TRIBUNALE DI MILANO

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RGE 709/2025

promossa da: Condominio Residenza Motta

contro: L e L
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 27/03/2026 ore 11,00

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Flaviana Boniolo

RELAZIONE DI STIMA
LOTTO UNICO: appartamento in Vaprio d'Adda (M}, Via Motta 13

Arch. Antonio Papaccio
Milano, Via Cottolengo 5
email ; architetto@studiopapaccio.it
C.T.U. Tribunale di Milano n. 11569
Esperto Valutatore Immaobitiare — NORMA UNI 11558 / 2014
Certificato En.l.c. n. 01136
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Relazione di stima Esecuzione Immoblliare - n, 709-2025

INDICE SINTETICO

Dati Catastali

Corpo A
Beni inVaprio d'Adda (Ml), Via Antohio Motta n® 13
Categoria: A3 [Abitazione di fipo economico]

Dati Catastali: foglio 4, particella 70, subalterno 707,

Stato occupativo

Corpo A: dl soprallucgo occupato da terzi in assenza di titolo opponibile.

Conlrati di locazione in essere

Nessuno.

Comproprietar]

Nessuno.

Prezzo al netto delle decurtazioni
da libero: € 65,000,00
da occupato: € 50.000,00
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Relazione di sfima Esecuzione immobiliare - n. 709-2025

LOTTOUNICO

{Appartamento al piano terra)

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORPO: A
1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

A

Descrizione del bene

In Comune di Vaprio d'Adda (Ml}, Via Antonio Motta n. 13, appartamento ad uso abita-
zione posto al piano ferra composto da soggiorno con angolo cottura, camera, bagno
e disimpegno.

Quote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1di piena proprietd dell'immobile di TR
e i siato -

bero alla data dell'atto dell'acquisto.

Eventuali comproprietari: nessuno

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Vaprio d'Adda (Ml) come segue:

intestati;

rriel‘ " 1.
dati idenfificativi: fg.é part. 70 sub. 707

dati classamento: cat. A/3, classe 3, consistenza 2,5 vani, superficie catastale 57 mq,
rendita € 135,57

Indirizzo: Via Antonio Motta n®13, Piano Terra
Dati derivanti da:

- varigzione toponomastica del 20/09/2016, pratica n. MI0473512 in atti dal 20/0%/2016
variazione toponomastica derivante da aggiornamento ANSC [n. 183064.1/2016)

- variazione del 9/11/2015 ~ inserimento in visura dei dati di superficie

- variazdone toponomastica del 14/03/2011, prafica n. MI0251098 in gifi ddl
14/03/201 1variazione di foponomastica richiesta dal Comune {n. 53019.1/2011)

- variazione nel classamento del 12/02/2010, pratica n. MIO106299 in atii dal
12/02/2010 variazione di classamento (n. 8875.1/2010)

- variazione del 12/02/2009, pratica n. MIOT12140 in atfi dal 12/02/2009, divisione- fusio-
ne- diversa distibuzione degli spazi interni- ristrutturazione (n. 9654.1/2009)

Coerenze in contorno ed in senso orario

Mappale 69, mappale 68, corridoio € vano scala comuni sub. 701, appartamento sub.
705, cortile comune sub. 702,
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1.5,

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 709-2025

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

Nessuna.

2 DESCRIZIONE DEI BENI

2.1,

2.2,

2.3.

Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune di Vaprio d'Adda

Fascia/zona: centrale/Intero/centro urbano
Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalenta: Abitazioni civili

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
nizzazione secondarica

Servizi offerti dalla zona: supermercati, ufficio postale, Municipio, banca, negozi al det-
taglio

Principali collegamenti pubblici: Bus 7311 per M2 Gessate e Bus 2309 per Cassano
d'Adda FS

Collegamento alla rete autostradale: tangenziale Eé4, SP 25 e SP 104 per Trezzo D' Adda.

Caratteristiche descriftive esterne

Edlificio di tre piani fuori terra oltre ad un piano seminterrato, composto da fre negozi &
otto  abitazioni oltre ad un depcsito e cantina al  piano  interato.
L'edifico ante '67 & stato ristrutturato negli anni 2008/2009.

struftura: muratura portante di laterizio

- solai: mistiin legno e c.a.

- tetto:inlegno con travi a vista e manto di copertura in tegola coppo
- facciate: intonacate a civile e tinteggiate

- accesso: portoncing in alluminio e vetri

- scala interna comune: mista in c.a. e muratura portante

- ascensore: non presente

- portineria; non presente

- condizioni generadli dello stabile: buone.

