TRIBUNALE DI MILANO

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
RGE 406/2021

promessa da; Red Sea Spv Srl
contro: .
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 11/01/2023 ore 10,15

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Chieffo Idamaria

RELAZIONE DI STIMA
LOTTO 1: negozio in Milano, Piazza De Angeli n.14

Arch. Antoriio Papaccio
Milano, Via Cottolengo 5
émail : architetto@studiopapaccio,it
C.T.AJ. Tribunale di Mitano n. 11569
Esperto Valutatore Immobiliare — NORMA UNI 11558 / 2014.
Certificato En.i.c. n, 01136
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 40’5}2021

Arch, Antonio Papaccio
Milano, Via Cottolengo 5
emall : architetto@studiopapaccio:it
L.T.U, Tribunale di Milano n, 11568
Esperto Valutatore Immobiliare - NORMA UNI 11558/ 2014
Certificato En.i.c. n. 01136
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Relazione di stima Esecuzione immo_biiiare- -h. 406}2021;

NDICE SINTETICO.LOTIO T

Duati Cotastali
Corpo A
Berii in Milano {MI}, Piczza De Angelin. 14
Categoria: C/1 {negozio]
Dati Ccfos_’rc:qii: foglio 380, particella 582, subalterno 74

Stato occupativo

Cofpo Aralsepralivogo in use al candutiore in forza di contratto di jocazione opponibile.

Contratti di locazione in essere
Confratto dilocazione per anni sei dal 01/03/2017 al 28/02/2023. Non visono termini peria
disdetta, si fa riferimenio agli usi e consuetudini, il canone patiuito. & escluso delle spese

condominicl,

Prezio dl netto delle decuriazioni
da libero: € 125.000,00
da occupato: € 100.000,00.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 404/2021

LOTTO 1

Negozio al piano terra

AIDENTIFICAZIONE DEHBENEIMMOBILI PIGNORA

L.

1.2,

1.3.

1.4.

1.5.

Descrizione del bene

In Comune di Milano [Mi), Piczza De Angelin. 14; negozio af piaho-térra, composte da un
locale con vetrina su Piazza De Angelin. 14. '

Quote e tipologia del diritto pignorato

Pignofamento gravante sulld quota di 1/1di pieha proprietd dell’immoblle di

Identificati ol catasto Fabbricali del Comune di Milano (MI} come segue:

Infesiai; | Proprietd 1000/1000
dati ideniificotivi: fg. 380, part. 582, sub. .74

dati classamento: cat. €/1, classe 10, consistenza 23 maq, superficie. c_q?_dsh_:’:le 27 mq, ren-
dita € 1.439,48

Indirizzo:. Piazza Emesto De Angeli n.. 14, pianc T

Dati derivanti da:

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

- Varidziohe del 01/01/1992, variazione del quadro iariffario

- Frazionamenio del 3/10/1983 in olfi da 8/07/1996 CLS PF95.{5498/1 983)

- Variazone del 3/10/1983; in atfi da 8/07/1994, Frazionam. (. 5498.900/1983)

- Varazione del 20/05/1983; In atti dol 11/11/1994, Frazionam. (ni. 3114.900/1983).frozic-
namento & fusione dei sub. 3 e 48 per generare sub., 51).

Coerenze
Vano ascensere e pianerotfolo comune, negozio sub. 50 di proprietd ViMa.Sr, Piazza De
Angeli e androne condominiale dello stabile al civico 14,

Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'afto di pigneramento e alla
nota di trascrizions

S Siwilwi 20 DESCRIZIONEDEIBEND. o

2.1,

Descrizione sommaria del quartiere e zona

In Comune di Milano (M1}
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2.2

Relazione dl stima Eseécuzione Immobliiare - n, 404/2021

Fascio/zond: Semicentrale/Sempione, Pagano, Washington

Desfinazione: Residenziale:

Tipolegia prevalente: abitazioni civili

Urbanizzazioni: la zona € provvisia di servizi di urbarizzazione primarna e di servid di-urbo-
nizzazione secondaria.

Servizi offerii dalla.zona: supermercati, negozi, barica, asilo, ufficio postale, farmacia

Principal collegamenti pubblici: /MM 1 linea rossa fermata De Angeli, fram linea 1 e 27,
bus di-collegamento alla cittd di Milane.

Collegomenti siradari: a breve distanza circonvdllazione esterna per-collegormento.alle
tangenzidli e alle autostrode Milano- Venezia, Milano- Varese e Milano- Torine..

Caraiferistiche descrillive esterne

Edificio di nove piani fueri terra oftre ad un piane seminterrato costruito nella meid degli
anni 50: ' ' - .

- struttura: pllasti e fravi in c.a., solai in latefocemento & famponamentiin forafi

- facciate: conrivestimento in klincher e mormo travertino sulla piazza De Angeli e into-
nace a Civile sul refro.,

- accesso scale: porfoncine in alluminio e vetr

- scala interna: a rampe parallele con grading in marmo
- ascensore: presentfe

- tettor con manto integole.

- porlineria: presente

- condizioni generali dello stabile: sufficient!,

2.3. Carafferistiche descrittive interne

Negozio open space al piano tera con una vetrina su piazza De angell..
negozio interhamente:é diviso in due spazi separafl da un sefrramento / parste nmovi-

bile.

Corpo A:

Negozio

- espedizione: unica

- parett normalmerite finteggiate

- pavimenti: in pigstrelle effetto pietra

- infissi esternt: in fefro e dopplo'vetro

- Imp, citofonico: non presente

- fmp-. eletirico: sotte traccia

- imip. idrico: sottotraccia

- im_p."rer_mibo: riscaldamento di tipo autonomo con pompa di cdlore installata nel con-
trosofiitto

- acqua calda sanifaria: non presente

- servizio igienico: rion presente, pc_-ssib_ili?c‘: di utllizzo di we condominialg

- impianto di condizionamento: non presente
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Relazione di stima Esecuzione Immoblliare - n. 40_6_,5202'_1

- alfezza deilocait: fino a mi. 3,05 circa

- condizioni generali del negozic: bugne:

2.4. Cerlificazioni energetiche-

L'appartamente risuita censito al catasto energatico al n. 15146-025204/13 valido fino al

del 23/09/2023 classe Energetfica "G" con fabbisogno per ia climatizzaziore invernate. di
71,53 kWh/m?a.

2.5, Cerlificazioni di conformitda degli impianti
nn

2.6, Cerfificazioni di idoneitd statica
Lo certificazione di |done|10 stdtica nen & stata fornita dal ommmls‘rm’rore del condoming, né
ha dato prova che sig stato dato incarico ad un techico per la sua redazione. La verifica &

obbllgczionu nel Comune di Milane entro i 26 Novembre 2020 per le fuite costruzioni che ab-
biano pit di 50 anni alla d_q’fo del Nov_em_bre 2019 e non siano in possesso di-collaudo statico.

3.1. Detenzione del bene

Al'momento del sopralluogo, effetfuato it 5/10/2022, nel corso del qudle & stato possibile

accedere di beni, l'immobile era in use @ un candutiore in forza d regolare coniratio di

locazione opponibile alla procedura.

3.2. Esistenza confratti di locazione

Risulta.un confratto di locazione, dal 01/03/2017 «f 28/02/2023, nel quale non viene ripor-
tota la focolid di innove- e non vengono-riportafi § termini di disdetta.

4.1. Aftuali proprietari

- propneicl per la guota di 1/1 dal

28/12/2007, in forza di atfo di compravendita del 17/11/1983, in autentica Notaio Doti, Fran--

cesco Cavallene di Milano in data 17/11/1983, rep n.. 50278 trascritio a Milano 1 in data
05/12/1983 ai nn. 39787/30092.

Venditori: * e s IR

4.2. Precedenti proprietari
e Olire il ventennio i bene era di proprietd di

5 VINCOLIED ONERI GIURIDIC -

Dallg cerfificazione notarite in atti o fifrma del Dott.ssa Giulid Messing Vitrano, Notaio'in Cor-
leone alla data del 27/04/2021, implementata dal’acquisizione: del fitolo-di provenienza e
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 404/2021

dalle verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio of ccnsuHazaone telematica Sister -
Agenzia delle Entrate Milang, solo’ per irmmobile alic'data del 10/1 2/2022 si.evince:

5.1

m

nn

11l

nn

5.2,

5.4

. Vincoli ed oneri-gluridici che resteranno o carico dell'dequirente

bomande giudiziali o alire trascriziont

Misure Fenali

Convenzliont matrimoniali, provy. d'assegnazione casa conlugale, diritto df abitazione del conluge
superstite

Adli dl dsservimento urtbanistico trascrifll, convenzioni edilizie, alite limitazioni d'uso

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati @ cura e spese della procedurg

Iscrizioni
Ipotecq giudiziale iscrittd il 26/09/2012 ai nn. 48107/7126 derivante da decreto ingiuntive
del 21/0%/2012, rep. n. 52071 Tribunale di Mdc:no afavore di Banco Pogpolare S.C., conseds

inVerond, codice. 03700430238, contro . Importo jpoteca €

600:976,69 di cui €455. 151,30 di capitale.
Grava sull'immobile oggetfo di pighoramento.

Pignoramenti
Rignoramento del 22/03/2021 rep. 4497 Ufficiale Gludizierio Carte d' Appelio-di Milano, fra-
sctitto it 15/04/2021 ai nn. 28517/19680 « per la-quota.di

171 del difitto di piena proprietd in favore di Red Sea Spv $il con-sede In Conegliono (TV),
codice fiscale 04938320264,

Alfre frascrizioni

2

Nota : Nell’atfo di provenignza del 17/11/1983 a firma del Notaio Francesco Cavallone si
ripora :
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 406/2021

L'immobile & .amministrato dalio Studio Ubcldi consede in Cersc Magenta n. 45, Milano, che
ha fornito le informazioni che seguono:

4.1. Spese di gestione condominiaie

51 precisa che la gestione del coridominio va dal 01 settembre ¢l 31 agosio.
Spese-ordinarie annue di gestione immobile circa: € 1.000,00

Eveniudli spese straordinane gid deliberate: nessund, come indicate dallamministratore.
Caouse in-corso: nessuna, come indicato dall'amministraiore.

‘Eventudli problernatiche strutturali; non comunicate dall’ amministratore.

Si segnala-che i future aggiudicatario. dovrdatfivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gl importi aggiomaii a carico del'immobile per eventudii spese condominiali
insolute relative all'anno in carso al decreto di frasferimente e a quelio precedente, su di lui
gravanii in via solidale con I'esecutato ex art, 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché even-
fuall gquote di onen ¢ carico perlavon di manuvienzione effetiuaty, in corso, efo deliberati.

6.2, Particolari vincoli e/o dotazioni condominigli
nn

6.3. Accessibilita dell'immobife ai soggetti diversamente abifi

nn.

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del complesso immobiliare & iniziata primia del primo settembre 1947,

7.1. Profiche edilizie reperite presso I'Ufficio visure del Comune di Milano (M)

o Lo stabile & stato edificato inforza dilicenza per opere edilizie atti 21 4290/46466 EP 1955
del 18/12/1956 e successive varianti.

