Relazione tecnica estimativa RGE 2971/2012

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:

CASSA DI RISPARMIO DI PARMA E PIACENZA

contro:

N. Gen. Rep. 2971/2012
Giudice: Doflt. ssa Simoneftta Scirpo
Custode Giudiziario: SIVAG S.P.A.

RELAZIONE TECNICA ESTIMATIVA
Lotti 001 002

Tecnico Incaricato: Arch. ALESSANDRA CILH
Iscritto alf Aloo degli Architetti delia Provincia di Milano ol n. 880%
Iscritfto o' Albo del Tribunate aln. 10230
C.F. CLLLSNS7H4BHSOH — PIVA N. 06162060943

con studioin Milano - Largo Murani 4
Cellulare: 3939559024

e-mail: glessgndra.cilli2@gmail.com

Gludice: Dott. ssa Simonetta Scirpo ]
Custode: SIVAG SP.A.
Perito: Arch. Alessandra Cilli
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Relazione tecnica esfimativa RGE 2971/2012

-~ Beneimmobile sitoinCesate .
Negozio sub. 701 Via Trieste 48 I
lofteo0l

1.

2,

IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA:
ldentificative corpo: A

Trattasi di negozio {C1) @l piano terreno sito a Cesate in via Trieste 48, cap 20020
GQuota e fipologia del diritto

1/1 di piena proprietd in regime di separazione dei beni

identificato al catasto fabbricati:

Intestazione:

“. nata ad e . (quota 1/1 piena
proprietd in regime di separazione dei beni
Descrizione;

Fg. n. 18, Mapp. n. 164, Sub. 701, Cat C/1, classe &, consistenza ma.51, superficie catastale totaie
mg.37, rendita 1422.32, piane T
Variazione del 09/11/2015 — inserimento in visura dei dati di superficie (allegaio 2)

Coerenze del negozio in blocce unice, da nord in senso orario:
cortiie comune, vano scala, via Brescia, via Trieste, negozio sub.702.

DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caraleristiche zona: Cesate & un comune italians di circa 15.000 abitanti, facente
parte della Cittd metropolitana di Milano in Lombardia, situato
g circa 18 chilometri o nord dal centro della cittd gi Mitano.,
Il comune di Cesate & caratterizzate da un  teritorio
pianeggiante ancora ricoperto per buona parte da boschi e

brughiere,
it teritorio comunale & caratterizato da una prevalente
destinczione residenziale [circa il 40%) e da una forte

attenzione oilambiente con circa il 40% del proprio terrtorio
destinafo o Parco delle Groane; il restante teritorio & destinato
per attivitd commerciali, artigianali, industriali ed agricole,

Caratteristiche zone limitrofe: Comuni Confinanti: Caronne Pertusella (VA), Garbagnate
Mitanese, Limbiate (MB), Senago, Solaro.

Servizi offerti dalla zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzezione primatia e
secondaric; nelle vicinanze si frovano scuole di vario grado,
chiesa, etc. [all. 4}

Collegamenti pubblici (Km): Sul teriforio comunale & ubicata la stazione di Cesate di
proprieta di FerrovieNord, posta sulia ferrcvia Milano-Saronno e
servita dalle linee $1 e $3 del Servizio ferroviario suburbano di
Milane. Entrambe le linee sono gestite dalla societd Trenord.
Airpuliman gestisce la linea Linea 2114 Cesate - Garbagnate FN
{inee S1 e $3) - Garbagnate ospedale - Senago -~ Palozzolo
Mitaness FN (linee 52 e S4)

Giudice: Dott. ssa Simonetta Scirpo 2
Custode: SIVAG S.P.A.
Perita: Arch. Alessandra Cilfi
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Relazione tecnica estimativa RGE 2871/2012

3. STATO DI POSSESSQ
3.1 Nel corso del sopralluoge st & constatato che I'immobile & liperc.

3.2 Le indagini presso I'agenzia delle enfrate di Milano {con competenza Cesate) hanno
evidenziato che risulia un confratto di comodaio a nome della sigra wesso UT.
Dl Saronno al n. 3748 serie 3 del 06/11/2003. L'cgenzia delle eniraie di Saronno ha preso in
carico la pratica e non ha potute fornire alcuna indicazione in merito in quanto il contratio
non risuita pit nel lore archivi ma depositato preso gl uffici centrali di Roma.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE
4.1. Demande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.2, Convengoni matimoniall e provvediment! d'assegnazione casa coniugale: Nessuna

4.3. Atfi di asservimento urbanistico: & stata costituita une servitl di passo pedonale e
autocarraio e di servizi essenziall a favere dell'immobite in oggetio sulla strada privata vio
Brescia come al'art. 10 dell’atto di compravendita (all.6)

4.4. Alire limitazioni d'uso: Nessuno

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA

5.1. Iscrizioni:

Ipoteca volontaria: derivante da concessione o garanzia di mutuo o favere di CARIPLO -
CASSA DI RISPARMICO DELLE PROVINCE LOMBARNDFE SPA con sede in Milano, C F-
10516020152, contro .

