Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG 618/2022

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Caterina Trentini

RELAZIONE DI STIMA
LOTTO UNICO: Unita immobiliare in Bollate (M) - Via Madonnina n. 60




Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - RG 618/2022

INDICE SINTETICO

Dati Catastali
Corpo A
Bene in: Bollate (M)
Categoria: A/7 [Abitazioni in villini]
Dati Catastali: foglio 52, particella 208, subalterno 1

Corpo B
Bene in: Bollate (M)

Categoria: C/6 [Autorimessa]

Dati Catastali: foglio 52, particella 208, subalterno 2

Stato occupativo

Alla data del sopralluogo gli immobili risulfano occupati saltuariamente dagli esecutati.

Contratti di locazione in essere

Non risulta presente alcun confratto di locazione ad uso abitativo atftivo e depositato
presso I' Agenzia delle Enfrate.

Comproprietari
XXXXXXXXXXXX & XXXXXXXXXXX.

Prezzo al netto delle decurtazioni (Corpo A+B)
Da libero: € 358.000,00
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LOTTO 001

(Villetta su due livelli con giardino esclusivo, oltre sottotetto, taverna e box)

1 - IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORPO A

1.1.

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

Descrizione del bene

In Comune di Bollate (M) in via Madonnina n. 60, villetta di due piani fuori terra, oltre
piano interrato e sottotetto, esposta su tre lati, della superficie commerciale di 175,30
mgq, composta al piano terra da un soggiorno, con zona studio, una cucina, un bagno di
servizio, un disimpegno, una scala interna di collegamento ai piani superiore e inferiore,
un giardino esclusivo di pertinenza; al primo piano da un disimpegno, tre camere, di cui
una adibita a cabina armadio, due balconi e una scala interna; al secondo piano sotto-
tetto un solaio non abitabile; al piano seminterrato, collegato al piano terra mediante
apposita scala interna, una cantina adibita a taverna; alla villetta si accede dalla stra-
da, in via Madonnina al numero civico 60, dopo aver attraversato il vialetto d'accesso e
la scala esterna.

Quote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/2 ciascuno di piena proprietd dell'immobile di
XXXXXXXXXX, nato a XXXXXXXXX, Codice Fiscale XXXXXXXX, e di XXXXXXXXXXX, nata a
XXXXXXXXX, Codice Fiscale XXXXXXXXX.

Identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Bollate (All. 2)
Intestati: XXXXXXXX & XXXXXXXXXXXXXX.

Proprietd: 1/2 ciascuno.

Dati identificativi: Foglio 52, particella 208, subalterno 1.

Dati classamento: categoria A/7, classe 3, consistenza 7 vani, superficie catastale totale
158 mq, totale escluse aree scoperte 151 mq, rendita catastale € 813,42.

Indirizzo: Via Madonnina n. 60, piano S1-T- 1.
Dati derivanti da: Variazione della superficie di impianto del 09/11/2015.

La planimetria catastale della villetta, depositata in data 25/01/1990, non corrisponde al-
lo stato di fatto rilevato in loco, dungue non si dichiara la conformitd catastale (cap.

73).

Coerenze

Villetta (da nord in senso orario): via Madonnina; proprietda di terzi al mappale 209; pro-
prietd di terzi al mappale 195; proprietd di terzi al mappale 207.

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

Nessuna.
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CORPO B

1.1.

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

Descrizione del bene

In Comune di Bollate (MI) in via Madonnina n. 60, box ubicato al primo piano interrato
della superficie commerciale di 15,00 mq, composto da due vani, di cui uno adibito a
lavanderia. Al box si accede sia dalla strada, in via Madonnina al numero civico 60, me-
diante rampa di accesso, sia dalla villetta, mediante scala interna di accesso al piano
seminterrato e porta in ferro ubicata nella taverna adiacente.

Quote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/2 ciascuno di piena proprietd dell'immobile di
XXXXXXXX, nato a XXXXXXXXXX, Codice Fiscale XXXXXXXX, e di XXXXXXXXXX, nata a
XXXXXXXXXX, Codice Fiscale XXXXXXXXXXXXX.

Identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Bollate (All. 2)

Infestati: XXXXXXXXX & XXXXXXXXXXXXXX.

Proprietd: 1/2 ciascuno.

Dati identificativi: Foglio 52, particella 208, subalterno 2.

Dati classamento: categoria C/6, classe 6, consistenza 15 mq, rendita catastale € 53,45.
Indirizzo: Via Madonnina n. 60, piano S1.

Dati derivanti da: Variazione della superficie di impianto del 09/11/2015.

La planimetria catastale del box, depositata in data 25/01/1990, non corrisponde allo sta-

to di fatto rilevato in loco, dunque non si dichiara la conformitd catastale (cap. 7.3).

Coerenze

Box (da nord in senso orario): rampa di accesso e via Madonnina; proprieta di terzi; giar-
dino esclusivo di proprietd al subalterno 1; cantina di proprieta al subalterno 1.

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

Nessuna.

2 - DESCRIZIONE DEI BENI

2.1.

Descrizione sommaria del quartiere e zona

In Comune di Bollate (MlI).

Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO.

Destinazione: residenziale.

Tipologia prevalente: abitazioni civili.

Urbanizzazioni: la zona € provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti centri limitrofi: Milano, Arese, Rho, Bovisio Masciago, Cinisello Balsamo.

Servizi offerti dalla zona: negozi, supermercati, ospedale, farmacie, centri commerciali,
scuole, spazi verdi, centri sportivi, biblioteca, municipio, cinema, teatro.

Traffico: locale con parcheggi sufficienti.
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Principali collegamenti pubblici: di superficie a 300 mt e a 1 km dalla fermata FS Bollate
Cenftro della linea ferroviaria e suburbana Milano-Saronno S1 e S3.

