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Esecuzione Forzata N, 296572014

Bene |mmo_blle sﬂ_o mMasate (Ml)

VICI Roma 'n 2
Loﬂo 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena proprietd per la quota di 1/1, esecutaia di un
appaﬂqmenlo sito in Via Roma, al civico, 2 — Masate (MI}.

L'immobile & situato su due livelli, piano primo e secondo sottotetto, collegati
tra loro da una scala interna in legno. E' composto al piano primo da
ingresso, soggiorno/pranzo, bagno, cucing, disimpegno, camera e balliatoio
esclusivo, mentre al piano secondo soffotetto sono collocate due camere,
disimpegno, un bagno e un locale accessorio in cui & stata installata una
vasca idromassaggio.

E' annesso un box di proprietd esclusivo, con attiguc un ripostiglio, posto al
piano primo interrafo.

L'unita immobiliare sviluppa una superficie lorda di mg 256 circa, compreso
dellocale box.

Intestazione degli immobili

- proprieta per 1/1.

Descrizione dell’appartamento:

Fg. n. 3; Mapp. 78, Sub. 706, Via Roma n. 2 - Cat. A/2, Classe 2, Vani 2, Piano
P1/P2, Sup. Catastale mg 217, rendita € 650,74. Variazione del 09.11.2015
inserimento in visura dei dati di superficie. Variazione del 28.10.2009 prot. N.
MI0994601 in atti dal 28.10.2009 per ampliamento - diversa distribuzione degli
spazi intemni — riskutturazione - recupero sottotetto - n. 223367.1/2009.

Il sub 702 identificato precedentemente nella situazione dell'unitd immobiliare &
stato soppresso, ed & stato generato il sub. 706 per variazione del 28.10.2009,
sopra descritta.

Dati sitvazione degli intestati dal 30.09.2009 -

proprietd per 1/1.

Dati derivanti da ricongiungimento di usufrutto del 30.11,2009 prot. N. MIO670917
in_atti dal 13.09.2010 registrozione n._61344.2/2010. <)
deceduto in daia 30.11.2009 a Masate — doc. n. )

Situazione dedgili intestati al 28.10.200%:

- proprietd per 1/1 —fino al 30.11.2009.
- abitazione —fino al 30.11.2009.

Descrizione del box:
Fg. n. 3; Mapp. 289, Sub. 2, Via Roma n. 2 - Cat. C/é, Classe 6, Piano S1, Sup.
Catastale mq 20, rendita € 61,97, Variazione del 09.11.2015 inserimento in visura
dei dati di superficie.

Coerenze in contorno allimmobile, da nord In senso orario:
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cortile comune, mapp. 77, Via Roma, altra proprietd, mapp. 284, cortile
comune, mapp. 77 e altra proprietd,

Coerenze in contomo al box, da nord in senso orario:

mapp. 77, cltra proprietd, cortile comune, mapp. 289.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: centrale a fraffico normale con parcheggi buoni.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziale/commerciale.

Servizi offerti dalla zona:  asilo nido {buono), centri commercidli Globo,
cine-teatro San Giovanni Bosco, farmacie
{buono), municipio [(buono), negozi ol
dettaglio, {(buono}, parco giochi (buono),
carabinieri a Masate (MI) {buono), scucla
elemenfare  {buono), scuola materna
{buono), scuola media inferiore, superiore
buone, universitd [Ml} {buono), ospedale
Luigi Marchesi {buono}, spazi verdi Aree
Agricole (non verificato).
Lla zona e provvista di  servid di
urbanizzazione primaria e secondaria.

