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INDICE SINTETICO

Dati Catastali
Bene in Santo Stefano Ticino, via Milanc 34
Categoria: A3 [Abitazione di tipo economico]

Dati Catostali: foglio 8, particella 462, subalierno 715

Stato occupativo

il bene & risultato libero da persone (probabilmente saltuariamente cccupati e in uso a soggetti
in assenza di fitolo o in uso direttamente dal proprietario, comungue assenti al momento del
sopralluogo) ma con presenza di cose

Confratti di locazione in essere

Nessuno

Comproprietari

Nessuno

Conformita edilizia

No —vedi paragrafo “crificita da segnalare”

Conformita catastale

Si (cen riserva) — vedi paragrafo “crificitd da segnalare”

Prezzo al nelto delle decurtazioni
da likberi: € 54.300,00

da occcupati: nen ricorre il caso
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Bene in Santo Stefano Ticino
via Milano 34

LOTTO UNICO

{(appartamento)

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE PIGNORATO

1.1.

1.2

1.3.

1.4.

Descrizione giuridica del bene

In Comune di Santo Stefano Ticino, via Milano n. 34, appartamento al piano secondo,
composto da cucina abitabile dotata di balcone, disimpegno, camerd, bagno

Quote e tipologia del diritto
- Proprietda per 1/1

Identificati al catasto Fabbricati Comune di $anto Stefano Ticino come segue: (allegato 2)

Intestati:

dati identificativi: fg. 6 part. 462 sub. 715

dafi clossamento: Categoria A/3, Classe 3, Consistenza 2,5 vani
Superficie Catastale Totale: 44 m2, Totale escluse aree scoperte: 43 m?
Rendita € 111,04

Indirizzo: via Santo Stefano Ticino n. 34, piano 2

Coerenze (da nord in senso orario)

Dell'appartamento: cortile cemune, mappale 238, altra unita immebiliare sub 714, scala e
ballatoio comuni

2. STATO DI OCCUFAIZIONE

2.1.

2.2.

Detenzione dei beni

Nel corso del sopralluogo effettuato in data 20/07 /2023 alla presenza del Custode neminato,
1 bene ¢ risultato libero da persone [probabimente saltuariomente occupati € In use a
soggetti in assenza di titolo o in use direttamente dal proprietario, comungue assenti al
momentc del sopralluogo] ma con presenza di cose

Esistenza contratti di locazione [allegato 6)

Da inferrogazione effettuata presse i competenti uffici dell' Agenzia delle Entrate, non
risultano contratti di locazione ¢ comodato in essere per il bene cggetto della presente
procedura e avente I'esecutato quale “donte causa™.

Per quanto sopra esposto, ai fini della presente stima, il PE considererd I'unitd immaobiliare
nello stato “libero™.
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3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Dall’ispezione ipctecarnia (allegate 4) effettuata in capa all'unitd immobiliare oltre che dalla
lettura dell'atto di provenienza (allegato 5). e del certificato notarile in atfi (cllegato 13), si
evince quanto segue:

3.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
+ Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievali
NESSUNA
+ Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale
NESSUNA
« Afti di gsservimento urbanistico
NESSUNO
+ Altre limitazioni d'uso
NESSUNA
3.2. Vinceli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
ISCRIZIONE del 10/12/2004 — Registro Particolare Registro Generale
Pubblico ufficiale Repertoric del 26/11/2004
IPCTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
A favore:
Contro:;
Totale:
ISCRIZIONE del 02/05/2018 - Registro Particolare Registro Genercle
Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE RISCOSSIONE Repertorio del
IPCGTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLG E AVVISO DI ADDEBITO
ESECUTIVO
A favore:
Conftro:
Totale:
TRASCRIZIONE del 28/11/2022 - Registro Particoldre Registro Generdle
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. UNEP PRESSO CORTE D' APPELLO B MILANC Repertorio del
2171042022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTC IMMOBILI
Afavore: . T
Contro:
4. CONDOMINIO E ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACGQUIRENTE
4.1. Spese di gestione condominiale: [allegati 11-12)

I complesso condominiale & attuclmente amministrato dallo studio
.che in data 26/07/2023 ha fomito le informazioni che
seguono:
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Millesimi:

Millesimi patrimoniali: 14,400/1C00

Millesimi generali: 14,400/1000

Millesimi riscaldamento fisse: 16,3800/1000

Millesimi riscaldamento-variablle: 5.307,0000/124.048,0000

Si precisa che la gestione ordinaria del condominic riguarda dal 1° seftembre al 31 agosto
dell'anno successivo

Spese medie ordinarie annue di gestione dell'immobile; £/anno 1,800,00 circa

Spese condominiali ordinarie insolute negli ultimi due anni antericri allo data del 26/07/2023

- Spese insolute anno in corso: €1.797.99
- Spese insolute anno precedente: €1.732,34
Spese di gestione siraordinaria e insolufe alla data del 19/07/2023: € 1.299,62

- In data 29/09/2022 (anteriore al pigncramento], come da delibera allegato 11, & stata
deliberata la “costituzione di un fende cassa lavori dedicalo al rifacimento della fogna
e della pavimentazione del corsello...cmissis”

Avvertenze ulterior - il future aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni
necessarie per conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immebile per eventuali spese
condominicli insolute relative alllanno in corso al decrete di frasferimento e a quello
precedente, su di lui gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarte comma disp.
att. c.c., nonché eventucali quote ci oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in
carso, efo deliberati.

Particolari vincoli e/o dotazioni:

L'Amministratore condominiale ha comunicate che “if condominic non dispone di
regolcmento condominiale”

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: NO

Il complesso immobiliare non & dotato di ascensore di collegamento ai piani.
L'unitds immobiliare & posta al piano secondo con accesso unicamente framite scala
comune

Attestazione APE: NON PRESENTE

Dalle ricerche effettuate presso il Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER) non & risultato
presente I'Attestato di Prestazione Energetica relative all'unitd immobiliare in esame.

Cerlificazioni di conformita degli impianti

Non disponibili

Cerlificato di idoneitd statica:

Ncn necessario per il comune di Sante Stefano Ticino
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5. PROVENIENZA

Dalla lettura dell'atto di provenienza (allegato 5) e del certificate notarile in afti [allegato
13). si evince quanto segue:

5.1. Cronistoria dei passaggi di proprieté nel ventennio

nate in peri
diritti pari @ 1/1 di piena proprietd I'immobile in esame identificote ol NCEU al Fg. é, Part,
4462, Sub 715 & pervenuto per atfo di compravendita del Notaio del
26/11/2004 repertorio e frascritto presso la Conservatoria di Pavia in data
10/12/2004 ai nn. Jalsig.
peri diritti pari a 1/1 di piena proprietd
(cllegato 5)

nato a Muravera (CA) il 27/10/1941, per i dirithi pari
a 1/1 di piena proprietd I'immoebile riportato in NCEU ¢l Fg. &, Part, 462, Sub 4, soppresso
che genera l'immobile di cui allo procedura, & pervenuto per affo di compravendita del
Notaio Jel 02/10/1974 repertorio n. e trascritto presso la
Conservatoria di Pavia in data 19/10/1974 @i nn. dal sig. nato a
Milano in data 18/08/1941 per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta.

6. PRATICHE E CONFORMITA' EDILIZIA

6.1. Pratiche edilizie reperite presso il Comune di Santo Stefano Ticine (allegati 7 - 8 - 9)

L'edificazione del complesse in cui & ubicata I'unitd immobiliare oggetto della presente
procedura & stata redlizzata in data anteriore al 1° settembre 1967 in forza delle seguenti
prafiche edilizie:

Nulla Osta n. 4 rilasciato in data 02/04/1962 per la costruzione di “numero 3 fabbricali di

civile abitazione”

Nulla Osta n. 123 rilasciato in data 30/12/1963 per la costruzione di 'n® 3 fabbricati”.

Csservando le tavole allegate al Nulla Osta di cui sopra, si osserva che la pratica riguarda

“variante in ailineamento di fabbricato su strada di loftizzazione”

Relativamente al Nulla Osta di cui sopra sono stati flasciati 3 certificati di Abitabilitd:

« Certificato di Abitabilita del 16/03/1943 che dichiara che la casa di nuova costruzione
della societd Mocafra Srl posta in viag Milano in comune di Santo Stefano Ticino &
akitabile

» Certificato di Abitabilita del 12/12/1963 che dichiara che la casa di nuova costruzione
della societd Moccfra Srl posta in via C. Baftisti (Circonvallazione) in comune di Sanfo
Stefanc Ticino € abitabile

o Certificato di Abitabilita del 03/04/1965 che dichiara che la casa di nuova costruzione
della societd Mocafra Sl posta in vig Milano in comune di Santo Stefane Ticine &
abitabile

Criticitd da segnalare

Originaricmente  'unitd  immobiliore era costfituita da un ampic appartamento,
identificato al Foglio é, Particella 462, Subalterno 4, che & stato oggetto di frazionamento
solamente g livello catastale in assenza di pratica edilizia comunale.
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Infatti con pratica catostale in atti dal 14/05/1998 con causale “fusione”, 'unitd
immobiliare sub 4 e variata nel subclterno 710 {planimetria soppressa allegato 8).

