Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

Ruolo Generale n°. 188/2021

Giudice delle Esecuzioni: Dott. ssa M. G. Mennuni

RELAZIONE DI STIMA
Gorgonzola, Via per Cascina Antonietta n.°31

Ristorante al piano rialzato e cantina, F.12, mapp. 56, sub 1
« Appartamento al piano 1°, F. 12, mapp. 56, sub 2
» Appartamento al piano 1°, F. 12, mapp. 56, sub. 3
« Terreno graffato al F.12 , mapp. 56 ( ora mapp. 1678 )




Relaziohe di stima Esecuzione lmmobliiara -n°. 188/2021

INDICE SINTETICO

Data la natura del p_’ig_noramento si suggerisce di dividere l'intera palazzina pignorata
in 3 lotti { due appariamenti e un ristorante ) ; ’area cortilizia da graffare al mapp. 56
{ora tmapp. 1678) , le scale di accesso e il pianerottolo al primo piano verranno
assegnati ai tre immobili come parti comuni indivise ;.
« Lotto1:
)mmobile in Gorgonzola, Via per Cascina.Antonietta n.® 31
Categoria: C/1 ristorante.al piano ridizato con caniina, Foglio 12, mapp. 56, sub. 1
. Lotto 2: '
Imimobile in Gorgonzola, Via per Cascina Antonietta n.” 34
Categoria’: A/3 appartamento al piano 1°, Foglic 12, mapp. 56, sub. 2
- lLotto 3:
timmobile in Gorgonzola, Via perCascina Antoniettan.” 31
Categoria: A/3 appartamento al piana-1°, Foglio 12, mapp. 56, sub. 3
Stato occupativo:

+ Lotto 1: immobile occupato con coniratto di locazione comrerciale opponibile,
registrato jl 7/01/2021 ( antericre alla data del pignoramento ).

» lotta 2: libero
» Lotto 3: libero

Proprietari:

Consistenza { superficie lorda .
+  Lotto 1: mg. 218
+  Lotto 2: mg. 101
- Lotto 3: mq. 64

Valore al netto delie decurtazioni:
« Loito 1: €. 207.000
« Lotto2: € 128,000
. Loftto'3: € 100.000

Ledificio non & stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzicnata e
agevolata, pertanto- non rienira. nell'ambito di applicabilita dell' art. 1 comma 376 delta L.
178/2020. '
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n°. 188/2021

LOTTO 1:

Ristorante sito al piano rialzato con cantina : -Foglio 12, mapp. 56, sub. 1.

141,

1.2,

1.3,

1.4.

1.5.

2.1,

1 IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE PIGNORATO:

Descrizione del bene;
In Comtne di Gorgonzola, Via per _Casci'n_a Anteonietia n.® 31, porzione immebiliare sita al

piano rialzato, composta da una sala da. pranzo, un locale adibito-a bar, una cucina, una

dispensa un.ingresso, un disimpegno e tre we con anti-we, anniessa una cantina al pianc
interrata,

'Quote e tipolo_gia de! diritto pignorato:

]

Identificato al Catasto Fabbricati del Comiune di Gorgonzola come segue:(all. Visura

Dati iden_tiﬁc'éfivi: Foglio 12, part. 56, sub. 1

Dati d_i"'claSSam_e_r_l_to: categoria CH, classe 7, ‘consistenza. SGImq, ‘sup. catastale 170 mq,
rendita €. 1.937,75.

Indirizzo: Viia per Cascina Antonietta SNC piano:T-81

Dati derivanti da: Variazione del 26?0?’__!201 7 - Aggiomamento planimetrico

Confini:

Da nord & in.senso.crario:

del ristorante; cortilé mapp.1678, Via Linate 8 ottobre 2001, Via per Cascina Antonietta,
cortile mapp-.1502;

della cantina; scale di accesso, Via Linate 8 otiobre 2001, Via per Cascina Antonietta,

terrapieno.
Eventuali discrepanze con Pidentificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e
alla nota di trascrizione: nessuna.

2 DESCRIZIONE DELL’IMMO_BI'L_E':

Descrizione sommaria del quartiere e zona:

In Comune. di- Gorgonzola, zona periferica 4 nord-est del paese con destinazione
principalmente residenziale. Tipologia prevalente. abitazioni civili e di tipo economico.
Urbanizzazioni: fa zona.é provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria;. campi
agricoli coltivati. La zona sta subendo una forte espansione residenziale.

Servizi offerti dalla Zona: piccole attivith commerciali e di ristorazione.

Principali collegamenti pubblici: Metropolitana Linga Verde, Stazione Cascina Antonietta.

Caratteristiche descrittive esterne del fabbricato {2il. FotOQraﬁé)'
' ristorante fa parte di un edificio costituito da due piani fuori terra, si-trova all’angclo tra la

Via per Cascina Antonietta é Via Linate 8 ottobre 2001.

Caratteristiche deli’edificio:

- struttara in cemento armato & matteni;

- facciate: rivestimento in intonaco plastico. colore.rosso ocra;

- acoesso al bar dalla strada Via.per Cascina Antonietta, accesso agli- appartafenti attra-
verso il cortile comune- ¢on ingresso dalla Via Linate 8 ottobre 2001,
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2.3.

2.4

25.
2.6.

2.7.

Relazione di stima. Esecuzione Immobiliare - n°, 188/2021

- scalainterna; a rampe. parallele;

- ascensore: non presente;

- condizioni generali délio stabile: buone.
Caratteristiche descrittive interne (alf. Fotografie)

Il ristorante, posto al piano rialzato, & composto da una sala da pranzo, un locale adibito a

‘bar, una cucina, una dispensa, un ingresso sul refro , un disimpegno e-tre bagni con.un
antibagno ; annesso vi & ur locale cantina al piano interrato.