Collegamenti pubblici (Km): 100 m,

3. STATO DI POSSESSO
Occupato dall'esecutata con la famiglia, tra cui tre minori.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2.Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnozione casa

coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno

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

4.2.1. ISCRIZIONE IPOTECA VCLONTARIA:
ISCRIZIONE N, 602746/12010 del 19.05.2009 nascenie da atte di mutuo
fondiario noftaio Mannarella Francesco del 12.05.2009 - A favore:

Contro;

Conftro:

- peril
dititto di abitazione solo sull'immobile con destinazione abitazione:
Debitori non datori d'ipoteca:

- Mutuo di euro 250.000,00, durata 20 anni, Ipoteca euro

Giudice: Dott, ssa CATERINA TRENTINI
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500.000,00.
4.2.2. ISCRIZIONE IPOTECA GIUDIZIALE:
ISCRIZIONE N. 10584/62346 del 20/06/2012 - Tribunale di Padova, rep.
1347 del 27/03/2010 derivante da decreto ingiuntivo.
4.2.3. TRASCRIZIONE PIGNORAMENTO:
TRASCRIZIONE N. 72639/107375 del 30/10/2012 - Tribunale di Milano,
rep. 15926 del 06/08/2012 -

sopra generdlizzata.
4.2.4. TRASCRIZIONE PIGNORAMENTO:
TRASCRIZIONE N. 3486/5607 del 18/01/2017 - Tribunale di Milano, rep.
60078 del 15/12/2016 — a favore

Il pignoramento segue intimazione di pagamenfo per euro

4.25. NOTA DI TRASCRIZIONE:
TRASCRIZIONE N. 27255/21263 del 29/04/1981 —~ a favore e carico:

4.2.6. TRASCRIZIONE A FAVORE:

TRASCRIZIONE N, 13192/9082 del 27/01/2003 —rep. 54/99 del
07/0%9/2001 — certificato di denuncia di successione.

4.2.7. TRASCRIZIONE A FAVORE:

TRASCRIZIONE N. 93384/177355 del 26/11/2007 - rep. 68882/15731
del 15/11/2007 — atto per causa di morte — accettazione espressa di
ereditd.

4.2.8. TRASCRIZIONE A FAVORE:

TRASCRIZIONE N. 62911/110798 del 19/08/2008 - rep. 27306/2008 del
27/05/2008 — atto per causa di morte - certificato di denunciata
successione.

4.2.9. Altre trascrizioni: nessuna.,

4.2.10. Altre limitazioni d'uso: nessuna.

4.3. Gludizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1, Conformit& vrbanistico-edilizia: dal rilievo metrico - fotografico
dallo stato di fatto si evince una difformitd: & stata installata nel
locale denunciato come guardaroba dl piano secondo sotffotetto,
uha vasca idromassaggio. Inoltre dalla visione degli alti di fablbrica
in comune di Masate & emerso che non & stata rilasciata I'agibilita
per il recupero de! sottotetto (Pratica Edilizia n. 13/2008), in quanio
mancavano dei cerfificati (doc. all. n. 7). Pertanto bisogna integrare la
documentazione richiesta dal comune, al fine di poter oftenere il certificato
di agibilita e sanare la difformitdr sopra esposta, con una pratica in comune
presentata da un tecnico abilitato - PERMESSO DI COSTRUIRE A SANATORIA
{arft. 11/15 D.P.R, 380/2001) Al SENSI DEL D.P.R. 380 del 06-06-2001.

Costo pratica comunale, sanzione, euro 5.000,00 olire IVA e CPA.

4.3.2. Conformitd catastale: dal rilievo metrico - fotografico dallo

Gludice:; Dott. ssa CATERINA TRENTINI
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stato di fatto e dalla disamina della planimetria catastale, si evince
la difformitd come nel punto precedente.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese ordincrie annue di gestione immobile anno 2014/15 € 180,00
Spese ordinarie annue di gestione immobile annc 2016/17 € 180,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma

non ancora scadute al momento della perizia: £ 000,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 000,00
Spesa straordinaria manutenzione facciata € 000,00
Caduse in corso; nessunda.

Atti ablativi: nessune,

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. Attuali proprietari e precedenti proprietari:

7.