« In data 15/12/1964 & statd rilasciata icenza di occupazione n. 745, atfi 1 89708742090,

7.2. Conformita edilizia

Al sopralivoge 'immobile era conforme all'uitime stote autorizzato ad eccezione della parete
mobile che divide in due spaz 'interno. Al fini della regolarita, lo parete mobile dovrd essere
fimossa con un costo siimato di ewro 500,00,

7.3: Conformita catastale:

Dope larimezione delia parete mobile, if negozio sard di nuove conforme all’ ultima planimetria
castaie ali attl.
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Relazione di stima Esecuzione Immobliiare - n, 406/2021

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "ioida commerciale” indicativa dell'unitdl, & stata calcolata dall'interpolazione
trdi la pianta catdstale ed i riievo planimetrice effettuate sul posfo dalic/a scrivente, compren-
siva dei muri di propriet& e delle perfinenze accessorie calcolate convenzionaimente in quota
opportuna {(Nerma UNI 10750:2005 e DPR h. 138 del 23,1’03!1998} come segue;.

negozio mo. 26,0 100% 26,0
26,0 26,0
may. lordi- mq. commerciali

9.1. Criterio di stima

l sottoscritto esperto, nella-valutezione del beniimmeblli in‘oggetto, ha tenuto conie dell'ubi-
cazicne tertoriale; del sisterrial cosiruttivo, della fipologia del compendio, delia vetusid, délle
finifure estemie ed inferne, dello stato manuieritivo, delle condizioni |grenaco~scn|1cme della.
dotazione d'impianti per come si sone presentati i beni all'ispezione peritale nello stato.di fatto
e di diritts;

Per esprimere il gludizio di siima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato che
risulta all’'attualite it pit idoneo per individuare il pid probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato I "piU probabile™ su base esti-
madtiva, ma deve intenderst comungue "orientative” e quindi suscetlibile di variazioni, anche.
-sensibili, i diminuzione o in aumento.

9.2. Fonti d'informazione -
AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservatoric del Mercato immobiticre) ~
Periodo: 1% semastra-anno 2022
Cormnune di Milano (M)
Fascia/Iona: Semicentrale / Sempione, Pagano, Washington
Tipologia prevalente: abitazioni civil
Valoremercerto per negozio in stato conservative ottimo:
prezzo min. 3300,00 / prezzo max. 5400,00 {Furo/mq)
Valore dilocazione:

prezo min. 20,10 / prezzo max. 32,30 (Euro/mq x mése}
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‘Relazione dl sfima Esecuzione immobiliare - n. 404/2021

9.3. Valufazione LOTIO 1

Negozio ch 26.0: € 5.200,00 € 135.200,00

€ 135.200,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a.quante richieste dalla sezione, si iporfa adeguamento della stma del 5% come

‘da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tuttt gt eventuali vizi, nonché per I"esistenzal di

eventudli onerl gravanii sut bene e non espressamente’ cons:derc:‘n dalle scrivente perite

VALORE LOTTO 001 € 135.200,00
Riduzione det valore del 5% per assenza di garanzia per vizi: € 676040
Spese edii e catastali per regolarizzazione : -€ 500,00
Spese condominidl meadie ultimo biennio: -€2.000,00
Prezzo base d'asfa LOTTO 001 gl netio delle decuriazioni UBERO €125.940,00

arrotondoto £ 125.000,00

Prezzo di vendita del LOTTO 1 nelio stato di "libero™ € 125.000,00
Prezzo divendita-del LOTTC T nello siato di "occupdto™ £ 100.000,00

Al netto delle dec_:_ur-iozionf.nello.sfc:tq_di fatto e di diritto in cuisitrovano i beni;
valutatia corpo g non.a misura

N.B.; Prezzo base d'asta consigliate, nello stafe difatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono
presentati i beni allispezione peritale, vaivtati a corpo e non o misurq, al netto delle decurta-.
zioni e dell'abbattimento forfetiario dovuto all’assenza di gaianzia pervizi o mancanza di qua-
lifa o difformita della cosa venduta nénché all'esistenzd di eventuali oneri giavanti sui bene e

non espressamente considerati dallo scrivente perito esseridosi di cic gid tenuto confo nella.

valutazione.
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Relazione dl sfima Esecuzione Immabiiiare - n. 406/2021

SUDIZIO. CONGRUIT

Il ccnone & ritenuto congruo.

1 GUDITO.

Non ricorre 1l caso.

CRITICITA?

A SEGNALAR

Nulla da evidenziare.

Milane, 9-dicembre 2022

{'Esperto Nomihaie

Arch. Antorio Papaccio

Allegaiiiatfo

Rileve fotografico (n. 4 fotografie su . 4.fogl)
Planimetia catastale (n. 1 foglio)
Estratto di mappa {n. 1 foglio)
- Visurg catastale storica deli'unitd immabiliare (n, 3 fogli}
Atto di provenienza del beng {n. 10 fogli)
Aggiomamento ispezione ipotecaria del 11712/2022 {n. 7 fogli)
Situazione: contabile nei confronti del Condominio & Regolamento {n. 19 fogl)
Confratio dilocazione [n. 6 fogl)
Atii difabbrica (n. 12 fogii)

XN ;oA W P

o

. Awvisi di ricevimento defle raccomandate /o dei fax {avvisi di inizio operazioni peritali) {n.
1 foglic)

)
—_

. Attestazione di avvenuio invic della perizia ol creditore procedente ed ol debitore esecu-
tato (. 2 fogli)
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Relazione di stima Esecuzione Immobliare - ni. 404/2021

Arch. Antonio Papactio
Milano; Via Cottoléngo 5
email : architetto@studiopapaccio.it
C.T.U. Tribunale di Milano n. 11569
Esperte Valutatore Immgbiliare —~NCRMA UNI 11558 / 2014
Certificato En.i.c. n. 01136
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Relazione di stiria Esecuzione Immobiliare - n. 408/2021

Dati Catastali

Corpo A
Beni in'Milano (Ml), Piazza De Angelin. 14
Categoria: C/1 [negozio).
Dot Catastal: foglio- 380, particella 582, subaiterno 1

Stato occupativo
Al sopraliuoge Iimmobile (negozio)é in uso ol conduttore in forza di un contratio di loca-
zione oppornibile.
Il coniratto di locazione & stato stipulato. per 16 durate df anni 6, dai 01/03/2017 ai

28/02/2023 ed & regolarmenfe registrato presso I'agenzia delle enfrate, hon viene ripor-
tata la facoltd dirinnovo e rion vengons rigortadi i fermini df disdefta.

Prezzo al nefto delle decurtazioni
da libero: €.220.000,00.
daoccupaty; € 180.000,00
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Relazione di stima Esecuzione iImmobiliare - n. 406/2021 '

Negozic al piand terra-con una vehing

IDENTIFICAZIONE DEFBENI IMMOBILIPIGNORAT

1.1 Descrizione del bene

I Comune di Milano {Ml}, Piazza De Angeli n. 14, negezio con ung vetrina peste al picno
terra & composto daunlocale con bagno e soppalco.

1.2 Quote e fipologia del diritto pignorato

Pignordmento gravante sulla queta di 1/1 di piena proprietd dell'immobie di*

AR WIN

1.3 Identificali al catasto Fabbricati del Comune di Milano: (MI) come segue:

Infestati:” : oo Proprietd 1000/1000
dali identificativi; fg. 380, part. 582, sub. 1

dili classamenito: zona censvarnia 2, cat C/1, closse 10, consistenza 28 maq;, superﬁCIe co-
tasicie 54 mg, rendita € 1.752,65

Indirizzo: Piazza Emesto De Angeli n. 14, pidno T

Datli derivanti dar

Variozione nel classamento del 01/12/2018, Pratica n. Mi0466867 in atli dal 01/12/2018,

Variaziorie di classdmento (n.157514.1/2018)

Diversa distibuzione degli spazi interni det 18/12/2017 Pratica n. MI541282'in atti dal

19/12/2017 Diversa distibuzione degli spaz inferni (n. 154667.1/2017)

Variazione del 9/11/2015, insefimento in visura del dafi di superficie
Variczione del 20/05/1983, in ati dal 9/07/1996 CLS PF 95 [n. 3112/1983)
impianto meccancgrafico del 30/06/1987

1.4 Coerenze

Cortile. comuns, negozio def mappale 586 e civico 12, Piczza De Angel, Negozio di terz
sub. 50 del moppale 582 e proprietd di terzi sub. 57 del mappale 582,

1.5 Evenqu!i._discrepunze-con l'identificazione del bene di cui al'alfo di pignoramento e alla
nota di frascrizione

Nessuna.
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Reiqz_lone di sfima Esecuzione Immobiﬁure - 1, 406/2021

2.1 Descrizione sommaria del quartiere e zona

In Comurie di Milgho (M)

Fascia/zona: Semicentrale/Sempione, Pagano, Washington

Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: abitazioni civili

U_rb‘cniz’zdzioni: la zona & provvista di servizl di urbanizzazioné primaria e di servizi df Lrba-
nizzazione. secondaria.

Servizi offerti dalla zond: supeirercati, hegoa. banca, asilo, ufficio postale, farmacia

Principali collegamenti pubblici: /MM 1 linea rossa fermata De Angell, fram linéa 1 e 27,
bus dicollegoments alla citid di Milano.

Coliegamenti stradorni: a breve distanzd circonvallazione ésterna per collegamento dlle
tfangenzidli e alle autostrade Milano- Yenezid, Milano- Yarese e Milano- Torine.

2.2 Carafteristiche descriffive esterne
Edlificio di iove piani fuer terrd oltre ad un pidno seminterrato costruito nelld metd degi
anni 50
- strutfura: pilastl e travi in c.a., solai in laterocemento e tamponamenti in forati

- facciatercon rivestimente in kincher e marme fravertino sulla. piazza De Angeli & into-
naco a civile sul retro. '

- gccesso scale: portoncine in-alluminio. ¢ velr

- scald interna: @ rampe parallele cen gradini'in marmo,
- ascensore: presente

- Teﬂo-:'co_n manto in tegole

- portinefia: presente

- condizioni generali dello stabile: sufficienti.

2.3 Cardtteristiche descriffive interne
Negozio al piano tera con un soppalca in fetro, bagno e una veting su Piazza De Angell.
Corpo A:
Negozio;
- esposizione: doppia su Piazza De-Angeli & corfile. comune:
- parefirnormaimente tinteggiate ¢ con rivestimento ceramico nel bagno
- pavimenti: in parquet e cergmica.nel bagno
-~ infissi esterni; in ferro e velre einlegne e veffo
- porta in pve a pacchetio nel bagno
-~ imp. citofonico: noh presente.
- Imp. elettico: sotto fraccia
- ifnp. idrico: sottolraceia
- Imp. termice; fscoldamente centralizato- condominicie con fermaosifoni

- acqua cdida. sanitaria; non presente
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Relazione di stima Esecuzione Immobifliare - n. 4056/2021

- gcqua fredda;si

- senido igienico: presente

- impiante di condizionamento: nen presénte

- dltezza deilocdli: fine a-mt. 3,85 circa

- seppdico con struttura in ferro e pavimentc in pdrguet laminato

- condidoni.generali del negoZo: buone.,

2.4 Cerlificazioni energetiche

L'immobile. risulta censito al catasto energetico al n. 15146-025204/13 valido firo al del
23/09/2023 closse Energetica "G” con fabbisogno per la climatizazione invernale di 71,53
kwh/m?3a. '

2.5 Cerificazioni di conformita degli impianti

nn

2.6 Certificazioni di idoneitd statica

La cerfificazione diidoneiid statica non & stata fomita dall amministratore del condomine,
né ha dato provd che sia stato ddte incarice ad un techico per la:sua reédazione.

