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Esecuzione Forzata RG295/2017
confro

_..via Cqmlllo Benso Confe di quour gia 27 or 104_._ ;_.;.;

OPERAZIONI PRELIMINARI ALLO SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

Punto A) dell’'incarico

Provvedere a dare comunicazione scritta (o mezzo raccomandata con
ricevuta di ritorno ovvero a mezzo di posta elettronica certificata) al/i
debitore/i esecutatofi, agli eventuali comproprietari dell'immobile
pignorato, ol creditore procedente e ai creditori intervenuti
dell’intervenuta nomina dell'esperto e del custode, se nominato, delle
finalita degli incarichi ricevuli, della data e del luogo di Inizio delle
operazioni peritali: §i

Punto B) delfincarico

Esame dell’atto di pignoramento e della documentazione ipo-catastale
(o della relazione notarile sostitutiva) verificando, anche con contraolli
presso i competenti ufficl dell' Agenzia del Territorio!

a) la completezza/idoneitd dei documenti in atti: Verlficato

b} la coretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della
espropriazione in relozione al dati catastali e dei registi
immaobiliari: Veriticato

c) i dati catastali effettivamente risultanti e la comrispondenza/non
corispondenza delle certificazioni catastall ai dati indicati
nellatto di pignoramento e le eveniuali regolarizzazion
occorrenti: Verificato

d) le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare I'atto
di provenienza} con specifico riferimento ad eventuali servitu o
altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento condominiale
contrattuale) o ad eventuadli iscrizioni ipotecarie successive al
pignoramento: Verificato.

e} la sussistenza di diritti di comproprietd (specificando i bene & in
comunione legale tra i coniugi o in comunione ordinaria} o di altri
diritti reali parziari: Verificato,

f) la continuita delle trascrizioni nel ventennio: Verificato

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA!
LOTTO 001

Immobile A

Piena proprietd di APPARTAMENTO ad uso abitazione sito in Senago, Via
Camilto Benso Conte di Cavour, gi¢ 127 ora 104 piano 1-4

Definito nell'atto di provenienza come segue: porzione immobiliare
facente parte del fabbricato A" costituita da un appartamento al

Giudice: Dolt.ssa Caterina Trentini | Cusiode: avy, Daniele Portinaro | Perito: Arch, Federico
Reyneri
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Esecuzrione Forzata RG295/207 !
contro

pigno primo composto da due locdli olfre i servizi con annessa soffitta af
piano softotetto contraddistinti con il numero interno 7.

Quota e tipologia del diritto:
Proprietd piena di . of.,

Identificato In Catasto come segue:
intestazione:
Proprietd 1/1 /

descrizione:

Foglio 9; particella 93; sub. 7 ; Categoria A/3; CL 1 ; Vani 3; rendita €.
145,64

Confini:

Coerenze dellimmobile, dall'ingresso in senso oratrio:

Altra UIU, cortile comune verso via Cavour, altra UlU, altra UIU;  parti
comuni {pianerottolo di distribuzione).

Coerenze del solaio, dall'ingresso In senso orario:

non verificato.

Conformitd catastale:
Le planimetrie non sono conformi catastalmente.

2 DESCRIZIONE SOMMARIA:

Piena proprietd di APPARTAMENTO ad uso abitazione sito in Senago, Via
Camillo Benso Conte di Cavour, gid 127 ora 104 piano 1-4

Definito nell'atto di provenienza come segue: porzione immobiliare
facente parte del fabbricato "A" costituita da un appartamento al
piano primo composto da due locali oltre i servizt con annessa soffitta al
piano softotetto contraddistintl con il numero interno 7.

Caratterlstiche zona: Ilona semi periferica prevalentemente
residenzicle,

Caratteristiche zone Resldenziale,

limitrofe:

Servizi offerti dalla zona: A meno di un km tutti.