Collegamento alla rete autostradale: circa 2 km dalla Tangenziale Nord Milano A52 e
dalla Autostrada A8 Milano-Varese e circa 3 km dalla Autostrada A4 Milano-Venezia.

Caratteristiche descrittive esterne (All. 1)

L'edificio di due piani fuori terra, oltre piano seminterrato e sottotetto non abitabile,
affacciato su strada e su giardino esclusivo, con morfologia quadrata, avente tipo-
logia di villetta unifamiliare a schiera “binata”, con villetta in aderenza su un lato,
presenta le seguenti caratteristiche:

- Struttura in cemento armato;
- Copertura con tetto a falde inclinate e coppi in laterizio;

- Facciata in infonaco strollato tinteggiato di colore grigio, al piano tferra, e in in-
tfonaco liscio, finteggiato di colore giallo, agli altri piani;

- Accesso: cancelliin ferro;
- Ascensore: assente;
- Portineria: assente;

- Condizioni stabile: buone.

Caratteristiche descrittive interne (All. 1)

Villetta a schiera binata, esposta sui fre lati e in aderenza ad altro fabbricato, svilup-
pata su due piani fuori terra, oltre piano canfinato e sotftotetto, raggiungibile da
strada mediante cancelli in ferro, composto al piano terra da un soggiorno, con zo-
na studio, una cucina, un bagno di servizio, un disimpegno, una scala inferna e un
giardino esclusivo di pertinenza, con la presenza di una tettoia/pergolato; al primo
piano da un disimpegno, fre camere, di cui una adibita a cabina armadio, due bal-
coni e una scala interna; al secondo piano sottotetto da un solaio non abitabile; al
piano seminterrato, collegato al piano fterra mediante apposite scala interna, da
una cantina adibita a taverna, una lavanderia € un box, quest’ultimo raggiungibile
anche mediante rampa di accesso esterna; alla villetta si accede dalla strada,
dopo aver attraversato vialetto del giardino esclusivo e tettoia, raggiungibile medi-
ante scala esterna in pietra.

CORPO A

Villetta (piano terra, primo piano, secondo piano sottotetto e piano cantinato):

- esposizione: tripla, lungo I'asse nord-sud e ovest;

- pareti: in intonaco tinteggiate di colore chiaro e in piastrelle di ceramica di tonalita
chiara in cucina al piano terra e in taverna al piano seminterrato, nelle zone coftura
(sino ad H=180cm), nel bagno al piano terra sotto scala (a tutt’altezza) e nel bagno
al primo piano (sino ad H=220cm);

- soffitti: in infonaco tinteggiati di colore chiaro;

- pavimenti:in listoni di parquet posato a correre di tonalitd scura in tutta la villetta, ad
eccezione dei bagni in piastrelle di ceramica di tonalitd scura, dei balconi in piastrel-
le di gres di tonalitd chiara, delle scale tra piano terra e primo piano in pietra di to-
nalitd scura, delle scale tra piano terra e piano interrato in piastrelle di ceramica di
tonalitd scura e della taverna al piano seminterrato in pvc laminato di tonalitd chia-
ra;

- infissi esterni: finestre e portefinestre in legno, con vetri doppi, tinteggiate di colore
bianco e persiane in legno, tinteggiate di colore grigio;
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cancelli esterno: in ferro, del tipo a battente e di colore scuro, sia quello pedonale
sia quello carrabile;

porta d'accesso: porta in legno del fipo blindato;

porte interne: in legno, del fipo a battente, a soffietto e scorrevoli, di colore bianco,
parzialmente vetrate (porta cucina e dei disimpegni al piano terra);

servizi igienici: aftrezzati, con tazza, bidet, doccia, vasca e lavabo al primo piano;
con tazza, bidet e lavabo al piano terra;

impianto citofonico: audio;
impianto elettrico: sottotraccia;

impianto idrico: sottofraccia, con alimentazione diretta da rete comunale, e a
vista; la rete di distribuzione érealizzata presumibilmente in tubi in polipropilene;

impianto fermico: autonomo con caldaia a gas, ubicata all’interno in cucing,
con termosifoni e scaldasalviette in alluminio; & presente anche un camino a
legna nella taverna al piano cantinato;

impianto gas: presente;
impianto di condizionamento: non presente;
acqua calda sanitaria: autonomo, intfegrato alla caldaia a gas;

altezza dei locali: circa H=2,70 m al piano terra e al primo piano; circa H=2,30 m al
piano canfinato; circa H=2,00 m (max) e circa H= 0,80 m (min) al piano sottotetto;

condizioni generali dell’abitazione: buone.

CORPO B

Box e lavanderia (piano cantinato):

esposizione: unica a nord;

pareti: in intonaco tinteggiate di colore chiaro e in piastrelle di ceramica di tonalita
chiara in lavanderia (sino ad H=160cm);

soffitti: in infonaco tinteggiati di colore chiaro;

pavimenti: in piastrelle di ceramica di tonalitd chiara;

infissi esterni: serranda in ferro di colore grigio;

porta d'accesso: in ferro per il box, dalla taverna, e in legno per la lavanderia;

porte interne: in ferro per il box, con accesso diretto dalla taverna, e in legno per la
lavanderia, entrambe del tipo a battente;

lavanderia: attrezzata con lavatrice e lavandino;
impianto citofonico: audio;
impianto elettrico: sottotraccia;

impianto idrico: softofraccia, con alimentazione diretta da rete comunale, e a
vista; la rete di distribuzione é realizzata presumibilmente in tubi in polipropilene;

impianto termico: non presente;

impianto gas: presente;

impianto di condizionamento: non presente;

acqua calda sanitaria: autonomo, integrato alla caldaia a gas del corpo A;
altezza dei locali: circa H=2,30 m;

condizioni generali del box e della lavanderia: sufficienti.
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Breve descrizione della zona

Il bene fa parte di una complesso di villette a schiera edificate in serie, aventi tre fi-
pologie abitative, con giardino esclusivo di proprietd, ubicato in zona centrale della
cittd, in un'area prettamente residenziale, con una media densitd abitativa, con
prevalenza di edifici a due/ire piani, con una discreta dotazione di servizi, non solo
di prima necessitd.

