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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

RIEPILOGO DATI PRINCIPALI:

DATI GENERALI DEL BENE:

a) Data soprallvogo: 07.10.2014 h.10.30

b) Ubicazione immobili: Dairago (MI) - piazza Mazzini 5 - via Gorizia, _ .

c) Diitto e quote: 1000/1000 oi SHEEEEGG—G——- Ficno proprietd - Cod. Fiscale/p.IVA.:
W e cie: via Marsala 27 - Busto Arsizio (VA). Eventuali comproprietari: Nessuno

d) Osservazioni generali: si fa presente che I'interno immobile & sprovvisto dell'abitabilitd, in quanto
non & mai stata depositata la fine lavori e quindi mai presentata la richiesta del certificato con i
relativi documenti allegati.

N.B.: essendo i beni pignorati non facilmente vendibili se non “confezionati” in singoli lotti, lo

scrivente ha provveduto ad individuarne sei, con i sequenti criteri.

Dato che | beni pignorati sono dislocati su tre corpi scala (scala A, scala B e scala C), ilotti -

sono stati formati in modo tale che ad ogni unita “principale” (alloggio, ufficio o negozio) sia

abbinata una o piu pertinenze (cantina/box) distocate nella medesima scala, per quanto ri-

guarda le cantine, e in prossimita di essa per quanto riguarda I'autorimessa.

e LOTTO1:
1. Dafi catastali:
Ufficio: foglio 5, parficella 681, subalterno 2, indirizzo piozza Mazzini 5, scala A, piano T, categoria A/10,
classe 2, consistenza 3,5 vani, rendita € 1.030,33.
Cantina 1: foglio 5 particella 681, subalterno 29, categoria C/2, classe 4 consistenza 7 m2,, superficie
piano S1 rendita €. 14,10.
Cantina 2: foglio 5 particella 681, subalterno 30, categoria C/2, classe 4 consistenza 5 m2., superficie
piano ST rendita €. 10.07.
2. Stato di possesso: I'immobile deve ritenersi occupato dalla societd debifrice esecutata (libero
all'atto di trasferimento).
3. Valore di diritto e quota stimati: Utficio: €. 102.000,00 — Cantina 1: €. 4.000,00 - Cantina 2: €. 3.000,00.
TOTALE: €. 109.000,00 .
4. Prezzo base d'asta occupato: € $4.800,00
§. Prezzo base d'asta libero: € 92.400,00
6. Osservazioni lotto 1: nessuna.

e LOTIO 2:

1. Ddti catastali:
Negozio: Foglio 5, particella 681, subalterno 3, indirizzo piazza Mazzini 5, scala A, piano T, sezione cen-
suaria Dairago, categoria C/1, classe 4, consistenza 66 m2, rendita €. 1.162,34.
Cantina 1: Foglio § particella 681, subalterno 31, categoria C/2, classe 4 consistenza 5 m2., superficie
piano S1 rendita € 10.07.
Cantina 2: Foglio 5 particella 681, subalterno 35, categoria C/2, classe 4 consistenza 6 m2., superficie
piano S1 rendita € 12,09,
Autorimessa: Foglio 5 parficella 681, subalterno 68, categoria C/6, classe 5 consistenza 14 m2., superfi-
cie piano S1 rendita € 36.15. .
2. Stato di possesso: I'immobile deve ritenersi occupato dalla societd debitice esecutata (libero

all’atto di trasferimento). v
3. Valore di diritto e quota stimati: Negozio: €. 90.000,00 - Cantina 1: €. 3.000,00 - Canfina 2: €. 3.000,00
- Autorimessa: €. 12.000,00. N
TOTALE: €. 108.000,00
Prezzo base d'asta occupato: € 42.500,00
Prezzo base d'asta libero: € 89.400,00
Osservazioni lotto 2: & necessario regolarizzare I'immobile dal punto di vista sia edilizio che catastale

oo A

* LOTIO 3:
1. Dati catastali: :
Negorzio: Foglio 5, particella 681, subalterno 4, indirizzo piaza Mazzini 5, scala B; piano T, sezione cen-
‘suaria Dairago, categoria C/1, classe 4, consistenza 59 m2, rendita €. 1.039,06.
Cantina 1: Foglio 5 particella 681, subalterno 41, categoria C/2, classe 4 consistenza 6 m2., superficie
piano S1 rendita € 12.09..
Cantina 2: Foglio 5 particella 681, subalterno 42, categoria C/2, classe 4 consistenza 6 m2., superficie
piano S1 rendita € 12,09.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 /2012

2. Stato di possesso: l'immobile deve ritenersi occupatfo dalla societd debitrice esecutata (libero
all'atto di trasferimento).
3. Valore di diritto e quota stimati; Negozio: €. 80.000,00 - Cantina 1: € 3.000,00 - Cantina 2: €
3.000,00.
TOTALE: €. 856.000,00
Prezzo base d'asta occupato: € 49.500,00
Prezzo base d'asta libero: € 70.700,00 :
Osservazioni lotto 3: & necessario regolarizzare I"mmobile dal punto di vista sia edifizio che catastale

A0 Gl VAL T e e

oo

¢ LOTIO4:

1. Dati catastali:
Negozio: Foglio 5, particella 681, subalterno 7, indirizzo piazza Mazzini 5, scala C, piano T, sezione cen-
suaria Dairago, categoria C/1, classe 4, consistenza 66 m?2, rendita € 1162,34.
Cantina 1: Foglio & particella 681, subalterno 50, categoria C/2, classe 4 consistenzd 5 m2., piano $§1
rendita € 10.07. . :
Cantina 2: Foglio 5 particella 681, subalterno- 51, categoria C/2, classe 4 consistenza 6 m2., piano S1
rendita € 12,09.
Autorimessa: Foglio 5, parficella 681, subalterno 63, categoria C/6, classe 5 consistenza 24 m2., piano S1
rendita € 61.97. : S '
2. Stato di possesso: I'immobile deve fitenersi occupato dalla societd debitrice esecutata (libero

all'atto di frasferimento). :
3. Valore di diritto e quota_stimati: Negozio: €. 115.000,00 — Cantina 1: €. 3.000,00 - Cantina 2: €
3.000,00 - autorimessa: 22.000,00 '
JOTALE: €. 143.000,00
Prezzo base d'asta occupato: € 82.600,00
Prezzo base d'asta libero: € 118.000,00 ;
Osservazioni lotto 4: & necessario regolarizzare Iimmobile dal punto di vista sia edilizio che catasta-
le. L'attudle utilizzo ad ufficio non & conforme alla categoria catastale registrata (negozio C/1).

oo

v ¢ LOTIOS:
1. Dati catastali:

Appartamento: Foglio 5, particella 681, subalterno 17, indirizzo piazza Mazzini 5, scala B, piano T, cate-

goria A/3, classe 4, consistenza 5,5 vani, rendita €. 326.66.

Cantina: foglio 5, particella 481, subalterno 43, categoria C/2, classe 4, consistenza 8 m2., piano S1,

rendita €. 16.11.

Autorimessa: Foglio 5, particella 681, subalterrio 57, categoria C/6, classe 5, consistenza 26 m2. piano

1, rendita €. 67.14.

2. Stato di possesso: I'immobile deve ritenersi occupato dalla societd debitrice esecutata (libero
all'atto di frasferimento). ‘

3. Valore didiitto e quota stimati: Appartamento: €. 138.000,00 - Cantina: €, 4.000,00 -

avtorimessa: €. 22.000,00 '

TOTALE: €. 164.000,00 ,

Prezzo base d'asta occupato: € 95.000,00

Prezzo base d'asta libero: € 135.700,00 4

Osservazioni lotto 5: € necessario regolarizzare I'immobile dal punto di vista sia edilizio che catosta-

oo s

e« LOTTO &
1. Dati catastali: o .
- Foglio 5, particella 123, subalterno 707, indirizzo Via. Gorizia SNC, piano T, categoria Area Ur-
bana, consistenza 11 mz., rendita € 0.00. ' : ‘ '
2. Stato di possesso:-non & stato possibile idenfificare con cerfezza I'immobile, motivo per cui non &
possibile certificarne lo stato di possesso (si veda la relazione per opprofondimen’fo).
Valore di diritto e quota stimati: €. 4.000,00 .
Prezzo base d'asta occupato: € 1.500,00
Prezzo base d'asta libero: £€2.100,00 . , . A T A
- Osservazioni lotto 6: come meglio motivato nella relozione che segue.- non & stato possibile identifi-
care con certezza Iimmobile costituente il lotto 4, in quanto la planimetria catastale & mancante;
& stafo possibile solo certificane la destinazione d'uso (Parcheggio) e I'ubicazione del mappale
(posto a.fianco aledificio di Piczza Mazzini 5, lungo la via Gorizia); & quindi necessario stabilirme
esatta identificazione, redlizzando di conseguenza Ja planimetria catastale e correggendo i dati
(attualmente & infatti accatastato con la categoria di area urbana).

RN
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OPERALZIONI PRELIMINARI ALLO SVOLGLIMENTO DELL'INCARICO

| LE CONSIDERAZIONI CHE SEGUONO VALGONO PER | LOTTI DI VENDITA N. 1-2-3-4-5,

Punto a) del verbale di giuramento: ,
comunicazione anche via email alla SIVAG dellincarico ricevuto con trasmissione delig
planimetria catastale dellimmobile staggito: 8i ' :

Punto B) del verbale di giuramento deil'esperfo: . _

Esame dell'atto di pignoromento e della documentazione ipo-catastale (o la relazione
notarile sostitutiva) verificando, anche con controlli presso i competenti uffici dell Agenzia del
Territorio. Nello specifico:

a. la completezza/idoneitd dei documentiin atti: $i

b. la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione qi
dati catastali e dei registri immobiliari: Si

C. i dati catastali effettivamente -risultanti-e ‘la-corrispondenza/non corrispondenza delle

certificazioni catastali ai dati indicati nellatto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni
occorrenti: No: lo scrivente fa presente che i dati catastali inseriti nellatto di pignoramento
sono corretti; vi & perd una discrepanza nel nome della societd pignorata: nellatto di
Pignoramento ¢ indicata come — mentre nei registri catastali e nel
registro imprese & denominato G o ooriitG VA o invece indicata
correttamente,

d. le note di trascrizione e i fitoli di trasferimento (in particolare I'atto di provenienza) con
specifico riferimento ad eventugli servitu o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento
condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento: Si
e. la sussistenza di diritti di comproprietd (specificando il bene & in comunione legale tra i
coniugi o in comunione ordinaria) o di altri diritti reali parziari: No: non sussistono diritti di
comproprietd. '

f. la continuitd delle trascrizioni nel ventennio: $i

f1.- - se il trasferimento & avvenuto per causa di morte: verifica della presenza della nota di
frascrizione nei registri immobiliari dellaccettazione espressa o tacita in favore del debitore:
No: & presente un trasferimento per causa di morte: questo riguarda la denuncia di
successione per morte del sig. Marcora Giuseppe in favore dei sigg. Marcora Gaspare
Giovanni, Angelo Giovanni e Micheling Teresa, apertasi il 21.03.1958 e registrata il 19.01.1959,
riguardante i 331/1000 dellintero edificio acquistato e poi trasformato (con demolizione
fotale dello stesso) attraverso Ia DIA di cui allall.10a da—_ Gli eredi
hanno poi venduto alla societd CRE.MA. S.rl. che ha a sua volta venduto a T
M (= quote di proprietd (si vedano i passaggi di proprietd riportati nei capitoli
seguenti). La trascrizione non risulta perd dai registri immobiliari in quanto avvenuta prima del
ventennio, - o ' S
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Lotto 01: sub. 2 - 29 - 30

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Ufficio con due cantine.
Ufficio [U] sito in , Piazza Mazzini 5

Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di NSNS - Picna proprietd
. Cod. Fiscale: NS - Sede: via Marsala 27 — Busto Arsizio (VA)
Eventuali comproprietari: Nessuno

identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: [ GGG_G_————

foglio 5, particella 681, subalterno 2, indirizzo piozza Mazzini 5, scalo A, piano T,

categoria A/10, classe 2, consistenza 3,5 vani, rendita €.1.030, 33 }
Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n . 51021 .1/2010 in atti
dal 05/08/2010 (protocollon . MI0614805).

Millesimi di proprietd di parti comuni: 39.33

~Confini: parfendo da Nord, in senso orario: parti comuni scala A, cortile comune sublr——-
rampa comune di accesso ai box, via Gorizia.
Note: si fa presente che dai registri catastali limmobile risulta avere come numero
civico il 5, mentre lo scrivente, al sopralluogo, ha constatato che il civico riportato sopra
il portone comune diingresso € il n. 6.

Conformitd catastale:
Nessuna difformitd riscontrata.

Si dichiara la conformita catastale

Note generali: la planimetria catastale (cfr. all. 4a) & conforme allo stato rilevato al
sopralluogo dallo scrivente. Non & quindi necessaria alcuna regolonzzaz:one catostale

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
il quartiere in cui & inserito limmobile & a destinazione prevalentemente residenziale. Lo
stabile & situato.nel centro del Paese, e per tale motivo sono faciimente ragglunglblll tuttii
servizi di prima necessitd. Il lotto di vendita n. 1, costituito da un ufficio e da due cantine
adiacenti, & sprovvisto di box auto. In piazza Maizzini € comunque presente un parcheggio
" a sosta limitata; sono presenti ulteriori parcheggi a sosta libera sia Iungo la VIO Gorizig,
adiacenti allo stabile, sia in via Ganboldl a 300 metri dall edificio.
Caratteristiche zona: centrale.
_Areqa urbanistica: residenziale a fraffico locale con parcheggi suffnmen’rl La zona &
provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: non € presenTe nessun servizio ad
alta tecnologia dirilievo.
_ Importanti centri limitrofi: Legnano (M), distante circa 8 chilometri.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali '
Aftrazioni puesuggistic‘he: nessuna di particolare rilievo,
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Aftrazioni storiche: nessuna di particolare rilievo.

Principali collegamenti pubblici: Linea Movibus 7625 - Busto Garolfo/Busto Arsizio distante
circa 200 metri, linea Movibus 72627 Castano Primo/Legnano distante circa 500 metri,
Stazione Ferroviaria di Busto Arsizio distante circa cinque chilometri, Stazione Ferroviaria di
Legnano distante circa 6 chilometri.

Servizi offerti dalla zona: banche, ufficio postale, sede Comunale (situati nel raggio di 300
metri), Negozi di generi di prima necessitd (situati nel raggio di 200 metri), Supermercato
Coop (distante circa 200 metri), scuola elementare S. Giovanni Bosco (distante circa 400
metri), scuola media A. Frank (distante circa 400 metri), scuola materna (dellinfanzia)
Rossetti Martorelli (distante circa 400 metri), nuovo Ospedale Civile di Legnano (distante
circa 5 chilometri). N -

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato do (NN i o uailit di proprietario dellimmobile.

Note: lo scrivente ha comunicato a SIVAG S.p.A. lavvenuta nomina della stessa quale
custode giudiziario e ha inviato le planimetrie per lidentificazione degli immobili pignorati
con la mail del 16.09.2014 (cfr. all.2). L'accesso, coadiuvato dal custode nominato, & stato
- possibile in data 07.10.2014 alle ore 10.30 in presenza di persone facenti capo alia societd
debitrice esecutata, che hanno permesso l'accesso agli immobili pignorati per poter
eseguire i rilievi di rito, ad eccezione di alcune canfine e alcuni box auto, dei quali non

possedevano le chiavi. Dal sopralluogo & emerso che I'ufficio & utilizzato come deposito di
alcuni scatoloni e oggetti vari di proprietd della societd debitrice esecutata e andrd
quindi liberato al decreto di trasferimento. Da ricerche presso 'Agenzia delle Entrate non
risultano contratti d'affitto stipulati dalla societd debitrice esecutata quale dante causa
per gliimmobili costituenti il lotto di vendita (cir. all.é).
Si_fa presente che dal documento allegato 9c alla pagina 11, relativo alle spese
condominiali a preventivo per la nuova gestione ordinaria, inviato allo scrivente
dall'amministratore solo_in data 27.02.2015, quindi pochi giomni prima del deposito. della
perizia, pare che I'immobile di cui al sub.2 sia occupato da “Studio Versaci” e non dalla
societd debitrice esecutata, in contrasto con guanto rilevato al sopralluogo, con quanto
-risulta allo scrivente dai.regdistri immobiliari € con guanto indicato il 03.12.2014 dall' Agenzia
delle Entrate che come detto poco sopra, ha dichiarato che non esistono contratti
d'affitto.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna. , '
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna. ‘
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
_ Nessuna. ‘
4:1.4 Altre limitazioni d'uso:
' Nessuna.

" 4.2 " Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedbra:
4.2.1 Iscrizioni: ' : , ‘
- Ipoteca giudiziale attiva a favore di Summa Anna Maria contro (RS
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Rappoito di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

R - | porto ipoteca: € 20.000,00 - Importo capitale: € 16.800,00
iscritta/trascritta a Milano 2 in data 11/10/2012 ai nn. 100576/17059
Note: l'elenco delle note di iscrizione & visibile nellallegato 7a. |l certificato
dellipoteca & riportato nellallegato 8. Si fa presente che tale ipoteca deriva
da una sentenza di condanna con atto giudiziario del 24.05.2012, quindi
antecedente al pignoramento. La registrazione delliscrizione & avvenuta,
perd, in data successiva alla frascrizione del pignoramento. Tale iscrizione €

. presente anche nellelenco delle due cantine sub. 29 e 30.

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di Flli Giusto S.r.l. contro
iscritto/trascritfo a Milano 2 in data 20/09/2012 ai nn. $2852/63566

" L'elenco delle trascrizioni relative al lotto 1 €. riportato nellallegato 7a. |l

- cerfificato di pignoramento & riportato nellallegato 3. Questa nota di
trascrizione & presente anche nelle due cantine sub. 29 e 30. ..

4.2.3 Altre trascrizioni: . :
Annotazione a lIscrizione - frazionamento in quota - Presenfazione n. 546 del
19.01.2010 - R.G. 5072 R.P. 1263 derivante da atto notarile notaio dott. Fere
_Carlo del 22.12.2009 rep. 38731/6796. Annotfazione presente anche nellelenco
delle due cantine sub. 29 € 30. . :

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in afti:

Nessuna.

5. ALTRE INFORMALZIONI PER L'ACQUIRENTE:

spese di gestione condominiale: :

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €. 768.87

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 3.394,97

Millesimi di proprieta: 40.13. (millesimi totali dati dalla somma dei millesimi di ogni
subalterno costituente |l lotto di vendita).

Relativamente alle spese insolute lo scrivente comunica che funico dato fornito
dallamministratore € quello riportato nellallegato 9c, inviato solo in data 27.02.2015 alle
ore 18.39, dove & visibile il consuntivo dellinsoluto della gestione 2013 e 2014, approvato in
data 18.02.2015, e il preventivo della gestione 2014-2015. Non & stato quindi comunicato
. limporto delle spese scadute dei soli ulfimi due anni di gestione nonostante fosse stato
fichiesto nella prima mail e piu volte ricordato con successivi solleciti sempre a mezzo
email (cfr. all. 9d). I valore indicato in precedenza relativo alle spese scadute & la somma
dei valori a consuntivo dei subalterni 2, 29 e 30. Le spese ordinarie annue di gestione sono
invece ricavate dal dato a preventivo della gestione 2014-2015. . .

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: limmobile & accessibile ai
soggetti diversamente abili ai sensi dei decreti D.P.R.n. 384/78 e 236/89.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: per guanto riguarda le obbligazioni Propter
‘Rem di caratfere condominiale i imanda al regolamento di condominio all.?a. Si fa
presente che la convenzione urbanistica stipulata per la costruzione dellintero edificio,
altart. 11 (cfr. all.10d), stabilisce che la corte interna si configura come spazio privato ad
uso pubblico: la stessa dovrd quindi rimanere aperta nei giorni teriali dalle ore 8.00 alle ore
19.30, salvo ulteriori accordi fra i condomini, i futuri negozionti e il Comune di Dairago. La
gestione e manutenzione della corfe. sard a carico dei condomini in proporzione ol
millesimi di proprieta.

Aftestazione Prestazione Energetica presente
.Indice di prestazione,energetica: 27.7 kWh/m?2a, classe energetica D.
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Note indice di prestazione energetica: lo scrivente af sopralluogo & venuto a conoscenza
dell'esistenza della certificazione energetica dellimmobile di cui al D. Igs. 192 del 19.8.2005
attuativa della direttiva CE n. 2002/91 nonché della legge regionale n. 24/2006 come
modificata dalla legge regionale n. 10/2009. Per tale motivo ne ha chiesto copia alla
societd debitrice esecutata che perd non ha mai provveduto allinvio. Ha quindi dovuto
effettuare una visura al Catasto Energetico degli Edifici dalla quale & riuscito a ricavare il
nome e i contatti del certificatore a cui ha chiesto copia dell'attestato. (cfr. all. 11).
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessun vincolo presente.
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
.- %

Titolare/Proprietario: sig. Lombardo Candeloro per 57/1000 da data precedente al

ventennio al 12/04/2002, in forza di titoli anteriori al ventennio.

Note: il sig. Lombardo Candeloro erg proprietario per titoli anteriori al ventennio di 57/1000

dellintero immobile.

Titolare /Proprietario: sigg. Villard Giovanni e Mascia Marinella per 57/1000 da data
precedente al ventennio al 12/04/2002 In forza di titoli anteriori al ventennio.-

Note: i sigg. Villard e Mascia erano proprietari per titoli anteriori al ventennio di 57/1000
dellintero immonbile. :

Titolare/Proprietario: Sigg. MARCORA per 331/1000 dal 21/03/1958 (ante ventennio) al

—28/10/2002-in forza-di-denuncia di SUCceéssione;-

Nota di trascrizione dellaccettazione tacita o espressa dell'ereditd risultante dai registri

immobiliari: NO

Note: la successione & ANTE-VENTENNIO, essendo apertasi nel 1958 e registrata nel 1959

come meglio specificato di seguito.

Trascrizione registrata a Magenta in data 19/01/1959 @i nn. 23 vol.231.

Note: denuncia di successione per morte del sig. Marcora Giuseppe in favore dei sigg.

Marcora Gaspare Giovanni, Angelo Giovanni e Michelina Teresa, apertasi il 21.03.1958 e
registrata il 19.01.1959, ‘ ' ’

Titolare/Proprietario: sig.ra Summa Anna  Maria per 83/1000 dal 14/12/1993 (ante
ventennio) al 12/04/2002 in forza di atto di compravendita a rogito notaio dott.ssa Miriam
Mezzanzanica in data 14/12/1993 qi nn. 73450, trascritto a Milano 2 in data 23/12/1993 qi
nn. 94694-5/63971-2

Note: atto di compravendita con cui la sig.ra Summa Anna Maria ha acquistato dalle
-sigrre Olgiati Adele Antonina e Calloni Cherubina 83/1000 dellg proprietd dellintero
immobile. :

Titolare/Proprietario: Lo Magentina S.r.l. per 472/1000 dal 23/02/1994 (ante ventennio) al
28/10/2002 in forza di atto di compravendita a rogito notaio dott. Franco Gavosto in data
23/02/1994 ai nn. 23850, trascritto o Milano 2 in data 23/03/1994 qi nn. 22903-4/15217-8.
Note: atto di acquisto della societd La Magentina S.r.l. della piena proprietd degli immobili
~ di proprietd dei sigg. Ceriotti Natale, Ceriotti Genesio, Ceriotti Feliciano, Cerioti Claudio,
- Rolfi Piero Giulio, Rolfi Giulio Giuseppe, e Rolfi Giannino, ad essi pervenuti per titoli anteriori
al ventennio.

Titolare/Proprietario: La Magentina S.r.l. per 114/1000 dal 12/04/2002 al 28/10/2002 In forza
di Scrittura Privata o rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data 12/04/2002 ai nn. 6557,
Pag. 10
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trascritto a Milano 2 in data 17/04/2002 ci nn. 46947/28115.

Note: scrittura privata con cui la societd La Magentina Sr.l. ha acquistato i 114/1000
dellintera proprietd dal sig. Lombardo Candeloro e dai sigg. Villard Giovanni e Mascia
Marinella.

Titolare/Proprietario: La Magentina S.r.l. per 83/1000 dal 12/04/2002 al 28/10/2002 In forza
di Scrittura Privata  a rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data 12/04/2002 ai nn. 6558,
trascritto a Milano 2 in data 17/04/2002 ai nn. 46955/28123. ,

Note: Scrittura privata con cui la societa La Magentina S.r.l. ha acquistato dalla sig.ra
Summa Anna Maria 83/1000 degli immobili.

Titolare/Proprietario: CRE.MA. S.r.l. dal 28/10/2002 al 01 /02/2004 in forza di Scrittura Privata
a rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data 28/10/2002 ai nn. 8275/4317 e 8276/4318,

~ trascritto a Milano 2 in data 06/11/2002 i nn. 138866/80719 € 138867/80720., ‘
Note: la societt CREMA Srl. ha acquistato i beni con due scritture private
contemporanee: la prima (rep. 8275) per acquisto dalla societd La Magnetina Srl., la
seconda (rep. 8276) per acquisto dai sigg. Marcora.

Titolare/Proprietario: — dal 01/02/2006 ad oggi (attuale/i

proprietario/i) In forza di atfo di compravendita a rogito notaio dott. Ugo Cantiello in

e Jata-01/02/2006-ci-nn: 9321/5682, trascritto a Milano 2 in data 13/02/2006 ai nn. 20821/
10496 - .
Note: atto di provenienza con il quale la societd debitrice esecutata ha acquistato dalla

 societds CRE.MA S.rl. la proprietd poi trasformata con la DIA di cui all'allegato 10a, e che
ha generato gli immobili oggetto del presente pignoramento. Il documento & allegato
alla presente coniln. 1.

7. PRATICHE EDILIZIE:
Identificativo: D.I.A. del 30.10.2007 n. 74/07.

Infestazione: NG

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico).