Ristorarnte:
- & dotato di esposizione su quattro ati;

- pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica nei bagni e nella zona mensa fino ad altez-
za 150 cm:

- pavimenti: in piastrefle di gres porcellanato nelia sala, in ceramica nei bagni & in cucina;,
- infissi esterni:’in alluminio grigio con vetri doppi;

- porta d'accesso: ferro e vetro;

- porte interne dei baghi: in legnho con finitura al naturale;

- impianto elettrico: sottotraccia;

- impianto idrica: settatraccia;
-  impianto di riscaldamento: autonomo;
- acgua calda sanitaria: autonoma;

- tre bagni aftrezzati con lavello e wc;

- impianto di condiziohamento: non presente;

- altezza dei locali: cm, 350 nella zona bar e nella sala da pranzo;

- condizioni generali di manutenzione: buone.

- illocale cantina ha 'accesso dafle scale comuni, & unlocale di 66 mq circa con. tre fine-
stre che st affacciano sulla strada;

- condizioni generali di manutenzione: discrete

Breve descrizione della zona:

Zona périferica a destinaziene agricola e residenziale a nord-est di Gorgenzolda, nella
direzione della fermata della stazicne della’ Metropolitana Linea Verde interurbana, Cascina
Antonietta.

Certificazioni energetiche :

Da ispezione telematica del D8/06/2021, rion risulta registrato presso il Cened della Regione:
Lombardia I'Attestato di Prestazione Energetica dellimmobile pignorato.

Certificazioni di conformita degli impianti:

Non si ha notizia delf Attestato di- conformita ‘dellimpianto eléttrico e dell* impianto di
riscaldamento.

Certificazioni di idoneitz statica:
Non si ha notizia del Certificate di ldoneita Statica.

3 STATO OCCUPATIVO

Detenzione def bene;

Al momento del sopralluogoe, effettuato I' -11/06/2021, in presenza del custede giudiziario,
Avv. Gaia Caldarini, nel corso del quale & stato possibile accedere allimmobile grazie alla
collaborazione dei debitori, si & rinvenuto che {'immobite & occupato con contratto opponibile.
(v. allegato ). ' -
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Relazione di stima Esecuzione Immobillare - n°. 188/2021

3.2. Esistenza contratti di locazione:

4.1

42

4.1,

5.2,

Contratto di locazione commerciale del 18 dicembre 2020, registrato.ali’ Agenzia delle Entra-
teil 7 gennaio 2021 ; Ia locazione hala durata di-sei anni con termine al 17 dicembre 2026.

i canone mensile & dl €, 500 sino al 17.06.2021, di €. 750 dal 18.08.2021 sino al 17.12.2021,
di €. 1.000 dal 18.12.2021 sino al 17.12.2022, di €. 1.250 dal 18.12: 2022 sino al 17.04.2023 ,
di-€:1.313 dal 18.04.2023 fino alla fine del contratto.

4 PROVENIENZA

Astuali praoriatari-

In forza drSuccessione m morte gel'signor T e

successione registrata a Milano it 3/08/1984 al . 225,-‘6006 trascritta a Milano 2 [I 15/11/1986
ainn. 74246/53385.

L.a relativa eradita & stata accettata tacitamenta

et

Precedenti proprietari al'ventennio_:

il
il

|
5 VINCOLI ED ONERI GILURIDICI :
Dalla certificazione notarile in atti a firma del Dott. Antonio Trotta, Notaio in Pavia-alla data
del't1 maggio 2021, implementata dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio

di consultazione telematlca Sister , Agenzia delle Entrate Milano , ispezione ipotecaria per
immobile alla data del 7/06/2021 ( aH Ispezicne fpofecana) si evince-che:

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:
Damande giudiziali o’altre trascrizicni: nessuna

‘Misure Penali; nessuna.

Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione del
caniuge superstite: nessuna

Atli di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso: nessuna
Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
Ipoteca volontaria iscritta a Milano-2 il-18/05/2010 ai nn. 62987/14446°in forza di mutuo.in

ipoteca.

Ipoteca gludlzlale |scntta @ Milano 2 il 1/04/2019 ai nn.40114/7069 in forza di decreto
i

i
H
!
s
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5.3.

6.1,
6.2,
6.3.

7:1.

Inoteca giudiziale

Relazione di stim Esecuzione Immobiliare - n°. 188/2021

|
|
to. o . L
1 proptieta ciascuis |

Ipoteca giudiziale iscritta 2 Mitano 2 il -

Trascrizioni:

Pignoramento trascritto a Mitano 2 il 6/04/2021 ai nn. 46389/31328 in forza di verbale di pi-
gnoramento ermesso dall’ Ufficiale Giudiziario di Milano il 2/03/2021 , n.1624 sullimmobile
descritto’a favore di

I ‘o _——

'Eventuali osservazioni: nessuna

6 CONDOMINIO

L'edificio non costituisce un condominio.

Spese di gesiione condominizle: nessuna.
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: nessuno
Accessibiliti dell'immobile ai soggetti diversamente abili:

Data la natura dell’ accesso { al piane rialzato. con gradini ), delle misure e della disposizione
interna dei bagni, I'immobile non risuita accessibile alle persone diversamente abili.