3.1 Defenzione del bene

Al mo_menfo d'el soprailuogo, effettuata il 8/1 0{2022,_ nel corso def qu_al_e-é stato possibile
gccedere qi beni, I‘-immobi[e era in uso a un conduttore in forza di regolare contratio di
locazione opponibile-alla precedura;

3.2 Esistenza contratti-di locazione

Risulta un coniratio di locazione, dal 01/03/2017 ol 28/02/2023, regolarmente regisirate
presso I'agenzia delle-entrate, nel qudle non viene riportaia la-facolia di rinnovo e non
vengeno riportati i termini didisdetta.

4.1 Attuali propriefari

- proprietd per i guota di 1/1 dal

28/12/2007, intorza: di-atto dif compravendita del 17/11/1983; in autentica Notaic Dott. Fran-
cesco Cavalonhe di Milanoin diata 17/11/1983, rep. n. 50278 trasciitto & Milano 1 in datfa
05/12/1983 qi nn. 39787/30092.

Venditor ), codice fiscale

4.2 Precedenti proprietari

» Olfre’il ventennio il béne era di propriefQidi.... - con sede in Milano, codice fiscale
{ ),
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 406/2021

Dalla cerfificazione notarle in alii a firma del Dott.ssa Giulia Messinga Vitrano, Notaio in Cor-
leone dlia data del 27/04/2021, implementata dalacquisizione del fitole di Provenienza e
daile verifiche effetuate dallo scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister —
Agenzia delle Entrate Milane, solo per immobile alla data del 10.12,.2022 s evince:

5.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell'aeguirente

+  Domande giudiziali o alire kascrizioni

nn

s Misure Pendll

nn

»  Convenzioni mafrimoniall, provv. d'asseghazione casa coriugale, dirfto di abltazione del coniuge
superstite

nn

»  Affidl asservimento utbanistico frascriftl, convenzion edlizie, alire limitazion! d'use

nn

5.2 Vincoli ed oneri gluridici ¢he saranno canceilali a cura g spese della procedura
» Iscrizioni
mgte_gg_gmgimgla Iscrittar il 26/09/2012 ai nn, 48107/7124 derivante da decreto ingiuntivo
del 21/09/2012, rep. ri. 52071 Tribunale di Milano, ¢ favore di Bonco Popolare $.C., consede
in Verona, codice 03700430238, contro * . Importo ipoteca €
600.976,69 di cui € 455.151,30.di capitale.

Grava sull’immobile oggetto di pignoramenio.

» Pignoramenti

Pignoramento del 22/03/2021 rep. 4497 Ufficicle indizicrio Corte 'd' Appello di Milano, tra-
scrittoil 15/04/2021 ai nn. 28517/19680 contro s peria quota di
1/1 del dirifto di piena proprietd in favore di Red Sea Spv Sr con sede in Conegliano (Tv),
‘codice fiscale 04938320266. '

s. Allre trascrizioni

nn

Limmebile.& amministrato dalio Studio Uboldi con sede ih Corso Magenta n. 45, Milano, che
ha fernito le informazioni che seguono:
4.1 Spese di gesfione condominiale
Si precisa che la gestione del condominio va dal 81 saftembre al 31 agoeste,
Spese ordinane annue di gestione immobile circa; € 2.700,00
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Reld:io_ne_ di stima Esecuzione Immabillare - n, 404/2021

Eventudii spese siraordinarie gia defiberate: nessuna, come ndicate dall' ammiinistratore.
Cause in corsornessuna, come indicato ddll'amministratore,
Eventudli problematiche strutturali: nén comunicate dall amministratore.

Si segnaola che il future aggiudicatario dovrd attivarsi ed- acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiomnati a carico dell'immobile-per eveniuali spese condominial
insclufe relative all’@nno in corso of decreto di frasferimento e a quello precedente, su di lui
‘gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att: c.c,, nonché even-
‘tuddi guote di oneri a carico perlaver di manutenzione effetiual], in corso e/o dellberoh

4.2 Paricolari vincoli e/o dotazioni condeminiali

nn

6.3 Accessibilitd dellimmobile ai soggefti diversamente abili

nn

Lo costruzione del complesso immobiliare & inizZiata prima dél primo seffermbre 1947,

7.1 Pratiche edilizie reperite presso {'ufficio visure del Comune di Milano (M1)

» Lostabile &stafo edificato in forza dilicenza per opere ediiiZie afti 216290/46466 EP 1955
del 18/12/1956 e successive varianti,

s Indata 15/12/1944 & stata rilasciata licenza di oocupazione n. 745, atti 189708742090,

« In data 24/04/2003 con PG 17.377.176/2003-0 wf 1517/03 & stata depositata presso if

protocallo generale del settore concessioni & autorizzazioni edilizie del comune di Mi-
laho la Denuncia di inizio attivitér @ Nome Archia S.a:s. per modifica interna per realiz-
zare un piccolo ripostigho. in quota senza permdnenza di persone e sostituzione delia
vetrina,porta d'ingresso e serranda: scomevole.

« In data 17/07/2003 con PG 26.936.17672003-0 wi 4140/03 & staia depositaia présso il
protocolle gererale del setfore concessioni e auterizzazioni edilizie del comurie di Mi-
lano la Yarinate in corse- d'opera alla Denuncia di inizio oftivitd a Nome Archia Sia.s.
del 24/03/2003 pet modifica dell'apertura del piccolo ripostiglic in duota (s.p.p.)

7.2 Conformitd edilizia’
Al soprallvege I'immebile non era conforme alla planimettia allegata alla Dia del 17/08/2003

‘WF 4140703, ultimd prafica edilizia depositata presso lo sportélio urico per'ediizia del comune
di- Milano: Le difformitd edilizie consistorio in modifiche della vetring e del seromento d'in-

gresso, modifiche del bagno e del piccolo seppdalco. soviastante il bagno & nelia cosinuzione:

di un soppdico in ferro con una scala di decesso sempre in férro. Il soppaico, € 1¢ scala realiz-
zata per accédervi, non sono'sanabill in guarito costituiscono superficie lorda & deveno per-
tanto essere demolitl e rimoss integralmente. La vetrina ed 1l bagno, previd verfica det regs-
tamento edilizio, dei rapporii-aerc-illuminanti e della costruzione di un aniibagno, possono es-
sere oggetto di sanatotia. §i stima che i costi fecnici della sanaforia, della sanzione e déi costi
edili per realizzare I'anfibagno e per smantellare integralmente il -soppaico, sond di circa €
24.000,00. '
7.3 Conformita catastale

La plahimeida catastale dovea essere aggiornata dopo le demolizioni del soppalco, defle sa-
ndtforie & della costruzione dell'antfibagne, con costi stimati in € 1.000,00.
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Relazione di stima Esecuzione Immo_bll'iure =n. 404/2021

8.1 Informuzibni reldtive al.calcolo della consistenza

La superficie "lorda commerciale” indicafiva dell'uritd; & stata cdleolata dall'interpolazione
tra la plania catastale ed il ilevo planimetrice effetivato sul posto dalio/e scrivente, compren-
siver.del muni df proprietd’ e delle pertinenze dccessorie calcolate convenzionalmente | in quoia
opportuna seconde la norma come segue:

negozio mg. S1.0 100% 51,0

51.0 51.0
ma. lordi mog. commerciali

‘2.1 Criterio di stima

I sottoscritio esperto, nella valutazione dei beni immobiliin oggetto, ha tenuto conte dell’ubk-
cazione teritoriale, del sisfema.costruttivo, della tipologia del comperidio, della vetustd; defie
-fmnure estemne ed inferne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanitare, della
dotazione d'impianti per come si sono presentati | beni all'l Ispezione peritale neilo stato di fatto
& di difitto.

Per esprimere il giUdIZ{O di sfima; si € adottato il procedimento del confronto di mercc‘ro che
rsulia all'attualita il pid idoneo per individuare it pid probabile valore dei beni,

I vafore del bene come sopra definito, pud essere considerafo il "pit probabile™ su base esti-

mativa, md deve intendersi comungue “orientative” e quindi suscettibile di variazioni, anche-

'sen5|b|h, in dlmtnuaone 0in aumento,

9.2 Fonti d'informazione
AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservatorio-del Mercato Immobliare) —
Periodo: 1° semestre.anno 2022
Comune.di Milano (M)
Foscia/Zonag: Semicentrale 7 Sempione, qucno,.quhingfon
Tipologia prevalente: abitazioni civill
Valore mercato per hegozioin stato conservalive ottimo:
prezzo min, 3300,00 / prezzo max. 5400,00 (Euro/rhq)
Yalore dilocazione:

prezzo min, 20,10 / prezzo max. 32,30 {Euro/m x mese)
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Relazione di sima Esecuzione immaobiliare - n, 406/2021

2.3 Valutazione LOTTO 2

Negozio C/i 51.0 €5.300,00 €270:300,00

€ 270.300,00

9.4 Adeguameniti e correzioni della stima

Alienendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento delia stima del ls_%'com.e
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per futli gli eventuali vizi, noncheé per I'esistenza di
eventudli oneri gravantisul bene e non espressamente considerati dailo serivenie perifo:

VALORELOTTO 2 €.270.300.00
Riduzione dél valore dei 5% per assehza di gdranzia peér vid ! A2 13.515.00
Spese edili & catastali. per regolarizzazione € 25.000.00
Spese condominidii medie ultimo biennio: ~€ 5.200,00

Prezzo base d'asia LOTTO 2 al neto dell € 224.585,00

arrotondata € 225.000,00

Prezzo di vendita.del LOTTO 2 nello stato. di "libeio" € 225.000,00
Prezzo di vendita det LOTTO 2 nellestato di "occupate™ € 180.000,00

Alnstto delle-deécurtazion nella stato:di fatto e di diritto In cui si frevano i beni;
valutati a corpo e.nan:g misurg

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di difitto e nelle condizioni in cui sisono
presentafi i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misurg, al netto delle decutta-
zioni e dell'abbatimento forfetiario dovuto all'assenza di garanzia per vizi © mancanza di qua-

lita o difformita della cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e

non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cid gia tenuio conto rielld
valutazione.
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Relazione distima Esecuzione Immobiliare - n, 406/2021

Non ricore it caso.

cRincA

Nulla. da evidenzare.

