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1} - PREMESSE :

La sottoscritta: _ _

Dott. Arch. Anita SCHIVO, regolarmente iscritta all'Albo degh Architeth della Provincia di Milano -
posizione n. 5885, nonché all'Albo dei Consulenti Tecnici del Gindice del Tribunale Civile di Milano 4l
0. 77006 Penale al n. 279, al Collegio Lombarda Consulenti ed Esperti al 1. 4599 ed all'Alho Certificatari
Energetici acereditati in Regione Lombardia al n. 21320 - con studio in Milano —Via Telice CASATT n. 1/4,
telefono/telefax. | o2/pgsrgacz —  Cellulare 938/71.80:092  anitasdhiva@yahoodt —  Pec
achiva.5885@oamilancit. ' '

‘con riferiments all'incarico conferitole daliTllimo Sig. G.E. dottssd, Frangesea Romara BISEGNA con:
ordinanzii del. 10.10.2013 6 sticeessiva nceettazione e ginramento in data 68:11,2013:

verificata I documentazione ipo-calastale, acquisite planimetefa ¢ visuta storica - aggiornata

dllasthatita;

- imvinta raccomandata A/r  all'Esecutaio in dota 16.32.2013 (restituita al mittente per compiuta
giacenza} nonché al fegale del Creditore Procedente {restituitn al mittente per rasferimento stodio),
{eorrispondenza anticipata «II'Esecutato a mezzo posta prioritaria ordinaria) (ALLEGATO 3);

~ effetruati gli opportuni aceertamenti ¢ sopralliogo esterna i 'data 27.12.2013;

. nominatals SIVAG in data 05.02.2014 per gli adenipimenti volti ad aceedere allimmeobile;

- eseguito sopralluogo interno in data 03.03.2014, alla presenza di imcaricata SI\’AG, nonché di
persone di nmazionalith egiziana, una delle quali qualificatast fratello del sig. 4, loeatario
delianita immobiliare con contraits di comodato stipulato 1 19.02.2013;

- rilevato che il laboratorio risnlia essere slaio concesso in locazione nel febbraio 2013 al sig,

_ d con contratto verbale (codice tribulo 1097, richic'stjp a_ﬂ’Ager_nzia delle Entrate) {AILEGATG
11);
_ riscontrate difformith nella distribuzione interna deghi spazi tra la planimetria catastale ¢ lo stato di

fatto a seguito di realizzazione di tavolati;

deserive & seguito la valutazione dell'unith immebiliare sitz in MILANO — Via Gluseppe CARDZZT

n. 3¢ - piany germnterrato,

Aredn Ardia SUHIVDY - Vin P Tasasni 1A - MILANG - ol B20051 82 00 < A3RT LRGN - anniaschivimvahoo.dt
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2) - ESTREMI DELL’ATTO DI PIGHORAMENTO - QUOTA PISHORATA 100/100:

“Indichi 1 C.T.LL guali sianc gh estremi deli'Atto di Pigneramento con indicazione dei beni colpiti &
specifichi se il pignoramento riguardi’ la pmpncm deliintero bene, quota di esse (indicando 1 nominativi dei
comproprielari).oaltro diritte reale (nuda proprietd, superficie, usufrutta):

ATTO DI PIGNORAMENTC IMMOBILIARE - PROCEDURA R.G. 23/2011
- RICHIESTO da: CARISSIMI Emanuoels ¢ CALEMBO Mara, avvocatiin proprio, constudio in
Basiglio - Milano - Residenza Sorgente n. 212;

- A CARICO di: - Proprietaric 1000/2000
- uota colpita dal Pignoramento 100/100 a carico di

IMBIOBILI PIGNORATI:
1) LABORATORIO C/z, in MILANO - Via Gluseppe CAROZZI n. 30 - plano $1

ESTREMI TRASCRIZIONE ATTO.DI PIGNORAMENTE: Reg.Gen. 5546 - Reg. Part. 3772 del o1.02.2011
UFFICEALE GIUDIZIARIO: Repertorio teagy del13az.2010

- QUOTA COLPITA DAL PIGNORAMENTO: 1000/1000--

3} - ESTREMI ATTO DI PROVENIERZA:

L'unitd immobiliare @ stata acquistata.da | ~ con Atto-di compravendita del
i6.11.2005 al Rep N "1743 Re Ni_:3830 Not::uo mMﬂauo Damela PESIMONE : (ALLEGATO 3}
— Registrato il 02.12.2005 al n. 15362 — §.1T — & tmsmita Alte Conseuntorie dei Repistri Immobiliari ~
Milana 1~ il 05122005 aind. 1’?32/93093

Alla stipula dell'stto era presante purela moghe del Sigh e — - — IDfETVEDIA B
solo fine.di dielifarare che il bene dcquistato non & compreso nelli comumone legale dei beni, ma estlusoda
tale regm]e in quanto destinato slla'conduziong di azieiida non fucente parte della comunione e compérato
con i proventidells stessa,

|4y~ ISPEZIONI CATASTAL! ED IPOTECARIE:

ISPEZIONT CATASTALIL

L'unith immobiliare oggetto di stinda risulta identificato all’ N.C.E.U, come segne:

LARORATORIO sito in MILANG — Via Gluseppe CAROZZI r. 30 — Piano Su

Foglio 463

Mappale 7

Suh. 706

Categoria C/3

Classe 8

Consisienza. mg 56 Y, RN
Hendita BEuro 302,02 o {3:;_."
Si allega visura storica aggiornata, & planimetria catastale {ALLEGATO =) S

INTESTAZIONE CATASTALL:

e S Uyt

- Clont Prapristario per 1000/ 1000

Aveh. Anitn SOHIVO ~ Vi FoCasard A - MHILAND — el 02029.51.52.27 - 338718999 - andschivei@yahood
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ISPRZIONT VENTERNNALI IPOTECARIFE PER SOGGETTY
(ALLEGATO 1)

— QUOTA PROPRIETA 1/1

Negli atti detto anche

TRASCRIZIONI A FAVORE

30?38—:}537;;’2140.19 87 TRASCRIZIONE A FAVORE

32-03003/ 05.12.2005 TRASCRIZIONE A FAVORE
Atto Notaio dr. DE SIMONT Daniela del 16.11.2005 —nn 21743/38430
Acquisto unitd oggelte ‘di pignoramento i Milann

TRASCRIZION]I CONTRO

14808-21252/28.05.1498 TRASCRIZIONE CONTRO
atto Notaio dr. CRESTETTO Roberta — Rep. 15115 del 21.05.1908
Fmmobili in Milano

Q77R- 5546}’&31.(}2.2011 TRASCRIZIONE CONTRO
o Tribunale d¢i Milano Rep. 12297 del 131209010
Verbude di Pignoramento

42178-583b4/30.11.2012 TRASCRIZIONE, CONTRO o
Tribunale di Milano Rep 18251 del o110, .201”
Verbale di Pignoramento :

ISCRIZIONE ‘C-O'N-TRQ

23030-93004/05.12.2005 ISREZIONE-CONTRD.
T Atto Notaio dr. DE SIMO‘\IL Danigla el 16.11.2005 — gt 21744,/3,831
Cancessmne a paranzia di Mo fondiario.

8§y~ E}ESSRiziﬂNE DEL FABBRICATO E CARATTERISTICHE COSTRUT’FIVE.

Lrunits immobiliare di che trattasi fa parte di un condominia avente dccesse da Via Guseppe CAROZZL n.
30, con caratieristiche di Hipo economice, edificato nel 1657/58.

fi fabbricato & posto i zong semi- pCI‘lfCI‘lC’i, nan distante da via Blsceghe g via Zuripo, nelle immediate
vicinanze di vis Parrd, via Berna ¢ via Inganni, ira via Capinera, via Dell'Allodola e via “Ciconi, non
distante dal Giardine Alberto Moraviy, in Comune di MILANO - WVia G;useppe CAROZZIn. 30, ben
seivito dal mezzi di tragporte pubblics di supetficie » Hnes rozsa della metropolitana, tra le stagioni di
Imganni e Bisceglie.

