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TRIBUNALE DI MILANO

Sezione Esecuzioni Immobiliari

RGE n. {18612O72

Giudice d,ell' eseszione:

Proceilentei

Debitoi esecutati:

Befle pigflolato:

dottor Cesare De Sapia

Cordusio RMBS srl& Secùfitisation srl

unità immobiliare in Limbiate

Via Eugenio Curiel n. 23

i.,illil:lrlliji:iill:il :fi#hAelolllÈb! DtSCmAOUntffqW}A jìl' ]itiil:t :i:*rtiiitiliii:::::::.ritrlil

'::.:: . ...1.i :. . :ESTntA : ::::..

Nella procedula sopra identificata il giudice dell'esecuziong dottor

Cesare De Sapia, con deceto del 21 giugno 2013, ha designato lo scrivente,

geomeha Filippo Galli, quale esperto della procedura.

Giuramento dell'espeÍo e incadco

Lo scrivente ha prcstato gluramento nell'udienza del 5 luglio 2013

ed ha dce\.uto I'incarico di rispondere al quesito, pel brevità allegato aìla

plesente rclazione quale doc. 1.
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Operazioni pedtali

Al fìne di assolvele f incarico confelìto 10 scrivente esPerto designato

dall'll.mo Giudice ha esaminato gli atti del procedimento e i documenti

depositati ex art. 567 c.p.c. (Certificato Notarile) ed ha acquisito copia sem-

plìce del titolo di provenienza del bene (qui allegato quale doc 2)' perché

non presente agli atti; inoltre ha raccolto gli elementi di giudizio ritenuti

utili al fine di rispondere al quesito.

Conformemente al rnandato ricevuto, ìl sottoscdtto esPerto ha altresì

proweduto, mediante lettere raccomandate con ricevuta di ritomo' tutte

-peoite irì ddlr l7 luglio.20l ì, J comLrnir dre

- sja ai debjtori comProPdetad dell'unità immobiliare' signori

(raccolnandate risPettivamente n- 14600489805-8 e

n. 14600489E04-7),

- sia al creditote, Cordusio RMBS srl & Securitisation srl (raccomandata n

14ó00489803-6),

f incadco ice\,'r.ìto, nonché la riata e i1 luogo d'inizio delle opelazioni

p€ tali fissate Per il Sioino 291u81io 2013, alle ore 10 00, Presso l'immobile

pignorato, ossia in Limbiate, Via Eùgenio Cufiel n 23' con espresso invito

ai debitori e PloPrietarj delÌ'unìtà immobiliare à consentire la visita

dell'immobile.

Il giorno e all'ora soPra indicati Per l'jnizio delle oPelazioni Pe tali

lo scrivente si è recato in loco e, alla presenza di soggetti identificatisi come

(che hann(} dichiarato di es-

sere rjsPettjvamente fratello e coniuge dell'esecutato Iha

controllato 10 stato dei luoghi ed ha eseguito riiievi anche fotografici'

veri{icando, in Particolare, Ia coúisPondenza della disposizjone ìnterna

de1l'unità jmmobiliare ispetto alla scheda catastale, che non úsulta con_

forme allo stato di fatto, come meglio detto Piu oltre, ir questa relazione (il

i*Y."trìl,liil?ifili {cr 0r.1i0?5r:,e tua02r50ij5rq ùob'sr4r2r3ó Bsnr'grrriiilippo(4,àhooil
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verbale di sopralluogo è qui allegato quale doc.3).

Ubicazione, descrizione ed identificazione del bene pignorato

Ilhic,tziofle

L'unjtà ìmmobilia.e sottoposta a pignoramento si trova in Comune

di Limbiate, località Vllaggio dei Giovi, Via Eugenio Cu el n. 23.

Limbiate è un Comune della Provincia dì Monza e della Brianza, si-

tuato a cìrca -14 km a ovest di Moìza e a circa 16 km a nord di Milano, in

tellitorio compreso tra la Strada Provinciale 35 ex "Strada Statale 35 dei

Giovi" (a est) e Ia Strada Statale 527 Saronno - Monza (a nord).

Detto Comune è seNito da una rete di trasporti pubblici che lo col-

lega a Milano (tùs) e a Monza (bus), oltre ad avere nelle inrmediate vici-

nanze la fermata della linea tranviaria Milano, Limbiate e la stazione delle

Ferrovie Nord Milano.