‘7 VERIFICA URBANISTICA; EDILIZIA E CATASTALE:

L. costruzione del complesso immobiliare & iniziata prima-del 1° settembre 1967.

Il fabbricato-di cui sono parte i beni in-oggstto risulta azzonato da vigente PGT del Comune
di Gorgonzola in Tav. AR Ambiti di Rinnovamento Urbano, Tessuti di rinnovarnenio urbano
Art. 23, e risulta conforme alle prescrizioni urbanistiche dell'epoca della-sua costruzione.
L'immobile.-& canforme dal punto di vista urbanistico.

Pratiche edilizie presenti presso il competente: Ufficio Tecnico del Comune di

‘Gorgonzofa:

a II_fa'bbricato & stato costruito prima del 1° settembre 1967 ( con Licenza Edi!iz_ia ril'a_sciafa
dal Sindaco di Gorgonzola il 14 aprile 1953 , I' Abitabilita & stata: rilasciata ii 17 dicembre
1953,

« in data: 20/06/1961 & stato rilasciato il Nutia osta per _un'ampl_i'ame_n'to civile ( pratica N.°
44/61 ) e successivamente & stata rilasciata I’ Autofizzazione di Abitabilita il -4/09/1961;
{vedi allegato)

+ in data 20/03/1962 & stata rilasciata il Nulla Osta per un sopralzo economico ( pratica N.°
41/62 } € successivamente & stata rilasciata I’ Autorizzaziene di Abitabilita il. 26/10/1862; {
vediallegato)

Pag. 6.



R'elazion_e di stima Esecuziorie Immobiliare -n% 188/2021

Ristorante con cantina o 173,00 € 1:.400,00 € 242.200,00

9.4.

Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi-a quanic richiesio dalla sezione, si riporta !adeguamenta defla stima del 5%
come da prassi dovuto all'assenza di garan21a per tutti ghi eventuali vizi oceulti, -nonché per
Fesistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo
‘sorivente perito.

Si riportano le- eventuali spese per la fegolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale ‘del
bene.

Sona indicate inoltre le eventuali spese insolute nel biennio precedente alla vendita.

Il valore dello stato d'uso e di manutenzione & gia calcolato:nella determinazions del prezze
al metro quadro.

Valore Lotto 1:

'€'.242'.200.00i

£
valora complessivo 242,200
riduzicne del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi 12.110
Spesea tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico
dell’acquirente - indicative
eventuali spese condominialt insolute’ nel biennioc
totale prezzo base d asta -230.090
Prezzo base d’asta ‘al netto delle decurtazioni  libero €, 230,090
Prezzo base d'asta al netta delle’decurtazioni: ocetipatd (- 10% ) €. 207.081
afrotandato a €. 207.000.

N.B. Prezzo di base d'asta consigliato, hello stato di fatto, di dititfo e nelle:condizioni in cui si
sono presentati i beni al soprafluogo peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delte
decurtazioni e dell’ abbattimento forfettario dovuto allassenza di garanzia per vizi ©
mancanza di qualita-o difformita della cosa veriduta , nonche. al'esistenza di eventuali oneri
gravanii 'sul bene e non espressaménte. considerati-dal perito , essendosi di cid gia tenute
conto nella vajutazione. ' '
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Relazione.di-sﬁma Esecuzione Immobiliare - n®. 188/2021

‘Ristorante con cantina _ 1 173,00 € 1.400,00 €242.200,00

9.4,

Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richissto dalla_sezione, si riboﬂa_l'adeguamen_ta d_e!la stima del 5%
come da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi occuiti, nonche per
lesistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamiente considerati dallo
scrivente perito.

Si riportano le eventuali spese per la regolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale ‘del
-bene.

Sono indicate inoltre le eventuali spese insolute nel biennio precedente alla vendita.

Il valore dello stato d'uso e di manutenzione & gia calcolato nella determinazione: del prezzo
al metro quadso.

Valore Loito 1:

€.242.200,00

=
valore complessivo 242,200
riduzicone del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi 121410
spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale . a carico
dell’acquirente. - indicative
eventuali spese condp_rri.i niali insolute nel ‘biennio
totale prerzc base d’asta -230.090
Prezzo base d'asta al netto.delle decurtazioni : libero €. 230.090
Prezzo base d'asta al netto delle decurtazioni: occupato (- 10% ) €. 207.081
arrotondato a €. 207.000

N.B. Prezzo di base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle-condizioni in cui si
sano presentati i beni al sopralluogo peritale, valutati a _cp_rpo e nan a misura, al netto delle
decurtazioni e dell’ abbattimento forfetario dovuto allassenza di .garanzia per vizi o
mancanza di qualita o difformita della cosa venduta , nonché all'esistenza di eventuali oneri
gravanti sul ‘bene & non espressaménte considerati dal perlto ‘essendosi di cid gia tenuto
conto helta valutazione.
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Relazione distima Esecuzione Immobiliare - n°. 188/2021

LOTTO 2:

Appartamento sito al piano primo : Foglio 12, mapp. 56, sub. 2

1 IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE PIGNORATO:

1.1 Descrizione del bene:

In Comurne di Gergonzola, Via per Cascina. Antonietta n.® 31, appartamento sito al pianc
primo, composto da un soggiorno,.una cucina, due camere da letto, un bagne, un balcone e
un terrazzo; '

1.2 Quote e tipologia del diritto pignorato:.

piena. proprieta ciascuno.