5} — VERIFICHE CERTIFICAZIONE ENERGETICA DELL'UNITA’ IMMOBILIARE:

In nspr)bm a quanto indicato al punto n. 9 del quesitc -~ presenza o wena di Certificazione energetica — la
seriveite” ha consultato Tarchivio del  Caiasto Energefics, nonché contattatn UAmministratore del
;Condommm ed hia acquisito ACE de 00, 12,2010,

T unith immobiliare & dotala di impianto di risealdamento centralizzato.
CL’*SSE ENERGETICA & 7005

1 amninistratore del Condominio ha fornito al CTU copia dell’'ACE - Protocolio 15146 — DIZ059/10
registrato i 09.32.2010 €V alido (in assenza di medifiche agli impiant) fino ol og.a2.2020, predisposto da
Marco Antonio Bonfanty acere Siintnal o 2510 (ALLEGATO 9.

Arch, Anhs SOHNVO - Vie FLoCosait ATL AR — ol 02/29.510 32,77 — 335/7 LA - unlsehivaiEyahon.it
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7Y - DESORIZIONE DELLIUMITA IMNMOBILIARE E SUPERFISI:

EBrumita Jmmubﬂmre opgettor di stimn — suk. 706 - adibifa a Iahoratorio — (/g - poqm al pzano
seminterrato di  stabile di tipo. ccmommu, ha aceesst dascala interna al cortile condominiale divia
Ginseppe CARQZZI o1, 30 ed attualmente & vomposta da tre locali, una cucing ed un bagao, oltre nposngho
‘abusfvaments realizzati con divisori in eartongf:&so

i allega - doenmeértazione acquisita presso il Comune 'di Milano relativa alVimproprio wiilizzo come
ablta?mnf: ('XLLEGATO 103,

Sorio state effettuate opere interne non conformi alla jp]iinim{itl’;ﬂ_'ﬂ}téiSi&lE*
51 alléga docamentazione fotografien interna ed esterng.
Ia auperﬁme lorda commerciale delluniti immobiliare & stata mjwiam secondo due pr oeedimenti:
- Tprimosulia scorta della planimetria titastale in seala 1:200, tenendo conto dei mu penmetrah ‘per
initero e della mebi di quzlh di.confine,

- ilsecondo mediante misurazioni eseguite, sul posto.

1l primo procedimento-# stato vtilizzato per la determinazione della superficic lorda commerciale dell
immobiliare: il sscondo gquale eriterio di riscontro.

CALCOLO DELLE SUPERFICH

LABORATORIO Mg, 1066.00 cirea— catastall vq. 86

B}~ Eﬁ&'{ﬁﬂﬁﬁ!ﬁ’i‘iCHE E FINITURE ,HEE.L’HHH?,&? IMMOBILIARE:

I laboratorio si presenta in diserete confizioni di manutenzione.ed ha "pammen’ﬂ in Cﬁmmsca.

Ibagni ela-cucina hanno rivestimenti e pavimentin ceramica & sono datatt di saniitari ¢ rubinétterie di
tipo.eomune.

Taltezza dei focali & em. 280

Gli‘intonaci sono realizeat al civile ele pared tinteggiate con idropitiura

Tefintture interne risultano essere di tipo aonoiico-civile,

Tperyarnent esterni-sono in ferro, edn vetmnormah ‘& inferriate disicurezza.
1. porte interne sono in lepno, La-porta d'ingressoié blindata.

Limpianio eletivico ® funzionante; Fimplanto idrico-sanitario esistente.

L memn"to di rnca]damento & eentralizzatn:
Tacqua calda sanitaria & prodotta con beiller eletivico marea Asiston:

L’unitd immobiliare oggetto di stima, & diseratamente Muminata, con unica esposizione su eortile’domune.

) - UBICAZIONE E DESTINAFIONE URBAMISTICA:

71 LABORATORIQ, sito in Comune di MILANO — Via CAROZZI n. 30 —~ piano 51, suliaubicato in zona

semi-periferien, in prossimitd di nodi di scambio dells rete di traspurto pubbht{; pmam il tessuto

urbanistico & prz,mlcntemente di tipo residenziale con wea bucoa presenza di commerginle e terziaria.