L'immobile di cui trattasi € una villetta unifamiliare di due piani fuori terra, oltre piano
softotetto e cantinato, con relative pertinenze, avente morfologia quadrata e tipo-
logia di villa a schiera binata, realizzata nel 1990 con destinazione abitativa.

Il traffico € normale ed i parcheggi sono sufficienti; I'accesso alla villetta avviene
dalla strada, in via Madonnina al civico 60.

Certificazioni energetiche

Risulta presente I'Attestato di Prestazione Energetica (APE) n. 1517800013016 registrato il
22/11/2016 al CEER di Regione Lombardia, relativo al subalterno 1 (All. 8).

Certificazioni di conformita degli impianti

Non presenti.

Certificazioni di idoneita statica

Non presente.

3 - STATO OCCUPATIVO

3.1.

3.2.

Detenzione del bene

Alla data del sopralluogo, effettuato in data 09/12/2022 con il Custode Giudiziario Avv.
Giulia Corsi, € stato possibile rilevare che il bene & occupato saltuariamente dai proprie-
tari, i quali, per il framite delle Sigg. XXXXXXXXXXXXXXX, hanno consentito I'accesso al
bene, come da verbale del Custode Giudiziario redatto in pari data.

Si segnala che dal certificato di residenza e di stato di famiglia dell'Ufficio Anagrafe del
Comune di Bollate (MI), I'esecutato XXXXXXXX, di stato XXXXXXXXXXXXX, per divorzio da
XXXXXXXX in data XXXXXXX, con la quale aveva contratto matrimonio in XXXXXXXXX, ri-
sulta iscritto presso il Comune di XXXXXXXXX come unico componente della famiglia
anagrafica; I'esecutata XXXXXXXXX, di stato libera per divorzio da XXXXX in data XXXXX,
con il quale aveva confratto matrimonio in XXXXXXXX in data XXXXXXXX, risulta iscritta
presso Comune di XXXXXXX in Via XXXXXXX con la seguente famiglia anagrafica:
XXXXXXXXX (madre) e XXXXXXXXXXXXX (figlio minorenne) (All. 5).

Esistenza contratti di locazione

Per i beni oggetto di procedura non € presente alcun contratto di locazione/comodato
ad uso abitativo, attivo e depositato presso I'Agenzia delle Entrate (All. 7).

4 - PROVENIENZA (All. 3)

A seguito dei passaggi di proprietd qui indicati si segnala la continuita delle trascrizioni

nel ventennio, cosi come desunto dal certificato notarile del Notaio Carmelo Candore di

Arcisate (VA).
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4.1. Attuali proprietari

XXXXXXXX, nato a XXXXXXX il XXXXXXX, & XXXXXXXXX, nata a XXXXXXXXX il XXXXXXXX (dal
22/05/2007 ad oggi), proprietd per la quota di 1/2 ciascuno con atto di compravendita, sti-
pulato il 22/05/2007 a firma del Notaio Raffaella Caputo di Milano (M) ai nn. 19315/11930 di
repertorio, registrato all’ Agenzia delle Entrate di Milano 2 il 30/05/2007 al n. 9972 serie 1T e tra-
scritto il 31/05/2007 all’ Agenzia delle Entrate di Milano 2 ai nn. 82472/43435.

Si segnala che i coniugi proprietari suindicati hanno acquistato il bene in regime di separa-
zione dei beni.

4.2. Precedenti proprietari

o XXXXXXXX, nata il XXXXXXXXX a XXXXXXXX (dal 20/11/1990 fino al 22/05/2007), proprieta
per la quota di 1/1, derivante, per la quota di 1/2, da atto di compravendita stipulato il
20/11/1990 a firma del Notaio Cesare Bignami di Codogno (LO) ai nn. 24212/7294 di reper-
forio, registrato il 03/12/1990 ai nn. 591 Mod. 1V, frascritto il 10/12/1990 all’ Agenzia delle En-
frate di Milano 2 ai nn. 94548/67395 e, per la restante quota di 1/2, da testamento ologra-
fo pubblicato con atto stipulato il 16/11/1995 dal Notaio Giancarlo OrrU ai nn. 8623/332 di
repertorio, registrato all’Agenzia delle Entrate di Milano 2 il 24/11/1995 ai nn. 24867 serie
1A, e da certificato di denunciata successione testamentaria, registrato all’ Agenzia delle
Entrate di Milano 2 il 25/09/1998 ai nn. 1123/96, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate di
Milano 2 il 23/10/1999 ai nn. 100077/67965, in morte di XXXXXXXX, nato a XXXXXXXXXXX il
XXXXXXX e deceduto il XXXXXXXXX.

Si segnala che risulta presente una seconda successione testamentaria registrata
all’Agenzia delle Entrate di Milano 2 il 11/04/2008 ai nn. 527/2007/7, trascritta presso
I’Agenzia delle Entfrate di Milano 2 il 16/09/2009 ai nn. 122626/78084 e un atto di accetta-
zione tacita di eredita, stipulato il 22/05/2007 a firma del Notaio Raffaella Caputo di Mila-
no (Ml) ai nn. 19315/11930 di repertorio, trascritto il 20/03/2008 all’ Agenzia delle Entrate di
Milano 2 ai nn. 38216/20791.