La zona è munita d'infrastrutture adeguate sufficienti e della possi

bilità di fruire di fonti di approwigìonamento atte a soddisfare le prjmarie

esigenze quotidiane.

D escrízione d ell' edificio

Lo stabile cui fa parte l'unità immobiliare pignorata, munito di a-

scensore, è costituito da un unico corpo di fabbrica di forma rettangolare

che si sviluppa su otto piani fuori terra, oltre al piano interato ove sono u-

bicate le cantine.

Il portone di accesso allo stabjle al quale si accede direttaùente da

Via Eugenio Curiel è in alluminio colore oro e vetro.

I prospetti esterni sono intonacati con finitura del tipo graffiato, tin-

tegglah color rosa antico chiaro e rivestiti da pieha naturale fìno ad una al-
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tezza di circa cm. 100 da terra; le finestre delle unità immobiliari sono in al-

luminio e 1e tapparelle awolgibili in Plastica PVC, colore verde chiaro

ln generale, lo stabile Può dilsi in buone condizioni.

Caratteistiche deIl'nnità imfiobíliare

L'appartamento dell'esecutato è Posto al piano Primo dello stabiÌe

condominiale di Via Eugenio Curieì n. 23.

Trattasi di appartamento ad uso ovile abitazione costituito da in-

lfesso / disimpegno, so!ígìorno con ún Piccolo balcone con affaccio sul cor-

tile comune, cucina, due camere, ún seNizio igienico e un ripostiglio.

All'appartameÌìto è annessa una cantina al piano interato.

Des(ùzione inl?ma deII uniIa in1mobiIiore

Le finiture del soffitto dell'appartamento sono con rasatula ìn gesso

di colore bianco, menhe le pareti si Presentano talune dvestite con carta da

parati di colore chiaro e altre tinteggiate color bianco

I pavjmenti dei vani sono in Piastrelle di ceramica aventi dive$a co-

lorazrone e dimensione. Le Porte interne sono di legno color bianco e veho;

la porla-finestra di accesso dal soggiomo al balconcino e le finestre, con sot

tostante fascia vetrata fissa, sono in alluminio, colore naturale, con vetro

doppio (vetrocamera).

La cúcina è rivestita con piastrelle di ceramica cm. 15x15 per

un'altezza dj cìrca cm- 280 ed il bagno con Piastrelle cln. 15X15 Pel un'al-

tezza di cfuca cm. 280, color tinta tenue, con decod floreah. Il bagno è dota-

to di lavabo, bidet, wc e doccia.

11 riscaldamento è di tipo autonomo, con caldaia murale a gas, Posta

nella cu€in4 di tipo con produzione di acqua calda sanita a, i corpi scal-

danti, ossia i radiatoti, sono in ghisa; è Presente un cronotermostato am-

biente di regolazione della temPeratura intelna, Posto nel disimpegno.

Cl 1,. $on. Fiìi0no Gdli
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L'impianto elettrico (munito di ìnteuuttore automatico) e gas della cucina

sono funzionanti come il citofono e f impianto TV.

Nel complesso I'appatamento si presenta in discrete condizioni

sebbene chieda taluni inLeiventi di manutenzione e di corìservazione.

C oqs is t efl z a de I l' lt|lit à ínm ob ili ar e

La superficie commerciale dell'unità imrnobiliare, ossia calcolata ai

lordo dei muri perimetrali estemi e dei muí divisori inteni, considerando i
muri di confine con le altre unità immobilia al 50% ed il balcone e tenuto

conto della qr.rota paite abituale della supe icie della cantina (no.ma UNI),

risulta complessivamente di circa mq. 77.

Idefltificaziofle cùt&stale e coeftflze

Comune censuario di Limbiate

- Foglio 39, mappale 313, sub Z Via Eùgenio Cu e1n. 23, piano 1 scala U,

categorìa A/3, classe 3, vani 5, R.C- euro 309,E7

- Fogìio 39, mappale 313, sub 31, Via Eugenio Cudel n.23, piano 51,

categoria C/Z classe 2, mq.4, R.C. euro 413.

