Relazione di stima Esecvzione Immobliliare - n. 532/19+799/19

Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: G

contro: [

RG. 532/2019 + RG. 799/201¢%
Giudice delle Esecuzioni: Dott. Giacomo Puricelli

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Beni in: Milano, Trezzano Sul Naviglio e Corbetta
Lotto 001 + Lotto 002 + Lotto 003 + Lotto 004 + Lotto 005 + Lotto 006

i
g
|

Lotie 001- Milano Lotto 002- Milano

Lotlo 004- Trezzano sul Naviglio Lotto 005- Trezzano sul Naviglio Lotto 004- Corbetta

Esperto alla stima: Cristina Marchesi
Email: cristinamarchesiarchitetto@gmail.com
Pec: marchesi. 14694 @oamilano.it

I~

o
2]
=~
=3
-
i
&
&
&)
(3]
i
<
Q
L
p}
<t
2
e)
<
=
&
[FN
=
o
i
o
LL
Z
o
=]
o
4
[

E
wl
<L
Z
[
w
[in
o
o
w
I
O
o
£
=
©
]
o

o

E
=
L

Pag. t




10.

.

12.

13.

Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 532/19+799/19

INDICE SINTETICO LOTTO 001: beni in Comune di Milano — Via Giambeilino n. 79
Dati Catastali

Corpo: A

categoria: negozio [C1]

Dall Catastali: Fg 512, particella 13, sub 704

Possesso

Corpo A: occupate daterzi con contratto di focazione gnteriore al pignoramento

Creditori [scrittl diversi dal procedenie
Corpo: A
Creditore Iscritto: nessunc

Comproprietari non esecutati
Corpo: A
Comproprietari non esecuiati: nessuno

Continuita delle frascrizioni
Corpo: A
Confinuita delle frascrizioni: si

Prezzo ol netto delle decurtazioni

Lotto 001:

Prezzo da libero per quota di 1/1: € 205.000.00
Prezzo da occupato per quota di 1/1: € 164.000,00

e ok Ak ok ok

INDICE SINTETICO LOTTO 002: beni in Comune di Milano Via Brunelleschi N.4

Dali Catastali

Corpo: A

categoria: negozic [C1]

Dati Catastali: fg. 512- mapp.47, sub 1
Possesso

Corpo Az occupato da terzi con contratto di locazione anteriore al pignoramento
Creditori Iscritti diversi dal procedente
Corpo: A

Credilore iscrifto: nessuno
Comproprietari non esecutati

Corpo: A

Comproprietarl non eseculali; nessuno

Continuitd delle frascrizioni
Corph A
Continuita delfe trascrizioni: si

Prezzo al netto delle decurtazioni

Lofto 002:

Prezzo da libero per quota di 1/1: € 189.000,00
Prezzo da occupato per quota di 1/1: € 151.000,00

sk ok ok ok

INDICE SINTETICO LOTTO 003: beni in Comune di Trezzano sul Naviglio — Via Leonardo da

Vincin. 101/109

Dati Catastali

Corpo: A

categoria: fabbricato per attivitd commerciali [D8]
Dali Catastall: fg. - mapp.839 sub. 705

Corpo: B

categoria: fabbricato per attivitd commerciali {D8]
Dati Catastali: fg. 6 mapp.839 sub. 704

Corpo: C

categoria: fabbricato per attivitd commerciali [D8}
Dati Catasiali: fg. - mapp.839 sub, 707
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 532/19+799/19

Corpo: D
categoria: parcheggio [C4]
Dali Catasiali: fg. 6- mapp.839 sub, 708

Possesso
Corpo A: occupato da terzi con contratto di locazione anteriore al pignoramento
Corpi B+C+D: occupati da terzi {precedente proprietd) senza titolo

Creditori Iscrith diversi dal procedente
Corpo: A+B+C+D
Creditore Iscritfo: B

Comproprietari non esecutati
Corpi: A+B+C+D
Comproprietari non esecutall: nessuno

Confinuitd delie rascrizioni
Corpl: A+B+C+D
Continultdl defle frascrizioni: si

Prezzo al netto delle decurtazioni

Lofto 003; A+B+C+D

Prezzo da libero per quota di 1/1: € $.238.000,00

Prezzo con il sub. 705 occupato per quota di 1/1: € 5.817.000,00

Fkkd ki

INDICE SINTETICO LOTTO 004: beni in Comune di Trezzano sul Naviglio — Via Leonardo da

Vincin. 273

Dati Catastali

Corpo: A

categoria: fabbricato per attivitd commerciali [D8}]
Dati Catastali: fg. 5- mapp.178 sub. 702

Corpo: B

categoria: tereno

Datli Catastali: fg 5, mapp. 254

Possesso
Corpo A+B: occupati da terzi (precedente proprietd) in forza di comodafo d'uso gratuito

Creditori Iscritti diversi dal procedente
Corpo: A+B
Creditore Iscriffo: nessuno

Compropriefari non esecutali
Corpo: A+B
Comproprietari non esecutall: nessuno

Continuita delfe trascrizioni
Corpo: A+B
Continuita delle frascrizioni: si

Prezzo al netto delle decurtazioni

Lofto 004:

Prezzo da libero per quota di 1/1: € 1.402.000,00
Prezzo da occupato: nonricorre il caso

EE2 T TTY

INDICE SINTETICO LOTTO 005: beni in Comune di Trezzano sul Naviglio - Via Eching. n. 19/23
Dati Catastali

Corpo: A

categoria: fabbricato per attivitd industriale [D7]

Dali Catastali: fg. 5- mapp. 228 sub. 701

Possesso
Pag. 3
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Relazione di siima Esecuzione Immobiliare - n, §32/19+799/1¢

Corpo A: occupato da terzi [precedente proprietd) in forza di comodato d'use gratuito

Creditori Iscritti diversi dal procedente
Corpo: A
Creditore Iscritto: nessuno

Comproprietari non esecutati
Corpo: A
Comproprietari non esecutati: nessunc

Continuitd delle frascrizioni
Corpl: A
Conlinuita delle trascrizioni: si

Prezzo ol netto delle decurtazioni

Lotto 005:

Prezzo da libero per quota di 1/1: € 1.003.000
Prezzo da occupato: non ricorre il caso

*kkkAkkx

INDICE SINTETICO LOTTO 006: beni in Comune di Corbetta — Via Trento n. 94

Dati Catastali

Corpo: A

cafegoria: deposito [C2]

Datli Catastali: fg.7. mapp. 41 sub. 701
Corpo: B

categoria: autorimessa [C4]

Dol Catastali: fg.7, mapp. 41 sub. 702
Corpo: C

categoria: depaosito [C2]

Dati Catastali: fg. 7 mappali 42 e 43 graffati sub. 701
Corpo: D

calegoria: abitazione [A3]

Dafi Catastali: fg. 7 mapp. 43 sub. 702
Corpo: E

categoria: ente urbano

Dgati Catastali: fg 7, mapp. 40

Corpo: F

categoria: ente urbano

Dati Catastali; fg 7, mapp. 41

Corpo: G

categoria: ente urbanc

Dati Calastali; fg 7. mapp. 42

Compo: H

categoria: ente urbano

Dati Catastali: fg 7, mapp. 43

Corpo: |

categoria: terreno

Dati Catastall: fg 7. mapp. 170
Possesso

Corpi A+B+C+D+E+F+GHHA: fiberi ed in disuso
Creditori iscriffl diversi dal procedente
Corpi A+B+C+D+E+F+G+H+|

Creditore Iscritto; nessuno
Comproprietari non esecutati

Corpl A+B+C+D+E+F+G+H+
Comproprielari non esecutati: nessuno
Continuita delle trascrizioni

Corpi A+B+C+D+E+FF+GHHA

Confinuita delle frascrizioni: si rimanda al puntc é provenienze
Prezzo al netto delle decurtazioni

Lotto 004: Corpi A+B+C+D+E+F+G+H+H
Prezzo da libero per quota di 1/1: € 320.000,00
Prezzo da occupato: nonricorre il caso
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Relazione di stima Esecuzione Immoblliare - n, 532/19+799/1%

Oggeﬁo delle due procedure rruni‘re promosse do R [ (RG. 532/2019) e
: 3 g g (R, 799/2019} 50N0 plu 1mmobll| ubicati nei

Comum dl M!icno Trezzonosul Nowgiio e Corbetta e precisamente:

Immobili siti in Comune di Milano, contraddistinti nel Cataste Fabbricati del predetto Comune
come segue:

- Via Brunelleschi n. 4- fg. 512- mapp.47, sub 1, P.T-S1-cat. C/1;

- Via Giambellino n. 79- fg. 512- mapp.13, sub 706, P.T-51 cat. C/1

Immabiti siti in Comune di Trezzano Sul Naviglio, contraddistinti nel Catasto Fabbricatie Catasto

Terreni del predetfo Comune come segue:

- Via Leonardo da Vinci n. 101/109- fg. 6- mapp.839 sub. 705, P.T- cat. D/8

- Via Leonardo da Vincin. 101/109- fg. 6- mapp.839 sub. 704, P.1- cat. D/8
- Via Leonardo da Vinci n. 101/109- fg. 6- mapp.839 sub. 707, P.2 - cat. /8
- Via Leonardo da Vincin. 101/109- fg. é- mapp.839 sub. 708, P.3-4-cat, C/é
- Via Leonardo da Vinci n. 273- fg. 5- mapp.178 sub, 702, P.T-1- cat. D/8

- Ared ol fg 5, mapp. 254- semin irrig 1

- Via Eching. n. 19/23- fg. 5- mapp. 228 sub. 701, P.T-1- cat. D/7

immobili siti in Comune di Corbetta, contraddistinti nel Catasto Fabbricati e Catasto Terreni del
predetto Comune come segue:

- Via Trento n. 94- 1.7, mapp. 41 sub. 701, P.T- cat. C/2

- Via Trento n. 94- fg.7, mapp. 41 sub. 702, P T- cat. C/é

- Vid Trento n. 94- 1g. 7 mappali 42 ¢ 43 graffati sub. 701, P.1- cat. C/2

- Via Trento n. 94- fg. 7 mapp. 43 sub. 702, P.T- cat. A/3

- Ente urbano al tg 7, mapp. 40

- Ente urbano al fg 7, mapp. 41

- Ente urbano al fg 7, mapp. 42

- Ente urbano ol fg 7, mapp. 43

- Area al fg 7, mapp. 170- semin irrig 2

La scrivente, viste le caratteristiche dei beni, ritiene formare un MLQ]ILplgnoruh come segue.
Pignoramento RG. 799/2019: quota di 1/1 a favore o/ T RN STOOE '

contro;

per quota di 1/1 sull'immobile in Milano, Via Brunelleschi n. 4- fg.
512- mapp.47, sub 1 {lottc 001);

er quota di 1/1 sull'immoebile in Milano, Via Giambellino n. 79- fg.
512- mapp.13, sub 704 {lotto 002);

) er quota di 1/1 sugliimmobili in Trezzano sul Naviglio, Via Lecnardo
da Vincin. 101/109- fg. - mapp.839 subb. 705, 706, 707 e 708 (lotto 003);

per gquota di 1/1 sull'immobile in Trezzano sul Naviglio, Via Leonardo
mapp.178 sub. 702 & sull'area al fg 5, mapp. 254 {lotto 004).

77777 er quota di 1/1 sull’immobile in Trezzano sul Naviglio, Via Eching n.

19/23- fg 5- mapp 228 sub 701 {lotto 005);
e er quota di 1/1 sugli immobilt in Corbetta, Via Trento n. 94 {lotto

da Vinci n. 273- fg. 5+

Plgnoramenio RG. 532/2019: quota di 1/1 a favore dijEEEs
Mocr quota di 1/1 sull’ immohbile in Trezzono sul NGVIQIIO Via Leonardo

da mc; n s g. 5- mapp 178 sub. 702 e sull'area alig 5, mapp. 254 (lotto 004).
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799,/19

LOTTO 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILi OGGEITO DELLA VENDITA:

Trattasi di un negozio {C/1) ubicato al piano T-51 di un fabbricate condominiale site in Via
Giambeliino n. 79 a Milano.

Immobile composto da negozic a due luci al pianc terra con porzione soppaicata senza
permanenza di persone (collegata tramite scala a chiocciola interna), locaole cantina
direttamente collegato con scala interna in muratura ed ulteriore contina al piano S1 oltre a
servizi igienici in comune a piano terra,

Quota e tipologia del diriﬂo

B NS BNy con sede | 1.
Pighoramento R 799/2019 quota di 1/1 a favore B
Comproprietari non esecutati:

nessuno

¥, per proprietd per 1/1

Identificato al catasto Fa i-di Milano:

Intestazione.

W on sede in

*Osservazioni;
- il codice fiscale presen’re in_vic W
dell'esecutato RS Y o scoc |r- R < sl Cl
codice fiscale dif Sy rocedente proprietaria;

- la visura non nsulio compie’ro nei passaggi di proprietd in quanto la
—non figura come precedente proprietaric {atto di scissione del 2003).

_, per proprietd per 1/1

NON corrisponde oi codice fiscale

c.f.

Descrizione:

Comune di Milano

Negozio: Fg. 512, Mapp. 13, Sub. 706, Cat C/1, zona cens. 3 - classe 11, consistenza 98 mag -
sup. catastale 104 mq - rendita € 3.148,11- VIA GIAMBELLINO n. 79 piano: 7-51.

Derivante da:

- variazione del 09/11/2015 inserimento in visura dei dati di superficie

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 23/07/2005 protocollo n. MI0555358 in atti dai 23/07/2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 99734.1/2005)

-FUSIONE del 23/07/2004 protocollo n. MIO5008746 in atti dal 23/07/2004 FUSIONE (n.
58672.1/2004).

Precedenti identificativi: il Sub. 704 del mapp. 13 deriva da FUSIONE del 23/07/2004 protocollo
n. MIO5008746 in atti dal 23/07/2004 FUSIONE [n. 58472.1/2004) con cui sono stati soppressi gli
originari subb. 7 e 8.
- HSub. 7 del mapp. 13 deriva da:
- VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO;
- Impianto meccancgrafico del 30/06/1987
Il Sub. 8 del mapp. 13 deriva da:
- YARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIC;
- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze del negorzio al piano terreno da nord come da scheda:
altra proprieta, parti comuni, servizi e corridoio comuni, altra proprietd, Via Giambelino.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+7%9/19

Salvo errori e come meglio in fatto ivi compresa la proporzionate quota di comproprietd degh
enti e spazi camuni, con i refativi oneri connessi.

Coerenze della cantina A al piano interrato da nord come da scheda

altra proprietd, coridoio comune, proprietd condominiale, Via Giambellino.

Salvo errori e come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd degli
enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi.

Coerenze della cantina B al piano interrato da nord come da scheda

proprietd condominicle, corridoio comune, altra proprietd, Via Giambellino.

Salvo errori @ come meglio in fatto ivi compresa ia proporzionale quota di comproprietd degi
enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi.

Informazioni in merito alla conformita catastale:

Alla data del sopralluogo {17/12/2019) l'immobile in oggetto & risultato sostanzidimente
corrispondente all'ultima scheda catastale presentata al NCEU in data 23/07/2004 {tenendo
conto delle sempre possibili inesattezze tecniche aniche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridotta), a meng della seguente difformitd:

- diversa posizione delle porte di ingresso nelle vetrine su strada.
{All. N.3: scheda catastale in afti al NCEU del 23/07/2004, visure cotastali storiche ed esfratfo di mappa)

2. DESCRIZIONE SOMMARI
Caratteristiche zona: il fabbricato di cui & parte il bene in oggetto & ubicato in zona periferica
sud-ovest di Milano (zona 6}, in Via Giambellino n. 79.

La zona & carafterizata daila prevalente presenza di fabbricati adibiti ad abitazione ed
attivitd commerciali. ; '

Area vurbanistica: o traffico sostenuto con difficoltosa possibilitd di parcheggio; o zona &
provvista di servizi di urbanizzazione primaria; la zona & provvista di servizi di urbanizzazione
secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenziale e commerciale

Principali collegamenti pubblici: discreti i collegamenti di mezzi pubblici atfraverso Ia linea di
autobus 98, la linea di fram 14 e la linea M1 della metropolitana (fermata di Bande Nere ia piU
prossima); & ad oggi inolfre in costruzione la tfratta della linea della metropolitana M4 con
fermate nelle vicine Via Tolstoj e Piazza Frattini.

Servizi offerti dalla zona: buona presenza nelle vicinanze di negozi per la distribuzione al
dettaglio in tutti i principali settori merceologici, negozi, supermercati, luoghi di culto, banche
centri sportivi e spazi verdi.
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Relazione di slima Esecuzione Immobiliare « n. 532/19+799/1%
3. STATO DI POSSESSO:
Lo scrivente, in data 17/12/2019, si recava sul posto e procedeva ad effettuare gl
accertamenti dello stato attuale dei beniin oggetto, con rilievo metrico, o vista e fotografico.
Il bene & rzsuh‘a’ro occupafo in forzo dl com‘rq’n‘o dl Iocozrone {fornito dall’esecutata), dalia
Societt: SN b L L b S ' Ny Che svolge la propria attivitd
di mm:morke’r chmen’rcre con mccelleno il Slg ] . S Prappresentante legale della
societd esecutata, accompagnava la scrivente al soprclluogo

Siimanda alla relazione del custode sul punia,

v Dadll'indogine effettuata presso gli uffici competenti dell' Agenzia delle Entrate, alla data
det 26/06/2020, & risultato esservi il suddette contratto di locazione, per I'immobile in og-
getto, a nome dell'esecutata, quale dante causa, registrato nel 2006 e modificato in
data 30/01/2019, anteriormente al Pignoramento, come segue:
+« Confratto di locazione n. serie 3T ad uso commerciate regss’rrcfo ’relemoa‘ica-

men’re pressoi Ufﬁcuo i Mlicno 6 in data 28/11/2006 a favore O e s s 4
s I FRUE IOy C ontratto di 6 anni, nnnovoblle per eguai
peﬂodo ' vc:hdo dof 01/01/2006 al 31/12/2011 - canone annuo Euro 17.000,00 oltre IVA

{1.416,66 Eurc mensili}.

¢ Accordo di modifica al Contrafto di locazione n erie 3T ad uso commerciale
rettificato presso E UffICIO di Mllano 6 ln dcﬁc 30/0}/2019 o vohdo fmo ol 30/ 12/2023 a
favore di [T : ' -

01/01/2039 sinc czE 3?/12/2020 il canone annuo & STObIEITO in Euro 17 300 00 {1.441,66
Euro menstl); a partire dal 01/01/2021 il canone di locazione tomerd ad Euro 19.380,00
{1.615,00 Euro mensili).

» lasottoscritta, al fine di fispondere al quesito postogli dal GE, ritiene congruo il sud-
detto canone dilocazione

(spezione agenzia entrate e risposta dell'Ufficio competente con registrazioni contrafto allegate +
contrafto ricevuto dall'esecufaia, all. N.5)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Balla documentazione allegata agli atti di causa e dal certificato notarile in atti facente stato
alla data del 04/07/2019, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e iscrizioni,
implementati dall'acquisizione dei titoli di provenienza in capo ali’esecutata e dalle verifiche
effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso I'Agenzia del
Territoric Milano 1, per nominativi e per immobili, alla data del 10/06/2020, si riporta quanto
segue:

4.1 Vincoli ed oneti giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa conivgale:
Nessuna.

4.1.3 Afti di asservimento urbanistico, convenzioni edilizie, attre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1 lscrizioni:
Nessuna.

4.2.2 Pignoramenti:
v Pignoramente; - Atto di Pignoramento immobmare del 16/05/2019 rep .
Milano 1 in data 14/06/2019 ai nn. SEEERSIRERE ©romosso dd| P UREHE WEY

. con sede in (SRR C.7. (RIS con’rro Iesecu‘rafc:

c.f. - per quom di 1/1 grcxvon’re sulla quota di 1/1 di propne‘rd
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Relazione di stima Esecuzione Immobilliare - n, 532/19+799/19

degliimmobili identificati al Catasto Fabbricati di Milano al fg. 512 mapp. 13 sub. 706 {lotto
001 in oggetto} ed al fg. 512 mapp. 47 sub. 1 {lotto 002).

Altre frascrizioni;

Nessung

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atfi:

Effettuato dalla scrivente in data 10/06/2020. Non si rilevano ulterior formaditds rispetto al
certificato notarile in afti.

Misure Penaii

Nessuna risultante dai RR.|
(ispezione Agenzia Terriforio Milano | mediante servizio di consulfazione felematica per nominativi e per
immaohbili + sintetico e note estratte dalla scrivente, all. N.4)

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Sitvazione Condominiale, Spese Scadute, Evenfuali Problematiche:

La scrivente ha provveduto arichiedere a mezze mail all'amministratore del Condominio, Rag.
_ la posizione debitoria per I'immobile in oggetto. relativa ai soli ultimi due anni di
esercizio, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuotive del Codice Civile, copia del regolamento
condominiale, indicazioni dei millesimi delle unitd, indicazioni circa la presenza o meno di
cause in corso, eventuall interventi di manutenzione straordinaria, eventuali problematiche
strutturall, eventuali altre informazioni da riportare all'eventuale future acquirente.

Siriporta, come da riscontro con documentazione allegata ricevuta sempre o mezzo mail in
data 23/06/2020 dall'amministratore, alla cui lettura si imanda, quanto segue:

Spese scadute:

Gestione ordinaria 2019/2020: Eure 2.708,82 {come riferite dall’armministratore)

Spese di gestione:

Spese medie annue: Euro 3.234,00 circa {come riferite dall'amministratore)

millesimi unita: 30,64 (come riferiti dall'amministratore)

L'amministratore riporta che non & a conoscenza di eventuali problematiche condominiali o
con i vicini, che non sono in programma interventi di manutenzione nel condominio, che non
sono presenti cause legali in corso e che non € presente amianto nel fabbricato.

L'amministratore ha fomite infine copia del Regolamento di Condominio alla cui letfura s

rimandda.
{mail dirichiesta all’amminisiratore del condominio, mail di risposta ricevuta con estratio conto allegato
e Regolamento di Condominio; afl. N.5J

Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: si rimanda ol Regolamento di Condominio
allegato

Afttestazione Prestazione Energetfica:
LU'immobile oggetto della presente con impianto di riscaldamento centralizzato & risultato, a

seguito di consultazione at CEER, provvisto di Attestato di Prestazione Energetica, codice
identificativo — registrato it 08/06/2014 valido fino ol 08/06/2024, secondo
termini di legge.

Classe F: 63.28 kWh/mca.

{copia APE scaricata dal CEER, all. N.5}

Avverienze ulteriori:
5.1) Avvertenze per I'acquirente e maggiori oneri

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importt aggiornati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali
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Relazione di stima Esecvuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

insolute relative all'anno in corso al decreto di trasferimento e a quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con lI'esecutate ex art. 43 quarto comma disp. aft. c.c., nonché
eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati,
se dovuli.

6. ATTUALI E.PRECEDENTI PROPRIETARI:
Dalla documentazione allegata agli atfti di causa e dal certificato notarile in atii facente stato
alla data del 04/07/2019, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e iscrizioni,
implementati dall’acquisizione dei titoli di provenienza in capo all'esecutata e dalle verifiche
effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso I'Agenzia del
Teritorio Milano 1, per nominativi e per immobili, alla data del 16/06/2020, st riporta gquanto
segue:
6.1, Attuali propnetari .
v Alla societd R . csccutata, la piena proprietd del bene in og-
getto {nella sua orlglnono :denhﬂccaone co’ros’role coshfu;’ro daisubb. 7 e 8) & pervenutq,
fra maggior consistenza, dalla societ RS con atfto di sc:lsssone d| societd a
responsabilita limitata o rogito dott. BNotaio in SRR Clcifa
20/05/2003 rep.-imscrlﬂo a Milano 1 in data 06/06/2003 ai nn. J R
In atto si legge quanto segue:
“-locate ad uso negozio con refro, posto a piano terreno, con locale ad uso cantina po-
sto a piano softerranec, con servizio esterno in comune. Censito af N.C.E.U. af foglio di
mappa 512° mappale: 13/7 p.T-51 z.c. 2 catl. C/1 classe 6 mq 26.......-altro locale ad uso
negozio con refro, posto a piano terreno, con locale ad uso cantina a piano sotferraneo
e servizio in comune con relativo corridoio comune, con uso gi fre negozi confinanti, con
scala inferna di proprietd. Censito ol N.C.E.U. al foglio di mappa 512° mappale 13/8 p.T-
Slze. 2 cat. C/l classe 6 mg 29...... "
Sifimanda al suddetto atto per conoscenza di tutfo quanto in esso contenuto.
Al quadro “D" delia Nota quanto segue:
"CUl COMPETONO LE RELATIVE PROPORZIONALI QUOTE DI COMPROPRIETA' SUL COMPLESSG DELLE PARTIE SPAZI
COMUNL, IN PARTICOLARE IL CORTILE E LA PORTINERIA. COL CITATO ATTO i SIGNOR{IIEIRP 4 O
CHIARATO FARSI LUOGO ALLA SCISSIONE DELLA ' MEDIANTE TRASFERIMENTO DI PARTE DEL SUO
PATRIMONIO AD UNA NUOVA SOCIETA' DENOM CON seDE IN AP
SECONDO IL PROGETTO DI SCISSIONE APPROVATO DALL'ASSEMBLEASTRAORDINARIA
DELL'TT OTFOBRE 2002."

{copia conforme afto reperifa in Conservatoria + nota di trascrizione esfrafta dalla scrivenfe, all. N.2J

4.2, Precedenti proprietari (al ventennio):

v Alla socie’ré—o piena proprietd del bene in oggetto (nella sua originaria
identificazione catastale costifuita daisubb. 7 e 8) & pervenuta, fra maggior consistenza,
dalia er compravendita con atto a rogito dott. [N 'cio in

amdsc?o 16/12/1999 rep I ascritto a Milano 1 in data 24/12/1999 ai
v "Jocale ad uso hegozio con retfro, posto a piano terreno, con locale ad uso cantina
posto a piano softerraneo, con servizio esferno in comune, Censito al N.C.E.U. al fogilio
di mappa 512°, mappale: 13/7 p.1-51 z.c. 2 cat. C/] classe 6 mq 26....... -aitro locale
ad uso negorzio con retro, posto a piano terreno, con locale ad use cantina a piano
sotterraneo e servizio in comune con relativo corridoio comune, con uso di tre negozi
confinanti, con scala interna di proprietd. Censito al N.C.E.U. al foglio di mappa 512°,
mappale 13/8 p.T-S1 z.c. 2cat. C/1 classe 6 mq 29...... "

Sirimanda al suddetto atto per conoscenza di tutfo quanto in esso contenuto.

Al quadro "D della Nota quanto segue:
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Relarzione di stima Esecuzione Immobliare - n. 532/19+799/19

"AGLHMMORBILH IN VIA GIAMBELLING COMPETONQ LE RELATIVE PROPORZIONALI QUOTE DI COMPROFPRIETA SUL
COMPLESSO DELLE PARTI E SPAZI COMUNI. AGLH IMMOBILI IN VIA BRUNELLESCH! COMPETONO LE RELATIVE PRO-
PORAONALI QUOTE DI COMPROPRIETA SUL COMPLESSO DELLE PART!I E SPAZI COMUNL. LE QUOTE MILLESIMALI DI
COMPROPRIETA, SI RIFERISCONO AD UN COMPLESSO Di ENTI E SPAZI COMUNI AL FABBRICATO IN CUI SONO
RICOMPRESE, CHE COMPRENDONO IN QUANTO COMPATIBILE ED ESISTENTE TUTTO QUANTO ECONTENUTO
NELLARTICOLOG 1117 CODICE CIVILE, NONCHE TUTTO QUANTO E COMUNQUE PER REGOLAMENTO O DESTINA-
ZIONE DI PROPRIETA CONDOMINIALE; COMPRENDONQ IN PARNICOLARE It. CORTILE £ LA PORTINERIA".

Sirimanda o suddetto atto per conoscenza di tutto quante in esso contenuto.

{copia conforme atfo reperifa in Conservatoria + nota di frascrizione esfratfa daila scrivente, all. N.2)

v Alla 3 la piena proprietd del bene in oggetto (nella sua originaria identifica-
ZIone co’ros’roie cos’munq dcu subb 7 e 8} & pervenuta, fra maggior consistenza, dalla
' . s con atto di fusione per incorporazione o rogito dott.

in dlato 05/07/1986 re . SRR ascritio a Milano
1in data 05/07/1986 ai nn"

fnota di frascrizione del fitolo estratta dalla scrivente, all. N.2)

7. PRATICHE EDILIZIE:
if fabbricato di cui & parte il bene in oggeﬁo & stato ed:ﬁcﬁ’ro anteriormente al 1 settembre

1967, in virtl dei seguenti titoli edilizi, come rinvenuti dagli uffici del Comune di Milano a seguito
di istanza accesso atti edilizi per la visione del fascicolo relativo agl otti di fabbrica con i tipi
ardfici {Licenza di Edificazione del fabbricato ed eventuale Abitabilitd) e per le eventuali
pratiche per modifiche effettuate successivamente peri beniin oggetto.

» Llicenza per Opere Edilizie N. 2889 del 04/08/40 per: “costruzione fabbricato di nove piani
fueri terra ad uso di abitazioni e negoz con magazzini nel primo sotterraneo ed erezione
muretfo di cinta con sovrastante cancellata..” + successive varianti N. 2243 del 21/08/62,
N. 197 del 22/01/64 e N. 1093 del 06/06/66;

+ Cerfificato di Agibilitd N. 356 rilasciato in data 30/07/2004 Atti n. 806002/04

Successivamente, per {'unitd di cui alla presente relazione, sono state presentate, come
appreso dalla societd esecutata, ulterior pratiche edilizie non rinvenute dagli Uffici preposti,
come da lettere del 14/01/2020 ricevute dal Comune,'presumibilmen’re poiché presentate a
nome della precedente proprietd, Lanzauto sl, mancante in visura nei passaggi di proprietd.

La scrivente ha provveduto pertanto a presenfare immediatamente ulteriori istanze accessi
atti presso |'ufficio Edilizia del Comune di Milane e presso il Consiglio di Zona 6 di Milano per la
visione delle seguenti pratiche:

% DIA Prot. 0082610 del 20/04/1999 per “fusicne immobiliare dei sub 7 e 8, mediante la de-
molizione di tavolato infernc, manufenzione straordinaria vetrine e pavimentazione”, pre-
sentata doiEGGGEG__——

% DIA Prot 0115732 del 06/04/2000 per “demolizione tavolato intermno e mOdiffCO‘ scala in-
terna di accesso of piano cantinato, scala al pianoc interrato con porta di accesso a to-
volato cm 8", presentata da —

Note: o

+ siriporta che, ad oggi, I'ufficio preposto non ha ancora evaseo la richiesta refativa alla
visione delle pratfiche suddefte (del 1999 e del 2000);

e I'esecutata, IEEERETEENEENNRESEIEEY C gentimente fornito alia scrivente copia delle
suddette pratiche con stralci di elaborati grafici, presentate dallolEERENNEE. Drece-
dente proprietaria; tuttavia non si & potute verificare ta presenza di eventuali osservarioni,
richieste di integrazioni o dinieghi da parte degii Uffici preposti.

Con riserva di immediata integrazione qualora venissero rinvenute le suddette pratiche
o st ricevano comunicazioni in merito da parte degli uffici edilizi competenti.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+79%/19

“+ DIA PG N. 2690116/2002 del 02/07/2002 presentata al Consiglio di Zona 4 per “realizza-
zione di ripostiglio in quota senza permanenza di persona di mq 18,28", do HEEEEERIRS
con Fine Lavori e Collaudo.

{Istanza Accesso atfi, Licenza per Opere Edilizie N. 2889 de! 04/08/60; successive varianti N. 2243 del
21/08/62, N. 197 del 22/01/64 e N. 1093 del 06/06/66+ stralcio tipi grafici significativi; Certificato di Agibilité
N. 356 del 30/07/2004 Atfi n. 806002/04, Lettere per nulla figura ricevute dal Comune, DIA Prot. 0082610
del 20/04/1999 + straicio tipi grofici ricevuta dali’esecutata; DIA Prot 0115732 del 06/06/2000 + stralcio
tipi grafici ricevuta dal'esecutata, DIA PG N. 2690116/2002 del 02/07/2002 + tipi grofici, all. N.3-
Pratfiche edilizie Lofto 001)

7.1 Conformita edilizig.- urbanistica-catastale

identificativo corpo: A
Alla dafta del sopralluogo {17/12/2019) Fimmobile in oggetto & risultato sostanziaimente

corrispondente all'ultima scheda catastale presenfata al NCEU in data 23/07/2004 (tenendo
conto delle sempre possibiliinesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridotta) ed «i tipi grafici allegati alle Pratiche edilizie del 1999, 2000 e 2002,
d meno della seguente difformita:

- Diversa posizione delle porte di ingresso nelle vetrine su strada

Siricorda che le pratiche edilizie del 1992 e del 2000 sono state fornite dal'esecutata e che,
ad oggi, si & potuto verficare la presenza di eventuali osservazioni, richieste di integrazioni o
dinleghi da parte degli Uffici preposti.

Pertanto, stando a quanto rinvenuto dagli Uffici preposti e visionato dalla scrivente, il futuro
aggiudicatario dovrd provvedere alla regolarizzazione della difformitd riscontrata mediante fa
presentazione di una pratica edilizia onerosa a Sanatoria con contestuale aggiornamento ca-
tasiale.

Tali documentazioni comprese di oblazioni, aggiornamento catastale e parcelle professional
di tecnici abilitati, hanno un costo indicativo tra i 3.000,00 ed i 5.000,00 Euro.

Si ritiene pertanto riportare un coste medio indicativo di Euro 4.000,00 circa; il tutto fatte salve
eventudli diverse future determinazioni degli organi preposti che non rilasciano parere preven-
tivo scritto prima che siano state presentate le opporfune richieste,

Ak Kk kok

il fabbricato, di cui & parte I'immobile in oggetto, secondo il vigente PGT del Comune di Milano
risulta azzonato in ADR- Ambiti contraddistinti da un disegno urbanistico riconoscibile {Titolo Il -
Capo V} —Tessuti urbani a impiantc aperto {(Art. 21.3)

'8 Desctizione - calcolo della consistenza

Il fabbricato condominiale, risalente alla pri'md' me amaegti anni '60, consta di nove piani fuori
terra, compreso il piano ferrqa, adibito o negozi, oltre ad un piano seminterrato adibito a
cantine.

Il negozio in oggetto, sub. 704, & posto al piano T-51 del fabbricato, con veline ed accesso
principale su via Giambelino.