CSTIRSEZS68A123P, atto a firma della Dott.ssa Gem‘lle Moncz in doTo 17/ 1/2000 ren n. 72515
iscrifta a Milano 2, presso la Conservatoria dei RR. 1L in data 23/11/2000 ai nn. 110076/31299;

Importo capitale: € 211.747,33 (lire 410.000.000)

Importo totale: € 105.873,46 (lire 205.000.000)

L'ipoteca viene posta sulla piena proprietd della seguente unitd immaobiliare sita a Cesate
via Trieste 48;

- negozio censito al NCEU of fg. 18 mapp. 164, sub. 9 {ctfugimente subb.701-702}. Ipoteca
nen rinnovata,

Ipolecy legale: a norma art.77 DPR 29/09/1973 NUM.602 a favere di EQUITALIA ESATRI
ESAZIONE TRIBHTI SPA con sede in Milano (Mi), C.F.: 09816500152, coniro

ey e {quota 1/1 proprietd in regime du
sepczrcmone del ben}, OHO amministrative in data 13/05/2010 rep n, 9403768, iscritta a
Milanc 2, presso ia Conservatoria dei RR. 1. in data 18/05/2010 i nn. 62553/1425%;
Impaoric capitale: € 17.259,28
Importo totale: € 34.518,56
L'ipoteca viene posta sulla piena proprieta della seguente unitds immobiliare sita o Cesate
via Trieste 48:
- negozic censito af NCEU al fg. 18 maopp. 164, sub. 9 (aftuaimente subb.701-702). Ipoteca

non rinnovatao,

5.2, Pignoramenti:

Pignoramento; derivante da atto esecutivo o cautelare o favore di CASSA DI RISPARMIO Di

PARMA E PIACENZA con sede a Parma {PR] , CF. 02113530345, contro

I o [quota 1/1 proprietd in regime di

separazione dei benij, rep n.li 308 del 28/06/2012; trascritto a Milano 2 presso la

Conservatoria dei RR. . in data 12. 09, 12 ai nn. 90884/42254,

il pignoramento viene esegui‘fo perl'importo di € 59.638,13 oltre spese interessi e accessori

sulla piena proprietd della seguente unitd immobiliare sita ¢ Cesate via Trieste 48:

- negozio censito al NCEU al fg. 18 mapp. 184, sub. ¢ (attualmente subb.701-702). Ipoteca
non rinnovata.
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Giudice: Dott. ssa Simonetta Scirpo 3
Custode: SIVAG S.P.A.
Perito: Arch. Alessandra Cilk
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Relazione tecnica estimativa RGE 2971/2012

. Intervenuti:

Ricorso per intervento: di Equitalic nord sp.a. con sede in Milano, C.F. e Plva
0724473096 contro contro nata cd M)l C.F.

.. per o somma di € 51.469,45 per imposte diverse, compresi accessori,
clire interessi e spese.

. Altre limitazioni d'uso: nessuna.

GIUDIZIO DI CONFORMITA URBANISTICO-EDILIZIA E CATASTALE

&1

6.2,

. Conformita edilizia {all. 9):

Lunite’ immobitiare in oggetto fa parte di un fabbricato costruite in forza ed in conformitd
della Licenza di Costruzione pratica n. 93/67 riiasciata dal Comune di Cesate in data 23
dicembre 1967. L'autorizzazione di abitabilita & stata rilasciata in data 2 gennaio 1970.

In dafa 13.01.1994 & stata rifasciata Concessione edilizia per ristrutturazione e cambio di
destinazione d'uso pratica n.126/93. La relativa abitabilitd & stata rilasciata in data 01.02
1994,

In dota 22.01.2004 & stata presentata DIA. a sanatoria per la suddivisione in due unitd
immobilkar di negozio esistente.

Nei corso del sopralluogo si & constatato che lo stato dei luoghi corisponde alla
olanimetria allegata al titolo edilizio.

Conformita catastale {all. 2):
La scheda catastale conisponde allo state dei luoghi.

6.3.Conformita urbanistica (all. 8):

8.

L'unit& immabiliare, secondo i vigente Piano di Governo del Teritorio (P.G.T.) & sito in
ambito 3, residenziale consolidato e segue le norme tecniche di attuazicne all’art.18, come
megtic specificato all’allegaio 9.

ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIFTAR!
Titolare /Proprietario

bal 17.11.2000 ad oggi: Sigra —... nata ad C.F.

