TRIBUNALE DI MILANO

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
RGE 873/2020

promossa da: Condominio di Via Montecassino n. 10, Baranzate (MI)
contro; 4 e

Data udienza ex art, 569 c.p.c.: 21/09/2021 ore 12,45

Giudice delle Esecuzioni: Doft. Puricelli Giacomo

RELAZIONE DI STIMA
LOTTI 1e 2: negozi in Baranzate (M} Via Montecassino n.10

Arch. Antonio Papaccio
Milano, Via Cottolengo 5
email : architetto@studiopapaccio.it
C.T.U, Tribunale di Milano n. 11569
Esperto Valutatore Immabhifiare —- NORMA UNI 11558 / 2014
Certificato En.i.c. n. 01136
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Relazlone di stimd Esecuzione Immabiliare - n. 873/2020

Negozio con deposito in Baranzate (Ml), Via Montecassino n.10
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 873/2020

INDICE SINTETICO LOTTO 1

Dati Catastali

Corpo A
Beniin Baranzate (MI), Via Moniecassino n. 10
Categoria: C/f1 [negozio]

Dati Catastali: fodlio 67, particella 181, subalterno 1

Stato occupativo

Corpo A: dl sopralluogo in use al conduttore in forza di contratto di leasing.

Contralti di locazione in essere

Confratio dileasing di immobile strumentale.

Comproptietari

Nessuno

Prezzo dl netto delle decurtazioni
da libero: € 46.000,00
da occupato; € 37.000,00
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n, 873/2020

LOTTO 1

Negozio al piano terra con deposito al piano interrato

1 IDENTIFICAZIONE DE| BEN1 IMMOBILI PIGNORATI

CORPO: A

1.1.

1.2

1.4.

1.5.

Descrizione del bene

Ih Comune di Baranzate (M), Via Montecassino n. 10, negozio al piano terra, compaosto
daunlocale con vetring, un refro negozio con servizio € un deposito al piano semintenato.

Guote e tipologia del dirifto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1di piena proprietd dell'immobile di ¢

P &

doti identificativi: fg. 67, part. 181, sub. 1

dati classamento: cat. C/ 1, classe 7, consistenza 35 ma, superficie catastate 51 ma, rendita
€ 1,080,94

ndirizzo: Via Mentecassino n. 10, piano T-81

Dati derivanti do.

- Variazione del 09/11/2015 — inserimento in visura dei dafi di superficie
- Variazione toponomastica del 01/09/2011 richiesta dal Comune

- Variazione territoriale del 22/05/2004 proveniente dal Comune A940, irasterito al Co-
mune A618.

Coerenze

Del negozio: Via Montecassino, giardine condominiale su due lati, negozio subaltemo 2.

Del locale deposito al piano inferrato: proprietd condominiale su fre lati, deposito di ferzi
sup, 2,

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

Nulla.

"2 " DESCRIZIONE DEI BEN{ -~

2.1.

Descrizione sommaria del quartiere e zona

In Comune di Baranzate (M)
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2.2,

2.3,

Relazione di sima Esecuzione Immobiliare - n, 873/2020

Fasciafzona: Periferica/Periferia
Destinazione: Produtiiva
Tipologia prevalente: capannoni industridli

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

Servizi offerti dalla zona: centro commerciale con negozi a breve distanza

Principall collegamenti pubblici: linea bus 560 {Arese-Milano) e Linea 566 (Paderno Du-
gnano — Milano)

Collegamenti stradari: a breve distanza dallo svincole Bollate/ Fiera, dallo Svincolo Cer-
tosa, dalla strada A52 (Rho-Monza) e dall'acceasse Autostradale A4 Serenissima.

Carafteristiche descrittive esterne

Edificio di sei piani fucri terra oltre ad un piano seminferraio cosiruito nedli anni 1973/1974
- strutturas pilasti e traviin c.a,, solai in laterocemento e tamponamenti in forati

- faccidte: infonaco plastico coler sabbia scure

- accesso scale: portoncino in alluminio e vetr

- scala interna; a rampe pardllele con gradini in marmo

- ascensore: presente

- tetto: in c.a. ivestiio con fegole o similari

- portineria; presente

- condizioni generdli dello stabile: sufficienti,

Caratteristiche descrittive interne

Negozio al piano terra con una vetring ed un accesso sulla Via Montecassino con bagno
e anlibagno e un locale deposito posto af piano seminterrato.