Per lavori di: nuova costruzione di edificio ad uso residenziale e terziario.

Presentazione in data: 30/10/2007 al n. di prot. 7292

Rilascio in data: 30/11/2007.

NOTE: i documenti relativi alla Denuncia di Inizio Attivitd sono riportati nellallegato 10a.
Allinterno di tale allegato sono visibili anche le planimetrie depositate. L'abitabilita
dellintero edificio, come sard megiio specificato al punto successivo, non & mai stata
rilasciata. oo

- 7.1Conformita edilizia: . : :
Sono state risconirate le seguenti iregolarita: ['ufficio e le cantine sono conformi sia alla-
planimetria catastale che al progetto depositato in Comune (cfr, planimetrie all. 4a con
quelle riportate nellallegato 10a).
Non & perd mai stata comunicata la fine lavori e non & quindi mai stato richiesto il
certificato di abitabilitd. Durante la visura delle pratiche in comune, l'ufficio fecnico ha
comunicato allo scrivente che la mancanza dell'abitabilita e della fine lavori era dovutd-
al fatto che la societd costrutirice non possedeva ancora né il collaudo statico né le

- dichiarazioni di conformit& di alcuni impianti, a causa della rottura dei rapporti con alcuni
dei propri subappaltatori.
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Rapporto di stima Eseéuzione Immobiliare - n. 2463 /2012

Regolarizzabili mediante: richiesta del certificato di abitabilitd.

Descrizione delle opere da sanare: & necessario affidare ad un tecnico abilitato il

completamento della pratica di abitabilitd: lo stesso dovra predisporre tutta la

documentazione mancante avvalendosi, nel caso, anche di imprese esterne che

certifichino la regolare esecuzione degli impianti sprovvisti delle relative dichiarazioni di

conformitd, ed eseguendo il collaudo statico dell'edificio.

Note: non & possibile determinare con precisione le spese attribuibili a questo lotto di

vendita. L'amministratore, una volta nominato il tecnico abilitato, dovra consegnare allo

stesso la documentazione in suo possesso necessaria alla richiesta dell'abitabilita. Il
tecnico, sulla base dei documenti consegnati, determinerd, con l'assistenza dell'ufficio

tecnico comunale, queli mancanti e preparerd un preventivo di spesa per il

completamento della pratica, comprensivo del rilievo necessario a dichiarare la

conformitd delleseguito rispetto al progetto. L'amministratore provvederd quindi a

suddividere per millesimi il totale degli oneri professionali e degli eventuali oneri da-

corrispondere alle imprese che produrranno le dichiarazioni mancanti, attribuendoli cosi a
ciascun condomino.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia;

note: non e possibile dichiarare la conformitd edilizia in quanto manca l'abitabilitt

dellintero edificio. BRI R

S 7:,2C0'ni°r,rnitdurbanis”ca: [ O S 'ff"""j U " IR

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio

In forza della delibera: del 18 marzo 2011

Immobile soggeﬁo a convenzione: |

Se si, di che tipo? Convenzione Urbanistica per

I'edificazione dell'intero stabile.

Estremi delle convenzioni: Atto  notaio Ugo Cantiello del
26.04.2007 rep. 12098/7950 (cfr.
all.10d) frascritto a Milano 2 il
24.05.2007 R.G. 78055 R.P.41248 (cfr.
all.10e) '

Obblighi derivanti: ‘ La  convenzione prevedeva la
realizzazione di alcune opere di
urbanizzazione primaria e secondaria
per poter oftenere il permesso di
edificazione dell'edificio in cui si
trovano gli immobili oggetto di

pignoramento. I costo dellal
realizzazione di tali opere andava a
scomputo degli- oneri- di|’

urbanizzazione primaria e secondaria
che la societd costruttrice avrebbe
dovuto corrispondere al Comune (per
-lun- maggior dettaglio si veda l'atto| -
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all. 5b), intendendosi per tale in una scala da 1 a 10, un valore pari a 8. Uimmobile, ad
eccezione dellattuale uso come deposito di scatoloni e oggetti vari, non sembra, infatti,
essere mai stato utilizzato.

Superficie complessiva di circa m2. 82.1.; & posto al piano terra, ha un'altezza interna di circa
cm.307 ed & composto dan. 1 piano complessivo fuori terra.

L'edificio & stato costruito nel 2007.

Condizioni_Generali delledificio di cui fa parte Iimmobile: lo stato di manutenzione delle
facciate pud ritenersi molto buono. Anche lingresso, il vano scala e il cortile comune sono in
buone condizioni di manutenzione non facendo presupporre la necessita di inferventi
manutentivi nel breve periodo (cfr. all.5a). Il piano interrato, invece, presenta sul plafone, in
alcuni punti, fracce di infiltrazioni (cfr. fotografia 16 allegato 5a). L& strutture dell'edificio sono
in c.a. e, per cid che era possibile verificare a vista, si presentavano in buone condizioni. -
" 'amministratore ha fornito il verbale di verifica periodica degli ascensort e la dichiarazione di
_conformita dellimpianfo termico centralizzato (cfr. all.12). Non ha invece inviato nulla
relativamente alla conformitd dellimpianto elettrico condominiale. L& certificazioni mancanti
non sono state repetite nemmeno dalla pratica di edificazione dellimmobile perché, come
gid indicato nel relativo paragrafo, non & mai stata depositata la fine lavori con i relativi
allegati.

- Caratteristiche descrittive:. .
componenti edilizie e costrutiive:

Infissi esterni protezione: inesistente, condizioni: buone
- Note: la vetrina verso la via Gorizia & costituita da teldio in
alluminio e doppi vetri, mentre i restanti serramenti sono in legno
con vetrocamera. Non sono present sistemi di oscuramento. '

Infissi interni fipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni:
buone
- Note: porte infermne in legno con ferrom_en’ro in ottone.

Pavim. Inferna - materiole: piastrelle di ceramica, condizioni:.buone
- Note: pavimento costituito da piastrelle di ceramica dim. cm.
33x33 circa, posate in diagonale con fughe.

Plafoni materiale: stabilitura, condizioni: buone
- Note; soffitti infonacati e verniciati tinta bianca.

Porta diingresso : tipologia: anta singola a battente, condizioni: buone .
- - Note: porta dingresso blindata dotata di singola serratura di
sicurezza. ’
_Rivestimento "~ ubicazione: bagno, mo’reridle:ceramicu,-condi,zi‘oni: buone

_ Note: il bagno & dotafo di rivestimento in piastrelle di ceramica
fino all'altezza dicm. 200. :

impianti:
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della convenzione di cui all'allegato
10d.)

Immobile sottoposto a  vincolo di{NO
carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la|NO
commerciabilitie

Nella  vendita  dovranno essere [NO
previste pattuizioni particolari2

‘|Residua potenzialitd edificatoria; NO

Dichiarazione di conformita con il Sl
PRG/PGT:

—

Sono_state riscontrate le sequent iregolaritd; I'immobile & conforme dlla destinazione
urbanistica prevista dal PGT per la zona in cui & edificato, infatti non & mai stata oggetto
di-contestazioni 1a denuncia di inizio attivite presentata dalla societd costruttrice; non &
pérc‘) mai stato eseguito il collaudo delle opere di urbanizazione previste nella
convenzione di cui all'allegato 10d in quanto, come comunicato allo scrivente dall'Ufficio
Tecnico Comunale, i lavor non sono stati completati con tutti i dettagli previsti dal
progetto. L TT—

Descrizione delle opere da sanare: & necessario completare i lavori mancanti e
successivamente comunicare al Comune l'esecuzione degli stessi affinché predisponga il
relativo collaudo.

Note: l'iregolaritdr evidenziata non comporta spese attribuibili ai conddmini in quanto il
Comune, come previsto dallg convenzione (cfr. art. § punto. 7 della stessa), in caso di
lavori incompleti ha. facoltd di eseguirli-lui stesso rivalendosi sulla societd costruttrice.
Inoltre, a garanzia dei lavori, & statq depositata una cauzione (cfr. art. 13 punto 1 della
convenzione all.10d). ‘

Informazioni in merito alla conformita urbanistica: I'i'mmobile & conforme dal punto di vista
urbanistico (come indicato anche nell'atto di convenzione), ma & necessario completare
i lavori indicati precedentemente per poter collaudare le opere di urbanizzazione
redlizzate. o ‘ o

Trattasi di immobile accatastato come ufficio sito al piano terra del condominio, con una
-vetiina prospettante su via Gorizia. Il lotto 1, secondo I'abbinamento proposto dallo scrivente,
& costituito inoltre da due vani cantina situati nella scala A al piano interrato che possono

essere -utilizzati come: archivio. Allimmobile & possibile accedere da- due ingressi: dalla- vig -

Gorizia e dal pianerottolo del piano terra della scala A. FE composto da un open space ad
uso ufficio, da un bagno e da un locale antibagno che funge anche da ing’resso,'se Si
accede dal pianerottolo. Le plarimetrie catastali dell'ufiicio e delle cantine sono visibili
nellallegato 4a. Lo stato di conservazione/manutenzione generale & bucno (cfr. fotografie
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Ascensore condizioni: buone, conformitd: con certificato di collaudo.
- Note: limpianto ascensore ha i relafivi certificati di controllo
(cfr. all. 12).

Citofonico tipologia: video, condizioni: buone.

Condizionamento tipologia: autonomo.
- Note: lopen space & predisposto per un'eventuale futura
installazione di un impianto di climatizzazione della tipologia a
split.

Elettrico tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone.
' - Note: limpianto elettrico & del fipo tradizionale, ma non sono
state consegnate le relative dichiarazioni di conformitd. '

|drico tipologia: sottotraccia, condizioni: buone.
- Note: impianto idrico-sanitario con tubazioni sottotraccia; nel -
bagno sono presentisolo it WC e il lavabo.

Termico tipologia:  centralizzato, dlimentazione: metano, diffusori:
' pannelli radianti a pavimento, condizioni: buone, conformita:
rispettoso delle vigenti normative.
- Note: limpianto termico & di tipo centralizato con
contabilizzazione e termoregolazione autonoma. L'impianto
centralizzato  produce anche lacqua calda sanitaria.
L'amministratore ha fornito la dichiarazione di conformita (cfr.
all.12)

sup lorda di
pavimento

‘Ufficio 82,10 1,00 : 82,10

| coefficienti di ragguaglio delle superfici permettono di calcolare la superficie commerciale
dell'immobile, necessaria per la valutazione dello stesso. | coefficienti ufilizzati sono stati reperiti dalla
“Banca Dati-dell' Osservatorio del Mercato Immobiliare” dell’ Agenzia del Territorio all'allegato 2
“|struzioni per la determinazione della consistenza dedli immobili urbani per la rilevazione dei dati

dell’ osservatorio del mercato immobiliare.” ’ o

9. Accessori:

1 - Cantina intestazione: N NEREENEENN oclio 5 porticella 681,
sub29 .. subdlterno 29, categoria C/2, classe 4 consistenza 7 m2,, superficie
~ piano S1 rendita €. 14,10. s -
‘Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n-.
51021 .1/2010 in atti dal 05/08/2010 (protocollo n-. MI0614805).
Coerenze: da Nord in senso orario: coridoio comune sub.1, cantina
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sub. 30, rampa carraia comune, via Gorizia.

E' posta al piano Interrato ed & composto da un unico locale -
Sviluppa una superficie complessiva di m2. 7,0

Valore a corpo: € 4.000,00

Note: cantina posta al piano interrato, accatastata separatamente
dallufficio. La planimetria catastale & allegata con il n. 4a. Si precisa
che non & stato possibile visionare linterno del locale in quanto i
proprietari non possedevano le chiavi; le finiture e le caratteristiche
sono state perd rilevate da alcune cantine adiacenti e la superficie
e stata calcolata dalla planimetria catastale (cfr. fotografie all. 5b). .

2-Cantina "+ intestazione: Immobiliare Jessica S.r.l., foglio 5. particella 481,

sub.30 *+ subalterno 30, categoria C/2; classe 4 consistenza 5 m2, superficie

piano S1 rendita €. 10.07.

Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n .
51021 .1/2010 in atti dal 05/08/2010 (protocollo n . MI014805).
Coerenze: partendo da Nord in senso orario: corridoio. comune
sub.1, cantina sub. 31 olfra proprietd, rampa carraia comune, via
Gorizia., '
E' posta al piano Interrato ed & composto da un unico Iocole -
Sviluppa una superficie complessiva di m2, 5,0

Valore a corpo: € 3.000,00 '

Note: cantina posta al piano interrato, accatastata separatamente
dallufficio. La planimetria catastale & allegata con il n. 4a. Si precisa
che non & stato possibile visionare linterno del locale in quanto i
proprietari non possedevano le chiavi; le finiture e le caratteristiche
sono state pero rilevate da alcune cantine adiacenti e la superficie
é stata calcolata dalla planimetria catastale (cfr. fotografie all. 5b).

10. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Criterio di stima:

Stima del valore di merco’ro piu probabile (sintetico-comparativa
parametrica).

Fonti di informazione: ,

Conservatoria dei Redgistri _Immobiliari; Agenzia del Teritorio di
Milano, rilevazioni primo semestre 2014 (prezzi variabili da €./m2.
1.300,00 a €./m2. 1.450,00 per uffici, in stato conservativo ottimo e in
zona Centrale/Centro Urbano). ,
Agenzie immobiliari_e/o osservatori del _mercato _immobiliare:
pubblicazione dal titolo “Rilevazione dei prezzi degli Immobili sulla
-piazza di Milano e Provincia™ edito dalla OSMI Borsa Immobiliare
Milano in collaborazione con il Collegio Agenti Affari in Mediazione
di Milano (numero 45) e cOhsul’rcxzione delle principali agenzie
immobiliari della zona. , ‘

. Parametri medi di zond per deshnoz'one Dnncmcle (€./m2.}: la rivista
ipotizza per la fipologia “uffici” in zona centro, un valore variabile
da €/m2. 1.200,00 ad €./m2.-1.500,00, specificando che gli stessi
possono essere incrementati o diminuiti fino al 30% in relazione al
particolare stafo di diritto, di conservazione, alla qualitd e
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2443 /2012

allubicazione dellimmobile. Tali valori sono concordi con quelli
indicati dalle agenzie consultate. Come si vedrd successivamente si
considera il valore minimo di €./mz2. 1.200,00 che verrd mediato con
guelio indicato dall' Agenzia del Territorio.

Valutazione ¢

Utficio con annesse n. 2
cantine

109.000,00 | 109.000,00

Lo scrivehte, per la determinazione del prezzo unitario, reputa di dover considerare la
media dei valori minimi indicati dall Agenzia del Territorio e dalla rivisto consultata:
(1.200,00 €/m?2+ 1 300,00 €/m2) /2 =1.250,00 €/m2. ’

La media finale calcolata tiene conto:

« come fattori negativi: le difficoltés del mercato immobiliare, soprattutto riguardo alla
\endita di uffici in paesi di provincia e la mancanza dellabitabilitd dellintero edificio (che
andra richiesta); : : »
« come fattori positivi: 1o stato pressoché nuovo delfufficio, la posizione centrale -
Helledificio e quindi la vicinanza con i servizi principali tra cui banche, uffici postaliecc., €
o buona manutenzione delie parfi comuni dellintero stabile. Il valore ottenuto & infine
corretto aftraverso un arrotondamento.

Calcolo; 1.250,00 x82.1 = 102.625,00 €. Arrotondato ad €. 102.000,00

pari ad € 7.000,00

o cui va aggiunto il valore totale delle due cantine

€. 109.000,00

Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi, per rnmborso
forfetario di eveniudli spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita e per 'immediatezza della vendita giudiziaria

(come da disposizioni del G.E): _ € 1'6A35_O,,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: . €000

Prezzo base kd‘ustu del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto

in cui si frova: : € 92.650,00
prezzo divendita del lotto nello stato di "occupatfo™ € 64.800,00 ,

“prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero™ . ~ '€92.600,00
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Lotto 02: sub. 3 - 31 - 35 - 48

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILIKOGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Negozio con due cantine e box auto.
Negozio [N] sito in Piazza Mazzini 5.

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di - Piena proprieta
Codv. Fisccle/P.IVA: 03594120960

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: EEG—GEGTT D

. Foglio 5, particella 681, subalterno 3, indirizzo piazza Mazzini 5, scalg A, piano T, sezione
censuaria Dairago, categoria C/1, classe 4, consistenza 66 m2, rendita €. 1.162,34
Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n . 51021 .1/2010 in atfi
dal 05/08/2010 (protocollo n . MI0614805). '
Millesimi di proprieté di parti comuni: 43.10.

Confini: partendo da Nord, in senso orario: negozio sub. 4, cortile comune sub. 1, parti
comuni scala A, via Gorizia,

Note: Si fa presente che dai registri catastali limmobile risulia avere come numero
civico il 5, mentre lo scrivente, al sopralluogo, ha constatato che il civico riportato sopra
il portone comune di ingresso della piazza Mazzini & il n. 6.

Conformita catastale:
Sono_state riscontrate le sequent irregolaritd:; la distribuzione interna del negozio

raffigurata nella planimetria catastale & conforme allo stato rilevato. E perd errata la
posizione dellingresso dalla vig Gorizia, che avviene dal serramento centrale e non da
quello di sinistra come raffigurato nella planimetria catastale all.4b.

Regolarizzabili mediante: aggiornamento catastale. '
Descrizione delle opere da sanare: & necessario correggere la planimetria catastale
con la modifica sopra riportata, ' '

Aggiornomenfo catastale: €500,00
Cassa Previdenziale (4%) : €20.00
L.V.A.sU 520,00 € (22%) : €1 ]»4,40
Oneri Totali; € 634,40 ;

Per quanto sopra non si dichiara la conformita catastale.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E LIONA):
Il quartiere in cui & inserito limmobile & a destinazione prevdlentemente residenziale. Lo
- stabile & situato nel centro del Paese, e per tale motivo sono faciimente raggiungibili tutti i
servizi di prima necessitd. Il lotto di vendita n. 2 ¢ costituito da un negozio, da due cantinee
da.un box auto. In piozza Mazzini & inoltre presente un parcheggio o sosta limitata; sono
-presenti ulteriori parcheggi a sosta libera sia lungo la via Gorizia, adiacenti allo stabile, sia in

via Garibaldi a 300 meti dall'edificio.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

Caratteristiche zona: centrale. :

Area urbanistica: residenziale a fraffico locale con parcheggi sufficienti. La zona & provvista

di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: non & presente nessun servizio ad

alta tecnologia dirilievo. :

Importanti centri limitrofi: Legnano (M), distante circa 8 chilometri.

Caratteristiche zone limitrofe: residenzidli '

Aftrazioni pdesdggistiche: nessuna di particolare rilievo.

Attrazioni storiche: nessuna di particolare rilievo. . :

Principali collegamenti pubblici: Linea Movibus 7625 - Busto Garolfo/Busto Arsizio distante

_-circa 200 metri, linea Movibus 2627 Castano Primo/Legnano distante circa 500 metr, Stazione
Ferroviaria di Busto Arsizio distante circa cinque chilometri, Stazione. Ferroviaria di Legnano

distante circa 6 chilometri. o

servizi offerti dalla zona: banche, ufficio postale, sede Comunale (situati nel raggio di 300 .

metri), Negozi di generi di prima necessitd  (situati nel raggio di 200 metri), Supermercato
Coop (distante circa 200 metri), scuola elementare S. Giovanni Bosco (distante circa 400
metri), scuola media A. Frank (distante circa 400 metri), scuola materna (dellinfanzia) Rossetti

Martorelli (distante circa 400 metri), nuovo Ospedale Civile di Legnano (distante circa 5

chilometri).

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato do NN i~ oucliia di proprietario dellimmobile.

Note: lo scrivente ha comunicato a SIVAG S.p.A. l'avvenuta nomina della stessa quale
custode giudiziario e ha inviato le planimetrie per lidentificazione degli immobili pignorati
con la mail del 16.09.2014 (cfr. all.2). L'accesso, coadiuvato dal custode nominato, & stato
possibile in data 07.10.2014 alle ore 10.30 in presenza di persone facenti capo alla societd
debitrice esecutata che hanno permesso l'accesso agli immobili pignorati per poter
eseguire i rilievi di rito, ad eccezione di alcune cantine e alcuni box auto, dei quali non
possedevano le chiavi. Dal sopralluogo & emerso che il negozio & utilizzato come deposito
di scatoloni, documenti e oggetti vari dalla societd debitrice esecutata e andrd quindi
liberato al decreto di trasferimento. Da ricerche presso I' Agenzia delle Entrate non risultano
contratti d'affitto stipulati dalla societd debitrice esecutata quale dante causa per dli
immobili costituenti il lotto di vendita (cfr. all.6). »

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dellacquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli: '
Nessuna. .
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna. '

4.1.3 Ati di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Alfre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cdncelldti a cura e spese della procedura:
- 4.2.1 Iscrizioni: : T
- Ipoteca giudizidle aftiva a favore di Summa Anna Maria contro (R
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 2463 / 2012

- Importo ipoteca: € 20.000,00 - Importo capitale: € 16.800,00
iscritta/trascritta a Milano 2 in data 11/10/2012 ai nn. 100576/17059
Note: l'elenco delle note di iscrizione & visibile nell'allegato 7b. Il certificato
dellipoteca & riportato nellallegato 8. Si fa presente che tale ipoteca deriva
da una sentenza di- condanna con atto giudiziario del 24.05.2012, quindi
antecedente al pignoramento. La regisirazione delliscrizione & avvenuta,
perd, in data successiva alla trascrizione del pignoramento. Tale iscrizione &

presente anche nell'elenco delle due cantine sub. 31 e 35 e del box sub.48.

12.2.2Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di F.lii Giusto S.r.l. contro
iscritto/trascritto a Milano 2 in data 20/09/2012 ai nn. 92852/63566.

- L'elenco delle trascrizioni relative al lotto 2 & riportato nell'allegato 7b. I
cerfificato di pignoramento & riportato nell'allegato 3. Questa nota di
trascrizione & presente anche nelle due cantine sub. 31 e 35, e nellautorimessa
sub.68.

12.2.3Altre trascrizioni:

'~ Annotazione a Iscrizione - frazionamento in quota - Presentazione n. 546 del
19.01.2010 - R.G. 5072 R.P. 1263 derivante da atto notarile notaio dott. Fere
Carlo del 22.12.2009 rep. 38731/6796. Annotazione presente anche nell'elenco
delle due cantine sub. 31 e 35 e del box sub.68.

12.2.4Aggiornamento della documentazione ipocatastale in dHi:
Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €. 858.85
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizio: €. 3.747.88
Millesimi di' proprieta: 45,72 ‘(millesimi totali dati dalla somma dei millesimi di ogni
subalterno costituente il lotto di vendita). Relativamente dlle spese insolute lo scrivente
.comunica che lunico dato fornito dallamministratore & quelio riportato nell'allegato 9c,
inviato solo in data 27.02.2015 alle ore 18.39, dove & visibile il consuntivo dellinsoluto della
gestione 2013 e 2014, approvato in data 18.02.2015, e il preventivo della gestione 2014-
2015. Non e stato quindi comunicato Iimporto delle spese scadute dei soli ultimi due anni
di gestione nonostante fosse stato richiesto nella prima mail e pib volte ricordato con
successivi solleciti sempre a mezzo email (cfr. all. 9d). Il valore indicato in precedenza
relativo alle spese scadute & la somma dei valori a consuntivo dei subalterni 3, 31, 35 e 68.
Le spese ordinarie annue di gestione sono invece ricavate dal dato a preventivo della
gestione 2014-2015. ,
Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: limmobile & accessibile ai
soggetti diversamente abili ai sensi dei decreti D.P.R. n. 384/78 e 236/89.
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: per quanto riguarda le Obbligazioni Propter
“Rem-di corattere condominiale $i rimanda al regolamento ‘di condominio all.9a. Si fa
presente che la convenzione urbanistica stipulata per la costruzione dellintero edificio,
alfart. 11 (cfr. all.10d), stabilisce che la corte interna si configura come spazio privato ad
Uso pubblico: la stessa dovrd quindi rimanere aperta nei giomi feriali dalle ore 8.00 alle ore

19.30, salvo ulteriori accordi tra i conddmini, i futuri negozianti e il Comune di Dairago. La -

Pag. 20
Ver. 3.0
- Edicom Finance srl

<
N
<
Q0
(52
3]
@«
|53
o
[
©
N
=4
©0
~
3
=<
N
N
(3]
~
«©
&
‘5
[+
g
o«
3
o
=
[
on
(3]
<
(&
]
z
<
o
(2]}
O
w
o
<
m
2
[14
<
oo
o)
o
@
Q
g
w
(o]
Z
<
ot
=2
O
E
<
=
2
o
©
o
L
E
i




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 /2012

gestione € manutenzione della corte sard a carico dei conddmini in proporzione ai
millesimi di proprietd.

Aftestazione Prestazione Energetica presente

Indice di prestazione energetica: 24.9 KWh/m2a, Classe Energetica C.

Note indice di prestazione energetica: lo scrivente al sopralluogo & venuto a conoscenzd
dellesistenza della certificazione energetica dellimmobile di cui al D. Igs. 192 del 19.8.2005
attuativa della direttiva CE n. 2002/91 nonché della legge regionale n. 24/2006 come
modificata dalla legge regionale n. 10/2009 per tintero edificio. - Per tale motivo ne ha
_chiesta copia alla societa debitrice esecutata che perd non ha mai provveduto allinvio.
Ha quindi dovufo effeftuare una visura al Catasto Energetico degli Edifici dalla quale €
riuscito a ricavare il nome € i contatti del cerfificatore a cui ha chiesto copia
dellattestato. (cfr. all. 11). ‘

~Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessun vincolo presente.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: sig. Lombardo Candeloro per 57/1000 da data precedente al
ventennio al 12/04/2002, in forza di titoli anteriori ventennio.