1.3 Identificato .al Catasto Fabbricati del Comune di Gorgonzola cﬁme segue: _(éﬂ. Visura
storica)

Daii'iden'tificativi: Foglio12, paft. 56, sub. 2-
Dati di classamento: categoria NS.___'cl'as_se 4, consistenza 4,5 vani, sup. catastale 86 mq,
rendita €; 418,33.
indirizzo: Via per Cascina Antonietta SNC piano 1 scala U
1.4 Confini:
Da nord e in $enso ofario:
cortile mapp.1678, Via Linate 8 ottobre 2001, Via per Cascina Antonietta, appartamento al
sub. 3 e pianerotiolo comune;

1.5 Eventuali discrepanze con I’identi_ﬁcazione del bene di cui all’atto di pignoramento. e
alla nota di frascrizione: nessuna

2 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:

2.1 Descrizione sommaria del quartiere e zZona;

In Comune di Gorgonzola, zona periferica @ nord-est del paese con destinazione
prlnmpaimente residenziale. Tipologia prevalente: abitazioni civili e di tipo- econamico.

Urbanizzazioni: la-zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria- e secondaria; campi
agricoli coltivati. La zona sta subende una forte espansione residenziale.

Servizi offerti dalla zona: piccole attivith commerciali e di ristorazione.
Principali collegamenti pubblici: Metropolitana Linea Verde, Stazione Cascina Anftonietta;
2.2 Caratteristiche descrittive esterne del fabbricato (afl. Fotografie):
L’appartamento fa parte di un edificio costituiio da due piani fuori terva, si trova all'angolo tra
la Via per Cascina -Antonietta & Via Linate 8 ottobre 2001,
Caratteristiche dell'edificio:
- struttura in cemento armato e mattoni;
- facciate: rivestimento in intonaco plastico colore rosso ocra;

- accesso al bar dalla strada Via per Cascina Antonietta, accesso agli appartamenti attra-
versa il cortile comune con ingresso dalla Via Linate 8 ottobre- 2001;

- scala interna: a rampe paralléle;
- ascensore: non presente;
- condizioni generali delio stabile: buone.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n®. 188/2021

Caratteristiche descrittive interne {all. Fofografie)
L'appartamento, posto at plano primo, & composto da. soggiormo all’ Ingresso, una cucma

due camere da letto di cui una con un balcone uri bagno e un ampio terrazzo con. affaccio
st cortile comine..

Appartamento:
- '&dotato di esposizione su tre tati, due lati sulla Via per Cascina Antohietta e Via Linate
8 ottobre 2001 e un Jato sul cortile interno;

- pareti: normaimente tinteggiate, in ceramiica nel bagno & nella'zona cucina fino ad aitez-
za 150 cm;

- pavimenti: in piastrelle di seramica in soggiomo, in cucina e nel bagno in moquette nel-
le camere, in piastreile di klinker el terrazzo;

- infissi estemi: in alluminio grigio con vetri doppi; tapparelle in plastica
- -porta d'accesso: legno;

- porte interne; in legne con firitura a naturale, gra'te in ferro sul terrazzo;
- impianto élettrico: sottotraccia;

- impianto idrico: sottotraccia;

. imbianto_'d_i_ riscaldamento: autonomo con radiatori;

- acqua calda sanitaria: autonoma;

- un bagno attrezzato con lavello, we, bidet, doceid & vasca da bagno;
- impianto.di condizionamento: non presente;

~. altezza dei locali: cm. 300 ;

- .condizioni general'i di manutenzione: buone.

Breve descrizione della zona:

Zona periferica a destinazione residenziale e agricola a nord-est di Gorgonzola, nilia
direzione della fermata della stazione della Metropolitana Linea Verde inteturbana, Cascing
Antoniétia.

Certificazioni energetiche :

Da ispezione telematica del 08/06/2021, non risulta registrato presso il Cened delfa Regione
Lombardia I'Attestato di Prestazione Energetica dellimmobile pignorato.

Certificazioni di conformita degli impianti:

‘Non si ha notizia dell’ Atiestato. di conformita. deflimpianto sletirico & dell impianio di
riscaldamento.

Cerfificazioni di idoneitd statica:
Non si ha notizia del Certificato di Idoneita Statica. .

3 STATO OCCUPATIVO:

Detenzione del bene:

Al momento del sopralluogo, effettuato T 11/06/2021, in presenza del custode gildiziario,
Avv. Gaia Caldarini, nel corso del quale & stato possibile accedere allimmobile grazie alia
collaberazione dei debitori, si @ rinvenuto che l'immobile & libero,

Esistenza contratti di locazione:

Da interrogazione presso I' Agenzia delle Entrate non risultanc Contratii di Locaziorie relativi
allfimmobile qui descritto (.alf. Richiesta di Ispezioria. )

4 PROVENIENZA :

Attuali proprietari:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n°. 188/2021

% della pigna propriets;

lnfnrza di Successione in morte -del signor i
successione registrata a Milano il 3/08/198+ a1 1..ccor0uuD; UESGIE o WA £ 1911 it TS0«
ai nn. 74246/53385.

La relativa eredita & stata accettata tacitamente dat signor -
atto a rogito Notaio Gian Luigi Laffranchi in.data 22/01/1991
ne trascritta 'a Milano-2 il 6/03/1991 ai nn. 21130;‘1 6554 &

in conseguenza d| atto a rogito stesso Notaio i in data 19/05/1993, reP: M. D21 (R sOwisy wwemis

‘tazione trascritta a-Milano 2 il 26/05/1993 ai nn. 39986/27864.