L'unitd immobiliare, originariamente costituita da n. 2 unitd con sottostanti cantine {exsub. 7 e
sub. 8}, & risultata composta, al momento del sopralluogo, come segue: un negozio a due luci
{adibito a minimarket alimentare con macelieria) oltre a servizi igienici in comune a piano terra
{di cui uno adibito alfunitd in oggetto), una porzione soppalcata senza permanenza di
persone {collegata tramite scala a chiocciola interna), un locale canting, ove & ubicata una
cella frigorifera, al piano interrato, collegato con scala interna in muratura (presente accesso
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 532/19+799/1¢%

anche dal corrideio comune) ed ulteriore cantina al piano interrato con accesse da cormidaoio
comune; & presente inoltre un accesso di servizio, a piano terra, dal cortile comune.

H.interna mt. 4.05 circa al P.T; H. inferna porzione sotto soppalco mt, 2,07 circa; H. interna sopra
soppalco {rip. in quota s.p.p.} mt. 1.87 circa; H. interna piano interrato {cantineg} mt. 2.50 circa.,

Per una descrizione piu esaustiva si rimanda al rilievo fotografico all. N.6.

Caratteristiche descritfive;
Internamente ['unitd, dal sommario esame a semplice vista, si presenta in stato di

conservazione e manutenzione sufficiente seppur con alcune finiture datate da ammodernare,
e con impianti da revisionare.

N.B. si segnala che fulfo quante non costituisca bene immobilizzato {in via esemplificative ma non esaustiva: mobili-
lavabo, box-doccia, macchine ara condizionata, porte, placchette imp, eleffico ecc) potrebbe non essere
disponibile all'immissione in possesso perché precedentemente asportati,

pavimenti: P. Terra
in piastrelle di ceramica in condizioni sufficienti;
P. Cantinato
in piastrelle di ceramica in condizioni sufficienti, seppur datate,
nella cantina direttamente collegata al negozio [cantina A) ed in
in battuto di cemento nella seconda cantina {cantina B) in
condizioni modeste
P. soppdglco
In struttura metallica nella norma

parefi: P. ferra e P. interrato
intfonacate e verniciate a civile in cendizioni nella norma seppur
con porzioni necessitanti di manutenzione e nuova imbiancaturg;
le pareti dei bagni hanne rivestimenti in piastrelle di ceramica in
condizioni modeste/datate;
P. Interrato
intonacate e verniciate a civile in condizioni sufficienti seppur con
porzioni necessitanti di ripristino e nuova imbiancaturg;

plafoni: P. Terra
infonacati e verniciali a civile in condizioni nelia norma; la porzione
di soppalco necessita invece di manutenzione
P. Interrato
intonacati e verniciati a civile in condizioni sufficienti con porzioni
necessitanti di nuova imbiancafurg;

infissi: P. Terra e P. Interrafo
ante singole a battente + ante fisse vetfrate con struftura in
alluminio anodizzato e velri doppi per le vetrine a piano terrq;
presenti saracinesche automatiche a protezione;
serramenti a battente/vasistas in alluminio e ferro con vetri singoli
e sbarre in ferro a protezione al P1e P51

portfe: P. Terrg e P, Interraio
le porte di servizio sono di tipo a battente in ferro e di fipo
tagliafuoco;

impianti: impianto di rscaldomento, a caloriferi {dotati di valvole

termostafiche}, e di tipo Cenftralizzato; I'impiantoe di acqua calda
sanitaria & ditipo Autonomo alimentato da boiler eletirico ubicato
sul scppalco {rip. s.p.p.p}; certificazioni non rinvenute, si consiglia
verificq;
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I'impianto elettrice, a semplice vista, da verificare; certificazioni
non rinvenute, si consiglia verifica;

scala interna 1 scala a chiocciola in metallo vemiciato {per collegamento al
soppdatico} in condizioni modeste

scala interna 2 scaia in muratura {per collegamento cantina) con gradini rivestiti
in piastrelle in condizioni modeste

fabbrcato: tetto a falde con faccicle infonacate a civile e tinteggiate di

colore beige e grigic e zoccolatura per futto il piano terra con
rivestimento in marmo
condizioni: sufficienti

8.1 informazioni relative al calcolo della censistenza:

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell’'unitd, & stata calcolata dall'interpolazione
fra la pianta catastale ed il rileve planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente,
comprensiva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente
in quota epportuna (DPR n. 138 del 23/03/1998 ex UNI 10750: 2005) come segue:

SRR Sup. reaie ) )
CParametromq ) Coeff. commerc
R lorda circa: T
R : lorda girca
S dorda di
Negozico P.T He . 59,00 100% 52,00
pavimento
supR. lorda di
soppcalco spp P . 20,40 70% 14,28
pavimenio
canti ollegata . lorda di
nhna o < sUP A 30,00 50% 15,00
P.51 pavimento
s . lord i
cantina £.581 VP .Or < 28,60 30% 8.58
pavimento
TOTALE 138.00 96.86
arrotondati 97,00 |

Note: nella valutazione & compresa la proporzionale quota di comproprietd degli enti, deghi
spazi comuni e dei bagni in comune.

Note: ovviamente dovendosi fenere conto delle sempre possibili inesattezze tecniche in ordine alle misu-
razioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta {tolleranza di approssimazione delle schede e del riievo
del 2/3 % ininfluente ai fini della stima).

Siricorda che il bene viene venduto g corpo e non a misurg

9 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
9.1 Criterio di stima:

La sottoscritta esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto:

o dell'ubicazione terrtoricle, del sistema costruttivo, della tipologia dell'intero compendio,
della vetustd, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentive, delle condizioni igie-
nico - sanitarie, della dotazione d’impianti, del pianc e dell esposizione, della regolaritd o
meno edilizia e catastale, dell’appetibiliid dal punto di vista della domanda immobiliare,
nonché di futte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene stesso, nello stato di
fatto, di dirittoc e per come si & presentato all’ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sinfetico — comparativo per
individuare il pil probabile valore di mercaio dei beni in esame, stimati come oggetto di
trattazione per la vendifa,

Si & tenuto infine conto dei fattori di instabilitd economica generale del paese ed in particolare
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del mondo finanziario, che condizionano il mercato immobiliare con la conseguenza di un
fieve ribasso delle quotazioni e delle trattative, af fine di rendere piU realistica e rapida,
nel’ambito della procedura esecutiva, ka collocazione del bene ad un congruo prezzo di
reclizzo.,

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraliro il ¥pid probabiie” su
base estimativa, ma deve intendersi comungue “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

9.2 Fonti di informazione:
Agenzie immobiliar in zona; annunci immobiliari nella microzona per tipologie consimili, por-

tale aste tfribunale di Milano per immobili in zona; borsincimmobiliare.it; compravendite re-
centi nel medesimo fabbricato
¢ Osservatori del mercato:
Q.M. Osservatorio del Mercato Immobiliare o cura dell' Agenzia del Territorio di Milano-
2° semestre 2019 piazza di Milano: — Periferica/SEGESTA, ARETUSA, VESFRI SICILIANI

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di perizia e pratica,
la scrivente ritiene assegnare alia proprietd dell'unitd immobiliare descritta nella presente
relozsone valutata per ia sug GTTuoEe intera consistenza, ivi comprese le pertinenze

] qivdiziario (esprtmendo Io propria
riserva in nfenmen’ro clla presenza di even’fuch vizdi @ d|fe’r’r| occui’rl e/o situazioni non rilevabiii
con un semplice e sommario sopralluogo visive, nei limiti del mandato ricevuto) con le
eventuali spese tecniche di regolarizzazione edilizio/catastale e le eventuali spese
condominiali insolute relative i soli ulfimi due anni di esercizio aggiornate rispetto alla data
di oggivdicarzione [(decreto di trasferimento) a carico dell'acquirente,_il_seguente piy

probabile valore venale attuale g corpo e non a misura:

9.3 VALUTAZIONE LOTTO 001:
Stima sintetica comparativa parametrica

Negozio C/1 A 27.00 € 2.300,00 € 223.100,00

€ 223.100,00

Note: nella valutazione & compresa la proporzionale quota di comproprietd degli enti, degli
spazi comuni & del bagne in comune.

9.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Atftenendosi a quanto richiesto dalla sezione, la scrivente riporta un adeguamento della stima

del 5% come da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutl gli eventuali vizi, nonché per
I'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente

perito.
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Refazione di stima Esecuzione Immobliliare - n, 532/19+799/19

VALORE LOTTO 001 € 223.100,00
Riduzicne deil vaiore del 5% per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiall insolute nel

- . . . . : . -€ 11.155,00
biennio anteriore alla vendita e per eventuall differenze costi/oneri
di sanatoria
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a & 4.000.00
carico dell’acquirente - indicative: ’ '
Spese condominiali insolute net biennio come fornite -€2.708,82
dali'amministratore:
Prezzo base d'asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni € 205.236,18

Prezzo base d'asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni - LIBERO
arrotondato € 205.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO 001 al neHio delle decuriazionl - OCCUPATO € 1464.000,00

e ek ko ke ek ki

NOTE
La presente relazione costituisce una stima di un plausibile valore commerciale dei beni ossoggeh‘ah cd

esecuzione, come risultanti dalla documentazione ipotecaria e catastale redatta dal notai
ai sensi dell’art. 567 cod. proc. civ., e tenendo conto della documentazione cosi come r|Iosc:|ofo
dagll UffICi pubblici interpeliafi a richiesta del peritc e non costituisce né potrebbe inalcun modo costituire
una cerfificazione e/o garanzia di valore.

Si allegano in proposito fe richieste e le risposte dei vari uffici pubblici interpellati, in modo da consentire
agli interessati le loro pit opportune valutazion,

H perito valutatore ricorda che per legge (artt. 2922 e 1490 ss. cod. civ.} I'aggiudicatario acquirente non
ha diritto alle garanzie a carico del venditore per quanto concerne eventuali vizi palesi efo occulti dei
beni immobili oggetfo dell’esecuzione, e che per tale ragione il Giudice dell'esecuzione ha disposto un
abbattimento forfetario pari ol 5% del valere di stima del'immobile, dovendosi cosi ritenere compresa
entro tale riduzione forfetaria ogni e qualungue pretesa dell' aggiudicatario acquirente nel confrontt di
chiungue per vizi dell'immobile.

¥k ke ok K kk ok

Quanto sopra la sottoscritta ha I'onecre di riferire con serena coscienza di aver bene operato
al solo scopo di far conoscere al giudice la veritd.

Con osservanza

Milano, 07/08/2020
I"Esperto nominato
arch, Cristina Marchesi

Si allegano i seguenii documenti:
Allegafi N.1
Duple Nota di trascrizione del pignoramento;
Verbadle di sopralivogo
Allegali N.2
Copie conformi At di provenienza, note di frascrizione dei titoli estratte dalla scrivente.
Allegati N.3 - LOTIO 001
Schede catastali, visure catastali storiche, estratto di mappa
Allegati N.3 - Pratiche edilizie- LOTTO 001
Istanza Accesso afti, Licenza per Opere Edilizie N. 2889 del 04/08/40; successive varianti N. 2243 del
21/08/62, N. 197 del 22/01/464 e N. 1093 del 06/06/66+ stralcio fipi grafici significativi; Certificato di
Agibilita N. 354 del 30/07/2004 Atti n. 806002/04, Lettere per nulka figura ricevute dal Comune, DIA
Prot. 0082410 del 20/04/1999 + straicio tipi grafici icevuta dall'esecutata; DIA Prot 0115732 del
06/06/2000 + stralcio tipi grafici ricevuti dall’esecutata, DIA PG N. 2690116/2002 del 02/07/2002 +
tipi grafici.
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Relazdone di sima Esecuzione Immobiliare - n, 532/19+799/19

Allegati N.4

lspezione Agenzia Teritorio Milano 1 per nominafivi e per immobil mediante servizio di
consuitazione telematica + Note estratte dalla scrivente.

Allegati N.5 - LOTTO 001

Ispezione agenzia enfrate e risposta dell'Ufficio competente con registrazioni contratto allegate +
contratto ricevuto dali'esecutata;

mail di richiesto pendenze all amministratore del condominio, mail di risposta ricevuta con estratto
conto allegato e Regolamento di Condominio;

Copia Fax simile APE scaricata dal CEER

Allegati N.&- LOTTO 001

Fotografie esterne ed interne.

Attesiazione dell'invio delia perizia alie parti
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Relazicne di stima Esecuzione immobiliare « n. 532/19+79%/19

LOTTO 002

Trattasi di un negozio {C/1) ubicato al piano terrg di un fabbricato condominiale sito in Via
Brunelleschi n, 4 a Milano.

immobile composte da negozio posto ad angolo del fabbricato ad una luce su strada e
vefrine sui lati cortile con refro e servizi interni al piono terra

Quota e tipologia del diriffo

- SRR - o, scde in —:

Pignoramento RG. 79%/2019: quota di 1/1 a favore dilEEs
Comproprietari non esecutati:
nessuno

. ocr proprieta per 1/1

Identificato al ‘catasto Fabbricati di Milano:

inleslazione:

- SEEREEERNRENENEEY - o scde in ST C RN < pcroprietd per 1/1

*Qsservazioni;

- il codice fiscale presente in visura, SEEEEEIEEE NON corisponde al codice fiscale

dell'esecutato, SEEERETTERNEERRERD. con sede in SRS SRIRNRNRNNEE- s o

codice fiscale di JRINEREEER < ccdente proprietaria;

- la visura non risulta completa nei passaggi di proprietd in quanto IR |
RN o figura come precedente proprietaria {atto di scissione del 2003).

Descrizione;

Comune di Milano

Negorzio: Fg. 512, Mapp. 47, Sub. 1, Cat C/1, zona cens. 2 - classe 7, consistenza 62 mqg - sup.
catastale 71 mq - rendita € 2.465,57— VIA FILIPPO BRUNELLESCHE n. 4 picno: T

Derivante da.

- variazione del 09/11/2015 inserimento in visura dei dafi di superficie

- variazione del 01/01/1992 variazione del quadro tariffario

- Impianto meccanografico del 30/046/1987

Coerenze del negozio da nord come da scheda:

cortile comune condominiale, via Brunelleschi, proprietd di terzi, cortile condominiale.

Salvo errori e come medglic in fatto ivi compresa la proporzionale guota di comproprietd degl
enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi.

Informazieni in merito alla conformita catastale:
Alla data del sopralluogo (17/12/2019) I'immobile in oggetto & risultato solo parziaimente
corrispondente all’ulfima scheda catastale presentata al NCEU in data 15/03/1945 {tenendo
conto delle sempre possibil inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridottal.
Le difformitd consisfono in:

- formazione di bagne con antibagno in fondo al focale;

- tramezzo in cartongesso, non a tutta altezza, per divisone fra negozio e retro ed aper-

tura di vano porta nel framezzo In diversa posizione.
(All. N.3; scheda cafastale in afti al NCEU del 15/03/1965 estratta dalla scrivente, visura catastale storica
ed esfratto di mappa}
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Relazione di sfima Esecuzione Immoblliare - n. §32/19+799/19

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: il fabbricato di cui & parte il bene in oggetto & ubicafo in zona periferica
sud-ovest di Milano (zona é), in Via Brunelieschin. 4.

La zona & caratterizzata dalla prevalente presenza di fabbricati adibiti ad abitazione ed
attivitd commerciahi.

Area urbanistica: a fraffico sostenuto con difficoltosa possibilitd di parcheggio; la zona &
provvista di servizi di urbanizzazione primaria; 1a zona & provvista di servizi di urbanizzazione
secondaria.

Caratferistiche zone limitrofe: prevalenfemente residenziale e commerciale

Principali collegamenti pubblici: discreti i collegamenti di mezzi pubblici aftraverso la linea di
autobus 98, la linea difram 14 e la linea M1 della metropolitana {fermata di Bande Nere la piG
prossimal; & ad oggi inoltre in costruzione la tratta della linea della metropolitana M4 con
fermate nelle vicine Via Tolsto] e Piazza Frattini.

Servizi offerti dalla zona: buona presenza nelle vicinanze di negozi per la distribuzione al
dettaglio in tutti i principali settori merceologici, negozi, supermercati, luoghi di culto, banche
centri sportivi e spazi verdi,

3. STATO DI POSSESSO:
La scrivente, in data 17/12/2019, si recava sul posto e procedeva ad effettuare gli
accertamenti dello stato attuale dei beni in oggetto, conrilievo a vista e fotografico.

il bene & risulfato occupalo, in forza di contratto di locazione [fornito dall’esecutata), dalla

R << svolge la propria attivitd commerciale di
produzione EEREERENTREE: | Sio. JRNEEEEEP roppresentante tegale della societd

esecutafa, accompagnava la scrivente al sopraliuogo.
Siimandag dilla relazione det custode syl punio,

v Dall'indagine effettuata presso gli uffici competenti dell' Agenzia delle Entrate, alla data
del 01/07/2020, & risultato esservi il suddetto contratto di locazione, per I'immobile in og-
getto, a nome dell'esecutata, quale dante causq, registrato nel 2014, gnteriormente al
Pignoramento, come segue:

Pag. 1%

g
5
3
.o
@
wn
o
s
i
Q
L
|
<€
2
[s)
<€
=
T
L
=
o
wl
8
I8
Z
o
]
?
@
Q
E
W
€
Z
el
@
o
<
&
i)
I
[&]
2
ol
]
2
o
E
i




Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

» Contratte dilocazione n. 4813 serie 3T ad uso diverso da abitative registrato telemati-
camente presso I Uff:c:o di Milano 6 in data 27/04/2016 a favore di Societ g RRRD
TR B confratfo di 6 anni, rinnovabile per egual pericdo,
valido dal 01/06/2016 al 31/05/2012 canone annuo Euro 24.000,00 (2.000,00 Euro
mensili} oltre IVA, spese condominiali e riscaldamento.
* La sottoscritta, al fine dirispondere al quesito postogli dal GE, ritiene congruo il sud-
detio canone dilocazione

{spezione agenzia enfrafe e risposta dell'Ufficio competente con registrazicne contratte allegato +
contratto ricevuto dall'esecutata, all. N.5)

4. VINCOL ED ONERI GIURIDICI:

Dalla documentazione allegata agli atti di causa e dal certificato notarile in atti facente stato
dlla data del 04/07/2019, ol quale si fa completo riferimento per le frascrizioni e iscrizioni,
implementati dall' acquisizione dei fitoll di provenienza in capo all'esecutata e dalle verifiche
effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso I'Agenzia del
Territoric Milane 1, per nominativi € per immobili, alla data del 10/06/2020, si riporta quanto

segue:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carice dell acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievol:

Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale:

Nessund.
4.1.3 Afti di asservimento urbanistico, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso:

Nessuna.
4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:
Nessuna.
4.2.2 Pignoramenti;
v" Blagnoramento: - Atto di Pignoramento Immobiliare del 16/05/2019 rep. R, trascritto a

Milano 1 in data 14/06/2019 ai nn. EEERSREEPoromosso do

on sede in c.t. (RN oo I'esecutata, SETERT

c.f. per guota di 1/1 gravante sulla quota di 1/1 di proprietd
degliimmobili identificati ol Catasto Fabbricati di Milano al fg. 512 mapp. 13 sub. 704 {lotio
001) ed alfg. 512 mapp. 47 sub. 1 {lotto 002 in oggetto).

{Duplo Nota di trascrizione, all. N.1)

Altre trascrizioni:

Nessuna

Aggiornamento delia documentazione ipocatastale in athi:
Effettuato dalla scrivente in data 10/046/2020

Non sifitevano ulteriori formalitd rispetto al certificato notarile in atti,
Misure Penali

Nessund risultante dai RR.I
(ispezione Agenzia Teritorio Milano 1 mediante servizio di consulfazione telematica per nominativi e per
immodbili + sinfetico e note estratte dalla scrivente, all. N.4)

Siflvazione Condominiale, Spese Scadute, Eventuali Problematiche:

La scrivente ha provveduto arichiedere g mezzo mail all'amministratore del Condominio, Dott.
R '« posizione debitoria per I'immobile in oggetto, relativa ai soli ultimi due anni di
esercizio, ai sensi art. 43 delle disposiziont attuative del Codice Civile, copia del regolamento
condominiale, indicazioni dei millesimi delle unitd, indicazioni circa la presenza o meno di
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

cause in corso, eventuali interventi di manutenzione straordinaria, eventuali problematiche
strutturali, eventuali altre informazioni da riportare all’eventuale futuro acquirente.

Siriporta, come da riscontro con documentazione allegata ricevuta sempre g mezzo mail in
data 23/06/2020 dall'amministratore, alla cui lettura si rimanda, guanto segue:
Spese scadute:

Gestione condominiale in corso 2019/2020:

2A rata scaduta il 15/12/2019 di Euro 1.836.84; (come riferito dall’ amministratore)
34 rata scadufa il 15/03/2020 di Euro 1.530.72; (come riferito dall'amministratore)
4A rata scaduta if 15/06/2020 di Euro 1.224,57 (come riferito dall'amministratore)
TOT Euro 4.592,15

Non sussisfono debiti relativamente a gestioni pregresse.

Spese di gestione:

Spese medie annue: Euro 4.200,00 circa {come riferite dall’ amministratore)
millesimi unita:

generali: 46,08 su 999,31 (come riferiti dall'amministratore)

riscaldamento: 3%.07 su 2.000,00 {come riferiti dall'amministratore)

L'amminisiratore riporta che non sono in essere vertenze condominiali né controversie con i
vicini, che il Cerfificato di Idoneitd Statica ha escluso o presenza di eternit/amianto nel
fabbricato e che sono in programma imporfanti lavori siraordinar per il rifacimento del tetto e
della gronda, nonché della facciata esterna condominiale. '

U'amministratore ha fornito infine copia del Regolamento di Condominio alla cui letturg si

rimanda e copia del Cerificato di idoneitd statica.
fmail di richiesta all’amministratore del condominio, mail di risposta ricevuta con Regolamento di
Condominio e Certificato di idoneitd statica: all. N.5 Lotto 002}

Particolari vincoli e/o dotazioni condominidli: si imanda ol Regolamento di Condoeminio
callegato

Altestazione Prestazione Energetica:
L'immobile oggetto della presente con impiante di riscaldamento centralizzato & risultato, a

seguito di consultazione al CEER, provvisto di Aftestato di Prestazione Energetica, codice
identificativo [N, registrato il 27/02/2012 valido fino al 27/02/2022, secondo
fermini di legge.

Classe G 104.01 kWh/mca.

{copia APE scaricata dal CEER, all. N.5)

Avvertenze ulteriori:

5.1) Avvertenze per I'acquirente e maggiori oneri

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovra aftivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gl importi gggiornati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali
insolute relative all’anno in corso al decreto di trasferimento e a quello precedente, su di ui
gravanti in via solidale con I'esecutate ex art. 63 quarto comma disp. aft. c.c., nonché
eventuall quote di onerl a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati,
se dovuti.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dalla documentazione allegata agii atti di causa e dai certificato notarile in atti facente stato

alla data del 04/07/2019, al quale si fa completo riferimento per le frascrizioni e iscrizioni,

implementati dall'acquisizione dei titoli di provenienza in capo al'esecutata e dalle verifiche

effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso I'Agenzia del

Territorio Milano 1, per nominativi e per immobili, clia data del 10/06/2020, si riporta quanto
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

segue:

v

4.1, Attuali propneian:

Alla societd el R csecutata, la piena propne’ra del bene in og-

getto & pervenuta, fra maggior consns‘renza dailla societd ; ST

scissione di societd a responsabilitd mitata a rogito dott. (i SRRy
i cata 20/05/2003 rep. B osciitto a Milano 1 in data 06/06/2003 ai nn.

Al quadro "D" della Nota quanto segue:

“CUI COMPETONO LE RELATIVE PROPORZIONALI QUOTE DI COMPROPRIETA' SUL COMPLESSO DELLE PART E SPATI
COMUNIL, IN PARTICOLARE IL CORITILE E LA PORTINERIA. COL CITATO ATTO L SIGNORW DI-
CHIARATO FARSI LUOGO ALLA SCISSIONE DELLA [ .j' MEDIANTE TRASFERIMENTO E DEL SUO
PATR!MONIO AD UNA NUOVA SOCIETA' DENOMfNAT B i e CON SEDE JN-
S CCONDC IL PROGETTO DI SCISSIONE APPROVATO DALLASSEMBLEASTRAORD!NAR!A

02

Sirimanda al suddetto atto per conoscenza di tutto quanto in esso contenuto.
{copia conforme atto reperita in Conservatoria + nota di trascrizione esfratfa dalla scrivente, all, N.2)

6.2. Precedenti proprietari (al veniennio):

'

a piena proprietd del bene in oggetto & pervenuta, fra
e o compravendita con atfto a rogito dott
B n cata 16/12/1999 rep P frascritto a Milano 1 in

Alla societd
maggior consistenza, dalia

data 24/12/1999 di nn. [REEEEE
Al quadro "D" delia Nota quon'ro segue:

“AGLI IMMOBILI IN VIA GIAMBELLINO COMPETONO LE RELATIVE PROPORZIONALI QUOTE DI COMPROPRIETA SUL
COMPLESSO DELLE PARTIE SPAZI COMUNI AGLHIMMOBIL IN ViA BRUNELLESCHI COMPETONO LE RELATIVE PRO-
PORZIONALI QUOTE DI COMPROFPRIETA SUL COMPLESSQ DELLE PARTI E SPAZI COMUNI. LE QUOTE MILLESIMALI DJ
COMPROPRIETA, S! RIFERISCONO AD UN COMPLESSO DI ENTI E SPAZI COMUN] AL FABBRICATO IN CUI SONO
RICOMPRESE, CHE COMPRENDONO IN QUANTO COMPATIBILE ED ESISTENTE TUTTO QUANTO ECONTENUTO
NELLARTICOLO 1117 CODICE CIVILE, NONCHE TUTTO QUANTO E COMUNQUE PER REGOLAMENTO O DESTINA-
ZIONE DI PROPRIETA CONDOMINIALE; COMPRENDONO IN PARTICOLARE IL CORTILE E LA PORTINERIA"™,

Sirimanda ol suddetto atto per conoscenza di tutto quanto in esso confenuio.
{copia conforme atto reperita in Conservatoria + nota di rascrizione esfraita dalla scrivente, all. N.2)

v

Allc [ REREER ' piena proprietd del bene in oggetto & pervenuta, fra maggior consi-
stenza, dalla con ahto di fusione per incorporazione

rogito dott. (R otcio i in data 05/07/1986 rep (RN fra-
scrito a Milanoe 1 in data 05/07/1984 al nn.

f{nota di frascrizione del fifolo estratia dalla scrivente, all. N.2)

E EDILIZIE:

Il fabbricato di cui & parte 'immobile in oggetto & stato edificato gniteriormente al 1 settembre
1967, in virtu dei seguenti titoli edilizi, come rinvenuti dagii uffici del Comune di Milanoc a seguito
di istanza accesso atfi edilizi per la visione del fascicolo relativo agli atti di fabbrica con i tipi
grafici (Licenza di Edificazione del fabbricato ed eventuale Abitabilitd} e per le eventuali
pratiche per modifiche effettfuate successivamente per il bene in oggetto.

Licenza per Opere Edilizie N. 371 del 13/12/63 per: “costruzione fabbricato di nove piani
fuori terra ad uso di abitazioni e negozi depositi nel seminterrato ed erezione cancellata
di recinzione.....”

Certificato di Abitabilitd rilasciato in data 31/08/2001 Atti n. (R

Successivamente, perl'unitd di cui alla presente relazione, non sono state rinvenute, dagli uffici
preposti, ulteriori pratiche edilizie per le modifiche riscontrate (Punto 7.1), come da lettera del
14/01/2020 ricevuta dal Comune.,
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

{Istanza Accesso offi, Licenza per Opere Edilizie N. 371 del 13/ 12/63 + sfrafcro tipi grafici significativi;
Cerlificato di Abitabilita N. 356 del 31/08/2001 Atfi n. s Sy | oitora per nulla figura
ricevuta dal Comune, all. N.3- Pratiche edilizie Lotto 002}

kK K

7.1 Conformita edilizia - urbanistica-catastale

identificativo corpo: A _
Alla data dei sopraliuogo (17/12/2019) I'immobile in oggetto & risultato solo parziadimente cor-

rispondente alla scheda catastale presentata ol N.C.E.U. in data 15/03/1945 {tenende conto
delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle pla-
nimetrie in scala ridotta) ed ai tipi grafici allegati ai titoli edilizi,
Le difformitd consistono in
- formazione di bagno con antibagno in fondo al locale;
- tramezzo in cdrtongesso, non a tutta altezza, per divisone tra negozio e retro ed aper-
tura di vano porta nel framezzo in diversa posizione,

Pertanto, I'eventuale futuro acquirente (previa verifica dell'iter burocratico tramite proprio
professionista di fiducia in concerto con i tecnici comunali) dovrd provvedere alla regolarizza-
zZione delle difformitd riscontrate mediante la presentazione di una pratica edilizia a Sanatoria
(salvo eventudli future diverse determinazioni dei tecnici preposti) con contestuale aggiorna-
mento catastale.

Tali documentazioni comprese di oblazioni, opere edili, aggiomamento catastale e parcelle
professionali di tecnici abilitati, hanno un costo indicativo tra i 4.000,00 ed i 6.000,00 Euro.
Siritiene pertanto riportare un costo medio indicativo di Eure 5.000,00 cirea; il tutto fatte salve
eventuali diverse future determinazioni degli organi preposti che nonrilascianc parere preven-
tivo scritto prima che siano state presentate le opportune richieste

A 3% 3k o ok e ok ok

ll fabbricato, di cui & parte 'immobile in oggetto, secondo il vigente PGT del Comune di Milano
risulta azzonato in ADR- Ambiti confraddistinti da un disegno urbanistico riconoscibile (Titolo I -
Capo V) - Tessuti urbani a impianto aperto {Art. 21.3)

8 Descriz:one calc lo della consmenza

II fobbncofo condominiqle ublcofo in V:o Brune'ilesclm n 4a Mllcmo risalente alla pnmc .me’rc
degli anni '60, consta di nove piani fuor terra, compreso il piane terra, adibito a negoez, oltre
ad un piano seminterrato adibito a magazzin,

ll negozio in oggetto {adibito a produzione e vendita prodotti bio/pizzeria) & posto ol piano
terra del fabbricateo in posizione ad angolo {con fripla esposizione}, con n. 5 vetrine affaccianti
lateralimente e sul retro (su spazi condominiali) e con accesso principale ed ulteriore vetfrina su
via Brunelleschi.

L'unitd immobiliare & risultata composta, al momento del sopralluogo, come segue: un locale
conretro (separati da parete in cartfongesso non a tutta alfezza), attrezzati con zona vendita
ail'ingresso, una zona cucina/lavaggio, un disimpegno ed un bagno {attrezzato con lavabo e
vaso}, Sono presenti all'intferno dell'immobile un forno per pizza, con struttura non in muratura,
ed una cella frigorifera. H. interna mt. 3.85 circa; presenti alcune putrelle in ferro {sostenute dao
pilastrini sempre in fero} ad H. 2.10 mt circa {struttura di un soppalco non pil esistente),
utilizzate a ripostiglio in quota per scatolini e materiale vario.

Per una descrizione piv esaustiva sirimanda al rilievo fotografico all. N.é.

Carafteristiche descrittive:
Internamente 'unitd, dal sommario esame a semplice vista, si presenta in stato di
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Relarione di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+79%/19
conservazione € manutenzione nella norma.

N.B. si segnola che futto quanto non costituisca bene immobilizato {in via esemplificativa ma non esaustiva: moebili-
lavabo, box-doccia, macchine aric condizionata, porte, placchette imp. eletlico ecc) polrebbe non essere
disponibite ai'immissione in possesso perché precedentemente asportati.

pavimenti; in piastrelle di ceramica dim 40x40 cm circa in condizioni nella
norma ed in piastrelle di ceramica dim 20x20 cm circa in bagno in
condizioni sufficienti;

pareti: in parte infonacate e verniciate a civile in condizioni nella norma;
le pareti del bagno e della zona cottura/cucina hanno rivestimenti
in piastrelle di ceramica in condizioni nella norma;

plafoni: intonacati e verniciati a civile in condizioni nella norma;
infissi: anta singola a battente {porta diingresso) + ante fisse vetrate con

struttura in ferro e vetr doppi per le vetrine; presenti saracinesche
elettriche e oscurante a protezione;

porte; le porte inferne sono di tipo a battente in legno in condizioni nella
norma;
impianti; 'impionto di riscaldaments, o caoleoriferi {dotati di valvole

termostatiche), & di tipo Cenfralizzato; ''mpianto di acqua caida
sanitaria  di tipo Autonomo alimentato da boiler elettrico ubicato
nell'antibagno; certificazioni non rinvenute, si consiglia verifica;
impianto elettrico sotto fraccia; certificazioni nen rinvenute, si
consiglia verifica;
-impiante di raffrescamento: presente predisposizione di tipo a split
in alcuni locali;

fabbricato: tetto a faolde con facciate rivestite in piastrelle di clinker colo
marrone e zoccolatura per tutfo it piano terra con rivestimento in
marmo/granito
condizioni: nella norma

ek ok
8.1 Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie “lorda commerciale” indicativa dell'unitd, e stata calcolata dall'interpolazione
tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente,
comprensiva dei mur di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolafe convenzionalmente
in quota opportuna (DPR n. 138 del 23/03/1998 ex UNI 10750:2005) come segue:

doln Sup.
CCoeff. | commerciale

Destinazione Parametro mq |
: R . R lorda cir

sup. lorda di

Negozio P.T ) 100% 89,00
pavimento
TOTALE 89.00 89,00
arrotondati 89,00 I

Note: ovviamente dovendosi tenere conto delle sempre possibili inesattezze tecniche in ordine alle misu-
razioni risutfanti dalle planimetrie in scala ridotta (tolleranza di approssimazione delle schede e delrilievo
del 2/3 % ininfluente ai fini della stimay}.

Siricorda che il bene viene venduto a corpo e non a misura
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

9 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
9.1 Criterio di stima;
La soffoscritfta esperto, nella valutazione del bene immobile in oggette, ha tenuto conto

dell'ubicazione teritoriale, della fipologia dell'intero compendio, dell’esposizione, dello stato
manutentivo, delle destinazioni urbanistiche dei beni, dell'appetibilitd dal punto di vista della
domanda immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene
stesso, nelic stato di fatte, di diritto e per come si & presentato all'ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottate il procedimento sintetico - comparativo che
risulta ali' attualitd il pio affidabile per individuare il piv probabile valore di mercato dei beni in
esame, stimati come oggetto di trattazione per la vendita.

Si & tenuto infine conto dei fattori di instabilitd economica generale del paese ed in particolare
del mondo finanziario, che condizionano il mercato immobiliare con la conseguenza di un
lieve ribasso delle quotazioni e delle trattative, al fine di rendere pit redlistica e rapida,
nell’ambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un congruo prezzo di
realizzo.