Caratteristiche descrittive interne

Abitazione di fipo economico, posta al piano terra, composta da soggiorno con angolo
coftura, camera, bagno e disimpegno.

Corpo A;

Appariamento:

- esposizione: doppia su cortile comune e su corte di terzi

pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica o simitare nel bagnoe ed in cucina

pavimenti: in piasirelle di ceramica o similare

infissi esterni: in legno scorrevoli su corte di terzi e su corte comune
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 709-2025

- porta d'accesso: in legno del fipo di sicurezza

- porte interne: in legno del tipe noce tanganica
- Imp. citofonico: presente

- imp. elettrico; sotto fraccia

- imp. idrico: sotto fraccia

- imp. termico: autonomo con caldaia murale [caldaia non funzionante in sede di so-
pralluogo) e termosifoni in alluminio o similare

- dcqua calda sanitaria: prodotta ddlla caldaia murale (caldaia non funzionante in
sede di sopralluogo)

- servizio igienico: atfrezzato con lavabo, fazza, bidé e doccia
- impianto di condizionamento: non presente
- ceondizioni generall dell’ appartamento: sufficienti.

2.4. Breve descrizione della zona

Zona centrale con presenza di numerosi negozi ol dettaglio e servizi dlla residenza, posta
a breve distanza dal Municipio e servizi comundaii.

2.5. Certtificazioni energetiche:

Non risulta alcuna certificazione energeiica.
2.6, Certificazioni di conformita degli impianti

Gas, idrico e impianto elettrico presenti negli atti di fablbrica presso archivio comunale.
2.7. Certificazioni di idoneitd statica

Relazione di collaudo statico, ai sensi della legge 1086/71, delle sirutture in c.a. gettate in
operda per nuovo vano scala infemo a fabbricato ad uso civile abitazione, sito in Vaprio
D'Adda (M), Via Moita 13. La relazione & stata protocollata in data 30.10.2008 presso il Co-
mune di Vaprio d'Adda al n. 15067 e porta la firma dell’'ing. Claudio Cardani, iscritfo
ali’ordine degli Ingegneri della provincia di Bergamo al n. 1954,

3 STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione del bene

Al momento del sopralluogo, effettuato il 16/01/2026, nel corso del quale & siato possibi-
le accedere di ben, I'immobile era occupato da terzi senza titolo opponibile.

3.2. Esistenza coniratti di locazione

Non risultano contratti di locazione in essere per il bene oggetto di procedura e avente
I'esecutato quale dante causa come verificato presso I' Agenzia delle Enfrate (cfr all.).

. 4 PROVENIENZA -

4.1, Aftudli proprietari

e _ | proprietda per la quota di 1/1 dal 23/03/2011, in forza di atto di compra-
vendlfo in autentica Notaio Dott. Santa Picciolo, rep nn. 48042/17173 trascritto a Milano 2 in
data 5/04/2011 ai nn, 37770/21847

Venditare: B
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Relazione di stfima Esecuzione Immobiliare - n. 709-2025

4.2. Precedenti proprietari

Al ventennio il bene era di proprietar delic bR 1 sede in Trezzo Sull' Adda
{Ml}, codice fiscals T acquisto dell intero fabbricato con atto in autentica
Notdio Fabio Gaspare Pantédi Milano in data 2/03/2005 rep. 1334/856, trascritto a Milano
211 10/03/2005 ai nn. 32983/16502 & ai nn 32984/16503. |l bene era censito al catasto fab-
bricali del Comune di Vaprio d'Adda (M) al foglio 6, mappale 70, subalterni da 1 a 11
ambo inclusi, confinante con i mappali 69,68 e 43, Via Motta e mappale 71

Con di atto di compravendiia in autentica Notaio Doti. Santa Picciolo, rep nn.
48042/17173, trascritto a Mllono 2 in do’rq 5/04/20 1 ainn. 37770/21847 Icr Socnetchemm SrI
hcx vendu’ro a 2 - ... OO

Bl bene ogge’r’ro di proceduro T

‘5 “VINCOLI ED ONERI GIURIDICH

Dalla certificazione notarile in atfi a firma del Dott. Francesca Rosso di San Secondo Notdio in
Bergamo alla data del 22/07/2025, implementata dall' acquisizione del titolo di provenienza e
dalle verifiche effeftuate dallo scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister —
Agenzia delle Enfrate Milano, sia per nominativo sia per immaobile {elenco sintetico) alla data
del 19/01/2026 si evince:

5.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno o carico dell'acquirente

Domande giudiziaii o altre trascrizioni

Nulla da evidenziare.