Coerenze in contorno da nord:

- dell'appartamento: cofiile per due lati, vano scale, pianerottolo e vano

ascensore, spazio libero velso la Via Cùriel;

- della cantina: proprietà di teÌzí, ente comune, proprietà di terzi, corddoio

comune.

PiFroramento

Atto di pignoramento immobiliare notificato in data 17 e 18 ottobre

2012 ad istanza e nell'interesse di Cordusio RMBS srl & Securitisation srl,

trasc tto all'Agenzia del Teritorio, Ufficio Provinciale di Milano, SeNizio

di Pubblicìtà hnmobiliare, Circoscfizione di Milano 2, in data 8101,1201,3 ai

numeri 1553/1119



a faaore di

. Cordusio RMBS s & Secufitisation srl, con sede in Verona. Der il

Codice fiscale

ner il dirilto di oloDrieta e oer la oLrota di

!2
Codice fiscale

diritto di oroDrietà e per la 'ruqtalllll

per il diritto dì propdg!è-e+clla-quqtai!

1J2.

Il pignoramento è relativo all'unità immobiÌiare così descútta nel re-

latlvo atlo:

"a) nel comune di Limbiate, località Villaggio deì Giovi nel fabbdcato aven-

te accesso da via Eugenio Cunel n. 23 consistente in:

- appartamento al piano Pdmo comPosto di due locali oltre i seryizi, con

annessa cantina al Piano cantinato;

il tutto distinto ai catasto dei fabbricati come segue:

a. foglio 39, mappale 313, sub Z via Cudel n. 23, Piano 1, cat. A/3,

CI .1, vani t r.n6;1o Pu16 109 87.

b. foglio 39, maPPale 313, sub. 31, vía Curiel n. 23, piano 51, cat. C/2,

CL.2, mq.4 rendita catastale euro 4,31-

I1 tutto salvo erlore e come meglio in fatto "

Nel succitato atto di Pignoramento non sultano indicati i confini

dell'unità immobiliare Pignorata, che sono i seguentr:

- dell'appartamento: cortile per due lati, vano scale, Pianerottolo e vano a-

scensore, spazio libero verso la Via Curiel;

- del)a cantina: proprietà di terzi, ente comune, ProPrietà di terzi corddoio

c-*i"JMr 'i. ia_ìhid 25 iel 0245075319 fax 0215075519 mob 333 8472236 _ gcm.3.ìlifilippo@t.noo.ir



Provenienza del bene pignolato

L'unità immobiliare oggetto di pignoramento è stata acquistata dai siglìoi

sopra generalizzati dai signori

proprìetarì al ventennio, in virtu dell'atto d;

compravendita (reflrperato dall'esp€rto e qui allegato sub 2) in data 23 a-

ptiJe 2004 r\. 4499/12'19 di repertorio in autentica Notaio Massimiliano Tor-

nambè di Cìnisello Balsamo, trasùitto presso l'Agenzia d€l Teritorio,

Ufficio Provinciale di Milano, Seúizio di Pubblicità lmmobiliare,

Circoscdzione di Milano Z in data 3 maggio 2004 ai m. 60436/30144

a fooore di

Codice fiscaÌe

per il didtto di pro

12
Codice fiscale

, Der rl diriilo di oroDrielà e oer la crrùlà di

1lz

cotltto

Codice fr-

per il diritto di proprietà e per la quota di

U2 in regime di comudone legale con

per ctrntto ctl proprreta e per Ia quota di 1/2 in re-

Bime di ( omunione IeSale con

PÌecisazioni dell'esperto

Si dichiara compresa nella summenzionata vendita "la proporzionale quota

(PA), Codice fjscale GRD

Co6icoMl viaMilano25 rel.02,15075339 làx 0245075519 mob 3r33472236 seon gallilìlippo@yrhm.i!



di comproprietà sugli enti e palti comuni delf intelo edficio condominiale

quali sultano hnteggiati in giallo nella Planimetr:ia allegata al regolamento

di condominio di cui ilfra e fatta awertenza che il \{'.c. al Piano teÍeno nel

corpo boxes, identificato con colore gia11o e con hattegglo nella suindicata

planimetria, è al sernzio esclusivo dei soli negozi.

