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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - nn. 931/2018 - 942/2022

INDICE SINTETICO

Dati Catastali
Benlin Pozzuolo Martesana (M) alla Via Pietro Pleregrosso n, 40/44
Dati Catastali:

Catasto Fabbricati:
Foglio 7 - Particella 35 - Sub. 12 - Cat. A/3 (abitazioni di fipo econemico)

Stato occupativo

Al sopralluocgo occupato dalla debitrice esecutata

Contratti di locazione in essere

Nessuno

Comproprietari

Nessuno terzo rispetto alla procedura

Prezzo al netto delle decurtazioni
dalibero: € 90.000,0C

da occupato:  nonricome il case
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - nn. 931/2018 - 942/2022

LOTTO UNICO

{Appartamento con vano di canting)

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

1.1,

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Descrizione del bene

Appartamento posto al piano terze, composto di fre locali olfre servizi e accessori, con
annesso vano di cantina al piane interrato, in Pozzuclo Martesana (M) adlla Via Pietro Pie-
regrosso n. 44.

Quote e fipologia del diritto pignorato

Fignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprieta dell’immoblle, a carico di:

Eventudli comproprietari {terzi): NESSUNO.

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Pozzuolo Martesana come segue:

Intestazione:

Dati identificativi e Dati classarmento:
Catasto Fabbricati:

Fa. 7. plla 35, sub. 12: 7.C, 2; Cat, A/3; Closse: 2; consistenza: & vani: superficie catastale
totale: 75 maq.; rendita: €. 188,51 - indirizzo: VIA PIETRO PIEREGROS-
SO n. 40/46 piano: $1-3.

Catiidentificativi derivanti da: Impianto meccanografico del 30/04/1987;

Cati di classamento deriventi da: Variczione del 09/11/2015 - Inserimenta in visura dei da-
fi di superficie; VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 28/10/199% in atti dal 28/10/199%
[N.332843.1/1999); Impianto meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze
Dellappartamento: proprietd di terzi, entl comuni, proprietd di terzi, strada per Inzago;

el vano di canting: proprietd di terzi, enti comuni, proprietd di terzi, coridoio di accesso
comune.

Eventudli discrepanze con l'identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e alla
nota di trascrizione

NESSUNA

arch. Lucd Bocehini Via De Amicis, 47 - 20123 Milanho
progettazione e consulenza tecnica forense
Pag. 2




Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - nn. 931/2018 - 942/2022

2 DESCRIZIONE DEI BENI

2.1.

22

2.3.

Descrizione scmmaria del quartiere e zona
CARATTERISTICHE DELLA ZONA

L'immobile pignorato € ubicato nel comune di Pozzuolo Martesana, in una zona centra-
le, dalle caratteristiche prevalentemente residenziali.

SERVIZI OFFERTI DALLA ZONA

La zong & discretamente dotata di servizi commerciali di vario fipo.
DISTANZA DAI MEZZI PUBBLICI

L'immobile & servito dalle linee autolkus di superficie 7404, 7405, 7406.

La stazione ferroviaria pivu vicina & quella di Pozzuolo Martesana delle ferrovie Trenord ed
e distante circa 1,5 km.

Caratteristiche descrittive esterne

L'unitd immobiliare oggetto di vendita fa parte di un pit ampio edificio incastonato nella
cortina edilizia di via Pieregrosso. L'edificio & risalente ai primi anni '50, presenta struttura
mista con muraturg portante, elementi fravi e pilastd oi calcestruzzo armato e solai latero
cementizi e tetto a falde spioventi. Si compone di 4 piani fuocri terra, visibili dalla strada,
oltre un piano seminterrato, in cui vi sono le cantine, presenta varie scale, corispondenti
ad altrettanti numeri civici, ed & privo di ascensore e di servizio di portineric.

Il fabbricato presenta finiture di tipo economico, ma & ben tenuto.

Caratteristiche descrittive interne

Il Lotto & composto da un appartfamento ad uso abitazione, sito al piagno terzo, senza
ascensore, e si compone di un disimpegno d'ingresso, una cucing, un soggiorno, un ba-
gno, due camere ed un ripostiglio al livello, Tutt gli ambienti sono dotali di finestre/ porte
finestre.