Hl valore det bene come sopra definito, pud essere considerato peralro il "piU probabile" su
base estimativa, ma deve intendersi comungque “orientativo™ e quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

9.2 Fonti di informazione:
Agenzie immobiliar in zona; annunci immobiliari nella microzona per tipologie consimili, por-

tale aste tribunale di Milane per immobili in zona; borsincimmaobiliare. it;
« Osservatori del mercaio:
O.M.I. Osservatorio del Mercato immobiliare a cura dell' Agenzia del Territorio di Milano-
2° semestre 2019 piczza di Milano: - Periferica/SEGESTA, ARETUSA, VESPRI SICILIANI

Tutto cid premesso & considerato, formulata infine ogni altra osservazione di perizia e pratica,
la scrivente ritiene assegnare alla proprietd dell’'unitd immeobiliare descritta nella presente
re!c:z:one valutara per la sua o’r’ruo!e intera consistenza, ivi comprese le pertinenze

yiudiziarig {espnmendo |G propria
riserva in nfenmenfo aIEo presenza di even’ruoh vizi e d|fe’rh occul’r: e/o situazioni nen rilevabili
con un semplice e sommaric sopralluogo visivo, nei limifi del mandato ricevuto) con le
evenfuali spese tecniche di regolarizzazione ediizio/catastale e le eventuali spese
condominiali insolufe relative ai soli ultimi due anni di esercizio aggiornate rispetto alla data
di aggivdicazione (decreto di trasferimento) a carico dellacquirente,_it seguente pid

probabile valore venale attuale g corpg e non a misura:

9.3 VALUTAZIONE LOTTO 002:
Stima sintetica comparativa parametrca

Negozic C/1 A 89,00 € 2.350,00 € 209.150,00

€ 209.150,00

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, la scrivente riporta un adeguamento della stima
del 5% come da prassi dovuio all'assenza di garanzia per futti gli eventuali vizi, nonché per
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 5§32/19+799/19

"'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente
perito.

9.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
VALORE LOTTO 002 € 209.150,00

Riduzione del valore dei 5% per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuadli spese condominiall insclute nel

-€ 10.457,50
biennic anteriore alia vendita e per eventuall differenze costi/oneri
di sanatoria
Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastaie a
. , R - . -€ 5.000,00
carico deli'acquirente - indicative:
Spese co.m.:iommlc:il insolute nel biennio come fornite € 4.592.15
dall'amministratore:
Prezzo base d'asta LOTTO 002 al nefto delle decurtazioni € 18%9.100.35
Prezzo base d’asta LOTIO 002 al netto delle decurtazioni - LIBERO
arrotondato € 18%9.000.,00

Prezzo base d'asta LOTTO 002 al netfto delle decurtazioni - OCCUPATO € 151.200.00
arrotondato € 151.000,00

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in

cui si sono presentati | beni all’tspezione peritale, valutati a corpo € non a misura, al

netto delie decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia

per vizi o mancanza di gualita o difformita della cosa venduta nonché all’esistenza di

eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerat! dallo scrivente

perito essendosi di cid giad tenuto conto nella valutazione.

ek ok ok ko ok ook

NOTE
La prasente relazione cosfituisce una stima di un plausibile valore commerciale dei beni assoggettati ad

esecuzione, come risulfanti dallo documentazione ipotecaria e catastale redatta dal notaioikENNGGEEP
i sensi delf’ art. 567 cod. proc. civ., & tenendo conto della documentazione cosi come rilasciata
dagli uffici pubblici interpellati arichiesta del perito e non costituisce né potrebbe in alcun modo costituire
una certificazione efo garanzia di valore.

Si allegane in proposito le richieste e le risposte dei vari uffici pubbilici interpellat, in modo da consentire
agli interessati le loro pil opportune valutazioni. '

Il perito valutatore ricorda che per legge {artt. 2922 e 1490 ss. cod. civ.) I'aggiudicatario acguirente non
ha diritto alle garanzie a carico del venditore per quanto concerne eventuali vizi palesi e/o occulti dei
beni immobili oggetto dell'esecuzione, e che per tale ragione il Giudice dell’'esecuzione ha disposto un
abbattimento forfetario pari af 5% del valore di stima dell'immobile, dovendosi cosi ritenere compresa
entro tale riduzione forfetaria ogni & qualungque pretesa dell' aggivdicatario acquirente nei confronti di
chiunque per vizi dell'immobile,

e e ok e e kol sk ok

Quanto sopra la sottoscritta ha 'onore di riferire con serena coscienza di aver bene operato
al solo scopo di far conoscere al givudice la veritd.

Con osservanza

Milano, 07/08/2020
I'Esperto nominato
arch, Cristina Marchesi

Si allegane i seguenti documenti:

Allegatli N.1

Duplo Nota di trascrizione del pignoramento;

Verbale di sopralluogo

Allegafi N.2

Copie conformi Atti di provenienza, note di trascrizione dei titoli estratte dalla scrivente,
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Relazione di stima Esecuzione Immobliliare - n. 532/19+79¢/1¢9

Allegati N.3 - LOITO 002

Schede catastal, visura catastale storica, estratte di mappa

Allegatil N.3 — Pratiche edilizie- LOTTO 002

Istanza Accesso atti, Licenza per Opere Edilizie N. 371 del 13/ 1 2/63 + s’rrcfmo tipi grafici significativi;
Certificato di Abitabilitd N. 356 del 31/08/2001 Atti n. FRETERENEEGN . Lcitera per nulia figura
ricevuta dal Comune A

Allegali N.4

Ispezione Agenzia Territorio Milano 1 per nominativi e per immobili mediante servizio di
consultazione felematica + Note estratte dalla scrivente.

Allegali N.5 - LOTTO 002

Ispezione agenzia entrate e risposta dell' Ufficio competente con registrazione contrahto allegato
+ confratto ricevuto dall'esecutata;

mail di richiesta pendenze all'amministratore del condominio, mail di risposfa ricevuta con
Regolamento di Condominio e Cerfificato di idoneitd statica;

Copia Fax simile APE scaricata dal CEER

Allegati N.6- LOTIO 002

Fotografie esterne ed interne.

Attestazione dell'invio della perizia alle parti
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Relazione di stima Esecuzione immebiliare - n. 532/19+799/19

LOTTO 003

Trattasi di fabbricate ad uso commerciale e ad uso parcheggio di quattro piani fuori ferra, oltre
ad area di pertinenza adibita a cortile e parcheggi, ubicato in Comune di Trezzano sul Naviglio,
con accesso da via Leonardo Da Vinci n. 101/109, costituite da: ampia zona destinata al
commercio al dettaglio, servizi igienici, spogliatoio/locale mensa, locale quadi elettrici, locale
server & locale archivio a piano terra {sub. 705); ampia zona commerciale, due servizi igienici
al piano primo (sub. 706); ampia zona commerciale, zona uffici, due servizi igienici e una zona
destinata a parcheggio ol piano secondo (sub. 707); un parcheggio coperto al piano terzo ed
un parcheggio a cielo scoperto al piano quarto {enframbi sub, 708}; il tutto collegato tramite
scale intferne comuni, ascenscri, montacarichi & rampa carrgia.,

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Traftasi di porzione di fabbricato ad uso commerciale posto al pianeo terra composto da ampia
zona destinata al commercio al dettaglio, n.6 servizi igienici, spogliatoio/locale mensa, locale
quadri elettrici, locale server, ed archivio; il tutto collegato framite due scale interne comuni,
due ascensori, montacarichi e rampa camaia al piano primo (sub. 706}, al piano secondo
(sub.707) ed di piani terzo e quarto (sub.708}.

Quota e ﬂpologiu del diritto

Pignoramento RG. 799/20}9 quota di 1/1 a favore difff
Comproprietari non esecutati:
nessuno

Identificalé al catasto Fabbricati di Trezzano sul Navigiio:

Intestazione;
_ con sede m-c _ per proprietd per 1/1
- sy NON corrisponde al codice

*QOsservazioni: il codice fiscale preseme in wsurc:

fiscale deli'esecutata, B
benst al codice fiscale ¢

. oy Con sede in
i precedenfe proprietaria.

Descrizione:

Comune di Trezzano sul naviglio

Fabbricato per aftivitd commerciall: fg. §- mapp.839 sub. 705, Cat D/8, classe /, consistenza /,
superficie catastale /, rendita Euro 13.743,00- VIA LECGNARDO DA VINCI n, 101 n. 109 piano: T.
Derivante da:

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 03/03/2014 protocollo n, MIO101126 in atti dal 03/03/2014
VARIAZIONE Bl CLASSAMENTO (n. 16844.1/2014);

- DIVISIONE del 04/03/2013 protoccollo n. MID102026 in afti dal 04/03/2013 DIVISIONE [n.
16276.1/2013);

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/09/2011 protocolio n. MiT069387 in atti dal 901/09/2011
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n. 501734.1/2011);

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO deil 06/04/2010 protocollo n, MI0251831 in atti dat 06/04/2010
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 21073.1/2010);

- VARIAZIONE del 23/04/2009 protocollo n. MI0344307 in atti dal 23/04/2009 AMPLIAMENTO, DEM.
PARZ. CONCAMBIOD USO {n. 29403.1/2009);

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/03/2006 protocollo n. MIO149247 in atti dal 08/03/2006
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 14614.1/20086};
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Relazicne di stima Esecuzione Immobiliare - n, §32/19+4799/19

- AMPLIAMENTO del 06/05/2005 protocolio n. MI0372227 in atti dal 06/05/2005 AMPLIAMENTO
{n. 75535.1/2005);

- VARIAZIONE del 07/10/199% in atti dal 07/10/1999 VARIAZIONE INTERNA {n. 356310.1/1999}:

- CLASSAMENTO del 12/02/1998 in atti dal 05/10/1999 1ST. 306588/98 (n. 306588.1/1998;)

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Precedenti identificativi: || Sub. 705 del mapp. 839 deriva da DIVISIONE del 04/03/2013 proto-
collo n. MIC102024 in atti dal 04/03/2013 DIVISIONE (n. 16276.1/2013) con cui @ stato soppresso
il precedente sub. 704

| Sub. 704 del mapp. 839 deriva da:

- varazione del 23/04/2009 protocollo n. MI0344307 in aiti

dal 23/04/2009 ampliamento, dem. parz. Con cambio d’uso {n. 29403.1/200%) con cui & stato
soppresso il precedente sub. 703

1 Sub. 703 del mapp. 839 deriva da:

ampliamento del 06/05/2005 protocollo n. MI0372227 in atti dal 06/05/2005 ampliamento (n,
75535.1/2005) con cui & stato soppresso ' originario sub. 1

[ Sub, 1 del mapp. 839 deriva da:

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Informazioni in merito alla conformita catastale:
Alla data del sopralluogo {15/01/2020) I'immobile in oggetto &

risuttato sostanzialmente

corrispondente all'uitima scheda catastale presentata al NCEU in data 04/03/2013 (tenendo
conjo delle sempre possibili inesattezze fecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridotta).

Siriporta che alf’interno dell'immobile sono presenti divisori ed attrezzature removibili,
{All. N.3: scheda catastale in affi of NCEU del 04/03/2013, visure catastali storiche, eloborato planimetrico ed eskatio
di mappa estrathi dalla scrivente)

Trattasi di porzione di fabbricato ad uso commerciale posto al piano primo composto da
ampia zona commerciale e n. 2 servizi igienici; il tutto collegato tramite due scale inteme
comuni, due ascensori, montacarichi e rampa carraia al piano terra {sub. 705}, al piano
secondo (sub.707} ed ai piani terzo e quarto {5ub.708).

. con sede in IR, c. f_per propnefo per 1/3
Pignoramento RG. 799/2019: quota di 1/1 o favore dij S
Comproprietari non esecutati:

nessuno

Quota e tipologia dei diritto

Identificato al catasto Fabbricati di Trezzano sul Naviglio:
inlestazione:

ﬁ con sede in [P - |. (. - oroprietd per 1/1

*Osservazicni; il codice fiscale presen*e rn wsurc _ ON corrisponde al codice

fiscale del’esecutata, j§ [ B o scde in -c.f.
bensi al codice fiscale R : receden‘re proprietaria.

Descrizione:

Comune di Trezzano sul Naviglio

Fabbricato per atlivith commerciali: fg. 6- mapp.839 sub. 704, Cat D/8, classe /, consistenza /,
superficie catastale /, rendita Euro 9,.591,00- VIA LEONARDO DA VINCI n. 101 n. 109 piano: 1.
Derivante da:
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Relazione di sima Esecuzione immobiliare - n. 5§32/19+79%/1%

- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 14/10/2019 protocollo n. MI0339533 in atti dal
15/10/2019 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 98339.1/2019});

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 03/03/2014 protoccllo n. MIO101126 in atti dol 03/03/2014
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n, 16844.1/2014);

- DIVISIONE del 04/03/2013 profocolio n. MI0102026 in atti dal 04/03/2013 DIVISIONE [n,
16276.1/2013});

- YVARIAZIONE TOPONCMASTICA del 01/09/2011 protocolio n. MIT069387 in atti dal 01/09/2011
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE [n. 501734.1/2011});

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/04/2010 pretecollo n, MI0251831 in atti dal 06/04/2010
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 21073.1/2010};

- VARIAZIONE del 23/04/2009 protocolio n. MI0344307 in atti dal 23/04/2009 AMPLIAMENTO, DEM.

PARZ. CONCAMBIOD USO {n. 29403.1/200%}:

- VARIAZIONE NEL CEASSAMENTO del 08/03/2006 protocollo n. MI0149247 in atti dal 08/03/2006
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 14614.1/2006);

- AMPLIAMENTO del 06/05/2005 protocoito n. MIO372227 in atti dal 06/05/2005 AMPLIAMENTO
{n. 75535.1/2005};

- VARIAZIONE del 07/10/1999 in atti dal 07/10/1999 VARIAZIONE INTERNA {n. 356310.1/1999},

- CLASSAMENTO del 12/02/1998 in afti dal 05/10/1999 IST. 306588/98 (n. 304588.1/1998;)

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Precedenii identificativi: i| Sub. 706 del mapp. 839 deriva da DIVISIONE del 04/03/2013 proto-
collo n. MIOT102026 in atti dal 04/03/2013 DIVISIONE (n. 16276.1/2013) con cui & stato soppresso
ii precedente sub. 704

Il Sub. 704 del mapp. 837 deriva da:

~ variazione del 23/04/2009 protocollo n. MI0344307 in otti

dal 23/04/2009 ampliamento, dem. parz. Concambio d’uso (n. 29403.1/2009) con cui & stato
soppresso il precedente sub. 703

i.Sub. 703 del mapp. 83% deriva da:

ampliamento del 046/05/2005 protocollo n. MI0372227 in atti dal 06/05/2005 ampliomento (n.
75535.1/2005) con cui & stato soppresso 'originario sub. 1

1. Sub. 1 del mapp. 839 deriva da:

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Informazioni in merito alig conformitd catastale;
Alla data del sopralluogo (1‘?5/01/2020} I'immobile in cggetto & rsultato solo parzialmente
corrispondente all'ulfima scheda catastale presentata al NCEU in data 15/10/2019 (tenendo
conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alie misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridotia).
Le difformitd consistone in:

- presenza di pareti divisorie per zona filtro tra locale commerciale/esposizione ed alira

area commerciale, .
{All. N.3: scheda catastale in offi al NCEU del 15/10/2019, visure catastali storiche, elaborato planimetrica ed esfratto
di mappa estratti dalks scrivente) F

Trattasi di porzione di fabbricato ad uso commerciale posto al piano secondo composto da
ampia zona commercicale, zona uffici, due servizi igienici e una zona destinata ai parcheggio;
il tutto collegato tramite due scale interne comuni, due ascensori, monfacarichi € rampa
carraia al piano terra {sub. 705}, al piano primo {sub.704) ed ai piani terzo e quarto {sub.708},

GQuuota e tipologia del diritto

con sede in . c.f._ per proprietd per.1/1
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n, 532/19+799/19

Pignoramento RG. 799/2019: quota di 1/1 a favore digEs
Comproprietari non esecutati:
nessuno

Identificafo ol catasto Fabbricati di Trezzano sul Naviglio:

lniestazione: _

RS COn sccle in HNRRIE *, per proprietd per 1/1
*Osservaziom it codice fnsccﬂe presen’re in wsurc '
fiscale dell'esecutata, [
bensi al codice fiscale di (R

receden’re proprietaria.

Descrizione:

Comune di Trezzano sul naviglio

Fabbricate per atfivitd commerciali: £g. - mapp.839 sub, 707, Cat D/8, classe /, consistenza /,
superficie catastale /, rendita Euro 8.235,00- VIA LEONARDO DA VINCIn. 101 n. 109 piano: 2.
Derivante da:

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTCO del 03/03/2014 protocolio n. MID101126 in atti dat 03/03/2014
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO [n. 16844.1/2014);

- DIVISIONE del 04/03/2013 protocolio n. MI0T1020246 in atli dal 04/03/2013 DIVISIONE (n.
16276.1/2013);

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/09/2011 protocollo n. MI1049387 in alti dal G1/09/2011
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE {n. 501734.1/2011};

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/04/2010 protocollo n. MIO251831 in atti dal 06/04/2010
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 21073.1/2010);

- VARIAZIONE del 23/04/2009 protocollo n. MI0344307 in atti dal 23/04/2009 AMPLIAMENTO, DEM.

PARZ. CONCAMBIOD USO (n. 29403.1/2009);

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/03/2004 protocolio n. MI0149247 in atti dal 08/03/20046
VARIAZIONE DI CLASSAMENTQ (n. 14614.1/2006);

- AMPLIAMENTO del 06/05/2005 protocollo n. MiI0372227 in atti dal 06/05/2005 AMPLIAMENTO
{n. 75535.1/2005};

- VARIAZIONE del 07/10/199% in atti dal 07/10/1999 VARIAZIONE INTERNA [n. 356310.1/1999):

- CLASSAMENTO del 12/02/1998 in atti dal 05/10/199% IST. 306588/98 {n. 306588.1/1998;)

- Impianfo meccanografico del 30/06/1987

Precedenti idenfificativi: || Sub. 707 del mapp. 839 deriva da DIVISIONE del 04/03/2013 proto-
coilo n. MI0102026 in atti dal 04/03/2013 DIVISIONE {n. 16276.1/2013) con cui & stoto soppresso
il precedente sub. 704

it Sub. 704 del mapp. 839 deriva da:

- variazione del 23/04/2009 protocollo n. MI0344307 in atti

dat 23/04/2009 ampliamento, dem. parz. Con cambio d’uso {n. 29403.1/2009) con cui & sfato
soppresso il precedente sub. 703

i Sub. 703 del mapp. 839 deriva da:

ampliomenfo del 06/05/2005 protocolio n. MIO372227 in atti dal 06/05/2005 ampliamento {n.
75535.1/2005) con cui & stato soppresso | originario sub., 1

It Sub. T del mapp. 839 deriva da:

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Informazioni in merite alla conformitd catastale:

Alla data del sopralivogo (15/01/2020}) I'immobile in oggetfto & risultafo sostanzialmente
corrispondente all'ultima scheda catastale presentata al NCEU in data 04/03/2013 {tenendo
conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ardine alle misurazioni risultanti dalle

planimetrie in scala ridotta), a meno della seguente difformita:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

- mancata rappreseniazione grafica di pareti mobili a tutta altezza e divisori per forma-

zione di zona uffici {come da pratica edilizia del 2013).
{All. N.3: scheda catastale in atfi al NCEU de! 04/03/2013, visure catastdli storiche, elaborato planimetrico ed estratfo
di mappa, estratii dalla scrivente)

Trattasi di porzioni di fabbricato adibite a parcheggic coperto al piano terzo ed a parcheggio
a cielo scoperto al piano quarto; il tutto collegato tramite due scale interne comuni, due
ascensoti, monfacarichi & rampa carraia al pianc terra {sub. 705), al piano primo {sub.704) ed
al piano secondo {sub,707).

Quofu e hpologla dei dmﬂ*o

. B con sede tn—c.f R o< proprietd per 1/1
Plgnoramento RG. 799/2019 quota di 1/1 a favore di [ e e L
Comproprietari non esecutati:

nessuno

Identiticaio ol catasto Fabbricati.di Trezzano sul Naviglio:

!ntaz:one.

REEX i Consede"- . .
*Osservuzronl li cochce fiscale presen’re m wsuro it =
fiscale dell'esecutata, Y o sede in
bensi al codice fiscale di " feceden’re proprietaria,

oy - per proprieta per 1/1
F NON corrisponde al codice

o

Descrizione:

Comune di Trezzano sul naviglio

Fabbricate per atlivitd commerciali: fg. é- mapp.839 sub. 708, Caf C/é, classe 3, consistenza
2.388 maq, superficie catastale tot. 2.414 mq, rendita Euro 6.289,82 - VIA LEONARDO DA VINCI
n. 101 n. 10% piano: 3-4.

Derivante da:

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 03/03/2014 protocollo n. MIO101126 in atti dal 03/03/2014
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 16844.1/2014);

- DIVISIONE del 04/03/2013 profocollo n. MI01020246 in afti dal 04/03/2013 DIVISIONE {n.

16276.1/2013});

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/09/2011 protocollo n. MIT069387 in atti dal 01/09/2011

VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n. 501734.1/2011);

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/04/2010 protocollo n. MID251831 in atti dal 04/04/2010
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 21073.1/2010};

- VARIAZIONE del 23/04/2009 protocolio n. MiD344307 in atti dal 23/04/2009 AMPLIAMENTO, DEM.
PARZ. CON CAMBIO D'USO (n. 29403.1/2009);

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/03/2006 protocollo n. MI0149267 in atti dal 08/03/2006

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 14614.1/2006};

- AMPLIAMENTO del 06/05/2C05 protocelio n. MI0372227 in atti dal 06/05/2005 AMPLIAMENTO

{n. 75535.1/2005);

- VARIAZIONE del 07/10/199% in atti dal 07/10/1999 VARIAZIONE INTERNA {n. 356310.1/1999});

- CLASSAMENTO del 12/02/1998 in atti dal 05/10/1999 IST, 306588/98 (n. 306588.1/1998;)

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Precedenti identificativi: il Sub. 708 del mapp. 839 deriva da DIVISIONE del 04/03/2013 proto-
collo n. MID102026 in atti dal 04/03/2013 DIVISIONE {n. 16276.1/2013} con cui & stato soppresso
il precedente sub. 704
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 532/19+799/19

I Sub. 704 del mapp. 839 deriva da:

- variazione del 23/04/2009 protocolio n. MI0344307 in atti

dal 23/04/2009 ampliamento, dem. parz. Con cambio d’uso {n. 29403.1/2009) con cui & stato
soppresse il precedente sub. 703

i Sub. 703 del mapp. 839 deriva da:

ampliomento del 06/05/2005 protocollo n. MI0372227 in atti dal 06/05/2005 amplicmento [n.
75535.1/2005) con cui & stato soppresso I'originario sub. |

i Sub. 1 del mopp. 839 deriva da:

- Impianto meccanografico del 30/046/1987

Informazioni In merito alla conformita catasiale;

Alla data del sopralluogo (15/01/2020) I'immobile in oggetto e risultato sostanziaimente
corrispondente all'ultima scheda catastale presentata al NCEU in data 04/03/2013 {tenendo
conto delle sempre possibili inesatiezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle

planimetrie in scala ridofta).
{All. N.3: scheda catastale in atti al NCEU del 04/03/2013, visure catastali storiche, elaborato planimetrico ed estratto
di mappa estratli dalla scrivente}

Coerenze degli immobili in un sol corpo da Nord come da schede ed estratto di moppa:

Via Leonardo da Vinci, “altra proprietd al mapp. 178, alfra proprietd ol mapp. 179, alfra
proprietd al mapp. 1445, :

Salvo erori e come meglio in fatto ivi compresa la proporziondle quota di comproprietd degli

entt e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dai titoli di provenienza,
{All, N.3: schede cotastali in atti al NCEU del 04/03/2013 e del 15/10/2019. visure catasfali storiche, elaborato
planimelrico ed estratto di mappa estrathi dalla scrivente}

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:

i bene in oggetto & sifuato in zona semicentrale di Trezzano sul Naviglio, Comune ad ovest di
Milano, in Via Leonardo Da Vinci n. 101/109, prospiciente la SS 494,

La microzona & a carattere prevalentemente commerciale, servita da urbanizzazioni primarie
& secondarie, con buona presenza nelle vicinanze di servizi, negozi per la distribuzione al
deftaglio in tutti i principali settori merceologici, supermercati e centri commerciali {kea, Metro,
Mondo Convenienza ecc.} e con buona presenza nelle immediate vicinanze di servizi per il
frasporto pubblico di superiicie urbano ed extraurbano {autobus 327} che la collegano con i
comuni limitrofi e con Milano.

Area urbanistica:

a fraffico sostenuto, con buona possibilitd di parcheggio.

La microzona, a carattere prevalentemente commerciale/terziaria, & completamente
urbanizzata ed allacciata a futte le infrastrutture e servizi primari e secondari,

Principali collegamenti pubblici:

La fermata di Trezzano sul Naviglio, posta lungo la ferrovia Milano-Mortara, & servita dai freni
della linea 52 (Saronno-Milano-Albairate) del servizio ferroviario suburbane di Milano svolto da
Trenord. Inoltre, il terdtoric € atfraversato dalla linea 327 di ATM Milano e dalla STAV
Abbiategrasso.

Servizi offerti dalia zona:

buona presenza nelle vicinanze di centri commerciali e supermercati; mentre tutti i servizi di
supporto alla residenza {scuole, lucgo di culto, farmacie, banche, negozi al deftaglio] si tro-
vano nel centro del paese, nelle prime vicinanze.
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Relazione di stima Esecuzione immobiiiare - n, 532/19+799/19%

Siriportano la vista aerea e I'esfratto di mappa {fuori scala} esemplificativi del Lotto 003

3. STATO DI POSSESSO:

La scrivente, in datfa 15/01/2020, si recava sul posto, alla presenza del Custode nominato,
Avvecato Francesce De Zuani, e procedeva ad effetfuare gli accertfamenti dello stato attuale
dei beni in oggetto, con rilieve metrico, a vista e fotografico.

Siimanda glla relazione del custode sul punio.

Corpi; A+ B+C+D

It lotto in oggetto, costituito da un fabbricatc ad uso commerciale e ad uso parcheggio di
quattro piani fuori terra con area di pertinenza adibita a cortile € parcheggi e con accesso
da Via L. Da Vincin. 10}, composto da una zona destinata al commercio ai dettaglio a piano
terra (sub. 705), una commerciale al piano primo {sub. 706), una zona commerciale ed una
zona destinata o parcheggio al piano secondo {sub. 707), un parcheggio coperto ¢l pianc
terzo ed un parcheggio a cielo scoperto af piagno quarto (enframbi sub. 708), il futto collegate
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Relazione di slima Esecuzione Immeobiliare - n. §32/19+799/19

framite due scale inferne comuni, due ascensori, montacarichi e rampa carraia, € risultato
occupato come segue;

corpo: A -fabbricato per attivitd commerciali ol P. T (sub. 705) & risultato occupato in forza di
contratto di locazione (fornito dall'esecutata) dalla Societd g (in persona del
proprio Amministratore Unico Sig. (EREIEEEW che svolge la propria aftivita di vendita al
dettaglio di abbigliamento e casalinghi.

v Dall'indagine effettuata presso gli uffici competenti deill' Agenzia delle Entrate, alla data
del 01/07/2020, & risultato esservi il suddetto contratto di locazione, per 'immobile in og-
getto [sub. 705}, a nome dell'esecutata, quale dante causa, registrato nel 2014, anterior-
mente al Pignoramento, come segue:

« Confratto dilocazione n, nerie 3T ad uso diverso da abitativo registrato telema-
ticamente presso I Ufficio di Milano 6 in data 16/11/2016 a favore di Societd PR

B - coniratto di 6 anni, rinnovabile per egual periodo, valido dal 10/12/2016 al

09/12/2022~ cancne annuo Euro 280.000,00 olfre IVA, con i seguenti sconti: Euro
80.000.,00 del primo anno, Euro 40.000,00 del secondo anno, Euro 40.000,00 del terzo
anno, Euro 20.000,00 del quarto anne, come segue:
- 10/12/2016 - canone annuo Euro 200.000,00 {16.666.66 Euro menisili)
- 10/12/2017 - canone annuo Euro 220.000,00 (18.333,33 Euro mensili)
- 10/12/2018 - canone annuo Euro 240.000,00 {20.000,00 Euro menisili)
- 10/12/2019 - canone annuo Eure 260.000,00 {21.666,66 Euro mensili)
- 10/12/2020 - cancne annuo Euro 280.000,00 {23.333,00 Eure mensili)
- 10/12/2021 - canone annuo Euro 280.000,00 (23.333,00 Euro menisil)

+ La softoscritta, ol fine di rispondere al quesito postogl dal GE, ritiene congruo il sud-
dettc canone dilocazione

corpi: B - fabbricato per affivitd commerciali al P. 1 {sub. 706) & risultato in uso alla _

-on sede in -> c.i. _ in persona del rappresentante legale Sig—

mmobile e risulfato occupato da beni mobili costituiti da autovetture.,

corpo: C - fabbricato per attivitd commerciali ol P. 2 {sub. 707) & risultato in uso ali R

B sece in (Y - CEEERENE i~ oorsona del rappresentante legate Sig. P
Fimmobile é& risultato occupato da beni mobili costituiti da veicoli, motoveicoli e cicli.

corpo: D - parcheggio ai piani 3-4 (sub. 708) & risultato in uso cﬂla_on sede in
-:.f. _ in persona del rappresentante legale Sig.

Fimmobile & risultato occupato da beni mobili costituiti da autovetture al piano terzo.

La sottoscritta, al fine di rispondere al quesito postogli dal GE, ritiene indicare un congruo ca-

none di indennitd da richiedere agli occupanti per i corpi B+C+D (ivi compresa la proporzio-

ncle quota di comproprietd degli enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi) di Euro

20.000 mensili (Euro 240.000,00 annui).

Fonti di informazioni:

Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona per tipologie consimili; bor-
sinoimmeobiliare.it

Osservatori del mercato: O.M.l. Osservatorio del Mercato immobiliare a cura dell' Agenzia del
Territorio di Trezzano sul Naviglio - 2° semestre 2019 — Periferica/PERIFERIA

(spezione agenzia enfrate e risposta dell’Ufficio compefente con registrazioni coniralto allegata +
confratto ricevuto dall'esecutata, all. N.5)

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
Dalla documentazione allegata agli afti di causa e dal cerificato notarile in atti facente stato
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Relazione di siima Esecuzione Immobiliare - n, 532/19+799/19

alla data del 04/07/2019, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e iscrizion,
implementafi dall’'acquisizione dei titoli di provenienza in capo all'esecutata e dalle verifiche
effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso I’Agenzia del
Teritorio Milano 1, per nominativi e per immobili, alla data del 16/06/2020, si riporta quanto
segue:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico delf' acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali ¢ altre trascrizioni pregiudizievoli;

Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico, convenzioni edilizie, alfre limitazioni d'uso:
Nessunda.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese deila procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

Concessione a Gargnzia di Mutuo Fondiario Iscritta a Milano 2 in data
watto del 18/01/2007 rep R rE’ro Notaio ‘S
T - DR . ¢ fovore o R SRR O
sede :n_ 1 R - orico defl esecufofcz. Ry
- per la quota di 1/1, gravante sulla piena proprietd del fabbricato oggetto del
presente lotto {lotto 003), allora identificato al Catasto Fabbricati di Trezzano sul Naviglio
al fg. 6. mapp. 839, sub. 703.
Importo capitale Euro 4,.500.000,00
Importe complessive Euro 8.100.000,00
Tasso interesse annuo 4.54%
Durata anni 20
A margine della suddetta iscrizione sono presenti le seguenti note:
Annoiazione presentata i 11/01/2008 rep. nn.ﬁipo di atto: 0809 - EROGAZIONE
PARZIALE; ,
Annotazione presentata il 26/03/2008 rep. nn NN 0o di atto: 0809 - EROGAZIONE
PARZIALE;
Annotazione presentata il 05/08/2008 rep. nn. | P Tipo di atto: 0809 - EROGA-
ZIONE PARZIALE;
Annotazione presentata il 06/05/2009 rep. nn. (NN oo di atto: 0809 - EROGA-
ZIONE PARIZIALE; _
Annotazione presentata il 26/06/2009 rep. nn.—Tipo di atto: 0808 - EROGA-
ZIONE A SALDO.

B

4.2.2 Pignoramenti:

v Pignorgmento: - Atto di Pignoramento iImmobiliare del 16/05/2019 rep trascritto a
Milano 2 in data 10/06/2019 ai nn. EEEREESE o0/ 0550 dq+
"Con sede in fE Ty ontro Iesecu?o’rc_

. SR, Dor quo‘ro di 1/} gmvame sulta quota di 1/1 di proprietd

degli immohbili ;den’nﬁco’ﬂ al Catasto Fabbricati di Trezzano sul Naviglio al fg. § mapp. 839

subb. 705, 706, 707 e 708 {lotto 003 in oggettol, al fg. 5 mapp. 178 sub, 702 (ioftto 004), al

fg. 5mapp. 228 sub. 701 (lotto 005} ed al Catasto Terreni d| Trezzano sul Naviglio fg. 5 mapp.
254 (lotto 004).

Alfre frascrizion:

Nessuna risultante
Aggiornamento della documentazione ipocatastale in ath:

Effettuato dalla scrivente in data 10/04/2020. Non si rilevano ulterior formalita rispetio al
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Relazione di stima Esecuzione immebiliare - n. §32/19+799/19

certificato notarile in atti.
Misure Penhali
Nessuna risultante dai RR.I

{ispezione Agenzia Temitorio di Milano 2 mediante servizio di consultazione telemailica per nominativi e
per immobili + sinfetico e note esfratfe daolla scrivente, ail. N.4)

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:
Situazione Condominiale, Spese Scadute, Eventuali Problematiche:
IHotto in oggetto non necessita di Amministrazione.

Altestazlione Prestazione Energetica:
L'immobile oggetto defla presente é risultato, a seguito di consultazione al CEER, sprovvisto di

Attestato di Prestazione Energetica.

6. ATTUALI E PRECEDENT} PROPRIETARI;

Dalla decumentazione allegata agli atti di causa e dal certificate netarife in atti facente stato
alla data del 04/07/2019, ol quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e iscrizioni,
implementati dall' acquisizione dei titoli di provenienza in capo all'esecutata e dalie verifiche

effeftuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso I'Agenzia del

Territorio Milano 1, per nominativi € per immobili, alla data del 10/06/2020, si riporta quanto
segue:

6.1, Attuali proprietari:
v Alla societh . R <sccutata, o plenc propne’rc dei beni in og-
getto & pervenuta, fra maggior consistenza, dalla societ NN _ con atto di
scissione d| socue’rc a responsabilitd limitata a rogito dot _;'? 23"' = iy Notaio in

; BN data 20/05/2003 rep. -trc:scrlﬂo a Milano 2 in duta 06/06/2003 ai nn.