La zena, cgmpl=hmenle urbanizzata, Et}st!‘mm da un'edilizia mista, sia di vecchia etie revente eostruzione,

:ll:iﬂﬂmentc_ in fase 4 rlqunhhcc.zmpr: abbastanzy riehiesta sl mercato immobiliare che risulta essere |

dinamico, in presenza di una richiesta ed wwofferia bilanciste. ;
Melle virinanze i mezzi di irasporto pubblieo rendono mpevole il collegamento con te alire zone della cittd.

Uedificio condominiale ove & posta Nunild immobilipre oggeito di shima € slato costruiio in base alle licenze
per costruzinui edilizie rilaseiate dal Comure di Milane — prot. . 21250.

Luniih innmobiliare ogoetio di plgnoramento veaivy indicaty con destinazione Inboraterio nella Licensza di
oconpazione del 1957
Dietis upitd & stata opgetto di fraziopamento ~ DIA PG 707400 del 02.07.2004, presentato da De Clar
Somenico con Fine tavart ¢ collnude del oainzo0g - PG nnoooss.
predefil documentd mmn SHEGHI SN
: s b diffiadn ddel Comune ded
10l

et el Compne G M

uE ) 1] ';;(‘Hi‘u‘g" 1 i
RIS DAY ll.'..«l!*.‘.il:lb‘:lulscf LIS

]
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MACROLOCALIZZAZIONE (ALLEGATO 6)

FEETH

. ] ’-"-i»‘»%“=!‘Ll%£1_apc.;:_arﬁr:i,,f;ﬂ
By,
MICROLOCALIZZAZIONE {ALLEGATO 6)
‘ : ravadan det it h‘»;.fut.:!i@
Biseaghr [N} {3,

10} - COEREMNZE:

L& coerenze dellnitd immoebiliare oggetto di stima ¢ della relativa permu,um sono state ricavate dall’atto
dl provenienza ~ Atlo Netalo dr. Daniela DE SIMONE del 16312005 e verifieate sul luoge, salvo evror &

"come meglio in faito:

) Ccn[' SODA0 A0

- COERENZE DEL LABORATORLO:
P ortile comune suvia Carozzl, proprield aliens; entl comuns cortbe comnne sy duc

TSI - andtmachi gy
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14)_- VALUTAZIONE PIL¥ PROBABILE DI MERCATO:

1 exiterio di stima & quello-del valore di mercato ottenuto dai prezzi di trasferimento di proprieta similari o
da parti liberamente cedenti ‘ed altre liberamente wequirenti, entrambe a conoscenza delle caratteristiche
delle unita iﬁunk}biiiaﬁ'oggcittp'd*lla_r;amprawfézlﬂité__e._delle condizioni‘esistenti sul libero mereato.,
Applicando 1l sistema sinfetico-comparativy, sulla.scorta delle quotazioni:eorrenti in-zona e sull'effettiva
possibilita di fealizzo del'immobile, si stima 4 pib probabile yalore di mercato tenendo-sostanzialmente
presenti § ‘sépuent fabtori: ubicazione, consistenza, etd del fabbricato, qualit, posizione; costi i
costruzione, disereto stato manutentivo, disposizione e suddivisione interaa. '

Per quanto’soprd, | prezzl corrénti inzona per unitd immobili ari aventi analoghe caratteristiche o quella.di
cui i tratta, dopo dver consultatd fa tabella della rivista "I Consdlente Immobfliare”, Osservatorio, OMI
(€/md. 650/850) &l alre documéntazion: similir, nonché dopo le opportune riterche dimercato prosso

Agenzie immobiliari, $ipossonrgsinteticamente stimare tra Euro 000,60/myg ed Enio 1200,00/mag.

Nel ¢aso in esame non si ritieng ehie-vi siano delle condizioni particalari da influenzare il-prezze-al di fuoris
di una faseia di valoil come precedentemente stimato-e, pertanto, all'unitd immobiliare 4f ¢hé tratinsi viene

attribuito un prezzo medio prudenziale di Euro 1.000,00/mg., tenuto in particslar considerazione 1o stato

smanutentivo, I'mhicazione ed 11 lipo di condominio, nonché le spese per a demolizionz dei tavolat

abusivamente realizzati ¢ dei rélativi impianti (demoliziose e traspotto macerie alle Pubbliche discariche €
5.000/5:000 cirea).