Corpo A:

Negozio:

- esposizione: fripla su Via Monfecassino e corlile condominiale
- paretl; normalmente tinteggiate, in ceramica nel bagno

- pavimenti: in inoleum effetto legno, in ceramica nel bagno

- infissi esterni: vetinag in alluminio e vetrd con serrande in ferro, finestre in legno e vetro
coh fapparelain pvc

- porteinterne: in legno pieno

- imp. citofonico: non presente

- imp. elettico: sotto traccia

- imp.idrico; sottotraccia

- imp. termico: centralizato a termaosifoni

- acaoua calda sanitaria: centralizzata

- servizio igienico: attrezzato conlavabo e faza
- impianio di condizionamento: presente

- altezza dei locddi: finc a mt, 3,90 circa
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 873/2020

- condizioni generali del negozio: sufficienti.

depaosito:

- scala: ferro

- seramento esternc: terro
- pavimento: chlinker

- paretli e plafone: infonacati ed imbiancati.

2.4, Cetfificazioni energetiche

Non risulta alcuna cerlificazione energetica.

2.5. Cerlificazioni di conformita degli impianti

nn

2.8. Cedificazioni di idoneité statica

La cerfificazione di idoneitd statica non & presente, ma I'Amministratore di condominio ha
precisato che nel Comune di Baranzate non vi & obbligo di redigera.

~-3 STATO OCCUPATIVO

3.1, Detenzione del bene

Al momento del sopralluogo, effettuato 1'11/02/2021, nel corso del quale & stato possibile
acceadere ai beni, l'immobiie era in uso al conduttore in forza di contratte dileasing.

3.2, Esistenza contrafti di locazione

4 'PROVENIENZA

4.1, Attuali proprietati

regls’(ro’rqulldn il 04/12/20}7 al n 61800 o segux’ro Trosformamone de -
RARERNESe - societd a responsabilitd limitata

Precedenti proprietari

s Alventennioll bene erg di ropne’ro dif
cod e fiscale KRG 2%

'dqto con atto in autentica Notaio A

6193/869, trascritto a Milano 21 16/12/1980, ai nn '69353/55367
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 873/2020

+ Con afto a rogite Notgio
4422/2321, trascritto o Milano
con sede in Milano, hgsgcauisiat
locazione alla sociefd
Milanese

in data ns/o7 2003, ¢i nn. 08562/65122 A e
'j ble tto di pignoramento per concedeilo in
g > coh sede in Garbagnate

s Con atto arogito Neidio
scritto a Milano 211 04/04/2 Iy
ha acguistate 'immobile oggetig '
zione finanziaria stipulato con K

ESmeNotaio m% alla
data del 07/12/2020, implementata dall’ ocqwsmone del itolo dl provenienza e dalle verifiche
effettuate datio/a scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister — Agenzia delle
Entrate Mitlano, sia per nominativi sia perimmobile alla data del 20/06/2021si evince:

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

¢ Domande giudiziali o alire trascrizioni

nn

. Misure Penali

nn

s Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione del coniuge
superstite

nn

. At di asservimento urbanistico frasertt, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso

nn

5.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancelial a cura e spese della procedurg

e [scrizioni
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Relazione di stima Esecuzione Immohbiliare - n. 873/2020

¢ Pignoramenti

e Altre frascrizioni

nn

5.3. Eventudi note/osservazion]

nn

& CONDOMINIO

rlocon sede in Pigzza Naopoli n. 30/5, Milano,

L'immobile & amministrato dallc 346
che ha fornito le informazioni che seguono

Millesimi di pertinenza dell'immobile pignorato: 51,0920
Millesimi di riscaldamento: 47,7000
6.1. Spese di gestione condominiale

Si precisa che la gestione del condominio va dal 01 ottebre ol 30 settembre e che le somme
sono state arrotondate.

Spese ordinarie annue di gestione immobile: € 1084,12

Spese condominiall non pagate negli ultimi due anni anterion alla data della perizia: non det-
tagliate dall'amministratore, tornito un conguaglic a debito pluriennaie non riferito dlle sole
due ultime annudlitd,

Fveniudli spese stroordinarie gid deliberate: nessuna come indicato dall'amministratore,
Cause in corso: nessuna come indicato dall'amministratore.
Eveniual problemaliche strutturali; non comunicati dal’ amministratore,

Si segnala che il futuro aggiudicataric dovrdt affivarsi ed acguisire le informazioni necessarie
oer conascere dli importi aggicrati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali
insclute relative all'anno in corso al decreto di frasterimento & a quello precedente, su di fui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché even-
tuali quete di oneri a carico perlavor di manutenzione effettuati, in corso, e/fo deliberati,

4.2, Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

nmn

4.3. Accessibilitd dell'immobile ai soggelti diversamente abili

nn
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Relazione di stima Esecuzione Immobilliare - n. 873/2020

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del complesso immobiliare & inizZiata dopo il 1967.