Collegamenti pubblici A circa 1 km vi & la fermata delle ferrovie

(Km): suburbane linea S4 di Palazzolo Milanese
che in circa 22 min permette I'interscambio
con la M3 mianese dlla fermata
Comasing,

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentfinl | Custode: avy. Daniele Portinaro | Perito: Arch. Federico
Reyner
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Esecuzione Forzata RG295/2017 1

3 STATO DI POSSESSO

3.1 L'immobile & occupato dall'esecutata e dalla sua famiglia come da
relazione del custode.

Da interrogazione in anagrafe tributaria non risultano presenti contratti
di locazione registrati.

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:

Dalla documentazione allegata agli atti di causa, implementata
dall’acquisizione del titolo di provenlenza e dalle verifiche effettuate
dallo scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso
I' Agenzia delle Entrate, si riporia quanto segue,

4.1 Vincoli ed oneri giurldici che resteranno o carico dell'acquirente
Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

Convenzioni matimoniall e provy. d'assegnazione casa coniugdle:
Nessuna

AHi di asservimento urbanistico: Nessuno
Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.2  Vincoli ed oneri giuridicl che saranno cancellati a cura e spese della
procedura

Iscrizloni;
Ipoteca volontaria
. o)

. e e da

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Plgnoramenti:
Pignoramento
TRASCRIZIONE de
G e~ o
r i

PIGNORAMENTO IMMOBILI

42,3  Allre trascrizloni contro;
nessuna

§ ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

L'immobile, fa parte del Condominio di Via Camillo Benso Conte di
Cavour, gi 127 ora 104 piano 1-4 amministrato da STUDIO CONTRI S.AS.

Giudice: Dott.ssa Caterina Trerdinl | Custode: avy. Daniele Portinaro [ Perito; Arch. Federico
Reyneri
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Esecuzione Forzata RG2%5/2017 C et g
¢ .

DI CONTRI RAG. MANUELE & C. tel. 02 9989998, 9/A, Via Rocca Don
Ambrogio - 20030 Senago (M}, mail: studioc@contristudio.if.
L'ammontare delle spese annue ordinarie ammontano ad eurc 894,20

5.1 Spese scadute (da amministratore}:

— ammontare delle spese ordinarie Insolute In corso ad oggi
ammontano ad euro 715,36; ammontare delle

— spese ordinarie insolute anno precedente euro 1.071,29;
— non sussistono ad oggi spese straordinarie in corso;
5.2  Alire comunicazion! dall’amministratore:

— @& stato notificato atto di precetto di pagamento in rinnovazione nei
confronti del Condominio da parte di

53  Cause In corso a conoscenza dello scrivente: nessuna
5.4  Aftti ablativi a conoscenza delle scrivente: nessuno
5.5  Misure Penali: Nessuna
5.6  Accessibilitd delimmoblie ai soggetti diversamente abili: NO
57  Particolari vincoli e/o dotazioni condomintall; non specificati
58  Altestazione Prestazione Energeticer:

Non necessaria in procedure immobiliar esecutive.
59  Vincoll di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno
5.10  Avvertenze ulteriori:

5,11 H futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire presso
I' Amministratore le informazioni necessarie al fine di conoscere gli
importi aggiormati a carico dell'immobile per eventuali spese
condominiall insolute relative agli ultimi due anni di esercizio rispetto
alia data di aggiudicazione ai senst dell'art, 63 delle disposizioni
attuative del Codice Civile, nonché eventuall quote di oneri a carico
per lavori di manutenzione effettuati, in corso efo deliberati,

6 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
4.1 Attuali proprietari ;

atto notaio : . i

6.2 Precedenti proprietari {nel ventennio):
C

¢
I e —e

Giudice; Dott.ssa Caterina Trenfini | Custode: avv. Daniele Portinaro | Perifo: Arch, Federico
Reyner
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Esecuzione Forzata RG295/2017 ¢

I L . I R e

7 PRATICHE EDILIZIE E CONFORMITA™

L'edificio & stato realizzato in attuazione di Pratica di Costruzione
edilizia n. 156/1956 con nulla osta dal 13/12/1956.