Misure Penali

Nulla da evidenziare.

Nu

Convenzionl matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, dirito di abitazione del coniuge
superstite

lla dao evidenziare.

Aftti di asservimente urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d’use

Nulia da evidenziare.

Eventudii note;

Al

bene oggetto di procedura compete la quota proporzionale sulle parti comuni per mille-

simi 70,776. L'art. 1 del regolamento condominiale precisa che i negozi identificati con i subb.
705 - 706 possono fruire dei beni comuni censiti la sub. 701, limitatamente ol piano terra senza
cofresponsione di oneri.

5,2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellad g curg e spese della procedurg

Iscrizioni

lpeteca legale iscritta a Milano 2 it 9/02/2012 ai nn. 13743/2141 derivante da provvedi-
mento in data 26/01/2012 rep. 1084/6812, a fav re d| Equn‘cha Nord Spa con sede in Mi-
lano (Ml), codice fiscale 0724473094, B .
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Relazione di stima Esecuzione Immobitiare - n, 709-2025

Importo ipoteca € 2.622.223,82.
Grava sul bene oggetto di procedura.
¢ Pignoramenti

f_g,gn,gmm_e_nig del 24/06/2025, rep. 1148772025, frascritto il 04/07/2025 ai nn. 468671664673,
I la quota di 1/1 del diritto di piena proprietd in favore di
con sede in Vaprio d'Adda,

e Altre trascrizioni

Nulla da evidenziare.

5.3. Eventuali note/osservazioni

Si precisa che il cognome dell'esscutato viene g B <l afto di compra-
vendita e nel certificato di |rrepenbxll’ra firmato dall ufﬁCIoIe di onogrofe del Comune di
Vaprio d'Adda, e come [l nell'atto di pignoramento, nella nota di frascrizione
del pignoramento e nella visura catastale. L'esecutato non & piv residente per il Comu-
ne di Vaprio d'Adda per irreperibilita dall’ 11.11.2022.

6 'connowmo

L'immobile & amministrato dal rag. EEE S B sede in Via Vittorio Emanuele lin.
44, Ponte San Pietro (BG), che ha foml‘ro le [ﬂfOImGZIOHI che 5eguUONG.

Millesimi di pertinenza dell’immobile pignorato: 76,426

4.1. Spese di gestione condominiale

Si precisa che la gestione del condominio va dal 5 Agosto al 4 Agosto e che le somme sono
staie arrotondate.

Spese ordinarie medie annue di gestione immobile € 1.800,00

Eventudli spese sfraordinarie: nessund .

Cause in corso: nessuna

Eventuali problematiche strutfurali: nessuna comunicazione dall’ amminisirazione.

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

4.2. Particolari vincoli e/o dotazioni condominiall

Nulla da segnalare.

4.3. Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili
Si.

© 9 UERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE  ©

L'immobile & assoggettato ai seguenti vincoli: vincolo paesistico del Parco Nord.
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Relazione di sfimq Esecuzione Immeobilliare - n. 709-2025

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio tecnico del Comune di Vaprio
d'Adda

e Permesso di costruire con contributo n. 4/2006, prot. 982/7014 del 2/05/2006 (previa
autorizzazione paesistica rilasciata dall'ente Parco Adda Nord n. 98/2005 del
6/12/2005 prot. 3427)

¢ Denuncia di inizio attivitd per modifiche interne ed esterne in data 5/03/2008 prot.
3435 P.E. n, 35/08

+ Denuncia di inizio attivitd per modifica tavolati interni in data 2/09/2008 prot. 12191
P.E. n. 123/08

¢ Cerfificato di agibilita rilasciato dal responsabile dell'ufficio Techico del Comune di
Vaprio d'Adda in data 24/08/2009con prot. 12940 per silenzio assenso e con decor-
renza dal 2/05/2009.

7.2. Conformitd edilizia

Al soprallucgoe I'appartamento risuliava conforme all’ultimo stato autorizzato.

7.3. Conformitd catastale .

Al sopralluogo I'appartamento risultava conforme all'uliima planimetria catastale agli atfi.