7.1. Pratiche edilizie reperite presso if competente Ufficio del Comune di Baranzate (MI)
o Permesso di costruzicne n. 443/73 del 26.03.1974
s Permesso di costruzione in variante n. 387/73 del 26.03.1974

+ Concessions edilizia in sanatoria del 4/10/1996 P.e. 2710 prot. 6701-6702 per gl immaokili
ubicati in Via Montecassino n. 10/a & 10/c: variant in corso d'opera delle distribuzioni
Interne e modifiche ai prospetti

e (Concessione edilizia in sanatoria del 24/01/19%7 P.e. 2752 prot. 13371 per gli immobili
ubicali in Via Montecassing: ampliamento di negozio

Agibilité non rinvenuta negli atti di fabbrica

7.2. Conformita edilizia

Al soprafiuago 'immobile risultava non conforme rispetto alie ultime planimetrie comunali alle-
gate alla variante n. 387/73 del 26.03.1974, ma lo scrivente precisa che, dopo la variante, sono
stai depositati due condeni in data 4/10/1996 e 24/01/1997. condoni per i quali non & stato
passibile consultare le planimetie ad essi allegate in quanto smarrite,

E' opporiunao rilevare che uno dei due condoni depositafi siriferisce a variantiin corso d'opera
e modifiche ai prospetti e quindi lo scrivente, non avendo potuto verificare le planimetiie di
cendono in quanti smarrite, non & in grade di dichiarare se la diversa distribuzicne infema del
servizio con lo spostamento delle sue finestre e la presenza di un'ulteriore finestra nel negozio
rispetto alla plarimetia dllegata alla variante 387/73, sia da considerare un abuso oppure sia
stata sanata successivamente con I'avvenuto deposito del condono ed il rilascio di sanatoria
comunale.,

Il futuro acqguirente con I'ausilio di un tecnico di fiducia dovrd confrontarsi con il dirigente
dell'ufiicio tecnico comundle per comprendere se, alla luce di quanto sopra evidenzato, si
possa ritenere I'immobile conforme dal punto di vista edilizio.

In sede di sopraliuogo lo scrivente ha appreso che il condominio sta valufandoe di procedere
a lavor straordinari per mezzo del'agevolazione fiscale del superbonus 110%, che ha come
requisito primario la conformitd urbanistico edilizia dello stabile. Quindi, in presenza di difformifd
sui prospett, i| condominio per accedere al 110% dovrd comungue procedere alla sanatoria
delle parti comuni.

L'immichile oggetto di perizia nello stato di fatio comunica per mezzo di un’apertura praficata
nella muratura con il negezio posto a confine, anch'esso oggetio di esecuzione in immobiliare.
Tale aperiura dovrd essere chiusa con forali per ripristinare la regolarita edilizia e catastale del
bene. | costi edili per la chiusura dell’apertura si stimano pari ad € 1.500,00.

7.3. Conformitda catastale

Dopo 'avvenuta chiusura dell'apertura praficata nella muratura di confine, la planimetria ca-
tastale dovrd essere Ggg|omo’rc1 allo stato di fafto con costi tecnici ed erariali par ad € 600 00
L'intestazione catastale non & corretta, gli immobili risultanc intestali alla g '
nen all'attudle societd che ha concesso in locazione finanziara il bene cggetto di procedum
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Relazione di stima Esecuzione immohbiliare - n. 873/2020

8 CONSISTENIA

8.1. Informarzioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & stata calcolata dall'interpolazione
rala pianta catastale ed ilrilievo planimetico effettuato sul posto dallo/a scrivente, compren-
siva dei murni di proprieta e delle perlinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota
opportuna {Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

" Destinazione - - UM. . . Sup.lorda . Coef. e Sup_e_rﬁ_t-:_le L
: S R N R R N L “omogeneizzata
negozio MG 42,0 100% 42,0
deposito ma. 15,5 50% 7.8
57,5 49.8
maq. lordi mq. commerciali
-9 STIMA

92.1. Criterio di stima

I solloscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggette, ha tenuto conto dell'ubi-
cazione teritoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetustd, delle
finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanitarie, della
doiazione d'impianti per come si sono presentatii beni all'ispezione peritale nello stato di fatto
e di dirftto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottafo il procedimento del confronfo di mercato che
risulia all’attualitd il piU idoneo per individuare il pib probabile valore dei beni.