La planimetfria catastale idenftifica 'appartamento cen la medesima  distribuzione
funzicnale degli cmbienti come da prafica edilizia origine del 1962

Successivamente, con pratica catastale n. MI06746249 in atti dal 21/10/2004 con causale
"divisione", I'unitd immobiliare di cui al sub 710 & stata frazionata nei subalterni 714 (unitd
immeobiliare NON oggetto della procedura in epigrafe) e subalterno 715 {unitdimmeobiliare
in esame oggefto di pignoramento — allegato 3).

A seguilo della richiesta di accesso agli atti, il funzionario del competente Ufficio tecnico
del comune di Santo Stefano Ticine ha comunicato verbdlmente la NON presenza di
pratiche edilizie riguardanti 'unitd immokiliare in esame presentate a nome dei
precedenti e degli attuali preprietari.

Alla luce di quanto sopra esposto, alfine di chiarire la sifuazione in essere per poter sanare
la posizione, il sottoscritfo PE ha ritenuto necessario ottenere un ulteriore confronto direfto
con I'Ufficio tecnico del comune di Santo Stefano Ticino.

Con comunicazione pervenuta a mezzo posta eleffronica il 26/09/2023 (allegato 9)
I'ufficio tecnico comunicava quante segue: “la sanateoria riguarda la divisicne dell'intera
unitda identificata all’origine con il sub. 4, da cui sono derivatiisub. 714 e 715",

Per quanto sopra esposto 1 futuro aggivdicatario dovrd attivarsi con 1| proprietario
dell’'unita immobiliare confinante di cui al suk 714 per procedere al deposite di una patica
edilizia {Cile in sanatoria) condividendo sanzioni e spese. In alternativa il futuro
aggivdicatario dovrd procedere autonomamente, con il consenso del proprietario del
subb 714, per la regolarizzazione di enframbe le unitd immobiliar derivanti dal
fraziecnamento del sub 710 neisublk. 714 e 715

6.2. Conformita edilizia: NON CONFORME

Durante il sopralluogo presse I'unitd immobiliare in epigrafe, il sottoscritto PE ha rilevato
difformitd tra lo stato di fatto e i disegni tecnici relativi all'ultimo stato autorizzate (Nulla Osta
n. 123 del 30/12/1943.

Richiamato il paragrafo che precede si badisce che le difformitd consistono nell'avvenuto
frazionamento dell’ originale unitd immaobiliare mediante chivsura delle porte che mettevano
in comunicazione i locall delle due parti derivate dal frazionamento stesso.

ilegendu
[ Demolizioni
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Conformita catastale: CONFORME (solo riferito alla parte oggetto della presente stima)
Dichiarazicne di protocollo n. MIQ67624% del 21/10/2004 (allegato 3}

Durante il sopralluogo presso I'unitd immobiliare in epigrafe, il sottoscritto PE non ha rilevato
difformitd tra lo stato di fatto e la planimetria cotastale in oftl,

Come gid indicato al precedente paragrafo “6.1.", si precisa che seppure la planimetria
cotastale in offi risulta conforme allo state rilevato, la stessa € stata aggiornata unicamente
a livello catastale in forza della prafica catastale di “"divisione™ in atti dal 21/10/2004, ma in
assenza di pratiche edilizie.

Regolarizzazioni edilizie/catastali:

Alla luce delle analisi sopra esposte, al fine di regolarizzare le posizioni in essere, sard
necessartio procedere con attivitd di carattere tecnico-amministrativo con la presentazione
di una pratica edilizia in sanatoria,

La presentazione della pratica edilizia in sanatotia, come comunicato dall’ufficio Techico
comunale, dovra essere subordinata call'assenso dell'attigua proprietc in quanto |l
frazionamento catastale del 2004 ha coinvolto 'intera unitd immobiliare originariamente
identificata al subalterno 4, da cui sono derivati gli attuali sulbalterni 714 [non oggetio di
cousa) € 715 (unitd immobiliare pignorata in esame).