Al quadro “D" della Nota quanto segue:
“"COL CITATO ATTO IL SIGNOR HA DICHIARATO FARSI LUOGQ ALLA SCISSIONE DELLA ')
MEDIANTE TRASFERIMENTO DI PARTE DEL SUO PATRIMONIO AD UNA NUOVA SOCIETA’

ON SEDE IN CONDO IL PROGETTO Di $CIS-

SIONE APPROVATO DALL'ASSEMBLEA STRAORDINARIA DELL'] T OTTOBRE 2002."
Sirimanda al suddefto atto per conoscenza di tutte guanto in esso contenuto.
{copia conforme atfo reperita in Conservatoria + nofa di frascrizione estratta dalla scrivente, all. N.2f

6.2. Precedenti proprietari (ai ventennio):

v Alla societd iena proprietd dei beni in ogge’r’ro (neflo Ioro ongmono
consistenza ed identificazione catastale) é pervenuta dalla ol RIRTON
compravendita con atto a rogito dott. dott. —o’roio i
data 29/04/2003 rep. {ifrasciitto a Milano 2 in data 09/05/2003 ai nn. §
In atfo silegge quanto segue:

*-porzione di fabbricato costituita da capanncne ad uso laboratorio con annessi servizi,
locali ad uso magazzino e deposito; uffici; circostante porzicne di cortile costituente per-
tinenza scoperta di fabbricato urbano con superficie inferiore a maq 5000. Detto immobile
& cosi censito al N.C.E.U. af foglic di mappa é° mappale: 839/1 p.Tcat. D/7 rendita Euro
12.704,84 in forza di scheda unita alla denuncia di variazione presentafa con la proce-
dura automatica DOCFA e profocollata ol’UTE di Milano in data 17.10.1999 af n.
3563/99..."

Sirimanda al suddetto atto per conoscenza di futto quanto in esso contenuto.

Al guadro "D" della Nota quanto segue:
"COL CITATO ATIO PREMESSG ANZITUTTO: A} CHE LA SOCIETA' VENDITRICE HA PER OGGETTO L'ATTIVITA® IN ITALIA
£ ALL'ESTERO DI LOCAZIONE FINANZIARIA CIOE' LACQUISTO O LA REALIZZAZIONE D! BENI MOBIL! ED IMMOBILI
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Relazione di stima Esecuzione Immeobiliare - n, 532/19+799/19

ALLESCLUSIVO SCOPO DELLA LORO MESSA A DISPOSIZIONE DELLA CLENTELA CHE U HA SCELTI ED INDICATI E
CHE SE NE HA ASSUNTO OGNI RELATIVO RISCHIQ, CON FACOLTA' PER LA STESSA, AL TERMINE DELLA LOCAZIONE
FINANZIARIA, DI ACQUISTARNE LA PROPRIFTA' A FRONTE DEL VERSAMENTQO DI UN PREZZO PREDETERMINATO {AT-
TIVITA' DEFINITA DALLA LEGGE N, 183/1976 ARTICOLO 17); B) CHE LA SPETTABILE s R :
21.10.1999 REGISTRATO A CANTU'IN DATA 3.4.2000 AL N, SERIE 3 HA CONCESSO J'N LOCAZIONE F.'NANZ.'ARIA
LIMMOBILE IN COMUNE DI TREZZANO SUL NAVIGLIO ALLA VIA LEONARDO DA VINCIN,101/109: C) CHE IN RELA-
ZIONE EPERLE F!NALJTA Di CUI' SOPRA LA SPETT.: W CON ATIQ RICEVIO DAL NOTA /IR
SR BRROIES DATA 21.10.1999 N“l REP, REG, A VIGEVANO IL 10.11,1999 Al
f RASCRHTOA MFLANOZ IN DATA ?O Tl 1999 ALN ERRERREREy A C QUISTATO DALLA SPETTABILE R
ON SEDE IN MBS RA CJTATO D} CHE IL CONTRATTO DI LOCAZIONE
FANANZIARIA DI CUL ALLA PRECEDENTE tETTERA B} ALL'ARTICOLO 10, HA RICONQSCIUTO ALL'UTILIZZATORE LA FA-
COLTA’ DI ESERCITARE L'OPZIONE DI ACGUHSTO ALLA SCADENZA DELCONTRATIO MEDESIMO FPER IL CORRISPET-
TIVO DIEURO 340.000.G0 {TRECENTOSESSANTAMILA VIRGOLA ZEROZERQ} OLRELV.A.; E) CHE L'UTILIZZATORE, CON
LETTERA DEL 20 NOVEMBRE 2002 HA DICHIARATO DI VOLER ACQUISTARE IL PREDETTO IMMOBILE ANTICIPATA-
MENTE RISPETTO ALLA SCADENIA DELLA LOCAZIONE. TUTTO CIO’ PREMESSQO E' RITENUTC PARTE INTEGRANTE F
SOSTANIALE DELL'ATIC IN OGGETTO. LA SPETTABILE " RNy /. DICHIARATO DI AVERE GIA' LA DETEN-
ZIONE DELLIMMOBILEOGGETTO DELLA SUINDICATA COMPRAVENDITA, IN QUALITA' DI UTILIZZATORE, SECONDO
QUANTO GIA' PRECISATO NELLE PREMESSE E IN FORZA DEL CITATO CONTRATTO Df LOCAZIONE FINANZARIA. LA
SOCIETA VENDITRICE, PERTANTO, HA IMMESSQO DAL 29.4.2003 UACQUIRENTE NEL POSSESSQ LEGALE DELLIMMO-
BILE SOPRA DESCRITTO, CON IMMEDIATA DECQORRENIA DFI REDDITI E ONER! DA ESSO DIPENDENTI, RESTANDO A
CARICO DELLA SOCIETA’ ACQUIRENTE IN PARTICOLARE GLI EVENTUALI CONTRIBUTI DI MIGUORIA CHE IL COMUNE
DITREZZANO SUL NAVIGLIO DOVESSE IMPORRE PER OPERE ESEGUITE IN PRECEDENZA. LA SOCIETA' ACQUIRENTE
HA GARANTITG DI AVERE ESEGUITO DAL 21 OTICBRE 1999 | VERSAMENT! RELATIVI ALL'.C 1. E HA DICHIARATO DI
ASSUMERSI OGNI ONERE £ SPESA DERIVANTE DAI CONTROLLI E VERIFICHE FUTURE DA PARTE DEGLI ENTI PREPOSTI™.
{copia conforme atto reperita in Conservatoria con scheda allegata + notfa di trascrizione estratta dalla

scrivente, all. N.2}

v Allc IR « ciena proprietd dei beni in oggetto (nella loro originaria
consistenza ed identificazione catastale) & pervenuta dalla TR o

compravendita con atto o rogito dott. (EEEREKRENEEER ot cio in (P~ dota
21/10/1999 rep. EEEER critto a Milano 2 in data 10/11/1999 ai nn SEECTRENEED

. Alguadro *D” della Nota quanto segue:
“COL CITATO ATTO LA SOCIETA ACQUIRENTE HA DICHIARATO CHE Il CAPANNONE COSTITUISCE OGGETTO DEL
CONTRATTO DI LOCAZIONE FINANZIAR! ASistiigeliigs P ULANDO IN DATA 21.10.1999 E IN CORSO Di REGISTRA-
ZIONE, CHE LA SOCIETA (ETRSETENGERENRD. A CQUISTATC PERTANTO AL PRECISO ED UNICO SCOPO Di
CONCEDERLO IN LOCAZIONE FINANZIARIA, E CIO IN ESECUZIONE DEL CONTRATTO SUINDICATO. iL SIGNCR il
CREMNRNRRIE || A SUA QUALITA DI PRESIDENTE DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE DELLASPETTABILE SIS
'HA CONFERMATO QUANTO INDICATO AL PUNTO A} DELL'ATTO IN OGGETTO E HA DICHIARATO CHE

1. CAPANNONE SUDDESCRITTO CORRISPONDE ESATTAMENTE A QUELLO DA LUI STESSO PRECEDENTEMENTE INDF-
VIDUATO E SCELTO DI PROPRIA INIZIATIVA, NONCHE, CONTRATTIATG CON LA PARTE VENDITRICE, IN QUANTO
GIUDICATO IDONEO PER LE NECESSITA DELLA SOCIETA CHE RAPPRESENTA. LA VENDITA E FATTA ED ACCETIATA
PER It. CONVENUTO COMPLESSIVO PREZIC DI LIRE 1.800.000.000 OLTRE LV.A. PREZZO CHE IL SIGNOR il

LLA SUA QUALITA SUDDETTA HA DICHIARATO DI AVER PRECEDENTEMENTE CONCORDATO CON LA
PARTE VENDITRICE E DI RICONOSCERLO CONGRUO”,

. 0 piena proprietd dei beni in oggetto [nella loro originaria
identificazione catastale) & pervenuta dallo o cr com-

pravendita con atto a rogito dott. qofoio i data
31/12/1997 rep. {frascritto-a Milano 2 in data 15/01/1998 ai suc-
cessiva nota in rettifica trascritta a Milano 2 in data 27/04/1998 ai nn =

Al quadro "D della Neta guanfo segue:

“LA PRESENTE NOTA E' IN RETTIFICA DI QUELLA PRESENTATA IN DATA 15 GENNAIO 1998 Al N.RJ ~
QUANTO NELLA NOTA VENNE OMESSA LINDICAZIONE DEL SUBALTERNO T (UNOJ.

{note di trascrizioni dei titoli esfrafte dalla scrivente, all. N.2}

7. PRATICHE EDILIZIE:
It fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto & stato edificato (e sottoposto ad interventi di
demolizione, ricostruzione ed ampliamento} in data posteriore al 1 settembre 1947, in forza dei
seguenti titoli, come rinvenuti dagli Uffici Tecnici preposti, a seguito di Istanza Accesso atti Edilizi
presso 'ufficio Edilizia del Comune di Trezzano sul Naviglio:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

v' Licenza Edilizia n.95/1971 rilasciata dal Sindaco del comune di Trezzano sul Naviglio in
data 29/11/1971 prot. n. 10789 (autorizzazione di occuparzione ed uso rilasciata in data
01/08/1983 con effetto dal 17/04/1976 + Abitabilitd);

v Condono N. 673/85 Prot. 17084 del 28/07/84 rilasciato alla A B AT N Pt

Pper Fusione capannoni- varianti interne ed esterne e rilascio di cer’r:ftcofo d: Ag:bn—
Ha dell'edificio per attivitd produftiva del 11/12/1991;

v Comunicazione Art. 26 N. 358 Prot. 5189 del 27/02/90 presentatc dallcfisue e
Varianti interne;

v DIAN.198/97 Prot. 30371 del 05/11/1997 presentata dallo SRR cpertura din.
2 porte;

v" Cambio d'uso senza opere dc: mdus’rnale a commercnale prot. 033164 del 10/12/2001
presentata dalla socield Qe

v DIAIn Sanatoria N. 2/00 Prot. 440 diel 10/01/00 presentata da R < vcrionti

esterne ed interne;

Domanda di Condone N. 147/04 Prot. 26558 del 09/12/04 presentata dojiEuaetuuiiee

er Ampliamento e formazione soppaice e rilascio Concessmne in Sa—

natoria in data 18/01/2006;

v DIA N. 245/06 Prot. 25865 del 21/11/06 presentata do s
Demolizione e ricostruzione fabbricato;

v DIAN. 48/08 Prot. 7396 del 12/03/08 presentata dojsss R Byocr Vao-
fiante in corso d’opera glla DIA 245/06 + Parere di Conforml’ra per Cerﬂffco‘ro di Preven-
zione incendi con parere favorevole;

v DIA N. 33/09 Prot. 7280 del 12/03/09 presentata do il

fdante in corso d'opera alla DIA 245706 + dlchiorczzone di Agibilita at :

v SCIA N. 53/13 Prot. 9329 del 03/05/13 presentata do&per
Varianti al piono secondo; non rinvenuta la fine Lavaori;

v SCIA N| |3/19 Prot. 2798 del 01/02/19 e del 11/03/19 presentata da —

<

per Variante alla DIA 48/08 (variantiinterne ed esterne e cambio da parcheg-
gio ad area commerciale); le opere relative alla suddetta SCIA non sono state con-
cluse e non é stata presentata la Fine lavori.

{istanza Accesso attfi, Licenza Edilizia n.95/1971 + stralcio tpi grafici significativi, Condono N, 673/85 Prot.
17086 del 28/07/86 e ritascio di certificato di Agibilita del 11/12/1991+ stralcio tpi grafici significativi,
Comunicazione Arf. 26 N. 358 Prot. 5189 del 27/02/90 + straicio tipi grafici significafivi, DIA N. 198/97 Prof.
30371 del 05/11/1997. Cambio d’uso senza cpere da industriale a commerciale protf, 033164 dei
10/12/2001, DIA in Sanatoria N. 2/00 Prot. 440 del 10/01/00 + straicio tipi grafici significativi Domanda di
Condono N. 147/04 Prot. 26558 del 09/12/04 e rilascio Concessione in Sanatoria in data 18/01/2006 +
stralcio tipi grafici significativi, DIA N. 245/06 Prot. 25865 del 21/11/06 + stralcio tipi grafici significativi, DIA
N. 48/08 Prot. 7396 det 12/03/08 per varianti + stralcio tipi grafici significativi, DIA N. 33/09 Prot. 7280
del 12/03/09 + dichiarazione di Agibilita atfestata + stralcio tipi grafici significativi, SCIA N. 53/13 Prot.
9329 del 03/05/13 + stralcio tipi grafici significativi, SCIA N. 13/19 Prot. 2798 del 01/02/19 + stralcio
tipi grafici significativi; afl. N.3- Pratiche ediilizie- lofto 003)

7.1 Conformitd edilizia — urbanisfica-catastale

Identificativo corpo: A
Alla data del sopralluogo {15/01/2020) Fimmobile in oggetto & risultato sostanziaimente

corrispondente all'ultima scheda catastale presentata al NCEU in data 04/03/2013 {tenendo
contfo delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridotta) ed ai fipi grafici allegati alla DIA delt 2013,

Siriporta che all'interno del’immobile sono presenti divisori ed attrezzature removibil,

identificativo corpo: B

Alla data del sopralluoge (15/01/2020) I'immobile in oggetto & risultato solo parziclmente
Pag. 39

I~
o
2
B~
©
-
i
ko
@
w
o
<
o
<
O
[T
=
<<
=
o
<
=
x
'
=
o
Lit
(5]
O
[T
Z
3
Q
(=
@
@
a
£
ur
<<
Z
[
9
[in
(&}
@
w
I
O
o
<
2
]
a3
2
«©
E
e




Retazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §32/19+799/1¢%

corrispondente all'ultima scheda catastale presentata al NCEU in data 15/10/2019 (tenendo
conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridotta) ed ai tipi grafici allegati alla pratica edilizia del 2019.
Le difformitd consistono in:
- moncata demolizione di pareti divisorie per zona filtro tra locale commerciale/esposi-
Zione ed dltra area commerciale @ mancata formazione locali bagni nelt'area com-
merciale in progetto {come da SCIA del 2019).

Identificativi corpo: €
Alla data del sopralluoge (15/01/2020) l'immobile in oggetto e risultato sostanzialmente

corispondente all’'ultima scheda catastale presentata al NCEU in data 04/03/2013 {tenendo
confo delle sempre possibil inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridofia), a meno della seguente difformitd:
- mancata rappresentazione grafica di poreti mobili a tutta altezza e divisori per forma-
zione di zona uffici ([come da pratica edilizia def 2013).
Alla data del sopralluogo (15/01/2020) I'immobile in oggetto & rsultato sostanziadimente
corrispondente di tipi grafici allegati alia pratica edilizia del 2013 {tenendo conto delle sempre
possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala
ridotta)

Identificativo corpo: D
Alla data del sopralluogo {15/01/2020) gli immobili in oggetto sono risultati sostanzialmente

comispondenti alle ultime schede catastali presentate al NCEU in data 04/03/2013 (teénendo
conto delle sempre possibill inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridottal.

* kA

Si ricorda inolfre che le opere di demolizione/modifiche relative alla SCIA del 20192 NON sono
state concluse e solo parziolmente eseguite; la demolizione della zona filiro, con cambio da
parcheggio ad area commerciale, NON & stata eseguita {benché i tutto sia rappresentato
graficamente nella scheda catastale del 2019 come eseguito) e le SCIA delf2013 e del 2019,
risultano prive della Fine Lavori,

Pertanto, perregolarizzare le difformitd riscontrate, il futuro eventuale acquirente dovrd (previa
verifica dell’iter burocratico tramite proprio tecniceo di fiducia in concerto con i tecnici comu-
nali), come appreso dai tecnici preposti, presentare una nuova pratica edilizia onerosa a sa-
natoria con fine lavori per ke modifiche riscontrate (rispetto alle mancate modifiche dichiarate
nella pratica del 2019, compresi eventuali oneri), compiendo inolire tutte le verifiche ed adem-
pimenti necessari a legitfimare le destinazioni attuali, compresi tutti gli oneri e spese per la ri-
mozione di eventudli vizi che ostino alrilascio dei titoll, con aggiomamenti catastali; ricordando
che andrd presentata anche Fine lavori tardiva per la pratica del 2013.

Il tutto fatte salve eventuali future diverse determinazioni degli organi preposti che non rila-
sciano parere preventivo scritto prima che siano state presentate le cpportune richiaste,
Costi ed oneri difficimente quantificabili in questa sede.

> La scrivente ritiene pertanto operare, nel caso di specie, un abbattimento del valore del

1%.

R KK K

Il fabbricato oggetto delia presente, secondo il vigente PGT del Comune di Trezzano sul Navi-
glio, risulta azzonato in Tessuto terziario-commerciale e ricettive (TUC-1c- art. 35 NTA PdR)

8 Descrizione - calcolo della consistenza - -

lt lotto pignorato & situato in zona periferica di Trezzano sul Naviglio, Comune ad ovest di Milano,
in Via Leonardo Da Vincin. 101/109.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 532/19+799/19

Il fabbricato ad uso commercidle e ad uso parcheggio di quattro piani fuor terra con area di
pertinenza adibita a cortile e parcheggi e dotato di spazi comuni quali ingresso, scale interne,
ascensori, montacarichi e rampa carrdia con accesso da Via L. Da Vinci n. 101, & risultato cosi
composto:

corpo A —Fg. 5 Mapp 839 Sub, 705

Trattasi di porzione di fabbricato ad uso commerciale posto al piano terra composto da ampia
zona destinata ol commercio al dettaglio, n.é servizi igienici, spogligtoio/locale mensa, locale
quadr elettrici, locale server, ed archivio; il tutfo collegate framite scale interne comuni,
ascensori, montacarichi e rampa carraia af piano primo (sub. 706}, al piano secondo {sub.707)
ed i piani ferzo e quarto (sub.708)

H inferna netta locali P.T 5,70 mt ca (5,15 mt ca sotto travi); H interna netta locale bagni P. T.
mt 2,80 ca.

corpo B -Fg, o Maop, 839, Sub, 706

Trattasi di porzione di fabbricato ad uso commerciale posto al piano primo composto da
ampia zona commerciale {attualmente ufilizzata a deposito di veicoli) e n. 2 servizi igienici; il
tutto collegato tramite scale interne comuni, ascensori, montacarichi e rampa carraia al piano
terra {sub. 705}, al piano secondo (sub.707) ed ai piani terzo e quarto {sub.708).

H interna netta locali P.T 3,70 ca (3,15 mt ca softo fravil; H intema netta locale bagni P. $1 mt
2,80 ca.

corpo C - Fa. 5, Mapp, 839, Sub, 707

Traftasi di porzione di fabbricato ad usc commerciale posto dl piono secondo composto da
ampia zona commerciale (attualmente utilizzata a deposito di veicoli, motoveicoli e cicli) una
zona uffici, due servizi igienici e una zona destinata al parcheggio; il tutto coliegato tramite
scale interne comuni, ascensori, montacarichi e rampa carrgia al piano terra {sub. 705), al
piano primo (sub.706) ed ai piani terzo e quarto (sub.708)

H interna netta locali P.T 3,70 ca {3,15 mt ca sotto travi); H interna netta locale bagni P. §1 m#
2,80 ca.

corpo D -Fg. o Mapp, 839, 50b. 708

Trattasi di porzioni di fabbricato adibite a parcheggio coperto al piano terzo ed a parcheggio
a cielo scoperto af piano quarto; il tutto collegate framite scale interne comuni, ascensori,
montacarichi & rampa carraia al piano terra {sub. 705), al piano primo {sub.706) ed al piano
secondo (sub.707).

Tutti i piani, ad eccezione del piano terra al quale si accede da un grande portone o raso

posto nel retro, sono fruiblli da autemezzi e sono serviti da una rampa a doppio senso di

circolazione di mt. 600 di larghezza; ad ogni piano sono presenti grandi portoni

adeguatamente dimensionati.

I piani, olfre ad essere fruibili dalla rampa, sono collegati tra loro da due blocchi di scale {dicui

una di servizio} con relativi ascensori @ da un montacarichi; & presente inoltre una scala a

chiocciola aperta con struttura in ferro, posta sul retro dell’edificio, che funge da uscita di

sicurezza.

I otto € infine dotato di un ampio cortile di forma rettangolare sul refro, con accesso da Via

Leonardo da Vinci tramite cancelle automatico in fero, e di un'area adibita a parcheggi

antistante il fabbricato.

La struttura portante pare redlizzata in cemento armato prefabbricato, la copertura & di tipo

piana realizzata in massetto armato, i tamponamenti sono realizzati in pannelli prefabbricati

coibentati eccetto una parte della facciata est e parte della facciata nord che sono readiizzate

a vetrata continua che si estende fino al primo piano con infissi in alluminio verniciato.

Le uscite di sicurezza poste al piano terra sono di tipo a battente in vetro con maniglia

antipanico e telaio in alluminio.

Ogni piano ha proprie uscite di sicurezza caratterizzate da una porta di Hipo a battente
: Pag. 41
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Relazione di stima Esecuzione Immobliiare - n. 532/19+79%/1%

tagliafuoco con maniglione antipanico.

L'intero stabile risuita munito degli impianti elettrici e di illuminazione.

L'intero stabile & climatizzato nelle zone agibili con impianto in pompa di calore.

L'esterno dell'edificio & rivestito con pannelli prefabbricati con finitura in spaccato di marmo
colore grigio e pannelli vetrati,

Per una descrizione pil esaustiva si imanda al rilievo fotografico all. N.4.

Caratteristiche descritive corpi: A+B+C+D
intfernamente il fabbricato immobiliare, dal scmmario esame a semplice vista, si presenta in

stato di conservazione e manutenzione buono.

N.B. si segnala che tutto quanto non costitulsca bene immobilizzato {in via esemplificativa ma non esaustiva: mobiii-
lavabo, box-doccia, macchine aric condizionata, porte, placcheite imp. eletfrico ecc) poirebbe non essere
disponibile all'immissione in possesso perché precedentemente asportati.

pavimenti: P.Terra
in piastrelle di ceramica a formato rettangolare nella zona vendita
condizioni: buone
in piasfrelie ceramiche di colore bianco nei locali di servizio
condizioni: nella norma
P. Prime, Secondo e Terzo
In parte in resina epossidica ed in parte in lisciata di cemento
condizioni: nella norma
in piastrelle ceramiche nei bagni
condizioni: sufficienti
P. Quarto {coperiura)
in lisciata di cemento
condizioni: hella norma

pareti: P. Tena
infonacate e verniciate a civile in condizioni nellag norma;
le pareti dei locall di servizioc hanno rivestimenti in piastrelle di
ceramica in condizioni nella norma;
P. Primo, Secondo e Terzo
infonacate e verniciate a civile in condizioni nella norma ed in
parte in blocchetti di cemento a vista;
le parefi dei bagni hanno rivestimenti in piastrelle di ceramica in
condizioni sufficienti;

plafoni; P. Temq
in cemento armato prefabbricato infonacati e verniciati a civile in
condizioni nella norma con porzioni controsoffittate in carongesso
a quadrotti per passaggio impianti;
P. Primo, Secondo e Terzo
in cemento armato prefabbricato infonacati e verniciati a civile in
condizioni nella norma;

infissi esterni: P. Terra, Primo, Seccndo e Terzo
i serramenti delle vetrate e delle porte di accesso, scorrevoli ed o
battente, sono in alfuminio con vetri doppi (4+4) antisfondamento
(con vetrata di fipo continue sul fronte est ed ovest fino al piano
primo}: serramenti di tipo a battente in ailuminio con vetri doppi
presenti a tutti i piani ad eccezione del piano terzo ove sono
presenti grigliati in ferro per gerazione.
Le uscite di sicurezza poste al piano terra sono ditipo a battente in
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infissi interni:

impianti:

fabbrcato:
scale interne
comuni

scala esterna
a chiocciola

maontacarichi
ascensore doppio
Note:

Relazione di stima Esecuzione Immob#iare - n. §32/19+79%/1%

vetro con maniglia antipanico e telaic in alluminio.

Ogni piano ha proprie uscite di sicurezza caratterizzate da ung
porta di tipo a battente tagliafuoco con maniglione anfipanico.
P. Terrqg. Primo, Secendo e Terzo

le porte interne sono di tipo o battente in legno quelle dei bagni e
dei locali di servizio; presenfi porte REl nelle zone fillro e nei
disimpegni compartimentati;

I'impianto diriscaldamento e l'impianto diraffrescamento é ditipo
a split con impiante a pompa di calore suddivisag per piani
{presenti n. 7 macchine per condizionamenio ubicate nell'area
scoperta al piano prime); cerificazioni nen rinvenute (ad
eccezione del pianc terra per it quale si allega Dichiarazione di
conformitd per impianto elettrico e condizionamento ricevuto
dall’'esecutataq, all. N.5}, si consiglia verifica;

St riporta la presenza di caloriferi a tutti 1 pioni, non in uso al
momento del soprallucgo, per assenza di caldaia.

L'impionto di ccqua colda sanitaria & di tipo Autonomo
alimentato da boiler eleftrico ubicato nel bagno ad ogni piano
{certificazioni non rinvenute, si consiglia verifica);

I'impianto elettrico, a semplice vista, pare a norma; tuttavia non si
sono rinvenute le certificazioni {ad eccezione del piano terra per il
quale si allega Dichiarazione di conformitd per impianto elettrico
e condizionamento ricevuto dall'esecutata, all. N.5}, pertanto si
consiglia verificq;

tetto piano adibito a parcheggio

rampe parallele con gradini rivestiti in piastrelle in marmo tipo
granito in ceondizioni nella norma

parapetto: in ferro con bacchette verticali a disegno semplice in
condizioni nella norma

in metallo in condizioni neilla norma

presente

presente (non in funzione al momento del sopralluogo}

si allegano i seguenti documenti forniti dall'esecutata: Parere
di Conformitd per Certificato di Prevenzione incendi con
parere favorevole del 2008, Dichiarazione di Conformitd
dell'impianto elettrico e condizionamenio per il piano terra del
2009, Dichiarazione di Conformitd del 2009 per porte
tagliafuoco, Dichiarazione conformitd  impianto  idrico
antincendio del 2009 (all. N.5- lotto 003).
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Relazione di sfima Esecuzione immobiliare - n, §32/19+799/19

8.1 Informazioni relgtive al calcolo della consistenza: A+B+C+D
La superficie "lorda commerciale” indicativa dell’unitd, e stata calcolata dall’interpolazione

tra la pianta catastale, le pratiche edilizie ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalla
scrivente, comprensiva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate
convenzionaimente in quota opporiuna (DPR n. 138 del 23/03/1998 ex UNI 10750:2005),
specificando che per la parte immobiliare posta al piano terra si & applicato un parametro in
aumento anziché in diminuzicne, riconoscendo la migliore fruibilité ed utilizzo, come segue:

Sup.reale

S Sups

Parametro mg . : Coeff.  {commerciale:
thn ; lorda clirca o R pe
= : . s - ; - : lorda elrca
D/8 P.ftemra immobile $ Jlorda di
/ i ! VP f) 1453,00 110% 1598,30
commerciale locato pavimento
D/8 P.1 sup. lorda di
/ ared P ' 118,00 95% 1062,10
commerciale pavimento
sup. lorda di
area coperta P} P . 97.00 35% 33.95
pavimento
sup. lorda di
ared scoperta P.1 . 276,00 10% 27.60
pavimento
D/8 P.2 areda sup. lorda di
. . 828,20 0% 745,38
commaercicle pavimento
D/8 P.2areca a sup. lorda di
. ) 439,00 40% 175,60
parcheggio coperto pavimento
C/6 -P.3 parcheggio sup. lorda di
/ P o9 S 1211,00 407 484,40
coperfo oavimento
- . h i . i
C/6 - P.4 parcheggio sUp I::)rdo di 1239.00 10% 123.90
scoperto pavimento
cortile & parcheggi SUD. I.ordo di 1448.00 10% 146.80
P.lemra Dovllmem‘o_
Scale e parti comuni SUR- ?rdc i 470,00 30% 141,00
Dc:tvllmgn‘rg_
Rampa sup.forda < 1324,00 15% 198,60
; = I Dcvlamg:nfg
scala a chiocciola sUpP. .or o dt 41.00 5% 505
estemnda pavimento
TOTALE ?2964,.20 4739,68
arrctondati 4740,00

Note: ovviamente dovendosi tenere confe delle sempre possibill inesattezze tecniche in ordine alle misu-

razioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta {tolleranza di approssimazione delle schede e deirilievo
det 2/3 % ininfluente ai fini della stima}.
Siricorda che il bene viene venduto o corpo e non a misurg

2.1 Cri?efib di stima:

La sottoscritta esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto:
o dell'ubicazione feritoriale, del sistema costruttivo, dellg tipologia dell'intero compendio,

della vetustd, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igie-

nico — sanitarie, della dotazione d'impianti, del piano e deli'esposizione, della regolaritd o
meno edilizia e cafastale, dell’appetibilitd dal punto di vista della domanda immokbiliare,
noncheé di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene stesso, nello sfato di
fatto, di diritto e per comesié preéen?cﬁc all'ispezione peritale.

Per esprimere il givdizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico - comparativo per

individuare il piu probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetto di
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

frattazione per la vendita.

Si & tenuto infine conto dei fattor di instabilitd economica generale del paese ed in particolare
del mondo finanziario, che condizionano il mercato immobiiiare con la conseguenza di un
lieve ribasso delle quotazioni e delle trattative, al fine di rendere piU realistica e rapida,
nell'ambitc delia procedura esecutiva, la collccazione del bene ad un congruo prezzo di
realizzo.

i valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro it “piu probabile’ su
base estimativa, ma deve infendersi comunque “orientative” e quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione © in aumento.

9.2 Fonti di informazione:
» Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliar nella microzona per tipologie consimili,

porfale aste tribunale di Milano per immobili in zona; borsinoimmobiliare it

« Osservator del mercato:
O.M 1. Osservatorio del Mercate Immobiliare a cura dell' Agenzia del Territorio di Trezzano
sul Naviglio - 2¢ semestire 2019 — Periferica/PERIFERIA '

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di perizia e pratica,
la scrivente ritiene assegnare alla proprietd dell'unitd immobiliare descritta nella presente
relazione, valutata per la sua attuale, intera consistenza, ivi comprese le pertinenze

; viudiziaria (espr:mendo Ec propria
riserva in r:fenmen’ro GEIG presenza di evenfuch vizi e dlfe’rh occulh e/o situazioni non rilevabili
con un semplice e sommaric sopralluogo visivo, nei limiti del maondato ricevuto) con le
eventuali spese tecniche di regolarizzarione edilizio/catastale e le eventudli spese
condominiali insclute relative ai soli ultimi due anni di esercizio aggiornate rispetto alla data
di aggiudicazione (decreto di trasferimento) a carico del’acquirente,_il seguente piu

probabile valore venale gttudle g Corpo e non a misura:

9.3 VALUTAZIONE LOTTO 003:
Stima sintetica comparativa parametrica

B/8 e C/6 immobili
commerciali ed annessi  A+B+C+D 4.740,00 € 1.400,00 € 6.636.000,00
subb.705- 706-707-708

€ 6.636.000,00

9.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

Attenendosi a quanto richiesto, la scrivente riporta un gdeguamento dellg stima del 6% come
segue; 5% come da prassi di sezione dovuto all'assenza di garanzia per vizi, nonché
all'esistenza di evenfuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo
scrivente perito ed 1% per quanto riporfato al punto 7.1(conformitd edilizia, catastale e

urbanistica).
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Relazione di stima Esecuzicne immabiiiare - n, §32/19+799/19

VALORE LOTTO 003 € 6.636.000,00

Riduzione del valore del 5% per assenza di garonzia per vizi e per eventuaii
. ; A . -€ 331.800,00
differenze costifoneri di sanatoria :

Spese OMNICOMPRENSIVE di regolarizzazione

edilizia/urbanistica/amministrativa/e/o catastale

comprese spese tecniche e/o per demolizioni, ripristino, etc. di massima ed a -€ 66.360,00
forfait: ulteriore 1% (come da punto 7.1}:

Prezzo base d’asta LOTTO 003 al netto delle decuriazioni LIBERO € 4.237.840,00
arrctondato € 4.238.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO 003 al netto delle decurtazioni con il sub. 705
OCCUPATO con titolo

La sottoscritta, al fine dirispondere al quesito postogli dal GE, segnaia il valore
di mercato del lotto 003, di cui solamente il sub. 705 occupato con titolo:

arrotondato € 5.817.000,00

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatte, di diritto e nelle condizioni in cui si sono
presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle decurtazioni e
dell’abbattimento forfettario dovuto ali’assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualitd o difformita
della cosa venduta nonché all’esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente
considerati dallo serivente perito essendosi di cid gid tenuto conto nelfa valutazione.

skok ek ck ksk ko

NOTE

La presente relazione costituisce una stima di un plausibile valore commerciale dei beni assoggettati ad
esecuzione, come risultanti dalla documentazione ipotecaria e catastale redatta dal notaio Carmelo
Candore qisensi dell'art, 567 cod. proc. civ., e tenendo conto della documentazione cosi come rilasciata
dagli uffici pubblici interpelicti a richiesta del perito e non costifuisce né potrebbe in alcun modo costituire
una certificazione efo garanzia di valore,

Si allegano in proposito le richieste e le risposte dei vari uffici pubblici interpellati, in modo da consentire
agli interessati le loro pib opportune valutazioni,

It perito valutatore ricorda che per legge [arft. 2922 e 1490 ss. cod. civ.) I'aggiudicatorio acquirente non
ha diritto alle garanzie a carico del venditore per quanto concerne eventudli vizi palesi e/o occulti dei
beni immobill oggetto deli'esecuzione, € che per tale ragione il Giudice dell'esecurione ha disposto un
abbatiimento forfetario pari al 5% del valore di stima dell'immobile, dovendosi cosi ritenere compresa
entro tale riduzione forfetaria ogni e qualunaue pretesa dell' aggivdicatario acquirente nei confronti di
chiungue per vizi del'immobile,

KKK K oK R kR

Quanto sopra la sottoscritta ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver bene operato
ai solo scopo di far conoscere di giudice la veritd.