Milano, ¢ Dicermbre 2022

'Esperto Nominaio
Arch. Antonio Papaccio

-Allegati lotto 2

p—y

Ritievo fofografice (n. ¢ fotografie su n. 9 fogl)

Flanimetia cafastale (n. foglio)

Estratto dimappao (n. 1 foglio)

Visure catastale storica dell'unitd immobiliare {n. 3 fogli)

Atto di provenienza del bene {n. 10.fogli)

Aggiomamento ispezione igotecaria del 11712/2022 (n. 7 fogli)

Situazione contabile nei cd’n’ffdn'ti dei Condominio e Regolamento (n. 19 fogh)
Coniratto di locazione {n. 5 fogl)

W omoN e moa @

Prafiche edilizie {n.-30 fogli}

o

. Avvisi di ricevimento dellé roccomandate efo del fax {avvisi diinizio operazioni pertali) {n.
1 foglio}

j—
—

. Aftestazione di avveniuto invie della perizia al credifore procedente ed ol debifore esecu-
tato (n. 2 fogli)
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Relazione di stimd Esecuzione Immoblllare - n. 404/2021

Arch. Antonio Papaccio
Milano, Via Cottolerigo 5
email ; architetto@studiopapaccio.it.
C.T.U. Tribunale di Milano n. 11569
Esperto Valutatdre immobiliare — NORMA UNI 11558 / 2014
Certificato En.i.c. n. 01136
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Relazione di stima Esecuzione Immobiiiare - n. 404/2021

NDICE SINTETICO LOTT

Dati Catastali
Corpo A
Beniin Milano (M), Piazza De Angelin, 14

il bene oggetto di procedura & un negozic posto al pianc terra con bagno e aniibagno,
censito presso il catasto fabbricati da due distinti subalterni 50 e 57. Il subgalterno 57, seb-
bene nello stato difatto sia parte integrante del negozio, catastalmente & ancora cenisito
come abitazione, nella planimetia caiasiale viene rappresentato come abitazioné
avente accesso dalpianeroticlo comune del condeminic. Nell'atfo di provenienza e nella
planimetria cotosiale if negozio (subalterno 50) ha annessa una cantina posta al piano.
interrato dello stabile e con accesso dal cortife comune del condominio. Duranie il sopralk
luogo si & accertate chela canfina &in uso al condeminio come lecale contator fin dalla
costruzione dello stabile. Lo scrivente presume che sia.stata oggetio di permuta con aitrd
canting non identificale e che tale permuta non sia stata oggeito di medifics né in cata-
sto, néin conservatoria. La canting sard oggetto.di stralcio'dalla perizia.

Daii catastali del bene:

Categoria: C/1 [negozo}

Datl Catastali: foglio 380, particella 582, subalterno 50
Categotia: A/4 [Abitazione di tipo popolare]

Dati Catastali: foglio 380, particella 582, subaiterno 57

-Stato occupative

Al seprallvoge immebile oggetto di procedura & in uso al conduitore in forza di un con-
tratio di locazione del guale non & stata fornita la regisirazione presso I'agenza delle en-
frate.

I contratto di locazione & stato stipulato per la duraia di anni 6, dal 01/06/2006 ¢
31/05/2012 con facolta ¢i rinnove per anni sei e cosi di seguito in assenza di disdetia da
inviare.a mezzo rac¢comandata prima delia. scadenza delia locaziong.

Prezzo al netto delle decurtazion!
da libero: € 295.000,00
daoccupdte: €235.000,00
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Refazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 406/2021

LOTTO 3

Negozio al piane terra con una veking

IDENTIFICAZIONE DEI BENIIMMOBILIPIGNOR

CORRO:A

1.1 Descrizione del bene

In Comune di Milano {Ml}, Pigzza De Angeli n. 14, negozio con una vetina al pigno tema
conbagno e antibagno.

1.2 Quote e fipologia del diritfo pignorato

Pignoramento aravante sulia quota di 1/1di piena proprietd deliimmobile di - ,
_ w. I'pignoramento grava su entrambi
( subatterni 50 e.57,

1.3 Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano (MI) come segue:

ntestati: , Proprietd 1000/1000
dati ideniificativi: fg. 380, part. 582, sub. 50

dati classamento: zona censuaria 2, cat. C/1, classe 10, consistenza 34 ma, superficie ca-
tastale 32 ma, rendifa € 2.128,22

Indirizzo: Piczza Emeste De-Angelin. 14, piario §1-T

Dati derivanti da:

- Vargzione del /1172013, inserimento in visura del dati di superficie
= Variozione del 01/01/1992, Variaziong del quadro iasiffario

- VariozZione del 20/05/1983 in affi-dal 09/07/1996 CLS. PF'95{ N, 3113/1983}, il subalternc
2, g 380, part. 582 e variato nella consistenzd per attribLzione del vano cantina in base:
a:denuncia n. 3113 del 20/05/1983 (nuovo sub.50)

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Intestali: 1, Proprietd 1000/1000
dati identificativi: fg. 380, part, 582, sub..57

dafi classamento; zona censuoria 2, cat. A/4, classe 4, consistenza 1,5 vari, superficie ca-
tastale 21 maq, rendita €151,06.

Indiirizzo: Piozza Emesto De Angelin. 14, pieno T

Dati derivanti da:

- Varigzione del 971172015, inserimento in visura dej dali di superficie
- Variazione del 01/01/1992, Variazione del quadro tariffario
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Relazione di sfima Esecuzione immobiliare - n. 40412021

- Frazidnomento del 20/05/1983 in afti dai 08/07/1996 CLS PF'95 {N. 3118/1983), il subal-
terno. 7, 1g-380, part. 582 & variato per frazionamento i in base a denuncia n. 3118 del
20/05/1983 [nuovo sub.57)

- Implanto meccanografico del 30/04/1987

1.4 Coerenze

Coerenze dei subb. 50 e 57: corlile comune, hegozio sub. 1, Piazza De Angeli, androne e
scala condomlnicle

1.5 Eventudli discrepanze con l'idenfificazione del bene di cui all'atio di pignoramento e alla
nota di frascrizione

Nessunag.

DESCRIZIONE DEI BENI

2.1 Descrizione sommuaria del quartiere e zond
In Comune di Milano (M)
Fascia/zona: Semicenirale/Sempione, Pagano, Washington
Destinazione: Residenziale
Tipologia prevalente; abitazion! civii
Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
nizzaziohe secondaria.
Serviz offerti dalla zond:supermercati. negoz, banca, asilo, ufficio postale, farmacia

Prircipali collegarnenti pubblicii /MM 1 linea rossa fermata De Angeli, fram finea 1 e 27,
‘bus di co]legamem‘o dlla cittér-di Milano.

Collegamenti stradari: a brevé disianza circonvalidzione esterna: per collegamento alle
tangenzigli e alle cutestrade Mildno- Venezia, Milano- Varese e Milano- Torino,

2.2 Carattesistiche descriftive esterne

Edificio di nove piani fuori terra’oltre ad un pianc seminterrato costruito nella meta degli
anni 50.

< struttura: pilastr e fravi in c.a., solai in iaterocemento & tomponamenti i forati

- facciate: con rivestimento in Kincher € marmo traverfing sulla piczza De Angeli e into-
nace a civile sul refro,

- accesso scale: portoncirio in dliuminio & velr

- scakainterna: arampe paraliele con gradini in marmeo
- ascensore: presenie

- tetto: con mantc in tegole

- portineria: presente

- condizioni generall dello stabile: sufficienti..

2.3 Caralteristiche descrittive inferne

Negozio.al piano ferra con una vetrina su Piaza De angel, composto da una zona di ven-
dita separata da una parete mobile dalia zona refro negorzio con un bagno e antibagne.
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 406/2021

Corpo A

Negozio:

- @espesidone: doppic. su Piazza De Angeli e corfile comune.

- parefi: normalmente tinteggiate o con rivestimento ceramiceo nel bagno
- pavimentiin gres-o similare nel negoiic e ceramica nel bagno

- infissi estemni: in ferro safinato e vehro e finestra in legnd con mono vetro e tapparelia
nel retro olire o griglie di sicurezza

- poriain fegno nel bagno

- Imp. citefonico: nen presente

- img. elefiniceo: softorfraccia

- imp. idrico: sotolraccia

- imp. termico: fiscaldamento ceniralizato condominiale con termésifoni
- acqua caldo sanitada: non oresente

- acgud freddacst

- servizio igienico: presente

- impianfo i’ condizionarmento: presente.

- altezza del locdli: fino amt. 3,85 circa

- ¢ondizioni generaii del negozie: buone,

2.4 Cetfificazioni energetiche
Limmobile sub. 50, risulta censite ol cataste-energetico al n, 15146-025204/13 valide fino

ol del 23/09/2023 classe Energetica "G" con fabbisogne per la climatizzazione invemale di
71,53 kWh/m?a. Nulla rsulta per il sub. 57.

2.5 Cetlificazioni di conformita degli impianti

nn

2.6 Cerlificazioni di idoneitd statica

La certificazione di idoneita statica non & stata fomita dall' amministratore del condoming, né
ha dato prova che sia sigio dato incarice ad.un fecnico per la sug redazione.

3.1 Detenzione del bene

Al momento de} sopralluego, il bene era locato a terz in forza di eonfratto di locazione e di
successiva vendita del ramo di azienda. La cendutirice non ha fornito prova della registrazione
del contratic.

3.2 Esistenza conlralti di locazione

Lor conduttice ha-esibito un contratto di locazione, stioulato dal 01/06/2006 ol 31/05/2012.
Net.contrato viene indicate. che lo stesso € facfamente rinnovate per anni é in assenza di
disdetia spedifa almeno 12 mesi prima delio scddenza delia locaziones.
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R_el'uziqne dl stimd Esecuzione Immébillare - n, 404/2021

It coniratio fomito dalla condutirice era prive diregistraziorie dell' agenzia delle entrate e nes-
suné prova di registrazione rneanche-successiva ai soprc:lluogo & stata fornita alio. sc:nvenfe

4.1 Aftuali proprietari

- proprietd perla quota di 1/1 dell'im-
mobile al fg 380, particelld 582, sub. 50 dal 28/12/2007. in forza di- dgtfo di.compravendita del
17/11/1983, in autentica Notaio Doft. Francesco Covallone di Milano in data 17/11/1983, rep
n..50278 trascritto a Milano 1 in data 0571 2! 1983 ¢i nn, 39787/30092.

Vendifori;

- proprietd per la quota di 1/1 dellim-
mabiie ol foglic 380, por’ﬂcello 582, sub. 87 dal 28/12/2007, in forzo o atio di compravendiia
del 17/11/1983, in autentica Nofaio Dot Francesco Cavallone di Milanein data 17/11/1983,
rep n. 50279 trascritto a Milano 1 in data 05/12/1983 ai nn. 39786!30091

Venditori:

4.2 Precedenti proprietari

« Qifre il ventennio it bené erd di propriefd di | consedel -codice fiscale
G
e Olfre il v'enten_hio_ it bene era di propfietd di nata ad |

L

Dalla ceriificazione notarie in dtfi-a firma del Dottssa Giulia Messina Vitrana, Notaio in Cor-
leone dlla data de} 27/04/2021, implemeniata dall'acquisizione del titole di provenienza e
dalle verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister -
Agenzia delle Enfrate Milono, solo perimmabile alla data del 10.12.2022 i evineé:

5.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno o carico dell'acquirente -

»  Domande gludiziali o alire trascrizioni

nA

» Misure Penali

AN

e  Corvenzlon! makimonicli, provv. d'assegnozione casa coniugale, dirifto di abitazione del coniuge
supersiife

nn

«  Afidi asservimento urbanistico trascritii, convenzlonl edilizie, affre limitazioni d'uso

nry
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Relaziene di stima Esecuzione immobiliare - n. 406/2021

5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati g cura e sbese della procedura
s Iscrizioni
Ipoteca giudizigle iscriffa il 26/09/2012 ai nn. 48107/7126 derivante da decreto ingiuntive
del 21/09/2012, rep. n. 52071 Tribunale di Milano, a favore di Banco Popolare $.C., con sede
in Verona, codice 03700430238, contro i. Importo ipotéeca €
600.976,69 ditui € 455.151,30 di capitale:

Grava sullimmobile eggetio di pignoramento subb. 50-57..

» Pignoramenti
Blgnoramento del 22/03/202) rep. 4497 Ufiiciale Giudiziaric Corte d*Appello di Milano, fra-
scritto il 15/04/2021 @i nn, 28517/19480 ¢contro per la guota di
1/1 del diitto di piena proprietd in favore di Red sew apv Sitcoh sede in Conegliano (TV),
codice fiscale 04938320266.