Note: il sig. Lombardo Candeloro era proprietario per titoli-anteriori al ventennio di 57/1000
dellintero immobile.. :

Titolare/Proprietario: sigg. Villard Giovanni e Mascia Marinella per 57/1000 da data
precedente al ventennio al 12/04/2002 In forza di fitoli anteriori al ventennio.

Note: i sigg. vVillards e Mascia erano proprietari per titoli anteriori al ventennio di 57/1000
dellintero immobile. : S SR

Titolare/Proprietario: Sigg. MARCORA per 331/1000 dal 21/03/1958 (ante ventennio) al
28/10/2002 in forza di denuncia di successione.

Nota di trascrizione dellaccettazione tacita o espressa delleredita risultante dai registri
* immobiliari: NO : .

Note: la successione & ANTE-VENTENNIO, essendo aperfasi nel 1958 € registrata nel 1959
come meglio specificato di seguito. '
Trascrizione registrata a Magenta in data 19/01/1959 ainn. 23 vol.231.

Note: denuncid di successione per morte del sig. Marcora Giuseppe in favore dei sigg.
. Marcora Gaspare Giovanni, Angelo Giovanni e Michelina Teresa, apertasi il 21 03.1958 e
registrata il 19.01.1959. o : e ‘

Titolare/Proprietario:  sig.ra summa Anna Maria per 83/1000 dal 14/12/1993 (ante
ventennio) al 12/04/2002 in forza di atto di compravendita a rogito notaio dott.ssa Miriam
Mezzanzanica in datfa 14/12/1993 ai nn. 73450, frascritto a Milano 2 in data 23/12/1993 ai
- nN.94694-5/63971-2 : : :
Note: atto di compravendita con cui la sig.ra Summa Anna Maria ha acquistato dalle
sig.re Olgiati Adele Antonina e Calloni Cherubina 83/1000 della proprieta dellintero
immobile. ‘

Titolare/Proprietario: Lo Magentina S.r.l. per 472/1000 dal 23/02/1994 (cui’fe ventennio) al
28/10/2002 in forza di atto di compravendita a rogito notaio doﬁ. Franco Gavosto in data

- 23/02/1994 ainn. 23850, trascritfo a Milano 2in data 23/03/1‘994 ainn. 22903-4/15217-8.
Note: atto di acquisto delia societd La Magentina S.r.l. della piena proprietd degli immobili
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di proprietd dei sigg. Ceriotti Natale, Ceriotti Genesio, Ceriotti Feliciano, Ceriotti Claudio,
Rolfi Piero Giulio, Rolfi Giulio Giuseppe, e Rolfi Giannino, ad essi pervenuti per titoli anteriori
al ventennio.

Titolare/Proprietario: La Magentina S.r.I. per 114/1000 dall 12/04/2002 al 28/10/2002 In forza
di Scrittura Privata g rogito notaio dott. Oreste Cirllo in data 12/04/2002 ai nn. 6557,
trascritto a Milano 2 in data 17/04/2002 i nn. 46947/28115.

Note: scrittura privata con cui Ia societd La Magentina S.rl. ha acquistato i 114/1000
dellintera proprietd dal sig. Lombardo Candeloro e dai sigg. Villara: Giovanni e Mascia
Marinella.

Titolare /Proprietario: La-Magentina S.r.l. per 83/1000 dal 12/04/2002 al 28/10/2002 In forza
di Scrittura Privata a.rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data 12/04/2002 ai nn. 6558,
trascritto a Milano 2 in data 17/04/2002 di nn. 46955/28123. .

Note: Scrittura privata con cui la societd La Mdgenﬁno S.rl. ha acquistato dalla sig.ra
Summa Anna Maria 83/1000 degli immobili. ' ‘

Titolare/Proprietario: CRE.MA. S.r.l. dal 28/10/2002 al 01/02/2006 in forza di Scrittura Privata -
‘a rogito notdio dott. Oreste Cirillo in data 28/10/2002 ai nn. 8275/4317 e 8276/4318,

trascritto a Milano 2 in data 06/11/2002 ai nn. 138866/80719 e 138867/80720.

Note: la societd CRE.MA Srl. ha acquistato i beni con due scritture private

contemporanee: la prima (rep. 8275) per acquisto dalla societd La Magnetina Sr.l., la

seconda (rep. 8276) per acquisto dai sigg. Marcora,

Titolare/Proprietario: |GGG oG/ 01/02/2006 ad oggi (atuale/i

proprietario/i) In forza di atto di compravendita o rogito notaio dott. Ugo Cantiello in
data 01/02/2006 ai nn. 9321/5682, trascritto a Milano 2 in data 13/02/2006 ai nn. 20821/
10496

Note: atto di provenienza con il quale la societd debitrice esecutata ha acquistato dalla
societd CRE.MA S.r.l. la proprietd poi trasformata con la DIA di cui dll'allegato 10a, e che
ha generato gli immobili oggetto del presente pignoramento. Il documento & dllegato
alla presente coniln. 1. v

7. PRATICHE EDILIZIE:
Identificativo: D.I.A. del 30.10.2007 n.74/07.

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivitar (Testo unico).

Per lavori di: nuova costruzione di edificio ad uso residenziale e terziario.

Presentazione in data: 30/10/2007 al n. di prot. 7292

Rilascio in data: 30/11/2007. ,

NOTE: i documenti relativi alla Denuncia di Inizio Attivitdr sono riportati nellallegato 10a.
Allinterno di tale” allegato sono visibili anche le planimetrie depositate. Labitabilita
dellintero edificio, come sard meglio specificato al punto successivo, non & mai stata
rilasciata. :

15. Conformita edilizia:
. Sono state riscontrate le seguenti iregolarite;
~ A=non & mai stata comunicata la fine lavori e non & quindi mai stato richiesto il certificato
di abitabilitd. Durante la visura delle pratiche in comune, I'ufficio tecnico ha comunicato
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allo scrivente che la mancanza dell'abitabilita e della fine lavori era dovuta al fatto che la
societd costruttrice non possedeva ancora né il collaudo statico né le dichiarazioni di
conformitd di alcuni impianti, a causa della rottura dei rapporti con alcuni dei propri
subappaltatori. '

Reqgolarizzabili mediante: richiesta del certificato di abitabilitd.

Descrizione delle_opere da sanare: E' necessario affidare ad un tecnico abilitato il
completamento della pratfica di abitabilitd: lo stesso dovra predisporre tutta la
documentazione mancante - avvalendosi, nel caso, anche di imprese esterne che
certifichino la regolare esecuzione degli impianti sprovvisti delle relative dichiarazioni di
conformitd, e eseguendo il collaudo statico dell'edificio. :

" Note: non. & possibile determinare con precisione le spese attribuibili a questo lotto di
vendita. L'amministratore, una volta nominato il tecnico abilitato, dovrd consegnare allo
stesso la documentazione in suo ‘possesso nhecessaria alla richiesta  dell'abitabilita. 1l
tecnico, sulla. bdse dei documenti consegnati, determinerd, con l'assistenza dell'ufficio
tecnico comunale, queli mancanti e preparerd un preventivo di spesa per il
completamento della pratica, comprensivo del rlievo necessario a dichiarare la
conformitds dell'eseguito rispetto al progetto. L'amministratore provvederd quindi a
suddividere per millesimi il totale degli oneri professionali e. degli eventuali oneri da
corrispondere alle imprese che produrranno le dichiarazioni mancanti, attribuendoli cosi a
ciascun condomino.

B - Come gid descritto per la conformita catastale, la distribuzione interna del negozio
raffigurata nella planimetria catastale & conforme sia allo stato rilevato che alla
planimetria depositata in comune (cir. all. 10q). E' perd errata la posizione dellingresso
dalla via Gorizia, che avviene dal serramento centrale e non da quello di sinistra come
raffigurato sia nella planimetria catastale all.db che nella planimetria depositata in
comune all. 10a.

Regolarizzabili mediante: prafica di Sanatoria.

Descrizione delle opere da sanare: & necessario affidare ad un tecnico abilitato la pratica
di Sanaforia, affinché regolarizzi la discrepanza riscontrata dallo scrivente rispetto al
progetto presentato.in Comune. Nel contempo andrd, come gid descritto, regolarizzata.

anche la planimetria catastale.

Oneri professionali: €. 1.000,00
Cassa Previdenziale : €. 40,00

L.V.A. su €. 1.040,00 (22%) : €. 228,80
Sanzione pecuniaria: €. 516,00
Oneti Totali: €. 1.784,80

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia;
note: non & possibile dichiarare la conformitd edilizia in quanto manca l'abitabilitd

dellintero edificio ed & necessario regolarizzare quanto indicato in precedenza.

7.2Conformita urbanistica:

| strumento urbanistico Approvato: ” }Piano Governo del Te'rriTo'ri'o

In forza della delibera: ' \del 18 marzo 2011
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Immobile soggetto a convenzione: N

Se si, di che tipo? Convenzione Urbanistica per
l'edificazione dellintero stabile.

Estremi delle convenzioni: Atto  notaio Ugo Cantiello del
26.04.2007 rep. 12098/7950 (cfr.
all.1iod) trascritto a - Milano 2 il
24,05.2007 R.G. 78055 R.P.41248 (cfr.
all.10e)

Obblighi derivanti: La  convenzione prevedeva la
' ' ' redlizzazione di alcune opere di
urbanizzazione primaria e secondaria
per poter oftenere il perrh_esso di
edificazione dell'edificio in cui si
frovano gli immobili oggetto di

pignoramento. I costo  della
realizzazione di tali opere andava a
scomputo degli oneri di

urbanizzazione primaria e secondaria
che la societd costruttrice avrebbe
dovuto corrispondere al Comune (per
un maggior deftaglio si veda latto
della convenzione di cui all'allegato
10d.)

Immobile sottoposto a vincolo di|NO
carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la|NO
commerciabilita?

Nella  vendita dovromno essere [NO
previste pattuizioni particolari2

Residua potenzialita edificatoria: NO

Dichiarazione di conformitd con il|SI
PRG/PGT:

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: Iimmobile & conforme alla destinazione

urbanistica prevista dal PGT per la zona in cui & edificato, infatti non & mai stata oggetto -

- di contestazioni la .denuncia di 1n|2|o atfivita presentata dalla societd costruttrice; non &
‘perd . mai stato esegutfo il collaudo delle opere di urbanizzazione previste nella
convenziorie di cui all'allegato 10d in guanto, come comunicato dllo scrivente dall'Ufficio

Tecnico Comunale, i lavori non sono stati completati con ’ru‘rh i deﬂogll prews’n dal

progeﬁo
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Descrizione _delle _opere da sandre: & necessario completare i lavori mancanti e
successivamente comunicare al Comune l'esecuzione degli stessi affinché predispongd il
relativo collaudo.

Note: l'imegolarita evidenziata non comporta spese attribuibili ai condomini in quanto il
Comune, come previsto dalla convenzione (cfr. art. 5 punto 7 della stessal), in caso di lavori
incompleti ha facolta di eseguirli lui stesso rivalendosi sulla sociefd costruttrice. Inolire, d
garanzia dei lavori, & stata depositata una cauzione (cfr. art. 13 punto 1 della convenzione
all.10d).

Informazioni in merito alla conformita urbanistica: limmobile & conforme dal punto di vista
urbanistico (come indicato anche nell'atto di convenzione), ma & necessario completare
i lavori indicati precedentemente per poter collaudare le opere di urbanizzazione -
realizzate. : :

Trattasi di immobile accatfastafo come negozio sito al piano terra del condominio, con fre
vetrine prospettanti sulla via Gorizia. Il lotto 2, secondo ['abbinamentfo proposto dallo

scrivente, & cosfituito inolfre da due vani cantina situati nefla scala A al piano interrato che
" possono essere utilizzati come depositi, e da un box auto singolo. Allimmobile & possibile
accedere da tre ingressi: dalla via Gorizia, dal pianerottolo del piano terra della scala A e
dalla corte interna. E composto da un open space, da un bagno e da un locale antibagno
che funge anche da ingresso, se si accede dal pianerotiolo. Le planimetrie catastali del
negozio, delle canfine e del box auto sono visibili nellallegato 4b. Lo stato  di
conservazione/manutenzione generale & buono (cfr. fotografie all. 5¢), intendendosi per tale

in una scala da 1 a 10, un valore pari a 8.

Superficie complessiva di circa m2 82.1.; & posto dl piano terra, ha un'altezza interna di circa
cm.308 ed & composto dan. | piano complessivo fuori terra.

Ledificio & stato costruito nel 2007.

Condizioni Generali delledificio di cui fa parte I'immobile: lo stato di manutenzione delle
facciate pud ritenersi molfo buono. Anche lingresso, il vano scala e il cortile comune sono in
buone condizioni di manutenzione non facendo presupporre la necessita di intervent
manutentivi nel breve periodo (cfr. all.5a). Il piano interrato, invece, presenta sul plafone, in
alcuni punti, tracce di infiltrazioni (cfr. fotografia 16 allegato 5a). Le strutture dell'edificio sono
in ¢.a. e, per cio che era possibile verificare d vista, si presentavano in buone condizioni.
L'amministratore ha fornito il verbale di verifica periodica degdli ascenSQri e la dichiarazione di
conformita deflimpianto termico centralizato (cfr. all.12). Non ha invece inviato nulla
relativamente alia conformitd delfimpianto elettrico condominiale. Le certificazioni mancanti
non sono state reperite nemmeno dalla pratica di edificazione dellimmobile perché, come
gid indicato nel relativo paragrafo, non & mai stata depositata la fine lavori con i relativi
allegati. )

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie & costruttive:

Infissi esterni protezione: inesistente, condizioni: ‘buone
' - Nofte: le vetrine verso la via Gorizia € verso la corte interna sono
costituite da telaio in alluminio & doppi vetri. Non sono presenti

sistemi di oscuramento.
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Infissi interni

Pavim. Interna

Plafoni

Porta di ingresso-

Rivestimento

Impianti:

Ascensore

Ci’rofpnico

Condizionamento

Elettrico

“Idrico

Termico
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tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni:
buone
- Note: porte interne in legno con ferramenta in ottone.

materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone.
- Note: pavimento costituito da piastrelle di ceramica dim. cm.
33x33 circa, posate in diagonale con fughe.

materiale: stabilitura, condizioni: buone.
- Note: soffitti intonacati e verniciati tinta bianca.

tipologia: anta singola a battente, condizioni: buone.
- Note: porta d'ingresso blindata dotata di snngola serratura di
sicurezza.

ubicazione: bagno, materiale: Ceramica, condizioni; buone.
- Nofe: il bagno & dotato dirivestimento in piastrelle di ceramica
fino all'altezza di cm. 200.

condizioni: buone, conformita: con cettificato di collaudo.
- Note: Iimpianto ascensore ha i relativi certificati di controllo
(cfr. all. 12).

tipologia: video, condizioni: buone

tipologia: autonomo. .

- Note: l'open space & predisposto per un'eventuale futura
installozione di un impianto di climatizazione della tipologia a
split.

tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone
- Note: limpianto elettrico & del tipo tradizionale, ma non sono
state consegnate le relative dichiarazioni di conformitd.

tipologia: sottotraccia, condizioni: buone. :
- Note: impianto idrico-sanitario con tubazioni soh‘o’rrccmo ‘nel
bagno sono presenti solo il WC e il lavabo.

’ripologia' - centralizzato, alimentazione: metano, diffusori;

pannelli radianti -a pavimento, condizioni: buone, conformitd:
rispettoso delle vigenti normative.

- Note: limpianto termico & di ’ripb centralizzato con

contabilizzazione e termoregolazione: autonoma. . Limpianto
centralizzato produce anche ' l'acqua  calda  sanitaria.
L'amministratore ha fornito la dichiarazione di- conformita (cfr.
all.12)

Pag. 26
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

<
8
3
3.
8
[]
S
3
S
&
q
-
©
&
8
9
(27
[32]
i
T
o
Q
2]
T
<
%)
o
z
<
o
€
o
&
y
2
<
©
a
2
[
£
w
o
P-4
- <
)
=2
o
<
-
oo
s3]
i
a
g
£




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

Negozio

sup lorda di
pavimento

| coefficienti di ragguaglio delle superfici permettono di calcolare la superficie commerciale
dell'immobile, necessaria per la valutazione dello stesso. | coefficienti utilizzati sono stati reperiti datlla
“Banca Dati dell' Osservatorio del Mercato Immobiliare™ dell’ Agenzia del Territorio all’allegato 2
“Istruzioni per la determinazione della consistenza degliimmobili urbani per la rilevazione dei dati
dell’osservatorio del mercato immobiliare.” :

9. Accessori:

1 - Cantina
sub.31.

2 — Cantina
Sub.35

intestazione: (MRS

Foglio 5 particella 681, subalterno 31, categoria C/2, classe 4 consistenza 5
m2., superficie piano $1 rendita € 10.07,
Derivante _da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n.

51021.1/2010 in atti dal 05/08/2010 (protocollo n . MI0614805).

Coerenze: da Nord in senso orario: corridoio comune sub.1, canfina sub. 32,

rampa carraia comune, cantina sub. 30.

E' posta al piano Inferrato ed & composta da un unico locale - Sviluppa
una superficie complessiva di m2.5,0.

Vdlore a corpo: € 3.000,00

Note: cantina posta al piano interrato, accatastata separatamente dal

negozio. La planimetria catastale & allegata con il n. 4b. Si precisa che non
& stato possibile visionare linterno del locale in quanto i proprietari non
possedevano le chiavi; le finiture e le caratteristiche sono state pero rilevate
da alcune cantine adiacenti e la superficie & stata calcolata dalla
planimetria catastale (cfr. fotografie all. 5¢). '

intestazione:
Foglio 5 particella 681, subalterno 35, categoria C/2, classe 4 consistenza 6

m2., superficie piano S1 rendita € 12,09,

Derivante _da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n.

51021.1/2010 in atti dal 05/08/2010 (protocollo n . MI0614805).

Coerenze: partendo da Nord in senso orario: corridoio comune sub.l,

corsello box sub. 1, corridoio comune sub.1, locale comune sub. 1.~
E' posta al piano Interrato ed & composta da un unico locale - Sviluppa
una superficie complessiva di m2.6,0.

Valore a corpo: € 3.000,00

Note: cqnﬁnd posta al piano interrato, accatastata sepqr’ofdmente dal
- negozio. La planimetria catastale & allegata con il n. 4b. Si precisa che non

& stato possibile visionare linterno del locale in"quanto i propne’ron non

possedevano le chiavi; le finiture e le caratteristiche sono state perd rilevate

da alcune canh_ne adiacenti e la superficie & s’raTo calcolata dalla
planimetria catastale (cfr. fotografie all. 5¢). '
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3-Box intestazione: GGG

Sub.é8. ‘ Foglio 5 particella é81, subalterno 68, categoria C/é, classe 5 consistenza 14
mz2., superficie piano S1 rendita € 36.15.
Derivante _da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n.
51021.1/2010 in atti dal 05/08/2010 (protocollo n . MI0614805). ’
Coerenze: da Nord in senso orario: box altra propneTa Piazza Mazzini,
corsello box sub.1, box alfra proprietd.
E' posto al piano Interrato ed & composto da un unico locale - Sviluppa
una superficie complessiva di m2. 16,00.
Valore a corpo: € 12.000,00
Note: I'autorimessa & dotata di basculante ad apertura manuale in Iamlerq
zincata; il pavimento & in battuto di cemento e le.pareti sono in blocchi di
- calcestruzzo verniciati tinta bianca (cfr. fotografie all. 5¢). Allinterno &
presen’re liluminazione elettrica. La planimetria catastale & allega’ra con il
n. 4b. : :
Lo scrivente, perld vdlutazione a corpo, ha ritenuto di dovere effettuare
una media tra il valore minimo riportato sulla rivista specialistica- consultata
(€.11.600,00), mediato con il valore minimo indicato dallAgenzia delle
Entrate (800,00 €./m2. x 16 m2, = €, 12.800,00).
La media tiene conto delle difficolta del mercato immobiliare.
Calcolo: (€.11.000,00 + €. 12.800,00) /2 = €. 11.900,00 arrotondato a
€. 12.000,00.

10. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Criterio di stima:

Stima del valore di mercato piU probabile {sm‘rehco—compora’nva

parametrica).

Fonti di informazione: :

Conservatoria dei Registri Immobiliari: Agenzia del Territorio di Milano,
- rilevazioni primo semestre 2014 (in zona centrale/centro urbano, prezz

variabili da €./m2. 1.300,00 ‘a €./im2 1.450,00 “per negoz, in ‘stato

conservativo normale}. ‘
~ Agenzie _immobiliari e/o  osservatori _del _mercato _immobiliare:

pubblicazione dal titolo “Rilevazione dei prezzi degli Immobili sulla piazza
di Milano e Provincia" edito dalla OSMI Borsa Immobiliare Milano in

collaborazione con il Collegio Agenti Affar in Mediazione di Milano

{(numero 45) e consultazione delle principali agenzie immobiliari della
zona. »

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./m?2.): la- rivista
“ipotizza, in zona centro, per la tipologia “negoz”, un valore variabile da
€./m2. 1.200,00 ad €./m2. 1.500,00 e per i boxes un valere a corpo
. variabile da €.11.000,00 ad €. 15.000,00, specificando che gli stessi
"possono essere incrementati: o diminuiti fino al 30% in relazione al
- particolare stato di diritto, di conservazione, alla qualitd e all'ubicazione
dellimmobile. Tali valori sono concordi con quelli indicati dalle agenzie
‘consultate. Come si vedra successivamente si considera il valore minimo
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di €./m2. 1.200,00 ridotto del 10% per il negozio (a causa della scarsa

visibilita di cui gode la vetrina che affaccia sulla via Gorizia, via a

limitato traffico veicolare) ed il valore minimo. di €.11.000,00 per il box.

Tali valori saranno mediati con quelli indicati dall’ Agenzia del Territorio.

Valutazione corpi:

Negozio con annesso due

02 - , .
cantine e un'autorimessa.

82,10 82,10 108.000,00

108.000,00

dei valori minimi indicati dall Agenzia del Territorio € dalla rivista consultata, rid
del 10%: . Lo gom T
(1.200,00 €/m2*0,9 + 1.300,00 €/m2*0,9) /2 = €./m2, 1.1 25,00 arrotondato.ad €./m?.

La media finale calcolata tiene conto:

(che andrd richiesta) e I'affaccio della vetrina su una via a scarsa visibilitd;

dell'edificio, e la buona manutenzione delle parti comuni dellintero stabile. Il va
& infine corretto attraverso un arrotondamento. ‘

Calcolo: 1.100,00 x 82.1 =90.31 0,00 €. Arrotondato ad €, 90.000,00,

Lo scrivente, per lo. determinazione del prezzo unitario, reputa di dover considerare la media

« come fattori negativi: le difficoltd del mercato imhnobiliore, sopratiutto riguardo tollle)
\endita di negoz in piccoli paesi di provincia, la mancanzd dellabitabilitas dellintero edificio

« come fattori. positivi: lo stafo pressoché nuovo del negozio, la posizione centrale

o cui va aggiunto il valore fotale delle due cantine e del box auto pari ad €. 18.000,00

otti entrambif

1.100,00.

lore ottenuto

Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale, per assenzd di garanzia per vizi , per rimborso

_forfetario di eventudli spese condominiali insolute nel biennio anteriore

16.

alla vendita e per la immediatezza della vendita giudiziaria (come da
disposizioni del G.E.):

spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Costi di cancellazione oneri e formalita:

Prezzo base d'asta del lotto:
Vdlore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di foﬂq
incuisitrovai '

Prezzo di vendita del lotto nello stato di"occupato™

Prezzo di vendita del lotto nello stato di"libero™

€ 16.200,00
€2.419,20

€0,00

© €89.380,80

€ 62.500,00

€ 89.400,00
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Lotto: 03: sub. 4 - 41 - 42

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Negozio con due cantine.

Negozio [N] sito in Piazza Mazzini 5.

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 oii (EGGGGGEGNEEEN Ficnc proprietd
Cod. Fiscale/P.IVA: 03594120960

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: v

- Foglio 5, particella 681, subalterno 4, indirizzo piazza Mazzini 5, scala B, piano T, sezione
censuaria Dairago, categoria C/1, classe 4, consistenza 59 m2, rendita €. 1.039,06
Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n . 51021 .1/2010 in ati
dal 05/08/2010 (protocollo n . MI0614805). ' '
Millesimi di proprietd di parti comuni: 39,29.
Confini: partendo da Nord, in senso orario: altra unitd immobiliare e parti comuni scala
B, cortile comune sub. 1, negozio sub3, via Gorizia.
Note: Si fa presente che dai registri catastali limmobile risulta avere come numero
civico il 5, mentre lo scrivente, al sopralluogo, ha constatato che il civico riportato sopra
il portone comune di ingresso della piazza Mazzini & il n. 6.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le sequenti iregolarita;; La distribuzione interna del negozio
raffigurata nella planimetria catastale & conforme allo stato rilevato. E' perd errata la
posizione dellingresso dalla via Gorizia, che avviene dal serramento centrale e non da
quello di sinistra come raffigurato nella planimetria catastale all.4c.

Regolarizzabili mediante: aggiornamento catastale. .

Descrizione delle opere da sanare: & necessario correggere la planimetria catastale
con la modifica sopra riportata.

- Aggiornamento catastale: €. 500,00
Cassa Previdenziale (4%) : €. 20,00
I.V.A. su 520,00 €. (22%) : €. 114,40
Oneri Totali; €, 634,40

Per quanto sopra non si dichiara la conformita catastale.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA): S ,
il quartiere in-cui & inserito limmobile & o destinazione prevalentemente residenziale. Lo
- stabile & situato nel centro del Paese, e per tale motivo sono facilmente raggiungibili tutti i
servizi di primar necessita. Il lotto di vendita n. 3, costituito da un negozio e da due cantine
adiacenti, & sprovvisto di box auto. In piazza Mazzini & comunque presente un parcheggio a
~sosta limitata; sono presenti ulteriori parcheggi a sosta libera sia lungo la via Gorizia, adiacenti
~allo stabile, sia in via Garibaldi a 300 metri dall'edificio. ' ‘
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Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

Caratteristiche zona: centrale.