Con osservanza
Milano, 07/08/2020 I'Esperto nominato
arch. Cristina Marchesi

$i allegano i seguenti documenti:

Allegati N.1

Duplo Nota di frascrizione del pignoramento;
Verbale disopralluogo

Allegafi N.2
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Relazione di stima Esecuzione Immobilliare - n. 532/19+799/1%

Copie conformi AHi di provenienza, note di trascrizione dei titoli estratte dalla scrivente,

Allegati N.3 - LOTTO 003

Schede catastali, visure catastali storiche, estraito di mappa

Allegati N.3 - Pratiche edilizie- LOTTO 003

istanza Accesso afti, Licenza Edilizia n.95/1971 + stralcio tipi grafici significativi. Condono N. §73/85
Prot. 17086 del 28/07/86 e nlascio di certificato di Agikilitd del 11/12/1991+ stralcio tipi grafic
significativi, Comunicazione Art. 26 N. 358 Prot. 5189 del 27/02/90 + stralcio tipi grafici significativi,
DIAN. 198/97 Prot. 30371 del 05/11/1997, Cambio d'uso senza opere da industriale a commerciale
prot. 0331464 del 10/12/2001, DIA in Sanateria N. 2/00 Prot. 440 det 10/01/00 + stralcio fipi grafici
significativi. Domanda di Condoneo N. 147/04 Prot. 26558 del 09/12/04 e rilascio Concessione in
Sanatoriain data 18/01/2006 + stralcio tipi grafic significativi, DIA N, 245/06 Prot, 25865 del 21/11/06
+ stralcio fipi grafic significativi, DIA N. 48/08 Prot. 7394 del 12/03/08 per varianti + stralcio tipi grafici
significativi, DIA N. 33/09 Prot. 7280 del 12/03/0% + dichiarazione di Agibilitd attestata + stralcio tip
grafici significativi. SCIA N, 53/13 Prot. 9329 del 03/05/13 + straicio tipi grafici significativi, SCIA N,
13/19 Prot. 2798 del 01/02/19 + stralcio tipi grafici significativi

Allegati N.4

Ispezione Agenzia Territoric Milano 2 per nominativi e per immobili mediante servizio di
consulfazione telematica + Note estratte dalla scrivente.

Allegati N.5 - LOTTO 003

ispezione agenzia entrate e risposta dell' Ufficio competente con registrazione contratfo dllegata
+ contratto ricevuto dall'esecutata;

Documentiricevuti dall’esecutata: Parere di Conformitd per Ceriificato di Prevenzione incendi con
parere favorevole del 2008, Dichiarazione di Conformitd dell'impianto eletiico e condizionamento
per il piano tema del 2009, Dichiarazione di Conformitad del 2009 per porte tagliafuoco,
Dichiarazicne conformitd impianto idrico anfincendio del 2009

Allegati N.6- LOTTO 003

Fotografie esterne ed interne.

Attestazione dell'invio della perizia alle parti

ko 3k e ok kol ok
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 532/19+799/19

LOTTO 004

Trattasi di fabbricato ad use commerciale di due piani fuori terra ({fg. 5, mapp. 178, sub. 702)
oltre ad area di pertinenza adibita a cortile e parcheggi, ubicato in Comune di Trezzano sul
Naviglio, in via Leonardo da Vinci n. 273, angolo Via Eching, costituito da: un locale ad uso
esposizione (concessionaria auto) con servizi igienici interni a piano terra; zona adibita ad uffici
dotata di servizi igienici ed in parte in via di ristrutturazione al piano prime il tutto collegato da
scala interna oltre che da scala comune per accessi separati.

Fa parte del medesimo lotto una striscia di terreno, adiacente al fabbricato, ubicata sulla Via
Eching. adibita a parcheggio (fg. 5, mapp. 254).

Trattasi di fabbricato ad uso commercial di due piani fuori temra, ohre ad area di perinenza
adibita a cortile e parcheggi, ubicato in Comune di Trezzano sul Naviglio, con accesso da via
Leonardo da Vinci n. 273, costituito da: un locale ad uso esposizione (concessionaria auto)
con serviziigienici interni a piane terra; zona adibita ad uffici dotata di servizi igienici ed in parte
in via di ristrutturazione al piano primo; il tutto collegato da scala interna oltre che da scala
comune per accessi separati.

Quota e tipologia del diritto

) B per proprietd per 1/1
|gnoramen o RG. : S
Comproprietari non esecu’roh
nessuno

Pignoramento RG_Jo‘ro di 1/1 a favore O
Comproprietari non esecutati: I
nessuno

Identificato al catasto Fabbric
Intestazione:

- Y o - i S <
*Osservazioni: i codice flsccxle presen‘re m wsurd
fiscale dell'esecutatc SN i
bensi al codice fiscale NN,

. per proprietd per 1/1
, NON corisponde al codice

P con sede Ih-:.

B recedenfe proprietaria.

Descrizione:

Comune di Trezzano sul Naviglio

Fabbricato per atfivitd commerciali: fg. 5- mapp.178 sub, 702, Cat D/8, classe /, consistenza /,
superficies catastale /, rendita Euro 9.024,00- VIA LEONARDO DA VINCI n. 273 piano: T-1.
Derivante da:

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/09/2011 protocolio n. MI10493%5 in atti dal 01/09/2011
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n. 501742.1/2011);

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 23/08/2010 protocollo n. MID429982 in afti dal 23/08/2010
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 52177.1/2010);

- VARIAZIONE del 15/09/200% protocollo n. MIO867640 in atfi dal 15/09/2009 FUSIONE- AMPLIA-
MENTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI {n. 212281.1/2009);

Precedenti identificativi: i Sub. 702 del mapp. 178 deriva da VARIAZIONE del 15/09/2009 proto-
collo n. MICB&7660 in afti dal 15/09/2009 FUSIONE- AMPLIAMENTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE DE-
GLE SPAZI INTERNI (n. 212281.1/2009) con cui & stato soppresso il precedente sub. 701
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Relazione di stima Esecurione Immobiliare - n. 532/19+799/19

La soppressione ha originato e/o variato i seguenti immobili:

- foglio 5 particella 178 sub. 2

- foglio 5 particella 178 sub. 702

I Sub. 701 del mapp. 178 deriva da:

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO det 28/07/2005 protocollo n. MI05646348 in atti dal 28/07/2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 100960.1/2005);

- VARIAZIONE del 19/11/2004 protocoelio n. MIQ759585 in atfti dal 19/11/2004 AMPLAMENTO- DI-
VERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZIINTERNI {n. 93549.1/2004) con cui & stato soppresso il prece-
dentfe sub. 1

I Sub. 1 del mapp. 178 deriva da:

CLASSAMENTO del 29/12/199% in atti dal 29/12/1999 CLASSAMENTO ART.14, COMMA 13 LEGGE
449797 (n. DI5123.458/1999);

- Impianto meccancgrafico del 30/06/1987

Coerenze dell'immobile come da scheda ed estratio di mappa:

Via Leonardo da Vinci, mapp. 254, mapp. 224 e mapp. 243, mapp. 107.

Salvo errori € come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd degli
enti & spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dai titoli di provenienza.

informazioni in merito alla conformita catastale:
Alla data det soprolluogo (15/01/2020) I'immobile in oggetto & risultato solo parziaimente
corispondente all'ultima scheda catastale presentata al NCEU in dafa 15/09/2009 (tenendo
conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalie
planimetrie in scala ridotta).
Le difformitd consistono in;

- Demolizione tavolati con relativo vano porta locale ripostiglio al piano primo porzione

iato sud;
- la porzione tato sud del piano primo & in fase di ristrufturazione e non uttimata;
- la scala per accedere al piano primo, lato sud, dal locale esposizione a piano terra &

risultata incompleta e priva di parapetto.
{All. N.3: scheda catastale in atti of NCEU del 15/09/2009 estratte dalla scrivente, visure catastaii storiche ed estratio

di mappal

Trattasi di terreno di 370 mq circa ubicato tra il mabp. 178 e la Via Eching; i suddetto terreno,
con forma rettangolare, ed in parte adibito a parcheggio, costituisce nella sua quasi totalitd
sedime della strada Comunale gid identificata quale Via Eching, come da titoli di provenienza.

Quota e tipologia del diritto

con sede in Y < ST o< proprietd per 1/1
Pignoramento RG. quota di 1/1 a favore R

Comproprietari non esecutati:
nessuno
Pignoramento R s quota di /1 o favore di8
Comproprietari non esecutati:

nessuno

Identificato al catasto Fabbricati di Trezzano sul Naviglio:

Intestazione:
; IR, .Consedei_ )

*, per proprietd per 1/1

fiscale defll'esecutaia, .
bensi al codice fiscale (TR
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §32/19+799/19

Descrizigne;

Comune di Trezzano sul Naviglio

terreno: fg. 5- mapp. 254, Qualita SEMIN IRRIG classe 1 Superficie 03 are 70 centiare; reddito
dominicale Euro 2,98; reddito agrario Euro 3,54,

Derivante da:

- VERIFICA STRAORDINARIA del 30/06/1988 in afti dal 22/09/1988 1S, 762/88 {n. 762.2/1988);
Sono stati inoitre variati i seguenti immobili; foglio 5 parficelia 15

- FRAZIONAMENTC in atti dal 30/12/1977 {n. 5077};

Sono stati inolire variaii i seguenti immobili: foglio 5 particella 178 - foglio 5 particelia 255

- Tabella di varigzione in atfi dal 20/12/1974 [n. 274);

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: foglio 5 particella 15 - foglio 5 particella 14 - foglio 5 particellg
106 - foglio 5 particella 226 - foglio 5 particella 227 - fogiio 5 particelia 228

- Takella di variazione in atti dal 20/12/1974 (n. 274)

Sono stati inoltre variati | seguenti immobili: foglio 5 particelia 16

I mapp. 16 del {g. 5 deriva da:

- Tabella di variazione del 22/05/1971 in afti dal 30/06/1971 {n. 2471

Sono stati inolire variati | seguenti immobili; foglic 5 particella 7 - foglio 5 particella 15 - foglio 5 particella
17 - foglio 5 particella 18 - foglio 5 particelia 90

- Tabella di variazione del 22/05/1971 in atti dal 30/06/1971 (n. 24771

Sono stati inolire variati | seguenti immobili; foglio 5 particella 6 - foglio 5 particella 7 - foglio 5 particella 15
-foglio 5 particella 17 - foglio & particella 18 - foglio 5 particella 34 - foglio 5 particella 48 - foglio 5 particella
49 - foglio 5 parificelia 69 - foglio 5 particella 71 - foglio 5 particella 90 - foglio 5 particella 91 - foglio 5
parficelia 92 - foglic 5 particella 93 - foglio 5 particella 94 - foglio 5 parficella 95 - foglio 5 particella 96 -
foglio 5 particella 97 - foglic 5 particella 98 - foglio 5 particella 99 - foglio 5 particella 100 - foglic 5 particella
106 - foglio 5 particella 107 - foglio 5 particella 108 - foglic 5 particelia 109 - foglio 5 particelia 110 - foglio
5 particella 111 - foglio 5 particella 112 - foglic 5 parficelia 113 - foglic 5 particella 114 - foglio 5 particella
115 - foglio 5 pariicelia 1146 - foglio 5 pariicella 117 - foglio 5 particella 118 - foglio 5 partficella 119 - foglio
5 particella 120 - foglio 5 particella 121 - foglio 5 particelia 122 - foglio 5 particella 123 - foglio 5 particella
124 - foglio 5 particella 125 - foglio 5 parficella 126 - foglio 5 particella 127 - foglio 5 particella 128 - fogiio
5 particella 129 - foglio 5 particella 130 - foglio 5 particella 131 - foglio 5 particella 132 - foglic 5 particelia
133 - foglio 5 parficella 134 - foglio 5 particella 135

-FRAZIONAMENTO del 19/05/1967 in afti dal 05/10/1968 (n. 8148

Sonoe stati inolire variati | seguenti immobili; foglio 5 particella 58

- Impianfo meccanografico del 01/02/1964

Coerenze dell'area da nord da nord come da estratto di mappa
via Leonardo da Vinci, via Eching, mapp.178,
Salvo errori € come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd degli

enti e spazi comuni, con i relativi onert connessi, cosi come risulta dai titoli di provenienza.
{All. NL3: estratto di mappa, visura catasfole)

informazioni in merito allg conformita catastale:

3t specifica che, nei limiti del mandato ricevuto, la consistenza & stata verificata sulla base
dell'estratto di mappa e delle visure storiche catastali; ma comungue, dal punto di vista
dimensionate, appare coerente con la superficie catastale indicata nella suddetta visura (Al
N. 3)

Si riporta che I'area ol mappale 254 costituisce, nella sua guasi totalitd, sedime di Strada

Comunale, gid identificata come via Eching, come da fitoli di provenienza.
(All. N.3: visure catasiali storiche ed esfratte di mappa)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: ,

f beni in oggetto sono situati in zona periferica di Trezzano sul Naviglio, Comune ad ovest di

Milano, in Via Leonardo Da Vinci n. 273, prospicier};(e I SS 494,
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

La microzona & a carattere prevalentemente produttivo, servita da urbanizzazioni primarie e
secondarie, con sufficiente presenza nelle vicinanze di servizi, negozi per la distribuzione al
dettaglio in tutti | principali settfon merceologici, supermercati e centri commerciali (tkea, Metro,
Mondo Convenienza ecc.} e con buona presenza nelle immediate vicinanze di servizi per il
trasporto pubblico di superficie urbano ed extraurbano {autobus 327} che la coliegano coni
comuni limitrofi e con Milano.

Areqa urbanistica:

a traffico sostenuto, con buona possibilitd di parcheggio.

La microzona, a carattere prevalentemente produttiva, & completamenie urbanizzata ed
allacciata a tutte le infrastrutture e servizi primari e secondari.

Principali collegamenti pubblici:

La fermata di Trezzano sul Naviglio, posta lungo ia ferrovia Milano-Mortara, € servita dai treni
della linea §2 (Saronno-Milano-Albairate) del servizio ferroviario suburbanoe di Milano svoito da
Trenord. Inolire, il territorio & attraversato dalla linea 327 di ATM Milano e dalla STAY
Abbiategrasso.

Servizi offerti dalla zona:

buona presenza nelle vicinanze di centri commerciali e supermercati; mentre tutfi i servizi di
supporto dlla residenza (scuole, luogo di culto, farmacie, banche, negozi al dettaglio) si tro-
vano nel centro del paese, nelle prime vicinanze.

Siriportano la vista gerea e 'esfratto di mappa (fuari scala) esemplificalivi del Lotto 004
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Relazione dl stima Esecvuzione Immobiliare - n, 532/19+799/1%

La scrivente, in data 15/01/2020, si recava sul posto, alla presenza del Custode nominato,
Avvocato Francesco De Zuani, e procedeva ad effettuare gl accerfamenti dello stato atfuale
dei beniin oggetto, con rilievo metrico, a vista e fotografico.

Sirimanda glla relazione del custode sul punio,

Corpi: A+ B

ttlotto in oggetto, costituito da un fabbricate ad uso commerciale di due piani fueri ferra con
area di pertinenza adibita a cortile e parcheggi {sub. 702, mapp. 178) ed accesso da Via L.
Da Vsncs n. 273 ol'rrec)d area adibita in pcde a porcheggto [mapp. 254}, & risultato occupato
dall R C ON sede | sy (1 Dorsona del rappresentante legale
Sigy. e N forza di comoda’ro a 3‘|’rolo gratuito ricevuto dall’esecutata.

corpi: A— porzione di fcbbncafo a piane ferra utilizzato per esposizione vetture {concessionaria
auto) occupd’ro da . piano primo una porzione del fabbricato & utilizzata ad
uffici da e - menTre la restante porzione (separatc dCl una porfc:) é risultata vuota
edinfase dl nsTru’r’rurozsone e sempre nella disponibilitd di S

corpo: B - areg, adibita in parte a parcheggio {ed in por’re a s’rrodc: comuncle) e risultata in
USO O [, con sede i c.f_n persona del rappresentante legale

Sig.

v Dal’indagine effettuata presso gii uffici competenti deli’ Agenzia delle Entfrate, alla data
del 06/11/2019, non risutano in essere contratti di locazione, per gl immobili in oggetto,

a nome del debitore, quale dante causa.
» Siriporta, per completezza d'informazione, che it contratto n. 1913/37/2010 registrato
presso i’ Ufficio di Milano é a favore d—, dante causa l'esecutata - con-
tratto di é anni valido dal 01/06/2010 al 31/05/2016 —~ cancone annuo Euro 55.000,00 -

& stato risolto in data 31/05/2016.

La sottoscritta, al fine di rispondere al quesito postogli dal GE, ritiene indicare un congruo
cancne di indennitd da richiedere agli occupanti per il lotto 004 (ivi compresa ta proporzionale
quota di comproprieta degli enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi) di Euro 7.000,00
mensili [canone annuo Euro 84.000,00),

Fonti di informazioni:

Agenzie immobiliari in zona; annunci immoebiliari nella microzona per tipologie consimili; bor-
sincimmobiliare.it

Osservatori del mercato: O.M.i. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia del
Territorio di Trezzano sul Naviglio - 2° semestre 2019 — Periferica/PERIFERIA

(spezione agenzia enfrafe e risposta degli uffici competenti + confratto di comodato ricevuto
dall'esecutata, all. N.5 lotto 004)

4. VINCOLI ED:ONERI GIURIDICI:

Dalla documentazione allegata agli afti di causa e dai certificati notarili in aiti facenti stato
alle date del 29/05/2019 e del 04/07/2019, ai quali si fa completo riferimento per le trascrizioni
e iscrizioni, implementati dall’acquisizicne dei titoli di provenienza in capo all'esecutata e dalle
verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso
I'Agenzia del Territorio Milano 2, per nominativi e per immobili, alle data del 10/06/2020, si
riporta quanto segue:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

4.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.

4.1.2 Convenzioni mafrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Afti di asservimento urbanistico, convenzioni edilizie, altre limitazioni d’uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati o cura e spese della procedura:

4.2.2 Iscrizioni:
< &

I ciiey Concessuone a Garanzia di Mutuo Fondm}no Iscritta a Milano 2 in datc
19/01/2010 ai nnig 3 5 HodeHB/Ol/ZO]Orep rorro Notaics
' S it gl o favore di R sede in
R R, o carico dell'esecutata, | RS B ., peria
guota dil/1, grcvcmte sulla piena proprietd degliimmobifi ogge’f’ro del presente Io’n‘o {lotto

004). ‘
Importo capitale Euro 2.000.000,00
Imporfo complessivo Euro 4.000.000,00

Tasso interesse annuo 2,.3% |
Durataanni 10

A margine della suddetta iscrizione &
Annotazione presentata it 11/12/2013 rep. nn.

4.2.2 Pignoramenti:
v"  Pignoramento: - Atto di Pignoramento Immoblhcre del 16/05/2019 re : : frascriﬁo a
Milano 2 in data 10/06/2019 ai nn. SRR Foromosso da FR o 3
 con sede iR - | SRR o\t o Iesecu?o’rcx : - :
m.f. S per quo?c: di 1/1 gravame sulla quota di 1/1 di propne’rc
egl immobili identi |ccu al Catasto Fabbricati di Trezzano sul Naviglic al fg. 6 mapp. 839
subb. 705, 706, 707 e 708 {loftto 003}, af fg. 5 mapp. 178 sub. 702 (lotto 004 in oggetto), al
fg. 5 mapp. 228 sub. 701 {lottoc 005) ed al Catasto Terreni di Trezzano sul Naviglio al fg. 5

mapp. 254 (lofto 004 in oggetto).
{Duplo Nota di frascrizione Al N.T}

v Bignoramento: - Atto di Pignoramento immobiliare del 21/03/2019 re DR
Milano 2in daia 08/05/2019 ai nn, romosso do (R

R £ onfro I'esecutata, RS S

: "4, quo’rc di 1/1 gravante sulla quota di 1/1 di proprse?a dell |mmobule

iden’nﬂco’ro al Catasto Fabbricati di Trezzano sul Naviglio al fg. 5 mapp. 178 sub. 702 ed ol

Catasto Terreni di Trezzano sul Naviglio fg. § mapp. 254 (lotto 004 in oggetto).

{Duplo Nota di frascrizione All. N.1}

Alfre trascrizioni:

Nessuna,
Aggiormamento della documentfazione ipocatasfale in afti:

Effettuato dalla scrivente in data 10/06/2020. Non si rilevano ulterior formalita rispetto ai
certificati notarili in ati,

Misure Penali

Nessuna risultante dai RR.II

{ispezione Agenzia Tenitorio di Milano 2 mediante servizio di consultazione telematica per nominafivi e
per immobili + sintefico e note estratte dalla scrivente, all. N.4}
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Relazicne di stima Esecvuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

: RMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Situazione Condominiale, Spese Scadute, Eventuali Problematiche:

IHotto in oggetio non necessita di Amministrazione.

Attestazione Prestazione Energetica:
L'immobile oggetto della presente & risuliate, a seguito di consultazione al CEER, sprovvisto di

Attestato di Prestazione Energetica.

6. ATTUALI € PRECEDENT! PROPRIETARI:

Dalla documeniazione dllegata agli ofti di causa e dai certificati notarili in atti facenti stato
alle date del 29/05/2019 e del 04/07/2019, ai qudli si fa completo riferimento per le trascrizioni
e iscrizioni, implementati dall’ acquisizione dei titoli di provenienza in capo all' esecutata e daolle
verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso
I'Agenzia del Territorio Milano 2, per nominativi e per immobiii, alle data del 10/06/2020, si
riporta quanto segue:

6.1, Attuali propriefari _

v Alla societt | S . .. csecutata, la piena proprietd dei bem in 0g-
getto {lofto 004} & pervenu’rcf fra maggior consistenza, dalla societd
atto discissione disocieta a responsabilitd limitata arogito dott. il : otaio
in I oto 20/05/2003 rep. [iRoscritto a Milano 2 in data 06/06/2003 ai
nn.
In atto si legge quanto segue:
“Si dd atto che il mappale 254 cosfituisce nella sua quasi fotalita sedime di strada
Comunale gid identificata quale Via Ecking”

Siimanda al suddetto atto per conoscenza di tutto quanto in esso contenuto.

{copia conforme afto reperita in Conservatoria + nota di frascrizione estratta dalia scrivente, all. N.2}

6.2. Precedenti propnetari (cl venienn;o)

v Alla societc [REEEEGEEEINNEN O piena proprietd dei beni in oggetto {lotto 004) & perve-
nuta dalla Slg. BN <1 compravendita con afto a rogito dott.
Notaio in [P dota 29/1 2/1992 rep. ascritto a Milano 2 in data 12/01/1993
ai nn. RN

In atfo silegge quon’ro segue:;

- "§i dd atto che Il mappale 254 costituisce nella sua quasi fotalita sedime di strada Comunale

gid identificata quale Via Ecking”

Sirimonda ol suddetto afto per conoscenza di tutto quanto in esso contenuto.

{copia conforme atto ncevufo dai Notaio rogante + nota di trascrizione estratta dalla scrivente, all. N 2

7. PRATICHE EDILIZIE:
I fabbricato di cui sono parte | beni in oggetto & stato edificato in datg_postericre al 1

settembre 1967, in forza dei seguenti titoli, come rinvenuti dagli Uffici Tecnici preposti, a seguito
di Istanza Accesso aiti Edilizi presso 'ufficio Edilizia del Comune di Trezzano sul Naviglio:
v licenza edilizia originaria Prot. n. 804 rilasciata in data 06/03/1973 per costruzione di due
stabili ad uso esposizione ed uffici + Licenza di Abitabilitd e usabilitd del 23/04/1975;
v DIA N. 126/95 Prot. 33338 del 21/12/1995 presentata do_er manuten-
zione facciato- rifac. Vetrine + Collaudo e Ultimazione lavori;
¥ DIAN, 98/96 Prot. 14147 del 24/05/19%94 presentata do—per varianti + Col-
laudo e Ultimazione lavori;
v' DIAN. 244/03 Prot. 25108 del 14/11/2003 presentata do [ S
variantiinterne ed esterne + Collaudo e Ultimazione [avori + dlchlqrozaom dE conformt?os
+ Dichiarazione di immobile non assoggettato a cemficomone i Prevenz&one ancend;,
v Condono 04 N, 146 Prot. 26557 del 09/12/04 rilasciato Cti s s o Dor
Ampliamento ed Agibilita rilasciata per le opere oggetto di scmclfono
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliore - n. 532/19+799/19

v DIA N, 22/07 Prot. 3240 del 09/02/2007 presentata do e
Restauro e risanamento conservativo + infegrazione perdepos&’ro documen’rqz:one per
progetto strutture in c.c.a prefabbricate; non rinvenuta Io Fme Lcworl I

v DIA N. 21/10 Prot. 5081 del 23/02/2010 presentata do (RN il e por
varianti alla DIA N.22/07+ Parere di Conformita per Prevenzsone mcendn “"Condizio-
nato™; le opere relative alla suddetta DIA non sono state concluse e non risulta essere
stata presentata la Fine lavori.

{lstanza Accesso atti, Licenza edilizia Prol. n. 804 del 06/03/1973 + Licenza di Abifabilitd e usabilita del
23/04/1975 + stralcio fipi grafici significativi, DIA N. 126/95 Prot. 33338 del 21/12/1995 + stralcio tipi grafici
significativi, DIA N. 9896 Prot, 14167 del 24/05/ 1996 + straicio tipi grafici significativi, DIA N. 98/96 Prot. 14167
del 24/05/1996 + sfralcio tipi grafici significativi, DIA N. 244/03 Prot. 25108 del 14/11/2003 + stralcio tipi
grafici significativi, Condono 04 N. 146 Prof. 26557 del 09/12/04 ed Agibititdr + stralcio tipi grafici significativi,
DIA N. 22/07 Prot. 3240 del 09/02/2007 + stralcio tipi grafici significativi, DIA N. 21/10 Prot. 5081 del
23/02/2010 + Parere di Conformitd per Prevenzione incendi "Condizionate™ + stralcio tipi grafici significa-
fivi; ali. N.3- Pratiche edilizie- loffo 004}

7.1 Conformita edilizia - urbanistica-catastale

Identificativo corpo: A
Allo data del sopraliuogo ({15/01/2020} I'immobile in oggetto & risultato solo parziaimente

corispondente all'ultima scheda catastale presentata al NCEU in data 15/0%/2009 (tenendo
conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risuitanti dalle
planimetrie in scala ridotta} ed ai tipi grafici allegati alle DIA del 2007 e del 2010.
Le difformitd consistono in:
- Demolizione favolati con relativo vano porta locale ripostiglio al piano primo porzione
lato sud;
- La porziene lato sud del piano primo & in fase di ristrutturazione e non uitimata;
- Lo scala per accedere al piano primo, lato sud, dal focale esposizione a piano terra &
risultata incompleta e priva di parapetto

Identificativo corpo: B 0
Si specifica che, nei limiti del mondot‘o ricevufe, la consistenza é stata verificata sulla base

dell'estratto di mappa e delle visure sforiche catastali; ma comunque, dal punto di vista
dimensionate, appare coerente con la superficie catastale indicata nella suddetta visura e
con l'utilizzo a parcheggi. come da tipi grafici allegati ai titoli edilizi.

Siriporta che I'area al mappale 254, di circa 370 mg, come da visurg, & in parte utilizzata a
parcheggi perinenziali of fabbricato ed in parte, come anche da titoli di provenienza,
costituisce sedime di strada comunale, gid identificata come via Eching.

La suddetta porzione adibita a parcheggi parebbe “di fafte” compresa nela scheda
catastale del corpo A {mapp. 178, sub. 702)

L2 2
Siricorda inoltre che le opere di demolizicne/modifiche relative alla DIA del 2010 NON sono
state concluse ed in parte eseguite difformemente da quanto dichiarato, {benché i tutto sia
rappresentato graficamente nefla scheda catastale del 2010 come eseguito) e che ie SCIA
del 2007 e del 2010 risultano prive della Fine Lavori.

Pertanto, per regolarizzare le difformita riscontrate, it futuro eventuale acquirente dovrd) (previa
verifica dell'iter burocratico framite proprio tecnico di fiducia in concerto ¢on i tecnici comu-
nafi), come appreso dai tecnici preposti, presentare una nuova pratica edilizia onerosa a sa-
natoria con fine laveri per le modifiche riscontrate (rispetto alle mancate modifiche dichiarate
nella pratica del 2013, compresi eventuali oneri}, compiendo inolire futte le verifiche ed adem-
pimenti necessari a legiffimare e destinazioni attuali, compresi tutti gli oneri e spese per la ri-
mozione di eventuali vizi che ostino al rilascio deti titoll, con aggiormamenti catastali; ricordgindo
che andrd presentata anche Fine lavori tardiva peria pratica del 2007,
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Relazione di slima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

Il tutto atte salve eventudli future diverse determinazioni degli organi preposti che non rila-
sciano parere preventivo scritto prima che siano state presentate le opportune richieste.
Costi ed oneri difficimente guantificabili in questa sede.

» La scrivente ritiene pertanto operare, nel caso di specie, un abbattimento del valore del

1,5%.
Hokk kKA

il fabbricato oggetfto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di Trezzano sul
Naviglio, risulta azzonato in Tessuto produtfive [TUC-p- art. 36 NTA PdR)

8 Descrizione - calcolo della consistenza

'I‘waaﬁfi";‘ﬁ'iénomfo in ogge’r’roesﬁruo’ro in zona periferica di Trezzano sul Nov:gho Comune ad
ovest di Milano, in Via Leonardo Da Vinci n. 273, angolo Via Eching, con accesso principale
da Via Leocnardo da Vinci.

Trattasi di fabbricato ad uso commerciale di due piani fuori ferra, oltre ad area di pertinenza
adibita a cortile € parcheggi, costituito da: un locale ad uso espasizione {concassionaria auto)
con serviziigienici interni a piano terra; zona adibita ad uffici dotata di servizi igienici ed in porte
in via di ristrutturazione al piano primo; il tutto collegato da scala inferna olfre che da scala
comune per accessi separati.

Fa parte del medesimo lotto una striscia di terreno adiacente al suddetto fabbricato, sulla via
Eching, adibita in parte a parcheggio ed in parte costituente la via Eching stessa.

corpo A-Fg. 5 Mapp. 178, Sub, 72

Trattasi di fabbricato ad uso commerciale di due piani fucri terrg con copertura piana oltre ad
areq di pertinenza adibita a cortile e parcheggi costituito da: un locale open-space ad uso
esposizione (concessionaria aufo} con tripla esposizione, servizi igienici interni a piano terrg;
zona adibita ad uffici, con doppia esposizione, dotata di servizi igienici ed in parte in via di
ristrutturazione al piano primo il utto collegato da scala interna oltre che da scala comune
per accessi separati.

H interna netta locali controsoffittati P. Terra 3,00 mt ca.

Hinterna netfta locali P. Primo 3,00 mt ca

It fabbricato & dotato di un cortile di forma rettangolare sul retro, con accesso da Via Eching
tramite cancello automatico a doppio battente in ferro, e di un'area adibita a parcheggi
antistante il fabbricato, sulla Via L. da Vinci, dalla quale avviene I'accesso principale e di
un’alira areq, sempre a parcheggi, sulla Via Eching (parte det mapp. 254- corpo B)

corpo B Fg, 5. Mapp, 254

Trattasi di tereno di 370 mq circa ubicato tra il mapp. 178 e la Via Eching: it suddetio terreno,
con forma rettangolare, € in parte adibito o parcheggi ed in parte costituisce la via Eching
stessa, come anche da titoli di provenienza. Lo suddetta porzione adibita a parcheggi
parrebbe “di fatto” compresa nella scheda catastale del corpo A {mapp. 178, sub. 702)

Per una descrizione piu esaustiva si imanda al rilievo fotografico all. N.6.

Caratteristiche descrittive
Internamente I'unitd immobiliare, dal sormmario esame a semplice vista, si presenta in stato di

conservazione e manutenzione buono.

N.B. si segnhala che tutto quanto non costituisca bene immobilizzato {in via esemplificativa ma non esaustiva: mobili-
laovabe. box-doccia, macchine aria condizionata, porte, placchette imp. efettico ecc) potrebibe non essere
gisponibile all'immissione in possesso perché precedentemente asporiati,

pavimenti: P. terra
in piastrelle di ceramica a formato retfangolare
condizioni: buone
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Relazione di stima Esecuzione immoblliare - n. 532/19+799/19

in piastrelle ceramiche nei bagni
condizioni; buone
P. Primo {porzione ristrutturatal
in piastrelle di ceramica nella zona uffici ristrutturata
condizioni: nella norma seppur datate
in piastrelle ceramiche nei bagni
condizioni: sufficienti
P. Primo (porzione in fase di ristrutturazione)
in parte in piastrelle di ceramica di vario tipe e formato
necessifanti di manutenzione ed in parte in quadrotti di
parguet in condizioni nella normy;
in plastrelle ceramiche nei bagni
condizioni: buone

pareti: P. terrg
infonacate e verniciate a civile in condizioni nella norma;
le pareti dei bagni hanno rivestimenti in piastrelle di ceramica in
condizioni bucne;
P. Primo {porzione ristrutturata)
infonacate e verniciate a civile in condizioni nella normg;
le pareti dei bagni hanno rivestimeniti in piastrelle di ceramica in
condizioni nella norma;
P. Primo {porzione in fase diristrufturazione)
in parte infonacate e verniciate a civile in condizioni nella norma
ed in parte necessitanti di nuova imbioncatura
le pareti del bagno hanno rivestimenti in piasirelle di ceramica in
condizioni buone;

plafoni: P. terrg
in parte intonacati e verniciati a civile ed in parfe controsoffittati in
cartongesso verniciato ed in parte in guadrotti di carfongesso
all'interno dei quali sone posizionati i corpi lluminanti e gli impianti
di condizionamento.
Condizioni: buone
P. Primo (porzione ristrutturgta)
infenacati e vemiciati a civile in condizioni nella norma;
P. Primo {porzione in fase diristrutturazione]
In parte infonacati e verniciati a civile in condizioni nella norma ed
in parte necessitanti di nuova imbiancatura

infissi esterni: P. tera
i seramenti delle vetrate e delle porte di accesso, a battente, sono
in alluminic con vetri doppi antisfondamento; serramenti in
alluminio con vetri doppi presenti nei bagni;
P. Primo
Serramenti di tipo a battente in alluminio con vetri doppi e sbarre
in ferro a protezione;

porte interne; P. Terra
le porte dei bagni sono di tipo a battente in legno verniciato
colore bianco in buone condizione;
P. Primo (porzione ristrutturata)
le porte dei bagni sono di tipe a baltente in legno verniciate
colore bianco in condizioni nella norma;
le porte degli uffici sono di tipo a battente in parte in alluminio e
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vetro satinato ed in parte in vetro frasparente in buone condizioni;
P. Primo {porzione in fase di ristrutturazione)
Porte assenti

impianti: I'impianto diriscaldamento e Pimpianto di raffrescamento sono di
fipe ad aria con impianio a pompa di calore al p. fterq;
certificazioni non rinvenute, si consiglia verifica;
I'impianto diriscaldamento e 'impianto di raffrescamento sono di
tipo a fan-coil al P. Pimo {con sola predisposizione nella porzione
in fase di ristrutturazions). _
Presente impianto di raffrescamento di tipe a split al P.Primo nella
porzione ristrutturata,
Uimpianto di acqua calda sanitaria & di fipo Autonomo
agliimentato da boiler elethico ubicato nei bagni ad ogni piano
{certificazioni non rinvenute, si consiglia verifica);
Vimpianto elettrico, a semplice vista, pare a norma; tuttavia non si
sono rinvenute le cerfificazioni, pertanto si consiglia verifica;

fabbricato: tetto piano con facciate prefabbricate
condizioni: nefia norma

scala interna struttura in alluminio e tiranti con gradini in granito non completata;
manca porzione di parapetto sullo sbarco al piano primo

scala comune gradini rivestiti in marmoe in condizioni nella norma

servoscala assente

ascensore assente

Imp. allarme presente con telecamere e collegamento a centrale

operativa e forze dell'ordine

LT

8.1 Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & statg calcolata dalinterpolazione
tra la pianta catastale, le pratiche edilizie ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalla
scrivente, comprensiva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate
convenzionalmente in quota opportuna (DPR n. 138 del 23/03/1998 ex UNI 10750:2005), come
segue:

o L TEERe S RN (RN o ] L Sup. o L Sup.
CDestinazione Parametro maqg recle Coeff. |commera
. S : e T N Torad ) ) iale lorca

. lora i
P.Terra sUb. loraa < 658,00 100% 658,00
Pavimento

sue. lorda di
.1 = 317,70 100% 317,70

pav imento

Tiora o o
lastrico solare P .1 sUEe. Jorda <l 348,00 59z 17,40
pavimentoc

sUP. lorca i

scala comune 14.70 30% 4,41
Ppavimento
area di cortile
parcheggi su. lorda di )
(comprensiva delia 736,70 10%7% 73.67

R v rmento
porzione o parcheggi

sul Mmapee 254
TOTALE —2075.70 T071,.18

—

Note: la restante parie del mapp. 254 {strada) rentra nelia valutazione complessiva del lotto

Note: ovviamente dovendosi tenere conto delle sempre possibili inesattezze tecniche in ordine alle misu-

razioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta ftolleranza di approssimazione delle schede e del rlievo

del 2/3 % ininfluente ai fini della stima).