COMPARAZIONI CON IMMOBILI VENDUTLIN ZONA

Taboratorio 41 mi. 240 0 viadnganml__ Buro 210.000  valore €/mq 0o
Taboritorio.  dimi. 250 invigInganni . Euro 280.000 valore €£/meg 1100
Lnboratorio  dimg. 65 invia Zurigo  Firo 750600 vplore €/mg 1350
Lahoratoric  ding. 155 invig Berma “Fairp 170:000 valore €/mq 1100

Laboratorio Mg, 100 x € :1.000,00/mg = € 100,000,060 = Centomila

VALORE LIBERO £ 1D0000,00

VALORE OCCUPATO € 80.000.00

STATO DCCUPATIVO

11 LABAORATORIO al momento-del sopralluogo del CTU erang utilizzato dal Sig. ‘come:
da .allegato Contratto di comodato stipulato il 19 febbraio 2013 ¢ registrato in pari data al n. 1008
{ALLEGATO 11). .

Da ricerche esperite presso § Pubblici UHiel il contratio & stato régistrato.

1a data di registrazione & suceessiva all'aio di pignoramento del 2013,

DIVISIATLITA’ DEL BENE e “(1USTO PREZZO DI LOCAZIONE"

Considerate le caralteristiche iirinseche ed sstrinseche del laboratorio, nonché Tusico ingresso, il bene
non risulta suddivisibile.

1l CTU, a fitolo putnments jadicative, guantifiea di segnito un canone da ritenersi “giusic prezzo di
loeazione™ quate indennild eventualmente da richiedere a chi oceupa 1l laboratorio.

Canoni laboratorio — da € 500 ad € 600 al mese oltye spese condominiali

12} - REGOLARITA’ EDILIZIA E CATASTALE

i

tedificio rondominiale pve & posta Punitd immobiliare oggetto di stima € stalo costruito in base alle licenze |
per vostruzioni edilizie rilasciate dul Comune di Milano tofausE - prol. o, 2250, ?

Ciunithod shiliars opuetto di pignorumente venivie indieats con destinavions labomuorio neiln Licenza 4

= B FaareT e D01 E3HT L wprsivespb e
HRINE ARG e T T B A - 1 R H H S S R
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Delta unith & stata oggeito df frazionamento - DIA PG 707409 del 02.07.2004, preseniato da De Clarai
Domenieo con Finelavori e eollaudodél 03.11.2004 — PG 1100015, ' '

Putii i predetti.documenti acquisiti dat CIU presso il Settore Edilizia Privata del Comune. di Milano
vengono allegatt alla perizia, comipresa la diffida. del Comune del Dg.10.2013 per “ingmmissibie uso
abitative delseminterzate” (ALLEGATO 10). '

La' planinietria catastale bon écpnformeﬁ]lo stato di fatto per differente distribuzione degli spazi interni
(realizzazione di-favolat divisori-in cartongesso e cucina con'relativi impianti). '

Detie opergdovranio \qssc;:'démél‘ﬁe come da difida del Comune i Miland del 69.10.2013.

Spési prevista per la demolizione def tavolati abusivamente realizzati e dei relativi implanti (demolizione & '
trasporto macerie alle Pubblichediseariche € 5:000/8.000 cirea). '

13 — COSTI PREVIST! PER LA CANCELLATIONE ﬁaa.a_s'?ﬁﬁssmzmw ED
ISCRIZIGHNE @

PIGNORAMENTD.  Coditelbgg T €200,00 Tmposta ipotecaria _ -
Iimposta ipotegaria viene caleolats sullo 0:50% del valore &, comunque; perimporto non inferoread €
168 ' L

Codica 456 T € 58,00 Impiosta di bollo.