Il valore det bene come sopra definito, pud essere considerato il "piv prebabile” su base esti-
mativa, ma deve intendersi comungue “orientative” e quindi suscetiibile di variazioni, anche
sensibili, in diminuzicne o in aumento.

9.2, Fonti d'informazione
AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservatorio del Mercato Immobilicre) —
Periodo: 2° semestre anno 2020
Comune di BARANZATE (M)
Fascia/Zona: Periferica / Periferia
Tipologia prevalente: Capannoni industiali
Valore mercato per negozio in stato conservativo normale:
prezzc min, 950,00 / prezzo max. 1250,00 (Euro/mal)
Valere dilocozione per hegozio in stato conservativo normale:

prezze min, 5,00 / prezzo max. 7,1 {Euro/mg x mese)
Camera di Commercio Milano e Provincia
Prezzi degli immaohbili

Periodo: 2° semestre 2019
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Relazione di stima Esecuzione Immebiliare - n, 873/2020

Comune di BARANZATE (M)

Fascia/Zona: Centro

Vdlore di compravendita appartamenti vecchi o da ristrutiurare:
prezzo min. 1500,00/ prezze max. 1500,00 (Euro/ma)

evenludliimmaobil analoghi venduti nel periodo: annuncio commerciale dinegozic in ven-
difa per eurc 45.966,00 in via Montecassino 10, dimg 72,00 { stesso stabile e civico)

9.3. Valutazione LOTIO 001

S cotegoria catastale - Superficie 0 Valore " Valore .
o Descrizione T T B : TR
R < immebile 0 Ccommerciale ok, Complessivo

Negozio Cl 50,0 € 1.050,00 € 52.500,00

€ 52,500,00

9.4, Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanio richiesto dalia sezione, si fiporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto allassenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per 'esistenza di
eveniuali oneri gravanti sul bene e non espressamente consideratli dallo scrivente perito

VALORE LOTTO 001 £ 52.500,00

+ Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi -€ 2.625,00
« Spease edili e catastali per regolarizzozione | -€ 2.100,00
» Spase condominiali medie ultimo biennio: -€ 2.200,00
Prezzo base d'asta LOTIC 001 al netto delle decurtazioni LIBERD € 45.575,00
arrofondate € 44,000,000

Prezzo base d'asta LOTTO 0G1 al netto delle decurtazioni Occupato : € 37.000,00
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kRelazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 873/2020

Baranzate (M), via Montecassino n. 10 piano: 7-81
foglio 67 particelia 141 subalterno 1

Prezzo di vendita del LOTTO 1 nello stato di "libero™; € 44.000,00
Prezzo di vendita del LOTTO 1 nello state di "occupato™ € 37.000,00

Al netio delle decurtazicni nello stato di fatto e di diritto in cui si frovano i beni;
valutati a corpo e non d misurg

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di falio, di diritto e nelle condizioni in cui sisono
presentati i beni allispezione peritale, valutali a corpo e non a misura, al nefto delle decurta-
zioni e dell'abbattimento forfeltario dovuto all’assenza di garanzia per vizi o mancanza di qua-
it o difformitd della cosa venduta nonché all esistenza di eventuali onerl gravanti sul bene e
naon espressamente consideratt dallo scrivente perito essendosi di ¢ié gid tenuto conto nella
valutazione.

10 GIUDIZIKO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Non ricorre il caso.

11 GIUDIZIO DI RIVISIBILITA

NN

CRITICITA' DA SEGNALARE

nn

Milano, 4 luglic 2021

['Esperto Nominato

Arch. Antonio Papaccio
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Relarione di stima Esecuzione immobiliare - n. 873/2020

Allegatiiotio 1

Rilievo fotografico (n. 8 fotografie su n. 8 fogli)

2. Planimetia catasiale (n. 1 foglio)

3. Estratto di mappa in. 1 foglic)

4. Visurg catastale storica dellunita immeobiliare {n. 2 fogli)

5. Atto di provenienza del bene {h. 5 fogli)

4. Aggicrnamento ispezione ipotecaria del 20/04/2021 (n. 4 fogli)

7. Situazione contabile nei confronti del Condominio e Regolamento {n. 24 fogli)

8. Confiratto dilocazione finanziaria {n. 1 foglio)

9. Pratiche edilizie (n. 1925 fogl)

10, Avvisi di ricevimente delle raccomandate e/o dei fax (avvisi di inizic operazioni peritali) {n.