= Alfre frascrizioni

nR:

| CONDOMINIO"

L'immobile & amministrato dalio Studio Uboldi-con sede in Corso Magenta n. 45, Milano, che.
ha fornito le.informazioni che seguono:

6.1 Spese di gestione condominiale
Si precisarche la gestione del.condominio va dal 01 setfembre al 31 agosto.
Spese ordinarie annue di gestione imvmiobile circa: € 2.900,00-
EQer"ﬁUoii spese straordinarie gia deliberate: nessuna, come indicate dall’ amrinistratere.
Cause in corsa: nessuna, ceme indicate dall'amministratore.,
Eventuali problematiche strutturali: nen comunicati dali*amministratore.

Si segnala. che il futuro aggivdicatario dovrd atfivarsi ed acquisire-le informazioni necessarie
per-conoscere. gl importt agglomatl @ carico dell'immabile per evenivall spese condominial
insolute relative ali‘anne in corso. al decreto difrasferimenio e a quello precedente, su di lul
gravantiin via solidale con l'esecutato ex art. 63.quarto comma: disp. att. c.c., nonché even-
tuali quote di orieri o carice perlavor di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati,

4.2 Paiticolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Nell'afte di.provenienza del Notoio Cavallene Francesco rep. 50278 del 17/11/1983, viene
indicato chie il sub 50°ha la Comproprle‘rc delbagno posio nel cortile.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 404/2021

6.3 Accessibilik": dell'immobile gi soggetti diversamente abili
NN

La costruzionie del complesso immabiliare & iniziata prima del primo setfembre 1947,

7.1 Pratiche edilizie reperite presso F'ufficio visure del Comune di Milano (1)

« lostabile & stato edificato in forza di licenza per opere edilizie atli 216290/46466 EP 1955,
del 18/12/1956 e successive varianti.

*» In date 15/12/1964 & stata riasciata licenza di occupazione n. 745, atti 189708/42090.
7.2 Ceriformifa edilizia

L'immobile oggetto di procedura & composto catastalmente dal subaiterno 50, negozic con
vetina e dal subglterne 57, abitazione di fipo popolare con bagno e antibagne. Nel tifolo
edilizio del 1955 e.successive modifiche e quindi allo costruzone, it negozie sub. 50 non era
co]legcﬁo al subalierno 57 ed il subalfemo 57 era un'abitazione con accesse dal sofo piane-
roftolo comune della.scala del condomlmo e composta da un locale con bagno. | due su-
baltemi confinavane tra lore per mezzo di un tavolato di mattoni forati che separava.

Nelio stdto di fato Pirimobile si presenta. come un unico hegozio con bagno e antibagne,

Limmobile & diviso intemamenite da una parete mobile in legno in due spozi: vendita e refro
negozic con bagno. Lo scrivente non ha rinvenuto alcuna prafica edilizia che affesti la fusione
delle due unita sub. 50-e sub. 57 e neppure dell'avvenuto cambio di destinazione do residenza
a commercidle del subaltemno 57, Anche cafastalmente i due subalternirisuliano tutt'ora abi-
fazione e negozio. L'immobile, i fini della conformitd edilizia, dovra-essere oggetto-di sanato-
ria con cambio di destinazione per mezzo di Un tecnico cblhtc:‘ro | costi del cambio-di destina-
zione dovranno essere valutati dallo sportelle unico per I edilizigs del comune di Milano che
valuterd se questo comportaun aggravio del carico urbanistice con richiesta del pagamento
degli onert di urbanizzazione,

7.3 Conformita ¢atastale

Dopo i flascio delia sanatoria. da parte degli uffici comunali e deli‘avvenute cambio di desti-
nazione, dovrd essere redalfa una planimetria catastale.aggiomata che rappresenti 1o stato
di fatto del bene, & apporiare le dovuite modifiche in merito alla visura cotostaie e procedere
con o stralcio della canfina che non & stato possibile. identificare, con costi stimati in euro
1.500,00.
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Relazlone dl sfima Esecuzione Immobiliare - n. 406/2021

8.1 Informazioni relative al calcolo della consisienza

La superficie “lorda commiercicle” indicativa dell'unitd; & stata calcolata dall'interpolazione

fra la planta catastale editriievo planimetrico effettUato sul posto dallo/a scrivente, compren-

siva dei muri di proprieta e delle pertinenze dccessorie calcolate convenziorialmente in guotd

opportuna secondo fa NerMma-come. ségue:

il subalterno 57 ha nello stato di fatto le stesse caratteristiche e finiture di un negozio e quindi

vernrd cempuiato come “fole nefla. deshnozlone c:ornmercm[e ai fine del valore.

negozio mag. 80.0 100% 60,0
40,0 40:0 _
ma. lordi mey.-commerciali

9.1 Criterio distima

I sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto dell'ubi-
cazione teritoriale, del sistema costruttivo, della-tipologia del compendio, della veiustd, delie
finiture esterne ed inferne; dello stato manutentivo, delle: condizioni igienico-sanitarie, delld
dotazione d'impianti percome si sono presenitati i beni all'ispezione peritale nelio stato difatto
e di-diritte.

Per esprimere il glUdlZlO di sfima, si & adoftate-i procedtmenio del.confronte di mercato che
risulta all attualitd il pit ldoneo per individuare il pi probabile valore dei beni.

I valore - del bene come:sopra defirito, puo essere considerata il “piU _probclblle" su bose esti-
mativa, ma deve infendersi comungle "orientative™ e quindi suscettibile. di variozioni, anche
sensibill, in diminuzione o in aumento.

92 Fonli d'informazione
AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiiiare) —
Periado: 1*semestre anno 2022
Comune di Milano {MI)
Fascia/Zona: Semicentrale / Sempione, Pagono, -Weshin_gfo'n
Tipologia prevalente: abitazioni Civili
Valore mercaio per negozio in stato conservativo oftimo:
prezzo min. 3300;00 / prezzo max. 5400,00 (Eurc/may)
Véalore di locazione:

prezzo min. 20,10 /prezzo max. 32,30 (Euro/ma x mese})
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Relazlone di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 406/2021

9.3 Valutazione LOTTO 3

Negozio cn 60,0 € 5.300,00 € 318.000,00

€ 318.000,00

2.4 Adeguamenti e comezioni delia stima

Attenendosi.a quante richiesto dalla sezione, si fiporia adeguamento della stima del 5% come.

da prassi dovute dll'assenza di garanzia per tutti gli eventuali viz, nonché per |'esisienza di
eventudli-oneri gravanti sul bene: e non espressamente considerafi dallo scrivente perito. Non
-5t sono potut quantificare i.costi di sanatoria e del-cambio df destinaziene da quanfificarsi-con
il tecnico comunale alla presentazione delia pratica di sanatoria per mezzo di un-tecnico abi-
litato.

VALORE LOTTO 3 “€318.000,00
Riduzione del valore del 5% per ossenza.di garanzia per viz : -£15900,00
aggiornamenio catastale -€ 1.500,00
Spese condominiali medie ultimo biennio: -€ 5.800,00
Prezzo base d'asta LOTTO 3 al netfo delle decurtazioni LIBERO £ 294 800,00

arrotondate -€ 295.000,60

Prezzo di vendita del LOTIO 3 nello stato di “libero™ € 295.000,00
Prezza di vendita del LOTTO 3 nello stato di "occupato™ € 235.000,00

Al netto delle decurtazioni nello stato di fotto e dif difitto in cui sTtrovano | beni:
valutati a-corpo-e non'a misura

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato difato, di diritto e nelle condizioni in cui 5i sono
presentati § beni all'ispezione peritale, valutali a coipo e non a misura, al netto delle decurta-
zioni e dell'abbattimento forfettario dovuto all’ assenza di gdranzia per vizi o mancanza di qua-
litd o difformitd. della cosa venduta nonché allesistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e
non espressamente considerati dalio scrivente perito essendosi di cid gid tenufo conto nella
valutazione,
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Relozicne distima Esecuzione Immobiliare - n. 404/2021

Nulla da-evidenziare,

Milaneo, 9 Dicembre 2022

I'Esperto Nominaio
Arch. Antoriio Papaccio

Allegati loto 3

1. Rilievo fotografico {n. 6 fotografie su n. 6 fogti)

2. Planimetia catdastale {n. 2 fegdii)

3. Estrafto di mappa (n.1 fogfio)

4. Visura-catfastale storica deli’unita immobitiare {n. 6 fogli}

5. Alti di provenienza del bene. [n. 16 fogl}

6. Aggiomamento ispezione ipotecaria det 11/12/2022 (n. 8 fogdli)

7. Situazione contabile nei confronti del Condominio e Regolamento (n.. 19 fogli)

8. Confratfe dilocazione (n. 11 fogii}

'$. Pratiche edilizie (n. 12 fogl}.

10. Avvisi di icevimento delle raccomandate e/fo del fax {avvisi di inizio operazioni peritali} in.
1 foglio)

11. Attestazione di avvenulo invio della peizic-al creditore procedente ed al debitore esecu-

tato n. 2 fogt

Pgg.31

=
8
=]
i
ol
53
L)
=L
¥
L
=
P
<1
2
g
n
e
=
&
o=
=
O
()
)
[TA]
]
w
[
“ead
z
=
aQ
w
[T
1]
z
o
18
=
p
a
o
[z}
o
@
=
7]
o
5
'_
=
=
Q
%]
2
=X
i N
=X
g
8
]
o
E
E
|73




Relazione di sima Esecizione immobiliare - n. 406/2021

TRIBUNALE DI MILANO

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
RGE 406/2021

promossa da: Red Sea Spv Sri
contro,

Data udienza ex art, 569 c.p.c.. 11/01/2023 ore 10,15

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Chieffo Idamaria

RELAZIONE DI STIMA
LOTTO 4: negozio e locale deposito in Milano, Piczza De Angelin.12

Arch. Antonio Papaccio
Milano, Via Cottolengo 5
email : architetto@studiopapaccio.it
C.T.U. Tribunale di Milano.n. 11569
Esperto Valutatore immobiliare - NORMA UNJ 11558 / 2014
Certificato En.i.c. n. 01136
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Relazione di stima Esecuzlone Immobillare - n, 404/2021

-Arch, Antonio Papaccio
Milano, Via Cottolengo 5.
email ;| architetto@studiopapaccio.it
C.T.U. Tribunale di Milano n. 11569 _
Esperto Valutatore Immobiliare ~ NORMA UN! 11558 / 2014
Certificato En.i.c. n. 01136
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Relazlone di stima Esecuzione Immabifiare - n. 406/2021

Daii Catastali

Corpe A
Beni in-Milano Piazza De Angelin, 12
Categoria: cat. C/1 [negozo]. pianoterra
Dati Catastali: foglio- 380, part. 580, sub. 2

Corpo B
Beniin Milano Pigzza De Angelin, 12
Categaria: cat. Cf2 [locdle deposito al piano seminterrato]
Dati Catastali: foglio 380, port. 580, sub. 40

Stato occupativo
Corpo A: al sopralivego occupato in forza di contratto di locazione opponibile {esiremi di
regisirazione da vefificare prima della vendita)
Corpo B:-al soprdlluogo occupato:in forza diccontratto di lecazione opponibilé (estremi di
registrazione da verficare prima della venidita)

Confratti di locazione in essere

Corpo A: al:sopraluoge occupato in forza di contratio di locazione opponibile (estremi di
regisirazione da verificare prima.della vendita)

‘Corpo B: dl'sopralivogo.occupato in forza di contratto di locazione opponibile (estremi di
registrazione da verificare prima della vendital)

Comproprietari

‘Nessuno

Prezzo al netfo delle decuriazioni
dalibero: € 280.000,00
daoccupato: € 224.000,00
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.Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n,--406k2021

LOTTO 4

Negozio con bagne dl piano fetra con due vefrine su Piazza De Angelin. 12

IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI PIGNORATI:

1.1 Descrizione del bene

In Comune di Milano {Ml), Plazza De Angefi n. 12, negozio ol picno ferra, composta da un
locale di vendita con due vetine, un retrg negozic ed un bagno. Locale di-deposito al
pigne seminterrato con accesso dal cortile. comunea.concominiale.