4.2 Precedenti proprietati al ventennio:

T,

5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI :

Dalla ceriificazione notarile in atti a firma del Doft. Antonio Trofta, Notaio in Pavia alla data
dell't1 maggio 2021, implementata dalle verifi che effettuate dalla scnven’(e mediante servizio
di consuiltazione telemahca Sister , Agenzia delle Entrate Milano , ispezione ipotecaria per
immobile alla data del 7/06/2021 { aﬁ Ispezione jpotecaria) si evince che:

5.1 Vincoli ed coneri giuridici che resteranno a.carico dell’acquirente:
Domande giudiziali & altre trascrizioni: nessuna
Misure Penali: nessuna

Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di -abitazione: del
conilige superstite: nessuna

Atti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, alfre limitazioni d’uso: nessuna
5.2 Vincoli ed.oneri giuridici che saranno canceliati a cura e spese della procedura;

Ipoteca volontaria iscritta a Milano 2.1l 1

ipoteca.
Ipoteca giudiziale iscritta 8 Milano. 2 il

!
Innteca aiudiziale 1Scrima a wingiw - : i

3

2
Ipoteca giudiziale iscritta a Milano 2 .' o
ingiuntivo del Tribunale: di Bologna .in A
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n°, 188/2021

Trascrizioni:

Pignoramento frascritto a Milano 2 il 6

[ P T

5.3 Eventioali osservazioni: nessuna

‘6 CONDOMINIO

Ledificio non cosfituisce un condominio.
6.1 Spese di gestione condominiale; nessuna.
6.2 Particolari vincoli elo dotazioni condominiali: nessuno
6.3 Accessibilita dell'immobile ai soggett] diversamente abili:

Data la natura dell' accesso ( af piano primo con gradini ), delle misure e della disposizione
del bagno, I'immabile non risulta accessibile alle persone diversamente abiti.

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del complesso immobiliare & iniziata prima del 1° setiembre 1967.

Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggeatto risulta azzenato da-'\{igente PGT del Comune
di Gorgonzola in Tav, ARU Ambiti di Rinnovamento Urbano, Tessuti di rinnovamento urbano
Art, 23, e risulta coriforme alle prescrizieni urbanistiche dell'epoca della sua costruziane.

Limmobile € conforme dal punto di vista urbanistico.

7.1  Pratiche edilizie presenti presso- il competente Ufficio Tecnico del Comune di
Gorgonzola:

« |l fabbricato & stato costruito prima del 1° settembre 1967 ( con Licenza Edilizia rilasciata
dal Sindaco di Gorgonzola il 14 aprile 1953 , I' Abitabilith & stata rilasciata il 17 dicembre
1953} ;.

e in data 20/06/1961 & stato rilasciato il Nulla osta per un ampliariento civile { pratica N.°
44/61 ) e successivamenie & stata rilasciata " Autorizzazione di Abitabilita il 4/09/1961;

» in data 20/03/1862 & stata rilasciata il Nulla Osta per un sopraizo ecenomico { pratica’ N.°
41/62 ) e successivamente é stata rilasciata I' Autorizzazione di Abitabitita il 26/10/1962; (
vedi ajlegati )

7.2 Conformita edilizia:
Al soprallucgo l'appartamento risulta conforme alle-pratiche edilizie presentate.
7.3 Conformita catastale

Al sopraliiogo l'appartarmento risulta conforme alla planimetria catastale allegata.

8 CONSISTENZA

8.1 Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie lorda indicativar dell'unita immobiliare, & stata calcolata dall'interpolaziorie tra la
pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato alla data del sopralluego dalla scrivente,
comprensiva dei muri di. proprietda e delle. pertinenze accessorie’ calcolate
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n®. 188/2021

convehzionalmente in quota -opportuna. (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del
23/03/1998) come segue:

residenza. mg. _ 100% 72,0
balcone ma. | 3,0 25% 0,8
terrazzo mag, 26,0 25% 85

101,0 . 79,3
maq. lordi mg. commerciali

8 STIMA

9.7 Criterio di stima

La sottoscritta ha tenuto conto dell’'ubicazione “territoriale, del sistema: costruttivo, della
tipologia del compendio, della vetusta, delle finiture: esterne ed inteme, deflo stato
manutentivo, delle condizioni igienico-sanitarie, della dotazione d' impianti per come si sono
presentah i beni all'ispezione peritale nello stato di fatto e di c_ilntto_

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del.confronto di mercato che
fisulta all'attuatita il pil idoneoe per individuare il pill probabile valore dei beni.

I valore del bene come, sopra definito, pud essere considerato il *pid probabile™ su base
estimativa, ma deve intendersi comunque “orientative” e quindi suscettibile di variazioni,
anche-sensibili, in diminuziene ¢ in aumento.

9.2 Fonti d'informazione:

- Valori relativi al'Agenzia deile Entrate, Banca dafi defle quotazioni- immobiliari
Periodo: 2° semestre 2020, Comune: Gorgonzola, Zona: periferica / Villa Pompea.
Padana, Cascina Antonietta, Ticino; destinazione : residenziale
Tipologia: abitazioni civili, stata conservative normale. : Valore minimo €. 1.380,
valore massimo €.1.700 al mg.

+ Borsine Immobiliare, periode: giugno 2021
Zana: Villa Pompea, Padana, Cascina Antonietta, Ticing.

Abitazioni in stabili di fascia media: Valore minimo €. 1.423, vaiore massimo €. 1.668
al mq..

+  Eventuali immobili analoghi venduti nel periodo presso le principali Agenzie
mmebiliari della zona interessata: €. 1.00G/1.800 al mq.

Ritengo di-assegnare il valore. commerciale di-€. 1.700 al mq. per I'immobile qui descrifto..