5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI (All. 4)

Dalla certificazione notarile in atti a firma del Notaio Carmelo Candore di Arcisate (VA) alla
data del 14/07/2022 e a seguito dell’acquisizione del titolo di provenienza e dalle verifiche
effettuate dallo scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister - Agenzia delle
Entrate Milano 2, sia per nominativo sia per immobile (elenco sintetico senza restrizioni +
estrazione di note al ventennio), alla data del 10/12/2022 (All. 4) si evince che:

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

¢ Domande giudiziali o altre trascrizioni
Nessuna

e Misure Penali
Nessuna.

e  Convenzioni matrimoniali, provvedimento d'assegnazione casa coniugale, diritto di abi-
tazione del coniuge superstite

Nessuna.
o Afti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d’'uso

Nessuna.

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

Ipoteca volontaria aftiva, iscritta all’Agenzia delle Enfrate di Milano 2 il 31/05/2007 aqi
nn. 82473/21862, stipulata a rogito del Notaio Raffaella Caputo di Milano in data
22/05/2007, repertorio 19316/11931, derivante da concessione a garanzia di mutuo fon-
diario, a favore di Banca di Desio e della Brianza S.p.A., con sede in Desio (MB) in Via Ro-
vagnati n. 1, codice fiscale 01181770155, contro XXXXXXXX e XXXXXXXXXX (quest’ultima
in qualita di terzo datore diipoteca) per la quota di 1/2 ciascuno del diritto di piena pro-
prietd.

Importo ipoteca: € 320.000,00 di cui € 160.000,00 di capitale; durata: 25 anni.

Ipoteca volontaria aftiva, iscritta all’Agenzia delle Entrate di Milano 2 il 12/01/2009 aqi
nn. 1931/370, stipulata a rogito del Notaio Salvo Morsello di Milano in data 23/12/2008,
repertorio 58375/24887, derivante da concessione a garanzia di mutuo, a favore di Ban-
ca di Desio e della Brianza S.p.A., con sede in Desio (MB) in Via Rovagnatin. 1, codice fi-
scale 01181770155, contro XXXXXXX e XXXXXXXXX per la quota di 1/2 ciascuno del diritto
di piena proprieta.

Importo ipoteca: € 50.000,00 di cui € 25.000,00 di capitale; durata: 10 anni.

Ipoteca giudiziale atftiva, iscritta all’Agenzia delle Entrate di Milano 2 il 26/07/2011 ai
nn. 86956/19915, emessa dal Tribunale Ordinario di Torino in data 18/05/2011, reperto-
rio 5135/2011, derivante da decreto ingiuntivo, a favore di Fondiaria-Sai S.p.A., con sede
in Torino (TO) in Via Vigone n. 10 c/o Avv. L. Golini, codice fiscale 00818570012, contro
XXXXXXXXXX per la quota di 1/2 del diritto di piena proprietad.

Importo ipoteca: € 90.000,00 di cui € 80.862,64 di capitale.

Ipoteca giudiziale attiva, iscritta all’Agenzia delle Enfrate di Milano 2 il 21/03/2012 ai
nn. 29411/4701, emessa dal Tribunale di Milano in data 22/02/2012, repertorio
6969/2012, derivante da decreto ingiuntivo, a favore di Banca di Valle Camonica
S.p.A., con sede in Breno (BS) in Via Cefalonia n. 74 c/o UBI Banca, codice fiscale
00283770170, contro XXXXXXXX per la quota di 1/2 del diritto di piena proprietd.

Importo ipoteca: € 1.125.000,00 di cui € 1.015.065,85 di capitale.

Ipoteca giudiziale atftiva, iscritta all’Agenzia delle Entrate di Milano 2 il 20/01/2014 ai
nn. 3690/528, emessa dal Tribunale di Asti in data 24/06/2013, repertorio 4442, derivan-
te da decreto ingiuntivo, a favore di Cassa di Risparmio di Asti S.p.A., con sede in Asti
(AT) in Piazza della Libertd n. 23, codice fiscale 00060550050, contro XXXXXXXXXX per la
quota di 1/2 del diritto di piena proprietd.

Importo ipoteca: € 22.000,00 di cui € 13.115,88 di capitale.

Ipoteca a concessione amministrativa/riscossione attiva, iscritta all’Agenzia delle En-
frate di Milano 2 i1 28/10/2021 ai nn. 152830/28422, emessa dall’Agenzia delle Enfrate
- Riscossione in data 27/10/2021, repertorio 1541/6121, derivante da ruolo e avviso di
addebito esecutivo, a favore di Agenzia delle Entrate-Riscossione, con sede in Roma
(RM), codice fiscale 13756881002, contro XXXXXXXXXXXXX per la quota di 1/2 del diritto
di piena proprieta.

Importo ipoteca: € 590.157,12 di cui € 295.078,56 di capitale.
Pignoramenti

Pignoramento del 07/06/2022, atto dell’ Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Milano, reper-
torio 14962, trascritto il 13/07/2022 all’Agenzia delle Entrate di Milano 2 ai nn.
103587/69927, derivante da atto esecutivo o cautelare, a favore di 2WORLDS S.r.l., con
sede in Conegliano (TV), codice fiscale 04946290261, confro XXXXXXX e
XXXXXXXXXXXXXX per la quota di 1/2 ciascuno del diritto di piena proprietd.

Alire trascrizioni

Nessuna.
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5.3. Eventuali note/osservazioni

Nessuna.

6 - CONDOMINIO

L'immobile non fa parte di alcun condominio e dungue non vi sono spese condominiali, né
millesimi di pertinenza dell’immobile pignorato.

6.1. Spese di gestione condominiale
Cause in corso: nessuna.

Eventuali problematiche strutturali: non rilevate in sede di sopralluogo, tuttavia da verificare
mediante alire eventuali indagini strutturali a norma di legge, se necessarie.

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali
insolute relative all’anno in corso al decreto di trasferimento e a quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché even-
tuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

6.2. Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali
No.