1.2 Quote e tipologia del dirito pignorato pericorpiAeB

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

1.3 Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano (Ml) come segue:
Corpo A

intestati:- ey , Proprietd 1/1
dati identificativi: fg. 380, part. 580, sub. 2

dati classamento: cat, C/1, classe 10; consistenza 48 mg, superficie catastale 40 mg, ren-
-ditg €3.004,54

Indirizzo: Via Parmigianine. n. 2, piano T
Dati derivanti da:,
- Variazione del 89/11/2015 - inserimento in visura dei dati di supetficie

- Variazione del 12;’02[2003, Drd_ﬁ_CG n. 117079 in ot dal 12/02/2003, collegamenio alla
mappa revisionata (n. 7450.1/2003)

- Varigzione del 01/01/1992, varazione del quadro tariffario

Corpo B

Intestati: . Proprietd 1/1

dati identificafivi: fg, 380, part. 580, sub. 40

datfi classamento: cat. C/2, classe:?, Consistenza 80 ma, superficie catastale 34 md, rendita
€ 105,36

indifizzo: Via Parmigianing n. 2, piano S)

-Dati derivanti da:

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

~  Vargzione del 12',102)‘20{_3_3-,- pratica v, 117087 in aiti dal 12/02/2003, collegariento alla
mappa revisionata (n. 7453.1/2003)
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Relazione di stimd Esecuzione Immobitiare - n. 406/2021

- Variazione del 01/01/1992, variazione del quadro iariffario
- Impianto meccanografico del 30/06/1987

1.4 Coerenze
Coerénze corpo A, subb. 2! corlile comune, negozio diterzi; Piazza De Angell, negozio di
terz e vaho scala comune.,
Coerenze como B, sub. 40: corlile comune, propretd diterd, deposito di terz, corridoio
-comune e vano scdla comune.

1.5 Eventuali discrepanze con lidentificazione del bene di cui-all'aito di pignoramento e alla
nota difrascrizione

Nulla.

ESCRIZIONE DE BEN

2.1 Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune-di Milano {MI}
"F_ds_cio/zono:.S_emicenirc:lefSempion_e; Pagano, Washington
Destinazione: Residenziale
Tipologia prevalente: abitazioni civill
Urbanizzazioni: 1a zona & provvista di servizl di urbanizzazione primaria e di serviz di urbo-
nizzazione secondaria,
Servizi offerfi dalla zona: supermercatl, negozi, banca, asilo, ufficlo postale, farmacia

Priricipdii collegamenti pubblicl: /MM 1 linea rossa fermata De Anigeli, frar linea 1.e 27,
‘bus di collegamenta alla citta di Milano.

Collegamenti stradani: @ breve disianza circonvallazione esterna per collegamento. clle
fangenzidli e alle autosirade Milano- Venezia, Milano- Yarese e Milano- Torino.

2.2 Caratteristiche descrilive esterne

Ediificio di nove piani fuor terra oltre ad un piano seminterrate cosfruito, nella seconda
metd degli anni 56.

= struftura: pilasti e travi in ¢.a., solai in conglomerato cementizio-e Iaterizio armato e
tamponament in forati

- facciate: intoracate a-civile con zocceoloin marmo al piano terrd
- dccesso scale: porfoncine in diluminio e vehi’

- scdlainferna: arampe. paralliele congradini in marmo

- qascehsore: presente

- tetio: in laterizio armato con manto in tegole

- portineria: presente

- condizioni generali dello stabile; sufficienti,

2.3 Carafteristiche descrittive interne

‘Corpo A:

I negezic & al piano terra dello stablie, ha un altezza internd di metri 3,85 éd & composto
da due locdli separat] tra lore da- una porzione di favoloto e da una tenda da interni, i
primo locale dal quale si aceede ho due velrine che:affacciano sulla piezza De Angeli ed
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Relazione dl stima Esecuzione Immobillare - n, 406}’202_1

& destindto dlla vendita di abbigliamento, I'alfro locale € posto nel refro ed & destinato
deposito, sempre nella zeria refro & presente un bagno con antibagno.

Il locale deposite € disgiunto dal negozio ed € posto al piano seminferrato delio stabile.con
accesso dail corfile comune e pol dallo scala.comune,

Corpo A:

Negozia:

- esposizione: doppid su Piazza De Anigell e corlile infermno

- pareti: normalmente finteggicte, rivestimento in piastrefie nel bagnoe

- pavienti: in pidstrelle in gres porceliario.o similare, ceramica nel bagno
- Infissi esternizin ferro con vetro singolo, alluminio © pve nel bagno

- imp. cifoforico: non presente

- imp. elettico: sotto fraccia

-~ imp. idrico: sotfofraccia

-+ imp. termico: riscaldamento cenirdlizzato condominiale con termosifoni
- acqua calda sanitaria: non presente

- acqua fredda: presente

- senvido lgienico: lavabo e water

- imgianto di condizionamento: presente

- allezza deilocali: fino a-mt. 3,85 circa

- condizioni genercli del negozio: buone,

Corpo B:

Toedle depesito & allo state grezzo con pavimentiin cls lisciati:a cemento, pareti a rustico,
porta infamiera o ferro, i vani finestra seno oscurati da pannelli e quindi hor si & dccertato
‘se vi'sono serragmenti. Net locale sono presenti alcune tubazioni condominiali.

‘Presenza diluce interna e presa di cotrente.

2.4 Ceriificazioni energetiche

Non risultc alcuna certificazions energetica.

2.5 Cerificazioni di conformité degliimpianti
nn
2.6 Cerlificazioni di idongita statica
La cerfificazione di idoneitd statica non-@ stata fornita dall' amministratore del condomine, né:
ha date prova che sia stato date incarice ad un fecnico per la suaredazione. La verifica &

.obbllgo‘rorlc: nel Comune di Milano entro il 26 Novembre 2020 per le fuhie costruzioni che ab-
biane pit di 50 anni alla data dej Novembre 2019 e nonsiane in possesso di collaudoe statico.

3.1 Delenzione del bene

Al sopralivogo occupato in forza di contratto di Iscazione opponibile {estremi di regisirazione
da verificare primd della vendita).
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Relazione di stima Esecuzione Immobillare - n. _406‘{2021

3.2 Esistenza contralti di locazione

Il contraito dilocazione fomito dalia condutirice & prive di regisirazione; la-conduttice ha for-
nito  successivamente al  sopralluogo i seguenti  esfremi di reglsfrqzaone_
TNL201637007023000001 2021002, gif estremi sono da verificars] presso 'agenzia delle-entrate.

4.1 Atugli proprietari

.- proprieta:per la quota di'1/1 dal
_28,'12!2007 in forze: i atio di c:onfenmenfo in societd in autentica Notdio Dott, Sessa Giovanni
Giuseppe - data 28/12/2007, rep nn. 264102/24318 trascritto a Milano 1in data 23/01/2007 ai
nn, 4863/2853,

Venditori: :

4.2 Precedenti proprietari

+ Al ventennio il bene era di proprietd di
. per acquisto con atfoin outenhcc: Notdio Giacosa di Ga-
virdte in data 14/01/1945, rep. 32068 trascritto o Milanoe iI°11/02/1945, al n. 8433,

Dalla cerfificazione notaiile in atti‘a firma del Dotf.ssa Givlia Messing: Vitrano, Notaio in Gor-
leone alla dato del 27/04/2021, implementata doll'acquisizione del titold di provenienza e
dalle verifiche effettuate dallo/a scrivente mediante servizio di consuliazione telematica Sister
- Agenziardefle Entrate Milane, solo per immobile alla data del 10.12:2022 si evince:

5.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno g carico defl'acauirente

»  Domande gludiziall o atire frascriziont

nn.

s Misure Penall

nn

s  Convenzloni matimenlall, provv, d'assegnazione casa conlugale, diritfo di abliazione del cohiuge
supetstite

nn

*  Afii di asservimento uibanistico trascritti, convenzioni edilizle, altre limitazioni d'uso

nn

5.2 Vincoli ed oneri givridici che saranno cancellati o cura e spese dellg procedura:
¢ Iscrizionicorpo A e B
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‘Relazione di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 406/2021

Ingieca givdiziale iscrtta il 02/03/2010 ai- nn. 11765/2577 derivante da decreio ingiuntivo
del 05/02/2010, rep. n. 3878 Tribunale di Mdcmo a fc:vore di Es‘fee Lc:uder Srl, con sede in
Milano, codice fiscale 13438480157, contro \ o Importo jpofeca
€ 124.654,96 di cUi € 91.632,13 di capttale.

Grava sull'immaobsile oggetto di pignoramento.subls. 2 - 40.

Ipoteca givdizigle iscrittc il 17/02/2012 ai nn..8677/1259 derivante da decreto ingiunfivo
del 25/03/2011, rep. n. 9539 Tribunale di Milano, d favore di Banca Pr~nAlrira Commercio
e Industric. con sede in Milano, cedice fiscale 03910420261, confro Y. .

P i Importo ipoteca €95.300,00di ¢ui €95.300.00 di capitale.:

Grava sull'immebile oggetio di pignoramento subb. 2 - 40.

Ipoteca giudizigle iscritto il 26/09/2012 ai nn. 48107/7126 derivante dd decreto ingiuntivo
det 21/09/2012, rep. n. 52071 Tribunale di -Milano, a favore di Banco Popolare S.C., con
sede.in Vercona, codice 03700430238 contre : Imporic ipo-
teca € 600.974,49 di cui € 455.151,30 di capitaie.

Grava sull'immaobile oggetto di pignoramento subb. 2 - 40.

o Pignoramenti corpo Ae B

Blanoramento del 22/03/2021 rep. 4497 Ufficlale Giudiziario Corte d*Appello di Milono, tra-
scritfo il 15/04/2021 ainn. 28517/192680 cc¢ per la-quota di
1/1 del diritto di piena proprietd def sube. 2 - 40, in tavore di Red Séa Spv Sl con sede in
Conegliono (TV), codice fiscale 04938320266,

» Alfre trascrizioni

Nulla da evidenziare.,

5.3 Eventudii hote/osservazioni

nn

L'immobile & amminisirato dallo Studic Uboldi con sede in. Corso Magentia. n. 45, Milano.

4.1 Spese di gestione condominiale

Si precisa che "amministratore dello stabile, noncstante le numerose rAchieste di inviare la-si-

1ucmone contabile riferiteral bene. oggeﬁo di procedura, s & limitato-ad-inviare solo il consun-
tivo dove per la posizione dell’ esecutaio & riportato un imporie complessivo senza alcuna di-
sfinfione di spesa tra. le diverse proprietd, I'importo riportate nel consuntivo &:pari dd euro
5.200.00.