Cotite 778 T € 35,00 Tasse ipotecarie
ISCRIZION:. Codice 778 T € 35,00 Tassa ipatecaria

44 - RISCONTRO CONTARBILE DOCUMENTAZIONE CONDOMINIALE:

Si allega docUmentazione. condominiale aggiornatt al 07 gennaio 204y Tornita dall Amministratore -
Elisabetta CHIORIND ~ Piazza Della Creta 2/a - Milano - Telefono 347/2219941, relativa all'immontare
delle spese ¢onddminialinon pagate. ' T

Totale seaduto al 07.12:2014 € 16.968,62
4" rata — seadenza 01.03.2019 £ 568,15
Consunbive gestione 20123013 £ z2bis.0s5

Oltre interesai o addebiti legali ¢ futte salve ulleriorl verifiche

1 millesimi di spese di proprieta 71.23/1000
I millesimi di spese generali F2.37/1000

Siallegano:

- prospetti condominiali spese ordinarie @ straordinaie
- Verbale assembles ordinaria og.07.2my {ALLEGATO 53
Arch, AnBis SORVO - Win FLoCasaid IO - MEELAN el (20 A 77— 338




PERIZIA DI STIMA LABORATORIOOIN MILANO - ¥IA CAROZZ! W .30

15) - .ﬁﬁﬂﬁ&ﬁﬁ&ﬁﬁl E SCHEDA ]ﬁEﬁT%Fltﬁ?Wﬁ:

SCHEDA RIASSUNTIVA

L'unita: xmmoblhare di.che trattasi fa parte diun cmldammm avente accessoida Vis Giuseppe CARQZZI n.
30, Con camhenshche ditipo: cconormco, edificato nel 195 /j958

T} fabbrieato & posto in zona semi- penfenca, nown. Eustante davia Bisceglie & via Zurigo, -nelle unmedmte
yicinanze di via Parri; via Berna ¢ via Ingamn, tra ¥ia Capinera, vin Dell’ *Altodnla e via CmomT ann
distante dal Giardino Alberto Moravia, ‘in Comune ﬂzMII.AhD Via Ginseppe CAROZZI 1, 30, Dben
servito dai mezzi 431 irasporto pu‘bbhca di-superficie e lined rossa della metropolitana, Lm le staz;lom a:h
"lnganm & Btaceglx
L'unith iminchiliare oggetto (h stima — suli. 706 - adibita a Tabormitorip — C/3.- & posth al plzmo
seminterratc di stabile di tipo. eeonomlm, ha aecesso da seala interny a}_ cortile condominiale ed.
attualmente e compasta da tre Yoeali; wea cuding gd ;mbwgn Hre ripostigl buswamente realizzafi.
! LABAORATORIO 2l momento del sopralluogo del CIU ra utilizzato dalSig. = 77 v come da:
allegato Contratto dicomodato. stipulito il 19 febbraio 2013 e registrato i pan vawa az u. s, suceessivo
all'atto di piproramento def 201,

DATI CAT: ASTALL:

E’unith immebiliare oggetto &1 stima risulin identificito all’ NCEU. comesegie; _
Faglio 463 - ’klappdh_ 7 - Sub. 706 — Zona censuaria 3 - Categoria C/3 - Classe 8- Mg, 86 - Rendita €
302,02

COTRENZE:

Costile comune sn via Carozzi; proprietd aliena; enti comumi; cortile pomusie su due lati.

Salvi errotl & come: mf;u!m in-fatis.

Tenuto- como &f:lla crmszstenza. déll ublcamone semrpenfenca, delle caratienistiche intringeche

oretp sty tivo del laboratorio e delle spese-
per. e oper dl ﬁemohzmne Ia pomunﬁ 1mmub he' tmttasi :—:sprante le. epportune
mercato, nnnchc_ mnbulrah. le riviste di SettDm aﬂaﬁnahm, si shmain di € 100.000,00 G

ccmmﬂ&mla hb, '1 :

QUOTA vagetts i plgnUMﬂnLa 100 f mn d1 propncfa

I-dati di i sopra, rﬁppresemanu le conclusiontalle qnah Jg soﬂnsmtta # pervenuta con Ja serena coscienza
di -aver ﬂdempmto sllinearico affidatéle e rimane a disposizione dell’ Ul.mo Sig. Gmﬁme per eventuali

chiarimenti.
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