Appdaramento:

- esposizione: tripla, verso Nord-Ovest, Nord-Est e verso Sud-Est;

- pareti: normalmente tinteggiate, rifinite in ceramica nel bagne e nella cucinag, fino ad
dltfezza porta;

- pavimenti: in piastrelle di tipe gres porcellanato di scelfa commerciale con qualche
segno di abrasione;

- infissi esterni: in alluminio con vetrocamera in condizioni buoneg;
- porta d'accesso: portoncine blindato;

- porte interne: battenti in legne famburato in tutti gli ambienti ad eccezione della cuci-
na e del ripostiglio, in cui vi scno delle porte a soffietto;

- imp. citofonico: presente;

- imp. eleftrico: sottotraccia;

- imp. idrico: sottotraccia;

- imp. termice: autonomao con termosifeni;

- imp. condizionamento: non presente;

- servizio igienico: dotato di lavalko, vaso igienico, doccia e bidet;

- altezza dei locali: circa 2,90,

Canting: pavimentata con piastrelle di ceramica, pareti e soffitfo rifiniti con infonaco ru-

stico, qualche parete con piastrelle di vari tipi. Altezza circa m 1,65
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - nn. 931/2018 - 942/2022

Condizioni generdli del lotte di vendita: discrete.

2.4. Certificazioni energeliche
Presso il CENED non risulta depoesitato alcun Attestato di Prestazione Energetica.
2.5. Cerlificazioni di conformita degli impianti
Durcnte il sopralluogo peritale non sono stati esibiti certificati degli impianti e nemmeno i
documenti della caldaia.
2.4. Cerlificazioni di idoneita statica
Non presente
3 STATO CCCUPATIVO
3.1. Detenzione del bene
Durante il sopralluogo peritale I'immokile risultava occupate dalla debitrice esecutata
che vi abita.
3.2. Esistenza contratti di locazione

Dalle verifiche svolte presso i competenti Uffici del’ Agenzia delle Enfrate, non risultano
contratti di locazione o comodato intestati ai soggetti dekitori esecutati, come comuni-
cato dell’UT 02 Milano con nota del 04-05-2023

4 PROVENIENZA

4.1.

4.2,
NESSUNO NEL VENTENNIO

Attuale proprietario

Precedenti proprietari

5 VINCOL ED ONERI GIURIDICI
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Relazione di stima Esecuzione Immebiliare - nn. 931/2018 - 942/2022

Dalla certificazione ipotecaria in atti, implementata dall’acquisizione del fitolo di provenienza
e dalle verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister
- Agenzia delle Entrate alla data del 07/05/2023, si evince:

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

Domande giuvdiziali o alire trascrizioni
NESSUNA

Misure Penali
NESSUNA

Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione del coniuge
superstite

MNESSUNA

Aftti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso
NESSUNA

Eventuali note: NESSUNA

5.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

1)

Q)

Iscrizioni

Pignoramenti
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - nn. 931/2018 - 942/2022

5.3. Evenludli note/osservazioni

Sull'immobile oggetto della presente procedura risulfano altres! trascritte le seguenti formali-
fiek

a)

b)

4 CONDOMINIO

L'immoebile in oggetto fa parte del Condominio Via Pieregrosse 38-50 Pozzuolo Martesana,
amministrato, durante le operazioni peritali, dallo Studio Amministrazioni Condominicli Alec-
ce-Casella di Leonarde Alecce Via Gioberti, 1/a 20062 Cassano d'Adda - Ml, che ha fornito
le informazioni che seguono aggiormnate al 03/05/2023.

s SPESE ANNO 2020/2021 Euro 542,89;

e SPESE ANNQO 2021/2022 Euro 776.83;

» Alla data del 03/05/2023 non vi & alcun debito nei confronti del Condominio;

¢ |l debito della gestione stracrdingria conclusasi al 31.08.2020 & pari ad eurc 2.885,04;
¢ Non esiste un supercondominio;

» Nonvi & un Regolamento di Condominio

* Eventual debifi del Condominio verso fornitori, cause pendenti, dlire informazioni rile-
vanti per il futuro acquirente: nessuno;

» Formalita o vincoli nei confronti del condominio {es. servitu): nessung;

» Esistenza del CIS certificato diidoneitd statica: non presente,

Per completezzg siriporta in allegato il Regolamento di Condominio che & stato rinvenuto of-
fisso nell’androne comune.