" quota 1/1 piena proprietd in regime di separazione dei beni, in forza di
compravendita in data 17 hovembre 2000 n. 72312 rep. Notagio Maric Gentile, frascritto o
Milano 2 in data 23 novembre 2000 ai numeri 110075/75127

Titolare /Proprietario

Dal 09.01.1991 al 17.11.2000: Sig.ra CASTELL GIUSEPPINA, nata o Cesaie (M) it 16/04/1948,
C.F. CSTGPP46D56C569P, per acquiste della quota di 5/6 (essendo la restante quota di 1/6
gia' di proprieta’ dell'acquirente sin dal 24 dicembre 1980}, in forza di compravendiia in data
7 gennaic 1991 n. 27482 di rep. notaio Elda Saccani, frascritto a Milano 2 in data 5 febbraio
1991 ainn, 13652/

ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE

8.1. Spese di gestione condominiale (all. 7)

Le spese fornite dall'amminisiratore riguardano I'intera proprietd della sig.ra e s
riferiscono a entrambi i negozi in quantc a seguito della divisione edilizia e catastaie non &
seguita una attribuzione dei millesimi a ciascuna unitd.

Aftuaimente all'intera proprieta sono attribuiti 101 millesimi di proprieta e le superfici
commerciali dei negozi sono rispettivamente:

sub, 701 superficie commerciale maq. 70

sub, 702: superficie commerciale ma. 52

DI seguifo si provvederd ad una divisione indicative delle spese in base alle superfici
commercial, fermo restande che andrannoe ricaicolate in base di ruovi millesimi.

Giudice: Dott. ssa Simonetta Scirpe 4
Custode: SIVAG S.P.A.
Perito: Arch. Alessandra Cillt
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Relazione tecnica esiimativa RGE 2971/2012

Spese condominiali riferite ol negozi subb.701 e 702(come medlio specificata nell'allegato 73

Saldo es5ercizio 20T5/20T6 ..ot £9.708,01
Riparto consuntivo esercizio 01.07.2016/30.06.2017 .o, € 567,78
Riparic consuntivo esercizic 01.07.2017/30.06.2018 ..o oot eeeeeeeeeeeeeeeeeeeee £ 570,09
Riparto preventivo esercizic 01.07.2018/30.06.2019 ..o € 697,83
sSpese condominiglh attribuite al negezio subk.701 {in base ai ma. e comunague da verificare}:
Saldo e5erCizio 2015/2018 ettt ettt €5.570,17 c.ca
Ripario consuntivo esercizio 01.07.2016/30.06.2017 oo, € 32578 c.ca
Riparto consuntivo esercizio 01.07.2017/30.06. 2078 oo, € 327,10 c.ca
Riparto preventivo esercizio 01.07 2018/30.06.2019 ..o € 400,39 c.ca

L'art. 63 delle disposizioni di attuazione del codice civile prevede che chi subentra nei diritti
di un condomino & cbbligate sclidalmente con questo al pagamenio dei contibutl relativi
alllanno in corso e o quello precedente.

8.2. Attestate di prestazione energefica:
Non presente.

. . Descrizione negozio di cui al punio A

Trattasi di negozio (C1) al piano terreno sito a Cesate in via Trieste 48 angolo via Brescia
Quota e tipclogia del diritto: 1/1 di piena proprietd in regime di separazione dei beni

Identificato al catasto fabbricati:

Intestozione:

ata T iquotc /1 piena
proprietd in regime di separazione dei beni
Descrizione:
Fg. n. 18, Mapp. n. 164, Sub. 701, Cat C/1, classe 6, consistenza mg .51, superficie catastale totale
maq.57, rendita 1422.32, piano T
Variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei datl di superficie {allegato 2)

Coerenre del negozio in blocco unico, da nord in senso orario:
coriile comune, vano scalg, via Brescia, via Trieste, negozio suk.702.

Il negozio si trova al piane terrenc di un piccolo fabbricato di due piani fueri terra costruito alla fine
degli anni 4C. Lo state di manutenzione dell'immobile al’esterno risulta sufficiente, mentre le
condizioni del negorio al suo internc risultano scarse.,

Caratteristiche descrittive:

Carafteristiche sirutturall {probabili)

Strutture verticali Materiale/Tipologia: pilastiin ¢c.a.
Travi Materiale: cemento armato.
Giudice: Doft. ssa Simonetta Scirpo 5

Custode: SIVAG S.PA.
Perito: Arch. Alessandra Cilli
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Relazione tecnica estimativa RGE 2971/2012

Solai Materigte/Tipologia: in calcestruzzo gettato in opera e Iaterizio
Muratura Tipologia: pareti in mattoni forat, completato da intonaco
Copertura Tipotogia: a tetto a falde inclinate con copertura in fegole.