6.3. Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili
No.

7 - VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

Le caratteristiche del fabbricato originario e la fipologia edilizia-costruttiva dell’edificio ricon-
ducono alla costruzione avvenuta alla fine degli anni ottanta del secolo scorso, come da au-
torizzazioni edilizie depositate presso il Comune di Bollate (MI) e di cui in seguito (All. é).

Il fabbricato in oggeftto risulta azzonato da vigente PGT del Comune di Bollate, approvato in
via definitiva con delibera di C.C. n. 25 del 01/06/2011 e successive varianti approvate con
delibera di C.C.n. 59 del 17/12/2019 e con delibera di C.C. n. 67 del 15/11/2021.

L'immobile, all'interno della Disciplina del Territorio del Piano delle Regole, ricade nell’ Ambito
"Zona B2 - residenziale a media densitd e zone speciali con vincolo tipologico” (Tav. RP.01a).

Indici urbanistici e parametri edilizi (Zona B2: residenziale a media densitd):
L'edificazione dei lotti liberi e I'ampliamento degli edifici esistenti dovrd avvenire nel rispetto
dei seguenti indici e parametri:

If =1,6 mc/mq;
Rc = 35%;
H=m 10,50;

Dc =H/2 - minimo m 5;
Df =H - minimo m 10;
Ds=m25.

Nei lotti risultanti dall’esecuzione di piani attuavi del PRG previgente, I'indice di edificabilita e
regolato dall’applicazione delle disposizioni contenute all’art. 41.1; i parametri Dc, Df (fermo
restando il rispetto delle normative vigenti in materia) e Ds sono derogabili ai fini del mante-
nimento della continuitd degli allineamenti stradali; vanno osservate e eventuali piu specifi-
che disposizioni dettate dai regolamenti comunaili.
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- Classe geologica: Classe 2LCN (sistema di Cantu) - Fattibilitd geologica con modeste limita-
zioni (Aree pianeggianti componenti il terrazzo inferiore, litologicamente costituite da ghiaie
sabbioso limose debolmente alterate, con intercalazioni di livello limosi in superficie e a de-
bole profondita (Tav. 9A_R1);

- Ambiti a pericolosita sismica locale: Classe PSL Z4a - Aree di applicazione del 2° livello di
analisi sismica in fase pianificatoria Tav. 9A_RT);

- Giudizio di sensibilitd paesistica (Tav. DP 02): Classe sensibilitd paesistica 3.

L'immobile &€ conforme dal punto di vista urbanistico.

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (All. 6):
7.1.1  Concessione edilizian. 162/88 A - 162/88B - 162/88 C.

La pratica edilizia & stata presentata dalla societd XXXXXXXXXXX in data 11/03/1988 all
protocollo n. 6140, con richiesta dirilascio di concessione in data 16/12/1988 al protocol-
lo n. 28765, rilascio delle concessioni n. 162/88 A e 162/88 B in data 11/07/1988 e rilascio
della concessione n. 162/88 C in data 07/04/1989; le opere oggetto di autorizzazione
hanno riguardato la “costruzione di 13 villette di cui sei del tipo A, cinque del tipo B e
due del tipo C" e la “costruzione di cantine fino alla quota +1.50 nelle villette fipo A e fi-
po B".

In data 12/11/1990 & stato richiesto il permesso di abitabilitd dalla societd costruttrice
(orot. 27345 del 13/11/1990 per le concessioni 162/88A + 162/88B e prot. 27344 del
13/11/1990 per le concessioni 162/88 B + 162/88 C), tuttavia dai fascicoli edilizi visionati
non appare sia stato emesso il certificato di agibilitd da parte del Comune di Bollate, per
il guale dungue potrebbe essere necessario presentare nuova istanza.

Si segnala che le pratiche edilizie citate fanno parte di un piano di lottizzazione che ha
previsto la realizzazione di un complesso lineare di villette a schiera binate, edificate alla
fine degli anni ottanta, aventi tre distinte tipologie edilizie (tipo A- tipo B - tipo C). Il bene
oggetto di procedura esecutiva ricade nella tipologia A (All. 6).

7.1.2  Autorizzazione edilizia n. 568/91.

La pratica edilizia e stata presentata da XXXXXXXXXXX in data 25/09/1991 al protocollo
n. 22796, con rilascio della autorizzazione in data 09/10/1991 al n. 568/91; le opere ogget-
to di autorizzazione hanno riguardato la “realizzazione di tettoia a riparo della zona di in-
gresso dell’abitazione™.

7.1.3 Autorizzazione edilizia n. 636/99.

La pratica edilizia € stata presentata da XXXXXXXXXXXXX in data 18/11/1999 al protocol-
lo n. 54770, con rilascio della autorizzazione in data 17/05/2000 al n. 636/99; le opere og-
getto di autorizzazione hanno riguardato la “realizzazione tettoia esterna aperta su fre lo-
tiin legno e copertura in tegole portoghesi e lucernario in vetro”.

7.2. Conformita edilizia
CORPO A

Al sopralluogo la villetta risultava non conforme alle planimetrie delle autorizzazioni edilizie
depositate presso il Comune di Bollate (MI); le difformitd consistono nella diversa distribuzione
degli spazi interni ed esterni:

- al piano interrato, adibito a taverna arredata, con cucina a vista e camino, in luogo del
locale cantina, con apertura nel disimpegno di porta verso la lavanderia (corpo B);

- al piano terra, con assenza del ripostiglio nel sottoscala;

- al primo piano, con cabina armadio/guardaroba in luogo di camera da letto, senza
dunque vano porta per ingresso dal disimpegno e apertura di porfa comunicante con
camera da letto adiacente, e diversa distribuzione del bagno, con differente posizione
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della doccia e conseguente assenza di un tramezzo con formazione di altri due tframezzi;

- al piano sottotefto, con formazione di rampa di scale e porta di accesso, che raggiunge
tale quota dal primo piano sotftostante, in luogo di botola, e presenza di locale arredato,
dotato diimpiantiidrici (lavabo) e diriscaldamento (radiatore) in luogo di solaio non abi-
tabile, con altezza interna al colmo differente rispetto a quella assentita.