Per le aftivitd di cui sopra {pratica edilizia in sanatoria) si stima un costo totale di € 1.500,00
(cltre oneri e accessor] per spese tecniche e € 1.000,00 a titolo di sanzicne amministrativa.
L'eventudle aggiornamento cafastale sard subordinato cllo verifica della regolaritd
dell'appartamente attiguo.

Si precisa che lo scrivente non ha potute visionare I'appartamente di cui al sub 714 in quanto
NON oggetto della procedura in epigrafe.

7. DESCRIZIONE DE| BENI

7.1.

Descrizione generale del quartiere e zona

In Comune di Santo Stefano Ticino

Fascia/zona: centrale

Santo Stefano Ticino & un comune della cittd metropolitana di Milano ubicato nell’hinterland
ovest.

Urbanizzazieni: o zona & grovvista di servizi di urbanizzazicne primaria e di servizi di
vrbanizzazione secondaria.

La zong nella quale & ubicate il cemplesso immeobiliare di cui fa parte I'unitd immoblliare in
epigrafe, & caratterizzata da insediamenti prevalentemente ad usc residenziale.

Il quadro delle attivitd commerciall di prima necessitd risulta efficiente, infatti o contarne
dell'immobile sono prasenti tutti | servizi di prima necessitd con negozi di “vicinato". Attivitd
commerciali della grande distribuzione sone presenti nei comuni limitrofi.

Nel territorio sono presenti alcuni istituti di istruzione scolastica: scuocle per l'infanzia, scuole di
grado inferiore e superiare, mentre, gliistituti universitari non sone presenti nelle vicinanze ma
raggiungiblli nelle cittd di Milano e Novara.

Nei pressi del Comune & presente il casello autostradale dell'autostrada A4 (Torine-Trieste).
E presente la stazione ferroviaria "Corbetta-Santo Stefano Ticino” posta sulla linea Torino-

Milane e dalla linea §é (Novara-Treviglio).
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7.2. Componenti edilizi specifici del complesso immobiliare

Il complesso condominiale si compone di 3 edific] dotati di spazi comuni,

Il fabbricato in cui € ubicata I'unitd immokiliare in esame & identificato al civico 34 e s
sviluppa su via Milano. L'edificio, ad uso residenziale, & costituite da un edificio di tre piani
fuori terra oltre un seminterrato.

- Struttura: fravi e pilastriin c.a.

- Focciate: infonaco a civile

- Accesso dl complesso immoebiliare: porfone in alluminio e vetro
- Scalainterna: a rampe con gradini rivestiti in materiale lapideo
- Ascensore: non presente

- Porfineria: non presente

- Condizioni generali dello stabile: buone

7.3. Componenti edilizi specifici dell'unita immobiliare

Appartamento ubicato al piane secondo, composto da disimpegno che distribuisce: la

cucina dotata di accesso al balcone con affaccio su via Milano, la camera da letto e

bagno dotato di finestra.

Appartamento

- esposizione: doppid;

- pdgreti: nocrmalmente intonacate e tintfeggiate
nel servizio igienico le paret sono rivestite con piasirelle in ceramica fino ad un'aliezza di
2,10 mt
in cucina le pareti sono rivestite con picstrelle in ceramica fino ad un’altezza di 1,50 mt

- pavimenti: la pavimentazione & costituita da piastrelle in ceramica

- infissi esterni: serramenti in alluminic con doppio vetro camera e sistema di oscuramento
costituito da tapparelle in pvc

- porta d'accesso: portoncino di sicurezza

- porte interne: due porte ad anta ¢ battente in legno e una porta a soffietto in pvc

- Impianto citofonico: presente

- impianto eleftfico: presente, sotto tfraccia (funzionante al momento del sopralluogo)

- Impianto idrico: presente, sotto traccia {funzionante al momento del sopralluogo)

- impianfo fermico: riscaldamente centralizzato con diffusiche del calore al’interno
del’appartamento mediante radiatori in ghisa

- acgua colda sanitaria: prodotto dallo scaldabagno installato in cucina

- servizio igienico: attrezzato con lavabo, we, bidet, doccia e vasca a sedere

- impianto di condizionamente: non presente

- altezza deilocali: 3,00 mt [circa)