Ad oggi gli immobili risultano di piena proprietd

. . Dati derivanti dag
ricongivngimento di usufrutto del 30.11.2009 prot. N. MI0470217 in
atti dal 13.09.2010 registrazione n. 61344.2/2010. |

& deceduto in data 30.11.2009 a Masate — doc. n. é)
Situazione degli intestati al 28.10.2009:

- proprietd per 1/1 - fino <l
30.11.20089.

—fino al 30.11.2009.
TRASCRIZIONE N. 13192/9082 del 27/01/2003 —rep. 54/99 del
07/09/2001 - cerfificato di denuncia di successione.
TRASCRIZIONE N. 62911/110798 del 19/08/2008 - rep. 27306/2008 del
27/05/2008 - atto per causa di morte - certificato di denunciata
successione.
TRASCRIZIONE N, $3384/177355 del 26/11/2007 —rep. 68882/15731
del 15/11/2007 - atto per causa di morte — accetiazione espressa di
ereditd.
TRASCRIZIONE N, 27255/21263 del 292/04/1981 — a favore e carico:

Riferito limitatamente a corpo unico.

PRATICHE EDILIZIE:

7.1. 1l fabbricato é stato costruito antecedentemente al 1 seftembre

1967. In data 7 maggio 2008 & stafa presentata al comune di
Masate una DIA onerosa per sopralzo recupero sottotetto P.E,
13/2008.

[

- Descrizloné appariamento di cul al punto A

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Giudice: Dott. ssa CATERINA TRENTIN}
Custode: Avv, Alfonse Martucci
Perito: Arch. Anna Terssa Ritacco
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A. Piena proprietd per la quota di 1/1, esecutata di un
appartamento sito in Via Roma, al civico, 2 - Masate (MI).

L'immobile & situato su due livelli, piano primo e secondo sottotetto, collegati
tra loro da una scala inferna in legno., E' composto al piano primo da
ingresso, soggiorno/pranzo, bagno, cucing, disimpegno, camera e ballatoio
esclusivo, mentre al piano secondo sottotetto sono collocate due camere,
disimpegno, un bagno e un locale accessorio in cui & stata installata una
vasca idromassaggio.

E' annesso un box di proprietd esclusivo, con atfiguo un ripostiglio, posto al
piano primo interrato.

L'unitd immobiliare sviluppa una superficie lorda di mqg 256 circa, compreso
del locale box.

Intestazione degli immohbili:

- proprieta per 1/1.

Descrizione dell'appariamento:

Fg. n. 3; Mapp. 78, Sub. 704, Via Roma n. 2 — Cat. A/2, Classe 2, Vani 9, Piano
P1/P2, Sup. Catastale mqg 217, rendita € 650,74, Variazione del 09.11.2015
inserimento in visura dei dati di superficie. Variazione del 28.10.2009 prot. N.
MI0?94601 in atti dal 28.10.2009 per ampliamento — diversa distribuzione degli
spazi interni — ristrutturazione — recupero sottotetto - n. 223367.1/2009.

Il sub 702 identificato precedentemente nella situazione dell'unitd immobilicre &
stato soppresso, ed & stato generato il sub. 706 per variazione del 28.10.2009,
sopra descrifta.

Dati situazione degli intestati dal 30.09.2009 -

proprietd per /1.

Dati derivanti da ricongiungimento di usufrutto del 30.11.2009 prot. N. MI0670917
in_atti dal 13.09.2010 reqistrazione n. 61344.2/2010. { _e
deceduto in data 30.11.2009 a Mascate — doc. n. é)

Situazione degli intestati al 28.10.2009:

proprietd per 1/1 —fino al 30.11.2009.
- abitazione —fino al 30.11.2009.

Descrizione del box:
Fg. n. 3; Mapp. 289, Sub. 2, Via Roma n. 2 - Cat. C/6, Classe 4, Piano S1, Sup.
Catastale mqg 20, rendita € 61,97, Variazione del 02.11.2015 inserimento in visura
dei dati di superficie,

Coerenze in contorno all'immobile, da nord in senso orario:

cortile comune, mapp. 77, Via Roma, alira proprietd, mapp. 284, cortile
comune, mapp. 77 e altra proprieta.