Componenti edilizie e cosfruttive:

Tipologia: ferro e vetro

Condizioni; scarse

Protezioni esterne: serrande avvolgibili cieche
Condizioni: discrete

Infissi esternifvetring)

Infissi esterni (finestra bagro)
Tipologia: aliuminio con vetro doppic
Condizioni: discrete
Protezioni esterne: fapparelle avvoigiblli in pve
Condizioni: discrete

Infissi interni Tipologia: porte in laminato,
Condizioni: sufficienti

Plafoni Materiale: controsoffitto gquadrotti in cartongesso.
Condizicni: mancante in alcuni punt, macchie dovute a possibili
infilrazioni

Faretfi Ubicazione: Negozio e retronegorzio

Materiale: muratura + infonaco + tinteggiatura.
Condizioni; sufficienti

Rivestimento Ubicazione: bagno, materiale: ceramica
Condizioni: discrete

Pavimenti Ubicazione: ovungue, materiale: ceramica,
Condizioni: sufficienti

Impianti:
Elettrico Tipologia: settotraccia e in canaline esterne; fensione: 220V
Condizioni: in parte smantellato, scarse
Certificazioni: vedi allegato
Fognatura Tipologia: condominiale,
Fognatura: comunale.
Condizioni; non ispezionata.
Idrico Tipologia: bagno con quattro apparecchi {lavandino, doccia,

vaso e bidet)
Condizioni: funzionante
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Giudice: Dot ssa Simonatta Scirpe é
Custode: SIVAG S.P.A,
Perita: Arch. Alessandra Cilll




Relazione tecnica estimativa RGE 2971/2012

Ascensore Tipologia: non presente
Condizioni; -
Condiziohamento Tipologia: non presente
Termico Tipologia: autonomo con radictori in ghisa

Condizicni: manca la caldaia
Certificazioni: non conosciute

La superficie commerciale si determina misurando |la superficie coperta al lorde deile murature
esterne e fino alla mezzeria delie murature di divisione con le parti di uso comune fino ad uno
spessore massimo di 50 em, menire i murt in comunicne nella misura massima del 50% e quindi fino
ad uno spessore massimao oi cm. 25,

La superficie del retroboftega che entra nel compute della consistenza del negozio (locale
principate) st determina applicando alla superficie il coefficiente di ragguaglio pari ad 1" in
considerazione della funzionalita dell'ambiente,

Destinazione Sup. lorda Coeff. Sup. Commerciale Esposizione Condizioni
Piano terra
Negozic 44,80 1 44,80 S E mediocri
Locali accessori 24,80 1 24,80 N mediocri
Totale 70,00 Arr,

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

2.1. Criterio di stima

Dalle informazioni assunte sul mercato immobilicre nella zong, tenuio conto dell'ubicazicne
del'immobile e delie carotferistiche, in fundone dela consistenza, delio stato di manutenzione
esterno, dell’annc di costruzione, fatto alfresi un esame comparativo con unitd immebilicr similari a
quelle oggetto di stima, recentermente compravendute in zona, espletata una verifica sui valon
minimo e massimo per le unitd abitative, per immobile oggetto della presente relazione 1| C.T.U,
stima che it pit probabkie valore di mercoto sia di 1.100,00 eurs/mq.

2.2, Fonti di informazioni

» O™l Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzic delle Enfrate (1 semestre 2018)

+ BORSINO iIMMOBILIARE {febbraio 2019}
+« Immobiiare i, portale di annunciimmobiliar,

9.3. Valutazioni corpi

ID immobile Superficie Valore intero medio Valore diritto
commerciale ponderale e quota
A Negozio sub.701 70,00 € 77.000,00 77.000,00

La valutazione dei beni come pure o vendita sono da intendersi a corpe e non a misura oltre
che nelle condizioni di fatte e di diritto in cui trovasi le descritte porzioni immobilicri.

Giudice: Dot ssa Simenetta Scirpo 7
Custode: SIVAG S.P.A.
Perito: Arch. Alessandra Cill
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Relazione tecnica estimativa RGE 2971/2012

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Abbattimento forfettario (nella misura del 10% del valore venale)
dovuto all’assenza di garanzic per viz occulii, nonché al'esistenza di {
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerafi: €7.700,60

Spese tecniche di regolarizzazione edilizic-urbanistica e/o cotastale, '

. spese per caicclo nuova tabella millesimaie: € 300,00

' Spese condominicli a carico dell'acquirente [(da ricalcolarsi

| successivamente): £727,49
Oneri notarill e provvigioni mediator a carico nessuno dell' acquirente: Nessuno
Spese di cancellaZione delle trascrizioni ed iscriziont a carico

: dell'acguirente: Nessuno )

2.5. Prezzo base d’asta del lotte
Valore dellotio al netto delle decurtazioni nello state di fatto in cui s

€ 68.000,00
frova {arr.)
Vadleore del lotto al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
up " € 68.000,00
trova e nello stato “libere” (arr.)
Valore del lotto al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
“ " € 54.400,00
frova e nello stato “occupato” (arr.)
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Relazione tecnica estimativa RGE 2971/2012

Negoz:o sub 702 Vm Trleste 48 -
Lotto 002 :

10.IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA;
denfificative corpo: A
Trattasi di negozio {C1) of piano terreno sito a Cesate in vig Trieste 48, cap. 20020
Quota e tipologia del diritto

1/} di piena progrietd in regime di separazione dei beni

Identificato al catasto fabbricati;

Intestazione:

. hata ad R =, C.F {quoia 1/1 piena
proprietd in regime di separazione dei beni

Descrzione:

Fg. n. 18, Mapp. n. 164, Sub. 702, Cat C/1, classe &, consistenza ma. 36, superficie catostale totale
mg. 40, rendita 1.003,99, picho T
Variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei dati di superficie (allegato 2)

Coerenze del negoezic in blocco unico, da nord in senso orario:
corile comune, negozio sub. 701, via Trieste, aitro negozio.

11. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: Cesafe & un comune italiano di circa 15.000 abitanti, focente
parte della Cittd metropolitana di Milano in Lombardic, situato
a circa 18 chilometri @ nord dal centro della citta di Milano.
I comune di Cesaote & caoratterizzato da un  terrtorio
planeggiante ancora ricoperio per buona parte da boschi

brughiere.
Il territorio comuncle & caratterizzato da una prevalente
destinaZione residenziale {circa | 40%) e da una forte

attenzione allambiente con circa il 40% del propric territorio
destinato & Parco delle Groane; i restante terriforic & destinato
per attivitd commerciali, artigianali, industriak ed agricole,

Caratteristiche zone limifrofe: Comuni Confinanti: Caronno Pertusella (VA}, Garbagnate
Milanese, Limbiate (MB}, Senago, Sclaro.

Servizi offerti dalla zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzozions primaria e
secondaria: nelle vicinanze si trovano scuole di vario grado,
chiesa, etc. {all. 4)

Collegamenti pubblici (Km): Suf feritorio comunale & ubicata ia stazione di Cesate di
proprietd di Ferrovie Nord, posta sulla ferrovia Milano-Saronne e
servita dalle linee S1 e 33 del Servizio ferroviaric suburbana di
Milano. Entrambe le linee sonc gestite dalia secietd Trenord.
Airpullman gestisce la linea Linea 7114 Cesate - Garbagnaie FN
finee S1 e 83} - Garbagnate ospedale - Senago — Palazolo
Milanese FN (linee 52 e §4)
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Giudice; Dott. ssa Simonetta Scirpo 9
Custode: SIVAG SP.A.
Perito: Arch. Alessandra Cill




Relazione tecnica estimativa RGE 29871/2012

12. STATO DI POSSESSO
12.1 Nel corso del sopralluogo si & constatato che 'immaebile & libero.

12.2 le indagini presso I'agenzia delle entrate di Milano {con competenza Cesate) hanno
evidenzZato che risulta un contratio di comodato a nome della sigra i presso U.T.
Dl Saronno al n, 3768 serie 3 del 84/11/2003. L'agenzia delle entrate di Saronno ha preso in
carico la pratica e non ha potute fornire alcuna indicazione in merito in quanto il
contratto non risulta pit nei loro archivi ma depositato presso gli uffici centrali di Roma.

13. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE
13.1, Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizZevoli: Nessuna
132. Coenvengoni matimonial e provvedimenti d' assegnozione casa coniugale: Nessuna

13.3. Atti di asservimento urbanistico: & steta costituita una servitd di passo pedondle e
autocarraio & di servizi essenziali a favere dell'immobile in oggetto sulla strada privata via
Brescia come all’art. 10 dell'gito di compravendita (all.é)

13.4. Alire limitazioni d'usc: Nessuno

14. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA

14.1. Iscrizioni:

potecu volontaria: derivante da concessione a goranzia di mutuo o favore di CARIPLO -

CASSA DI RISPARMIC DELLE PROVINCE LOMBARDE SPA con sede in Miano, CF.

10514020152, coniro - nata ad il C.F.
tto a firma della Dott.ssa Gentils Maria in data 17/11/2000 rep n. 72313,

iscrifta a Milano 2, presso la Conservatoria dei RR. 1. in data 23/11/2000 ai nn. 110076/3129%;

Importo capitate: € 211.747,33 {ire 410.000.000)

Importo totale: € 105,873,644 {lire 205.000.000)

Uipoteca viene posia sulla piena proprieta della seguente unitd immobiliare sita o Cesate

via Trieste 48:

- negozio censito al NCEU al fg. 18 mapp. 164, sub. 9 {attualmente subb.701-702). Ipoteca

non rinnovata.

poteca legdler a norma art.77 DPR 29/09/1$73 NUM.02 o favore o EGUITALIA ESATRI

ESAZIONE TRIBUTI SPA con sede in Milano (Mi), C.F.: 09814500152, contro .

nata ad . nis . . ... CF [quota 1/1 propretd in regime di

separazione dei teni), atto amministrativo in data 13/05/2010 rep n. 9403768, iscritia a

Milano 2, presso la Conservatoria dei RR. I, in data 18/05/2018 @i nn. 62553/14251;

importo capitale: € 17.259,28

Importc totale: € 34.518,56

L'inoteca viene posta sulla piena proprietd della seguente unitds immabiliare sita a Cesate

vict Trieste 48:

- negozio censito al NCEU cl fg. 18 mapp. 164, sub. 9 {attudlmente subb.701-702). Ipoteca
non rinnovata.