Si icorda che il bene viene venduto g corpo e non a misura
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliore - n. 532/19+79%/1¢9

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

9.1 Criterio di stima:

La sottoscritta esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto:

o dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del’intero compendio,
della vetustd, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igie-
nico - sanitarie, della dotazione d'impianti, del piano e dell'esposizione, della regolaritd o
meno edilizia e catastale, dell’appetibiitd dal punto di vista della domanda immohbiliare,
nonché di futte ie caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene stesso, nello stato di
fatto, di diritto e per come si & presentato all'ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico — comparative per
individuare il piv probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetto di
frattazione per la vendita.

Si & tenuto infine confo dei fattori di instabilitd economica generale del paese ed in particolare
del mondo finanziario, che condizionano il mercato immobiliare con la conseguenza di un
lieve ribasso delle quotazioni e delle trattative, al fine di rendere piU redlistica e rapida,
nell'ambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un congruo prezzo di
reciizzo.

Il valore def bene come sopra definito, pud essere considerato peraitro it “pil probabile” su
base estimativa, ma deve infendersi comungue "orientative” e quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione ¢ in aumento.

9.2 Fonli di informazione:
¢+  Agenrzie immohbiliari in zona; annunci immobiliar nella microzona per tipologie consimili,

portale aste tribunale di Milano per immobili in zong: borsincimmobiliare.it

«  Osservatori del mercato:
O.M.L. Csservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia del Territorio di Trezzano
sul Naviglio - 2° semestre 2019 — Periferica/PERIFERIA

Tutto cio premesso e considerato, formutata infine ogni altra osservazione di perizia e pratica,
la scrivente ritiene assegnare alla proprietd dell'unité immobiliare descritta nella presente
re!ozrone valutata per la sua c’rfucnle intera consistenza, ivi comprese le pertinenze

padicolarita di una vendita giudiziang [esprlmendo Io propric
riserva in nfersmento ol!o presenza di eventuadli vizi e difetti occulti e/o situazioni non rilevabili
con un semplice & sommario sopralluoge visivo, nel limiti del mandato ricevuto} con le
eventuali spese tecniche di regolarizzazione edilido/catastale e le eventuadli spese
condominiali insolute relative ai soli ultimi due anni di esercizio aggiomate rispetto alla data
di aggiudicazione (decreto di trasferimento} a carico del'acquirente, il seguente pil

probabile vafore venale attugle 0 COrpo e non a misura:
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Relazicne di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

9.3 VALUTAZIONE LOTTO 004:
Stima sintetica comparativa porametrica

fabbrcato

commerciale con
uffici pertinenziali ed
annessi

A 1.071.00 € 1.400.00 € 1.49%.400,00

€ 1.499.400,00
2.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Attenendost a quantfo richiesto, la scrivente riporta un adegugamento della stima del 6,5%
come segue: 5% come da prassi di sezione dovuto all’assenza di garanzia per vizi, nonché
all'esistenza di eventuadli onert gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo
scrivente perito e 1,5% per quanto riportato al punto 7.1{conformita edilizia, cafastale e
urbanistical.

VALORE LOTTO 004 € 1.499.400.,00

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi e per € 74.970.00
eventuadli differenze costifoneri di sonatoria : :

Spese OMNICOMPRENSIVE di regolarizzazione
edilizia/urbanistica/amministrativa/e/o catastale €22.491.00
comprese spese tecniche e/o per demoliziond, ripristino, etc. di

massima ed a forfait: ulteriore 1.5% ([come da punto 7.1):

Prezzo base d'asta LOTTO 004 ai netto delle decurtazioni € 1.401.93%.00
Frezzo base d'asta LOTTO 004 al netto delle decurtazioni - LIBERQ
arrolondato € 1.402.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO 004 al netto delle decurtazioni —occupato :
NON ricorre il casc

S ok o oK e K ok

NOTE
La presente relazione costituisce una stima di un plausibile valore commerciale dei beni assoggettati ad

esecuzione, come fisultanti dafla documentazione ipotecaria e catastale redatta dai notal (RO
) - i sensi dell'art. 567 cod. proc, civ,, e fenendo conto della documentazione
cOsi COme MsCia cdagh UffICI pubhbiici interpeliati a richiesta del perito e non costituisce né potrebbe in
alcun modo costituire una certificazione e/o garanzia di valere.

Si allegano in propaosito le richieste e le risposte dei vari uffici pubblici interpellati, in modo da consentire
agli interessati e loro pid opportune valutazioni.

il perito valutatore ricorda che per legge (artt. 2922 e 1490 ss. cod. civ.) I'aggiudicatario acquirente non
ha diritto alle garanzie a carico del venditore per quanio conceme eventudil vizi palesi e/o occulti dei
beni immobili oggetto dell'esecuzione, e che per tale ragione il Giudice dell'esecuzione ha disposto un
abbattimento forfetario pari al 5% del valore di stima dell'immobile, dovendosi cosi ritenere compresa
entro tale riduzione forfetaria ogni e qualungque pretesa dell aggiudicatario acquirente nei confronti di
chiungue per vizi dell'immobile.

% ok kA ek kA ko

Quanto sopra lg sottoscritta ha Poncre di riferire con serena coscienza di aver bene
operato al solo scopo di far conoscere al giudice la veritd.

Con osservanza

Milano, 07/08/2020 I'Esperto nominato
arch. Cristina Marchesi

Si allegano i seguenti documenti:
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Relazione di stima Esecuzione immeoebliiare - n. 532/19+799/1¢

Allegati N.1

Duplo Nota di frascrizione del pignoramento;

Verbale di soprallucgo

Allegati N.2

Copie conformi Atti di provenienza, note di frascrizione dei titoli estratte dalla scrivente.

Aliegatl N.3 - LOITO 004

Scheda catastale, visure catastali stariche, estratti di mappa

Allegati N.3 - Pratiche edilizie- LOTTO 004

Istanza Accesso atfi, Licenza edlilizia Prot. n. 804 del 06/03/1973 + Licenza di Abitabilita e usabilitd
det 23/04/1975 + stralcio fipi grafici significativi, DIA N. 124/95 Prot. 33338 del 21/12/1995 + stralcio
tipi grafici significativi, DIA N. 98/96 Prot. 14167del 24/05/1994 + stralcio tipi grafici significativi, DIA
N. 98/94 Prot. 14167 del 24/05/1996 + stralcio tipi grafici significativi, DIA N. 244/03 Prot. 25108 del
14/11/2003 + stralcio tipi grafici significativi, Condono 04 N. 146 Prot, 26557 del 0%/12/04 ed Agibilita
+ stralcio fipi grafici significativi, DIA N, 22/07 Prot, 3240 del 09/02/2007 + stralcio fipi grafict
significativi, DIAN. 21/10 Protf, 5081 del 23/02/2010 + Parere di Conformitd per Prevenzione incendi
"Condizionato" + stralcio fipi grafici significativi

Allegali N.4

Ispezione Agenzia Temiforio Milano 2 per nominafivi & per immobili mediante servizio di
consultazione telematica + Note estratte dalla scrivente.

Allegati N.5 - LOTTO 004

Ispezione agenzia enfrate e risposta dell’Ufficio competente + contratto di comodato gratuito
ricevuto dall’esecuiata;

Allegafi N.é- LOTTO 004

Fotografie esterne ed inteme.

Attestazione dell'invio della perizia alle parti
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+7%9/19

LOTTO 005

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Traftasi di porzione fabbricato costituita da capannone industriale di un piano fuori terrg, oltre
ad area di pertinenza adibita a cortile, ubicato in Comune di Trezzano sul Naviglio, in Via
Eching n. 19/21/23, con accesso e scarico da Via Eching e da Via Boccaccio, costituito da:
ampia zona ad uso officina, zona deposito, porzioni adibite ad uffici e serviz igienici inferni a
piano terra con porzione seppalcata utilizzata a magazzino, collegata tramite scala interna,
olire a porzione di cortile pertinenziale. Presente antistante il fabbricato area di parcheggio
privato di uso pubblico {come da pratiche edilizie).

Quota e tipologia del diritto
-SRIy O sede in
Pignoramento RG. [ i cii 1/1 o favore di
Comproprietari non esecutati:
nessuno

B proprietd per 1/1

Identificato ol cataste
Intestazione: N
Note: si riporta che Fintestazione in visura & erroneamentc EEes

oer rriec‘: per 1/1

Descrizione;

Comune di Trezzano sul Naviglic

Fabbricato per aftivité industrialii: fg. 5- mapp.228 sub. 701, Cat D/7, classe /, consistenza /,
superficie catastale /, rendita Eure 8.850,00 - VIA ECHING n. 19 n. 21 n. 23 piano: T-1

Derivante da:

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 13/06/2005 protocollo n. Mi0460364 in atti dal 13/06/2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 84637.1/2005);

- VARIAZIONE del 07/10/2004 protocollo n. MID636908 in atti dal 07/10/2004 AMPLAMENTO- DI-
VERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI [n. 84354,1/2004};

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 17/09/2004 protocollo n. MIO575190 in otti dal 17/09/2004
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 65716.1/2004);

- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 19/07/2002 protocollo n. 605034 in atti dal
19407 /2002 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLU SPAZI INTERNI [n. 36570.1/2002};

- COSTITUZIONE in atti dal 10/09/1290 [n. 63748/1988)

Precedenti identfificativi: i Sub. 701 del mapp. 228 deriva da VARIAZIONE del 07/10/2004 proto-
colio n. MI06346%08 in atti dal 07/10/2004 AMPLIAMENTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNI {n. 84354.1/2004} del mapp. 228 infero,

Coerenze dell'immobile come da scheda ed estralfo di mappa:

mapp. 1746, mapp. 59, Via Boccaccio, Via Eching.

Salvo errori @ come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd degli
enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dai titoli di provenienza.

Informazioni in merito alla conformité catastale:
Alla data del sopralluogo {15/01/2020) 'immobile in oggetto & risultato sostanzialmente
corispondente all'ultima scheda catastale presentata al NCEU in data 07/10/2004 (tenendo
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+79¢/1%

conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridottal, g meno delia seguente difformita:

- chiusura con pareti prefabbricate/mobili a tutta altezza di piccola porzione a piano
terra per creazione zona uffici {come da Scia del 2017);

- mancata rappresentazione grafica di tettoia sul retro (come da DIA del 1998)
{All. N.3: scheda catastale in ati al NCEU del 07/10/2004 estratta dalla scrivente, visure catastali storiche ed estratto di

mappa)

Caralteristiche zona:

Il bene in oggetto & situato in zona semi centrale di Trezzano sul Naviglio, Comune ad ovest di
Milano, in Via Eching n.19/21, traversa di Via Leonardo da Vingi.

La microzona & o carattere prevalentemente produttivo, servita da urbanizzazioni primarie e
secondarie, con sufficiente presenza nelle vicinanze di serviz, negozi per fa distribuzione al
dettagiio in tutti i principali settori merceologici, supermercati e centri commerciali {lkea, Metro,
Mondo Convenienza ecc.} & con buona presenza nelle immediate vicinanze di servizi per il
trasporto pubblico di superficie urbano ed extraurbano [autobus 327) che la collegano con |
comuni limitrofi e con Milane.

Area urbanistica:

a traffico locale, con buona possibilita di parcheggio.

La microzona, a caratfere prevalentemente produttiva, & completamente urbanizzata ed
dllacciata a tutte le infrastrutture e servizi primari e secondari.

Principali collegamenti pubbilici;

La fermata di Trezzano sul Naviglio, posta lungo la ferrovia Milano-Mortara, € servita dai freni
della linea $? (Saronno-Milano-Albairate) del servizio ferroviario suburbane di Milano svolto da

o

Trenord. 'Inclire, il termitorio € ottraversato dalla linea 327 di ATM Milano e dalla STAV

Abbiategrasso.

Servizi offerti dalla zona:

buona presenza nelle vicinanze di centri commerciali e supermercati; mentre tutti i servizi di
supporto dlla residenza {scuole, luogo di culto, farmacie, banche, negoz al dettaglic) si iro-
vano nel centro del paese, nelle prime vicinanze.
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Relazione di sfima Esecuzione Immobliare - n. 532/19+79%/19

Siriportano la vista aerea e 'estratto di mappa (fuori scala) esemplificativi del Lotto 004

3. STATO DI POSSESSO:

La scrivente, in dafa 15/01/2020, si recava sul posto, alla presenza del Custode nominato,
Avvocdto Francesco De Zuani, & procedeva ad effettuare gl accerfamenti dello stato attuale
dei beni in oggetto, con rilievo metrico, a vista e fotogratico.

Corpo: A

lHotto in oggetto, porzione di capannone industriale di un piano fuori terra, oltre ad area di
pertinenza adibita a cortile, con accesso e scarico da Via Eching e da Via Boccaccio,
costituito da un'ampia zoena ad uso officina, porzioni adibite ad uffici e servizi igienici infermni a
piano ferra con porzione soppalcata ulilizzata a magazzino, oltre a porzione di cortile
pertinenziale, & risultato occupato dalla -on sede i-c.f—in
persona del rappresentante legale Sig. - in forza di comodato a titolo gratuito
fornito dall'esecutatalall. N.5 lotto 004).

Sirimanda alla relazione del cusiode syl punto.

La sottoscritta, al fine di rispondere al quesito postogli dal GE, ritiene un congruo canchne di
indennitd da richiedere agli occupanti di Euro 5.000,00 mensili {canone annuo Euro 60.000,00).
Fonti di informarzioni:

Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona per tipologie consimili; bor-
sincimmaobiliare.it

Osservatori del mercato: O.M.U. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura defl’ Agenzia del
Territorio di Trezzano sul Naviglio - 2° semestre 2019 — Periferica/PERIFERIA

{lspezione agenzia enirate e risposta degli uffici competenti + contratto di comodato ricevuto
dal’esecutata, all. N.5 lotto 005}

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:
Dalla documentaziene allegata agli afti di causa e dal certificatoe notarile in atti facente stato
alla data del 04/07/2019, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e iscrizioni,

implementati dal'acquisizione dei titoli di provenienza in capo all’'esecutata e dalle verifiche
effettuate dalla scrivente mediante servizio di consulfazione felematica presso ' Agenzia del
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

Territoric Milano 2, per nominativi e per immobili, alla data del 10/06/2020, si riporta quanto
segue;

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:;

4.1.1 Bomande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matriimoniali e provv. d’assegnazicne casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Afti di asservimento urbanistico, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.3 Iscrizioni;
Nessuna.

4,2.2 Pignoramenti:
v Pignoramento: - Atto di Pignoramento immobiliare del 16/05/2019 rep.
Miiano 2 in data 10/06/20!9 ai nn. :

oro I’
egln ammoblll lden’rtfrcch GI Catasto Fabbricati di Trezzano sul Naviglio al fg. 6 mapp. 839
subb. 705, 706, 707 e 708 (lotto 003). < fg. 5 mapp. 178 sub. 702 (lotto 004), ol fg. 5§ mapp.
228 sub. 701 {iotto C05 in oggetto} ed al Catasto Terreni di Trezzano sul Naviglio fg. 5 mapp.
254 {lotto 004}.

Altre frascrizioni:

Nessuna.
Aggiornamento della documentazione ipocatastale in athi:

Effettuafe dalla scrivente in data 10/04/2020, Non si rilevano ulterior] formalitd rispetto al
certificato notarile in atfti,

Misure Penal
Nessuna risultante dai RR.II

fispezione Agenzia Territorfo di Milano 2 mediante servizio di consultazione telemafica per nominativi
per immobili + sintetico e nofe esiratte dalla scrivente, ail. N.4)

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:
Situazione Condominiale, Spese Scadute, Eventuali Problematiche:
i fotto in oggetto non necessita di Amministrazione.

Aftestazione Prestazione Energetica:
L'immobile oggetto della presente é risultato, a seguito di consultazione al CEER, sprovvisto di

Attestato di Prestazione Energetica.

6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

Dalla documentazione allegata agli atti di causa e dal certificato notarile in atti facente stato
alla data del 04/07/2019, al quale si fa completo riferimento per le tfrascrizioni e iscrizioni,
implementati dall’ acquisizione dei titoli di provenienza in capo ali'esecutata e dalle verifiche
effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso I'Agenzia del
Territorio Milano 2, per nominativi e per immobili, alla dafa del 10/06/2020, si riporta quanto
segue:

6.1. Attuali proprietari: -
v Alla societd: [, - sccutata, la piena proprle’ra del bene in og-
getto (lotto 005) & pervenu’rc fra magglor consistenza, dalla societd |

" per quota di ngrovanfe sulla quota di 1/1 di proprrem
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 532/19+799/17

oh‘o d: scissione di societd aresponsabilitd limitata a rogito dott. (SNSRI 0100
D data 20/05/2003 rep. scritto @ Milano 2 En dcn‘a 06/06/2003 ai

Sirimanda al suddetto atto per conoscenza di tutte quanto in esso contenuto.
{copia conforme atto reperita in Conservatoria + nofa di frascrizione estratta dalla scrivente, all, N.2)

6.2. Precedenti proprietari (al ventennio):
v Alla societd pleno proprlefc del bene in oggetto {lotto 005) & perve-

nuta dai Sig BFor compravendita con atto a

rogito Al g ndaict 10/07/1997 rep. -rqscrtﬂo
a Milano 2 in data 23/07/1997 ai nj

Al quadre "D" della Nota quanto segue:

“PORZIONE DI FABBRICATO URBANO COSTITUITA DA CAPANNONE INDUSTRIALE DELLA SUPERFICIE DI CIRCA
MQ.1260 CON ANNESSO CORTILE, COSTITUENTE PERTINENZA SCOPERTA DEL PREDETTCO CAPANNONE, CON
SUPERFICIE INFERIORE A MQ.5.000. IL TUTTO RISULTA DISTINTO AL N.C.E.U. ALLA PARTITA 2175 FOGLIO DI MAPPA
5. MAPPALE 228 IN FORIA Di SCHEDA UNITA ALLA DENUNCIA DI VARIAZIONE PROTOCOLLATA ALLU.T.E DI
MILANO IN DATA 11.4.1988 AL N.63478 DI PROTOCOLLO, CHE HA FUSC IN UN'UNICA UNIT, DUE PRECEDENTIUNIT.
IMMOBILIARI DISTINTE AL N.C.EL. CON LE SCHEDE: SERIE D NUMER! 0172072; 0172073; PROTOCOLLATE ALL'UT.E,
DI MILANGC TUTTE IL 23.12.1972 RISPETTIVAMENTE Al NUMERI 11971 £ 11972,

Sirimanda al suddetto atto per conoscenza di tutto guanto in esso contenuto.
{copia conforme atto reperita in Conservatoria + nota gidrascrizione estratta dafla scrivente, afl. N.2)

7. PRATICHE EDILIZIE:
# fabbricato di cui sono parfe | beni in oggetto, & stato edificato in data _posteriore di |
seftembre 1947, in forza dei seguenti fitoli, come rinvenuti dagli Uffici Tecnici preposti, a seguito
di Istanza Accesso atti Ediiizi presso I'ufficio Edilizia del Comune di Trezzano sul Naviglio:

v licenza edilizia n. 18/72 del 17/04/1972 per capannoni industriali + Autorizzazione di Oc-
cuparzione ed uso del 16/04/1981 {con decorrenza dal 07/11/1980);

v Condono edilizio N. 56/85 - Domanda di Sanatoria Prot, 28517 del 30/12/1986 per "am-
pliamento e formazione uffici” € Concessione in Sanatoria rilasciata in data 23/06/1997;

v Comunicaziong dai sensi Comma 40 Art. 2 L.23 dicembre 1996, n.662- N. 107/97 Prot.

18853 del 30/06/1997 presentata dc:_“\/on'onﬁ interne, adegua-
mento tecnologico, realizzazione wc e spostamento uffict interni®;

v DIAin sanatoria N. 158/97 Prot.25174 del 12/09/1997 presentata do NI ©
"manutenzione straordinaria sup. corlile e parcheggi esterni- recinzione e cancelli car-

rani™;
v DIA N. 18/98 Prot. 2528 del 30/01/98 (variante alla Dia 107/97 ed alla Dia 158/97) pre-
sentata da . per: " variazioni inferne e pavimentazione esterne, recin-

zione in varionte esfeme ed interne in vaoriante a DIA 12/09/97 e 30/06/97" + Collaudo
ultimazione lavorj;
Note: sul frontespizio della pratica it tecnico scrive: “g condizione che il parcheggio di
via Eching e e resti privafo di uso pubblico”,

v DIA N. 47/98 Prot. 6963 del 09/03/98 presentata da (NI <" "ricostruzione
muratura e finestra™ + Collaudo ultimazione lavori;

v Concessione edilizia N. 44/98 rilasciata in data 15/02/2001 a seguito di Comunicazione
Prof. 20521 del 15/07/98 presentata da -er "esecuzione di soppalco”;

v DIA N. 194/98 Prot. 28014 del 15/10/98 presentata do_per “tettoia a
sbalzo e fascia in doghe metaliiche” + Collaudo ultimazione lavori;

¥ Richiesta di agibilittr presentata in data 16/09/2003 prot. n. 20234 do S GRIEED. +
Comunicazione del Comune per diniego dirilascio della richiesta suddetta per carenza
di documentazione/difformitd presentata e mancato rilascio del Certificato Preven-
Zione incendi:
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Relazione di stima Esecuzicne Immobiliare - n. 632/19+79%/19

v Domc:ndo di Condono edilizio N. 4/04 Prot. 4270 del 25/02/04 presentato d
U ' er; "ampliamento tetfoia esistente con destinazione deposito offi-

cmc”;
Note: 5i segnala che il suddetto condono risulta ancora aperto; I'Ufficio prepostc non
ha ancora rilasciato la relativa Concessione in Sanatoria essendo la domanda risultata
incompleta e mancante del Certificato Prevenzione incendi (alt. N. 3- Pratiche edilizie-
Lotto 004};
v Domcnda i COndono edilizio N. 15/04 Prot. 4427 del 24/03/04 presentato d
I e ey oo "modifiche recinzione su via Boccaccio e medifiche interne”;
Noie Sl segnoic: che il suddetto condono risulta ancora aperto; I Uficio preposto non
ha ancora rilasciato la relativa Concessione in Sanatoria essendo la domanda risultata
incompleta & mancante det Certificato Prevenzione incendi (all. N. 3- Pratiche edilizie-
Lofto 004);
v SCIA N. 12/17 Prot. 4009 del 20/02/17 presentata do s
reglizzazione servizio igienico e deposito".

g per: 7

{istanza Accesso affi Licenza edilizia n. 18/72 del 17/04/1972 + Autorizzazione di Occupazione ed uso del
16/04/1981 + tipi grafici, Condono edilizio N. 956/85 - Domanda di Sanatoria Prot. 28517 del 30/12/1986 e
Concessione in Sangtoria ritasciata del 23/06/1997+ fipi grafici significativi. Comunicazione ai sensi
Comma 60 Art. 2 L.23 dicembre 1996, n.662- N. 107 /97 Prot. 18853 del 30/06/1997 + tipi grafici significativi,
DIA in sanatoria N. 158/97 Prot.25174 del 12/09/1997 + stralcio fipi grafici significativi, DIA N. 18/98 Prot.
2528 del 30/01/98 + stralcio tipi grafici significativi, DIA N. 47/98 Prof. 6963 del 09/03/98 + Collaudo
ulfimazione favori + straicio tipi grafici significativi Concessione edilizic N. 44/98 rilasciata in datfa
15/02/2001 a seguito di Comunicazione Prot. 20521 del 15/07 /98 + stralcio tipi grafici significativi, DIA N.
194/98 Prof, 28014 del 15/10/98 presentata dm Collaudo ulfimazione lavori + stralcio tipi
grafici significafivi, Richiesta di agibilita presentatain data 16/09/2003 prot. n. 20234 da m-i-
Comunicazione del Comune per diniego dirilascio, Domanda di Condono edilizio N. 4/04 Prof. clel
25/02/04 + straicio fipi grafici significativi Domanda di Condono ediiizio N. 15/04 Prof. 6427 del 24/03/04
+ stralcio fipi grafici significafivi, SCIA N, 12/17 Prof. 4009 del 20/02/17+ straicio tipi grafici significativi, ofl,
N.3- Pratiche edilizie- lotto 005)

7.1 Conformita edilizia - urbanistica-catastale
Alla data del soprafluogo (15/01/2020) 'immobile in oggetto & risultato sostanzicimente
comrispondente all'ultima scheda catastale presentata al NCEU in dafa 07/10/2004 (tenendo
conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle
planimetrie in scala ridotta), a meno della seguente difformitd:

- chiusura con pareti prefabbricate/mobili a tutta altezza di piccola porzione a piano

tera per creazione zona uffici/deposito {come da SCIA del 2017}
- mancata rappresentazidne grafica di tettoia sul retro ([come da DIA del 1998)

Alla data del sopralluogo {15/01/2020) I'immobile in oggetto & risultato sostanzialmente
cormispondente ai tipi grafici allegati alle pratiche edilizie

Siricordg tuttavia che I'Ufficio preposto non ha ancora rilasciate le Concessioni in Sanatoria
relative alle Domande di Condono N, 4/04 Prot, 4270 del 25/02/04 e N. 15/04 Prot. 6427 del
24/03/04, essendo le domande risultate prive del certificato Prevenzione incendi e che NON &
stata rilasciata I"Agibilitd (vedasi punto. 7.1) per carenza/difformitd di documentazione pro-
dotta.

Pertanto, il futuro eventuale acquirente dovrd {previa verifica dell'iter burccratico ’rrcmi’rei’iaro-
prio tecnico di fiducia in concerto con i tecnici comunali), come appreso dai tecnici preposti,
compiere tutte le verifiche ed adempimenti necessari al ritascio delle Concessioni e dell’ agibi-
litd compresi tutti gli oneri, costi e spese per la rimozione di eventuali vizi che ostino df rilascio

Pag. 67

g
~
(=]
Y
8
5]
w
o
g
Q
=
-
=Y
=2
(]
<<
=2
T
'S
[
1
L
S
i
£
]
=]
a
1]
]
s
E
w
=y
£
=
/]
i
[&]
7]
[EE]
I
o
E:
=
ol
]
2
[
£
T




Relazicne di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

daei titoli stessi nonché 'aggiornamento catastale; il tutto fatte salve eventuali future diverse
determinazioni degli organi preposti che non rilasciane parere preventivo scritto prima che
siano state presentate le opportune richieste.

Costi ed oneri difficilmente quantificabili in questa sede.

» Lascrivente ritiene pertanto operare, nel caso di specie, un gbbattimento del valore del

2%,

s e e okl ek

Il fabbricato oggetto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di Trezzano sul
Naviglio, risulta azzonato in Tessuto produttivo (TUC-p- art. 36 NTA PdR)

Descrizione calcolo della c_onsisienzcl

ii Iotto pignordfo & situato in zona semi éefﬁrole di fféizdno sul Ncs@igfio, Comune ad oves
Milano, in Via Eching n.19/23, traversa di Via Leonardo Da Vingi.

Trattasi di porzione fabbricato costituita da capannoene industriale di un piano fuori terra, oltre
ad area di pertinenza adibita a cortile, ubicato in Comune di Trezzano sul Naviglio, in Via
Eching n. 19/23. con accesso e scarico da Via Eching e da Via Boccaccio, costituito da: ampia
zona ad uso officing, zona deposito, porzioni adibite ad uffici e servizi igienici interni a piano
terra con porzione soppalcata utilizzata a magazzine, collegata tframite scala infema, olfre a
porzione di cortile pertinenziale. H interna netta max P. terra 6,70 mt ca.

Presente antistante it fabbricato area di parcheggio privato di uso pubblico {come da pratiche
edilizie}.

H fabbricato di tipo industriale, ha coperture a falde e facciate in parte a cemento ed in parte
rivestite in mattoni di colore rosso.

Per una descrizione piU esaustiva si rimanda dl rilievo fotografico all. N.6.

Caratteristiche descrittive
Internamente 'unitd immobiliare, dai sommario esame a semplice vista, si presenta in stato di

conservgzione e manutenzione sufficiente.

N.B. si segnala che tutto quanto non costituisca bene immobilizato {in via esemplificativa ma non esaustiva: mobili-
lavaba, box-doccia, macchine aria condizionata, porte, placchette imp. efetiico ecc) potrebbe non essere
disponibile dll'immissione in possesso perché precedentemente asportati.

pavimenti; in batuto di cemento nelle zone officing e deposito in condizioni
sufficienti
in piastrelle ceramiche nelle zone ufficio, disimpegno, attesa e nei
bagni
condizioni: sufficienti
il soppalco & in grigliato metallico in condizioni nefla norma;

arefi: infonacate e verniciate a civile in condizioni nella norma;
p
presenti pareti mobili a tutta altezza per zone attesa ed uffici
lafoni: in cemento intonacati e verniciati a civile in condizioni nella norma;
p

presenti confrosoffitti a quadretti di cartongesso all'internc dei
quali sono posizionati t corpi illuminanti

infissi esterni; i serramenti delle finestre sono inferro con vetri singoli in condizioni
sufficienti con griglie in ferro a protezione;

porte: fe porte inferne sono in parte di fipo a battente di tipo tagliafuoco
in parte il legno {nei bagni} ed in parte in metallo in condizioni nella
norma;

presenti N. 3 portoni carrai in metallo e vefro a doppia anta sulla
via Eching {di cui uno pil alto per I'accesso ai camion rimerchic)
olfre a n. 2 portoni di fipo scorevole in metallo e vetro sul cortile
Pagy. 48
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+792/19

interno;
presenti n. 2 cancelli carrai metallici a doppia anta per accesso al
cortile da via Eching e da Via Bocacccio

impianti: impianto di riscaldamento autonomo a calorifert e impianto di
acquo calda sanitaria alimentate da caldaia a gas esterna e da
boiler elettrico per i bagni; certificazioni non rinvenute, si consiglia
vetifica);
I"impianto elettrico, a semplice vista, da verificare; certificazioni
non rinvenute, si consiglia verifica;

fabbricafo: tetto a falde con facciate a cemento e rivestimento in mattoni
condizioni: nella norma
Imp. alflarme presente con telecamere e collegamento a centrale operativa e

forze dell'ordine

s

8.1 Informarzioni relative ol calcolo delia consistenza

La superficie "lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & stata calcolata dall’interpolazione
fra la pianta catastale, le pratiche edilizie ed il rilieve planimetrico effettuato sul posto dalla
scrivente, comprensiva del muri di proprietd e delle perfinenze accessorie calcolate
convenzionalmente in quota opportuna (DPR n. 138 del 23/03/1998 ex UNI 10750:2005), come

segue:

e CSup.
Coeff. |Jcommerc
ok liale lorda

T Destinazione

sUpD. lorda b
P.Termra = 1263,00 100% 12583,00

oy imento
sup. lorda di

FP. soppalcato . 317.00 SOT% 190,20
pPavimento

Fdwlale] c:leposﬂro_ officimna sSU. I_ordc: i 122.70 509% &1.35
(e2x texttoia) pavimento
. I=] [=]]

cortile sup. lorda o 266,20 10% 26,62
pcvimeaento

TOTALE 19468,90 1541,17

NQTE: @ compresa nella valutazione I'area di parcheggic privato di uso pubblico {come da
pratiche edilizie), antistante il fabbricato.

Note: ovviomente dovendosi tenere conto delle sempre possibili inesattezze tecniche in ordine alle misu-
razioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta {tolleranza di approssimazione delle schede e del riievo
del 2/3 % ininfluente di fini della stima).

Sificorda che il bene viene venduto g corpo e non a misura

9 VALUTAZIONE COMPLESSIVA

9.1 Criterio di stima:

La sottoscritta esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto:

o dell'vbicazione territoriale, del sistema cosiruttive, della tipologia dell'intero compendio,
della vetusta, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igie-
nico - sanitarie, della dotazione d'impianti, del piano e deli'esposizione, della regolaritd o
meno edilizio e catastale, dell’ gppetibilitd dal punto di vista della domanda immobiliare,
nonché di futte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene stesso, nello stato di
fatto, di diritto e per come si & presentate all'ispezione peritate.

Per esprimere 1l giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico — comparativo per
individuare il piv probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetfo di
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

trafttazione per la vendita.

Si & tenuto infine conto det fattor di instabilitd economica generale del paese ed in particolare
del mondo finanziaric, che condizionano il mercato immobiliare con la conseguenza di un
lieve ribasse delle quotazioni e delle trattative, al fine di rendere piu redlistica e rapida,
nellambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un congruo prezzo di
reclizzo.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro it “pit probabile” su
base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibill, in diminuzione o in aumento.