Area urbanistica: residenziale o traffico locale con parcheggi sufficienti. La zona & provvista
di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: non & presente nessun servizio ad
alta tecnologia dirilievo.

Importanti centri limitrofi: Legnano (MI), distante circa 8 chilometri.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Attrazioni paesaggistiche: nessuna di particolare rilievo.

Attrazioni storiche: nessuna di particolare rilievo.

Principali collegumenh pubblici: Linea Movibus 2625 - Bus‘ro Garolfo/Busto Arsmo distante

- circa 200 metri, linea Movibus 2627 Castano Primo/Legnano distante circa 500 metri, Stazione

~ Ferroviaria di Busto Arsizio distante circa cmque chilometri, Stazione Ferroviaria di Legnano
distante circa é chilometri. . o »
Servizi offerti dalla zona: banche, ufficio pos’rcle sede Comundle (situati nel raggio di 300
metri), Negozi di generi di prima necessita  (situati nel raggio di 200 metri), Supermercato
Coop (distante-circa 200 metri), scuola elementare S. Giovanni Bosco (distante circa 400
metri), scuola media A. Frank (distante circa 400 metri), scuola materna (dellinfanzia) Rossetti

. Martorelii (distante. circa 400 metri), nuovo Ospedale Civile di Legnano (distante circa 5

chilometri). : .

3. STATO DI POSSESSO:

occupato do\CHNEGEGEEEGEGEEREE i~ o udiita di proprietario dellimmobile

Note: lo scrivente ha comunicato a SIVAG S.p.A. l'avvenuta nomina della stessa quale
custode giudiziario e ha inviato le planimetrie per ldentificazione degli immobili pignorati
con la mail del 16.09.2014 (cfr. all.2). L'accesso, coadiuvato dal custfode nominato, é stato
possibile in data 07.10.2014 alle ore 10.30 in presenza di persone facenti capo alla societa
debitrice esecutata che hanno permesso laccesso agli immobili pignorati per poter
eseguire i rilievi di rito, ad eccezione di alcune cantine e alcuni box auto,.dei quali non
possedevano le chiavi. Dal sopralluogo & emerso che |l negozio & utilizzato dalla societa
debitrice esecutata e andrd quindi liberato al decreto di trasferimento. Allinterno si trova
infatti del mobilio oltre ad alcuni suppellettili. Da ricerche presso 'Agenzia delle Entrate
non risultano contratti d'affitto stipulati dalla societd debitrice -esecutata quale dante
causa per gli immobili costituenti il lotto di vendita (cfr. all.6).

Si fa presente_che dal documento allegato 9c alla pagina 11, relativo dlle spese
condominiali o preventivo _per la _nuova gestione ordinaria, inviato allo scrivente
dall’amministratore solo in data 27.02.2015, quindi pochi giorni prima del deposito_della
perizia, pare che Iimmobile di cui al sub.4 sia occupato da “Call Center” e non dalla
societd debitrice esecutata, in contrasto con quanto rilevato al sopralluogo, con guanto
risulta allo scrivente dai registri immobiliari e con guanto indicato il 03.12.2014 dall’ Agenzia
delle Entrate che come detto poco sopra, ha dichiarato che nohes’is’ronocontraﬁi
d'gffitto. '

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell‘ucquwenie
AL Domande gludmah o altre trascrizioni preg:ud:z:evoh

Nessuna.
 4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d' assegnaz:one casa comuga!
Nessund.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 2443 / 2012

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Alfre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1 Iscrizioni:
- Ipoteca giudiziale attiva a favore di Summa Anna Maria contro [EREEER
e - (o 0rfo ipoteca: € 20.000,00 - Importo capitale: € 16.800,00
iscritta/trascritta a Milano 2 in data 11/10/2012 ai nn. 100576/17059
Note: 'elenco delle note di iscrizione & visibile nell'allegato 7c. Il certificato
dellipoteca & npor’ro’fo nellallegato 8. Si fa presente che tale ipoteca deriva

- da una sentenza di condanna con atto giudiziario del 24.05.2012, quindi
.antecedente al pignoramento. La registrazione delliscrizione & avvenuta,
perd, in data successiva alla frascrizione del pignoramento. Tale iscrizione &
presente anche nell'elenco delle due cantine sub. 41 e 42.
- 4.2.2 Pignoramenti: '

- Pignoramento a favore di  F.lii Giusto S.r.l. contro SN
iscritto/trascritto a Milano 2 in data 20/09/2012 ai nn, 92852/63566.
L'elenco delle frascrizioni relative al lotto 2 & riportato nellallegato 7c. I
certificato di pignoramento & riportato nellallegate 3. Questa nota di
trascrizione € presente anche nelle due canhne sub 4] e 42.

4.2.3- Altre tfrascrizioni: :
Annotazione a Iscrizione - frazionamento in quota - Presentazione n. 544 del
19.01.2010 - R.G. 5072 R.P. 1263 derivante da atto notarile notaio dott. Feré
Carlo del 22.12.2009 rep. 38731/6796. Annofcmone presente anche nell'elenco
delle due cantine sub. 41 e 42,

20.2.4Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna. '

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €, 523.36
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 2.906.93.
Millesimi - di proprieta: 40.12 (millesimi fotali dati dalla somma dei millesimi di ogni
subalterno costituente il lotto di vendita). Relativamente alle spese insolute lo scrivente
comunica che funico dato fornito dallamministratore & quello riportato nell'allegato 9c,
inviato solo in'data 27.02.2015 alle ore 18.39, dove & visibile il consuntivo dellinsoluto della
gestione 2013 e 2014, approvato in data 18.02.2015, e il preventivo della gestione 2014-
" 2015. Non & stato quindi comunicato limporto delle spese scadute dei soli ultimi due anni
di gestione nonostante fosse stato richiesto nella prima mail e piv volte ricordato con
successivi solleciti sempre a mezzo email (cfr. all. 9d). 1l valore indicato in precedenza’
- relativo alle spese scadute & la somma dei valori a consuntivo dei subalterni 4, 41, e 42, Le
~ spese ordinarie annue. di geshone sono invece ricavate -dal. dcn‘o a prevenhvo della
gestione 2014-2015.
~ Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: limmobile & Qcce55|blle ai
soggetti d:versamente abili ai sensi dei decreti D.P.R. n. 384/78 & 236/89. ) ' _
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: per quanto riguarda le obbligazioni Propter

- Rem di caraitere condominiale si rimanda al regolamento di condominio all.9a. Si fa
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Rapporto di stima Esecuzione Immodbiliare - n. 2443 / 2012

presente che 1 convenzione urbanistica stipulata per la costruzione dellintero edificio,
altart. 11 (cfr. all.10d), stabilisce che la corte interna si configura come spazio privato ad
uso pubblico: la stessa dovrd quindi rimanere aperta nei giomi feriali dalle ore 8.00 alle ore
19.30, salvo ulteriori accordi fra i condomini, i futuri negozianti e il Comune di Dairago. La
gestione e manutenzione della corte sard a carico dei conddomini in proporzione ai
millesimi di proprietd.
Altestazione Prestazione Energetica presente
Indice di prestazione energetica: 22.4 kWh/m2a, Classe Energetica C.
Note indice di prestazione energetica: lo scrivente al sopralluogo & venuto a conoscenza
" dell'esistenza della certificazione energetica dellimmobile di cui al D. lgs. 192 del 19.8.2005
attuativa della direttiva CE n. 2002/91 nonche della legge regionale n. 24/2006 come
modificata dalla legge regionale n. 10/2009 per lintero edificio. Per tale motivo né ha
chiesta copia alla societd debitrice esecutata che pero non ha mai provveduto all'invio.
Ha quindi dovuto effettuare una visura al Catasto Energetico degli Edifici dalla quale &
riuscito a ricavare i nome e i contatti del ceriificatore a cui ha chiesto copia
dellattestato. (cfr. all. 11).
Vincoli di prelazione dello stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessun vincolo presente.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: sig. Lombardo Candeloro per 57/1000 da data precedente al
ventennio al 12/04/2002, in forza di titoli anteriori al ventennio. .

Note: il sig. Lombardo Candeloro era propriefario per titoli anteriori al ventennio di 57/1000
delfintero immobile.

Titolare/Proprietario: sigg. Villarad Giovanni € Mascia Marinella per 57/1000 da data
precedente al ventennio al 12/04/2002 In forza di titoli anteriori al ventennio.

Note: i sigg. villardl e Mascia erano proprietari per titoli anteriori al ventennio di 57/1000
dellintero immobile. - P

Titolare/Proprietario: Sigg. MARCORA per 331/1000 dal 21/03/1958 (ante ventennio) al
28/10/2002 in forza di denuncia di successione.

Nota di trascrizione dellaccettazione facita o espressa delleredita risultante dai registi
immobiliari: NO

Note: la successione € ANTE-VENTENNIO, essendo apertasi nel 1958 e registrata nel 1959
- come meglio specificato di seguito. :

Trascrizione registrata a Magenta in data 19/01/1959 ainn. 23 vol.231.

- Note: denuncia di successione per morte del sig. Marcora Giuseppe in favore dei sigg.
Marcora Gaspare Giovanni, Angelo Giovanni e Michelina Teresa, apertasi il 21 03.1958 e
registrata il 19.01.1959. -

Titolare/Proprietario: sig.ra ‘Summa - Annd Maria per 83/1000 dal 14/12/1993 (ante
ventennio) al 12/04/2002 in forza di atto di compravendita a rogito notaio doftt.ssa Miriam
Mezzanzanica in data 14/12/1993 ai nn. 73450, frascritto a Milano 2 in data 23/12/1993 ai
nn. 94694-5/63971-2 o

. Note: atto di con’)p'rovendi’rol con cui la sig.ra Summa Anna Maria ha q(:quistca’ro dalle

~ sigre Olgiati Adele Antonina & Calloni Cherubina 83/1000 della proprietd dellintero

immobile.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

Titolare/Proprietario: La Magentina S.rl. per 472/1000 dal 23/02/1994 (ante ventennio) al
28/10/2002 in forza di atto di compravendita a rogito notaio dott. Franco Gavosto in data
23/02/1994 ai nn. 23850, trascritto a Milano 2 in data 23/03/1994 ai nn. 22903-4/15217-8.
Note: atto di acquisto della societd La Magentina S.r.l. della piena proprietd degli immobil
di proprietd dei sigg. Ceriotti Natale, Ceriotti Genesio, Ceriotti Feliciano, Cerioti Claudio,
Rolfi Piero Giulio, Rolfi Giulio Giuseppe, e Rolfi Giannino, ad essi pervenuti per titoli anteriori
al ventennio.’

Titolare/Propﬁeiario: La Magentina S.r.l. per 114/1000 dal 12/04/2002 al 28/10/2002 In forza

di Scrittura Privata a rogito notaio dott. Oreste Cirilio in data 12/04/2002 ai nn. 6557,
trascritto a Milano 2 in data' 7/04/2002 ai nn. 46947/28115. :

Note: scriﬁu_ro privata. con cui la societd La Magentina Sr.l. ha acquistato i 114/1000
dellintera proprietd dal sig. Lombardo Candeloro e dai sigg. Villard Giovanni e Mascia:

Marinella.

Titolare/Proprietario: Lo Magentina S.r.l. per 83/1000 dail 12/04/2002 al 28/10/2002 In forza
di Scrittura Privata  a rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data 12/04/2002 ai nn. 6558,
trascritto a Milano 2 in data 17/04/2002 ai nn. 46955/28123. »

Note: Scrittura privata con cui la societd La Magentina S.r.l. ha acquistato dalla sig.ra
Summa Anna Maria 83/1000 degliimmonbili.

Titolare/Proprietario: CRE.MA. S.r.l. dal 28/10/2002 al 01/02/2006 in forza di Scrittura Privata
a rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data 28/10/2002 ai nn. 8275/4317 e 8276/4318,
trascritto a Milano 2 in data 06/11/2002 ci nn. 138866/80719 e 138867/80720. ’

- Note: la societd CRE.MA Srl. ha acquistato i beni con due scritture private
contemporanee: la prima (rep. 8275) per acquisto dalla societd La Magnetina S.rl., la
seconda (rep. 8276) per acquisto dai sigg. Marcora,

Titolare/Proprietario: RGN o 01/02/2006 ad oggi (atuale/i

proprietario/i) In forza di atto di compravendita a rogito notaio dott, Ugo Cantiello in
data 01/02/2006 ai nn. ?321/5682, trascritto a Milano 2 in data 13/02/2006 ai nn. 20821/
10496 :

Note: atto dii provenienza con il quale la societd debifrice esecutata ha acquistato dalla
societd CRE.MA S.r.l. la proprietd poi trasformata con la DIA di cui dlfallegato 10a, e che
ha generato gli immobili oggetto del presente pignoramento. |i documento & allegato
alla presente con il n. 1.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Identificativo: D.I.A. del 30.10.2007 n. 74/07.

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivitey (Testo unico). v

Per lavori di: nuova costruzione di edificio ad uso residenziale e terziario.

Presentazione in data: 30/ 10/2007 al n. di prot. 7292

Rilascio in data: 30/11/2007. o

 NOTE: i documenti relativi allg Denuncia di Inizio Atfivitd sono riportati nell'allegato 10aq.
Allinterno di tale allegato sono visibili anche le planimetrie depositate. L'abitabilitey
- dellintero edificio, come sard meglio specificato al punto successivo, non & mai stata
rilasciata,
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7.1 Conformita edilizia:

A - non & mai stata comunicata la fine lavori e non & quindi mai stato richiesto il cerfificato
di abitabilitd. Durante la visura delle pratiche in comune, fufficio tecnico ha comunicato
allo scrivente che la mancanza dell'abitabilita e della fine lavori era dovuta al fatto che la
societdr costrutirice non possedeva ancord né il collaudo statico né le dichiarazioni di
conformitd di alcuni impianti, a causa della rotfura dei rapporti con alcuni dei propri
subappaltatori. :
Regolarizzabili mediante: richiesta del certificato di abitabilita.
Descrizione delle opere da sanare: E necessario affidare ad ‘un tecnico abilitato il
completamento della pratica di ‘abitabilita: lo stesso dovra predisporre tutta la
documentazione mancante avvalendosi, nel caso, anche di imprese esterne che
cerfifichino la regolare esecuzione degli impianti sprovvisti delle relative dichiarazioni di
conformitd, e eseguendo il collaudo statico delledificio. R

" Note: non & possibile determinare con precisione le spese attribuibili ‘@ questo lotto di

- vendita. L'amministratore, una volta nominato il tecnico abilitato, dovrd consegnare alio
stesso la documentazione in sUO POSSESSO necessaria alla richiesta dell'abitabilita. |l
tecnico, sulla base dei documenti consegnati, determinerd, con lassistenza dell'ufficio
tecnico comunale, quelli mancanti e preparerd un preventivo di spesa per il
completamento della pratica, comprensivo del rilievo necessario a dichiarare la
conformita delleseguito rispetto al progetto. L'amministratore provvederd quindi a
suddividere per millesimi il totale degli oneri professionali e degli eventuali oneri da
corrispondere alle imprese che produrranno le dichiarazioni mancanti, attribuendoli cosi a
ciascun condomino.

B - Come gid descritfo per la conformita catastale, la distribuzione interna del negozio
raffigurata nella planimetria catastale & conforme sia allo stato rilevato che alla
planimetria depositata in comune (cfr. all. 10a). E' pero errata la posizione dellingresso
dalla via Gorizia, che avviene dal serramento centrale e non da quello di sinistra come
raffigurato sia nella planimetria catastale all.4c che nella planimetria depositata in
comune all. 10a. : ' :
Regolarizzabili mediante: pratfica di Sanatoria.

Descrizione delle opere da sanare: & necessario affidare ad un tecnico abilitato la pratica’
di Sanatoria, affinché regolarizzi la discrepanza riscontrata dallo scrivente rispetto al
progetto presentato in-Comune. Nel contempo andrd, come gid descritto, regolarizzata

anche la planimetria catastale.

Oneri professionali: € 1.000,00
Cassa Previdenziale : € 40,00

I.V.A. su €. 1.040,00 (22%) : € 228,80
Sanzione pecuniaria: € 516,00
Oneri Totali: € 1.784,80

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia;
note: hon.& possibile dichiarare la conformitd edilizia in- quanto manca labitabilitd -
dellintero. edificio ed & necessario regolarizzare quanto indicato in precedenza. '
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7.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio

In forza della delibera: del 18 marzo 2011 |

Immobile soggetto a convenzione: S

Se si, di che tipo? _ Convenzione Urbanistica pér

l'edificazione dellintero stabile.

Estremi delle convenzioni: ' Atto  notdio Ugo Cantiello del|

- o 26042007 rep. 12098/7950 (cfr.
all.10d) trascritto a “Milano 2 il
24,05.2007 R.G. 78055 R.P.41248 (cfr.
all.10e)

Obblighi derivanti: | La convenzione prevedeva la
' realizzazione di alcune opere di
urbanizzazione primaria e secondaria
per poter ottenere il permesso di
edificazione delledificio in cui si
trovano gli immobili oggetto di

pignoramento. I costo  delia
realizzazione di tali opere andava a
scomputo dedli oneri di

urbanizzazione primaria e secondaria
che la societd costruttrice avrebbe
dovuto corrispondere al Comune {per
un maggior deftaglio si veda l'atto
della convenzione di cui all'allegato
10d.)

Immobile sotftoposto o vincolo di|NO
carattere urbanistico; :

Elementi urbanistici che limitano la|{NO
commerciabilita? ‘

Nella  vendita = dovranno  essere | NO
previste pattuizioni particolari2

Residua potenzialitt edificatoria: NO

vDichiarazione di conformitd con il|Sl
PRG/PGT:

Sono state riscontrate le sequenti iregolaritd: Iimmobile & conforme dalla destinazione
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 /2012

urbanistica prevista dal PGT per la zona in cui & edificato, infatti non & mai stata oggetto
di contestazioni la denuncia di inizio atfivita presentata dalla societd costruttrice; non 2
perd mai stato eseguito il collaudo delle opere di urbanizzazione previste nella
convenzione di cui allallegato 10d in guanfo, come comunicato allo scrivente dall'Ufficio
Tecnico Comundale, i lavori non sono stat completati con tutti i dettagli previsti dal
progetto.

Descrizione delle opere da sanare: & necessario completare i lavori mancanti €
successivamente chUnicare al Comune l'esecuzione degli stessi affinché predispongd il
relativo collaudo. :

Note: I'iregolarita evidenziata non comporta spese attribuibili ai condomini in quanto il
Comune, come previsto dalla convenzione (cfr. art. 5 punto 7 della stessa), in caso di
lavori incompleti ha facolta di eseguirli Ui stesso rivalendosi sulla societa costruttrice.
_noltre, a garanzia dei lavori, & stata depositata una couzione (cfr. art. 13 punto 1 delia
convenzione all.10d).

Informazioni in merito alla conformita urbanistica: limmobile & conforme dal punto di vista
urbanistico (come indicato anche nell'atto di convenzione), ma & necessario completare
i lavori indicati precedentemente per poter collaudare le opere. di urbanizzazione

realizzate.

Trattasi di lmmoile accatastato come negozio sito al piano terra del condominio, con tre
vetrine prospettanti sulla via Gorizia. Il lotfo 3, secondo l'abbinamento proposto dallo
scrivente, & costituito inoltre da due vani canfina situati nella scala B al piano interrafo che
pOssoNo essere utilizzati come depositi. Allimmobile & possibile accedere da tre ingressi: dalia
via Gorizia, dal pianerottolo del piano terra della scala B e dalla corte intemna. E composto
da un open space, un bagno e un locale antibagno che funge anche da ingresso, sé si
accede dal pianerottolo. Le planimetrie catastali del negozio € delle cantine sono visibili
‘nellallegato 4c. Lo stato di conservazione/manutenzione generale & buono (cfr. fotografie
all. 5d), intendendosi per tale in una scala da 1.a 10, un valore pari a 8.

Superficie complessiva di circa m2. 72.7; & posto al piano terra, ha un'altezza internd di circa
cm. 306 ed & composto dan. 1 piano complessivo fuori tera.

L'edificio & stato costruito nel 2007. ‘ :
Condizioni_Generdli dell'edificio di cui fa_parte 'immabile: o stato di manutenzione delle .
facciate pud ritenersi molto buono. Anche lingresso. il vano scala e il cortile comune sono in
buone condizioni di manutenzione non facendo presupporre la necessitar di intervent
manutentivi nel breve periodo (cfr. all.5a). Il piano interrato, invece, presenta sul plafone, in
alcuni punti, fracce di infiltrazioni (cfr. fotografia 16 allegato 5a). Le strutture dell'edificio sono
in c.a. e, percio che era possibile verificare a vista, si presentavano in buone condizioni.
L'amministratore ha fornito il verbale di verifica periodica degli ascensori e la dichiarazioné di
conformitd dellimpianto termico centralizzato (cfr. all12). Non ha invece inviato nulla
. relativamente alla conformitdr dellimpianto elettrico condominiale. Le certificazioni mancant
“non sono state reperite nemmeno dalla pratica di edificazione dellimmobile perché, come
gid indicato nel relativo paragrafo, non & mai stata depositata la fine lavori ‘con i relativi

allegati.
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Caratteristiche descrittive:
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Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

Infissi interni -
Pavim. interna -

Plafoni

Portone diingresso

Rivestimento

Impianti;

Ascensore

Citofonico

Condizionamento

* Elettrico

- -Idrico

protezione: inesistente, condizioni: buone.
- Note: le vetrine verso la vig Gorizia e verso la corte interna sono

- costituite da telaio in alluminio e doppi vetri. Non sono presenti
-sistemi di oscuramento.

tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni:
buone. , : ’
- Note: porte interne in legno con ferramenta in ottone,

materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone. -
- Note: pavimento costituito da piastrelle di ceramica dim. cm.

33x33 circa, posate in diagonale con fughe.

materiale: stabilitura, condizioni: buone.

- Nofte: soffitti intonacati e verniciati tinta bianca. v

tipologia: anta singola a battente, condizioni: buone.
- Note: porta dingresso blindata dotata di singola serratura di
sicurezza.

ubicazione: bagno, materiale: Ceramica, condizioni: buone.
- Note: il bagno & dotato dirivestimento in piastrelle di ceramica
fino all'altezza di cm. 200

condizioni: buone, conformitd: con cettificato di collaudo.
- No’re; limpianto ascensore ha i relativi certificati di controllo
(cfr. all. 12).

tipologia: video, condizioni: buone.

tipologia: autonomo. o :

- Note: l'open space & predisposto per un'eventuale futura
installazione di un impianto di climatizazione della tipologia a
split.

Tipologid: softotraccia, tensione: 220v, condizionf: buone.
- Note: Iimpianto elettrico & del tipo tradizionale, ma non sono

state consegnate le relative dichiarazioni di conformitd,

tipologia: sottotraccia, condizioni: buone. R
- Note: impianto idrico-sanitario con tubazioni sottotraccia; nel
bagno sono presenti solo il WC e il lavabo.
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Termico

Negozio

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 /2012

tipologia:  centralizzato, dlimentazione: metano, diffusori:
pannelli radianti a pavimento, condizioni: buone conformitd:
rispettoso delle vigenti normative. :

- Note: limpianto termico & di fipo centralizato con
contabilizzazione e termoregolazione autonoma. Limpianto
centralizzato  produce anche facqua calda sanitaria.
L'amministratore ha fornito la dichiarazione di conformita (cfr.
all.12). '

sup lorda di
pavimento

| coefficienti di ragguaglio delle superfici permettono di calcolare la superficie commerciale
dell'immobile, necessaria per la valutazione dello stesso. | coefficient utilizzati sono stati reperiti-dalla
“Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare" dell' Agenzia del Territorio oll'ollega’rd 2
Mistruzioni per la determinazione della consistenza dedli immobili urbani per la rilevazione dei dati

. |deli'osservatorio del mercato immobiliare.” )

9. Accessori:

1 - Cantina
Sub.41

2 - Cantina
Sub.42

Intestazione: IGCG—GGG—_G_—SNY.

Foglio 5 particella 681, subalterno 41, categoria C/2, classe 4 consistenza 6
m2., superficie piano S1 rendita € 12.09.

Derivante _da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO  del 05/08/2010 n

51021 .1/2010 in atti dal 05/08/2010 (protocollo n . MI0614805).

Coerenze: da Nord in senso orario: piaza Maizzini, cantina sub. 42, corridoio
comune sub.1, cantina sub. 40.

E' posta al piano Inferrato ed € composta da un unico locale.

Sviluppa una superficie complessiva di m2.6,0.

Valore a corpo: € 3.000,00

Note: cantina posta al piano interrato, accatastata separatamente dal
negozio. La planimetria catastale & allegata con il n. 4c. Si precisa che non
& stato possibile visionare linterno del locale in quanto i proprietari non
possedevano le chiavi; le finiture e le caratteristiche sono state pero rilevate

- da alcune cantine adiacenti e la superficie & stata calcolata dalla

planimetria catastale (cfr. fotografie all. 5d).

Intestazione:

Foglio 5 particella 681, subalterno 42, categoria C/2, classe 4 consistenza 6
m2., superficie ‘piano S1 rendita € 12,09. -

Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO - del - 05/08/2010 n.
51021.1/2010 in atti dal 05/08/2010 (protocolio n . MI0614805).

- Coerenze: partendo da Nord in senso orario: piazza Mazzini, alfra unita

immobiliare, altra unitd immobiliare, corridoio comune sub.1 e cantina sub.
41. '
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E' posta al piano Interrato ed & composta da un unico locale.

Sviluppa una superficie complessiva di m2.6,0.