4.0. Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

L'amministratore comunicava che non vi sono particolar servitt a carico del Condomi-
hio.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - nn. 931/2018 - 942/2022

6.1. Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili
NO

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

7.0. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune attinenti all’'unita stag-
gita:

Nell'afto di provenienza il venditore dichiarava che I'immobile fu edificato anfecedente-
rnente ol 01/09/1967 e che successivamente non subl varigzioni volumetriche, statiche, di de-
stinazione d'uso.

A seguito di apposita istanza di accesse agli atti, veniva reperite presso I'Ufficio Tecnico del
Comune di Pozzuolo Martesana il seguente fitolo edilizio, archiviato sulla piattaforma
hitps://inpratica.microdisegno.com:

1. Licenza di Costruzione Pratfica edilizic 53/1955 del 15/12/1955;

2. Autorizzazione di abitabilitd per Licenza di Costruzione 53/1955 del 28/06/1957.

7.1. Conformita edilizia;

Il titolo edilizio menzionato costituisce I'atto di fabbrica di un pib ampio complesso edilizio in
cui ricade anche il fabbricato di cui fa parte 'immobile in oggetto. || complesso edilizio &
composto da varie tipologie di edifici, individuate con lettere A, B, C, D e schematicamente
rappresentate nei documenti di progetto per fipologia di edificio. L'immobile oggetto di va-
lutazicne fa parte di uno dei tre edifici di tipologia D, di cui vengone rappresentati il piano fi-
po ed il piano interrato, olire ad alcuni alzati di prospettc ed una sezione.

Inclire, secondo unc prassi corrente al tempo, olire alle tavole di progetto originarie, risultano
cllegate anche le tavole illusiralive di variante.

Nella rappresentazione del piano interrate dell'edificio di tipo D, risulta individuata un’ampia
porzione destinata alle cantine degli appartamenti, priva di tramezzi di separazione. La can-
tina di pertinenza risultc incidente in guell'area, ma & dotata di tavolati di separazione che
non sone rappresentati nella planimetria di progetto.

Riguardo al’appartamento sito al piano terzo, sard valutata la conformitd rispetto alla tavola
“YARIANTE CASA TIPO D"

Dal raffronto dello state di fatto con il grafico di progetto, per quanto & stato possibile valuta-
re, considerate le carenti informazieni geometriche riscontrate nelle tavole allegate al titolo
edilizio, sirlevano le seguenti criticitd:

a) Difforme esecuzione dei tovolati infernl e porte con fusione di due unitd con ingloba-
mento anche del disimpegnce comune e formazione di un piccolo ripostiglio in quota;

b) Difforme esecuzione di una piccola finestra alta nel ripostiglio;
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - nn. 931/2018 - 942/2022
c) Mancanza di una porta di separazicne tra il disimpegno di ingresso ed il soggiorno,
con determingzione di ambiente unico con rapporti agranti ed illuminanti insufficienti,

Nella grafica che segue vengone evidenziate sommariamente le difformita salienti delle sta-
to di fatto rispetto al titolo edllizio.
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AREA SOPRASTANTE ALTRA UNITA’
Rilieve schematico dello stato di fatto Titolo edilizio

Per guante rilevato, si evidenzia che I'immobile non & dotato dellg conformitd edilizia, né ri-
guardo dll'appartamento, né riguardo dlla cantina.

A parere dello scrivente, e salvo differenti interpretazioni dei tecnici comunali preposti, & pos-
sibile inguadrare le difformitd elencate come segue.

Le difformita di cui ai punti a) e b}, per quanto non in contrasto con le norme igieniche, con
le norme del Cedice Civile sulle distanze e con le indicazioni del Regolamento Edilizio vigen-
te, potranno essere ritenute sanabili, almeno parzidlmente, mediante una pratica di SCIA a
sanatoria, gudlora la formazione della piccola finestra alta nel ripostiglio risultasse dotata del-
la doppla conformitd, aftuale ed all'epoca della sua esecuzione; cppure, con riferimento al-
le sole opere interne, mediante una pratfica di CILA a sanatoria, con il pagamento della san-
zione valutabile in circa € 1.000,0C.

La criticitd di cui al punto ¢} costituisce violazione delle norme del Regelamento Locale di
lgiene della Lombardia e del Regolamento Edilizio Comunale e, pertanto, non & sanabile e
dovrd essere eliminata mediante laver finalizzati all’ adeguamente nermative.