9.2 Fonti di informazicne:
»  Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliar nella microzona per fipologie consimili,

portale aste fribunale di Milano per immobili in zona; borsinoimmobiliare.it

«  Osservateri del mercato;
O.M.l. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia del Territorio di Trezzano
sul Naviglio - 2° semestre 2019 — Periferica/PERIFERIA

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni alfra osservazione di perizia e pratica,
la scrivente ritiene assegnare dlla propriefd dell’'unitd immobiliare descritta nella presente
relcz:one valutata per la sua a’r’fuc:[e infera consistenza, ivi comprese le pertinenze

lizigri {espnmendo Io propric
riserva in rtfenmenfc czila presenza di even’ruqh vizi & dife’rh occuh‘l e/o situazioni non rilevabili
con un semplice e sommario sopralluogo visive, nei limiti del mandato ricevuto} con le
eventuali spese tecniche di regolarizzazione edilizia/catastale e le eventudli spese
condominiali insolute relative ai soli ultimi due anni di esercizio aggiornate rispetto alla data
di aggiudicazione {decreto di frasferimento) a carico dell'acquirente,_il_sequente piu

probabile valore venale atfugle 4 CORo & non a misura:

9.3 VALUTAZIONE LOTTO 005:
Stima sinfetica comparativa parametrica

fabbricato industricle
cabbrica A € 1,078.700.00

1.541,00 700,00
sub. 701 €700

€ 1.078.700,00

9.5 Adeguamenti e correzioni della stima:

Attenendosi a quanto richiesto, la scrivente riporta un gdeguamentg della stima del 7 % come
segue: 5% come da prassi di sezione dovuto all'assenza di garanzia per vizi, nonché
all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo
scrivente perito e 2% per quanto riportato ol punfo 7.1[conformitad edilizia, catastale e
urbanistica).
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 532/19+799/1%

VALORE LOTTO Q005 € 1.078.700.00

Ricduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi e per & 53 935.00
eventuall differenze costi/oneri di sanatoria ’ ‘

Spaese OMMNICOMPRENSIVE di regolarizzazione
edilizia/urbanistica/amministrativa/e/o catastale € 21.574.00
comprese spaese tecniche e/o per demolizioni, ripristino, etc. di

massima ed a forfait: ulteriore 2% (come da punto 7.1);

Prezzo base d'asta LOTTO 005 al netto delle decurtazioni € 1.003.191.00
Prezzo base d'asta LOTTO 005 al nefto delie decurtazioni - IBERO
arrotendato € 1.003.000,00

Prezzo base d’asta LOTTO 005 al netto delle decurtazioni - occupato ;
NON ricorre il caso

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioniin
cul sl sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al
netto delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenza digaranzia
per vizi o mancanza dl qualitd o difformita della cosa venduta nonché all’esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente
perito essendosi di cid gia tenuto conto nella valutazione.

20 3 vk e o o ok ke ok Kok

NOTE

La presente relazione costituisce una stima di un plausibile valore commerciale dei beni assoggettati ad

esecuzione, come fisultanti dalla documentazione ipotecaria e catastale redatta dal notaio EEEREER
- aisensi dell’art. 567 cod. proc. civ., e tenendo conto della documentazione cosi come rilasciata

dagii uffici pubbliciinterpellati arichiesta del perito e non costituisce né potrebbe in alcun modo costituire

una cerlificazione e/o garanzia di valore.

Si allegano in proposito le richieste e le risposte dei vari uffici pubblici interpellati, in modo da consentire

agli interessati le loro pib opportune valutazioni.

Il perito valutatore ricorda che per legge [artt. 2922 e 1490 ss. cod. civ.) I'aggiuvdicatario acquirente non

ha diritto alle garanzie a carico del venditore per quanto concerne eventudli vizi palesi e/o occulli dei

beni immobili oggetio delf esecurzione, e che per tale ragione il Giudice dell'esecuzione ha disposto un

abbattimento forfetario pari al 5% del valore di stima dell’immobile, dovendosi cosi ritenere compresa

entro fale riduzione forfetaria ogni e qualunque pretesa dell'aggiudicatario acquirente nei confronti di

chiungue per vizi deli'immobile.

Aok ek ok ok ek

Quanto sopra la sottoscritta ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver bene operato
al solo scopo di far conoscere al giudice la veritd.

Con osservanza
Mifano, 07/08/2020 I'Esperto nominato
arch. Cristina Marchesi

Siallegano i seguenti documenti:

Allegati N.1

Duplo Nota di frascrizione del pignoramento;

Verbale di sopralluogo

Allegati N.2

Copie conformi Attfi di provenienza, note di trascrizione dei titoli estratte dalla scrivente,

Allegati N.3 - LOTTO 005

Schede catastale, visure catastali storiche, estratti di mappa

Allegati N.3 - Prafiche edilizie- LOTIO 005

Istanza Accesso atti, Licenza edilizia n. 18/72 del 17/04/1972 + Autorizzazione di Occupazione ed

uso del 16/04/1981 + tipi grafici, Condono edilizio N. $54/85 - Domanda di Sanaioria Prot, 28517 del

30/12/1986 e Concessione in Sanatoria rilasciata del 23/06/1997+ fipi grafici significativi,

Comunicazione ai sensi Comma 60 Art, 2 1,23 dicembre 1996, n.é662- N. 107/97 Prot. 18853 del

30/06/1997 + tipi grafici significativi, DIA in sanatoria N. 158/97 Prot.25174 del 12/09/1997 + stralcio

tipi grafici significativi, DIA N. 18/98 Prof. 2528 del 30/01/98 + stralcio tipi grafici significativi, DIA N.

47/98 Prot. 6963 del 09/03/98 + Collaudo ultimazione favor + stralcio fipi grafici significativi,
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

Concessione edilizia N. 44/98 rilasciata in data 15/02/2001 a seguito di Comunicazione Prot. 20521
del 15/07/98 + stralcio tipi grafici significativi, DIA N. 194/98 Prof. 28014 det 15/10/98 presentata da
q+ Collaudo ultimazione lavori + stralcio tipi grafici significativi, Richiesta di agibilita
presentaia in data 16/09/2003 prot. n. 20234 o B Comunicazione del Comune per
diniego di rilascio, Domanda di Condono edilizio N. 4/04 Prot, 4270 del 25/02/04 + stralcio tipi grafici
significativi,. Domanda di Condono edilizio N. 15/04 Prot. 6427 del 24/03/04 + stralcio fipi grafici
significativi, SCIA N. 12/17 Prot. 4009 del 20/02/17+ stratcio fipi grafici significativi.

Allegati N.4

lspezione Agenzia Teriforio Milano 2 per nomingtivi e per immobiii mediante servizio di
consultazione telematica + Note estratte dalla scrivente.

Allegati N.5 - LOTTO 005

Coniratto di comodato ricevuto dall’esecutata

Allegati N.6- LOTTO 005

Fotografie esteme ed inteme.

Attestazione dell'invio della perizia alle parti
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 532/19+799/1%

LOTTO 006

il lotto in oggetio & costituitc da un complesso immobiliare formato da piv fabbricati
monopiano fatiscenti e dismessi, con aree esteme di perfinenza, ubicafe in Comune di
Corbefta, con accesso da via Trento n. 94.

Premesse:

v Siriporta che dato lo stato di degrado dell’'area e degli immobili, in parfe dismessi con
presenza di macerie ed in parte croliati e pericolanti, con potenziale pericolo per I'incolu-
mitdy, non si sono potuti visionare compiutamente tutti gli interni del complesso né tutte le
aree annesse.

v Le schede catastali dei beni non brillano per chiarezza, con porzioni di manufatti (facent
parte dei mappali pignorati) che parebbero edificate successivamente alle schede ca-
tastaliin atfi, isalenti at 1978; parte degli immobili pignorati risultano infatti non chiaramente
identificabili in loco, rispetto alle schede catastali, in quanto in parte demoliti e/o modifi-
caii.

v Sinotainoltre una non completa corrispondenza det manufatti, all'interno del lotto, rispetto
a guanto rappresentato sugli estratti di mappa; gli stessi non risultano infatti aggiornati allo
stato dei luoghi, come si evince anche dall'estratto di PGT e dai tipi grafici dello stato di
fatto allegati alla Pratica edilizia del 2011 (vedi N.3- Pratiche edilizie) in cui sono corretta-
mente rappresentati.

v Si evidenzia infine che, dal sommario esame a semplice visia con successiva indagine fra-
mite Google maps e, come confermato dal rappresentante legale della societa esecu-
tata nonché dall'Ufficio Ambiente del Comune di Corbetta, o maggior parte delle coper-
ture dei fabbricati {a falde inclinate), presenta lastre di eternit {amianto); parti delle stesse
risulfano crollate e accatastate all'internc dei fabbricati.

Pertanto 'eventuale futuro aggivdicatario, dovrd provvedere, secondo normative vigenti,
alla notifica presso la Ast competente, con verifiche sull'indice di Degrado {1.D.}, eventuale
adeguata rimozione e smaltimento da parte di tecnici certificati,

La scrivente, non potendo stimare la necessitd nonché i tempi {e quanto meno i costi) di
un eventuale intervento, ritiene dover tenere conto, in via prudenziale, della problematica
suddetta nella valutazione complessiva del lotto.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Osservazioni al Pignoramento:

- nell'atto di Pignoramento vengone indicati eroneamente come groffatii seguenti beni al
fg.7: mapp. 41 sub. 701 graffato al mapp. 42 sub. 701; mapp. 43 sub. 702 graffato al mapp.
41 sub. 702.

- nella nota di trascrizione vengono indicati erroneamente come graffati i seguenti beni al
fg. 7: mapp. 43 sub. 702 graffato al mapp. 41 sub. 702

o Diversamente i beni graffati risultano essere i seguenti, come da visure catastali € come
anche da cerificazione notarile: mapp. 42 sub. 701 graffate al mapp.43 sub. 701

Trattasi di porzione di fabbricato di un solo piano ad uso deposito in parte demolito ed in parte
modificato, posto al piano terra del mapp. 41. In stato di completo ed avanzato abbandeno
{ved. premesse}. ' '

Quota e tipologia de! diritto

B con sede in (R SRR < oroprietd per 1/1
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Relazione di stima Esecuzione immobilicre - n, 532/19+799/19

Pignoramento RG. 79%9/2019: quota di 1/1 a favore difiia
Comproprietari non esecutati:
nessuno

Idenfificafo al catasto Fabbricati di Corbetfa:
Intestazione: . _
s RO proprietd per 1/1

Descrizione:
Comune di Corbetta
deposito: fg.7, mapp. 41 sub. 701, Cat C/2, classe 5, consistenza 15 mq, superficie catastale 18
mq, rendita Euro 27,89- VIATRENTO n. 924 piano: T

Derivante da:

- Varigzione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

- VARIAZIONE del 29/05/2014 protocolio n. MI0249773 in atfi dal 29/05/2014 G, A. F. CODIFICA
PIANO INCOERENTE {n. 42865.1/2014)

- VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO;

- SOSTITUZIONE RIFERIMENTI DI MAPPA del 19/06/1978 in atti dal 05/10/1998 ISTANZA N.5890/98
{n.22784.1/1978);

- COSTITUZIONE del 19/06/1978 in atti dal 30/06/1987 [n. 227.84A/1978)

Informazioni in merito glla conformitd catastale:
Richiamate tutte le premesse, alla data del sopraliuvoge {17/01/2020) Pimmobile in oggetio &
risultato parzialmente difforme dall'ulfima scheda catastale presentata al NCEU in dota
19/06/1978 (tenendo conto delle sempre possibili inesattezze fecniche anche in ordine alle
misurazioni risultant dalle planimetrie in scala ridottal.
Le difformitd consistone in:

- demolizioni ef/o porzioni crollate;

- ampliomento della zona deposito verso il mapp. 40 e sult mapp. 170, difformemente da

scheda catastale ed estratto di mappa.

Si nota inoltre una non complefa corrispondenza con 'estratfo di mappa; il fabbricato
costruito sul mapp 41 presenta, nello stato di fatte, una diversa conformazione rispetto a
quanfo rappresentato su mappa.

[All. N.3: scheda catasfale in atti al NCEU del 19/06/1978, visura catastale storica, ed estratto di mappa estratti dalla
scrivente)

Trattast, da scheda, di porzione di fabbricato ad use box di un piano, posto al piano terra del

mapp. 41. Al sopralluogo nonidentificabile in quanto demolito e/o modificato {ved. premesse).

Quota e tipeclogia del diritto

- con sede Er_c IR
Pignoramento RG. F quota di 1/1 a favore dijiee

Comproprietar non esecutati:
nessuno

R oer proprie‘r perl1/1

Identificato’
Intestazione:

rion: L
Comune di Corbetia
avtorimessa: fg.7, mapp. 41 sub. 702, Cat C/4, classe 4, consistenza 13 mq, superiicie catastale
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Relarione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

18 maq, rendita Euro 34,93 - VIATRENTO n. 24 piano: T

Derivante da:

- Variazicne del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

- VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRQ TARIFFARIO;

- SOSTITUZIONE RIFERIMENT! DI MAPPA del 19/06/1%78 in atti dal 05/10/1998 ISTANZA N.5890/98
(n. 22785.1/1978);

- COSTITUZIONE del 19/06/1978 in atti dal 30/06/1987 {n. 227 84A/1978)

Informazioni in merito alia conformitd catastale:

Richiomate futte le premesse, alla data del sopralluogo {17/01/2020) I'immobile in oggetto &
dsuliato difforme dall'ultima scheda catastale presentaia al NCEU in data 19/06/1978
{tenendo conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni
risultanti dalle planimetrie in scala ridotta) in quanto non pib in essere,

{All. N.3: scheda catastale in atti ol NCEU del 19/06/1978, visura catastale storica, ed estratto di mappa estratti dalla
scrivente)

Trattasi di porzioni di fabbricato ad uso deposito poste al piano terra {in adiacenza ol sub. 702
del mapp. 43} dei mappali 42 e 43 graffati (ved. premesse).

Quota e tipologia del diritto

yoer proprietd per 1/1

. con sede iR  GRRE

Pignoramento RG. 799/2019: quota di 1/1 a favore di |58
Comproprietari non esecutati: nessunc

Identificato al catasto Fabbricati di CorbeHa:

lnfesfaone:

oY con sede in_, .. SRR

S cr proprietd per 1/1

Descrizione:

Comune di Corbetia

deposito: fg.7, mapp. 42 e mapp. 43 graffat], sub. 701, Cat C/2, classe 5, consistenza 105 mq,
superficie catastale 136 mq, rendita Euro 195,22- VIA TRENTO n. ?4 piano: T

Derivante da:

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

- VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO;

- SOSTITUZIONE RIFERIMENTI DI MAPPA del 19/06/1978 in afti dal 05/10/1998 ISTANZA N.58%90/98
{n. 22785.1/1978); _

- COSTITUZIONE del 19/06/1978 in atti dal 30/046/1987 [n. 227 84A/1978)

informazioni in merito alla conformité calastale:

Richiamate tutte le premesse, alla data del sopralluogo {17/01/2020} I'immobile in oggetio &
risuttato solo parzigimente comispondente all’ulfima scheda cafastale presentata al NCEU in
data 19/06/1978 (tenendo conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine
alle misurazioni Asultanti dalle planimetrie in scala ridottal.

Le difformité consistono in:

- Diversa distribuzione degli spazi interni e porzioni demolite
{All. N.3: scheda catastale in afti al NCEU del 19/06/1978, visura catfastale storica ed esiratto di mappa esifratti daila
scrivente)
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 532/19+799/1¢

Trattasi di porzione di fabbricato adibito ad abitazione posta al piano ferra (in adiacenza al
sub. 701 deil mappal 42 e 43 graffati) del mapp. 43 (ved. premesse].

Quota e tipologia del diritto

e sede in_c i - proprietd per 1/1
Pignoramento REEEEEERINE < ota di 1/1 a favore di S
Comproprietar non esecutati:
nessuno

identificato al catasto Fabbricali di Corbeita:
Intestazione: e

MUIEY per proprieta per 1/1

Descrizione;

Comune di Corbetta

Abitazione di tipo economico: fg.7, mapp. 43 sub. 702, Cat A/3, classe 4, consistenza: 5 vani,
superficie catastale 78 mq, superficie catastale escluse aree scoperte: 78 mq, rendita Euro
271,14 - VIATRENTO n, 94 piano: T

Derivante da:

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

- VARIAZIONE del 29/05/2014 profocollc n. MI024%911 in afti dal 29/05/2014 G. A. F. CODIFICA
PIANO INCOERENTE (n.42887.1/2014);

- VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRQ TARIFFARIO;

- SOSTTUZIONE RIFERIMENTI DI MAPPA del 19/06/1978 in atti dal 05/10/1998 ISTANZA N.58%90/98
{n. 22783.1/1978)

- COSTITUZIONE del 19/06/1978 in atti dal 30/06/1987 (n. 227 84A/1978)

Informazieni in merito alla conformitd calastale:

Richiamate tutte le premesse, alla data del sopralluogoe {17/01/2020) I'immobile in oggetio &
risultato solo parzicdlmente comispondente all'ultima scheda catastale presentata of NCEU in
data 19/06/1978 {tenendo conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine
alle misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta). '

Le difformitd consistono in:

- Diversa distribuzione degli spazi interni
{All. N.3: scheda catastale in atfi al NCEU def 19/06/1978, visura catastaie sforica ed estratfc di mappa estratti dalla
scrivente]

Trattast di area di 896 mq circa [cortile perfinenziale) ubicata tra i mappali 41, 42 e 43 (di cui
sono parte i corpi A, B, C e D}, la Via Trento, da cuisiaccede, ed itmapp. 170 (ved. premesse).

Alla data del sopralluogo non si & potuto verificare compiutamente la presenza del piccolo
manufattc (che parrebbe di tipologia metallica}l posto sul mappale in oggetto stante la
foltissima vegetazione spontanea/sterpaglic.

Quota e tipologia det dirifto

B RPN . consede in . C ,Derproprie’rdperl/}
Pignoramento RG.JREEENENY uota di 1/1 a favore di RN T
Comproprietari non esecutatic
nessuno
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 532/19+799/1%

intestazione:
- Area di enfi urbani e promiscui dall’'impianto meccanografico

Descrizione:

Comune di Corbelia

Fg.7, mapp. 40, Qualitd classe: ente urbono di 08are $6ca

Derivante da: _

- DOMANDA (COMPRESE LE DENUNIZIE PER VARIAZIONI} in atti dal 10/05/1982 (n

Sono stati inoltre variati | seguenti immeobili: foglio 7 particelia 42 - foglio 7 particelia 43

- DOMANDA (COMPRESE LE DENUNZIE PER VARIAZIONI} in atti dal 10/05/1982 {r-
Sono statiinclire variati i seguenti immeobili: foglio 7 particelia 461

- Impianto meccanografico del 02/01/1973

Informagzioni in merito alla conformita catastale:

Richiomate futte le premesse, si specifica che, nei limiti del mandafo ricevuto, stanti le
carafteristiche del terreno, la consistenza & stata verificata sulla base dell'estratto di mappa e
della visura storica catastale; ma comungue, dai punto di vista dimensionale, appare
coerente con la superficie cafastale indicata nella suddetta visura. §i riporta la presenza,
all'interno dell’areq, di un piccolo manufatto (che parebbe di tipologia metallica) {All. N. 3-

lotto 006)
{All. N.3: visura catastale storica ed esfratto di mappa esfrathi dalla scrivenie)

Trattasi di area di 182 mq circa sulla quale sono state costruite le porzioni di fabbricato ai subb.
701 e 702 {corpi A e B) (ved. premesse}.

Quota e tipologia del dititto

: EPELE S O sede in
Pignoramento RG. 799/2019: quota di 1/1 afavore di |8
Comproprietari non esecuiati:

nessuno

proprieid per 1/1

al catasto Terreni di Corbetia:

intestazione:

- Area di enti urbani e promiscui dall'impianto meccanografico

Descrizione:

Comune di Corbella

Fg.7. mapp. 41, Qualitd classe: ente urbano di 0lare 82ca

Derivante da:

- DOMANDA {COMPRESE LE DENUNZIE PER VARIAZION}) in atti dal 10/05/1982 (r.
Sono stati inoltre variati i seguenti immaobili: foglio 7 particella 41

- Impiantc meccaonografico del 02/01/1973

Infermazioni in merito alia conformitd catastale:
Richiomate tutte le premesse, si nota una non completa corrispondenza con Vestraito di
mappa; il fabbricate costruito sul mapp 41 presenta, nello stato di fatto, una diversg

conformazione rispetfo a quanto rappresentato su mappa.
{All. N.3: visura catastale storica ed esfrafto di mappa estratti dalla scrivente)

Traftasi di area di 88 mq circa sulla quale & stata costruita la porziene di fabbricato al sub. 701

(mapp. 43 graffato)} (ved. premesse).
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Relazione di stima Esecuzione Immeobiliare - n, 532/19+79¢/19

Quota e fipologia del diritto. .
B consedein ;-c,f o

Pignoramento RG. 799/2019: quota di 1/1 a favore di o

Comproprietar non esecutati:

Nessuno

Note: it bene risulta identificato come segue:

al cafasio Terreni di Corbetid:

Intestazione:

- Area di enti urbani e promiscui dall'impianto meccanografico

Descrizione:

Comune di Corbetta

Fg.7, mapp. 42, Qualitd classe; ente urbano di 00are 88ca

Derivante da:

- DOMANDA [COMPRESE LE DENUNZIE PER VARIAZIONI) in atti dal 10/05/1982 {n. 60982;
Sono stafi inolfre variati i seguenti immobili: foglio 7 particelia 43

- Impianto meccanegrafico del 02/01/1973

Tuttavia lo stesso risulta ancora presente al catasto fabbricati di Corbetta, sia in visura che in
scheda degli anni '40 (con porzioni di fabbricati non piv in essere), intestato alla originaria pro-
prietaria (deceduta nel 1974, ved. punto provenienze) come segue:

Intestazione:

Descrizione:
tettoia Fg. 7 mapp. 42 cat. C/7 p. terra, sup. cat. 55 mq , via Trento n, 32

Informazioni in merito alla conformifa catastale:

Richiamate futte le premesse, alla data del sopralluogo, il fabbricato costruito sul mapp 42
sembra corrispondere, per forma e dimensione, a guanto rappresentato su mappa e coerente

con la superficie catastale indicata nella relativa visura,
{All. N.3: visura catastale storica, scheda catastale in afti al NCEU del 19/06/1978 e scheda precedente degli anni 40,
estratto di mappa estrath daolla scrivente}

Trattasi di area di 140 mq circa sulla quale é stata costruita la porzione di fabbricato al sub. 703
(mapp. 42 graffato) ed ol sub. 702 (ved. premesse).

Quota e lipologia del diritto
SR - - .- -, S - |

Pignoramento RG.-quo‘ra di 1/1 a favore di B8
Comproprietari non esecutati:

nessuno

AR Oer proprieta per 1/1

Note: ll bene risulta identificafo come segue:

al-catasto Ter, i Corbetta:

Infestazione:

- Area di enti urbani e promiscui dall'impiante meccanografico
Descrizione:

Comune di Ceorbetta
Fg.7, mapp. 43, Qualitd classe: ente urbano di 01are 40ca
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Relazione di stima Esecuzlone Immobiliare - n. 532/19+799/19

Derivanie da:

- DOMANDA [COMPRESE LE DENUNZIE PER VARIAZIONI} in atti dal 10/05/1982 (n. 40982;
Sono stati inolire variati | seguenti immobili; - foglio 7 particella 40 - foglio 7 particella 42
- Impianto meccanografico del 02/01/1973

Tuttavia lo stesso risulta ancora presente al catasto fabbricati di Corbetta, sia in visura che in
scheda degli anni "40 {con porzioni di fabbricati non pid in essere), intestate alfa eriginaria pro-
prietaria {deceduta nel 1974, ved. punto provenienze) come segue:
Inte :

Descrizione:
abitazione difipo popolare Fg. 7 mapp. 43 cat, A/4 p. terra, cons. 2,5 vani, via Trento n. 32

informazioni in merito alla conformitd catastale:

Richiamate futte le premesse, si nota una non completa cormispondenza con P'estratto di
mappa; il fabbricato costruito sul mapp 43 sembra non corispondere completamente a
quanto rappresentato su mappa.

{All. N.3: visura catastale sforica, scheda calastale in ofti al NCEU del 19/06/1978 e scheda precedente degii anni *40,
estratfo di mappa estratti dalla scrivente}

Trattasi di terreno perfinenziale di 231 mqg circa.
Quota e tipologia del dirifto _

B R Y = O scde in !-:.f P
Pignoramento RG. [RRSSERRSEN ot di 1/1 o favore di BA
Comproprietari non esecutati;
nessuno

e B er proprieta per 1/1

Identificato al catasto Terreni di Corbetta:

!ntesiazione: N
— -0 scoo D - RN - o opicic per 1/

Descrizione:
Comune di Corbetta

Fg.7, mapp. 170, Qualita classe: SEMIN [RRIG 2 di 02are 31ca; Reddito dominicale Euro 1,78,
Reddito agrario 1,79

Derivante da:

- DOMANDA (COMPRESE LE DENUNZIE PER VARIAZIONI] in atti dal 10/05/1982 (n. 60982;

Sono stati inoltre variati | seguenti immobili: - foglio 7 particella 462

- Impianto meccanografico del 02/01/1973

Infermazioni in merito alla conformitd catasiale;

Richiamate tutte le premesse, alla data del sopralluogo, sispecifica che, nei limiti del mandato
ricevuto, stantfi le caratteristiche del terreno, la consistenza & stata verificata sulla base
dell'estratto di mappa e della visura storica catastale; ma comunque, dal punto di vista
dimensionale, appare ceoerente con la superficie catastale indicata nella suddetta visura.
sifiporta tuttavia che su parte del suddetto mappale [rappresentato su mappa ancora come
striscia di terreno) sembrerebbe essere stato costruito 'ampliomento del deposito insistente
sul’adiacente mopp. 41, come si evince anche dall'estratto di PGT e dai Hipi graficl dello stato
di fatto allegati alla Pratica edilizia det 2011 {vedi N.3- Pratiche edilizie} in cui il manufatto &
correttamente rappresentato. La restante porzione di mappale & adibita ad area pertinenziale
[attuaimente incolta con foltissima vegetazione spontanea/sterpaglial.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 532/19+79%/19

Coerenze del lotto in un sol corpo come da rogito:
Mappali 259, 262, 284, 44; Via Trento e mappali 461 e 462

Salvo errori e come meglio in fatto ivi compresa fa proporzionale quota di comproprietd degli
enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dai titoli di provenienza.
{All. N.3: estrafto di mappa, visura catastale)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona:

I beni oggetto di esecuzions sono situati in zona semi cenirale del comune di Corbetta, piccolo
Comune ad ovest di Milano ed a sud di Magenta, lungo la $511 "Strada Provinciale ex Strada
statale 11, all'incrocio tra Via Trento e Vig Milano.

Area vrbanisiica:

a traffico sostenuto, con buona possibilitd di parcheggio.

La microzona & caratterizzata da una media/bassa  densitd  edilizia a  caraftere
prevalentemente commerciale, completamente urbanizzata ed dllacciata a tutte le
infrastrutture e servizi primari e secondari.

Principali collegamenti pubblici:

Corbetfa & lambita dalla ex strada statale 11 Padana Superiore, che collega Milane a Torino;
i paese & collegato alla rete autostradale noazionale framite 'autostrada Torino-Milano (A4)
alia quale si accede dal vicino caselle di Alluno, raggiungibile tframite la strada provinciale n.
147 [Corbetta-Villa Pia). La fermata #erroviario Corbefta-Sanfe Stefance Ticino si trova nel
teritorio comunale di Santo Stefano Ticino, posta sulla linea Torino—-Milano; & servita dai freni
della linea $46 (Novara-Treviglio) del servizio ferroviario suburbano di Milano operata da Trenord
nelfambito del contratte di servizio stipulato con fa Regione Lombardia.

Corbetta & servita inoltre dagli autoservizi interurbani gestiti da Movibus e STAV.

Servizi offerti dalla zona:

discreta presenza nelle vicinanze di cenfi commerciali, supermercati @ centr sportivi ed aree
a verde; mentre tutti i servizi di supporfe alla residenza (scuole, luogo di culto, farmacie, ban-
che, negozi al dettaglio) si tfrovano nel centro del paese, nelle prime vicinanze.
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Relarione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+79%/19

Estrafto di mappa in atfi {fuori scala) non aggiornato  Estratio di PGT aftuale

3, STATO DI POSSESSO:

La scrivente, in data 17/01/2020, si recava sul posto, alla presenza del Custoede nominato,
Avvocato Francesco De Zuani, e procedeva ad effettuare gli accertamenti dello stato attuale
dei beni in oggetto, con rlievo metrico, a vista e fotografico.

Siriporta, come da premesse, che dato lo stato di degrado dell’area e degli immobili, in parte
dismessi con presenza di macerie ed in parte crollati e pericolanti, con potenziale pericolo per
l'incolumitd, nen si sono potuti visionare compiutamente tutti gl interni del complesso né futte
le aree annesse.
Inoltre le schede catastali dei beni non brillano per chiarezza, con porzioni di manufatti (facenti
parte dei mappali pignorati) che parrebbero edificate successivamente alle schede catastaii
in atti, risalenti al 1978; parte degli immobili pignorati risultano infattt non chiaramente
identificabili in loco, rispetto alle schede catastali, in quanto in parte demoliti e/o modificati.
Si nota inoltre una non completa corrispendenza con gl estratti di mappa.
Si evidenzia infine che, dal sommaric esame a semplice vista con successiva indagine tramite
Google maps e come confermato dal rappresentante legale della societd esecutata nonché
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Relazlone di stima Esecvzione Immeobiliare - n. 532/19+799/19

dall’' Ufficio Ambiente del Comune di Corbetta, la maggior parte delle coperture dei fabbricati
(a falde inclinate), presenta lastre di eternit ([amianto); parti delle stesse risultano crollate &
accatastate al'interno dei fabbricati).

Corpi: A+B+C+D+E+F+G+H+|

itlotto in oggetto costituito da un complesso immobiliare formato da piv fabbricati monopiano
fatiscenti e dismessi, con aree esterne di perfinenza, & risultate, al momento del sopralivogo,
disabitato ed in stato di abbandono.

Sirimanda afia relazione del custode sul punfo.

v Dall'indagine effettuata presso gli uffici competenti dell' Agenzia delle Entrate, alla data
del 04/08/2020, non risultano in essere contratti di locazione, per gl immobili in oggetto,
a nome del debitore, quale dante causa.
{ispezione agenzia entrate e risposta degli uffici competenti, all. N.5 iotto 006)

4. VINCOLI ED'ONERI GIURIDICI:

Dalla documentazione allegata agli atti di causa e dal certificato notarile in atti facente stato
dlla doia del 04/07/2019, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e iscrizion,
implementati dall'acquisizione dei titoli di provenienza in capo al'esecutata e dalle verifiche
effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso I'Agenzia di
Pavia, per nominativi e per immobili, alla data del 10/07/2020, si riporta quanto segue:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Dornande giudiziali o attre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni maifrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugaie:
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico, convenzioni edilizie, alfre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuvridici cancellati a cura e spese della pracedura:

4.2.4 Iscrizioni:
Nessunda.

4.2.2 Pignoramenti:
v" Pignoramento: - Atto di Pignoramento Immobiliare del 16/05/20]9 rep. 16820 trascrltto a
Pavia in data 12/06/2019 ai nn. B>romosso oINS e

. con sede in S .. B bniro Iesecu’ra’ra,
i per quo'ra di 1/] grovcnfe sulla quota di 1/1 di proprieta

degh:mmoba!: in oggef’ro (Ioﬂo 006)
N.B: si richioma quanto al punto 1 Osservazioni al pignoramento.

Altre trascrizioni:
Nessuna

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Effettuato dalla scrivente in data 10/07/2020. Non si rilevano ulterior formalitd rispetto al
certificato notarile in atti.

Misure Penali

Nessuna risultante dai RRI

(ispezione Agenzia Teritorio di Pavia mediante servizio di consultazione telemalica per nominativi e per
immobili + sintetico e note estraffe dalla scrivente, all. N.4)
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §32/19+79%9/19

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Situazione Condominiale, Spese Scadute, Eventuali Problematiche:
Il lotto in oggetto non necessita di Amministrazione.

Uteriori informazioni:

Siricorda che, dal sommaric esame a semplice viska con successiva indagine tramite Google
maps e come confermalo dal rappresentante legale della societd esecutata nonché
dall’Ufficio Ambiente del Comune di Corbetta, la maggior parte delle coperture dei fabbricati
{a falde inclinate), presenta lastre di eternit ([amianto).

Pertanto I'eventuale futuro aggiudicatario, dovrd provvedere, secondo normative vigenti, alla
notifica presse la Asl di competenza con verifiche sult'indice di Degradoe (I.D.), eventuale
adeguata rimozione e smaltimento da parte di tecnici certificati.

La scrivente, non potendo stimare la necessitd nonché i tempi {e quanto meno i costi) di un
eventuale intervento, ritiene dover tenere contoe, in via prudenziale, delia problematica sud-
detta nella valutazione complessiva dell'immobile.