9.3 Valutazione Lotto 2:

Appartamento con terrazzo A3

79,30

€1.700,00

'€ 134.810,00

€134.810,00

9.4 _Adegu_am‘en_t'i e correzioni della. _sti'ma_

Attenendosi a’ quanto richiesto dalla sezione, si riporta 'adeguamenta della stima del 5%
come. da- prassi dovute allassenza di-garanzia per tutti-gli eventuali vizi occulfi, nonché per
esistenza di eventuali oneri gravanti sul bené e non espressamente considerati dallo
‘scrivente pesita.
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Si riportano. le eventuall spese- per la regolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale del
bene:

Sono indicate indlire Je eventuali spese insolute nel biennio precedente alla vendita,

il valore: dello stato d’uso e di manutenzione-&.gia calcolato nefla determinazione del prezzo
al metro.quadro.

Valore Lotto 2:

&

valore complessivo 134.810
riduzione del valore del 5% per assenrza di garanzia per vizi 6G,741
SPESe tec:nlche.- di regolarizzazions urbanistica e/o catastale a carico

dell'acquirente - indicative 5]
eventuali spesa condominiali insolute nel biennio: 0
totale’'prezza base d’asta 128.070
Prezzo base d'asta al netto delle decurtaziorii : libero €. 128.070
arrotoridato a £.128.000
Prezzo base d'asta ocoupato: ~ 10% (non ricorre il caso) €, 115,200

'N.B. Prezzo di base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si
sono presentati i beni-al sopralluego peritale, valutati-a.corpo e non a misura, al netto delle
decurtazieni e dell' abbattimento forfettaric dovuto allassenza di garanzm per vizi. o
‘mancanza di qualita o difformita della cosa venduta , nonché all'esistenza di-eventuali oneri
gravanti suf bene e non espressamente. considerati’ dal perito , essendosi dicid gia tenuto
‘conto nella valutazione..-
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LOTTO 3:

Appartamento sito al piano primo : Foglio 12, mapp. 56, sub. 3.

1 IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE PIGNORATO:

1.1 Descrizione del bene:

in Comune di Gorgonzola, Via per Cascina Antonietta n.® 31, appartamento sito al piano
prima, composto da un soggiomo, una cucina, una camera da letto, un bagno, un balcone.

1.2 Quote e tipologia del diritto pignorato:

Rinnaramanto aravante sulla guota de

Ppiena. proprieta ciascuno.

1.3 ldentificato al Catasto Fabbricati del Comune di Gorgonzola come segue: {afl. Visura
storica)

Dati identificativi: Foglio 12, part. 56, sub. 3
Dati. di. classamento: categoria A/3, classe 4, consistenza 3,5 vani, sup. catastale 62 mg,
rendita €. 325,37,
(ndirizzo: Via per Cascina Antonietta SNC piano 1 scala U
1.4 Confini:
Da rord e in senso orario:.
scale e pianerottolo comuni, appariamento al sub. 2, Via per Cascina. Antoniefta, cortile
mapp.1502;

1.5 Eventuali discrepanze con Videntificazione del bene di cui allatto di pignoramento e
alla nota di trascrizione: nessuna

2 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:

2.1 Descrizione sommaria del quartiere e zona:

In- Comune di Gorgonzola, zona perifefica a nord-est del paese con destinazione
principalmente residenziate. Tipologia prevalente: abitazioni civili-& di tipo economico.

Urbanizzazioni: la zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria.e secondaria; campi
.agricoli coltivati. La zona-sta subendo una forte espansione residenziale.

Servizi offerti dalla zona: piccole attivitd commerciali e di ristorazione.
Principali collegamenti pubblici; Metmpb]ifana' Linea Verde, Stazione Cascina. Antonielta.
2,2 Caratteristiche descriitive esterne del fabbricato (all. Fofografie):
L'appartamento fa parte di un edificio costituito da due piani fuori terra, si trova all'angolo tra
la Via per Cascina Antonietta e Via Linate.8 oftobre 2001.
Caratteristiche dell'edificio:
- struttura in cemento-armato e mattoni;
- facciate: rivestimento in intonaco plastico colore rosso ocra;
- accesso.2l bar dalla strada Via per C_ascina‘-_Antqniéﬂa, accesso agl appartamenti-attra-
verso il cortile comune con ingresso dalla Via Linate 8 ottobre 2001;
- scalainterna: a rampe paratlele;
- ascensore: non-presente; '
- condizioni generali dello stabile; buone
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - ne. 188/2021

Caratteristiche descrittive interne (all. Fofografie)

.L’.'appartameri_to-,_.postu al piano primo, &. composto: da- un ingresso, un soggiomo, una

camera da letto, una cucina, un bagno e un balcone.

Appartamento:

- & dotato di esposizione su due lati, un lato sul cortile.al mapp. 1502;- e uno sulia Via per
Cascina Antonietta

-~ pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica nel bagno & nella zona cucina fino ad altez-
za 150 om; '

~. pavimenti: in piastrelle di ceramica;

- infissi‘éstetni: in alluminio grigio con vetri dbppi;-.ta‘ppa‘ralle in plastica

- porta d'accesso; legno;

- porte interne: in legno con finitura a naturale e vetri,

- impianto elettrico; sottotraccia;

- impianto idrico: sottotraccia;

- impianto:di riscaldamento: autonomo con radiatori;

- acqua calda sanitaria: autonoma;

- unh bagro attrezzato con lavello, we, bidet, doccia ;

- impianto-di cqnd izionamento: non presente;

- altezza dei locali: ¢m. 300 ; '

- condizioni generali di manutenzione: buone.

Breve descrizione della zona:

Zona perifer_ica- a destinazione’ residenziale e agricola a nord-esf di Gorganzola;, nella.
direzione della fermata della stazione della Metropolitana Linea Verde interurbana, Cascina
Antonietta.

Certificazioni energetiche :

Da ispezione telematica del 08/06/2021, non risulta registrato presso il Cened della Regione
Lombardia I'Attestalo di Prestazione Energstica dellimmobile pignorato.