In particolare la Parte Acqutente si dichiara edotta:

a) che, salvo l'accesso pedonale alla Casa attraverso l'aPPosito PassagBio/ il

terreno scoperto antistante ai negozi comPîeso fra ilfabb cato e Ìa Via Cu-

del resta vincolato a servizio dei stessi, con Possibìlità di modificare

I'attuale destinazione a verde;

b) che 1a rampa per l'accesso ai boxes e la residua area compresa nella pla-

nimetria allegata A) fra 1e lettere A-B C D-A- è Savata da seNitu di Passo

pedonale e carraio a favore de1 condominir limitrofo di Via Curiel n 2l "'

Formalità relative al bene Pignolato
vincoli o oned che restelanno a canco dell'acquirente

Sulla base del certifìcato notarile ventennale, sia della documenta-

zione versata in atti, sia delle isPezioni iPotecaúe eseguite ed ancora

dall'esame del titolo di Provenrenza e del fascrcolo ediÌizio svolto Presso

l'U{ficio Tecnico del Cornune di Limbiate, relativo all'unità immobiliarc in

liuestione, non sono state riscontrate formalità, vhcoli od oneÍ della natu

ra indicata a carico della Parte acquirente, con le Plecisazioni 'he 
seguono'

A seguito di dchiesta avaÌ\z ata dal sottoscritto esPerto

all'amminìstratore de1 condominio "Amministrazioni Condoniniali Ceom

Rotondo Fabio" di Limbiate via Turati n. 4 al fine di ottenere una dichia-

razìone attestante la sifuazione contabile condominiale degli esecutati il

medesimo ha inviato allo scrivente Ìa copia di una lettera di "sollecìto qt1o-



te condominiali scadute 201212013", datata 24 settembre 2013, per un totale

di euro 6.822,79, lettera che qui si allega quale doc.4.

Al predetto Amministratore, per completezza, è stata altresì dchiesta dal

sottoscritto espeúo la copia del Regolamento di Condominio e delle tabelle

millesimali vigenti fedti al fabb cato condominiale di cui è parte quanto

in oggetto; sennonché solo la copia delle defte tabelle millesimali (qui alle-

gate quale doc. 5) è stata fornita e non il Regolamento di condominio, no-

nostante un ùlte ore sollecito del sottoscritto in data 30 settembrc 2013.

Gli esecutaii jn sede di atto notarile di conpravendita hanno dichia-

rato di essere libei di stato (si veda il punto 8 dell'atto qui alÌegato do€. 2).

Dai certificati contestuali estratti dal1o sùivente esperto dall'Ufficio deÌlo

Stato CiviÌe del Comune di Limbiate (allegato doc.6), tùttavja, il Comune

nulla attesta circa 1() stato civile degli esecutati stessi.

Si rjchiamano, infine, i patti fiportati neÌl'atto di provenienza e lette-

ralmente trascritti nel paragrafo precedente.

Iormalila, vincoli o oneri che saranno cancellati
o comunque non opponibili afl'acquirente

A seguito delle ispezioni ipotecarie esefilrite dallo sc vente presso Ìa

competente Asenzia delTellito à Immobiliare, Cir-

co\(ri7ione di Milano 2. dtrÈiomate d hrtLo il 25.ettembre 201] làlle!.rto

doc. 4, quanto pignorato risulta gravato dalle seguenti formalità pregiudi-

zievoli:

Ipoteca Volontaria iscritta in dala 3/05/2004 aiíí.60437/14065

L]NICREDN.BANCA SOCIEI.A,PER AZION' con sede in Bologna, Per iI

didtto di proprietà e per la quota di :l/1

CosicoNll rie\rilanoz5 tr'ì.02 45075139 lN 0245075519 nùb 31334??236 seomsallifilinDoaalrahooii



Codice fscale

per il dtuitto di Proprietà e Pel la quota di

Codice fiscale

per il diritto di PloPrietà e per la quot-a di

112;

per la cornplessiva somma di euro 250 000,00, di cui euro 125 000'00 Per ca-

pitale, in forza di atto di mutuo in data 23 aprile 2004 n' 4500/1220 di reper-

todo a rogito Notaio Massimiliano Tornambè di Cinisello Balsamo

Pignotamento tfascdtto in data 8/01/2013 ai numed 1553/1119

a faoorc dí

o Cordusio RMBS srl & Securitisation sd, con sede in VeÌonè pcdl

1, Codice fiscale

, per il diritto di ProDrietà e Per la quota di

1D

Codice fiscale

!12.