Afttestazione Prestazione Energetica:
Gli immobili oggetto della presente sono risubtati, a seguito di consultazione al CEER, sprovvisti

di Atfestato di Prestazione Energetica.
Vincoli di prelazicne dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nulla

4. ATIUALL E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dalla documentazione aliegata agli atti di causa e dal cerdificate notarile in atti facente stato
alla data del 04/07/2019, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e iscrizioni,
implementati dall’ acquisizione dei titoli di provenienza in capo all'esecutata e dalle verifiche
effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica presso i'Agenzia di
Pavia, per nominativi e per immobili, alla data del 10/07/2020, siriporta guanto segue:

6.1, Atuadli proprietari:
v Alla societd

esecutata, la piena proprietd dei beni in og-
B forza di scrittura privata autenticata

dato R

nuta dallo i

trascrito a Pavia in data 16/03/2009 ai nn.
Al quadro "B della Nota quanto segue:
“DESCRIZIONE DI QUANTO AL QUADRO "B" IN COMUNF DI CORBETTA. IN VIA TRENTO N. 94 : - APPARTAMENTO
AL PIANG TERRENG DI QUATTRO LOCALI E SERVIZI: - QUATIRO LOCAL! RIPOSTIGLIC E DUE LOCALI DEPOSITG AL
PIANO TERRENO, ULTERIORE LOCALE DEPOSITO E AUTORIMESSA SEMPRE AL PIANO TERRENO E ANNESSE AREE
PERTINENZIALL ; . AL CATASTO FABBRICAT! DEL COMUNE SUDDETTO COSI' CENSIT: - FOGLIO 7 , MAPPALE 43,
SUB. 702 . PIANO TERR, CATEGORIA A/3, CLASSE 4, VANI 5, R.C. EURC 271,14 (DUECENTOSETTANTUNG VIRGOLA
QUATTORDICY) ; - FOGUO 7, MAPPALE 42, SUB. 701, PIANO T, CATEGORIA C/2 ., CLASSE 5, M.Q. 105 (CENTO-
CINQUE], R.C. EURO 195,22 (CENTONOYANTACINGUE VIRGOLA VENTIDUE) GRAFFATO CON: MAPPALE 43, SUB.
701 : - FOGLIO 7. MAPPALE 41, SUB. 701, PIANO TERR , CATEGORIA Cf2, CLASSE 5, M.QL. 15 (QUINDICI), R.C.
FURO 27,89 (VENTISETIE VIRGOLA OTTANTANOVE) : - FOGLIO 7, MAPPALE 41, SUB. 702, PIANO T, CATEGORIA
C/6, CLASSE 4, M.Q. 13 {TREDICI}, R.C. EURC 36,93 [TRENTASE! VIRGOLA NOVANTATRE) ; E PER CORRISPONDENZA
AL CATASTO TERREN! DEL COMUNE SUDDETIC COSI' DISTINT: - FOGLIO 7, PARTICELLA 43, DI ARE 1 {UNAJ, CEN-
TIARE 40 fQUARANTA]; - FOGLIO 7, PARTICELLA 42, DI CENTIARE 88 {OTTANTOTIO}, - EQGLIO 7. PARTICELLA 40,
DI ARE 8 [OTTQ). CENTIARE 26 INOVANTASE! (CORTILE DI PERTINENZAL - FOGLIO 7, PARTICELLA 41, D! ARE |
{UNA)}. CENTIARE 82 [OTTANTADUE); IL TERRENO PERTINENZIALE E' CENSITO AL CATASTO TERRENI DEL COMUNE
SUDDETTO COME SEGUE: FOGLIO 7 , PARTICELLA 170, DI ARE 2 {DUE}, CENTIARE 31 (TRENTUNO}, CON It REDDITO
DOMINICALE DI EURO 1,78 (UNO VIRGOLA SETTANTOTTO} ED AGRARIQ DI EURO 1,79 . CONFINIIN UN SOL CORPQ
IN BASE ALLA MAPPA CATASTALE: MAPPALE 259: MAPPALI 262, 284 E 44; VIA TRENTO; MAPPALI 461 E 462, TITOLO
DI PROVENIENZA: ATTO IN DATA 6 MARZIO 2008 N. 1 | REP. A ROGITO NOTAIO,
STRATO IL 17 MARZO 2008 AL N. [JBPERIE 1T. LA PARTE ACQUIRENTE SI E' DICHIARATA EDOTTA -
CHE IL MAPPALE 170 E' GRAVATO DA SERVITU' DI ELETTRODOTTO.

Sirimanda dl suddette atto per conoscenza di tutto quanto in esso contenuto.
{copia conforme atfo ricevuta dall’esecutata + nota di trascrizione esfratta dalla scrivente, all, N.2)
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Relaziene di stima Esecuzione Immobiliare - n. 832/19+79%/19

4.2. Precedenti proprietari (al ventennio):
v Alla societd | F piena proprietd dei'beni in oggeﬁo & pervenu‘ro
dal Sig. § foer compravendita con atto a rogito dotf. e p

Notaio En—1 data 06/03/2008 rep.! P scritto a Pavsu in da'ru
20/03/2008 ai nn. (RN

v Al Sig : proprietd dei beni in oggetto & pervenuta per succes-
sione in mon‘e dl i DRSS - c duto in data ]6/04/1998 come segue:
o Cerlificato di Denunc;c: di Success:one in morte diTIRINPRRIEEES 0 vore IR
T erla gquota di 1/1, frascritto a Pavio in dcﬁu 31/01 /2002 ai nn. RN
o  Acceftazione tacita di ereditd in morte di FEERNERe i
W er la quota di 1/1, fraseritto a Pavia in data 27/03/2006 ai nn. SEREERED

N.B.: siriporta che nella frascrizione della successione e dell' accetiazione di ereditd non &
citato il cortile pertinenziale di cui al catasto terreni fg.7 mappale 40 {di cui alla successiona
del 1979 sotto citata); di contro viene citata 'area di cui al catasto terreni fg. 7 mappale
170 {non indicata nella successione del 1979 sotto citata)

v Alsig. (R <o proprietd dei beni in oggetto & pervenuta per succes-
sione in morte della madre— decedutain data 17/04/1974,

come segue:
e Cerlificato di DenunClc dl Successione in morte di /TRt =
vore d| : ey oer la quota di 1/1, trascrifto o Pavm in dcn‘a 15/02/ 1979 qi
nn. come segue
coseﬁa ad uso civile abitazione di due locali olire servizi di vecchia costruzione con

annessi ripostigh, box, tettoia parzialmente costruita in legno e parzialmente costruita in
murafura e cortile sita in Corbetta, via Trento n. 94, il tutto insisfente sui mappali 41-40-
42-43 delfg. 7 ..."

{note di trascrizioni esfralfe daila scrivente, all. N.2J

7. PRATICHE EDILIZIE;
| fabbricati di cui sono parte i beni in ogget‘ro sono sfati edlflcch cn’reriormen’re al 1 settembre

1967 e successivamente modificati/ampliati.

La scrivente ha provveduto a protocollare presso gli uffici competenti del Comune di Corbetta
istanza accesso atti per-la visione del fascicolo refativo agli atti di fabbrica con i fipi grafici
{Licenza di Edificazione dei fabbricati ed eventuale Abitabilitdl) e per le eventuali pratiche per
modifiche effettuate successivamente peri beniin oggetto.

Per guanto riguarda i suddetti atti di fabbrica (Licenza di Edificazione dei fabbricati ed
Abitabilitd con i tipi grafici) sono state reperite dagli uffici preposti unicamente le seguenti

pratiche:
v Nulla Osta n. 248 Reg. costr, Ed. 22/4/1951 rilasciato dal Comune di Corbetta in data
30/04/1951alla Sig. ra er la costruzione din. 3 vani ad uso abitazione

e rilascio Abitabilitd del 10/07/1953;
¥ Nulla Osta n. 3032 rilasciato dal Comune di Corbetta in data 07/03/19468 alla Sig. ra
er "ampliare la casa d'abitazione” e rilascio Autorizzazione di Abi-
tabilitd del 12/05/1978.

» Nulla & stato rinvenuto dagli Uffici preposti per la costruzione dei depositi/box ed in
relazione alla pratica edilizia, richiesta dalla scrivente, citata nel rogito solamente come
segue: "presentata Dia in data 16 gennaio 2009"

Pertanto nulla si pud dire al riguardo di tale pratfica né guale fosse I'oggetto della stessa.
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Relazione dl stima Esecvuzione immobiliare - n, 532/19+799/19

Successivamente, per I'immobile di cui alla presente relazione, non sono state rinvenute, dagli
uffici preposti, ulteriori pratiche edilizie per le modifiche riscontrate {Punto 7.1).
La scrivente pertanto non pud riportare la conformitd edilizia e catastale dei beni

Infine, per il lotto di cui alla presente relazione, & stata presentata dall’esecuta, la seguente
pratica edilizia, come rinvenuta dagli uffici preposti:
v Permesso di Cosfruire prot. N. 14498 presentato af Comune di Corbetta in data
01/06/2011 da [y < " clemolizione di edifici esistenti e costruzione
di nuovo edificio a destinazione commerciale”;
v Avviso di avvenuto Permesso di Costruire prot. N. 23056 del 20/09/2012 a seguito di Do-
manda del 01/046/2011 con infegrazicni del 31/08/2011, 22/11/2011 e 04/08/2012
N.B: Hl Permesso di Costruire non € mai stato ritirato e non sono stati pagati gli oneri per
il ritiro; pertanto lo stesso, deve intendersi decaduto, come appreso dai tecnici preposti.
Le opere dichiarate in tale pratica NON sono mai state esequite

(lstanza Accesso att, Nulla Osta n. 248 Reg. costr. Ed. 22/4/1951 del 30/04/ 1951+ siralcio tipi grafici, Nulla
Ostan. 3032 del 07/03/1968 per "ampiliare la casa d’abitazione” e rilascio Auforizzazione di Abitabilita del
12/05/1978 + skralcio tipi grafici, oll. N.3- Pratiche edilizie- lotto 006)

La scrivente ha provveduto inoltre a protocoliare, presso gii uffici competenti del Comune di
Corbetta, istanza per il rilascio del Certificato di Destinazione Urbanistica {CDU) relativo alle
aree su cui insistono i beni in oggetto.
Perfanto, come da Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato alla scrivente in data
06/03/2020 dal Comune di Corbetta, si riporta quanto segue:
“...le aree contraddistinfe nel catasto terreni di questo Comune al Fg. 7, particelle n. 40, 41,
42, 73, 170, sono cosi classificate nel Vigente Piano di Governo del Territorio fredafto sulla base
corfografica dell’aerofotogrammetrico), approvafe ai sensi dell'art. 13 delfa L.R. 12/2005 e
s.m.i. con delibera C.C. n° 21 del 13/04/2016, ed enirato in ?yigore it 25 maggio 2016 e
successiva variante approvatd con D.C.C. n.13 del 12/3/2018: °
Fq. 7, particelle n. 40, 41, 42, 73, 170;

» Tessuto urbano Consolidate {PAR 02 — normativa di Piano, Titolo I, 1V, V)

=  Ambiti e carattere prevalentemente ferziario e commerciale {pdR 02 — Normativa di

Piano — art. 15, scheda d'ambito n. 5)

L'area in esame é sottoposta ai seguenti vincoli e futele:

= Parte in fascia dirispefto degli eleffrodi (D.P.C.M. 8 luglio 2003 e L. 36/2001

NB: si imanda ad una attenta e completa lettura di quanto riportato nel CDU, che forma parte
integrante della presente e viene allegato sotto allegati N.3 Pratiche edilizie Lotto 004 oltre che
ad un'attenta lettura del PGT del Comune di Corbetta per Findividuazione e gestione
del’attuale massimo e miglior utilizzo dei beni in quesfione, da parte dell'eventuale future

acquirente/operatfore, liberamente consultabile on-line sul sito del comune.
(Certificato di Destinazione Urbanistica, schemi estratti do PGT + scheda ambito 5, all. N.3 pratiche ediilizie
- Lotto 006}

7.1 Conformita edilizia - urbanistica-catastale

identificativo corpo: A- fg.7, mapp. 41 sub. 701
Richiomate futte le premesse, alla data del soprailuoge (17/01/2020) I'immeobile in oggetto &

risultato parzialmente difforme dall'ulfima scheda catasfale presentata al NCEU in data
19/06/1978 (tenendo conto delle sempre possibill inesattezze tecniche anche in ordine dlle
misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta).

Le difformitd consistono in;

- demolizioni efo porzioni crollate;
Pag. 85

g
P~
=
£
E
T
n
o
<
%
Q
I
-
=9
]
a
<
=
c
.
4
LLk
o
[o}
.
Z
o
o)
[=]
0n
0
@
£
L
<
£
,_
@
o
&}
7]
[EE}
I
o
in
<
b=
]
[a)
2
o
E
=
IS




Relarione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+79%/1¢9

- ampliamento della zona deposito verso il mapp. 40 e sul mapp. 170, difformemente da
scheda catastale ed estratio di mappa

$i nota incoltre una non completa corrispondenza con Pestratto di mappaq; il fabbricato
costruito sul mapp 41 presenta, nello stato di fatto, una diversa conformazione rispetto a
quanio rappreseniato su mappa.
Siriporta che non si & potuto verificare 'esatta conformitd edilizia del bene rispetto a quanto
rappresentato nei fitoli autorizzativi (ved. Punto n. 7} poiché le pratiche edilizie di edificazione
del fabbricato richieste e quelle relative alle modifiche non sono state rinvenute dagli Uffic
preposii del Comune di Corbetta.

Identificativo corpo: B- fg.7, mapp. 41 sub, 702
Richiamate tutte le premesse, alla data del sopraliuogo ({1 7/01/2020) Fimmobile in oggetto &

risultato difforme dall'ultima scheda catastale presentata al NCEY in data 19/06/1978
{tenendo conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni
risultanti dalle planimetrie in scala ridotta) in guante non pid in essere

Si nota inoHre una non completa corrispondenza con P'estratto di mappaq; il fabbricato
costruito sul mapp 41 presenta, nello stato di fatte, una diversa conformazione rispetto a
quanto rappreseniato su mappa.

Siriporia che non st & potuto verificare I'esatta conformitd edilizia del bene rispetto a quanto
rappresentato nei titoli autorizzativi (ved. Punto n. 7} poiché le pratiche edilizie di edificazione
def fabbricalo richieste e quelle relative alle modifiche non sono state rinvenute dagli Uffici
preposti del Comune di Corbetta,

identificativo corpo: C- fg. 7 mappali 42 e 43 graffati sub. 701
Richiamate tutte le premesse, alla data del sopralluogo {17/01/2020} 'immobile in oggetto &

risultato solo parzicimente conispondente all'ultima scheda catastale presentata al NCEU in
data 19/06/1978 {tenendc conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine
alle misurazioni risultantt dalle planimetrie in scala ridotta).
Le difformitd consistono in:

- Diversa distribuzione degli spazi interni e porzioni demolite
Siriporta che non si & potuto verificare 'esatta conformitd edilizia del bene rispetto a quanto
rappresentato nei titoli autorizzativi (ved. Punto n. 7) poiché le pratiche edilizie di edificazione
del fabbricato richieste e quelle relative clle modifiche non sono state rinvenute dagli Uffici
preposti del Comune di Corbetta.

Identificativo corpo: D- {g. 7 mapp. 43 sub. 702
Richiomate tutte le premesse, alla data del sopralluogo {17/01/2020) I'immobile in oggetto &

risultato solo parzidimente comispondente all'ultima scheda catastale presentata al NCEU in
data 19/06/1978 {tenendo conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine
alle misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta).
Le difformita consistono in:

- Diversa distribuzione degli spazi interni

Identificativo corpo: E - fg. 7 mapp. 40
Si specifica che, nei limifi del mandato ricevuto, stanti le caratteristiche del ferreno, Ia

consistenza & stata verificata sulla base dell'estratto di mappa e della visura storica catastale;
ma comunque, dal punto di vista dimensionale, appare coerente con la superficie catastale
indicata nelia suddetta visura. Si riporfa ko presenza, all'interno dell'areqa, di un piccolo
manufatto {che parrebbe di tipologia metallica).

Identificativo corpo: F- fg. 7 mapp. 41
Si nota una non completa corrispondenza con 'estratto di mappa; It fabbricato costruito sul
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Refazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

mapp 41 presentq, nello stato di fatto, una diversa conformazione rispetto a quanto
rappresentato su mappa.

ldentificalivo corpo: G- fg. 7 mapp. 42
It fabbricato costruito sul mapp 42 sembra sostanzialmente corispondere, per forma e

dimensione, a quanfc rappresentate su mappa e coerente con la superficie catastale
indicata nella relativa visura.

ldentificative corpo: H - fg. 7 mapp. 43
si nota una non completa corrispondenza con 'estratto di mappa; i fabbricate costruito sul

mapp 43 sembra non corrispondere completamente a quanto rappresentato su mappa.

Identificativo corpo: |- fg. 7 mapp. 170
St specifica che, nei limiti del mandato ricevuto, stanti le caratteristiche del terreno, la

consistenza € stata verificata sulla base dell’estratto di mappa e della visura storica catastale;
ma comunaue, dal punto di vista dimensionale, appare coerente con la superficie catastale
indicata nella suddetta visura.

Sifiporia tuttavia che su parte del suddetto mappale {rappresentato su mappa ancora come
striscia di terreno) sembrerebbe essere stafo costruito Fampliamento del deposito insistente
suil'adiacente mapp. 41. come si evince anche dall'estratto di PGT e dai tipi grafici dello stato
di fatto cllegati alla Pratica edilizia del 2011 {vedi N.3- Pratiche edilizie} in cui | manufatto &
corretfamente rappresentato. La restante porzione di mappale & adibita ad area pertinenziale
{attualimente incolia con foltissima vegetazione spontanea/sterpaglial.

*4

- Sispecifica che durante il sopralluogo, dal sommario esame a semplice vista {nhei limiti del
mandato ricevuto) non & stato possibile verificare 'eventuadle presenza di sostanze tossi-
che nocive/materiali inquinanti sia nei manufatti edilizi che nelle aree esterne e nel sotto-
suolo. Tale verifica preliminare potrd essere eseguita, solo da tecnici specializzatt, con
campionamenti e analisi da eseguirsi in laboratori abilitali. Pertanto le eventudli bonifiche,
compresi gli adempimenti amministrativi che si dovessero rendere opportuni/necessari sa-
ranno ad esclusivo e totale carico dell'eventuale futuro acguirente,

- Neilimitt del mandato ricevuto non & stato possibile verificare I'idoneitd statica dei fabbri-
cati e delle porzioni non croliate

- Le schede catastali dei beni non brillano per chiarezza, con porzioni di manufatti (facenti
parte dei mappali pignorati) che parebbero edificate successivamente dlle schede co-
tastali in atti, risalenti al 1978; parte degli immaobili pignorati dsultano infatti non chiara-
mente identificabili in loco, rispetto alle schede catastall, in quanto in parte demolifi e/o
modificati.

- Si nota inolfre una non compleia cormrispondenza dei manufatti, all'intermo del lotto, 1i-
spetto a quanto rappresentato sugli estratii di mappa; gli stessi non risulfano infatti aggior-
nati allo stato dei luoghi, come si evince anche dall’estratto di PGT e dai tipi grafici dello
stato di fatto allegati alia Pratica edilizia del 2011 {vedi all. N.3 e N.3- Pratiche edilizie} in cui
sono correttamente rappresentati.

- Siricorda che, dalsommario esame a semplice vista con successiva indagine tramite Goo-
gle maps e come confermato dal rappresentante legale della societd esecutata nonché
dalf’ Ufficio Ambiente del Comune di Corbetta, la maggior parte delle coperture dei fab-
bricati {a falde inclinate}, presenta lastre di eternit {omianto).

L'eventudle futuro aggiudicatario, dovrd provvedere, secondo normative vigenti, alla
nofifica presso la Asl di competenza con verifiche sull'indice di Degrado {L.D.), eventuale
adeguata rimozione e smaltimento da parte di tecnici certificafi.

La scrivente, non potendo stimare la necessitd nonché i tempi (e quanto meno i costi) di

Pag. 87

3
M~
(=
-3
k]
=
]
w
o
<
<
o
.
-
<
2
o
<
=
[
[TH
[
o
L
(&
Q
N
=
.
fm]
=]
W
7
Q
&
w
<L
Z
=
@
o
Q
)
w
X
Q
1
<
=
-
a
e
o
E
T




Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, §32/19+799/19

un eventfuale intervento, ritiene dover tenere conto, in via prudenziale, della problematica
sud-detta nella valutazione complessiva dell'immobite,

Pertanto, il futuro eventuale acquirente dovrd {previa verifica dell'iter burocratico framite
proprio tecnice di fiducia in concerto con i tecnici comunali) compiere tutte le verifiche ed
adempimenti necessar a legittimare gl stati attuali, compresi tutli gli oneri e spese per ia
rimozione di eventuali vizi che ostino al rilascio dei titoli, con aggiornamenti catastali e coretta
rappresentazione su mappa; i futto fatte salve eventuali future diverse determinazioni degli
organi preposti che non rilasciano parere preventivo scritto prima che siano state presentate
le opportune richieste.

Costi ed cnert difficiimente quantificabili in questa sede.

» La scrivente, pertanto, alla luce di tuito guanto sopra esposto, ritiene operare, nel caso di
specie, un gbbattimento del valore del 15%,

33k SR ko sk ok

ltHlotto oggetto della presente, secondo il vigente PGT del Comune di Corbetta dsulta azzonato
in TUC - Tessuto consolidato-Ambiti a carattere prevalentemente terziario € commerciale - Nor-
mativa di Piano art. 15, scheda 5 - Rc 66% - If 1,00 mg/mc.
Ared soffoposta ai seguenti vincoli e tutele:

= Parte in fascia dirispetto degli eletfrodi {D.P.C.M. 8 luglic 2003 e L. 346/2001

e dismessi, con aree esterne di pertinenza, ubicato in zona semi centrale del comune di

Corbetta, piccole Comune ad ovest di Milano ed a sud di Magenta, lungo ka $811 “Strada

Provinciale ex Sfrada statale 11, all'incrocio tra Via Trento e Via Milano.

Il lotto, che sviluppa una superficie di mq 1.535,00 circa comprensivi del sedime dei fabbricati,

come da fitolo di provenienza e da visure, ha destinazione commerciale, come da Certificato

di Destinazione Urbanistica richiesto dalla scrivente,

il lotto staggito, completamente recintato, in parte con semplice rete metallica, in parte con

recinzione in muratura ed in parte con cancellata in ferre, & risuitato cosi composto:

corpo A -fg. 7. mapp, 4] sub, 701

Traftasi di porzione di fabbricato di un solo piano ad uso deposito in parte demolitc ed in parte

modificato, posto al piano terra del mapp. 41, in stato di completo ed avanzato abbandono

e degrado.

I fabbricato, di un solo piano fuori terra, ha coperture a falde con struttura in legno e

rivestimento in eternit {amianto}, in parte crollato ed accatastato in loco, pareti in parte in

muratura ed in parte in blecchetti di cemento, pavimenti in asfalto e sterrato; il tutto & risultato

in pessimo stato di conservazione con materiali, impianti e finiture obsoleti e non pit funzionali.
= 41

Traftasi, da scheda, di porzione di fabbricato ad uso box di un piano, posto al piano terra del

mapp. 41. Al sopralivogo non identificabile in quanto demolito e/o modificato.

corpe C - fg. 7 mapoali 42 e 43 graffati sub, 701

Tratasi di porzioni di fabbricato ad uso deposito poste al piano terra (in adiacenza al sub. 702

del mapp. 43) dei mappali 42 e 43 graffati; i fabbricato, di un solo piano fuori terra, ha

coperture a falde inclinate in parte con struttura in legno e rivestimento in etemnit fomianto) ed

in parte in tegole, paretiin parte in muratura ed in parte in blocchetti di cemento, pavimenti

piastrellati; il tutto & risultato in scarso stato di conservazione con materali, impianti e finiture

obsoleti e non piu funzionali.

sorpo D -9, 7 mapn. 43.5ub, 702
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 532/19+79%/1%

Trattasi di porzione di fabbricafo adibito ad abitazione posta al piano terra (in adiacenza al
sub. 701 dei mappdi 42 e 43 graffati) del mapp. 43; il fabbricato, di un solo piano fuori tera,
ha coperture a falde rivestite in tegole, pareti in muratura, pavimenti piastreliati; il tutto &
risultato in scarso stato di conservazione con material, impianti e finiture cbsoleti @ non piU
funzionali,

corpo E—fg. 7 mapp. 40

Trattasi di area di 896 mg circa {cortile perfinenziale} ubicata tra | mappdli 41, 42 e 43 {di cui
sono parte i corpi A, B, C e D), la Via Trento, da cui si accede, ed i mapp. 170.

L'area é rsultata incolta, al momento del sopralluogo, e caratterizzate dalla presenza di una
folta vegetazione spontanea & da un albero ad alto fusto.

Si riporta che non si & potuto verificare compiutamente la presenza di un piccolo manufatio
{che parrebbe di fipologia metdllica) posto sul mappale in oggetto stante la foltissima
vegetazione spontanea/sterpaglia.

corpoF—fa, 7 mapp, 4]

Trattasi di area di 182 mq circa sulla quale sonoe state costruite le porzioni di fabbricato ai subb.
701 & 702 {corpi A e B)

corpo G —fg. 7 mapp, 42

Trattasi di area di 88 mq circa sulla quale é stata costiuita la porzione di fabbricato al sub. 701
{mapp. 43 graffato)

copo H-fg. 7 mapp. 43

Trattasi di area di 140 mqg circa sulla quale & stata cosfruita la porzione di fabbricato al sub.
701 (mapp. 42 graffato) ed al sub. 702.

corpoi-fa. 7 mapp, 170

Trattast di terreno pertinenziale di 231 mq circa.

Siriporta tuttavia che su parte del suddetto mappale [rappresentato su mappa ancora come
striscia di terreno} sembrerebbe essere stato costruito 'ampliaomento del deposito insistente
sull' adiacente mapp. 41, come si evince anche dall'estratto di PGT e dai tipi grafici dello stato
di fatto allegati alla Pratica edilizia del 2011 {vedi N.3- Pratiche edilizie) in cui i manufatto &
correttamente rappresentato. Larestante porzione dimappale &€ adibita ad area pertinenziale
(attualmente incolta con foltissima vegetazione spontanea/sterpaglia).

Globalmente il compendio immobiliare risulta essere da molto tempo in stato di abboandono
con uno stato di degrado avanzato, con porzioni anche pericolanti o gid crollate, senza che
siano stati eseguiti interventi di messa in sicurezza. Nessun manufatto & in grado di ospitare pit
alcuna funzione; negli edifici e nelle aree esterne di pertinenza non si svolge pit da anni alcuna
aftivita.

Si ricorda, come gid esposto nella presente, che ai fini di salvaguardare l'incolumitd dei
presenti, stanti le situazioni di degrado avanzato e obsolescenza funzionale degli immobili e
delle aree che lo circondano e la non messa in sicurezza degli stessi, non si sone potuti visicnare
compiutamente tutti gli intemi del complesso né tutte le aree annesse.

Le unitd immehbiliari, di vetusta costruzione, con materiali, impianti e finiture obsoleti e non pib
funzionali, versano in pessimo stato di conservazione € manutenzione, anche con porzioni
crollate e pericolanti e non adatte ad ospitare alcun tipe di funzione.

Per una descrizione piu esaustiva siimanda al rilievo fotografico all. N.&.

e
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Relazione di stimo Esecuzione immobHiare - n, §32/19+799/19

8.1 Informazioni relative al calcolo della consistenza
Visto lo stato di degrado, ai fini di salvaguardare 'incolumitd dei presenti, le superfici lorde

commerciali delle unitd sono state calcolate sulla base delte visure, mappe e schede catastali
(confrontate con solo alcune rilevazioni metriche che si sono potute effettuare), ricordando
inoltre che per le porzioni ampliate/modificate (non presenti nelle vetuste schede del 1978}
non si sono rinvenuti titoli edilizi e pertanto le stesse non sono state conteggiate.

. SR e . e e il Supireale
Destinazione Parametro maq. SHorda
S e ‘ o : S R Dol clire ot
corpo A cat.- C/2- suks. 701 supe. lorda di 18.00
M. <] pcavimento ’
corpo B -cat,. C/6- suko. 702 suE. lorda i 18.00
M .4 cavirmernto ’
corpo O -cat. C/2- sup. lorcda di 134.00
s . 7O0Tmappall 42 @ A3 graff pavirmenta i
corpo D ~-cat. A/3- sulkbh . 702 suEs., lorda i 8 00
mapp. 43 pavimento ’
Totl manufatti (come ada
. 250,00
~isure & scheaede)
U . lorda i
corpo E area mapo . 40 sUP . 824,00
pPavirmento
sUp. lordac ddi
corpo F areca mape.al e . 182.00
Ppravirmento
Ccorpo G ared ImaQEe e .42 sUE. I_ordc: i 88,00
avimento
su. lorda di
corpo H areca mapp .43 P . 140.00
PpPavirmento
. loardd i
corpo larec mapp . 170 SUE R = ! 231.00
pavirmento
ITotale Lollo (comprensivo del
seedime dei falb loraati)

Note: ovviomente dovendosi tenere conto delle sempre possibili inesattezze tecniche in ordine alle misu-
razioni risulfanti dalle planimetrie in scala ridotta {tolleranza di approssimazione delle schede e del rifieve
del 2/3 % ininfluente ai fini defla stima).

Siricorda che il bene viene venduto a corpo € hon g misura

9 VALUTAZIONE COMPLESSIVA

9.1 Criterio di stima:

La sottoscritta esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto:

o dell'ubicazicne territoriale, del sistfema costruttivo, della tipologia del'intero compendio,
della vetustd, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igie-
nico - sanitarie, della dotazione d'impianti, del piano e dell’esposizione, della regolarita o
meno edilizia e catastale, dell'appetibilitd dal punto di vista delia domanda immobiliare,
nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene stesso, nello stato di
fatto, di diritte e per come si & presentato all'ispezione peritale.

Per esprimere il giudizic di stima, si & adottafo il procedimento sintetice ~ comparativo per
individuare il piv probabile valore di mercato dei beni in esame, stimati come oggetto di

tfrattazione per la vendita.

Si & tenuto infine conto dei fattori diinstabilitd economica generale del paese ed in particolare
del mondo finanziario, che condizionano il mercate immobiliare con la conseguenza di un
lieve ribasso delle quotazioni e delle frattative, al fine di rendere piU realistica e rapida,
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+799/19

nefl'ambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un congruo prezzo di
reqlizzo.

Si & tenuto conto infine della collocazione teritoriale, delle potenziglitt edificatorie det lotto e
dello stato di completo abbandono e di obsolescenza prestazionale e funzionale dej

fabbricati insistenti sul medesimo.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato perattro il 'piv probabile” su
base estimativa, ma deve infendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione o in aumenfo.

9.2 Fonti di informazione:
»  Agenzie immobiliart in zona; annunci immobiliari nella zona per tipologie consimili e per

aree edificabili, portale aste tribunale di Milano perimmobili in zona; borsincimmobiliare i,
informazioni assunte presso gli Uffici tecnici/urbanistici del Comune di Corbetta

s  Osservatori del mercato:
O.M.l. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia dei Territorio di Corbetta
- 2° semestre 2019 ~ Periferica/CASCINA BERETTA, BORLETTI, SANTA CATERINA DA SIENA

¢ Tabella dei valori agricoli medi dei terreni valevole pert'anno 2019 — Commissione Espro-
pri per la Cittd metropolitana di Milano Regione Agraria n. 4.

Tutto cid premessoe e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di perizia e pratica,
la scrivente ritiene assegnare alla propristd dell'unitd immobiliare descritta nella presente
reloz;one valutata per la sud oﬁuoie infera consistenza, ivi comprese le pertinenze

riserva in nfer;men’ro clio presenza di even’ruoh vizi e d|fe’r’ri occulh e/o sifuazioni non rilevabili
con un semplice e sommario sopralluoge visivo, nei limiti del mandato ricevuto) con le
eventudli spese tecniche di regolarizzazione edilizia/catastale o carico dell’acqguirente,

seguente piu probabile valore venale attuale g corpo e non a misura:

9.3 VALUTAZIONE LOTTO 004:
Stima sintefica comparativa parametrica

Valore di stima dell'intero fotfo libero ~ a corpo: Euro 400.000,00

9.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Attenendosi a guanto richiesto, la scrivente riporta un gdeguamento della stima del 20 % come

segue: 5% come da prassi di sezione dovuto all'assenza di garanzia per vizi, nhonché
all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalfo
scrivente perito e 15% per quanto riportato ol punfo 7.1{conformitd edilizia, catastale e
urbanistica) ed al punto 5 {avvertenze ulteriori).
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 532/19+79%/19

VALORE LOTTO 0046 € 400.000.00

Riduzione del valore del 5% per assenza di goranzia per vizl e per -€ 20.000.,00

eventual differenze costi/oneri di sanatoria

Spese OMNICOMPRENSIVE di regolarizzazione
edilizia/urbanistica/amministrativa/e/o catastale

comprase spese tecniche e/o per demaolizioni, ripristino, rimozione -€ 60.000,00

amianto, etc. di massima ed a forfait: ulteriore 15% (come da punti &
a7.1):

Prezzo base d'asta LOTTO 004 al netto delle decurtazioni € 320.000,00

Prezzo base d’asta LOTTO 0046 al netto delle decurtaziconi - LIBERO € 320.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO 0046 al netto delle decurtazion] — occupato :
NON ricorre il caso

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in
cul 5t sono presentati | beni allispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al
netto delle decurtazioni e delfabbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia
per vizi o mancanza di gqualita o difformita della casa venduta nonché all’esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente
perito essendosi di cid gid tenutoe conto nella valutazione.

Ak A Aok Ak sk

NOTE

La presente relazione costituisce una stima di un plausibile valore commerciale dei beni assoggettati ad

esecuzione, come risultanti dalla documentazione ipotecaria e catastale redatta dal notaio

isensi dell’art. 567 cod. proc. civ., e tenendo conte della documentazione cosi come rilasciata

dagli uffici pubbliciinterpellati arichiesta del perito e non costituisce né potrebbe in alcun modo costituire

una certificazione e/o garanzia di valore.

3i allegano in proposito fe richieste e le risposte dei vari uffici pulbblic interpellati, in modo da consentire

agli interessati le loro pit opportune valutazioni.

Il perito valutatore ricorda che per legge {artt. 2922 e 1490 ss. cod. civ.) 'aggiudicatario acquirente non
ha dirfto alle garanzie a carico del venditore per quanto concerne eventuali vizi patesi e/o occulti dei
beni immobili cggetto delf esecuzione, e che per tale ragione it Giudice dell'esecuzione ha disposto un
abbattimento forfetario pari at 5% det valore di stima dell'immobile, dovendosi cosi ritenere compresa
entro tale riduzione forfetaria ogni e qualunque pretesa dell'aggivdicatario acquirente nei confronti d

chiungue per vizi dell'immobile.

Aok ok kR ki

Quanto sopra ia sottoscritta ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver bene operato

al selo scopo di far conoscere al givdice la veritd.

Con osservanza
Milano, 07/08/2020 i'Esperto nominato
arch. Cristina Marchesi

Si allegano i seguenti documenti:

Allegati N.1

Duplo Neta di frascrizione del pignoramento;

Verbale di sopralluogo

Allegati N.2

Copia conforme Atto di provenienza, note di trascrizione dei titoli estratte daila scrivente,

Allegati N.3 - LOTTO 004

Schede catastali in atti + precedenti, visure catastali storiche, estratti di mappa

Allegati N.3 - Pratiche edilizie- LOTTO 006 ]

Istanza Accesso atti + Richiesta Certificato di destinazione Urbanistica, Nulla Osta n. 248 Reg. costr.
Ed. 22/4/1951 del 30/04/1951+ stralcio tipi grafici, Nulla Osta n. 3032 del 07/03/1968 per "ampliare
la casa d’abitazione” e rlascio Autorizzazione di Abitabilitd del 12/05/1978 + stralcio tipl grofici,
Certificato di Destinazione Urbanistica + schemi estrafti da PGT + ambito 5.
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Relazione dl stima Esecvuzione Immobilicre - n, 532/19+799/19%

Allegati N.4

Ispezione Agenzia Termitorio di Pavia per nominativi & per immobill mediante servizio di
consulfazione telematica + Note estratte dalla scrivente,

Allegafi N.5 - LOTTO 004

Ispezione agenzia entrate e rsposta dell’ Ufficio competente

Allegati N.é- LOTTO 006

Fotografie esterne ed inteme.

Abtestazione dell'invio della perizia dlle parti
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