1 foglio)

11. Attestazione di avvenuto invio della perizia ol creditore procedente (n. 1 fogho)
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 873/2020

‘Negorzio con deposito in Baranzate (M), Via Montecassino n.10
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Relazione di sfima Esecuzione immobiliare - n. 873/2020

INDICE SINTETICO LOTTO 2

Dati Catastali

Corpo A
Beni in Baranzate (M), Via Montecassino n, 10
Categoria: C/1 [negozio]
Deti Catastali: foglio 67, particella 181, subalterne 2

Stato cccupativo

Corpo A: al sopralluogo in uso al conduttore in forza di contratio dileasing.

Contratti di locazione in essere

Confratto dileasing di immobile sirumentale.

Comproprietari

Nessuno,

Prezzo al netto delle decurtazioni
da fbero: € 51.000,00
da occupato: € 40.800,00
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n, 873/2020

LOTTO 2

Negozio al piano terra con retro e annesso deposito al piano interrato

"1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORPO: A

1.2,

1.3.

1.4,

1.5.

1.1. Descrizione del bene

In Comune di Baranzate (Ml}, Via Montecassino n. 10, negozio al piano ferrc, composto
da un locale con due vetrine, un locale retro con servizio e un locale deposito of piano
seminterrato.

Quote e tipologia del dirifto pignorato

Pignoramento gravante sulle quota di 1/1di piena proprietd dell'immobile
Peodice fiscale

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Baranzale come segue:

Intestati: 8 T
dati identificalivi; fg. 67, part. 181, sub, 2

dati classamento: cat. C/1, classe 7, consistenza 46 ma, superficie catastale 56 mq, rendita
€ 1.420,67

Indirizze: Via Montecassino n. 10, piano T-S1

B Proprieta 1/1

Dati derivanti da:
- Variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei dafi di superficie
- Variagzione toponomastica del 01/09/2011 richiesta dal Comune

- Variozione teritoriale del 22/05/2004 proveniente dal Comune A940, frasferito al Co-
mune Aé18,

Coerenze

Del negozio dl piano terra: Via Montecassino, negozio sub. 1, corfile condominicle, nego-
zio di terzi.

Del locale deposito al piano inferrato: proprietd condominicle, deposito di terzi sub. 2,
proprietd condominiale e deposito di terzi.

Eventuadli discrepanze con l'identificazione del bene di cul all'atto di pignoramento e alla
nota di trascrizione

Nullat,
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Relazione di stima Esecuzione Immobillare - n. 873/2020

2 DESCRIZIONE DE! 8ENI

2.1,

2,2

Descrizione sommaria del quarliere e zona
in Comune di Baranzate (M)

Fascia/zonc: Periferica/Periferia
Destinazione: Produttiva

Tipologia prevalente: capannoniindustriali

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi df urba-
nizzazione secondaria.

Servi7l offerti daila zona: centro commerciale con negozi a breve distanza

Principali collegamenti pubblici: linea bus 560 {Arese-Milano} e Linea 566 (Pademo Du-
gnano — Milaho)

Collegamenti stradari: a breve distanza dailo svincolo Bollate/ Fiera, dallo Svincolo Cer-
tosa, dalla strada A52 (Rho-Monza) e dall'accesso Auiostradale A4 Serenissima.

Caratteristiche desciittive esterne

Edificio di sei piani fuori ferra olfre ad un piano seminterrato costruito negli anni 1973/1974
- siruttura: pilasti e fraviin c.a., solai in laterocemento e famponamenti in forati

- facciate: intonaco plastico celor sabbia scure

- accesso scdle: portoncino in alluminio e vetr

- scalainterna: o rampe pardllele con gradini in marmo

- ascensore: presente

- tetto:in c.a. rivestito con tegole o similari

- porlineria: presente

- condizioni generali dello stabile: sufficient,

2.3. Caratteristiche descrittive interne

Negozio al picno terra con due vetrine, un locale refro con bagno e antibagno e un de-
posito al piano seminterrato collegate da scala interna.

Corpo A:

Negozio:

- esposizione: doppid su Via Montecassino e corfile condominiale
- pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica nel bagno

- pavimenti: in linoleum effette legno, in ceramica nel bagno

- infissi esterni: vetrina in alluminio e vetri con serrande in ferro, finestre in legno e vetro
con iapparellain pvc

- porteinterne:inlegno pieno

- imp. citofonico: non presente

- imp. eleftrico: sofio fraccia

- imp.idrico: sotto fraccia

- imp. termico: cenirdiizzato a fermosifoni

- acqua calda sanitaria; centralizzata
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Relazione di stima Esecuzione Immeoebiliare - n. 873/2020

servizio igienico: attrezzato con lavabo e tazza

1

implanto di condizionamento: presente

altezza dei locali: fino a mt. 3,90 circa

- condizioni generali del negozio: sufficient!,

deposifo;

- scala: ferro

- serramento esterno: fero
- pavimento: chinker

- pareti e plafone: infonacati ed imbiancati,

2.4. Certlificazion! energetiche

Non risulia aicuna certificazione energefica.