8 CONSISTENZA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & stata calcolata dallinterpolazione
fra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalfo/a scrivente, com-
prensiva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in
quota opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

o i Destinazione UM, Sup.lorda o Coeff. T pe :e c
appartamento mq. 49,7 100% 49,7
49,7 49,7
maq. lordi mq. commerciali
19 STIMA

9.1. Criterio di stima

Il sottoscritio esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetu-
sta, delle finiture esteme ed interne, dello stafo manutentivo, delle condizioni igienico—
sanifarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati | beni all'ispezione peritale
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Relazione di stima Esecuzione lmmaobiliare - n. 709-2025

nello stato di fatto e di dirfto.

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

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

9.2. Fonti d'informaziohe

Valori relativi all Agenzia del Teritorio — banca dati delle quotazioni immobiliari
Periodo: 1° semestre anno 2025

Provincia: Milano

Comune: Vaprio D'Adda

Fascia/Zona: Centrale / Interof Centro Urbano

Valore mercato per abitazioni di tipo economico in stato conservativo oftimo prezzo min.
1150,00 / prezzo max. 1450,00 {Euro/maq)

Valore mercato per abitazioni di fipo economico in stato conservativo normale prezzo
min. 900,00 / prezzo max. 1150,00 (Euro/ma]}

Camera di Commercio Monza e Brianza
Periodo: 1° semestre 2024
Zona: centro

valore di compravendita per appartamenti recenti prezzo min. 1150,00 / prezzo max.
1650,00 (Euro/maq)}

eventual immobili analoghi venduti nel periodo:

9.3. Valutazione LOTTO UNICO

. colegoriacafastale - Superficle - Valore Valore -
e Deserizione ol T T T ; S S :
Gl e immobile commerciale -1 mq. .. Complessivo .
Abitazione economica A3 50,0 €1.450,00 € 72.500,00

€ 72.500,00

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 viz, nonché per I'esistenza
di eventudli oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 709-2025

* VALORE LOITO € 72.500,00
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per viz : -€ 3.8625.00
biennio spese condominiali ordinarie- indicative: -€ 360000
Prezzo base d'asta LOTTO gl nefto delle decurtazioni LIBERO € 65.275,00
mas2d0 JASE C asta LO11D gl neilo delle decurtazioni LIBERO

arrotendato € 45,000,00

Prezzo base d'asta LOTTO al netto delle decurtazioni Occupato : Non €0.0
ricorre il caso 00

Vaprio d'Adda (MI), Via Mofta n. 13 piano: terra
foglio 4 particella 70 subalterno 707

Prezzo di vendita del LOTTO nelio stato di "libero™ € 65.000,00

Prezzo di vendita del LOTIO nello stato di "occupato™ € 50.000,00

Al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e ol diritfo in cul st trov ana i beni;
) valutati a corpo e non a misura

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si so-
no presentati | beni all'ispezione peritale, valutati o corpo @ noh a misurd, dal netto delle de-
curtazioni e dell'abbatfimento forfeftario 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 cid gid tenuto con-
o nella valutazione,

710 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE -

Non ricorre il caso.

11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non ricorre il caso.

CRITICITA' DA SEGNALARE

Nessuna crificité ostativa alla vendita.

It sottoscritto Arch. Antonio Papaccio dichiara di aver depositato telematicamente la presen-
te relazione a mezmo P.CT. e di aveme inviato copia al Creditore Procedente ed
ail'Esecutato.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 70%9-2025

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

Con ossequio.
Milano, 23 gennaio 2026

PEsperto Nominato

Arch. Antonio Papaccio

DEGL 4,
o ',

A Dy
N\ s

B
°%

’é\%’ archieie
Q G

S ggee®

Allegaii

Rilievo fotografico {n. 11 fotografie su n. 10 fogli)

2. Planimetria catastale {n. 1 fogli)

3. Estratto di mappa {n. 1 fogli)

4. Visura catastale storica dell'unitd immobiliare (n. 3 fogli)

5. Blaborato planimetrico (n. 1 fogli)

4. Atto di provenienza del bene {n. 12 fogli)

7. Aggiornamento ispezione ipotecaria del 19/01/2026 {n. 5 fogli)
8. Amministratore di condominio e regolamento (n. 22 foghi)

9. Verifica contratti di locazione Agenzia delle Entrate (n. 6 fogli)
10. Richiesta di accesso agli atti ediliz (n. 15 fogli})

11. Avviso inizio operazioni peritali (n. 1 foglio)

12. Attestazione di avvenuto invio della perizia al creditore procedente {n. 1 foglio)
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