14.2. Pignoramenti:

Bignoramente: derivante da atto esecutivo o cautelare o favore di CASSA DI RISPARMIO DI

PARMA E PIACENZA con sede o Parma {PR], C.F. 02113530345, contro

nata ad M) it C.F, (quota 1/1 proprietd in regime di

separazione dei beni), rep n. 11308 del 28/06/2C12; trascritto a Milano 2 presso la

Conservatoria dei RR. Il in daic 12.09. 12 i nn. 90884/62254.

I pignoramento viene eseguito per 'importo di € 59.638,13 oltre spese interessi e accessor

sulla piena proprietd della seguente unitd immokbiliare sita a Cesate via Trieste 48:

- negozio censito al NCEU al fg. 18 mapp. 164, sub. 9 {attualmente subk.701-702). Ipoteca
non rinnovata.

’

Giudice: Dol ssa Simoneita Scirpo 10
Custode: SIVAG S.P.A.
Perito: Arch, Alessandra Cill

3]
=3
I3
©
[5]
3]
D
&
)
@0
=3
o
=23
=
<
=3
[}
b
o
£
B
22}
&
=
o
~
[
[o]
&
i
)
o
[
[75]
o0
<<
[ &
&
=z
<
&
o
o
il
o
<L
a
)
&
<L
©
a
o
7]
]
@
=
[uT)
<
o«
=)
z
<L
1]
w
L
ek
4
o
=
0
ol
]
2
o
E
&=




RelaZione tecnica estimativa RGE 2971/2012

14.3 Intervenuti:

Ricorso per intervento:  di Equitalic nord sp.a. con sede in Milano, CF. e P.lva
072447309A1contro contro . hata ad [Mi] Tl C.F.

e e PET O sOMMa di € 51.46%,65 per imposte diverse, compresi accessor,
oltre interessi e spese.

14.4. Altre limitazioni d’uso: nessuna,

15. GIUDIZIOC DI CONFORMITA URBANISTICO-EDILIZIA E CATASTALE
15.1 Conformita edilizia (all.9):

L'unita’ immobiliare in oggetio fa parte di un fabbricato costruito in forza ed in conformita
della Licenza di Costruzigne protica n. $3/67 rilascicia dal Comune di Cesate in data 23
dicembre 1967. L'autorizzazione di abitabilita & stato rilascicta in data 2 gennaio 1970.

In data 13.01.1994 & stota riiasciata Concessione edilizia per ristruiturazione e cambio di
destinazicne d'uso pratica n.120/93. La relativae abitabilitd & stata rilasciata in data 01.02
1994,

In data 22.01.2004 & stata presenfata DA, a sanctoria per la suddivisione in due unitd
immaobitiar di negozio esisiente.

In data 12.09.2006 & stata presentata D..A. per l'intervento di posa di canna fumaria
esterna.

Nel corso del sopralivogo si e constatato che lo stato dei luoghi non corisponde alla
planimetria allegata ol fitclo edilizio, in quanto mancano i tamponamenti reiativi al
fripostiglic e al disimpegno.

La regolarizzazione richiede la presentazione di CILA of sensi dell’art.é bis, comma 5 del dpr
n. 380/2001con pagamento di sanzione di € 1.000,00. I coste del professionista abiliiato &
stimato in € 1.500,00 c.ca {tuttavia variabili a seconda del professionisia,

15.2 Conformita catastale {(«ll.2):

La planimetria catastale non corrisponde allo stato dei luoghi: & necessario effettuare una
procedura Docfa da parfe di un tecnico abifitato, oltre | diritti di depcsito. || costo viene
stimato in € 350,00 c.ca.

15.3 Conformitd urbanistica (ali, 8):

L'unita immobiliare, secondo 1l vigente Piano di Governo del Teritorio P.GT) &sito in
ambito 3, residenziale consolidato e segue le norme tecniche di attuazione all'art.18, come
meglio specificato qll'allegaio 8.

16. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI
Titolare /Proprietario

Dal 1711 2000 ~d oggi: Sigra c—ecoy, Naota ad (M)l C.F.

. " guoia 1/1 pieng propne‘ra in regime di separgzions dei beni, in forza di
comprovendl’ro in data 17 novembre 2000 n. 72312 rep. Notaio Maria Gentile, trascritto a
Milane 2 in data 23 novemibre 2000 ai numeri 110075/75127

Titolare /Proprietario

Dal 0%.01.1991 ol 17.11.2000: Sigra CASTELLI GIUSEPPINA, ncta a Cesate (Mi} il 16/04/1946,
C.F. CSTGPP46D56C569P, per acquisto delia quota di 5/6 [essendo la restante qguota di 1/6
gia' di proprieta’ dell'acquirente sin dal 24 dicembre 1980), in forza di compravendita in data
? gennaic 1991 n. 27482 di rep. notaio Elda Saccani, trascritte a Milano 2 in data 5 febbraio
1991 ainn. 13652/

17.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Giudice: Dott. ssa Simonetia Scirpe 11
Custode: SIVAG §.P.A,
Perito: Arch. Alessandra Cillt
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Relazione tecnica estimativa RGE 2971/2012

17.1 3pese di gestione condominiale

Le spese fornite dali’amministratore riguardano l'intera proprietd della sigra . fesi
tiferiscono a entrambi | negozi in quanto a seguito della divisione edilizia e catastale nen &
seguita una ctifibuzone dei millesimi a ciascuna unitd.