Successivamente & stata depositata una variante.
E stata rilasciata Autorizzazione di Abitabilites il 06/06/1960.
Non risultano ulteriori pratiche edilizie.

Si osserva che la pratica edilizia non & annotata con il suo indirizzo nel
registro del Comune di Senago. ma registrata con it solo nominativo
del primo costruttore, il sig. Silvio Fablri, Tale indicazione non inficia la
validitdy della pratica ma & solo utile a future ricerche.

7.1 Gludizio di conformita edilizia e catastale
L'unitd immobiliare & conforme allo stato depositato,

Conformité edllizic:
L'immobile & conforme.

Conformita catastale:
Vi & una piccolissima difformita: non & indicata la separazione tra
bagno e antibagno.

Saré da presentarsi nuovo accatastamento e classamento da parte
di un professionista per un costo complessivo di € 400,00 compresi
oneri di legge,

L'immobile non & quindl conforme catastaimente.

8 [DENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
LOTTO 001

Immobile A

Piena proprietd di APPARTAMENTO ad uso abitazione sito in Senago, Via
Camillo Benso Conte di Cavour, gid 127 ora 104 piano 1-4

Definito nell'atto di provenienza come segue: porzione immobiliare
facente parte del fabbricato *A" costituita da un appartamento al

Fimato Da: REYNER] FEDERICO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Seral#: 117 1bded40fddefdd2ba3dasaT7eabde

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini | Custode: avy. Daniele Portinaro | Perito: Arch. Federico
Reyneri
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Esecurione Forzata RG295/2017 : . sl

piano primo composto da due locdli olire i servizi con annessa soffitta al
piano sotfotetto contraddistinti con il numero interno 7.

Quota e tipologla del diritto:
Propriettt piena di

Identificato In Catasto come segue:
intestazione:
Proprietd 1/1

descrizione:

Foglio 9; particella 93; sub. 7 ; Categoria A/3; Cl. 1 ; Vani 3; rendita €.
145,64

Confini:

Coerenze dell'immoblie, dall'ingresso in senso orario:

Altra UU, cortile comune verso via Cavour, altra UIU, altra UIU,
Coerenze del solaio, dall'ingresso In senso orarlo:

non verificato.

All'appartamento si accede da scala condominicle priva di ascensore.

L'appartamento si presenta con un soggiorno/cucina dalla forma
irregolare. Vi & un bagno con antibagno e una camera.,

Dal soggiorno si accede ad un balcone.

Le pavimentazioni sono in piastrelle, pareti e soffitti intonacati e
tinteggiati. Le porte interne sono in legno tamburate, tranne la porta di
accesso all'antibagno a soffietto. La porta di ingresso & biindata.

Il iscaldamento & centralizzato con radiatori dotati di contabilizzazione
di calore.

Gli infissi sono in alluminio ottonato anodizzato con doppio vetro e dotati
di tapparelle in PYC,

L'acqua calda sanitaria & prodotta da scaldacgua a gas.
L'immobile & ben tenuto.

Non si & potuto accedere dlla soffitta perché tutto il piano solal &
completamente ingombro di rifiuti e guano di volatili.

Caratteristiche descrittive dello stablle:

Fondazioni: non conosciute
Strutture verticali:agni c.a.

Strutture orizzontaii: laterocemento.
Facciate: intonaco.
Copertura. Non conoscivto.
Portineria/androne: Non Presente,

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentinl | Custode: avv. Danlele Portinaro | Perito: Arch. Federico

Reyneri
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Esecuzione Forzala RG295/2017 €

¢

Deposito rifiuti:

Presente

Locale caldaia:

Presente.