Certificazioni di conformita degli impianti:

Non si ha notizia defl' Aftestato di conformitd dellimpianto eletirico e dell’ impianto di
riscaldamento.

Certificazioni di idoneita statica:

Nonsi ha no’tiiia del Certificato-di 1doneita: Statica:

3 STATO OCCUPATIVO:

Detenzione del beng:
‘Al 'momento del sopralluogo, effettuato I' 11/06/2021, in presenza del custode giudiziario,

Avv. Gaia Caldarini, nel .corso del quale & stato pcss:bile aceedere allimmobile. grazie alla
collaborazione dei debitari, si & rinvenuto che lmmiobile & libero.

Esistenza contratii di locazione:

Da interrogazione presso I .Agenzia_delle Entrate non risultano Contralfi di Locazione relativi
all'tmmobite qui descritto ( ail. Richiesta di Ispezione. )

4 PROVENIENZA ;

Attuali proprietari:
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5.1

Relazione di _stima Esecuzione lmmobiliare - n° 183!2{}_21

In forza di Successione in morte del si 1di
successione registrata a Milano il 3/08 86
ai nn, 74246/53385.
L relativa eredita & stata accetiata ta di
atto a rogito Notaio Gian Luigi Laffran io-
ne trascritta a Milano 2 il 6/03/1991 ai. fro
in conseguenza di-atto-a rogito stesso pt~
tazione trascritta a Milano 2 if 26/05/1% :
Precedenti proprietari al ventennio: 3
Al ventennio il bene in oggetto.era di ¢ &l
; Ll

5 VINCOLI'ED ONERI GIURIDIGI :

Dalla certificazione notarile in atti a firma del Dott. Antonio Trotta, Notaio in Pavia alla data
dell1 maggio 2021, implementata dalle verifiche effeftuate dalla scrivente mediante servizio
di consultazione telematica Sister , Agenzia delle Entrate Milano , ispezione ipotecaria per
immobile alla data del 7/06/2021 (‘afl. ispezione ipotecaria) sievince cher

Vincoli ed oneri giuridici-che resteranno a carico dell'acquirente:
Domande giudiziali o altre-frascrizioni: nessuna

Misure Penali: nessuna

Convenzioni matrimoniali, provy. d'assednazione casa coniugale, diritto- di abitazione del

coniuge supéerstite: nessuna

Atti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizis; altre fimitazioni d'uso: nessuna

5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura;

Ipoteca volontaria iscritta a Milano 2
autentica Notaio Giampiero Fabiano

:p};ﬁecam e e e e

Inoteca giudiziale iscritta a Milano 2 _
|
E

Ipoteca giudiziale iscritta. a Milano 2 i

ingiuntivo del Tribunale di-Bergamo in d:

Ipoteca giudiziale iscritta-a Milano 2 il .
z
E
|
|
1

Pag. 17




" ‘Ima Esecuzione immobiliare - n®. 1882021

Trascrizioni:

Pignoramento trascritto a Milano 2-il 8/
gnoramento emesso dall’ Ufficiale Giud

P PRSIV 7T DY SRR

it LU

5.3 Eventuali osservazioni: hessuna

6 CONDOMINIO

L'edi_ﬁcib non costituisce un condominio.

6.1 Spese.di gesﬁ'one condomirniale: nessuna.

6.2 Particolari vincoli efe dotazioni condominiali; nessuno

6.3 Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili:.

7.1

Data la natura dell' accesso ( al piano primo con giadini }, delle misure e della disposizione
del bagno, l'immobile non risulta accessibile alle persone diversamente abili.

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

.....

La costruzione de! complesso immobiliare-& :hrzsaia_pr_ima del 1° settembre 1967.

Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risulta azzonato da vigente PGT del Comune
di Gorgonzala in Tav. ARU Ambiti di Rinnovamento Urbano, Tessuti di rinnovamento urbano
Art. 23, ‘e risulia conforme alle prescrizioni urbanistiche dell'epoca della sua: costruziong.

L'immobile & conforme dal punto di vista urbanistico.

Pratiche edilizie. presenti presso i competente Ufficio Tecnico del Comune di

Gorgonzola:

7.2

7.3

8.1

» |l fabbricato & stato costruito ptima del 1° settembre 1967 ( con Licenza Edilizia rilasciata.
dal Sindaco di Gorgonzola il 14 aprile 1953 , I' Abitabilita & stata rilasciata il 17 dicembre
1953); '

« in data 20/06/1961 & stato rilasciato il Nulla osta per un ampliamento civile ( pratica N.°
44161 ) e successivamente & stata rilasciata | Autorizzazione di Abitabilita il 4/09/1961;

« in data 20/03/1962 & stata rilasciata il Nulla Osta per un sopralzo economico ( pratica N.°

41/62 ) e successivamente & stata rilasciata I' Autorizzazione di Abitabilita il 26/10/1962; (
vedi allegati )

Conformita edilizia:.
Al sopralluogo I'appartamento risulta conforme.alle: pratiche edilizie presentate.
Conformita catastale

Al sapralluogo l'appartamento. risulta conforme alla plarimetria catastale allegata.