Attualmente all'infera proprigtd sono aitribuiti 101 millesimi di proprietd e le superfici
commercicli dei negoz sono rispettivamente:

- sub. 701: superficie commerciale mq. 70

- sub. 702: superficie commerciale mq. 52

Di seguiio si provvederd ad una divisione indicativa delle spese in base dlle superfici
commercial, fermo restando che andranno ricalcolate in base ai nuovi miliesinmi.

Spese condominigli riferite ai negozi subb.701 e 702 [come medglic specificato nell’allegato x!:

Sl e3erCIZIO 201572018 oo b €9.708,01
Ripario consuntive esercizio 01.07.2016/30.06.2017 oo € 567,78
Riparto consuntive esercizio 01.07.2017/30.08.2018 ..o e e e v e € 570,09
Riparto preventive esercizio 01.07.2018/30.06.2019 ..o eoeoeeeeeeeeeeeeereeeeseee e ee e ereseerenas € 697,83
spese condominiali attribujte ai negozic sub 702 (in base ai mg. e comungue da verificare):

Saldo esercizio Z0T5/20T6 .ottt €4.137.84 c.ca
Riparto consuntive esercizio 01.07.2016/30.06.2017 vt €242,00 c.ca
Riparto consuntive esercizio 01.07.2017/30.06.2018 ..o e eee e eeseees s € 242,99 c.ca
Riparto preventive esercizio 01.07.2018/30.08.2019 ..o veoeeeeceeeseeeeeeeeesse e € 297,44 c.ca

L'art. 63 delle disposiziont di attuazione del codice civile prevede che chi subentra nei diritti
di un condomine & obbligato solidalmente con questo al pagamento dei contributi relativi
alt'anno in cerso e a quelio precedente.

17.2 Aftestato di prestazione energetica:
Non presante,

* Descrizione negozio dicvialpunto A

Trattasi di negozio {C1) at piano terreno sito a Cesaie in via Trieste 48
Quota e tipologia del diritfo: 1/1 di piena proprietd

identificato al catasto fabbricati:

Intestazione:

nata ad (Mi} it ., C.F. (guota 1/ pieng
proprietd in regime di separazione dei beni
Descrizione:

Fg. n. 18, Mapp. n. 164, Sub. 701, Cat C/1, classe é, consistenza mq.51, superficie catastale totale
maq.57, rendita 1422.32, piano T

Variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei dati di superficie (allegato 2)

Coerenze del negozio in blocco unico, da nord in senso orario:
cortile comune, negozio sub. 701, via Trieste, aliro negozio.

I negozio si trova al piano terreno di un piccolo fabbricate di due piani fuor terra costruito alla fine
degii anni 60. Lo stato di manutenzione dell'immobile all’esterno risulta sufficiente, mentre e
condizioni del negozio ¢if suo internc risultano scarse.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strufturali {probabil :

Giudice: Dett. ssa Simonetta Scirpe 12
Custode: SIVAG S.P.A.
Perito: Arch. Alessandra Cilii
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Strutture verticali
Travi

Solai

Muratura

Coperturg

Relazione tecnica estimativa RGE 297172012

Materiale/Tipologia: pilastri in ¢.q.

Matericie: cemento armato.

Materiale/Tipologia: in calcestruzzo gettato in opera e iaterizio
Tipologia: pareti in mattoni foratl, comptetato da infonaco

Tipologia: a tetto a faide inclinate con copertura in tegole.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni{vefrine)

Infissi esterni {finestra bagno)

Infissi inferni

Piafoni

Parefi

Rivestimento

Pavimenti

Impignti:
Elettrico

Fegnatura

{drico

Tipclogia: ferro e vetro {n.2, in una velrina manca i vetro}
Condizioni: scarse

Protezioni esterne: serrande avvolgibili cieche
Condizioni; sufficienti

Tipologia: clliuminio con vetro doppio
Condizioni: discrete

Protezion! esterne: tapparelle avvolgibili in pve
Condizioni: discrete

Tipologia: porte in laminato.
Condizioni: sufficienti

Materiale: controsoffitto quadrott! in carongesso.
Condizioni: mancante un alcuni punti, macchie dovute a possibili
infiltrazioni

Ubicazione: Negozio.
Materiale: muratura+ intonaco + tinteggiatura.
Condiziont; sufficienti

Ubicarione: bagno, materiale: ceramica
Condizioni: sufficienti

Ubicazione: ovungue, maiericle: ceramica.
Condizioni: sufficienti

Tipologia: sottotraccico e in canaline esterne; tensione: 220V.
Condizioni: in parte smantellato, scarse.
Certificazioni: vedi allegato

Tipclogia: condominiale.
Fognatura: comunale.
Condizioni: non ispezionata.