Scale: Pietra su struttura in c.a.
Ascensore; Non Presente
Ingresso Da strada tramiteporta finestra in alluminio

ottonato anodizzato,

Spazi esterni condominiali

{cortili, giardini)

Cortile retrostante con deposito biciclette
coperto con tettoia,

Impianto elettrico

Presente,

Caratteristiche descritive dell’'unité immobiliare:

N.B.: Sl segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato (in
via esemplificativa ma non esaustiva sanitari, caloriferi, split, porte,
placchette impianto elettrico, ecc.) potrebbe essere non disponibile
all'immissione in possesso perché precedentemente asportato.

Porte interne:

Legno. Condizioni: ottime.

Infissi esterni:

Alluminio, vetrazione doppia. Condizioni:
buone.

Oscuramenti: Tapparelle in PVC, Condizioni: buone.
Plafoni; Tinteggiati, Condizioni; ottime,

Pareti; Intonacate tinteggiate, Stato: ottime.
Rivestimento Ceramica.

bagni/cucing:

Pavimenti : Ceramica

Porta di ingresso

Porta blindata.

Antifurto

Non presente

Gas

Presente, Cerlificazione non presente

Impicnto elettrico

Tipologia: sottotraccia, tensione: 220V
Certificazioni: non presente

Impianto telefonico

Non verificato.

Impianto citofonico

Presente,

Impianto idrico

Presente,
Certificazioni: non presente

Acqua calda sanitaria

Presente impianto autonomo.
Certificazioni: non presente

Impianto termico

Centrdlizzato con contablilizzazione sul
radiatort.

Condizionamento

Non Presente,

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini | Custode: avy. Daniele Portinaro | Perito: Arch. Federico

Reyner
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Esecurione Forzata RG295/2017 1

Appartamento:

Vanl principali 40,00 1,00 40,00 Singolo a Nord Normale
Balcone/terrazzo 7,00 0,30 2,10 Singolo aNord Normale
{fino a 25 mq}

Cantina/soffitta 1,50 0,25 0,28 non finestratc Normale
non comunicante _

totale:: UABs0 MY s 42,48 my

Nota:

La superficie commerciale dell'immobile & stata calcolata a partire dall'interpolazione
tra la pianta catostale e il rillevo planimetrice sommario effettuato sul posto.

La superficie della soffitta & stata solo stimata dalla planimetria catastale dal momento
che non & stato possibile accedere.

9 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:
2.1 Criterio di stima

Si & utilizzato il metodo di stima sintetico per comparazione direttq,
che prevede lindividuazione di un'area elementare omogenea
(attraverso le caratteristiche di localizzazione, posizione, nonché
tipologiche) e il confronto con beni di analoghe caratteristiche, allo
scopo di attribuire Il pib probabile valore di mercato.

9.2 Fonti dl informazioni
OMI, Osservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia del Territorio.

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2
Provincia: MILANO

Comune: SENAGO

Fasciafzona: Periferica/PERIFERIA

Codice zona: D1

Microzona: 0

Tipologla prevalente: Abitazloni civili

D .

Normale 1100 13

Abltaziont clvili

Valore normale unitario OMI con applicazione coefficient! di Piano e di Taglio come da
provvedimento Agenzia delle Entrate del 27/07/2007

Valore Coefficiente

Plano {Kp} Primo 0,40

Taglio superficie {Ks) <45 mq 1,00

K=(Ks+3*Kp)/a 0,55
Valore normale unitario = Val OMimin +{Val OMI max-Val OMImin)*K € 1.210,00

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini | Custode: avv, Danlele Portinaro | Perilo: Arch. Federico
Reyner
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Esecuzione Forzata RG295/2017 C
ce a

TEMA spa (ex OSMI) Borsa Immobiliare Organizzazione Servizi per il Mercato
Immobiliare - Azienda Specidle della Camera di Commercio IAA di
Milano - in collaborazione con FLM.AA,

Comune » Senago » Compravendila » 1° semestre 2017 » Periferia

Tipo Immoblle : R Massimo
Appartamenti vecchi (knpiantl obsoleti) o da ristrutturare (€/mq) 1.100 1,300