8 CONSISTENZA

Informazioni relative al calcolo della consistenza

La'superﬁ'cie lorda indicativa dell?unit_é immobiliare & stata calcolata d'ali"i'merpclazi_one tra la
piania catastale ed it rilievo planimetrico effettuato alla data del sopralluogoe dalla scrivente,
comprensiva dei muwi di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate.
gonvenzionaimente in quota opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del
23/03/1998) come segue:
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residenza . 61,0 100%. 61,0
balcohe ma. 3,0 25% 08
64,0 61.8:
mq. lordi mq. commerciall
9 STIMA

9.1 Criterio di stima

La sofioscritta ha tenuto conto dellubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della
tipologia del compendio, della vetusta, delle finiture ésterne ed inteme, dello stato
manutentivo, delle condizioni igienico—sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono
presentati i beni all'ispezione peritale nello stato di fatto e di diritto.

Par esprimere il gIUdIZIO di stima, si & adottato il procedlmento del confronto di-mercato che
risulta all’attualita il pil idoneo per individuare il pill prababile valore def beni.

Il valore: del bene come sopra ‘definito, pud essere considerato il “pill probabile” su base
estimativa, ma deve . intendersi comunque “orientative” e quindi suscettibile- di vaiiazioni,
anche sensibili, in diminuzione o in aumento.. '

9.2 Fonti d'informazione:

« Valori relativi alfAgenzia delle Entrate; Banca dati delle quotazioni immobiliari |,
Periodo: 2° semestre 2020, Comune: Gorgonzola, Zona: periferica / Villa Pompea
Padana, Cascina Antonietta, Ticino; destinazione : residenziale
Tipologia: abitazioni CI‘_u"I[I, -stato conservativo normale : Vaiore minimo: €. 1.350,
valore massimo €.1.700 al mq.

+  Borgino Immaohbiliare ,. periodo: giugno 2021
Zona; Villa Pompea, Padana, Cascina Antonietta, Ticino
Abitazioni in stabili di fascia media: Valore minimo €. 1.423, valore massimo €. 1.668
almq..

»  Eventuali immebili analoghi’ venduti nel periodo presso le pnncmall Agenzie
Immobiliari delfa zona interessata: €. 1.000/ 1.800 al mg.

Ritengo di assegnare il valore commerciale di €.1,700.al mg. per I'immobile: qui descritto.

9.3 Valutazione Lotto 2;

"€1.700,00

Appartamento A3 64,80 €105.080,00

€ 185.060,00

9.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Atienendosi a 'qua‘nto richiesto dalla- sezione, si riporta 'adeguamento della stima del 5%.
come da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi otculti, nonché per
Iesistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dailo
scrivente perito.

Si riportano le eveniuali spese per la regolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale del
bene.

‘Sono indicate inoltre le eventuali spese insolute nel biennio precedente alla vendita,
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H valore dello stato d'uso,e di manutenzione € gia calcolato nella determinazione del prezzo
al metro quadro.

Valore Lotto 3:

=
valore complessivo 105,060
riduzione deal valora del 5% per assenza di garanzia per vizi 5,253
spese tecniche di regolarizzaznona urbanistica e/c catastale a carico
dall’'acquirente - indicative o
eveartualp spese condominiali insolute nel biennio o
totale prezzo base d’asta '99.807
Prezzo base d'asta al netto delle decurtazioni : libero €. 99807
arrotondato a €.100.000
Prezzo base d'asta occcupato: - 10% (non ricorre il ¢aso) €. 90.000

N.B. Prezzo di base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle gondizieni in cui si
sona presentatt i beni-al soprallioge peritale, valutati-a corpo & nen a misura, al netto delle-
decurtazioni e dell abbathmento forfettario dovuto allassenza di garanzia per vizi o
mancanza di qualita o difformita della cosa venduta , nonché alfesistenza di eventuali oneri
gravanti sul ‘bene e non espressamente considerati dal perito essendosi di cid -gia fenuto
conto nella valutazions.

TERRENO CORTILIZIO COMUNE : Foglio 12, Mapp. 1678

Ii cortile comune agii immobili qui descritti, ha I'accesso attraverso un cancello in fer-
ro sufla Via Linate 8 ottobre 2001, & un cortile comune pavimentato in cotto.

Il frazionamente ‘def mapp. 1502 a creazione del Mapp. 1678 & del 23 luglio 2021.

Si allegano.in perizia:
- estratio di mappa ‘storico del mapp. 56 graffato all’edificio;
- frazionamento presentato in data 23/07/2021;

- estratto di mappa attuale,

[l sottoscritto Arch, Maria Luisa Marzorati dichiara di aver depositato: telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo e-mail o PEC
e allesecutato amezzo-e-mail o posta ordinaria,

Quanto. sopra il sottoscritto riferisce. con serena coscienza di aver ben operato al solo scopo di
fare conoscere al Giudice la verita.

I'tutto a compimento dellincarico assegnatomi

Milano 10 settembre 2021 Arch. Maria lL.uisa Marzoriti
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ALLEGATI:

Estratto di Mappa, scala 1:2000

Lotfto 1: Visura s‘tbrica"smjb. 1

Lotto 1: Planimetria catastale, scala 1: 200

Lotio 1: Contratto di locaziene

Lotto 2; Visura storica sub. 2

Lotto 2: Planimetriz catastale; scala 1: 200

Lotto 3: Visura storica sub. 3

Lotto 3; Planimetria catastale , scata 1; 200

Ispezione ipotecaria per immobile

Licenza di Concessione rilasciata il 14 aprile 1943 e refativa abitabilita
Autorizzazione ai laveri di ampliamento Pr, 44/62 e relativa abitabilita
Autorizzazione per'i lavori di sopralzo Pr 41/62 e relativa abitabifita.
Fotografie allz data del sopralluogo

Cortile comune: Visura storica attuale

‘Cortite comune: Frazionamentc

Cortile comune: Estratti di mappa storici
Forti di informazioni: Quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate

Richiesta di ispezione per eventuali contratti di locazione
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