Inolire si rileva nell’area esterna di pertinenza, adibita a giardino esclusivo, la presenza sul re-
fro di un semplice pergolato in legno, in luogo di una tettoia aperta su tre lati e copertura in
tegole portoghesi e lucernario in vetro, cosi come autorizzata, e la presenza di un capanno
degli attrezzi/ripostiglio in muratura, dotato di porta e finestra, in infonaco tinteggiato di colo-
re bianco e copertura in tegole; per tale manufatto non risulfano presenti autorizzazioni rila-
sciate dal Comune di Bollate.

Tutte tali difformitd sono state esplicitate nel verbale di sopralluogo del 31/08/2023 da parte
del Servizio Controllo del Territorio del Comune di Bollate, effettuato congiuntamente con |l
Custode Giudiziario e con Personale della Polizia Locale, cui si imanda integralmente (All.
10); in tale verbale, inviato al Custode Giudiziario via PEC con protocollo n. 45073/2023 del
10/10/2023, e stato indicato che non e stato possibile accertare i Responsabili degli interventi
in difformitd sopra descritti né la data di realizzazione degli stessi e che, nel loro complesso,
taliincongruenze configurano una parziale difformita dai Permessi di Costruire ai sensi dell’art.
34 del DPR 380/2001.

Cio detto, si rileva che le difformitd potrebbero essere sono regolarizzabili mediante la pre-
sentazione da parte di un tecnico abilitato, di una pratica edilizia a sanatoria, se autorizzata
dallo stesso Comune di Bollate, fermo restando il rispetto di tutte le normative edilizie ed ur-
banistiche nonché la responsabilitd del progettista e del committente per tutte le eventuali
dichiarazioni di conformitd in materia urbanistica, edilizia, igienico-sanitaria, impiantistica e di
barriere architettoniche, oppure mediante il ripristino dei luoghi oppure mediante
I'applicazione una sanzione amministrativa, secondo quanto stabilito dal predetto art. 34 del
DPR 380/2001; in ogni caso sard necessario rispettare quanto i Dirigenti o i Responsabili
dell'Ufficio Tecnico Comunale vorranno stabilire in apposita Ordinanza, anche in termini di
interventi, oneri e sanzioni amministrative.

Costi stimati: € 2.500,00, in caso di pratica edilizia a sanatoria, esclusi diritti fissi ed eventuali
sanzioni amministrative; negli altri casi da stabilirsi a cura del Comune di Bollate.

L'immobile non € conforme dal punto di vista edilizio.
CORPO B

Al sopralluogo il box risultava non conforme alla planimetria allegata alle autorizzazioni edili-
zie depositate presso il Comune di Bollate (MI): la difformita consiste nella diversa distribuzio-
ne degdli spazi interni con ridotta morfologia del vano e della sua profonditd, legata alla pre-
senza di un locale lavanderia separato e aggiunto all’autorimessa con realizzazione di nuovo
tframezzo, mediante disimpegno ed ingresso autonomo, nonché presenza di arredo fisso rea-
lizzato mediante formazione di framezzo.

Tutte tali difformitd sono state esplicitate nel verbale di sopralluogo del 31/08/2023 da parte
del Servizio Controllo del Territorio del Comune di Bollate, effettuato congiuntamente con |l
Custode Giudiziario e con Personale della Polizia Locale, cui si imanda integralmente (All.
10); in tale verbale, inviato al Custode Giudiziario via PEC con protocollo n. 45073/2023 del
10/10/2023, e stato indicato che non € stato possibile accertare i Responsabili degli interventi
in difformitd sopra descritti né la data di realizzazione degli stessi e che, nel loro complesso,
taliincongruenze configurano una parziale difformitd dai Permessi di Costruire ai sensi dell’art.
34 del DPR 380/2001.

Cio detto, si rileva che le difformita potrebbero essere sono regolarizzabili mediante la pre-
sentazione da parte di un tecnico abilitato, di una pratica edilizia a sanatoria, se autorizzata
dal Comune di Bollate, fermo restando il rispetto di tutte le normative edilizie ed urbanistiche
nonché la responsabilita del progettista e del committente per tutte le eventuali dichiarazioni
di conformitd in materia urbanistica, edilizia, igienico-sanitaria, impiantistica e di barriere ar-
chitettoniche, oppure mediante il ripristino dei luoghi oppure mediante |'applicazione una
sanzione ammnistrativa, secondo quanto stabilito dal predetto art. 34 del DPR 380/2001; in
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ogni caso sard necessario rispettare quanto i Dirigenti o i Responsabili dell’Ufficio Tecnico
Comunale vorranno stabilire in apposita Ordinanza, anche in fermini di interventi, oneri e san-
zioni amministrative.

Nel caso di presentazione di nuova pratfica edilizia a sanatoria, i costi sono ricompresi alla
suindicata voce del corpo A, esclusi diritti fissi ed eventuali sanzioni amministrative, e negli altri
casi i costi sono da stabilirsi a cura del Comune di Bollate.

L'immobile non € conforme dal punto di vista edilizio.

7.3. Conformita catastale
CORPO A

Al sopralluogo la villetta risultava non conforme alla planimetria catastale depositata in data
25/01/1990; le difformitd sono le medesime segnalate al precedente punto 7.2 rispetto allo
stato di fatto e a quanto assentito nelle autorizzazioni edilizie depositate presso il Comune di
Bollate (MI).