Valore pil probabile di mercato

Valore Coefficiente
Terzo o
Plano superiore con 0,80
ascensore
Stabile Clvile 0,50
Taglio superficie <45 mq 1,00
Stato manutentlvo Normale 0,50
Qualitd {razionalita tipologica, livello finiture, ecc.} Normale 1,00
Condizioni al contorno (quartlere) Medlo 0,50
Coefficiente 0,70
Valore pil probabile di mercato = Val min + {Val max - Val min)*C € 1.240,00

Calcolo della superficie commerciale

Per I'applicazione dei coefficienti e Il calcolo delle superficisi & tenufo
conto per i valori OMI del'allegato C del DPR 138/98 e delle
indicazioni contenute in “Istruzioni per la determinazione della
consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati
dell’'Osservatorio del Mercato immobiliare”, allegato 2 del "Manuale
della Banca Dati dell' Osservatorio del Mercafo Immobiliare™ a curd
dell' Agenzia delle Entrate, aggiornato alla versione 1.3 del 31/12/2008;
per i valori TEMA OSMI della "Raccolta provinciale degli usi” della
Camera di Commercio di Milano, aggiornamento del 2010.

Considerazioni sul valore

Visto quanto sopra, considerate le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell'immobile e dell'unitd immobiliare oggetto di stima piv
sopra descritte, considerata in particolare ia sua ubicdzione e
I'andamento di mercato attuale (verificato anche con esame di
annunci immobilliart), si valuta che il piv probabie prezzo a cui
potrebbe essere venduta ['unitd iImmobilliare oggetto di stima, se
libera e per 'intera proprietd, sia parl a € 1.240,00 al ma.

2.3 Vualutazionl corpl

001 Residenza 4248 €  52.669.00 € 52.669,00
tolale € 52.669,00

Giudice: Dott.ssa Caterina Trentini | Custode: avv. Daniele Portinaro | Perito; Arch. Federico
Reyneri
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Esecuzione Forzala RG295/2017

7.4 Adeguamentl e correzioni della stima

oo 001

Riduzione del valore del 5% per assenza di
garanzia per vizi occulti e per esistenza di

d eventuali oneri gravanti sul bene e non € 263345
espraessamente considerat]
b Spese condominiali insolute -€ 1.786,65
C Spese tecniche diregolarizzazione ) 400.00
urbanistica e/o catastale, valore indicativo !
' totale riduzioni -€ 4.820,10

2.5 Gludizio di comoda divisibllités;
indivisibile,
9.6 Prezzo base d'asta del lotto

Vendita dell'immobile libero al netto delle decurtazioni nello stato di
fatto in cui sl frova e libero da cose e persone.

: = sHimat rrotondat
001 Residenza € 47.848,90 € 47.800,00
totale € 47.84890 € 47.800,00

Ai fini della procedura, nel caso dovessero sorgere ulterior! elementi per
i quali considerare che I'unitd immobiliare risulti occupata if sottoscritto
esperto sulla base delle usuali metodologie di calcolo riduce If valore
delle unitd immobiliari del 30% rispetto al valore dello stesso immobile
considerato libero,

10 Allegati

Fotografie dello stato di fatto
Rogito

Scheda catastale appartamento
Visura catastale

Ispezioni ipotecarie

Verifica contratti di locazione
Estratto atti di fabbrica

Fonti di informazioni per criteri di stima: Valori immobiliari OMI @ TEMA
Comunicazione da amministratore
Regolamento di condominio
Ricevuta invio perizia alle parti,

AT T OTMOO®>»

Milano 02/08/2018
Arch. Federico Reyneri

Givdice: Dotl.ssa Caterina Trentini | Custode: avy. Danlele Portinaro | Perito: Arch. Federico
Reyneri
11/11

4]
g
]
K
3
:
3
3
B
:
k
g
]
L2
g
o]
=z
<
o
@
2
o
2
14
<«
i
]
3
g
i
T4
g
g
x
I}
=]
g
:
iC




