 1 piano interrato

e di un piano sottotetto. L'edificio prospetta con il fronte principale su spazio di accesso 

scoperto condominiale al quale si accede da Via Greppi, e sul retro verso spazi comuni; è 

privo di ascensore 

Stato di Manut./Conserv. L’unità immobiliare versa in uno stato di manutenzione e conservazione scarso. L’edificio

di cui fa parte è in condizioni di manutenzione e conservazione scarse.

dati catastali: corpo n° 1 APPARTAMENTO: Identificato al NCEU al fg. Fg. 13 Mapp. 143 Sub. 

707 Categoria A3 Classe 2 Vani 2,5

corpo n° 2 VANO SOLAIO: Identificato al NCEU al fg. Fg. 13 Mapp. 143 Sub. 719 

Categoria C2 Classe 1 Mq 9

confini: corpo n° 1: sub 708, cortile,distacco verso via Greppi, vano scala.

corpo n° 2: corridoio di accesso, vano scala, distacco verso Via Greppi, altro solaio

conc./lic. edil.: la costruzione è iniziata prima del 1 settembre 1967. (Nulla osta per L'Esecuzione di 

Lavori Edili n° 141/60 del 31/12/1960)

superfici* corpo n° 1: 55,80 mq,  corpo n° 2: 9 mq

libero o occupato: libero ed attualmente in uso al proprietario

* La consistenza della superficie è calcolata al lordo dello spessore dei muri di confine e di quelli interni ed alla 

metà dei muri di divisione con altre proprietà contigue 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
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ALLEGATO C

FOTOGRAFIE ESTERNE ED INTERNE DEI BENI, E RELATIVA PLANIMETRIA
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Fotografia 1: ripresa esterna del fabbricato

Fotografia 2: ripresa delle scale interne comuni 
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Fotografia 3: ripresa interna dei locali 

Fotografia 4: ripresa interna del bagno
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Fotografia 5:  ripresa di dettaglio dell'impianto elettrico

Fotografia 6: ripresa interna del corridoio
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione:11/12/1978 - Data: 12/02/2013 - n. T55 - Richiedente: MZZGPP69A02F158T

Data presentazione:11/12/1978 - Data: 12/02/2013 - n. T55 - Richiedente: MZZGPP69A02F158T

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione:23/06/1998 - Data: 12/02/2013 - n. T56 - Richiedente: MZZGPP69A02F158T

Data presentazione:23/06/1998 - Data: 12/02/2013 - n. T56 - Richiedente: MZZGPP69A02F158T

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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