Cio detto, sirileva che la difformita e regolarizzabile con un nuovo aggiornamento della pla-
nimetria catastale, da depositare presso il Catasto Fabbricati del Comune di Bollate, me-
diante tecnico abilitato, da realizzare in ogni caso successivamente alla regolarizzazione edi-
lizia secondo le modadalita stabilite dagli Uffici Tecnici Comunali.

Costi stimati: € 1.000,00, esclusi diritti fissi.
L'immobile non & conforme dal punto di vista catastale.
CORPO B

Al sopralluogo il box risultava non conforme alla planimetria catastale depositata in data
25/01/1990; le difformitd sono le medesime segnalate al precedente punto 7.2 rispetto allo
stato di fatto e a quanto assentito nelle autorizzazioni edilizie depositate presso il Comune di
Bollate (MI).

Cio detto, sirileva che la difformita e regolarizzabile con un nuovo aggiornamento della pla-
nimetria catastale, da depositare presso il Catasto Fabbricati del Comune di Bollate, me-
diante tecnico abilitato, da realizzare in ogni caso successivamente alla regolarizzazione edi-
lizia secondo le modalita stabilite dagli Uffici Tecnici Comunali.

| costi di tale aggiornamento catastale sono ricompresi alla suindicata voce del corpo A.

L'immobile non &€ conforme dal punto di vista catastale.

8 - CONSISTENZA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "lorda commerciale” indicativa dell’unitd, € stata calcolata dall’interpolazione
fra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, compren-
siva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quo-
ta opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:
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CORPO A
L. Superficie
Destinazione U.M. Sup. lorda Coeft. .
omogeneizzata
abitazione piano T mg. 69,0 100% 69,0
abitazione piano 1 mg. 69,0 100% 69,0
sottotetto piano 2 mg. 28,0 40% 11,2
balconi piano 1 mg. 6,0 30% 1.8
taverna piano S1 mg. 35,0 50% 17,5
giardino piano T mq. 25,0 10% 2,5
giardino piano T mg. 2150 2% 4,3
447.,0 175,3
mgq. lordi mq. commerciali
CORPO B
.. Superficie
Destinazione U.M. Sup. lorda Coeft. ]
omogeneizzata
box piano S1 mgq. 21,0 50% 10,5
lavanderia piano S1 mgq. 9.0 50% 4,5
30,0 15,0
mgq. lordi mqg. commerciali
9 - STIMA

9.1 Criterio di stima

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell’'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetu-
std, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni all’ispezione peritale
nello stato di fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato che
risulta all'attualitd il piv idoneo per individuare il piu probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “piu probabile” su base
estimativa, ma deve intendersi comunque "orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, an-
che sensibili, in diminuzione o in aumento.

Il valore di mercato e "“I'importo stimato al quale I'immobile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti, alle nor-
mali condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nel’ambito della
quale le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna costrizio-
ne" (Regolamento UE n. 575/2013 del 26/06/2013 - Art. 4, comma 1, punto 76) (European Vao-
lutation Standard 2016 — EVS.1 di TEGoVA).
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9.2 Fonti d'informazione
v' AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) - 1° semestre 2022
Periodo: 1° semestre 2022
- Comune: BOLLATE (M)
Fascia/Zona: Centrale/CENTRO URBANO
Codice zona: Bl
Superficie diriferimento: lorda
Tipologia prevalente: abitazioni civili
Destinazione: residenziale

Tipologia: Abitazioni civili

Stato conservativo: Ottimo

Valore mercato prezzo minimo: €/mq 2.200,00

Valore mercato prezzo massimo: €/mq 2.600,00

Stato conservativo: Normale

Valore mercato prezzo minimo: €/mq 1.600,00

Valore mercato prezzo massimo: €/mq 2.000,00

Tipologia: Box

Stato conservativo: Normale

Valore mercato prezzo minimo: €/mg 800,00

Valore mercato prezzo massimo: €/mq 1.250,00
- Comune: BOLLATE (M)

Fascia/Zona: Periferica/OSPIATE, TRAVERSAGNA, CASCINA BRODOLINI

Codice zona: D1

Superficie diriferimento: lorda

Tipologia prevalente: abitazioni civili

Destinazione: residenziale

Tipologia: Ville e villini

Stato conservativo: Ottimo

Valore mercato prezzo minimo: €/mq 1.850,00
Valore mercato prezzo massimo: €/mq 2.450,00
Stato conservativo: Normale

Valore mercato prezzo minimo: €/mq 1.450,00
Valore mercato prezzo massimo: €/mqg 1.750,00
Tipologia: Box

Stato conservativo: Normale

Valore mercato prezzo minimo: €/mg 700,00

Valore mercato prezzo massimo: €/mq 1.000,00

v"  Rilevazione dei prezzi degli Immobili sulla piazza di Milano e Provincia - I° Semestre
2022 - Camera di commercio di Milano Monza Brianza Lodi, www.piuprezzi.it

Periodo: 1° semestre 2022
Provincia - Settore: NORD
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Zona: Bollate - Centro

Tipologia: Appartamenti recenti (entro 30 anni), ristrutturati, epoca e di pregio

Valore mercato prezzo minimo: €/mqg 1.800,00
Valore mercato prezzo massimo: €/mqg 1.950,00
Tipologia: Boxes

Valore mercato prezzo minimo: € 13.500,00

Valore mercato prezzo massimo: € 14.500,00

Zona: Bollate - Periferia

Tipologia: Appartamenti recenti (entro 30 anni), ristrutturati, epoca e di pregio

Valore mercato prezzo minimo: €/mqg 1.200,00
Valore mercato prezzo massimo: €/mqg 1.370,00

Tipologia: Boxes

Valore mercato prezzo minimo: € 10.000,00
Valore mercato prezzo massimo: € 11.500,00

NOTA: | prezzi indicati sono riferiti alle quotazioni di mercato. Possono essere incre-
mentati o diminvuiti fino al 30% in relazione al particolare stato di diritto, conserva-
zione, qualita e ubicazione dellimmobile.