Yalore a corpo: €, 3.000,00

Note: cantina posta al piano interrato, accatastata separatamente dal
negozio. L'accesso a tale accessorio & stato consentito ed & stato possibile
rilevare misure e finiture (cfr. fotografie all. 5d). La planimetria catastale e
adllegata coniln. 4c. ‘

10. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Criterio di stima: , .

Stima del valore di mercato pit probabile (sintetico-comparativa
parametrical) ‘ ' T :
Fonti di informazione: ‘
Conservatoria dei Registri Immobiliari: Agenzia del Territorio di Milano,
rilevazioni primo semestre 2014 (in zona centrale/centro urbano, prezzi
variabili da €./m2. 1.300,00 & €./m2. 1.450,00 ‘per negozi, in stato
conservativo normale. “
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: pubblicazione
dal titolo “Rilevazione dei prezzi degli Immobili sulla piazza di Milano e
Provincia” edito dalla OSMI Borsa Immobiliare Milano in collaborazione con
il Collegio Agenti Affari in Mediozione di Milano (numero 45) e
consultazione delle principali agenzie immobiliari della zona. .
Parametri_medi _di zona per déstinazione - principale [€./m2.): la rivista
ipotizza per la tipologia “negozi” in zona centro, un valore variabile da
€./m2,1,200,00 ad €./m2. 1.500,00, specificando che gli stessi possono essere
incrementati o diminuiti fino al 30% in relazione al particolare stato di diritto,
di conservazione, alla qualitd e allubicazione dellimmobile. Tali valori sono
concordi con quelli indicati dalle agenzie consultate. Come si vedrd
successivamente si considera il valore minimo di €./m2. 1.200,00 ridotto del
10% (a causa della scarsa visibilitd di cui gode la vetrina che affaccia sulla
via Gorizia, via a limitato traffico veicolare) che verd mediato con.quello
indicato dall' Agenzia del Territorio.

Valutazione corpi:

Negozio con annesse due

03 .
cantine

72,70 00 7270 86.000,00 86.000,00
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Lo scrivente, per la determinazione del prezzo unitario, reputa di dover considerare la media dei
valori minimi indicati dall’Agenzia del Territorio e dalla rivista consultata ridotti entrambi del 10%:
(1.200,00 €/m?2*0,9 + 1.300,00 £/m2%0,9) /2 = €./m2. 1.125,00 arrotondato ad €./m2. 1.100,00.

Lo media finale calcolata tiene conto:

. come fattori negativi: le difficolta del mercato immobiliare, soprattutto riguardo alla vendita di
negoz in piccoli paesi di provincia, la mancanza dellabitabilita dellintero edificio (che andra
Jichiesta) e l'affaccio della vetrina su una via a scarsa visibilitd; v

« come fattori positivi: lo stato pressoché nuovo del negozio, la posizione centrale dell'edificio, e
a buona manutenzione delle parti comuni dellintero stabile. Il valore ottenuto & infine corretto
_lottraverso un a_r_ro’rondamen’ro. ‘ : R S ’
Calcolo: 1.100,00 x 72.7 = 79.970,00 €. Arrotondato ad €. 80.000,00,

o cui va aggiunto il valore totale delle dué cantine pari ad €. 6.000,00

Adeguamenti e correzioni della stima: o ~ ;
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
_catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi, per imborso forfetario di

. eventudli spese condominiali insolute nél biennio anteriore alla vendita e
~ per la immediatezza della vendita giudiziaria (come da disposizioni del

G.E): : € 12.900,00
spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/0 catastale: €2.419.20
Costi di cancellazione oneri e formalita: €000

Prezzo base d'asta del‘loﬂo:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto € 70.680,80
in cui si trova:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupafo™ £ 49.500,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di"libero': € 70.700,00
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Lotto 04: sub. 7 - 50 - 51- 63

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Negozio con due cantine e box auto.
Negozio [N] siid in Piazza Mazzini 5

Quota e tipologia del diritto

1000/1000 cii QNN Ficna proprietd

Cod. Fiscale: 03594120960
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: MGG

Foglio 5, particella 681, subalterno 7, indirizzo piazza Mazzini'5, scala C, piano T, sezione
censuaria Dairago, categoria C/1, classe 4, consistenza 66 m2, rendita € 1. 162,34
Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n . 51021 .1/2010 in atti
dal 05/08/2010 (protocollo n . MI0614805).

Millesimi di proprietd di parti comuni: 39.62.

Confini: partendo da Nord, in senso orario: piozza Mazzini, altra unita immobiliare, scala
C e corte comune sub.1, androne di ingresso sub.1.

Note: si fa presente che dai registri catastali Iimmobile risulta avere come numero
civico il 5, mentre lo scrivente, all sopralluogo, ha constatato che il civico riportato sopra
il portone comune di ingresso della piaza Mazzini & il n. 6. Il n. 5 & invece riportato
sopra la vetrina centrale del negozio verso la piazza Mazzini,

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti_irregolaritd: la distribuzione interna del negozio,
raffigurata nella planimetria catastale, non & conforme alio stato rilevato. E' stato
realizzato, ‘infatti, un tavolato che divide fopen space raffigurato nella planimetria
all.4d in due locali distinti; inoltre l'accesso al negozio dalla piazza Mazzini (segnato sulla
planimetria) non & piv presenTe in guanto in quel punto & stata rilevata una vetrina
fissa; l'accesso diretto dall'esterno avviene invece dal serramento che prospetta
sullandrone diingresso.

Regolarizzabili mediante: aggiornamento catastale.

Descrizione delle opere da sanare: & necessario correggere la plamme’ma catastale
con Ie modifiche sopra riportate. ‘ '

Aggiornamento catastale: €. 500,00
Cassa Previdenziale (4%) : €. 20,00
I.V.A. su 520,00 €. (22%) : €. 114,40
Oneri Totali: €. 634,40

Per quanto sopra non si dichiara la conformita ¢atastale.
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2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

il quartiere in cui & inserito limmobile & a destinazione prevalentemente residenziale. Lo
stabile & infatti situato nel centro del Paese, e per tale motivo sono faciimente raggiungibil
tutti i servizi di prima necessitd. Il lotto di vendita n. 4 & costituito da un negozio, da due
cantine adiacenti, e da un box auto doppio in lunghezza. In piazza-Mazzini & inoltre presente
un parcheggio a sosta limitata; sono presenti ulteriori parcheggi a sosta libera sia lungo la via
~ Gorizia, adiacenti allo stabile, sia in via Garibaldi a 300 metri dalledificio.

Caratteristiche zona: centrale.
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con porcheggl suff|C|en’r| La Zona € provvista
- di servizi.di urbanizzazione primaria e secondaria. :
“Importanti servizi ad alta tecnologlu presenti nella zona: non & presem‘e nessun servizio ad
alta tecnologia.dirilievo. :

Importanti centri limitrofi: Legnano (MI) distante circa 8 chilometri..

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Aftrazioni paesaggistiche: nessuna di particolare rilievo.

Aftrazioni storiche: nessuna di particolare rilievo.

Principali collegamenti pubblici: Linea Movibus 7625 - Busto Garolfo/BusTo Arsizio distante
circa 200 metri, linea:Movibus 2627 Castano Primo/Legnano distante circa 500 metri, Stazione
" Ferroviaria di Busto Arsizio distante circa cinque chilometri, Staziene Ferroviaria di Legnano
distante circa 6 chilometri. :
Servizi offerti dalla zona: banche, ufficio postale, sede Comunale (situati nel raggio di 300
metri), Negozi di generi di prima necessita  (situati nel raggio di 200 metri), Supermercato
Coop (distante circa 200 metri), scuola elementare S. Giovanni Bosco (distante circa 400
metri), scuola media A. Frank (distante circa 400 metri), scuola materna (dellinfanzia) Rosseftti
Martorelli (distante circa 400 metri), nuovo Ospedale Civile di Legnano (distante circa 5
chilometri).

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da— in qualita di proprietaria dellimmobile.
Note: lo scrivente ha comunicato a SIVAG $.p.A. lavvenuta nomina della stessa quale
custode giudiziario e ha inviato le planimetrie per lidentificazione degli immobili pignorati
con la mail del 16.09.2014 (cfr. all.2). L'accesso, coadiuvato dal custode nominato, & stato
possibile in data 07.10.2014 alle ore 10.30 in presenza di persone facenti capo alla societd
. debitrice esecutata, che hanno permesso 'accesso agli immobili pignorati per poter
eseguire i rilievi di rito, ad eccezione di alcune cantine e alcuni box auto, dei quali non
possedevano le chiavi. Dal sopralluogo & emerso che il negozio, come dichiarato dagli
occupanti, viene utilizzato come ufficio della societd debitrice esecutata e andrd quindi
liberato al decreto: di trasferimento. Da ricerche effettuate presso.'Agenzia delle Entrate
non risulfano contratti dcxfﬂﬂo stipulati dalla societd debitrice esecu’ro’ro quale dante
couso (cfr. all.é).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
" 4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
‘Nessuna.
4.1 2 Convenzzon; mofnmonlcm e provv. d' assegnaz:one casa comuga!e
Nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
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Nessuna.

“4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1 Iscrizioni:
- Ipoteca giudiziale attiva, a favore di Summa Anna Maria contro IR
- Importo ipoteca: € 20.000,00 - Importo capitale: € 16.800,00
iscritta/trascritta a Milano 2 in data 11/10/2012 ai nn. 100576/17059
Note: l'elenco delle note di iscrizione & visibile nell'allegato 7d. Il certificato
~dellipoteca & riportato nell'allegato 8. Si fa presente che tale ipoteca deriva
da una sentenza di condanna con atto giudiziario del 24.05.2012, quindi
antecedente al pignoramento. La registrazione delliscrizione & avvenutq,
- perd, in data successiva dlla trascrizione del pignoramento. Tale iscrizione &
-presente anche nell'elenco delle due cantine sub. 50 e 51 e nell'autorimessa
- sub. 63,
4.2.2 Pignoramenti: o '
~ - Pignoramento a favore di - Flii Giusto S.r.l. contro (i REINIIEEER
- iscritto/trascritto a Milano 2 in data 20/09/2012 ai nn. 92852/63566. '
L'elenco delle trascrizioni relative al lotto 2 & riportato nellallegato 7d. I
cerfificato di pignoramento ¢ riportato nell'dllegato 3. Questa nota di
trascrizione & presente anche nelle due cantine sub. 50 e 51 e nell’autorimessa
sub. 63.
4.2.3 Altre trascrizioni:
Annotazione a lIscrizione - frazionamento in quota - Presentazione n. 546 del
19.01.2010 - R.G. 5072 R.P. 1263 derivante da atto notarile notaio dott. Feré
Carlo del 22.12.2009 rep. 38731/6796. Annotazione presente anche nell'elenco
delle due cantine sub. 50 e 51 e nell'autorimessa sub. 63.
4.2.4 Aggiornamento della documenfazrone ;pocafasfale m atti:
Nessuna. R e

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue dl gestione dellimmobile: €. 555,83
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 2.873,13
Millesimi . di. proprieta: 43.47 (millesimi totali dati dalla somma dei millesimi di ogni
subalterno costituente il lotto di vendita). Relativamente dlle spese insolute lo scrivente
comunica che l'unico dato fornito dallamministratore & quello riportato nellallegato 9c,
- inviato solo in data 27.02.2015.alle ore 18.39, dove & visibile il consuntivo dellinsoluto della
" gestione 2013 e 2014, approvato in data 18.02.2015, e il preventivo della gestione 2014-
2015. Non ¢ stato quindi comunicato limporto delle spese scadute dei soli ultimi due anni
di gestione nonostante fosse stato richiesto nella prima mail e piU volte ricordato con
successivi solleciti sempre a mezzo email (cir. all. 9d). 1l valore indicato in precedenza
relativo alle spese scadute & la somma dei valori a consuntivo dei subalterni 7, 50, 51 e 63.
‘Le spese ‘ordinarie annue di gestione sono invece ricavate dal dato a preventivo della
gestione 2014-2015. -
‘Accessibilita dellimmobile ai soggetfti diversamente abili: limmobile e accesmbﬂe ai
soggetti diversamente abili ai sensi dei decreti D.P.R. n. 384/78 e 236/89.
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: per quanto riguarda le obbligazioni Propter
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Rem di carattere condominiale si rimanda al regolamento di condominio all.9a. Si fa
presente che la convenzione urbanistica stipulata per la costruzione delfintero edificio,
allart. 11 (cfr. all.10d), stabilisce che la corte interna si configura come spazio privato ad
uso pubblico: la stessa dovra quindi rimanere aperta nei giorni feriali dalle ore 8.00 alle ore
19.30, salvo ulteriori accordi tfra i condomini, i futuri negozianti e il Comune di Dairago. La
gestione e manutenzione della corte sard a carico dei conddmini in proporzione di
millesimi di propriefa.
Attestazione Prestazione Energetica presente : »
Indice di prestazione energetica: 24,2 kWh/mz2a, Classe Energetica C.
Note Indice di prestazione energetica: lo scrivente al sopralluogo &.venuto a conoscenza
. .dell'esistenza della certificazione energetica dellimmobile di-cui al D. Igs. 192 del 19.8.2005
attuativa della direttiva CE n. 2002/91 nonché della legge regionale n..24/2006 come
. modificata‘dalla legge regionale n. 10/2009 per lintero edificio. Per tale motivo .ne ha
chiesta copia alla societd debitrice esecutata che perd non ha mai provveduto allinvio.
- Ha quindi dovuto effettuare una visura al Catasto Energetico degli Edifici dalla quale &
riuscito. a ricavare il nome e i contatti del certificatore a cui ha -chiesto copia
- dell'attestato. (cfr. all. 11). .
Vincoli di prelazione delio Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessun vincolo presente.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: sig. Lombardo Candeloro per 57/1000 da data precedente al
ventennio al 12/04/2002, in forza di fitoli anteriori al ventennio.

Note: il sig. Lombardo Candeloro era proprietario per titoli anteriori al ventennio di 57/1000
dellintero immobile. '

Titolare/Proprietario: sigg. Villara Giovanni e Mascia Marinella per 57/1000 da data
precedente al ventennio al 12/04/2002 In forza di fitoli anteriori al ventennio.
Note: i sigg. Villard e Mascia erano proprietari per titoli anteriori al ventennio di 57/1000
dellintero immobile. g o '

Titolare/Proprietario: Sigg. MARCORA per 331/1000 dal 21 /03/1958 (ante ventennio) al
28/10/2002 in forza di denuncia di successione. o ,

Nota di frascrizione dellaccettazione facita o espressa dell'eredita risultante dai registri
immobiliari: NO ' ,

Note: la successione & ANTE-VENTENNIO, essendo apertasi nel 1958 e registrata nel 1959
come meglio specificato di seguito. : S
Trascrizione registrata a Magenta in data 19/01/1959 ainn. 23 vol.231.

Note: denuncia di successione per morte del sig. Marcora Giuseppe in favore dei sigg.
Marcora Gaspare Giovanni, Angelo Giovanni e Michelina Teresa, apertasi il 21.03.1958 e
registrata il 19.01.1959. R

Titolare/Proprietario: sig.ra Summa  Anna Maria per 83/1000 dal 1‘4/12/199,3 (ante

ventennio) al 12/04/2002 in forza di atto di compravendita a rogito notaio dott.ssa Miriam
Mezzanzanica in data 14/12/1993 ai nn. 73450, frascritto a Milano 2 in data 23/12/1993 qii

. nn. 94694-5/63971-2 : L
Note: atto di compravendita con cui la sig.ra Summa Anna Maria ha acquistato dalle

- sig.re . Olgiati Adele Anfonina e Calloni Cherubina 83/1000 della proprie’rd dellintero -

immobile. .,
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Titolare/Proprietario: La Magentina S.r.l. per 472/ 1000 dal 23/02/1994 (ante ventennio) al
28/10/2002 in forza di atto di compravendita a rogito notaio dott. Franco Gavosto in data
23/02/1994 ai nn. 23850, trascritto a Milano 2 in data 23/03/1994 ai nn. 22903-4/15217-8.
Note: atto di acquisto della societd La Magentina S.r.l. della piena proprletc degli immobili
di proprietd dei sigg. Ceriotti Natale, Ceriotti Genesio, Ceriotti Feliciano, Ceriotti Claudio,
Rolfi Piero Giulio, Rolfi Giulio Giuseppe, e Rolfi Giannino, ad essi pervenu’n per titoli anteriori
al ventennio. - -

Tifolare/Pfopriefurio La Magentina S.r.l. per 114/1000 dal 12/04/2002 al 28/10/2002 In forza

" di Scrittura Privata: a rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data 12/04/2002 i nn. 6557,

trascritto a Milano 2 in data 17/04/2002 ai nn. 46947/28115.

Note: scrittura privata con cui la societd La Mogenhna S.r.l. ha. acquistato i 114/1000
dellintera proprietd dal sig. Lombardo - Candeloro e dai sigg. Villardr Giovanni e Mascia
Marinella. :

Titolare/Proprietario: La Magentina S.r.l. per 83/1000 dal 12/04/2002 al 28/10/2002 In forza
di Scrittura Privata a rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data 12/04/2002 ai nn. 6558,
trascritto a Milano 2 in data 17/04/2002 ai nn. 46955/28123.

Note: Scrittura privata con cui la societd La Magentina S.r.l. ha acquistato dalla sig.ra
Summa Anna Maria 83/1000 degli immobili.

Titolare/Proprietario: CRE.MA. S.r.I. dal 28/10/2002 al 01/02/2006 in forza di Scrittura Privata
a rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data 28/10/2002 ai nn. 8275/4317 e 8276/4318,
trascritto a Milano 2 in data 06/11/2002 ai nn. 138866/80719 e 138867/80720.

Note: la societd CREMA S,rl. ha acquistato i beni con due scritture private
contemporanee: la prima (rep. 8275) per acquisto dalla societd La Magnetina Sir.l., la
seconda (rep. 8276) per acquisto dai sigg. Marcora.

Titolare/Proprietario: (GGG col 01/02/2006 ad oggi (attuale/i

proprietario/i) In forza di atto di compravendita o rogito notaio dott. Ugo Cantiello in
data 01/02/2006 ai nn. 9321/5682 trascritto a Milano 2 in data 13/02/2006 aii nn. 20821/
10496

Note: atto di provenienza con il quale la societd debitrice esecutata ha acquistato dalla
societa- CRE.MA S.r.l. la proprietd poi trasformata con la DIA di cui all dllegato 10a, e che
ha generato gli-immobili ogge’r’ro del presente’ pignoramento. Il documento & dllegato
alla presente conil n. 1. '

7. PRATICHE EDILIZIE;
Identificativo: D.I.A. del 30.10.2007 n. 74/07.

In’resfazione'~

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivitd (Testo unico).

‘Per lavori di: nuova costruzione di edificio ad uso residenziale e 1er2|0|r|o

Presentazione in data: 30/10/2007 al n. di prot. 7292 '

Rilascio in data: 30/11/2007. '

- NOTE: i-documenti relativi alla Denuncia di Inizio Attivitd sono riportati nell'allegufo 10a.
Allinterno. di ‘tale allegato sono visibili anche le planimetrie depositate.L'abitabilita
dellintero edificio,. come soro megho specificato al punto successivo, non & mai stata
rilasciata. : :
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7.1Conformita edilizia:

A - non & mai stata comunicata la fine lavori e non & quindi mai stafo richiesto il certificato
di abitabilitd. Durante la visura delle pratiche in comune, I'ufficio tecnico ha comunicato
allo scrivente che la mancanza dell'abitabilitas e della fine lavori era dovuta al fatto chela
" societd costruttrice non possedeva ancora né il collaudo statico né le dichiarazioni di
conformitd di alcuni impianti, o causa della roftura dei rapporti con alcuni dei propri -
subappaltatori.

Reqgolarizzabili mediante: fichiesta del certificato di abitabilitd.

- Descrizione _delle _opere dd sanare: E' necessario affidare ad un tecnico - abilitato il
complefamento della pratica di abitabilitd: lo  stesso dovrd predisporre tutta lo
‘documentazione mancante avvalendosi, nel ‘caso, anche di imprese esterme che
certifichino la regolare esecuzione degli impianti sprovvisti delle relative dichiarazioni di
conformitd, e eseguendo il-collaudo statico delledificio. :

Note: non & possibile determinare con precisione le spese attribuibili a questo lotto di
‘vendita: L'amministratore, una volta nominato il fecnico abilitato, dovra consegnare allo
stesso la- documentazione in sUo POSSESSO necessaria alla richiesta dell'abitabilita. 1l
tecnico, sulla base dei documenti consegnati, determinerd, con l'assistenza dell'ufficio
tecnico comunale, guelli mancanti e preparerd  un preventivo di spesa per il
completamento della pratica, comprensivo del rlievo necessario a dichiarare la
conformita  delleseguito rispetto al progetto. L'amministrafore provvederd quindi a
suddividere per millesimi il totale degli oner professionali € degli eventudli oneri da
cormispondere alle imprese che produrranno le dichiarazioni mancanti, attribuendoli cosi d
ciascun condomino.

B - Come gid descriito per la conformita catastale, la distribuzione interna del negozio
rilevata, non & conforme né alla planimetria catastale alldd né alla planimetria
depositata in comune visibile nell'all.10a. E' stato realizzato, infatti, un tavolato che divide
lopen space raffigurato nella planimetria all.4d in due locali distinti; inoltre 'accesso al
negozio dalla piazza Mazzini (segnato sulle planimetrie) non & piv presente, poiché in quel
- punto & stata rilevata una vetrina fissa; laccesso diretto dallesterno avviene invece dal
serramento che prospetta sullandrone d'ingresso. Inoltre la destinazione d'uso rilevata
(ufficio) non € conforme a quella prevista da progetto (negozio).
Regolarizzabili mediante: prafica di sanatoria. :
Descrizione delle opere da sanare. & necessario affidare ad un tecnico abilitato la pratica
di Sanatoria, affinché regolarizzi la discrepanza riscontrata dallo scrivente rispetto al
progetto presentato in Comune. Nel contempo andrd, come gid descritto, regolarizzata
anche la planimetria catastale.

Oneri professionali: € 1.000,00
Cassa Previdenziale : €. 40,00

LV.A. su €. 1.040,00 (22%) : €. 228,80
sanzione pecuniaria: €. 51 600
Onetri Totali: €. 1.784,80

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia;-
note: non & possibile dichiarare la conformitd edilizia ‘in guanto manca I'abitabilitd
dellintero edificio ed & necessario regolarizzare quanto indicato in precedenza.
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7.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: ‘Piono Governo del Térriforio‘
In forza della deliberar: ‘del 18 marzo 2011
Immobile soggetto a convenzione: Sl
~|Sesi, di che tipo? Convenzione Urbanistica per
i I'edificazione dellintero stabile.
+ . |Estremi delle convenzioni: i |Atto  notaio Ugo Cantiello del
: 26.04.2007 rep.  12098/7950 (cfr.

all.10d) froscrito a Milano 2 il
24.05.2007 R.G. 78055 R.P.41248 (cfr.|
all.10e)

Obblighi derivanti; La  convenzione prevedeva . la
- ‘  |redlizzazione di alcune opere di
urbanizzazione primaria e secondoaria
per poter ottenere il permesso di
edificazione delledificio in cui s
trovano gl immobiii oggetio di

pignoramento. I costo  della
redlizzazione di tali opere andava a
scomputo degli oneri di

urbanizzazione primaria e secondaria
che la societd costruttice avrebbe
dovuto corrispondere al Comune (per
un maggior dettaglio si veda l'atto
della convenzione di cui all'allegato
10d.) , K

Immobile  sottoposto o vincolo difNO
coraﬁere urbanistico: ‘

Elementi urbanistici che limitano la|NO
commerciabilit¢ie

Nella  vendita dovranno essere|NO
previste pattuizioni particolari2

Residua potenzialit edificatoria; ( NO

| Dichiarazione di conformity con ills

PRG/PGT: '

~ Sono s’rofe:.risc‘on’rra’re'le seguenti_iregolaritd: limmobile & conforme alla destinazione .
urbanistica prevista dal PGT per la zona in cui & edificato, infati non & mai stata oggetto
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di contestazioni la denuncia di inizio attivitd presentata dalla societd costrutturice; non €
perd mai stato eseguito il collaudo delle opere di urbanizzazione previste nella
convenzione di cui all'allegato 10d in guanto, come comunicato allo scrivente dall'Ufficio
Tecnico Comunale, i lavori non sono stati completati con tutti i dettagli previsti dal
progetto.

Descrizione delle _opere da sgnare: € necessario completare i lavori mancanti e
successivamente comunicare al Comune l'esecuzione degli stessi affinché predisponga il
relativo coliaudo.

Note: I'iregolaritd evidenzio‘rd non comporta spese attribuibili ai conddmini in quanto il -

Comune, come previsto dalla convenzione (cfr. art. § punto 7 della stessa), in caso di
lavori incompleti ha facolta di eseguirli lui stesso: rivalendosi sulla societd costruttrice.
. Inoltre, a garanzia dei lavori, € stata depositata una cauzione (cfr. art. 13 punto 1 della
.convenzione all.10d). : : - ' -

Informazioni in merito alla conformita urbanistica: limmobile & conforme dal punto di vista

.urbanistico (come indicato anche nell'atto di convenzione), ma & necessario completare
‘i lavori indicati precedentemente per poter: collaudare le opere di urbanizzazione

realizzate.

.