- condizioni generali; buone

8. CONSISTENZA
8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell'unita, € stata calcolata dall’interpolazione
fra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettfuato sul posto dallo scrivente, al lordo
delle murafure intferne ed esterne, comprensiva dei muti divisori a confine calcolati per la
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metd ed arrotondate al ma per difetto o per eccesso, olfre alle pertinenze accessorie. Le
superfici sono state omogeneizzate mediante I'applicazione dei coefficienti (rapporti
mercantil) calcolate in quota opportuna (ai sensi dell'allegato C del DPR n. 138 dsl
23/03/1998) come segue:;

Superfrficie
Destinazione U.M. Sup.lorda Coeff. = .
omogeneizzata
Appartamento mq. 47 .2 100% 47,2
Balcone mg. 3.1 30% 0.9
50,3 48,2
mq. lordi mq. commerciali

9. 3STIMA

2.1.

9.2,

Criterio di stima

Il sottoscritte esperto, nella valutazione dei beni immobili in cggetto, ha tenuto conto
del’'ubicazione territoricle, del sistema costruttivo, della fipolegio del compendio, cella
vetustd, delle finiture esteme ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentat! | beni all'ispezione peritale
nellc state di fatto e di diritto.

Si sono incltre considerate le condizioni intrinseche ed estrinseche del mercato immeobiliare
delld zona nella quale si frova l'immobile ed i servizi ad esso riconducibile.

Per esprimere il giudizio di sfima, si & adottato il procedimento sintefico-comparativo del
confronto di mercato che risulta all'attualitd il pid idoneo per individuare 1 piU probabile
valore dei beni.

Defto metodo si basa sul confronto dell’oggefto di stima con alirl beni di caratteristiche
analoghe efo simili presenti sul mercato immeobiliare.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “pil probabile” su base
estimativa alla data odierna. Tale valore, considerato il parficelare momento storico, deve
intendersi comunque “orienfative” e quindi suscettibile di variozioni, anche sensibili, in
diminuzione o in aumento.

Fonti d'informazione

- Conservatoria dei Registri Immobiliar di Milano

- Agenzia delle Enfrate: OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Listino disponibile 2° semestre 2022

- Operatori commerciali di seffere e immobili di caratteristiche simili presenti sul mercato
immobiliare della zona

- Borsino immobiliare
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2.3. Parametri estimativi

Valore unitario determinato dall’esperto:

Considerate le parficolar cendizioni della zona, del complesso condominiale, 1o stafo di
manutenzione dell'unitd Immobiliare, ed al fine di poter faverire la vendita anche inrelazione
ai "comparabili” dello stesso comparto edilizio reperibili sul mercato immobiliare, il sottoscritto

PE determing il valore unitario di; 1.250 £€/mqg commerciale

2.4. Valutazione LOTTO UNICO

.. Dati catastali Superficie Valore Valore
Descrizione . " ; :
dellimmobile commerciale mqj. Complessivo
Fg. é, Part. 462,Sub 715
Appartamento & _ 48,2 €125000 €60 250,00
categoria A/4
€ 60 250,00
2.5. Adeguamenti e correzioni della stima
* Valore LOTTO UNICO € 60 250,00
* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi £€3012,50
« Spese diregolarizzazione edilizia -€ 2 500,00
« Spese condominiali ardinarie scadute ed insolute (ultimi 2 anni) £ 3 530,33
» Spese condominiali straordinarie scadute ed insolute -£ 1 299,62
Valore LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni € 49 907,55
2.6. Prezzo base d'asta del LOTTO UNICO
Santo Stefano Ticino, via Milano 34
Prezzo di vendita del LOTTO UNICO nello stato di "libero™: € 50 000,00

Prezzo di vendita del LOTIC UNICO nello stafto di"occupato™

volutati a corpe € non amisura

Al nettc delle decurtozioni nello stato di fatte e di diritto in cui si trovano i beni;
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Tribunale ordinario di Milano — TTT Sezione Civile
Esecuzione immobiliare RGE [126/2022
Relazione di stima

Il softoscritte Arch. Fabio Colmaneo dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T1. e di averne inviato copia alle Parti e resta a disposizione del G.E. per
eventuali chiarimenti.

Milano 27 settembre 2023

['Esperto Nominato

( /f\' arch. Fabio Colmano
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