Costi di cancellazione

Per ciascuna domanda di annotazione lelativa alla cancellazione di formali-

tà di trascrizione, i costi sono:

lmposta ipotecada €

Tassa Ipotecada €

L12

168,00

35,00

difitto di oroDrietà e Der la quota di 1/1

,.^,- i. j,iii,rooo:l rr 024s0\rr')-6 0r4 u 'sro-ìob rx3i---3' od elrrrtrimr''bm



Imposta di BolÌo € 59,00

Per la domanda di arìnotazione relativa alla cancellazione di iscrìzioìe

ipoteca volontaria a garanzia di muhro con 1e agevolazioni di cui all'art.

ss D.P.R. 601/1973

Tassa Ipotecada € 35,00

Si precisa che sono esclùsi dal conteggio di cui sopra gli eventuali

onorad ed oneri dovuti a un Notaio, i quali, a seguito di indagine eseguita

dal sottos.ritto esperto, possono ammontare a circa euro 450,00/600,00 per

ogni annotadone di pignoramento e per ognì annotazione di iscrizione ipo-

tecada,

Licenza di costnìzione
Regoladtà edilizia, urbanistica, catastale, abitabilità
Legge 28 febbraio 1985 n. 47 e D.lgs. 378/2001

Nel titolo dì provenienza (cfr. doc. 2) ia parie allora venditrice ha di-

chiarato che "1e opere relative alla costrnzione del fabbrìcato del quale

l'unità immobiÌia.e ìn oggetto fa parte, sono state iniziate anteriormente al

1'settembre 1962'.

A seguito di chiesta di accesso agli attí avanzata dal sottoscritto e-

sperto all'Uffìcio Tecnico del Comune dj Limbiate, il predetto Comune ha

reso allo scrivente esperto una dichiarazione (qni allegata in copia quale

doc. 8) attestante che, relativamente al fabbrìcato sito in Vja Cu el n. 23, "in

data 74103/1963 (P.E. 1,07163) è stato ílasciato al signor Cuarnie Maío

Nulla Osta per "nuova costmzione uso abitazione e negozi"l...]" ma che

"non è stato possibile repedre la pratica edilizia in archivio": il sottoscrit-

to espe.to è stato, pertanto, nell'impossibìljtà di svolgere gli acceftamenti

del caso-

C.di.oMÌ vialv,lÀtro25 rel 0215075139 Àr 0245075j:19 mob.133 3,172236 gcoú.grllnLppo@rîhN n
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E' stata, tutlavia, ptodotta dal Comune di Limbiate, e contemPoraneamente

Íchiesta e fomita anche dall'Amminjstratore del Condominio, coPia deÌla

Licenza di Abitabiljtà rilasciata in dala 30 marzo 1965 al N. 5006 di prot,

quj allegata quale doc.9.

Infine, per completezza e chiatezza, si segnala che, sempre da indagine

svolta dal sottoscritto presso il predetto Comune, isulta che Per oPele ese-

guite ne1lo stabile di cld è Palte quanto in oggetto in assenza di autorizza-

zioni (arnpliamento box auto al Piano seminteÍato e realizzazio e di servi-

zi igienici), è stata rilasciata dal Comune dj Limbiate Concessione Edjlizia

in Sanatoria n. 458 in daia 30 luglio 1999. Dette oPere, tuttavi4 non hanno

interessato la Porzjone immobiliare esecùtata.

La scheda catastale (allegato doa. 10) non è conforme allo stato di fatto

quale risulta dallo schema Planimetdco ledatto dall'esPerto e qui allegato

doc. 11. Si fa rilevale, infatti che nelÌo stato di fatto queÌlo che sul1a plani-

met a catastale appa€ come un soggiolno doPPio, è stato diviso in due lo-

cali sogsorno e camera- Risulta, inoltre. una lieve difformità nella rappre-

sentazione grafjca della cucina che, nello slato di fatto, è di dimensioili

maggiorj sPetto a cluanto Sraficamente raPPresentato, a daruro del disim-

pegno di dimensioni Più ridotte.