Coerenze in contorno al box, da nord in senso orario:

mapp. 77, alira proprietd, cortile comune, mapp. 289.

L'unitd immobiliare ha un’altezza interna al piano primo di 2,90 m, al piano
secondo sottotetto ha un'altezza variabile di 2,20/2,10/2,30, mentre il box ha

Gludice: Doh. ssa CATERINA TRENTIN 3
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un'altezza interna di 3,40 m, mentre il ripostiglio attiguo ha un'altezza interna di

3,00 m,
Il Destinazione Sup. Coeff. Sup. Comm. Esposizione Condizioni
Lorda
Piano Primo/Secondo softotetto
Abitazione 215,00 1,00 215,00 Nord/Sud Ottima
Ballatoio 19,00 0,10 1,90 Nord Buono
Piano Secondo Interrato - Box/Ripostiglio 22,00 0,50 11,00 Intferno Normale
Totale 218,00 227,90
Arr, 228,00
Totale Arr. 228,00

Caratteristiche descrittive:

Fondazioni {struttura):
Strutture verficali
{struttura):

Travi (sfrutfura):

Solai {struttura):

Muratura (struttura):

Copertura [struttura e

rivestimanto)

Infissi interni

{componente edilizia):

Infissi esterni

{componente edilizia):

Plafoni [componente
edilizia):

Pareti finterne);

Rivestimento

{componente edilizia):

materiale/ftipologia: non conecsciute,
Si riferisce limitatamente o: corpo unico.

matsriale: mattoni forati o doppio uni e c.a. strutture portanti.
Si riferisce imitatamente a: corpo unico.

materiale; in c.q.
Sifferlsce mitatamente a: corpo Unico.

tipologia: tipo prefabbricatoe in c.a.
Condizione: non verificata,
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: portante, con intanaco e tinteggiatura per estermn,
Condizioni: buone.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: in legno lamellare.
Condizioni: oftima.
Si riferisce limitatamente a: corpo unice.

tipologia: ante a battente in legno.
Condizioni: buont,
Siriferisce Imitatamente q: corpo unico.

tipologla: anfe a battente in legno e doppio vetro.
Condizioni: ottimi.

Protezioni esterne: persiane in legno,

Si riferisce limitatamente q: corpo unico.,

materiale: stabilltura e pitturato e il plafone del soggiomo/pranzo
affrescato,

Condizioni: ottimi.

Striferisce limitatamente a: corpo unico.

mcteriale: forati +infonaco+integgiatura.
Condizioni: ottime.
Si riferisce limitafamente a: corpo unicoe.

ubicazione: bagni, materiale: ceramica in otfime condizioni; angelo
sohura: ceramica in oftime condizioni.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Giudice: Dott. ssa CATERINA TRENTINI
Custode: Avv, Alfonso Martucci
Perito: Arch, Anna Teresa Ritacco
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Pavimenti:
{componente edilizia).

Portone di ingresso
{componente edilizial:

Antenna colleffiva
{componente edilizia):

Anfifurto {componente
edilizial:

Guas [impianto}:

Elettrico {impianto):

Fognatura [impianiol:

Telefonico (impianto):

Citofonico {impianio).

Idrico (impianto):

Termico fimpianito):

Ascensore(implanto)

Condizionamento
{componente edllizia).

Esecuzione Forzata N. 2965/2014

ubicazione: in tutta la casa.

mMateriale: in ceramicya e parquettes in ottime condizioni.

tipologia: porte blindate in buone condizioni.

Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: autonoma.

Condizione: non rilevabile.
Certificazione: non conosciuia.

Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

fipologia: non presente.
Si riferisce imitatamente a: corpo unico.

dlimentazione: metano.
Ceriificazioni: non conosciute,
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

fipologia: sottotraccia, tensione: 220V,
Coendizioni: buono,

Certificazioni: non conosciute,
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

fipologia: autonomai.

Fognatura: comunale.