2.5. Certificazioni di conformita degli impianti

nn

2.4, Cerlificazioni di idoneitd statica

La ceriificazione diidoneitd statica non & presente, mal' Amministratore di condominio, ha
precisate che nel Comune di Baranzate non vi € obbligo diredigeria.

3 . STATO OCCUPATIVO

3.1, Detenzione del bene

Al momento del sopraliucgo, effetfuato ['11/02/2021, nel corso del quale & stato possibile
accedere di beni, l'immobile era in uso al conduttore in forza di confratto di leasing.

3.2. Esistenza contratti di locazione

Risultar un confratto dilocazione f|nqn2|or|c1 leasing di immobile s’rrumenfclie,dcﬂ 01 /05/2008
al 01/04/2026 stipulato dollo CER : R .
o favore delleu__

4 PROVENIENZIA -~

4,1, Attuali proprietari

Precedenti proprietar

e Alveniennioil bene era di proprietd di (NN

o)
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 873/2020

codice fiscale *Fi'-] o oy BN SN At ;
 codice fiscal SARFIEMASHERE: @nugl in regime di comumonedel beni, per

acquisto con oﬁo in quten’nca No’ro ol Ao mum cli Milano in datfa 06/02/1986, rep.

¢ Con alto o rogito Notdio W@le Garbagnate Mianese del 02/07/2003 rep
442272321, trascritto a Milano 2 in data 16/07/2003, ai nn. 108562/65122, &SRR ’
con sede in Milano, ha chus’:a’ro ' moblle oggetto di plnommen’ro per concederlo in
locazione dila societd § U AR RS Pa IR con sede in Garbagnate

Milanese

e Con atto a rogito Notaio GiTREEIEEEHe
scritfo o Mllcmo 2; 04104/2008 cu rm 44999/24559 <

&‘)"‘7" DG
AR WO

Dalia cerlificazione nofarile in atti a fima del Dott. NEERSES g, Notaio In Barzano alia
daia del 07/12/2020, implementata dall' ocqunsuztone del fitolo d provemenza e dalle verifiche
effetluate dallo/a scrivente mediante servizio di consultazione felematica Sister - Agenzia delle
Entrate Milano, sia per nominalivi sia per immobile alla data del 20/06/2021si evince:

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

. Domande giudiziali o altre frascrizioni

nn

. Misure Penali

nn

. Convenzioni makimonlall, provv. d'assegnazione casa coniugale, dirifto di abitazione del coniuge
supersiite

nn

- AHi di asservimento urbanistico trascrilti, convenzionl edilizie, altre limitazioni d'uso

nn
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Relazione di stima Esecuzione Immobillare - n. 873/2020

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

s |scrizionl

Nuila

s Pignoramenti

ulj_g trascritto per immobile

FcbERon- partita iV @eERRE WIRS

Vs,
SR

e Allre trascrizioni

nn

53

Eventudli note/osservazioni

nn

4 "CONDOMINIO

L'immobile & amminisirato dallc ST
che ha fornito le informazioni che seguono:

con sede in picza Napoli n. 30/5, Milano,

Millesimi di pertinenza dell'immobile pignorato: 70,7700
Millesimi di riscaldamento: 51,8000

4.1. Spese di gestione condominiale

Si precisa che la gestione del condominio va dal 01 ottobre at 30 settembre e che le somme
sono state arrotondate.

Spese ordinarie annue di gestione immokbile: € 1.400,00

Spese condominiali non pagate negli uttimi due anni anterion alla data della pertizia: non det-
tagliate dall' amministratore, fomito un conguaglio a debito dinatura pluriennale e non riferito
dlle sole due ultime annualitd,

Eveniuali spese straordinarie gid deliberate: nessuna come indicato dall'amministratore
Cause in corso: nessuna come indicaio dall'amministratore

Eventudli problematiche shutturali: non comunicait dal’ amministratore

Si segnala che il future aggiudicatario dovra attivarsi ed acaquisire le infermazion! necessarie
per conoscere dli importi aggiornati a carico del'immabile per eventudli spese condominiall
insolute relative all’anno in corso al decreto di trasferimento e a quello precedente, su di |ul
gravanii in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarte comma disp. att. c.c., nonché even-
tuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuatli, in corso, efo deliberai,
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 873/2020