Toologia: bagno con quattro apparecchi (lavandino, doccia,
vQaso e bidet)
Condizioni: funzionante

Giudice: Dolt, ssa Simonetta Scirpo 13
Custode: SIVAG S.P.A.
Perifo: Arch. Alessandra Cilli
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Relazione tecnica estimativa RGE 2971/2012

Ascensore Tipologia: non presente,
Condizioni; -
Condizionamento Tioologia: non presente
Termico Tipologia: autonomo con radiator in ghisa.

Condizioni: manca la caldaia.
Cerlificazioni: non conoscivte

La superficie commercidie si determina misurando ia superficie coperta al lordo delle murature
esterne e fino alla mezzeria delle murature di divisiche con le parti di uso comune fino ad uno
spessore massimo di 50 cm, mentre | muri in comunione nella misura massima del 50% e quindi fino
ad uno spessore massimo di cm. 25.

La superficie del retrobotiega che enfra nel compuic della consistenza del negozio (locale
principale} si determing applicando alla superficie il coefficiente di ragguaglio pari ad “17 in
considerazione della funzionalite dell' ombiente.,

Destinazione Sup. lorda Coeff. Sup. Commerciale Esposizione Condizioni
Piano terra
Negozio 27 40 1 27.40 S, E rmediocri
Locdli accessori 25,00 1 25,00 N rnediocri
Totale 52,00 Arr.

18. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

18.1  Criterio di stima
Dalie informazioni assunte sul mercate immobiliare nella zona, tenuto conto dell’ubicazone
del'immobile e delle caratteristiche, in funzione della consistenza, dello stoto di manutenzione
esterno, dell'anne di costruzione, fatto dliresi un esame comparative con unitdl immobiliar similar o
quelle oggetto di stima, recentemente compravendute in zona, espletata una verifica sui vator
minimc & massimo per le unitd abitative, per I''mmobile oggetto della presente relazione & CT.U.
stima che il pit probablle valore di mercato sia ¢i 1.100,00 euro/mg.

18.2 Fonti di informazioni

+  O.MI. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia delle Entrate {1 semestre 2018)
*  BORSINO iIMMOBILIARE {febbraio 2019)
¢ Immobiliare.it, portale di annunci immobiliari.

18.3 Valutazioni corpi

ID Immobile Superficie Valore intero medio Valore diritto
commerciale ponderale e quota
A Negozioc sub.701 52,00 € 57.200,00 57.200,00

La valutazione del beni come pure la vendita sono da intendersi a corpo e non a misura oltre
che nelle condizioni di fatto e di diritto in cui frovasi le descritte porziont immobiliari.

Giudice: Doti. ssa Simonetia Scirpe . 14
Custoede: SIVAG S.P.A.
Perito: Arch, Alessandra Cilli

o
ko)
o
)

3]

<
@D
aQ

@
w0
o
@
ko]
€L
<
o
N
~

i)

S
=
<0
=)
=

o
~
~
[}

]
#
e

=

i)
w)
™
<
[&]
<
=z
<
o,
w
&)
Ly
o
o
m
o
o
<

o]
=]

o

@

@

4]

E
w
<
o
[m)
zZ
<
]
2]
L
—
<
3
=
o

5
a

=3
2
£
e




Relozione tecnica estimativa RGE 2971/2012

Abbattimento forfettario (nella misura del 10% del valore venale) |
dovuto all'assenza di garanzia per vizi occulfi, nonche all’esistenza di
eventuall oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati: : €5.720,00 !
Spese iecniche di regolarizzazione edilizic-urbanistica e/o catastale,
spese per calcelo nuova tabella millesimate: €3.150,00 |
Spese  condominiali o  carico  dell'gcguirente  [da  ricalcolarsi
successivamente): € 540,43
Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico nessune dell'acquirente: Nessuno
Spese di cancellazioneg delle trascrizioni ed iscrizioni a carice ;
dellacguirente: - Nessqu

18.4Prezzo base d'asta del lotto
Yalore del lotio al netto delle decurtazioni nello staio di fattc in cui s

€ 43.000,00
frova {arr.)
Vdlore del lotto al netto delle decurtazioni nello stato di fatio in cui si
i " € 48.000.00
trova e nello state “libero™ {arr.)
Valore del lotto al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
u " € 38.400,00
trova e nello staio “occupate™ {arr.)
ELENCO ALLEGAT]
ALLEGATO 1:  Schedca presentazione immobile
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Giudice: Dott, ssa Simonetta Scirpo 15 i

Custode: SIVAG S.P.A.
Perito: Arch. Alessandra Cilli