Lo scrivente, non essendo in possesso di daoti certl, ipotizza che le spese ordinarie annue. di

gestione dell'immobile per negozio e deposito possano essére pari-ad € 4.000,00 (importo-da
verificare presso I'ammitistrators).,

Eventuali spese straordinarie gid deliberater nessuna, come indicato dal’ amminisiratore,
Causeéin corso: nassund, come indicafo dall’ amministratore,

Eventuali problematiche strutturali: non comunicat! dall'amminisiratore.

St segnala che il future aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informiczioni necessarie
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Relazlone di sfima Esecuzione Immq'bi'llqr_e = n; 40472021

per conoscere gli importi agglomoh a carico dellimmobile per eventuali spese condominial
insoluie relative all'anno in corso al decreto di frasferimento e a. quello. precedente, su di Ui
gravonti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarte commia disp. ait. c.¢., henché even-
tuali quote di oneri @ 'carico perlavor di manuienzione effettuati, in corso, s/o deliberati.

4.2 Particolari vincolt &/o dotazioni condominiali

nn

6.3 Accessibilita delfimmobile ai soggetti diversamenite abili

nn

La costruzidrie del complesso. immobiliare € iniziata: prima del primo setiembre 1967.

7.1 Pratiche edilizie reperite presso ufficio visure del Comune di Milano (M1)

» Lo stabile & stafo. edificato in forza dilicenza per opere edilizie atli 112965/16707/1953
del 22/07/1953 & successive varianti.

e In data 19/12/1957 & stata rlasciata ficenza di cccupozione n. 1078, aitff
208038/48100/1956..

7.2 Conformitd edilizia.

Al sopralivogoil negezie non era conforme rispetio all'ultimo stato aulorizzato negli affi di fab-
brica, la modifica consiste nella-avvenuta costruzione diuna porz;one di tavolato perredlizare
due spaozi separdti. il pimo di vendita e il secondo come refro negozic destinato ¢ deposito.

La modifica pud essere sanata con una: pratica.di sanatoria depositata presso gi uffici comu-
nalf da un fecnico abiliigto ed it pagamento di una sanzione. $istima che i costi complessivi
possano -essere pari gd euro4,000,00.

Nelle planinietrie allegate agli atti fabbrica, anche il deposﬁro & diverso da guello rinvenuto.
nelle stato di fatto. Si presume che il deposito originario sia stato oggetto di frazionamento.
Non avendo rinvenute il itolo che ha generafo la modifica; il deposito potrebbe essere incluso
nella prafica di sanatoria per attestare uno: corretto stato autorizato.

7.3 Conformita catastale

‘Dopo la sanatoria sard da procedere, sempre con tecnico abilitato, all* ‘aggiomamento delia
planimetria cotastale del negorio & del deposito con un cesto stimato di suro 1,000,00.

8:1 Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell’'unitd, & stata calcolata dall'interpolcziene
frerla pianta catastale ed ililievo planimetiico effettuato sul posto dallo/a scrivents, compren-
siva del muri di proprietd e delle pertinenze accessorie caicolate convenzionalmente - come
segue:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliara - n. 406/2021

negozio mq. 31,0 100%: 510
51,0 51,0
ma. lordi mg. commerciali

e
DEPOSITO. mqg. 33.0 100% 33.0
33,0 33,0
gy, loedi mg.. commerciali

9.1 Criterio di stima
4 softoscritto esperté, riella valutazione del berii immobili in oggetto, ha tenute conto delf’ ubi-

cazione teritoriate, del sistema costruttive, della tipologia del compendio, della vefustd, delie

finiture estéme ed interns, dello stafo manutentivo, delle condizioni igienice-sanitarie, della

dotazione d'impianii per come si sono presentali i beni all'ispezione peritale nello state di fatto.

.& di diritfo,

Per esprimere il givdizio di stima, shé adottato il procedimento del confronic di mercato che
risulta -all’aitualitd Epil idoneo perindividuare il piv probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il "pid probabile™ su base esfi-
‘mativa, Ma deve intenderst comungue “ecrientativo” e quindi suscettibile di vardazioni; anche
sensibili, in diminuzione o i aumento.

9.2 Fonti d'informazione
AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatoric del Mercato immobiliare] —
Pefiodo: 1° semestre ammo 2022
Comune di Milano (Ml)
Fascia/Zona: Semiceniraie / Sempione, Pagane, Washington
Tipclogia prevalente: abitazioni civili
Valdre di mercdfo pér negodic.in stato. conservativo: ottinme:
prezo min. 3300,00 / prezzo max, 5400,00 (Euro/ma)
Valore di locazione:
prezzo min. 20,10 / prezzo max: 32,30 (Euro/mag x mase}
Valore di mercato per magazzine instaito cohservativo nofmale:
prezzo.min. 650,00/ prezzo max. 950,00 {Euro/ma)

Valore dilocazione:
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Relazlone di stima Esecuzione Immobliare - n. 40

prezzo min. 3,80 / prezzo max. 4,80 {Furo/mq x mese)
2.3 Valutazione LOTTO 4

6/2021

Negozio. C/1 510 € 5.450,00 € 277.950,00

€277.950,00

DEPOSITO c/2 33,0 £ 850,00 € 28.050,00

€28.050,00

9.4 Adeguamenti e correzioni della stima-

Attenendosi a guanto richiests .dalla sezione, si Aiporta adeguamento della sfima del 5%

come

da prassi dovulo dalf"assenza di garanzia per tulti gl everitudli vizi, nonché per I'esistenza di

eveniuali oneri gravanti sul bene e non espressamente consideratli dalio scrivente perito

VALORE LOTTO € 306.000,00
Riduzione del valore: del 5% per assenza di garangiq pervizi'y -€ 15,300,600
Spese edili e catastall per regoldrzazions : € 5.000,00
Spese condominiali medie ultimo biennio: <€ 8.,000,00
Prézzo base d'asta LOTTO 4 ol netlo delle decurfoélbni-l.IBERO € 277.700,00

arrotondato € 280.000,00

Al etto delle decurtazioni nelio stato di fatto e di diritta in cui sitrovano i beni:
valutatia-corpo e non a misura.

Prezzo di vendita del LOTTIO 4 nello siato di "libero™ 280.000.0
Prezzo di venditadel LOTTQ 4 nello stato di "occupdte™ € 224.000,00
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Reluzione di stima Esecuzione Immoblligre. - n. 406/2021

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello state difatte, di diritio & nelle condizioni in cui si SON0
preseniuh i beni ull‘lspezlone peritale, valutali a corpo.e non o misurq, c:l netto delle-decurta-

zioni e dell’ abbammenfo forfettario dovuto all'assenza di garanzia per vizi 0 mancanzo di qua-

litar o difformita della cosa'venduta nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e
non espressamente considerati dalio scrivente peni_o essendosi di cio gia tenuto conto nella
valutazione.

Non ricorre il caso.

Nulla da evidenziore,

Mitano, 9 Dicembre 2022

I'Esperfo Nominate:

Arch. Antonio Popaccio

DEGU
@“*\V\C'A o, %;
_ o%

Allegati lotfo 4

1. Rilievo folografico (n. 11 fotografie su n. 11 fogh)

2. ‘Planimetia catastale {n. 2 fogli)

3. Estratto di mappa (. 1 foglio)

4, Visura catastale sterica dell'unitd immobliare: (n. 6 fogli)

5. Affi di provenienza (n. 18 fogli}

6. Aggiomamento ispezione ipotecaria del 11/12/2022 (n. 17 fogli)

7. Regolamento condominiale (n. 14 fogli)

8. Confratto di locazione (n. 5 fogli)

9. Prafiche édilizie n. 12 fogli)

10. Avvisi di ricevimento delle raccomaondate e/o-dei fax (_awisi-di.inizio operazion] perital) (n.
1 foglic)

11. Attestazione di-avvenuto invio.delia-perizia al creditore procedente ed al debitore esecu-

Tato (n. 2 fogh)
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Relazione di sima Esecuzione Immobifiare - n. 404/2021

Arch. Antonio Papaccio
Mitano, Via Cottolengo 5.
email : architetto@studiopapaccio.it
C.T.U. Tribunale di Milano n. 11569
Esperto Valutatore Immobiliare ~ NORMA UN) 11558 /2014
Certificato En.j.c. n. 01136
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Relazione di stima Esecuzione Immoeobiliare - n. £04/2021

Dati Catastali

Compo A
Beni in Milano Piazza De Anhgelin. 12
Categoria: cat. C/2 [locale deposito alpiono seminterrato]
Dati Catastali: foglio 380, part. 580, sub. 42

Stato 6ccupativo

Corpo A:al so_prciluog'o libero

Contralti di locazione in essere:

Nessuno

Comproprietari

Nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
da libero: & 37.'000,00
daoceupato:  €30.000,00
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Relozione di stima.Esecuzione Immobliiare - n, 406/2021

LOTIO 5

Locale deposito al piano seminterrato

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILL FIGNORA

1.1 Desciizione del bene

I Comune di Milano (MI), Piazza De An‘geli' . 12, locale deposiio open-space al piano
seminteraio. '

1.2 Quote ¢ tipologia del diritto pignorato

Pinnaramento dravanie sulia quota di 171 piena proprietd. dellimmobile di

< R [ L

1.3 Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano (M1) come segue:

Intestati: .
datiidenfificafivi: fg. 380, part. 580, sub. 42

dati classamento: zona cens. 2, cat. C/2; classe 9. consistenza 45 mq, superficie calostale
51 mq, rendita € 158,04

Indirizze: Vig Parmigionino n. 2, piane 51
Dati derivanti do:
- Varidzione del 09/11/2015 —inserimento in visura dei dati di superficie

- Variazionie del 12/02/2003, pratica n. 117091 in atfi dal 12/02/2003, celiegamento alla
-mappa revisionata (n, 7454.1/2003)

- Variczione de! 01/01/1992 Variazione quadro tariffario
- Imiplanto meccariogiafico del 307/06/1987

1.4 Coerenze

Cortile eomune, vano scalg comune, deposito di terz, locale comune,

1.5 Eventuali discrepanze con l'dentificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e aila
nota di frascrizione

Nulla.

--DESCRIZIONE DELBENI::

2,1 Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune di Milano {MI)
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliagre - n. 404/2021

Fascia/zona: Semicentrale/Sempione, Pagano, Washington

Desﬁnuzione.: Residenziale

Tipoelogia prevalentfe: abitazioni civili

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

Servizi offerti dalla zona; supefmercati, negod, banca, aslie, ufficio poestale, fafmacia
Priricipali collegamenti pubblici: /MM 1 linea rossa fermdta De Angell, tram linea 1 e 27,
bus di collegamento alid eitta di Milano.

Collegomenti stradari: o breve distanza circonvallozione esterna per collegamsnio alle
tangenziall e-alle aviosirade Milaneo- Venezia, Milanc- Varese. e Milano- Torino.