Trattasi di immobile accatastato come negozio sito al piano terra del condominio, con tre
vetrine prospettanti sulla piazza Mazzini. Come gi¢1 descritto lo stesso risulta ora utilizzato come
ufficio. Il lotto 4, secondo 'abbinamento proposto dallo scrivente, & costituito inoltre da due
vani cantina situati nella scala C al piano interrato che possono essere utilizzati come depositi,
e da un box auto doppio in serie. Allimmobile & possibile accedere da tre ingressi:
dallandrone d'ingresso, dal pianerottolo del piano terra della scala C e dalla corte interna. E
composto da un ampio locale open space a cui si accede dallingresso dellandrone, un
locale piv piccolo posto sul retro a cui si pub accedere direttamente dalla corte inferna, un
bagno e un locale antibagno che funge anche da ingresso, se si accede dal pianerottolo
della scala C. Le planimetrie catastali del negozio, delle cantine e del box auto sono visibili
nell'allegato 4d. ’

lo stato di conservazione/manutenzione generale & buono (cfr. fotografie all. “Se),
intendendosi per tale in una scala da 1 a 10, un valore pari a 8. :

“Supetficie complessiva di circa m? 85.3; & posto al piano terra, ha un‘altezza interna di circa
cm.307 ed & composto da n. 1 piano complessivo fuori terra. ‘
L'edificio & stato costruito nel 2007.

Condizioni Generdli_dell'edificio di cui fa parte I'immobile: lo stato di manutenzione delle
facciate pud ritenersi molto buono. Anche lingresso, il vano scala e il cortile comune sono in
buone condizioni di manutenzione non facendo presupporre la necessitd di interventi
manutentivi nel breve periodo (cfr. all.5a). Il piano interrato, invece, presenta sul plafone, in
alcurnii punti; tracce di infiltrazioni (cfr. fotografia 16 allegato 5a). Le strutture dell'edificio sono
in‘c.a. e, per cid che era possibile verificare a vista, si presentavano:in buone condizioni.
L'amministratore ha fornito il verbale di verifica periodica degli ascensorie la dichiarazione di
conformitd dellimpianto termico centralizzato (cfr. all.12). Non ha invece inviato nulla
relativamente alla conformitér dellimpianto elettrico condominiale. Le certificazioni mancant
‘non sono state reperite: nemmeno dalla pratica di edificazione dellimmobile perché, come
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gia indicato nel relativo paragrafo, non & mai stata depositata la fine lavori con i relativi

allegati,

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

Infissi interni. - .-

Pavim. Interna

Plafoni

Portone diingresso

Rivestimento

Impianti:

Ascensore :

Citofonico

Condizionamento

. Elettrico .

protezione: inesistente, condizioni: buone.

- Note: le vetrine verso la via Gorizia e verso la corte mterna sono
costituite-da telaio in alluminio e doppl vetri. Non sono presenh
sistemi di oscuramento. :

fipologia: a baﬂenie ‘materiale: legno tclmburcﬂo, condizioni:
buone. : '
- Nofe: porte interne in legno con ferromenfu in oftone.

-materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone.

- Note: pavimento costituito da piastrelle di ceramica dim. cm.
33x33 circa, posate in diagonale con fughe.

materiale: stabilifura, condizioni: buone.
- Note: soffitti infonacati e verniciati tinta bianca.

tipologia: anta singola a battente, condizioni; buone.
- Note: porta diingresso blindata dotata di singola serratura di
sicurezza.

ubicazione: bagno, materiale: Ceramica, condizioni: buone.
- Note: il bagno & dotato dirivestimento in piastrelle di ceramica
fino all'altezza di cm. 200

condizioni: buone, conformitd: con certificato di collaudo.
- Note: limpianto ascensore ha i relativi certificati di controllo
(cfr. all. 12).

tipologia: video, condizioni: buone.

Tipolbgio: autonomo. S ,

- Note: l'open space & predisposto per un'eventuale futura
installazione di un impianto di climatizzazione della hpologla a
split.

’ripologicu: sottotraccia, tensione: 220V, condizi_oni: buone;.
- Note: limpianto elettrico & del tipo tradizionale, ma non sono
state consegnate le relative dichiarazioni di conformité.
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[drico tipologia: softotraccia, condizioni: buone.
- Note: impianto idrico-sanitario con tubazioni sottotraccia; nel
bagno sono present solo il WC e il lavabo.

Termico tipologia: centralizzato, alimentozione: metano, diffusori:
pannelli radianti a pavimento, condizioni: buone, conformitc:
rispettoso delle vigenti normative.

- Note: limpianto fermico & di fipo ceniralizzato con
contabilizzozione € termoregolazione autonoma. Limpianto
ceniralizzato  produce. anche [lacgua calda sanitaria..
L'amministratore ha fornito la dichiarazione di conformitd (cfr.
all.12) o e

sup lorda di
pavimento

Negbzio 85,30

| coefficienti di ragguaglio delle superfici permettono di calcolare la superficie commerciale
dell'immobile, necessaria per la valutazione dello stesso. | coefficienti ufilizzati sono stati reperifi dalla
“Banca Dati dell' Osservatorio del Mercato Immobiliare” dell’ Agenzia del Territorio all'allegato 2
"|struzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dafi
dell' osservatorio del mercato immobiliare.” ' :

9. Accessori

1 - Cantina Intestazione:
Sub.50 Foglio 5 particella 681, subalterno 50, categoria C/2, classe 4 consistenza 5
m2., piano $1 rendita €. 10.07.
Derivante _da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n.
51021.1/2010 in atti dal 05/08/2010 (profocollon . MI0614805).
Coerenze: Da Nord in senso orario: piozza Mazzini, altra unitd immobiliare,
corridoio comune sub.1, cantina sub. 51.
E' posta al piano interrato ed & composta da un unico locale. - Sviluppa
una superficie complessiva di m2.5,0
Valore a corpo: €. 3.000,00
Note: cantina posta al piano interrato, accatastata separatamente dal
negozio. La planimetria catastale & allegata con il n. 4d. Si precisa che non
& stato possibile visionare linterno del locale in quanto i proprietari non
possedevano le chiavi; le finiture e le caratteristiche sono state perd rilevate
da alcune cantine adiacenti e la superficie & stata calcolata dalla
planimetria catastale (CTr. fotografie all. 5e).
2 - Cantina |n’res’roz'10ne:'~
- Sub. 51 Foglio 5 particella 681, subalterno 51, categoria C/2, classe 4 consistenza )
m2., piano $1 rendita £12,09.
" Derivante _da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n

51021 .1/2010 in atfi dal 05/08/2010 (protocollo n . MI0614805).
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- 3 - autorimessa
Sub. 63

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2443 / 2012

Coerenze: partendo da Nord in $eNso orario: piazza Mazzini, cantina sub.50
e corridoio comune sub.1, altra unitd immobiliare, altra unitér immobiliare.
posto al piano Interrato composto da Unico locale - Sviluppa una
superficie complessiva di ¢

Valore a corpo: € 3.000,00

Note: cantina posta al piano interrato, accatastata separatamente dal
negozio. La planimetria catastale & allegata con il n. 4d. Si precisa che non
& stato possibile visionare finterno del locale in quanto j proprietari non
possedevano le chiavi; le finiture e le caratteristiche sono state perd rilevate
da alcune canfine adiacenti e la superficie & stata calcolata dalla
planimetria catastale (cfr. fotografie all. 5e). - ;

Intestazione:

“Foglio 5, particella 681, subalterno 63, categoria C/é, classe 5 consistenza

24 m2,, piano S1 rendita € 61.97. :
Derivante _da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n
51021 .1/2010 in atti dal 05/08/2010 (protocollon . MI0614805)

LCoerenze: da Nord in senso orario: box . alfra proprietd, Piazza Mazzini, -
- corsello box sub.1, box altrg proprieta.
E' posto al piano Interrato ed & composto da un unico locale; sviluppa una -

superficie complessiva di m2. 27,00

Valore a corpo: €. 22.000,00

Note: I'autorimessa, doppia in serie, & dotata di basculante ad apertura
manuale in lamiera zincata; il pavimento & in battuto di cemento e le pareti
sono in blocchi di calcestruzzo verniciati con finta bianca.

Allinterno & presente lilluminazione elettrica.

La planimetria catastale & allegata conit n. 4d. .

Si precisa che'-ﬁ_non & stato possibile visionare linterno del box in quanto i
proprietari non possedevano le chiavi; le finiture e le caratteristiche sono

state perd rilevate da aliri box ispezionabili e la superficie & stata calcolata .

dalla planimetria catastale (cfr. fotografie all. 5e).

Lo scrivente, per la valutazione a corpo, ha ritenuto di dovere effettuare
una media tra il valore minimo riportato sulla rivista specidlistica consultata
(€.11.000,00, raddoppiato in quanto trattasi di box doppio), mediato con il
valore minimo indicato dallAgenzia delle Entrate (800,00 €./m2. x 27 m2, = €,

- 21.600,00). La mediia tiene conto delle difficoltt del mercato immobiliare.

Calcolo: (€.22.000,00 + €. 21 .600,00} /2 = €. 21.800,00
arrotondato a €. 22.000,00

10. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
- Criterio di stima: ‘. ‘
“:Stima . del valore di mercato pid probabile -(sintetico-comparativa
parametricay) C ’

- Fonti di informazione:

- Conservatoria dei Registri_Immobiliari: Agenzia del Territorio di: Milano,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 /2012

rilevazioni primo semestre 2014 (in zona centrale/centro urbano, prezzi
variobili da €./m2. 1.300,00 a €./m2. 1.450,00 per negoz, in stato
conservativo normale).

Agenzie _immobiliari _e/o osservatori _del _mercato immobiliare:
pubblicazione dal titolo “Rilevazione dei prezzi degli Immobili sulla piczza
di Milano e Provincia" edito dalla OSMI Borsa Immobiliare Milano in
collaborazione con il Collegio Agenti Affari in Mediazione di Milano
(numero 45) e consultazione delle principali agenzie immobiliari della
zona. : .

Parametri_ medi _di zona per destinazione principale (€./m2.): la rivista
ipotizza, in. zona centro, per la tipologia “negoz", un valore variabile da
€./m2. 1.200,00 ad-€./m2.1.500,00, per i boxes un valore a corpo variabile
da €.11.000,00 ad €. 15.000,00, specificando che gli stessi possono essere
incrementati o diminuiti fino al 30% in relazione al particolare stato di
-diiritto, di conservazione, alla qualitd e -allubicazione dellimmobile. Tali -
~ valeri sono concordi con quelii indicati dalle agenzie consultate. Come si .
vedrd successivamente, si considera il valore medio di €./m2. 1.350,00 per
‘il negozio (a.differenza degli altri, gode di affaccio diretto sulla piczza
Mazzini, e quindi di ottima visibilitd), ed il valore minimo di €. 11.000,00 per
il box, raddoppiato ad €. 22.000,00 in quanto trattasi di box doppio. Tali
valori saranno mediati con quelli indicati dall’ Agenzia del Teritorio.

Valutazione corpi:

Negozio con annesse due
cantine e un'autorimessa

04 85,30 85,30 143.000,00 143.000,00

Lo scrivente, perla determinazione del prezzo unitario, reputa di dover considerare la media
dei valori medi indicati dall Agenzia del Territorio e dalla rivista consultata: '

(1.350,00 €/m2 + 1,375,00 €/m?) /2 = €./m?2. 1.362,50. '

arrotondato ad €./m2. 1.350,00.

La media finale calcolata tiene conto:

~ |o come fattori negativi: le difficoltd del mercato immobiliare, soprattutto riguardo alla vendita
* |di negozi in piccoli paesi di provincia e la mancanza dell'abitabilita dellintero edificio (che
andrd richiesta); : .

« come fattori positivi: lo stato pressoché nuovo del negozio, la posizione centrale dell'edificio,
laffaccio diretto su piazza Mazzini-e la buona manutenzione delle parti comuni dellintero
Istabile. g o

[l valore ottenuto & infine corretto attraverso un arrotondamento.

Calcolo: 1.350,00 x 85.3 = €. 115.155,00 arrotondato ad €. 115.000,00,

a cui va aggiunto il valore totale delle due cantine e del box auto pari ad €. 28.000,00. .

Pag. 53
Ver. 3.0
Edicom Finance sl

<t
N
©
<]
157}
[}
<1
o
a
S -
©
N
=]
©
N~
®
0
@
]
N
()
~
©
o
‘G
2]
N
©
V)
©
3#
K]
=
@
0
)
<
(&}
O]
P-4
<
0.
o
[&]
w
o
<
o
2
©
<
©
(m]
o
@
a.
Q
£
w
o
=z
<
=
=2
0]
<
-
2
A}
©
[m}
L
E
e




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi, per rimborso forfetario
di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita
e per la immediatezza della vendita giudiziaria (come da disposizioni del

G.E.): : : S € 21.450,00
S:pese 1‘e<;niche di regqlqrizzaziOne urbcmis’rico e/o co’rostqle: g 3.419.20
Costi di cancellazione oneri e formalita: o €0,00

Prezzo base d'dsta del lotto; o
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello. stato di fatto

incuisitrova: - - : : € 118.130,80.
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato™ € 82.600,00 '
Prezzo di vendita del lotto nello stato di"libero": ' € 118.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

Lotto: 05; sub. 17 - 43 - 57

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento con cantina e box doppio in serie.

Abitazione di tipo economico [A3] sita in Piazza Mazzini 5.

Quota e tipologia del diritto

100071000 oii RN Ficna proprieta
~ Cod. Fiscale/P.IVA: 03594120960

Eventuali comproprietari:

Nessuno '

" Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: NG_G
Foglio 5, particella 681, subalterno 17, indirizzo piazza Mozzini 5, scala B, piano T,
categoria A/3, classe 4, consistenza 5,5 vani, rendita €. 326.66. ‘
Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n . 51021 .1/2010 in atti
dal 05/08/2010 (protocollo n . MI0614805).
Millesimi di proprietd di parti comuni: 35.13
Confini; partendo da Nord, in senso orario: piozza Mazzni, alira unitd immobiliare,
cortile comune sub.1, pianerottolo scala B sub.1 e alira unitd immobiliare.
Note: si fa presente che dai registri catastali limmobile risulla avere come numero
civico il 5, mentre lo scrivente, al sopralluogo, ha constatato che il civico riportato sopra
il portone comune diingresso &l n. 6.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le sequenti iregolaritd:: la distribuzione interna dellappartamento

raffigurata nella planimetria catastale all.4e, non & conforme allo stato rilevato. E' stato

demolito, infatti, il tavolato che divideva la cabina armadio dal locale soggiormno-

cucina ed & stata chiusa la porta che collegava lo cabina armadio con la camera.
" Nello spazio ficavato, aperto ora sul soggiorno, & stato realizzato 'angolo cottura.

Regolarizzabili mediante: aggiornamento catastale. L

Descrizione delle opere da sanare: & necessario correggere la planimetria catastale

con le modifiche sopra riportate. ‘ ‘

Aggiorhamento catastale: : €. 500,00
Cassa Previdenziale (4%) : €. 20,00
1.V.A. su 520,00 € (22%) : €. 114,00
Oneri Totali: € 634,00

- Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd catastale.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA)
I quartiere in cui & inserito”limmobile & a destinazione prevalentemente residenziale. Lo
stabile & infatti situato nel centro'del Paese, e per tale motivo sono faciimente raggiungibili -~
~ tutti i'servizi di prima necessité. Il lotto di vendita n. 5 & costituito da un appartamento, da
un'‘ampia canting, e da un box auto doppio in lunghezza.

Pag. 55
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

<
o
8
s}
[(=]
o
T
[
o
N
b4
o
N~
3
[>*}
Q
.
(]
N~
«©
&
‘B
g
(3]
(32
g
e
[
(]
(3]
<
[&]
Q
z
o
[%2]
[&]
]
Q.
<L
m
g
‘@
[a]
o
0
7]
@
=
w
Q.
Z
<
-
=)
o
E
<
=
2
m
ol
(=]
2
©
E
w




Rappeorto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

Caratteristiche zona: centrale,
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti. La zona &
provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: non & presente nessun servizio ad
alta tecnologia di rilievo.
Importanti centri limitrofi: Legnano (MI), distante circa 8 chilometri.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Attrazioni paesaggistiche: nessuna di particolare rilievo.
Atftrazioni storiche: nessuna di particolare rilievo.
Principali collegamenti pubblici: Linea Movibus 7625 - Busto Garolfo/Busto Arsizio distante
circa- 200 metri, linea Movibus 2627 Castano Primo/Legnano distante circa 500 metri,
Stazione Ferroviaria di Busto Arsizio distante circa cinque chllomefn Stazione Ferroviaria di
. Legnano distante circa 6 chilometri. '
~ Servizi offerti dalla zona: banche, ufficio postale, sede Comunole (situati nel ragglo di 300
“metri), Negozi di generi di prima necessita (situati nel raggio di 200 metri), Supermercato

- Coop -(distante circa 200 metri), scuola elementare S, Giovanni Bosco (distante circa 400 .

metri), scuola.media A. Frank (distante circa 400 metri), scuola materna (dellinfanzia)

Rossetti Martorelli (distante circa 400 metri), nuovo Ospedale Civile di Legnano (distante -

circa 5 chilometri).

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato, senza alcun fitolo (cir. richiesta Agenzia delle Entrate all.), da una persona

identificatasi come dipendente/collaboratore o

Note:

lo scrivente ha comunicato a SIVAG S.p.A. lavvenuta nomina della stessa e ha inviato le

planimetrie per lidentificazione degli immobili pignorati con la mail del 16.09.2014 (cfr.

all.2). L'accesso, coadiuvato dal custode nominato, & stato possibile in data 07.10.2014

alle ore 10.30 in presenza di persone facenti capo alla societd debitrice esecutata che

hanno permesso l'accesso agli immobili pignorati per poter eseguire i rilievi di rito, ad

eccezione di alcune cantine e alcuni box auto, dei quali non possedevano le chiavi.

Dal sopralluogo &€ emerso che i'appan‘omem‘o viene utilizzato da una persona che si &

identificata quale dipendente/collaboratore della societd Gl GGG

Da ricerche presso I'Agenzia delle Entrate, perd, non risultano contratti d'affitto stipulati

dalla societd debitrice esecutata quale dante (cfr. all.é). :

Si_fa presente che dal documento allegato 9c alla pagina 11, relativo alle spese

condominidli a preventivo per la nuova gestione ordinaria, inviato allo scrivente

dall’ ammlnls’rra’rore solo in datd 27.02.2015, quindi pochi giorni prima del deposito della

perizia, pare che I'immobile di cui al sub.17 sia_occupato dal sig. Parisi Giuseppe. Lo

scrivente_non pud perd confermare che _trattasi_del dlpenden’re/collaborotore di
che occupava l'immobile al momento del sopralluogo, in quanto

non si & identificato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell‘acqwrente
4.1.1 Domande giudiziali o oh‘re froscnz:onl pregludmevoh

Nessuna.
4.1.2 .Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale
Nessuna.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

~4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessunaq,

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2,1 Iscrizioni: »

- Ipoteca giudiziale attiva, a favore di Summa Anna Maria contro AENER
AR - | porto ipoteca: € 20.000,00 - Importo capitale: € 16.800,00
iscritta/trascritta a Milano 2 in data 11/10/2012 ai nn. 100576/17059
Note: I'elenco’ delle note di iscrizione & visibile nell'allegaio 7e. |l certificato

- dellipoteca é riportato nell'allegato 8. Si fa presente che tale lpotecc deriva
da una sentenza di condannda con atto giudiziario 'del 24.05.2012, quindi

',an‘recedeme al’ plgnoramen’ro La registrazione delliscrizione & avvenuta,
pero, in data successiva alla frascrizione del p|gnoromem‘o Tale iscrizione &

: presente anche nellelenco della cantina sub. 43 e dell cuufonmesso sub 57,
4.2.2 Pignoramenti: o , ,
- Pignoramento a favore di Flli Giusto S.r.l. contro ([ RN
 iscritto/trascritto a Milano 2 in data 20/09/2012 ai nn. 92852/63566.
L'elenco delle trascrizioni relative al lotto 2 & riportato nellallegato 7e. |l
cerfificato di pignoramento & riportato nellallegato 3. Questa nota di
trascrizione & presente anche nellelenco della cantina sub. 43 €
dell’autorimessa sub. 57..
4.2.3 Alfre trascrizioni: '
Annotazione a Iscrizione - frazionamento in quota - Presentazione n. 546 del
19.01.2010 - R.G. 5072 R.P. 1263 derivante da atto notarile notaio dott. Fere
Carlo del 22.12.2009 rep. 38731/6796. Annotazione presente anche nell'elenco
della cantina sub. 43 e dell'autorimessa sub. 57.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna. :

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: .
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €. 613,21
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.3.124,28

Millesimi di proprietd: 39.22 (millesimi totali dati dalla somma dei millesimi di ogni

subalterno costituente il lotto di vendita). Relativamente alle spese insolute lo scrivente
~ comunica che l'unico dato fornito dallamministratore & quello riportato nell'allegato 9c,
. -inviato solo in data 27.02.2015 adlle ore 18.39, dove ¢€ visibile il consuntivo dellinsoluto delia
- gestione 2013 e 2014, approvato in data 18.02.2015, e il preventivo della gestione 2014-
© 2015. Non & stato quindi comunicato limporto delle spese scadute dei soli ultimi due anni

di gestione nonostante fosse stato richiesto nella prima mail e piU volte ricordato con

“successivi solleciti sempre a mezzo email (cfr. all. 9d). 1l valore indicato in precedenza
- relativo alle spese scadute € la somma dei valori a consuntivo dei subalterni 4, 41, e 42. Le

“spese ordinarie annue di geshone sono invece ricavate dal doTo a prevenHVO dello ' '

gestione 201 4-2015.

‘Accessibilita dellimmobile ai soggeﬂl diversamente abili: Iimmobile & acce55|b|le ai
soggetti diversamente abili ai sensi dei decreti D.P.R. n. 384/78 e 236/89. '
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: per quanto riguarda le obbligazioni Propter
Rem di carattere condominiale si rimanda al regolamento di condominio all.9a. Si fa
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 2463 / 2012

presente che la convenzione urbanistica stipulata per la costruzione dell'intero edificio,
allart. 11 (cfr. all.10d), stabilisce che la corte interna si configura come spazio privato ad
uso pubbiico: la stessa dovrd quindi rimanere aperta nei giorni feriali dalle ore 8.00 alle ore
19.30; salvo ulteriori accordi tra i conddmini, i futuri negozianti e il Comune di Dairago. La
gestione e manutenzione della corte sard a carico dei conddmini in proporzione ai
millesimi di proprietd.

Aftestazione Prestazione Energetlca presente

Indice di prestazione energetica: 43.4 kWh/m2a, classe energetica B:

Note Indice di prestazione energetica: lo scrivente al sopralluogo & venuto a conoscenza
dell'esistenza della certificazione energetica dellimmobile di cui al D. Igs. 192 del 19.8.2005
- attuativa della direttiva. CE n.-2002/91 nonché della legge regionale n. 24/2006 come
- modificata dalla legge regionale n. 10/2009 per lintero edificio. Per tale motivo.ne ha
chiesta copia alla societd debitrice esecutata che perd non ha mai provveduto alliinvio.
Ha-quindi- dovuto effettuare una visura .al Catasto Energetico degli Edifici dalla quale &
riuscito” a .ricavare il nome e i contatti del certificatore -a cui ha. chiesto copia
dellattestato. (cfr. all. 11).

. Vlncoll di prelcmone dello Stato ex D. I.gs 42/2004: Nessun vincolo presente

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: sig. Lombardo Candeloro per 57/1000 da data precedente al
ventennio al 12/04/2002, in forza di titoli anteriori al ventennio.

Note: il sig. Lombardo Candeloro era proprietario per titoli anteriori al ventennio di 57/1000
dellintero immobile.

Titolare/Proprietario: sigg. Villard Giovanni e Mascia Marinella per 57/1000 da data
precedente al ventennio al 12/04/2002 In forza di fitoli anteriori al ventennio.

Note: i sigg. Villard e Mascia erano propnetan per fitoli anteriori al ventennio di 57/1000
dell'intero immobile.

~ Titolare/Proprietario: Sigg. MARCORA per 331/1000 dal 21/03/1958 (ante ventennio) al
28/10/2002 in forza di denuncia di successione.

Nota di trascrizione -dellaccettazione tacita o espressa dell'eredita risultante dai reg|sTr|
immobiliari: NO

Note: la successione € ANTE-VENTENNIO, essendo apertasi nel 1958 e registrata nel 1959
come meglio specificato di seguito.

Trascrizione registrata a Magenta in data 19/01/1959 ai nn. 23 vol.231.

Note: denuncia di successione per morte del sig. Marcora Giuseppe in favore dei sigg.
Marcora Gaspare Giovanni, Angelo Giovanni e Michelina Teresa, apertasi il 21.03.1958 e
registrata il 19.01.1959.

Titolare/Proprietario: sig.ra Summa Anna Maria per 83/1000 dal 14/12/1993 (ante
ventennio) al 12/04/2002 in forza di atto di compravendita a rogito notaio dott.ssa Miriam

- . Mezzanzanica.in data 14/12/1993 ai nn. 73450, frascritto a Milano 2 in data 23/12/1993 ai

Nnn. 94694-5/63971-2

" -.Note: atto. di-compravendita con cui la sig.ra Summa Anna Maria ha acquistato dalle

-sig.re ‘Olgiati Adele Antonina e Calloni Cherubina 83/1000 della proprietd dellintero
immobile.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

- Titolare/Proprietario: La Magentina S.r.l. per 472/1000 dal 23/02/1994 (ante ventennio) al
28/10/2002 in forza di atto di compravendita a rogito notaio dott. Franco Gavosto in data
23/02/1994 ai nn. 23850, trascritto a Milano 2 in data 23/03/1994 ai nn. 22903-4/15217-8.
Note: atto di acquisto della societd La Magentina S.r.l. della piena proprietd degli immobili
. di proprieta dei sigg. Ceriotti Natale, Ceriotti Genesio, Ceriotti Feliciano, Ceriotti Claudio,
Rolfi Piero Giulio, Rolfi Giulio Giuseppe, e Rolfi Giannino, ad essi pervenuti per titoli anteriori
al ventennio. :

- Titolare/Proprietario: La Magentina S.rl. per 114/1000 dal 12/04/2002 al 28/10/2002 In forza
di Scrittura Privata  a rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data -12/04/2002 ai nn. 6557,
trascritto a Milano 2 in data 17/04/2002 ai nn. 46947/28115.