Al fine di presentare una Planimetria catastale aggiomata tramìte procedu-

ra DOCFA, saranno dovuti eulo 50,00 Per diritti catastali oltre l'onorario

del tecnico jncaricato dre può variare tra ì 350,00 e i 450,00 euro €irca

CeÉificazione energetica - documentazione amminishativa e

tecnica in materia di installazione impianti all'intemo degli edifici

Al fine di verificare la sussistenza, relativamente all'unità immobjlia-

re pilForata, deli'Attestato di Certificazione Energetica (ACE), 10 scivente

C.T.U. qeom. Fililro (irl1i
i"."r""vr - 
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esperto ha proweduto a svolgere un'indagine presso il portale dell'Ente

certificatore (CENED) dalla quale è emerso che quanto in oggetto iisultava

pdvo del suddetto "Atiestato".

Lo sc vente ha quindi pro!'veduto - quiìle certificatore energetico abilitato

previe indagini e rilievi eseguiti a tale scopo sui luoghi, a predisporre

l'Attestato di Certificazione Energetica, .egistrato in data 8 ottobre 2013.

ll detto Attestato, redatto su suppoÉo cartaceo e srl sùpporto informatico

firmato digjtalmente ai sensi della vigente normativa, è qui allegato (doc.

72).

Non è stata repe.ita alcuna documentazione relatjvamente alla installazio-

n€ degli impianti all'interno degli edifici di cui al D.M. n. 322008.

Stato d'occupazione

Per la proprietà immobiliare asso€ígettata a pignoramento sono stati regi-

strati due contratti di locazjone, uno in data 19 maggio 2004 ed rm secondo

in data 14 marzo 2006 per la durata di annj 4 decorrenza 1/3/06, innovabi-

le per altri 4 arìni. La copia di cletti contratti è qui allegata quale doc. n- 13.

All'Agenzia delle Entrate non dsr ta la regìstrazione del rinnovo;

del resto, 1'unità, come detto piu avanti, risulta occupata dagli esecutatj.

Dallo stato di famiglìa reclrperato dal sottoscdtto espetto presso il

Comune di Limbiate l'unità immobiliare risulta abitata dagli esecutati e da

propd familiali, cilcostanza confermata ìn sede di soprallLlogo.

Ai fini della stima si considera pertanto l'unità " libera ".

Determinazione del vafore di mercato dell'immobile

criteri di valutazione e plocedimento applicato

Per completezza, preliminarmente alla determinazione del valore si



fomiscono Ìe precisazìoni che seguono.

Consìilerrzioni sul mer cdt o irnltobiliare

Negli uldmi and i ptezzi del residenziale sono sensibilmente scesi,

in pafte pel una flessione effettiva dei valori di vendita, in Parte <a sconto>

pur di duscirc a concludere la tlattativa.

L'andamento del melcato Pel quanto dguarda il mercato

immobiliare abitativo, nel 2012 secondo Ìa FIAP (Federazione degli agenti

immobiliari), ha vjsto un sensibile calo dei prczzi e ancora maggiore delle

compravendite.

Che continui iÌ calo del mercato immobiliare in Italia ed aPPaia

cataLfetizzalo da una ostagnazione del volume degli scambi e da una

conhnua pressione bassistao è anche evidenziato, in PaÌticolare, da una

nota dell'Ufficio Statistiche e Osservatodo del Mercato lmmobiliare

del1'agenzia del Teritorio.

Resta tuttavia fermo che il "mattone" ha semprc garantito in ltalia

una "tenuta" sùPeriore rjsPetto ad altle forme di investimento'

PÍoce ss o ili o dhttttziofle

La presente peîizia di stima consiste nella determinazione del z'alole

ragiofleoole di fiercalo delfunità immobiliare in esame'

Defillizioîre del oalore rli stitna

Ai fini della Presente stima I'accezione .z)dlote ragionevole di metcato" è

definito come l'equo prezzo di scambio fra due PaÍi, in contanti od altro

mezzo equivalente, iPotizzato afafto de1la comPlavendìta, che un comPra-

tore salebbe tagionevolmente disposto a pagare ed un venditole ad accet-

tare, se la proPdetà fosse offerta in vendita sul mercato aPerto, Per un ade-
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guato periodo di tempo, così com,è senza procedimentì di trasfotmazione,
supponendo che tanto il compratore, quanto jl venditore possiedano suffi_
cienti jnformazioni e non sjano pressati dalla necessità di agire.