Condizioni: non ispezionata

Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: non presente.
Si riferisce Imitatarmente a: corpo unico.

Tipologia: presente.
Si riferisce limitatamente a: corpo unico.

dlimentazione: lavello e apparecchi sanitarl.

Condizioni: ottime.
Certificazioni: non conosciute.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: autonomao.

Condizioni: ottime.

Cettificazioni: non conosciute.
Sififerisce limitatamente a: conpo unico.

non presente.

tipologia: presente in alcuni locali.
Si riferisce limitatamente Q: corpo unico.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

8.1 Criterio di stima

Valutazione - Metodo Comparativo

Parametro di mercato per immobili aventi caratteristiche simili a quelio di stima.

Minimo (€/Mq)

Massimo (€/Mq)

Fonte | Rilevazione perito Arch. Ritacco in € 1.200
loco basata su Beni Immobili
similari correntemente offerti sul
mercato immobiliare,

€ 2.000

Giudice: Dott. 550 CATERINA TRENTINI
Custode: Avv. Alfonso Martuccl
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Fonte | AGENZIA DEL TERRITORIO: Banca dati €1.450 €1.900
OMI (| Semestre 2017)

Parametro utilizzato (€/Mq) € 1.900

Giudizio sulla commerciabilité delPimmoblle

Al cespite oggetto di valutazione viene attribuito un grado di commerciabilita buono
sia in base alla sua ubicazione, sia in bose allo stalo attuadle di manutenzione e
metratura commerciale.,

Da indagini di mercato svolte in loco su immobili simili @ quello in oggetto, si sono
tiscontrati valori di cessione che si aitestano tra i 1200 e i 1.900 €/mq. Date le
caratteristiche generali dell'immobile, 'etd del fabbricate, I'ubicazione e il tipo di
finiture presenti, siritiene congruo attribuire un valore di cessione pari a 1.90C €/mq.

8.2. Fonti di informazioni

s Catasto di Milano.
» Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano.
» Ufficio Tecnico del comune di Masate (M),
¢ Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato di:
o Rilevazione prezzi di mercato anno 2016/2017 Prezziario Imm. re di Milano
e provincia.,
o O.MI. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia del
Territorio - 1° Semestre 2017,
8.3. | Valutazioni corpi
ID Immaobile Superficle Valore intero Valere diritto e
lorda medlo ponderale quota
A Apparteamento 215,00 € 408.500,00 € 408.500,00
TOTALE € 408.500,00 € 408.500,00
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 5% per differenza fra oneri
tfributari su base cotastale e redle e per ossenza di
garanzia per vizi per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali nel biennio anteriore alla vendita

e per l'immediatezza della vendita givdiziaria: - €20,425,00
Spese tecniche di regolarizzazione edilizia-urbanistica

e/o catastale: -€ 5.000,00
Oneri notarili @ provvigioni mediatori a carico

nessuno dell’ acquirente: Nessuno
Spese di cancellazione delle frascrizioni ed iscrizioni

a carico dellacquirents: Nessuna
Spese condominiali insolute nel biennic anteriore alla Nessuna
vendita;

Giudizio di comoda divisibilité: I'immobile oggetto di pignoramento, & di ditficile
divisibilita, in guanto non risulta comoda e potrebbe inficiare la funzionalitd e la fruibilite,
dello stesso, ed eseguita con spese eccessive potrebbe pregiudicare 'originario valore.
Nel caso specifico, deve anche verificarsi il fraZonamento dal punto di vista
urbanistico/edilizio.

Giudice: Dott, ssa CATERINA TRENTINI 9
Custode: Avy. Alfonso Martuccl
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8.5. Prezzo base d'asta del lolto

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto in cui si trova. € 383.075,00

Milano, 05.04,2018.

Il Perito
Arch. Anna Teresa Ritacco

Gludice: Dott. ssa CATERINA TRENTINI
Custcde: Avv, Alfonso Martucci
Perito: Arch. Anng Teresa Ritacco
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