6.2, Particolar vincoli e/o dotazioni condominiali

nn

4.3. Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamenie abili

no

* "7 . VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del compiesso immobiliare & iniziata dopo il 1967,

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune di Baranzate (MI)
e Permesso di costruzione . 443/73 del 26.03.1974
e Parmesso di costuzione in variante n. 387/73 del 26.03.1974

s Concessione edilizia in sanatoria del 4/10/1996 P.e. 2710 prot. 4701-6702 per gli immobili
ubicadi in Via Montecassino n. 10/a e 10/c: varianti in corso d'opera delle disirbuzioni
interne e modifiche ai prospetti

e Concessione edilizia in sanatoria del 24/01/1997 P.e. 2752 prot. 13371 per gl immoili
ubicati in Via Montecassino: ampliamento di negozio

s Agibilif non rinvenuta negli atfi di tabbrica

7.2, Contormitd edilizia:

Al sopralluogo 'immohbile risultava non conforme rispetto alle uliime planimetrie comundli alie-
gate alla variante n. 387/73 del 26.03.1974, malo scrivente precisa che, dopo la variante, sono
stati depositati due condoni in data 4/10/1996 e 24/01/1997, condoni per i quali non & stafo
possibite consultare le planimetrie ad essi allegate in quanio smarrite.

E' opportune rlevare che uno dei due condoni depositali siriferisce a variantiin corso d'opera
e modifiche di prospetti e quindi lo scrivente, non avendo poiuto verificare le planimetrie di
condona in quanti smartite, non & in grado di dichiarare se la diversa distribuzione interna del
servizio con lo spostamento delle sue finestre e la presenza di un'ulteriore finestra hal negozio
fispetto alla planimetria allegata alla variante 387/73, sia da considerare un abkuso oppure sia
data sanata successivamente con I'avvenuto deposito del condone ed il rilascio di sanatoria
comunale,

I fuluro acquirente con I'ausilio di un tecnice di fiducia dovra confroniarsi con il dirigente
dell'ufficio tecrico comundle per comprendere se, alla luce di quanto sopra evidenziato, i
possa fifenere I'immobile conforme dal punto di vista edilizio.

In sede di sopraliuogo lo scrivente ha appreso che il condominio sta vaiutando di procedere
d lavor straordinari per mezo dell'agevolazione fiscale del superbonus 110%, che ha come
requisito primario la conformitér urbanistico edilizio dello stabile. Quindiin presenza di differmitd
sui prospetti, il condominio, per accedere al 110%, dovrd comungue procedere alla sanatoria
delle parti comuni.

L'immohile oggetto di perizia nello stato di fatto comunica per mezzo diun'apertura praticata
nella muratura con il negozio posto a confine, anch'esso eggetto di esecuzione inimmobiliare,
Tale aperiura dovrds essere chiusa con forali per ripristinare la regolaritd edilizia e catastale del
bene. | costi edili per la chiusura dell' apertura si stimano pari ad € 1.500,00.
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Relazione di stima Esecuzione Immohbiliare - n. 873/2020

7.3. Conformitd catastale

Dopo I'avvenuia chiusura dell’apertura praficata nella muraiura di confine, la planimetia ca-
tastale dovra essere aggiomata allo stato di fatte con costi tecnici ed erariali pari ad € 600,00,
Uintestazione catastale non & corretta, gli immobili risultano intestati alla RGO ®
non all'attuale societd dileasing che ha concesso in locazione finanziaria 'mmobile oggeito
di procedura.

8 'CONSISTENZA

B8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "lorda commerciale" indicativa delf'unita & stala cdicolata dall'interpolazione
fra la pianta catastale ed iirlievo planimetrico effettuato sutposto ddllofa scrivente, compren-
siva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quoia
opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

‘Destinazione . UM. - Sup.iorda . Coeff. . Superficie.
SO R o ; S U ‘omogeneizzata
negozio ma. 48,2 100% 48,2
deposito ma. 16,0 50% 8,0
64,2 54,2
mq. lordi mq. commerciall
9 STIMA

9.1. Criterio di stima

Il sotioscritto esperto, nella valutazione dei beni immokbili in oggetto, ha tenuta conjo dell’'ubi-
cazione feritoricle, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetusta, delle
finfure estemne ed interne, delflo stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanitarie, della
dotazione dimpianti per come si sono presentadi i beni all'ispezione peritale nello state di fatio
e di diritto,

Per esprimere il giudizio di sfima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato che
fsulta all'attualitr il pit idoneo per individuare il pit probabite valore dei beni.

I valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il "pit probabile™ su base asti-
mativa, ma deve intendersi comungue “orientativo™ e quindi suscettibile di variaziont, anche
sensibili, in diminuzione o in aumento,

9.2. Fontl d'informazione
AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) —
Perioda: 2° semestre anno 2020
Comune di BARANZATE [Ml)
Fascia/Zona; Periferica / Periferia
Tipologia prevalente: Capannoni industriali
Valore mercato per negozio in stato conservative normale:

prezzo min, 950,00 / prezzo max. 1250,00 {Euro/ma)
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Relazione di sima Esecuzione Immobiliare - n. 873/2020

Valore di locazione per negozic in stato conservativo narmale:

prezzo min, 5,00 / prezzo max. 7,1 (Euro/ma x mese)

Camera di Commercio Milano e Provincia

Prezzi degli immohbili

Periodo; 2° semesire 2019

Comune di BARANZATE (MI)

Fascia/Zona: Centro

valore di compravendita appartamenti vecchi o da ristrutturare:
prezzo min. 1500,00/ prezzo max. 1500,00 (Euro/md)

eventualiimmobil analoghi venduti nel periodo: annuncio commerciale dinegozioin ven-
dita per euro 45.966,00 in via Montecassino 10, di mg 72,00 (stesso stabile e civico)

9.3. Valutazione LOTTO 2

L rategoria édqutdle " ‘Supetficie - - Valore ... " Valore
- . Desctizione - SRR : TR AR
R R PR AR Jimmobiie .- commercigle . mg, .. Complessivo .
Negozio Cl 56,0 €1.050,00 € 58.800,00

€ 58.800,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a gquanto richiesto dalla sezione, si tiporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutli gli eventuali vizi, honché per I'esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalle scrivente perito

VALORE LOTTO 2 € 58.800,00

« Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per viz : -€ 2.940,00
« Spese edill e catastali per regolarizzazione : -€ 2.100,00
. Spese condominiall medie ultimo blennio: -€ 2.800,00
Prezzo base d'asta LOTTO 2 al nelto delle decurazioni LIBERO € 50.940,00
arrotondato € 51.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO 2 ol netto delle decurtaziont Occupato ! € 40.800,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 873/2020

Baranzate (M), via Montecassino n. 10 piano: T-51
foglio 67 particella 161 subalternc 2

Prezzo di vendita del LOTTO 2 nello stato di "libero™ € 51.000,00
Prezzo di vendita del LOTTO 2 nelio stato di "occupato™ € 40.800,00

Al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di diritto in cul si trovano | beni;
valutati a corpo & non a misura

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cul sl sono
presentati i beni allispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle decurta-
zioni e dell'abbatiimento forettario dovuto all'assenza di garanzia per vizi o mancanza di qua-
litd o difformité della cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e
non espressamente considerati dallo scrivente petito essendosi di ¢cio gia tenuto conto nella
valutazione.

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Non ricorre il caso.

11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Nn

CRITICITA' DA SEGNALARE .

N

I sottoscritto Arch. Antonio Papaccio dichiara di aver depositato felematicamente la presente
relazione a mezo P.C.T. e di averne inviato copia al Credifore Procedente ed all'Esecutato.

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

Con ossequio.

Milano, 4 luglio 2021
{'Esperto Nominato
Arch. Antonio Papaccio

QEGU
W oGy
SO O g
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Rejazione di sima Esecuzione Immaobiliare - n, 873/2020

Allegatifotto 2

j—

Rilevo fotografico {n. 8 fofografie su n. 7 fogli)

2. Planimefria catastale {n. 1 foglio)

3. Estratto di mappa {n. 1 fodlio)

4. Visura catastale storica dell'unité immobiliare {n. 2 fogli)

5. Alto di provenienza del bene (n. 5 fogli)

4. Aggiomamento ispezione ipotecaria del 20/06/2021 (n. 4 fogh)

7. Situazione contabile nel confronti del Condominio e Regolamento (n. 26 fogli)

8. Contratte dilocazione finanziaria (n. 1 foglio)

9. Pratiche edilizie (n. 195 fogli)

10. Awvisi di icevimento delle raccomandate e/o dei fax {avvisi di inizio operazioni peritali) (n.

] foglio)

11. Attestazione di avvenuto invio della perizia al creditore procedente (n. 1 foglio)

Pag. 24

Lo}

Ju)
w
0
o)
o
i
&

i
w
™~
<
=
€
Q
L
a
<
3
o
<
=
x
L
=
[
]
Q
0O
L.
4

v
a

Q

I3

u

a

=
Lit
a
z
9]
=
=z
<
o
&)
5]
£
o
e
.

o
A
8

o

E
B
w