Note: scrittura privata con cui la societd La Magentina Sl ha, acqws’ra’ro i..114/1000

dell'intera. proprietd dal sig. Lombardo Candeloro e dai 5|gg Villard Giovanni e Mascia -

- Marinella. -

L Titolare/P_roprietario: La Magentina S.r.l. per 83/1000 dal 12/04/2002 al 28/10/2002 In forza.
- .di Scrittura Privata - a rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data- 12/04/2002 ai nn. 6558,

trascritto a Milano 2 in data 17/04/2002 ai nn. 46955/28123.

Note: Scrittura privata con cui la societd La Magentina S.r.l. ha acquistato dalla sig.ra

Summa Anna Maria 83/1000 degli immobili.

Titolare/Proprietario: CRE.MA. S.r.l. dal 28/10/2002 al 01/02/2006 in forza di Scrittura Privata
a rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data 28/10/2002 ai nn. 8275/4317 e 8276/4318,
frascritto a Milano 2 in data 06/11/2002 ai nn. 138866/80719 e 138867/80720.

Note: la societd CRE.MA Srl. ha acquistato i beni con due scritture private
contemporanee: la prima (rep. 8275) per acquisto dalla societd La Magnetina S.r.l., la
seconda (rep. 8276) per acquisto dai sigg. Marcora.

Titolare/Proprietario: SR o 01/02/2006 ad oggi (attuale/i

proprietario/i) In forza di atto di compravendita a rogito notaio dott. Ugo Cantiello in
~ data 01/02/2006 ai nn. 9321/5682, trascritto a Milano 2 in data 13/02/2006 ai nn. 20821/
10496

Note: atto di provenienza con il quale la societd debitrice esecutata ha acquistato dalla

societd CRE.MA Sr.l. la proprietd poi trasformata con la DIA di cui allallegato 10a, e che’

ha generato gli immobili oggetto del presente pignoramento. Il documento & allegato
dlla presente coniln. 1.

7. PRATICHE EDILIZIE:
Identificative: D.I.A. del 30.10.2007 n. 74/07.

Intestazione: G——NE—NN—

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivitd (Testo unico).

Per lavori di: nuova costruzione di edificio ad uso residenziale e terziario.

Presentazione in data: 30/10/2007 al n. di prot. 7292

Rilascio in data: 30/11/2007.
“NOTE: i documenti relativi alla Denuncia di Inizio Attivitd sono I’IpOI’TOTI nell allegato 10a.

Allinterno di tale  allegato sono visibili anche le planimetrie depositate. L'abitabilitd
dellintero edificio, come sard megllo specificato al punto successwo non & mou s’rata'

rilasciata.
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7.1Conformita edilizia:

A - non & mai stata comunicata la fine lavori e non € quindi mai stato richiesto il certificato
di abitabilitd. Durante la visura delle pratiche in comune, l'ufficio tecnico ha comunicato
allo scrivente che la mancanza dell'abitabilitd e della fine lavori era dovuta al fatto che la
societa costruttrice non possedeva ancora né il collaudo statico né le dichiarazioni di
conformita di alcuni lmp|omh a causa della rottura dei rapporti con alcuni dei propri
subappaltatori. :
Regolarizzabili mediante: r|ch|es’rc del certificato di abitabilita,
Descrizione . delle opere da sanare:- E' necessario affidare ad un tecnico abilitato il
completamento della- pratica di abitabilitd: lo stesso dovrd predisporre - tutta la -
documentazione mancante avvalendosi, nel caso, anche di imprese esterne che
certifichino la regolare esecuzione degli impianti sprovvisti delle relative dichiarazioni di
conformitd, e eseguendo il collaudo statico dell'edificio.
Note: non e possibile determinare .con precmone le spese attribuibili a questo lotto d|
vendita. L'amministratore, una volta nominato il tecnico abilitato, dovrd consegnare allo
- .stesso la documentazione in suo possesso necessaria alla richiesta dellabitabilitd. I
tecnico, sulla base dei documenti consegnati, determinerd,: con l'assistenza dell'ufficio
- tecnico comunale, quelli mancanti e preparerd un preventivo di spesa per |l
completamento della pratica, comprensivo del rilievo necessario a dichiarare la
conformitd dell'eseguito rispetto al progetto. L'amministratore provvederd quindi a
suddividere per millesimi il totale degli oneri professionali e degli eventuali oneri da
corrispondere alle imprese che produrranno le dichiarazioni mancanti, attribuendoli cosi a
ciascun condomino.

B - Come indicato anche nel capitolo della conformitd catastale, la distribuzione interna
dellappartamento rilevata non & conforme né alla planimetria catastale all.4e, né alla
planimetria depositata in Comune (cfr. all.10a). E' stato demolito, infatti, il tavolato che
divideva la cabina armadio dal locale seggiorno-¢ucina ed & stata chiusa la porta che
collegava la cabina armadio con la camera. Nello spazio ricavato, aperto ora sul
soggiorno, € stato realizzato 'angolo cottura.

Regolarizzabili mediante: pratica di sanatoria.

Descrizione delle opere da sanare: & necessario affidare ad un tecnico abilitato la pratica
di Sanatoria, affinché regolarizzi la discrepanza riscontrata dallo scrivente rispetto al
progetto presentato in Comune. Nel contempo andrd, come gid descritto, regolarizzata
anche la planimetria catastale. -

Oneri professionali: €. 2.000,00
Cassa Previdenziale : €. 80,00
LV.A. su €. 2.080,00 (22%) : €. 457,60 e
Sanzione pecuniaria: €. 516,00
- Oneri Totali: €. 3.053,60

Per quanTo sopro NON si dlChIGI‘O la conformlta edilizia;
‘note: non. & :possibile dichiarare - la conformita edilizia in quanto momcc ['abitabilita
- dellintero edificio ed & r_\ecessorgo regolanzzqre quanto indicato in prece_denza.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 /2012

7.2 Conformitd urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio

In forza della delibera: del 18 marzo 2011

Immobile soggeﬁd a convenzione: S

Se si, diche tipo? . Convenzione Urbanistica per

l'edificazione dell'intero stabile.

Estremi delle convenzioni: Atto  notaio Ugo . Cantiello del
' ' - (26042007 rep. 12098/7950  (cfr.|
all.10d) frascrito o Milano 2 il
24.05.2007 R.G. 78055 R.P.41248 (cfr.|
all.10e) ' '

| Obblighi derivanti: Lla convenzione prevedeva la
- ' : - realizzazione di alcune opere di
urbanizzazione primaria e secondaria
per poter ottenere il permesso di
edificazione dell'edificio in cui si
trovano gli immobili oggetto di

pignoramento. I costo dela
realizzazione di tali opere andava a
scomputo degli oneri di

urbanizzazione primaria e secondaria
che la societd costruttrice avrebbe
dovuto corrispondere al Comune {per
un maggior dettaglio si veda latto
dello convenzione di cui all'allegato
10d.)

Immobile softoposto a vincolo diiNO
carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano a|NO
commerciabilita?e

Nella vendita dovranno essere|NO
previste pattuizioni particolarig ’

Residua potenzialita edificatoria: NO

Dichiarazione di conforrhh‘c‘n con l|SI
PRG/PGT:_'.' o

~ Sono state nscon’frcﬁe le sequenh iregolaritd: Ilmmoblle & conforme ollo deshnamone
“ urbanistica prevista dal PGT perla zona in cui & edificato, infatti non & mai stata oggeﬁo
- di contestazioni la denuncia di- inizio attivitas presentata dalla societd cosTruHrlce non &
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“Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

perd mai stato eseguito il collaudo delle opere di urbanizzazione previste nella
convenzione di cui dll'allegato 10d in quanto, come comunicato allo scrivente dallUfficio
Tecnico Comunale, i lavori non sono stati completati con tutti i dettagli previsti dall
progetto.

Descrizione delle_opere da sanare: & necessario completare i lavori mancanti e
successivamente comunicare al Comune l'esecuzione degli stessi affinché predisponga il
relativo collaudo.

Note: l'iregolaritd evidenziata non comporta spese attribuibili ai condomini in quanto il
Comune, come previsto dalla. convenzione (cfr. art. § punto 7 della stessa), in caso di
lavori incompleti ha facolta di eseguirli lui stesso rivalendosi sulla .societd costruttrice.
Inoltre, a garanzia.dei lavori, & stata depositata una cauzione .(cfr. art. 13 punto 1 delia
convennone all.10d).

- Informazioni .in' merito qlla conformita urbanistica: I'immobile & conforme dal punto di vista
-urbanistico (come indicato anche nell'atto di convenzione), ma &. necessario completare
i lavori indicati precedentemente per poter colluudure le opere  di urbanizzazione
realizzate.

Trattasi di appartamento sito al piano primo della scala B del condominio. Il lotto 5, secondo
l'abbinamento proposto dallo scrivente, & costituito inoltre da un vano cantina situato nella
scala B al piano interrato e da un box auto doppio in serie. L'appartamento & composto da
soggiorno con angolo cottura, due bagni di cui uno cieco e uno con finestra, camera
matrimoniale e cameretta. Dal soggiomno & possibile accedere ad un balcone che prospetta
sulla corte interna. Le planimetrie catastali dell'appartamento, della cantina e del box sono
visibili nell'allegato 4e.

Come gid indicato, la planimetria dellappartamento & difforme dallo stato rilevato, in quanto
& raffigurato un locale adibito a cabina armadio che ¢ in realtd stato annesso al soggiorno e
viene utilizzato come angolo cottura.

Lo stato di conservazione/manutenzione generale & molto buono (cfr. fotografle all. 5f),
infendendosi per tale in una scala da 1 a 10, un valore pari a 8.

Le finiture dellintero appartamento sono infatti di livello superiore alla media.

Superficie complessiva di circa m2, 91.2; & posto al piano primo, ha un'altezza interna di circa
cm.272 ed & composto da n. 1 piano complessivo fuori terra.
L'edificio & stato costruito nel 2007.

Condizioni_Generali dell'edificio di cui fa_parte I'immobile: lo stato di manutenzione delle_

facciate pud ritenersi molto buono. Anche lingresso, il vano scala e il cortile comune sono in
buone condizioni di manutenzione non facendo presupporre la necessitd di interventi
manutentivi nel breve. periodo (cfr. all.5a). Il piano interrato, invece, presenta sul plafone, in

alcuni punti, tfracce di infiltrazioni (cfr. fotografia 16 allegato 5a). Le strutture dell'edificio sono
in c.a. e, per cid che era possibile verificare a vista, si presentavano in buone condizioni.
L'amministratore ha fornito il verbale di verifica periodica degli ascensori e la dichiarazione di
conformitd dellimpianto termico centralizzato (cfr. all.12). Non ha- invece inviato nulla
" relativamente allo conformitd dellimpianto elettrico condominidle. Le certificazioni mancanti
non sono state reperite nemmeno dalla pratica di edificazione dellimmobile perché, come

gia-indicato nel relativo paragrafo, non & mai stata depositata la fine lavori ¢on i relohw o

allegati,
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Caratteristiche descrittive:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 /2012

Componenti edilizie e costrutiive:

Infissi esterni

Infissi interni

Pavim: Interna

Plafoni

Porta d’l ingresso

Rivestimento

impianti:

Ascensore -

Citofonico

 Condizionamento

Elettrico -

-ldrico

materiale: legno, protezione: persiane, condizioni: buone.
- Note: serramenti in legno con doppi vetr. Il sistema di
oscuramento & costituito da persione esterne. .

tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni:
oftime.

- Note: porte interne in legno laccate con tinta fipo, radica; 1a

ferramenta & in ottone.

matericle: piastrelle di gres, condizioni: buone.. o
- Note: pavimento costituito da piastrelle rettangolari di gres con
effetto tipo legno, poste in tutto |‘qppar’romen’ro-od eccezione
dei bagni, che-hanno.un pavimento in piastrelle di ceramica.

condizioni: buone. »

- Note: soffitti intonacati e vemiciati finta bianca. Sopra l'angolo
cottura e in alcune parti del soggiorno sono redlizzati degli
abbassamenti in carfongesso. '

tipologia: anta singola a battente, condizioni: buone.
- Note: porta d'ingresso blindata dotata di singola serratura di
sicurezza. Il pannello interno &in tinta con la parefe.

ubicazione: bagno, materiale: ceramica, condizioni: buone.

_ Note: i bagni sono dofdti di rivestimento in piastrelle di
ceramica fino all'altezza di cm. 240.

condizioni: buone, conformifd: con cettificato di collaudo.

- Note: limpianto ascensore ha i relativi certificati di controllo:

(cfr. all. 12).

tipologia: video, condizioni: buone.

tipologia: autonomo.

- Note: il soggiorno € le camere sono predisposti - per
un'eventuale  futura installazione di un  impianfo- ~di -

climaﬁzzozione della tipologia a spilit.

tipologia: softotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone.
- Note: limpianto elettrico & del tipo tradizionale, ma non soNo
state consegnate le relative dichiorczioni.di:‘conformit‘d. o

tipologia: softotraccia, condizioni: buone.
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Termico

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 24463 / 2012

- Note: impianto idrico-sanitario con tubazioni sottotraccia; nel
bagno con finestra sono installati il WC, il bidet, la vasca e un
doppio lavabo; nel bagno cieco il WC, il lavabo e la doccia:
manca quindi il bidet ed & presente 'attacco per la lavatrice.

tipologia:  centralizzate, alimentazione: metano, -diffusori:
pannelli radianti a pavimento, condizioni: buone, conformité:
rispettoso delle vigenti normative. ‘ .

- Nofe: limpianto termico & di. tipo centralizato con
contabilizzazione e termoregolazione autonoma. - L'impianto
centralizzato.  produce anche facqua calda sanitaria.
L'amministratore ha fornito la dichiarazione di conformitd (cfr.
all.12) - ' :

Abitazione Sup. lorda di 83,90 1,00 . 83,90
pavimento A
Balcone Sup. ‘Iordo di 7.30 0,30 2,20
. pavimento

| coefficienti

di ragguaglio delle superfici permettono di calcolare la superficie commerciale
dell'immobile, necessaria per la valutazione dello stesso. | coefficienti utilizzati sono stati reperiti dallg
"Banca Dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare” dell'Agenzia del Territorio all'allegato 2
|'Istruzioni per Ila determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati
dell’osservatorio del mercato immobiliare.”

TOTAL! 91,20 86,10
9. Accessori:
1 - Cantina intestazione: o
SUB. 43, foglio 5, particella 681, subalterno 43, categoria C/2, classe 4, consistenza 8

m2., piano S1, rendita €. 16.11.

Derivante_ da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n
51021 .1/2010 in atti dal 05/08/2010 (protocollo n . MI0614805).

Coerenze: Da Nord in senso orario: corridoio comune sub.1 e altra unitd

* immobiliare, altra unitd immobiliare, locale comune e vano scala B sub. 1,

altra unitd immobiliare.

" E' posta al piano Interrato ed & composta da un unico locale: sviluppa una

superficie complessiva di mz. 8,0.
Valore a corpo: €4.000,00

" Note: .cantina posta al piano interrato, accatastata- separatamente
- dalfappartamento. La planimetria catastale & dllegotcl con il n. 4e. Si
© precisa che non ¢ stato possibile visionare linterno del locale in quanto i
* proprietari non possedevano le chiavi; le finiture e le caratteristiche sono

.

state perd rilevate da alcune cantine adiacenti e la superficie & stata
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2463 / 2012

calcolata dalla planimetria catastale (cfr. fotografie all. 5f).

2 - box doppio  intestazione: GGG

in serie. Foglio 5, particella 681, subalterno 57, categoria C/6, classe 5, cons;s’renzc:

Sub. 57. 26 m2, piano S1, rendita €. 67.14.
Derivante _da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/08/2010 n.
51021.1/2010 in atti dal 05/08/2010 (protocollo n . MI0614805).
Coerenze: partendo da Nord in senso orario: box ol’rro proprie‘rd, corsello
box sub.1, box altra proprietd, via Gorizia.
E' posto al piano interrato ed € composto da un unico Iocale swluppo una
superficie complessiva di m2..28,0.
Yalore .a corpo: £ 22.000,00
Note: l'autorimessa, doppia in serie, & dotata di basculqme ad oper’rura
_manuale in lamiera zincata; il pavimento & in battuto di cemento e le pareti
“sono in blocchi di calcestruzzo verniciati finta bianca. Allinterno & presente
lflluminazione elettrica. La planimetria catastale € allegata con il n. 4e. Si
precisa che non & stato possibile visionare linterno del locale in quanto i
proprietari -non possedevano le chiavi; le finiture e le caratteristiche sono
state perd rilevate da un box adiacente risultato aperto e la superficie e
stata calcolata dalla planimetria catastale (cfr. fotografie all. 5f).
Lo scrivente, per la valutazione a corpo, ha ritenuto di dovere effettuare
una media tra il valore minimo riportato sulla rivista specialistica consultata
(€.11.000,00, raddoppiato in quanto trattasi di box doppio), mediato con il
valore minimo indicato dall Agenzia delle Entrate (800,00 €./m?. x 28 m2, = €.
22.400,00). La media tiene conto delle difficoltd del mercato immobiliare.
Calcolo:
(€.22.000,00 + €. 22.400,00) /2 = €. 22.200,00 arrotondato a €. 22.000,00

10. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Criterio di stima: : ,
Stima - del valore di mercato piv probabile (sintetico-comparativa
parametrica)

Fonti di informazione:

Conservatoria _dei Redistri_Immobiliari: Agenzia del Teritorio di Milano,
rilevazioni primo semestre 2014 (zona Centrale/Centro Urbano, prezzi
variobili da €./m2. 1.500,00 a €./m2. 1.750,00 per abitazioni- civili in stato
conservativo ottimo). _

Agenzie _immobiliari _e/o  osservatori _del mercato immobiliare:
pubblicazione dall titolo “Rilevazione dei prezzi degli Immobili sulla piozza di
- Milano . e Provincia” edito dalla OSMI Borsa Immobiliare Milano in -
collaborazione con il Collegio Agenti Affari in Mediozione di Milano
(numero 45) e consultazione delle principali agenzie immobiliari della zona. '
Parametri medi di zona per destingzione principale [€./m2) la rivista
~ipotizza, in zona centro, per la tipologia “appartamenti nuovi-classe
energetica A-B”, un valore variabile da €./m2, 1.500,00 ad €. /m2 1.800,00,
per i boxes un valore a corpo variabile da €.11.000,00 ad €..15.000,00,
specificando che gli stessi possono essere incrementati o diminuiti fino. al
- 30% in relazione al particolare stato di diritto, di conservazione, alla qualita
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e dllubicazione dellimmobile. Tali valori sono concordi con quelii indicati
dalle agenzie consultate. Come si vedra successivamente si considera il
valore medio di €./m2. 1.650,00 per l'appartamento ed il valore minimo di
€.11.000,00 per il box, raddoppiato ad €.22.000,00 in quanto trattasi di box
doppio. Tali valori saranno mediati con quelli indicati dall'Agenzia del
Territorio. '

Valutazione corpi:

Abitazione. di-tipo

05 | ©conomico [A3] con 86,10 91,20 164.00000 .| 164.000,00
o annessa una cantina e v :

un'autorimessa

Lo scrivente, per la-determinazione del prezzo unitario, reputa di dover considerare la media tra il
.Ivalore minimo indicato dallAgenzia del Territorio (trattasi infatti di abitazione economica A/3 e
non abitazione civile A/2, come considerata dall' Agenzia del Territorio per i valori riportati) e dal
valore medio indicato dalla rivista consultata: v

(1.650,00 €/m2 + 1.500,00 €/m2) /2 =1.575,00 €./m2, arrotondato a €./m2. 1.600,00.

La media finale calcolata tiene conto:

* come fattori negativi: le difficoltd del mercato immobiliare e la mancanza dell'abitabilité
dellintero edificio (che andrd richiesta);

* come fattori positivi: lo ottimo stato manutentivo delfappartamento, la posizione centrale
dell'edificio e quindi la vicinanza ai servizi di prima necessitd, alle scuole e dlle fermate dei mezzi
pubblici e la buona manutenzione delle parti comuni dellintero stabile.

il valore ottenuto & infine corretto attraverso un arrotondamento.

Calcolo:

1.600,00 x 86.1 = 137.760,00 €. Arrotondato ad €. 138.000,00,

a cui va aggiunto il valore totale della cantina e del box pari ad €. 26.000,00

Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
. catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi, per rimborso forfetario di
eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e
per la immediatezza della vendita givdiziaria (come da disposizioni del

GE) €24.600,00

Spese ’recniche di regolqrizzqziqne urbanistica e/o catastale: € 3.687.60

Costi _dl conqellozione oneri e ermaIHq: | A - €0,00

Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto

incuisitrova: S - ; €135.712,40

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “occupato™ o ' | £95.000,00

Prezzo divendita del lotto nello stato di libero™ | ] - €135.700,00
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Lotto 06: mapp. 123 sub.707

OPERAZIONI PRELIMINARI ALLO SVOLGLIMENTO DELLINCARICO

Punto a) del verbale di givramento:
comunicazione anche via email alla SIVAG dellincarico ricevuto con frasmissione della
planimetria catastale dellimmobile s’roggi’ro: Si

Punto B) del verbale di giuramento dell'esperio:
Esame dellatto di pighoramento e della documentazione ipo- co’ras’role (o la relazione

no’ronle sosh’ruhva) venﬂcomdo cxnche con conTrolll presso i compe’ren’n uffici dell Agenzm del’

Tem‘rono Nello specifico:
- a. Ic comple’rezzolldonelfd dei documenﬁ in atti: Si-

'b. la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto dello espropnomone in relazione ai
dati catastali e dei registri immobiliari: Altro
Note: il 'bene oggeﬁo dell'espropriazione (parcheggio mapp. 123 sub 707) relafivamente ai

dati catastali e di registri immobiliari & indicato correttamente nellatto di plgnoramen’ro Si

' precisa perd che, come verrd descritto nel prosieguo della relozione, non & stato |denhf1ccﬂo
con cen‘ezza dallo scnven’re in gquanto non esiste una planimetria catastale specifica.

c. i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle
certificazioni catastali ai dati indicati nell'atto di plgnoramen’ro e le eventuali regolarizzazioni
occorrenti: No
“Note: lo scrivente fa presente che i dati catastali inseriti nellatto di pignoramento sono
corretti; vi & perd una discrepanza nel nome della societd pignorata: nellatto di
pignoramento & indicata come NN cnire nei registri catastali e nel

registro imprese & denominata NN Lo pcorfita IVA & invece indicata
correttamente.

d. le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare 'atto di provenienza) con
specifico riferimento ad eventudli servitu o aliri vincoli frascritti (ad esempio, regolamento
condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento: Si

—e. la sussistenza di diritti di comproprietd (specificando il bene & in comunione legale tra i
coniugi o in-comunione ordinaria) o di altri diritti reali parziari: No, non sussistono diritti di
comproprieta.

f. la continuitd delle trascrizioni nel ventennio: i

f1. Se il trasterimento & avvenuto per causa di morte: verifica della presenza della nota di
Trouscrmone nel registri immobiliari deII accettazione espressa o 1acn‘o in favore del debitore:
No. : '

E' presente un frasferimento per causa di morte: questo riguarda lor denuncia di successione
per morte del sig. Marcora Giuseppe in favore dei sigg. Marcora Gaspare Giovanni, Angelo
Giovanni --e Michelina Teresq; apertasi il 21.03.1958 e registrata il 19.01.1959, riguardante i

‘ 331/1000 dell'intero edificio cucquns’rafo e poi frasformato (con demolizione totale dello stesso)-
. -attraverso ‘la’ DIA di-cui all'all. 10a da m Gli ‘eredi hanno poi vendufo :
- alla societdl CRE.MA: Sr.l. che ha a sua volta venduto a _Ie quote di -

- proprietd {si vedano-i passaggi di Dropneta riportati nei capitoli seguenti). La ’rrascrmone non
risulta perd dai reg|str| immobiliari in quonTo avvenuta prima del ventennio. -

Pag. 67
Ver. 3.0
.. Edicom Finance srl

<
oN
«Q
©Q
[523
@
[’s]
Q
O
D
@
N
o
©
~
3
§
D
N~
©
8
k3]
D
a
&
*
8
=
Q
(]
3]
<
O
[©]
=z
<
a.
(2]
O
1]
o
<<
m
2
14
<
o)
o
[o]
173
1
@
=
w
o]
4
s .
=
=
0]
<<
=
2
o
o
a
L
©
£
(I8




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 24463 / 2012

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: ..

Identificativo corpo: parcheggio scoperto.
Posto auto [PA] sito in via Gorizia SNC

Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di [ EEG— N - Piena proprietd

Cod. Fiscale: 03594120960 - Sede: via Marsala 27 - Bus'ro Arsizio (VA)
" Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: GG

Fogllo 5, particella 123, subalterno 707, indirizzo Via Gonz:a SNC plano T, caTegona
Area Urband, consistenza 11 mz2., rendita € 0.00

Dertivante da: DIVISIONE del 18/04/2007 n . 31745 .1/2007 in atti dal '18/04/2007'
(protocollo n . MI0357231). ' ' ' ,
Millesimi "di proprietd di parti comuni: come si specificherdsuccessivomen‘re, non
essendo stato possibile identificare con certezza I'immobile, non & stato possibile
sapere se lo stesso fa parte del condominio, e se deve quindi partecipare alle spese
relativamente alla propria quota millesimale. In ogni caso I'amministratore, tra i
documenti inviati, non riporta mai alcun riferimento a quest’immobile.

Confini: come si specificherd al punto seguente, non essendo stato pOSSIbIIe
identificare con certezza I'immobile, non & stato possibile stabilirne i confini.