In conclusicne, al fine di tutelare il futuro acquirente, si specifica che, nella determinazione
del prezzo di vendita del Lotto in oggetto, si & tenuto conto forfettariamente, oltre che dei
cesti delle possibili sanatorie, anche dei costi derivanti da tutti gli adeguamenti necessari per
I'eliminazicne delle difformitd non sanakili.

Inoltre, ancora in via cautelativa per il future acquirente, ai fini della determinazione del prez-
zo di vendita, I'immobile & stato considerato come prive della piccola finestra di cui al punta
b) e si & fenuto conto anche del deprezzamento derivante dal costo perla riduzione in pristi-
no con I'eliminazione della piccola finestra suddetta,

7.2. Conformita catastale

La scheda catastale, risalente al 21/12/1957, presenta varie difformitd rispetto allo stata dei
luoghi e pertanto dovrd essere aggiornata. Nella determinazione del prezzo di vendita del
Lotto in oggetto, si é tenuto conto anche dei costi dell’ aggiomamento catastale necessario.

L'appartamente & rappresentato nella scheda calastale con la consistenza complessiva
corrispondente dllo stato affuale, ma con disposizione dei tavolafi interni difforme ed, inoltre,
non risulta rappresentata la piccela finestra del ripostiglio di cui al punto c) del paragrafo
che precede.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - nn. 931/2018 - 942/2022

Riguardo dlla contina, d'aliro canto, nella scheda catostale e rappresentata una cantina
dolla sagoma rettangolare allungata, difforme rispetto alla sagoma effettiva della cantina
che & stata rinvenuta durante il sopralluogo peritale. Nell' Atto di provenienza & indicato che
I'unitd & dotata di una cantina di pertinenza, ma non vi € alcuna ultericre specificazione.

La cantfina, nella sua configurazione atfuale, sebbene corrisponda all’'unicne di due canfine
del tipo rappresentato nella scheda catastale, presenta unica porta d'accesso ed & utilizza-
ta esclusivamente della debitrice, che ne ha la chiave,

Al riguardo, nel corso delle operazioni peritali, lo scrivente ha chiesto maggiet informazioni
alla debitrice, la guale comunicava che la configurazione attuale della canting in suo pos-
sesso, effettivamente, deriva da lavori edili fatti eseguire subito dopo |'acgquisto
dell’appartamento, inquanto il venditore consegnd agli acquirenti due cantine confinant,

Dalle verifiche che & stato possibile svolgere in loco, risulta verosimile che la configurazione
aftuale della cantfina, effetfivamente, sic derivante dalla unione di due locali adiacenti, me-
diante lo rimozione quasi completa del favolato di separazione fra gli stessi e la probabile
chiusura con muratura di una porta di accesso dal corridoio comune delle cantine. Valutan-
do I'evidenza costruttiva, inolire, si osserva che il pavimento della cantina & rifinito con pia-
strelle di ceramica anni '80, posate senza soluzione di continuitd anche in corrispondenza
della porzione del tavolato che fu rimosse fra | due locali atfigui. Per quanteo & stato possibile
rievare a vista, lo stato dei luoghi risulta congruente con guanto riferito dalla dekbitrice duran-
te le operazioni peritali.

In conclusione, ancora in via cautelativa per il futuro acquirente, si evidenzia che, nella de-
terminazione del prezzo di vendita del lotto, con riferimento alla cantina di pertinenza
dell'unita staggita, & stata considerata la sola porzione della canting corrispondente alla
scheda catastale, considerandoe forfettariamente anche i possibili costi da sostenere per ri-
condurre la cantina di partinenza dlla configurazione corrisnoondente alla rappresentazione
riportata nella scheda catastale vigente,

8 CONSISTENZA

8.0. Infermazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell’unitd & stata cdlcolata mediante interpola-
zione tra i dati derivanti dalla documentazione catostale ed i riscontrl metrici prelevati sul po-
sto dallo scrivente, comprensiva dei mur di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate
cenvenzionalmente in quota opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/19%8),
come segue:

UNITA" AD USC ABITAZIONE Sup. lorda mq | Coeff. Sup. omoge-

o neizzata
Destinazione

Superfici principali

Sup. Locali principali 72,69 100% | 72,69
Superfici di ornamento
Sup. balcone 4,46 25% 1,11