Cliterio dí ?al taziofle

Considerate Ie caratteristiche ad uso abitazione del bene oggetto di
valutazione, data l,ampia disponibilità d,informazjoni sufficienti ed
attendibili nel mercato Iocale e va e possibilità di confronto, qualj si
evincono dall'indagine apposjtamente svolta in zona, sebbene il valore di
una proprietà immobiìjare, seguendo i1 criteio della dottdna prevalente,
possa essere determinato con un singolo metodo di valutazione o con una
combinazione mediata di più metodi è stato qui adottato il (metodo dei
dati di mercato), principio di stima (sintetìco_comparatjvo) del valore
orientato al mercato, che esprime, com'è evidente, le condizioni di inconiro
tra la domanda e I'offerta sulla base del confronto della sintesi delle
caratteristiche e della supetficie .lel bene da valutare, con l,analoga sjntesi
delle caratteristiche di beni co1ì scala più possìbile omogenea e rawicjnata,
anche per epoca di costruzione, in vendita nella zona.

Metodo ritenuto dalla dottrina sufficientem€nte atiendibile e
comunemente utjlizzato come princjpale strumento cìi riferimento nella
prassi valutativa immobiliare.

Deteftúfiarziotte ilel oalole,li rnercdto dell,illlttobile

Sulla base dei criieri e delle considerazioni svolte nelle pagine
precedenfi tenuto conto dell,ubicazione e della consistenza r:lell,unìtà im_
mobjlìare, del suo stato e di quanto ne è oggetto ed ancora delle condizjoni
medie dj mercato, in base alle jnformazioni ra€colte, analizzate €d interpre-
tate al fine di poter stimare il valore del bene, sempte tenendo conto delle
condizioni dell'immobile e dell,unità munita di riscaldamento autonomo,
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l'analisi ha portato a un valore medio di mercato da €/mq. 1.65O00 a

1.700,00 e quìndi alla sltma dell'unità immabilíarc, ad uso ciaíle abitazíone, po-

sta dl piano prímo e costítuita da ingr!.so / disimpegno, sogiiotno con un píccolo

balcone con fficcío sul cortile comunq cúcína, ilue caîtere, un seroizio iSienìco e

un rípostíglío, oltre l'únfiessL canthla al piano íîteflLto, Pali a

euro 129.00,00

{centoventinovemila/(00)

Data effettiva di riferimento del piezzo dell'unità immobiliare

1l valore si riferisce alla data "settembre 2013"' Periodo che rapple_

senta la fine della ricerca di mercato, qr.rindi da considerarsì data di riferi-

mento del presente ce*ificato Peritale.

Fonti

La determinazione del valore definitivo di stlma è stata fondata

sull'analisi di paÌametri dì riferirnento attinh dal mercato immobiliare e

sulla comparazione delle informazioru avute da:

. Nomisma - OsseNato o del melcato immobiliarc AICI;

. Borsa immobiliare Presso la Camera di Commercio di Milano

e dalle indicazioni di agenzie immobilian della zona.

Allegati

doc. L quesito;

doc.2 copia atto di Provenienza del bene;

doc.3 verbale di sopralÌuogo;

doc.4 situazionecontabilecondominialeal24/9/2013;

.-loc. 5 tabelle millesimali;

doc. 6 cettificati contestuali degli esecutati;

doc.7 isPezioniiPotecade;
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doc.8 didriarazione del Comune di Limbiate di irepedbilità della pra-

tica edilizia;

doc.9 licenza di abìtabilità;

doc. l0 pìanimetrie e visure catastali ed estratto di mappa;

doc. 11 schema planimetrico dell'esperto;

doc. 12 Attestato di Certificazione Energetica cattaceo e su supporto in-

formatico;

doc. 13 Contratti di locazione registrati;

doc. 14 elenco delle trascrìzìoni del pignoramento e della

isciizione;

doc. 15 descrizione del bene con datj catastale e coer€nze;

doc. 16 fotografie esteme ed inteme dell'immobile;

doc- 17 attestazione dell'a!'venuto invio de1la copia semplice della rela-

zione al creditore procedente e ai debitori.

Il presente rapporto è costituito da 19 pagine, piìr i su indicati allegati.

Si restituisce la docùmentazione dtúata.

Terminato di sc vere

in Corsico Milano, :10 ottobrc 2013.
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