Note generdali; et
Riguardo all'identificazione: dell :mmob:le Io scnvenfe precisa:

- di aver protfocollato in data 07.10.2014 la richiesta di accesso agli atti per
visualizzare le pratiche di edificazione degliimmobili sottoposti a pignoramento, tra cui
I'immobile facente parte di questo lotto di vendita;
- di aver effettuato la visura in data 09.12.2014, richiedendo e ricevendo le copie
richieste delle pratiche edilizie e del testo della convenzione edilizia stipulata con il
Comune di Dairago per la redlizzazione dell'intero sfoble di cui fan parfe gli {mmobm
p;gnoroh :
- di aver richiesfo in cafasfo la planimetria del mapp. 123, sub. 707 oggetfo di
valutazione, ma la richiesta ha dato esito negativo (cfr. all.4f), motivo per cui detto
immobile non & identificabile con certezza;
= di-aver percio richiesto I'estratto del mappale 123 (cfr. all.4f] per identificare
almeno la posizione del mappale de quo;
= di aver successivamente richiesto allo Sportello Unico per I'Edilizia in data
+23.12.2014 ll certificato di destinazione urbanistica dell'immobile de "quo, dal quale
risulta che: esso & adibito a parcheggio (cfr. all.10c);
- che dalla lettura del testo della convenzione non si evince alcun riferimento al
sub 707 di cui si fratta; lo stesso- & citato solamente fra le aree facenti parte della
lottizzazione, ma non compare- né nelle aree da cedere successivamente al comune,
“né. nelle. arees.private ad uso pubblico che andranno gestite e mom‘enufe dal
condominio;
. - . che ddlla visura & emerso che nella tavola PA_23 allegata alla convenzione,
all'interno del mappale 123 é raffigurato un parcheggio separato da quelli confinanti, -
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2443 /2012

identificato come "posto auto ad uso esclusivo" (cfr. elaborato riportato alla fine del

testo deila convenzione all.10d);

- che la dimensione dello stesso pofrebbe essere conforme a quella indicata

nella visura catastale del sub.707 (cfr. all.4h) che & dim2.11, ma cid non é sufficiente, ai

fini dellincarico che lo stesso deve espletare, ad identificare con certezza I'immobile;

- che al sopralluogo e stato rilevato che il parcheggio identificato in precedenza nella

planimetria allegata alla convenzione é effettivamente delimitato da strisce gialle e

sulla sua superficie & segnata una lettera 'R, che sta ad identificare un posto auto

riservato-(cfr. foftografie all.5g)

- .che né nella convenzione né nei documem‘l esfram dalla Conservafona dei
. registri immobiliari vi & traccia della cessione/annessione ad: uso esclusivo. del mappale
- de.quo.ad-alfro mappale. ' :

Per tali motivi lo- scrivente pud solo confermare che l'immobile é di proprieta deMa

societd ma non pud identificarlo con certezza.

Conformlfcl caiasiale :

Sono_state riscontrate le sequenh iregolaritd: come splegcﬁo nel compo “noTe
generali” sopra riportato, non & stato possibile identificare con certezza limmobile. Per
tale motivo non ci si pud esprimere circa la conformitd catastale.

Si precisa in ogni caso che, se dovesse essere confermato I'uso esclusivo a carico della
societd proprietaria del parcheggio, non sarebbe corretta la categoria assegnata di
“area urbana” con rendita pari a zero.

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento catastale

Descrizione delle opere da sanare: & sicuramente necessario affidare ad un tecnico
abilitato  lincombenza di  accertare l'esafta identificazione dellimmobile, e
successivamente di realizzare la relativa planimetia da depositare al catasto
fabbricati. Nel caso lo stesso riuscisse ad accertarne anche I'uso esclusivo, sard
necessario correggere anche la categoria assegnata e calcolare la rendita catastale.

Aggiornamento catastale: €.1.500,00
Cassa Previdenziale (4%) : €.60,00
I.V.A. su 1.560,00 € (22%) : €.343,20

. Oneri Totali: €. 1.903,20

*“Per quanto sopra non & possibile dichiarare la conformita catastale.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Il quartiere (centro) in cui & inserito limmobile é a deshnuz1one prevalen’remenfe
residenziale. Per il parcheggio oggetto di volu‘ramone come visto, & stato possibile
identificare solo la posizione-del mappale in cui & & collocato: esso si trova infatti a fianco
all'edificio di piazza Mazzini 5, lungo la via Gorizia. '
Caraﬂensﬂche zona: centrale.. . - L
. Area; urbanlshcu rewdenzrqle a. trafflco locale con parcheggl suffluen’n Lo zo_nq e
; provws’ra di servizi di urbanizazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: non & presen’re hessun servmo od
alta tecnologia di rlhevo
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- Importanti centri limitrofi: Legnano (M), distante circa 8 chilometri.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Attrazioni paesaggistiche: nessuna di particolare rilievo.

Aftrazioni storiche: nessuna di particolare rilievo.

Principali collegamenti pubblici: Linea Movibus 7625 - Busto Garolfo/Busto Arsizio distante
~ circa 200 metri, linea Movibus 2627 Castano Primo/Legnano distante circa 500 metri,
Stazione Ferroviaria di Busto Arsizio distante circa cinque chilometri, Stazione Ferroviaria di
Legnano distante circa 6 chilometri.

- Servizi offerti dalla zona: banche, ufficio postale, sede Comunale (situati nel raggio di 300

- metri), Negozi di generi di prima necessitd (situati nel raggio di 200 metri), Supermercato

.Coop (distante circa-200 metri), scuola elementare S. Giovanni Bosco (distante circa 400 -

. metri), scuola media A. Frank (distante circa 400 metri), scuola materna (dellinfanzia)
Rossetti Martorelli (distante circa 400 metri), nuovo Ospedale ClVlle di Legnano : (distante
circa 5 chilometri).

3. STATO DI POSSESSO:

Note: come descritto. in precedenza, non & stato possibile identificare con certezza
limmobile, motivo per cui non ci si pud esprimere circa la disponibilitd e la detenzione
dello stesso. Si fa presente in ogni caso che il parcheggio delimitato dalle strisce gialle, e
quindi destinato ad un uso esclusivo, al sopralluogo era risultato occupato da
un'automobile (cfr. fotografie all. 5g). Nel caso fosse attestata la corrispondenza del
parcheggio de quo con quello delimitato dalle strisce gialle, 1o stesso andrd liberato alla
data del decreto di trasferimento.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli:
- Convenzione edilizia a favore di Comune di Dairago, coniro AR
] _
Rogito notaio dott. Ugo Cantiello in data 26/04/2007 ai nn. 12098/7950;
iscritta/trascritta a Milano 2 in data 24/05/2007 ai nn. 78055/41248.
Trascrizione dell'atto di convenzione edilizia stipulato con il comune di Dairago
dalla societa debitrice esecutata. Il cerfificato della trascrizione & riportato

- nell'allegato 10e.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa conivgale:;

Nessuna. |

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
- Nessunad.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procédura:
- 4.2.1 Iscrizioni: '
o - Ipoteca convenmonole ounnoTouTa a favore di BANCA POPOLARE DI INTRA

“SOCIETA' PER 'AZIONI  contro - derivante da -

Concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Importo ipoteca: € 7.750.000,00 - Importo capitale: € 3.100.000,00.

Rogito ‘notaio- dott.” Oreste Cirillo in data 27/07/2007 ai nn. 19860/13654;
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iscritta/trascritta a Milano 2 in data 01/08/2007 ainn. 125284/3439%97

Note: Il certificato dell'iscrizione & visibile nell'allegato 8. Tale iscrizione & stata
soggetta alle seguenti successive annotazioni:

ANNOTAZIONE presentata il 01/04/2009 - Registro particolare n. 7679 Registro
generale n. 39680 - Tipo di atto: EROGAZIONE PARZIALE.

ANNOTAZIONE presentata il 19/01/2010 - Registro particolare n. 1260 Registro
generale n. 5069 - Tipo di atto: EROGAZIONE A SALDO.

ANNOTAZIONE presentata il 19/01/2010 - Registro particolare n. 1261 Registro
generale n. 5070 - Tipo di atto: QUIETANZA E CONFERMA. ,

ANNOTAZIONE presentata il 19/01/2010 - Registro parhcolare n. 1262 Registro

‘generale n. 5071 - Tipo di atto: RIDUZIONE DI SOMMA. -

ANNOTAZIONE presentata il 19/01/2010 - Registro parficolare n. 1263 Regls’rro
genercle n. 5072 - Tipo di'atto: FRAZIONAMENTO IN QUOTA.

ANNOTAZIONE presentata il 19/01/2010: - Registro por‘ncolore n. 1264 Registro
generale n. 5073 - Tipo di atto: RESTRIZIONE DI BENI.

ANNOTAZIONE presentata il 09/04/2010 - Registro par’ncolore n. 7729 Registro

generale n. 44319 - Tipo di atto: RESTRIZIONE DI BENI.

ANNOTAZIONE presentata il 21/06/2010 - Registro porhcolare n. 13620 Registro
generale n. 77738 - Tipo di atto: RESTRIZIONE DI BENI.

ANNOTAZIONE presentata il 19/10/2010 - Registro particolare n. 21895 Registro
generale n. 128333 - Tipo di afto: RESTRIZIONE DI BENI.

ANNOTAZIONE presentata il 17/12/2010 - Registro particolare n. 26607 Registro
generale n. 155039 - Tipo di atto: RESTRIZIONE DI BENI.

ANNOTAZIONE presentata il 10/02/2011 - Registro particolare n. 3226 Registro
generale n. 15663 - Tipo di atto: RESTRIZIONE DI BENI.

ANNOTAZIONE presentata il 04/03/2011 - Registro particolare n. 5268 Registro
generale n. 25525 - Tipo di atto: RESTRIZIONE DI BENI.

ANNOTAZIONE presentata il 05/05/2011 - Registro particolare n. 10322 Registro
generale n. 50947 —Tipo di atto: RESTRIZIONE DI BENI.

ANNOTAZIONE presentata il 22/06/2011 - Registro particolare n. 13900 Registro
generale n. 70432 - Tipo di atto: RESTRIZIONE DI BENL. .

ANNOTAZIONE presentata il 08/07/2011 - Registro particolare n. 15153 Registro
generale n. 77945 - Tipo di atto: RESTRIZIONE DI BENL.

ANNOTAZIONE presén‘ra’ra il 05/08/2011 - Registro particolare n. 17645 Registro

- generale n. 94753 - Tipo di atto: RESTRIZIONE DI BENI.

4.2.2

423

4.2.4

ANNOTAZIONE presentata il 26/10/2011 - Registro particolare n. 21528 Registro
generale n. 122547 - Tipo di atto: RESTRIZIONE DI BENI. ..

ANNOTALZIONE presentatar il 03/02/2014 - Registro particolare n. 1258 Registro
generale n. 7659 - Tipo di atto: SURROGAZIONE IN QUOTA DI MUTUO
FRAZIONATO Al SENSI DELL'ART. 120 QUATER DEL D.LGS. 385/1993

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di i Giusto S.r.I. contro (RGN

iscritto/trascritto a Milano 2 in data 20/09/2012 ai nn. 92852/63566

. Lelenco delle trascrizioni relative al lotto 6 & rlpor’ra’ro nell'allegaio 7l
- cerfificato di pignoramento ¢ riportato nellallegato 3. -

Alire frascrizioni:

Nessuna. .

Aggiornamento della documentazione :pocafosfole in afh

Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprietd: immobile non facente parte del condominio (cfr. all 9¢ con la
comunicazione dellamministratore del condominio della "Corte Mazzini', dove non
compare alcun riferimento allimmobile relativo a tale lotto di'vendital).
Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: Non Specificato
Particolari vincoli e/0 dotazioni condominiali: Non Specificato

- - Attestazione Prestazione Energetica non presente

Indice di prestazmne energetica: Non Specificato
Note Indice dl presiazuone energetica: Attestato di prestazione energetica non necessarlo

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

' "Tltolare/Proprletano sig. Lombardo Candeloro per 57/1000 da data precedente al’

. ventennio al 12/04/2002, in forza di titoli anteriori al ventennio..
Note: il sig. Lombardo Candeloro era propnetqno per titoli anteriori al venfennlo di 57/1000
dellintero immobile.

Titolare/Proprietario: sigg. Villard Giovanni e Mascia Marinella per 57/1000 da data
precedente al ventennio al 12/04/2002 In forza di titoli anteriori al ventennio.

Note: i sigg. Villard e Mascia erano propne’rarl per titoli anteriori al ventennio di 57/1000
dellintero immobile.

Titolare/Proprietario: Sigg. MARCORA per 331/1000 dal 21/03/1958 (ante ventennio) al
28/10/2002 in forza di denuncia di successione.

Nota di trascrizione dellaccettazione tacita o espressa dell'ereditd risultante dai registri
~ immobiliari: NO ’

‘Note: la successione & ANTE-VENTENNIO, essendo apertasi nel 1958 e regls’rro’ro nel 1959
come meglio specificato di seguito.

Trascrizione registrata a Magenta in data 19/01/1959 ai nn. 23 vol.231. : :
Note: denuncia di successione per morte del sig. Marcora Giuseppe in favore dei sigg.
--Marcora Gaspare Giovanni, Angelo Giovanni e Michelina Teresa, apertasi il 21.03.1958 e
registrata il 19.01.1959.

Titolare/Proprietario: sig.ra Summa Anna Maria per 83/1000 dal 14/12/1993 (ante
ventennio) al 12/04/2002 in forza di atto di compravendita a rogito notaio dott.ssa Miriam
Mezzanzanica in data 14/12/1993 ai nn. 73450, trascritto a Milano 2 in data 23/12/1993 ai
nn. 94694-5/63971-2

Note:: atto: di comprovendl’fc con cui la sig.ra Summa Anna Mana ha acquistato dalle
" “sigre Olgiati Adele Antonina e Calloni Cherubina 83/1000 della proprietd dellintero

|mmoblle i

S Titoldre/Proprietario:- La: Magentina S.rl. per 472/1000 dal 23/02/1994 (ante ventennio) al
- 28/10/2002 in forza di atto di compravendita a rogito notaio dott. Franco Gavosto in data™. - -

23/02/1994 ai nn.-23850, trascritto a Milano 2 in data 23/03/1994 ai nn. 22903-4/15217-8.

‘Note: atto.di acquisto della societd La Magentina S.r.l. della piena proprietd degli immobili - '

di proprietd. dei sigg. Ceriotti Natale, Ceriotti Genesio, Ceriotti Feliciano, Ceriotti Claudio,
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Rolfi Piero Giulio, Rolfi Giulio Giuseppe, e Rolfi Giannino, ad essi pervenuti per titoli anteriori -
al ventennio.

Titolare/Proprietario: La Magentina S.r.l. per 114/1000 dal 12/04/2002 al 28/10/2002 In forza
di Scrittura Privata a rogito notaio dott, Oreste Cirillo in data 12/04/2002 ai nn. 6557, .
trascritto a Milano 2 in data 17/04/2002 ai nn. 46947/28115.

Note: scrittura privata con cui la societd La Magentina S.rl. ha acquistato i 114/1000
dellintera proprieta dal S|g Lombardo Candeloro e dai sigg. Villard Giovanni e Mascia.
Marinella. - =

.. Titolare/Proprietario: La-Magentina S.r.l. per 83/1000 dal 12/04/2002 al 28/10/2002 In forza
~ di ‘Scrittura Privata.” a rogito notaio dott. Oreste Cirillo in da’ra 12/04/2002 qi-nn. 6558,
- trascritto a Milano 2 in data 17/04/2002 airnn. 46955/28123. : .
Note: Scrittura privata con cui la societd La Magentina S.r.l. ho cch|s’rcﬁo dalla sig.ra -
Summa Anna Maria 83/1000 degli immobili.

Titolare/Proprietario: CRE. MA S.r.l. dal 28/10/2002 al 01/02/2006 m forza di Scrittura Privata

~ a rogito notaio dott. Oreste Cirillo in data 28/10/2002 ai nn. 1 8275/4317 e 8276/4318,
trascritto a Milano 2 in data 06/11/2002 ai nn. 138866/80719 & 138867/80720. '
Note: la societd CREMA Srl. ha acquistato i beni con due scritture private
contemporanee: la prima (rep. 8275) per acquisto dalla societd La Magentina Srl., la
seconda (rep. 8276} per acquisto dai sigg. Marcora.

Titolare/Proprietario: NN oo 01/02/2006 ad oggi (dﬂuale/i

proprietario/i) In forza di atto di compravendita a rogito notaio dott. Ugo Cantiello in
data 01/02/2006 ai nn. 9321/5682, trascritto a Milano 2 in data 13/02/2006 ai nn. 20821/
10496

Note: atto di provenienza con il quale la societd debitrice esecutata ho acquistato dalla
societd CRE.MA S.r.l. la proprietd poi trasformata con la DIA di cui alfallegate 10a, e che
ha generato gli immobili oggetto del presente pignoramento. Il documento € allegato
dlla presente coniln. 1.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Identificativo: D.I.A. del 30.10.2007 n. 74/07.

Intestazione: I NEENERNGEG_G_G——

- Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico).
‘Per.lavori di: nuova costruzione di edificio ad uso residenziale e ’rerz|ar|o
Presentazione in data: 30/10/2007 al n. di prot. 7292
~ Rilascio in data: 30/11/2007.
 NOTE:'i documenti relativi alla Denuncia di Inizio Attivitd sono riportati‘nellallegato 10a.
Allinterno di tale allegato sono visibili anche le planimetrie depositate. L'abitabilitd
. dell'intero edificio, come sard megllo specificato al punto successivo, non & mai sta’ra
rilasciata.
7.1 Conformita edilizia:

Note: Sebbene non sia stato possibile identificare con certezza limmobile, lo scrivente ha
~_rilevato che lintero mappale 123 & realizzato conformemente alla planimetria allegata al

testo della convenzione di cui all'allegate 10d e per tale motivo & conforme dal punto di
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vista edilizio.
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia.

7.2 Conformité urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio
In forza della delibera: del 18 marzo 2011 |
immobile soggetto a conveniione:_ ‘SI
| Se si, di che tipo? v Convénzioné Urbanistica per|

ledificazione dellintero stabile.

Estremi delle convenzioni: Atto  notaio  Ugo Cantiello del
o o ’ 26.04.2007 rep. 12098/7950  (efr.|"
all.10d) troscritto a Miano 2 il|-
124.05.2007 R.G. 78055 R.P.41248 (cfr.|
all.10e) ’

Obblighi derivanti: Lo convenzione prevedeva 14

' redlizzazione di alcune opere di
urbanizzazione primaria e secondaria
per poter ottenere il permesso di
edificazione delledificio in cui si
trovano “gli” immobili  oggetto  di

pignoramento. i costo  della
realizzazione di tali opere andava a
scomputo degli oneri di

urbanizzazione primaria e secondaria
che la societd costruttrice avrebbe
dovuto corrispondere al Comune (per
un maggior dettaglio si veda ['atto
della convenzione di cui all'allegato
10d.)

Immobile sottoposto a vincolo di|NO
carattere urbanistico:

'Elemem‘i» urbanistici che limitano Ia|NO
commerciabilitai2 -

Nella vendita dovranno -essere|NO
previste pattuizioni particolarie -

I Residua potenzialita edificatoriar: NO

Dichiarazione i conformitd - con -il|SI
PRG/PGT: ' S
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Informazioni in merito alla conformitd urbanistica: limmobile & conforme dal punto di vista
urbanistico (come indicato anche nellatto di convenzione).

Lo scrivente ha richiesto il certificato di destinazione urbanistica dellimmobile. Tale
documento & visibile allallegato 10c & certifica la destinazione d'uso di parcheggio, in

_ conformitd al piano di recupero piazza Maizzini approvato con deliberazione del Consiglio
Comunale n.48 del 06/11/2006 e in conformitd alla convenzione urbanistica stipulata dallo
societdr costrutirice con il Comune di Dairago (cfr. planimetria allegata alla fine del testo
della convenzione di cui allallegato 10d).

- Lo scrivente, vista limpossibilitd di identificare con certezza limmobile, non pud eseguire una
descrizione di tipo- dettagliato dello stesso. Pud solo confermare che trattasi di parcheggio

~scoperto. non recintato, con superficie di m2. 11, situato sul- mappale 123, ovvero in’
corrispondenza del porcheggioi situato lungo la via Gorizia.

" stato di manutenzione generale: buono o
Condizioni Generali dellimmobile: il posto auto, sebbene non identificato con certezza, &

situato sicuramente allinterno del parcheggio di via Gorizia il quale ha la superficie redlizzata
con osfalto ed & delimitato da alcune fioriere, dalle pareti degli edifiCi confinanti e dalla
cancellata del mappale adiacente.

superf. esterna

P i
osto auto lorda

Si fa presente che la superficie utilizzata perl calcolo & quellaindicata dalla visura catastale all.4h.

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Criterio di stima: '
si adotta la stima del valore di mercato piU probabile (sintetico-
comparativa parametrical), considerando il parcheggio alla
stregua di un posto auto privato, per il quale, come detto, &
necessaria perd una correftae certa identificazione.
Fonti di informazione:
Conservatoria_dei Reqistri Immobiliari; Agenzia del Territorio di
Milano, rilevazioni primo semestre 2014 (zona Centrale/Centro
Urbano, prezzi variabili da €./m2. 800,00 a €./m2, 1.000,00 per:box
auto). . -
. Agenzie _immobiliari_e/o osservatori_del mercato immobiliare:
_pubblicazione dal titolo "Rilevazione dei prezzi degli Immohbili sulla
" piozza di Milano e Provincia” edito dalia OSMI Borsa Immobiliare
Milano in collaborazione con |l Collegio Agenti Affari in
Mediazione di Milano (numero 45) e consultazione delle principali
agenzie immobiliari della zona: o
Parametri_medi di zona per destinazione principale (€./m2): la .
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rivista ipotizza, in zona centro, per Ia tipologia boxes un valore a
corpo variabile da €.11.000,00 ad €. 15.000,00, specificando che
gli stessi possono essere incrementati o diminuiti fino dl 30% in
relazione al particolare stato di diritto, di conservazione, alla
qualitd e all'ubicazione dellimmobile. Tali valori sono concordi con
quelli indicati dalle agenzie consultate. Come si vedrd
successivamente si considera il valore medio di €./m2, 13.000,00
ridotto del 60% in quanto.trattasi di posto auto scoperto e non
recintato. Tale valore sard  mediato con ‘quello indicato

dall’ Agenzia del Territorio opportunamente corretto.
Valutazione corpi:

- 06 Parcheggio scéperto. 11,00 11,00 0,00 4.600,00

Lo scrivente, per la determinazione del prezzo dellimmobile, reputa di dover considerare la media

n quanto trattasi di posto auto scoperto (non identificato) e non di autorimessa:

(13.000,00 €/m2*0,4 + (900,00 €./m2* 0,4 * 11 m2.)} /2 = €, 4.580,00 arrotondato ad €. 4.600,00.

La media finale calcolata fiene conto delle difficoltd del mercato immobiliare, e dellimpossibilitey
attuale di identificare con certezza limmobile.

Le spese per la regolarizzazione catastale verranno detratte in seguito.

dei valori minimi indicati dall Agenzia del Territorio e dalla rivista consultata ridotti enfrombi del 60%|:

Adeguamenti e correzioni della stima:’

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari ]
base catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi, per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per la immediaieiza della vendita

giudiziaria (come da disposizioni del G.E.): € 690,00
Spese tecniche di regolarizzozipne urbanistica e/o catastale: €1.903.20
Costi di cancellazione oneri e formalitd: € 0,00

Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato

di fatto in cui si trova: : €2.006,80
Prezzo di vendita del lotto nelb stato di"occupato': € 1.400,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero™ € 2.000,00
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Allegati dlla perizia relativi a tutfi i lotti di vendita.

All.1 - Afto di provenienza

All.2 - Comunicazione a Sivag delle nomina quale Custode Giudiziario e invio planimetrie -
All.3 - Certificato di pignoramento -
All.4a - Planimetrie catastali Lotto 1

All.4b - Planimetrie catastali Lotto 2

All.4c - Planimetrie catastali Lotto 3

All.4d - Planimetrie catastali Lotto 4

All.4e - Planimetrie catastali Lotto 5 : _

. All.4f - Estratto mappa lotto 6 e comunicazione planimetria non-presente

" All.4g - Visura catastale immobili Lotti 1-2-3-4-5 :

All.4h - Visura catastale immobile Lotto 6

All.5a - Fotografie edificio

AlL5b - Fotografie immobili Lotto 1

All.5c - Fotografie immobili Lotto 2

All.5d - Fotografie immobili Lotto 3

All.5¢e - Fotografie immobili Lotto 4

All.5T - Fotografie immobili Lotto 5

All.5g - Fotografie immobili Lotto 6

All6 - Richiesta esistenza contratti d"affitto

All.7a - Elenchi formalita immobili Lotto 1

All.7b - Elenchi formalitd immobili Lotto 2

All.7 ¢ - Elenchi formalitd immobili Lotto 3

All.7d - Elenchi formalitd immobili Lotto 4

All.7e - Elenchi formalitd immobili Lotto 5

All.7f - Elenchi formalita immobili Lotto 6

AlL8 - certificati di dettaglio delle note elettroniche di cui agli ollega’n 7

All.9a - Regolamento di condominio

All.9b - Comunicazione amministratore non presenza di amianto

All.9¢ - Estratto conto spese condominidli

All.9d - Email di richiesta informazioni all’ dmm|n|s’rrcfore

All.10a - Denuncia di Inizio Attivitd

AllL10b - Mail amministratore con conferma di essere a conoscenza della mancanza
dell'abitabilita dello stabile

all.10¢ - Certificato di Destinazione Urbcmlshco parcheggio mapp. 123 sub. 707

- All.10d - Convenzione Urbanistica All.10e - Certificato di frascrizione della Convenzione.
All.11 - Attestati di Prestazione Energetica '

All.12 - Dichiarazioni di conformitd degli impianti condominiali.

Data generazione:
04-03-2015 09:03:56

L'Esperto alla stima
Dott. Ing. Giuliano BU]GH’I
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