Superfici di vani accessori e parcheggi

Sup. cantina di pertinenza all'unitd staggita 5,44 20% 1,09

Somma superficie commerciale equivalente omogeneizzata in cifra tonda | 75 mq
feffettivi 82,59 mg])
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Relazione di stima Esecuzione Immebiliare - nn. 931/2018 - 942/2022

9 STIMA

9.0. Criterio di stima

Il sottoscritto esperto, nella valutazione del bene immobile in cggetto, ha tenuto conto
dell’'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della fipologia del complesso edilizio, della
vetustd, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico—
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si & presentato il bene immobile all'ispezione
peritale nello stato di fatto e di dirifto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronte di mercato che
risulta all’attualitd il pib idoneo perindividuare il piu probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerate il “pib probabkile” su base
estimativa, ma deve intendersi comungue “orientativo” & quindi suscettibile di variazioni, an-
che sensibill, in diminuzione o in aumento.

2.1. Fonti d'informazicne

Valer relativi alll Agenzia del Termritorio
Periodo: 2° semestre 2022

Comune: Pozzuolo Martesana (Ml}
Zona: Centrale/CENTRO URBANO

Abitazioni di fipo economico stato aftimo
Valeore mercato prezzo min. 1300 / prezzo max. 14600 {Euro/ma)

Valore di locazione prezzo min. 4,7 [ prezzo max. 4 (Euro/mg x mese)

Borsino immobiliare

Operatori commerciali di zona

¢.2. Valutazione LOTTO

Descrizione Categoria catastale Superficia Valore al mg Valore Complessivo
immohbile commerciale
Unita ad uso ABITAZIONE A/3 75 €. 1500 €.112.500

Somma valore complessivo del Lotto | €. 112.500

9.3. Adeguamenti e correzioni della stima
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - nn. 931/2018 - 942/2022

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamentc della stima del 5% co-
tme da prassi dovuto all’assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per 'esistenza
di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito.

VALORE LOTTO 01 €112 500,00

* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi: -€ 562500

Deprezamento derivante da interventi di adeguamento edilizio
del'immeobile, ivi compresi lav ori per eliminazione delle difformitd non -€ 12 000.00
sanabili. Tutto compreso:

. Spese tecniche per pratiche edilizie e catastall a carico dell’acquirente

indicative: -€ 3 500,00
Riduzicne del valore per spease condominiali insolute che poltranna T R
gravare sull'aggivdicatario. Si stimano gli ultimi due anni di esercizic ’

Brezzo base d'asta LOTTO 01 al netto delle decurtazioni LIBERO €89 975,00

arrotondato € 90 000,00

Prezzo base d'asta LOTIO 01 al netto delle decurtazioni Occupato : Non
ricorre il caso

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono presentati i beni
all'ispezione peritale, valutati a corpo @ non a misura, al netto delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto
allassenza di garanzia per vizi o mancanza di qualita o difformita della cosa venduta nonché all’esistenza di eventuali oneri
gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendasi di cid gia tenute conto nella
valutazione.

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

L'immaobile NON & locato

11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

L'immebile & staggito per l'intero

12 VERIFICA L. 178/2021, ART. 1, COMMI 3746 E SS.

Dalla documentazione che é stato possibile reperire sembrerebbe che I'immobile sia stato
edificato da persona fisica e senza il contributo dello Stato.

CRITICITA’ DA SEGNALARE

E’ possibile che la cantina nello configurazione attuale denvi dalla fusione di 2 cantine cftfi-
gue, di cui non vi & traccia nella documentazione consultara.
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Relazione di stima Esecuzione Immoebiliare - nn. 931/2018 - 942/2022

Il sottoscritto Arch. Luca Bocchini dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copla al Creditore Procedente ed alla esecutata
o mezzo PEC al procuratore legale costituito.

Quuanto sopra il softoscritto ha I'oncre di riferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo di fare conoscere al Giudice la veritd.

Con ossequio,

Milaino li: 16/09/2023 I"Esperto Nominato
arch. Luca Becchini

arch. Lucd Bocehini Via De Amicis, 47 - 20123 Milano
progettazione e consulenza tecnica forense
Pag. 12