Immobili analoghi in vendita/venduti nel periodo I° semesire 2022 - Annunci immobiliari
Comparativo 1

Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data rilevazione: 09/12/2022

Fonte di informazione: https://www.immobiliare.it/annunci/98739874/ (Casatua)

Descrizione: Villa

Indirizzo: Via Madonnina

Superfici principali e secondarie: 180 mqg

Stato conservativo: ottimo

Prezzo richiesto: € 415.000,00 pari a €/mqg 2.305,55
Sconto trattativa: 10%

Prezzo: € 373.500,00 pari a €/mqg 2.075,00

Comparativo 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data rilevazione: 20/12/2022

Fonte di informazione: https://www.immobiliare.it/annunci/100042784/ (Canova Immobili)

Descrizione: Villa

Indirizzo: Via Dante Alighieri

Superfici principali e secondarie: 215 mq

Stato conservativo: buono

Prezzo richiesto: € 410.000,00 pari a €/mqg 1.906,97
Sconto trattativa: 10%

Prezzo: € 369.000,00 pari a €/mqg 1.716,30

Comparativo 3

Pag. 15



Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - RG 618/2022

Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data rilevazione: 28/10/2022

Fonte di informazione: https://www.immobiliare.it/annunci/94966898/ (Re/Max Class)

Descrizione: Villa

Indirizzo: Via XI Febbraio

Superfici principali e secondarie: 221 mqg

Stato conservativo: normale

Prezzo richiesto: € 480.000,00 pari a €/mq 2.170,94
Sconto trattativa: 10%

Prezzo: € 432.000,00 pari a €/mq 1.954,75

Alla luce dei valori suindicati, desunti dagli osservatori immobiliari e derivanti dalle indagini di
mercato, siritiene di attribuire al bene pignorato il valore unitario di €/mq 2.000,00.

Inoltre si ritiene di esprimere un grado di commerciabilitd complessivamente medio-alto
per cui i tempi di assorbimento ipotizzabili, secondo il quadro generale dell'attuale an-
damento del mercato immobiliare, appaiono medio-bassi.

9.3 Valutazione LOTTO 001

CORPO A
.. Categoria catastale Superficie Valore Valore
Descrizione
immobile commerciale mq. Complessivo
Ville e villini A7 175,3 € 2.000,00 € 350.600,00
€ 350.600,00
CORPO B
.. Categoria catastale Superficie Valore Valore
Descrizione
immobile commerciale mq. Complessivo
Box e autorimesse Cé 150 € 2.000,00 € 30.000,00
€ 30.000,00
CORPOA+B
.. Categoria catastale Superficie Valore Valore
Descrizione
immobile commerciale mg. Complessivo
Villetta + box A7 +Cé 190,3 € 2.000,00 € 380.600,00
€ 380.600,00
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9.4 Adeguamenti e correzioni della stima

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

e VALORE LOTTO 001 € 380.600,00

e Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi : -€ 19.030,00

e Spese tecniche di regolarizzazione edilizia/urbanistica o ripristino dei €2.500.00
luoghi a carico dell’'acquirente - indicative: ’ ’

e Spese tecniche diregolarizzazione catastale a carico dell’acquirente -
- . -€ 1.000,00
indicative:

e Spese condominiali insolute ai sensi dell'art. 568 cpc - indicative: € 0,00
Prezzo base d’asta LOTTO 001 al netio delle decurtazioni (LIBERO) € 358.070,00

arrotondato € 358.000,00

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 e non a misura, al netto delle
decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenza 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 essendosi di cio giatenuto conto nella
valutazione.

CRITICITA' DA SEGNALARE

Si segnala che non vi sono criticitd ostative alla vendita o comunque dirilevante impatto per
la procedura, fermo restando Ia necessaria regolarizzazione edilizia dei beni, con rilascio del
certificato di agibilitd, secondo quanto stabilird il Comune di Bollate in ragione delle difformi-
ta rilevate ed accertate dagli stessi Uffici comunali, anche in termini di interventi, eventuali
oneri e sanzioni amministrative, e fermo restando il successivo e necessario aggiornamento
catastale.

Il sottoscritto Arch. Fabio Ugo Ramella dichiara di aver depositato telematicamente la pre-
sente relazione aggiornata a mezzo P.C.T. dopo aver per esaminato, come richiesto del GE,
la nota dell’Ufficio di Servizio del Confrollo del Territorio del Comune di Bollate relativo alle dif-
formita edilizie rilevate nel sopralluogo del 31/08/2023 (prot. 45073/2023 del 10/10/2023) dall
medesimo Ufficio, fermo restando quanto gid inviato al creditore procedente a mezzo PEC e
all'esecutato a mezzo E-mail agli indirizzi comunicati in sede di sopralluogo (All. 9).

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

ALLEGATI

Allegato 1 - Fotografie;

Allegato 2 - Documentazione catastale;

Allegato 3 - Titolo di provenienza;

Allegato 4 - Ispezioni ipotecarie;

Allegato 5 - Certificato contestuale diresidenza e di famiglia;

Allegato 6 - Verifica della regolaritd edilizia presso il Comune di Bollate (Ml);

Allegato 7 - Indagine presso I'Agenzia delle Entrate;
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Allegato 8 - Attestato di Prestazione Energetica;
Allegato 09 - Attestazione diinvio della relazione alle Parti;
Allegato 10 - Verbale di sopralluogo del 31/08/2023 del Servizio Controllo del Territorio del

Comune di Bollate (Ml).

Con osservanza.

Milano, li 15/03/2024

I'Esperto Nominato
(Arch. Fabio Ugo Ramella)
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