2.2 Caralteristiche descritlive estemne
Edificio di nove piani fuor terra olfre ad un piane seminferrato costruito nella secondd
metd degli-anni 50,

- sirutiura: pilastri e fravi in c.a., solai in conglomerato cementizic e laterizio armato e

tampenamenti in-forati
- facciate: intonacate a civile con zoccolo in marmo-al plano terra
- gccesse scdle: pertoncino in glluminic e velr
- scala infema: & rampe parallele con gradiniin marmo
- @scensere: presente
- fetforin loferizio armato con manioin fegole
- porlinera: prese_nfe
- condizioni generali dello stabile: sufficienti.
2.3 Caratteristiche descrittive interne

1l deposﬁo & posto al piana seminterato dello stabile di Piazza De Angeli 12, con accesso
pritha dal corfile coemune & poi dalla scdla interfdid comune. Locale alls stato dirusiico
con pavimentazione in lisciato di cemento, porta in legno e serramenti estarmiin feiro,

Presenza di alcune tubarzioni condominiall, non presente iluminazione.
2.4 Cerlificaziorni energetiche
Non risuita cleunacerfificazione energetica,
2.5 Cerificazioni di conformita degli impianti
nn

2.6 Cerlificazioni di idoneita statica

La cerfificazione di idoneitd statica non & statafomita dall'amministratore del condomine, né
ha dato prova che sia s?cn‘o dato incarico ad un tecnico perlasua redazione.  La verifica &

obbllgc’rono nel Comune di Milano entro il 26 Novembre 2020 per le tutte costruzioni che ab-
blano pit di 50.anni alla data:del Novembre 2012 e non siano in possesso di collaudo statico.

;. STATO OCCUPATIVO:

3.1 Detenzione del bene

Libero-al soprallvege.

Fog: 47
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Relazione: di stimé Esecuzione Immabilliare - n, 406/2021

3.2 Esistenza contratti di locazione

Nonirisuttano contratti di lecazione in essere per il behe in oggetio di procedurdi.

4.1. Aftuali propriefari

proprietd per la queta di 1/1 dal
-28;’12;‘2007 in forzd di afta di contenmenio i suee, a0 autentica Notaio Do, Sessa Giovannij
Giuvseppe in-data 28/12/2007, rep nn. 264102/24318 trascritto @ Milang 1 in data 23/01/2007 ai
ni. 4863/2853.

Venditori:

4.2 Precedenti proprietari

° AI ventennia il hene arm di proprietd di

, per acquisto con-atto in aufentica Netaio Glacosa di Go—
wrofe in data, M{OU]%S rep. 32068, rascrittc o Milano il 11/02/1945, al'n. 8633.

Dalia cerfificdzione notarile in atti d firma del Dot .ssd- Givlia Méssina Vitrano, Notaio in Cor-
leone alla data-del 27/04/2021, implemenidta dall'acquisizione de! fitolo di provenienza e
dalle verfiche effettudte dallo/a scrivente mediante servizio di consuliazione telematica Sister
- Agenzac delle Entrate Milano, selo perimmobile alle data del 10,12, 20225 evince:

5.1 Vincoli ed oneri_giuridici che resteranno a caiico dellacquirente _-

+  Domande giudiziali o alfre trascrizioni

nn.

+  Misore Penali

nn

»  Convenzionl matimeniall, provv. d'assegnazione casa conlugale, disito di abitazione del coniuge
superstite

nn

s Afli dl asservimento urbanistico kraseritti, convenzionl edlizie, altre limitazioni d'vso

nn

52 Vincoli’ed oneri giviidici che saranno cancellati a curg e spese della procedura

e Iscrizioni

Ipoteca givdizigle iscritta il 02/03/2010 di nn. 11765/2577 derivante da decreto ingiuntivo
del 85/02/2010, rep. n. 3878 Tribundle di Milano, a favore di Estee Lauder Srl, con sede in
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - r. 406/2021

Milang, codice fiscale 13438480157, contro® e .. importo ipoteca
€ 124.654,96 di cui €91.432,13 di capifcie.
Grava sull'immobile oggetie di pignoramento,

lpoteca qivdizigle ischitta it 17/02/2012 di nn.-8677/125% derivante da decreto ingiuntive
del 25/03/2011, rep. n. 2539 Tribunale di Milano, a favore di Banca Pannlara Camiarcia
e Inchstria, con sede in Milane, codice fiscale 03910420961,

. Importe-ipoteca € 95.300,00 dicui € 95.300.00 di copitale,
Grava sull'immobile oggetto di pignoramentas..
ipoteca giudiziale iscritta il 26,4’09;’2012 ainn. 48107!7126 derivante da decreto ingiuntivo
det 21/09/2012, rep. n. 52071 Tribunale di Milano, a favore di Banco Popolare 3.C.. con

sede in Verona, .Codice 03700430238 confro o
teca € 600.976,69 di cui € 455,151,30 di capifdle.

Grava sull'immobile oggeito di pignoramento.

-« Pignoramenti

Pignoramento del 22/03/2021 rep. 4497 Ufficiale Giudizigrio Corte o' Appelio di Milano, fra-
scritto il 15/0472021 @i nn. 28517/19480 coniro

1/1.del dirifto di piena proprieid in favere di Red Sea Spv $rl con sede in' Conegliano (1v),
codice fiscale 04938320266.

s Alire frascrizioni

Nulles do evidenzigre.,

5.3 Bventudl nole/osservazioni

nn

[mmobile & amministato dallo Studio Uboldi con sede in-Corso Magentd n. 45, Milano.

4.1 Spese di gestione condominiale

Lo scrivente, nonasiante i sollecifi inviati all'amminisifatore, non ha ricevuto Te indicozioni df
spesa ordinarie: per Pimmobile oggetfo di perizia, Pertanio non potrd decurtare esattamente
dal valore gif ullimi due anni di spese medie e procederd con un importo stimato.

Cause.in corso: non comunicate dall’amministratore.
Eventudii problematiche strutturali: non comunicate dall'armminisfratore.

Si'segnala che i futuro aggiudicatario dovrd affivarsi ed acquisire te informazioni necessarie

per-conoscere gli importi aggiornati @ carico dell'immobite per eventudali spese condominiali

insclute relative all'anno in corso al decreto i Trasferimento e a quello. precedente, su di lui
gravanti in via solidale con 'esecutaio exart. 63 quarto comma disp. att. ¢.c., nonché even-
tuali guete di oner a carice perlavon-di monutenzione effettudti, in corse, gfo.deliberali.

6.2 Particolari vincoli e/o dofazioni condominiali

nn.
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Reldzione dif stima Esecuzione Immaobiliare - i, 406/2021

6.3 Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili

n

La costruzione del complesso immobiliare & iniziata. prima del primo setfembre 1947,

7.1 Prafiche edilizie reperite presso I'ufficio visure del Comune di Mitano (MI)

¢ Lostabile & stafo edificato in forza di licenza per: opere edilizie atti 112965/18707/1253
del 2210771953 © successive variani.

s In data 19/12/1957 & stota rlasciota licenzaé di occupdzione n. 1_078, atti
208038/48100/1936.

7.2 Conformita edilizia

Nessuna difformiid & stata rinvenutd rispetto agli atti di fabbrica.
7.3 Conformitd catastale

Nessuna difformites & stata rinvenuta.

8.1 Informazioni relative al caicolo delia consistenza

Lo scrivente ai fini del calcolo defla consistenza considera la superfice catastale indicata nelia
visura,

deposito mg. 450 100% 450

45,0 45,0
maq, lordi mgq. commerciali

9.1 Criterio di sfima

I sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobiliin oggetto, ha tenuto confo dell' ubt-
cazione tenitoriale, del sistema costruttive, della fipologia del compendio, delia vetustd, delle
finiture esfemne. ed internie, dello- stato manutentive, delle condizioni igienico-sanifarie, della
dotazone d'impianti per come sisono presentati i beni ali'ispeziorie peritale nelio statéd di fatto
e di diritio.

Per esprimere il gEUdIZ!O i stima, si & adotiato il procedimento del .confronto di mercato che
risulta all‘attualitd it pit idoneo per individuare it pid probabile valore dei beni.

il. valore del bene come sopra definifo, pud essere consideralo il “pil probabile” su bdse
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Relazione di siima Esecuzione Immabiliare - n, 40_6/2021

estimativa, ma déve infendersi-comungue “orienfative™ e quindi suscettibile di variozioni, dni-
che sensibili, in diminuzicne o in aumento.

2.2 Fonti dinformazione
AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI [Osservdtorio del Merfcato Immobiliare) —
Periodo: 1° semesire anno 2022
Cormung di Mitano (M)
Fascia/Zena: Semicentrale / Sernpione, Pagane, Washingfon
Tipologia prevalente: abitazioni civili
Yalore di mercato per magazzne in stato consefvative normale;
prezzo min. 650,00 / prezzo max. 950,00 (Euro/ma)
Valora di locazione:

prezzo min. 3,80 / prezzo max. 4,80-(Furo/ma x mese)

2.3 Valutazione LOTTO 5

deposito Ch2 45,0 € 900,80 € 40.500,00

€ 40.500,00

9.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a guanie richiesto dalla seziohe, siriporta adeguamento délla stima del 5% come
da prassi dovuto dll'asserza di-garoreia per utli gli eventudii vizi, nonché peri'esistenza di
eventuali-onert gravanti sul bene e hon espressamente considerati dallo scrivente petito

VALORE LOTTO € 40.000.00:
Riduzicne de! valdre del 5% per assenzo-di gdranzia per viz : <€ 2.000,00
Spese edili e catastoli ger regelarizzazione: € 0,00
$pese condominiali medie ultimo biennia: -€ 1.000,00.
€ 37.000,00

arrofondato £.:30.000,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 406/2021

Prezzo di-vendita del LOTTO 5 nello stato di Mlibero™ € 37.000,00
Prezzo di vendita del LOTIO 5 nello stato di "occupata™ € 20.000,00

Al petto delle decurfazioni nelio staio di fatto e dit dirtto Incui si trovano | beri;
velutati a corps e non armisura

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nelio stafo di fatto, di dititto e nelle condizioni in cui sisono
presentati{ beni allispezione peritale, valutali @ corpo e non a misura, al netto delle decuria-
zioni e-.dell'abbatiimento forfettario dovuto ai’assenza di garanzia per vizi o mancanza di qua-
litd o difformitd della cosa venduta nonché oll’ esmtenza di eventuali oneri gravanti sul bene e
non éspressamente considerafi dallo scrivente p_enlo essendosi di cié gia tenuto contfo nella
valutazione. '

Nonrcome il caso.

Non ricore il caso,

Nulla da evidenziare.

Milano, 09712/ 2022

I'Esperto Nominato
Arch. Antonio Papaccio
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 404/2021

Allegatiioito b

I. Rifilevo fotografico {n. é fotogrdfie su n, 6 fogli}

Planimetiria catastale {n. 1 foglio}

Estratto di mappa [n. 1 foglio}

Visura catastale storica dell’unitd immobiliare (n; 3 fogl)

Atti di provenienza {n. 18 fogii)

Aggiomamento ispezicne ipofecaria del 11/12/2022 {n. 15 fogli)
Regolamento condomiricle [n. 14 fogli}

Pratiche edilizie n. 8 fogl)

WP N o s N

Awisi di ricevimento delle raccomandate /o dei fax {avvisi diinzicoperazioni peritali) (n.
1 foglio)

. Attestazione di avvenutoinvio della perizia o creditore procedente ed al-debitore esecu-
tato (n, 2 fogl)
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Reldzione di stima Esecuzione Immoblliate - n.-406/2021

Arch. Antonio Papaccio
Milang, Via Cottolengo 5
email rarchitetto@studiopapaccio.it
C.T.U. Tribunale di Milano n. 11569
Esperto Valutatore Immabiliare — NORMA UNI 11558 / 2014
Cettificate En.i.c. n. 01136
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Relazione dli stima Esecuzione.lmmoiblliqre - n, 406/2021

IDICE SINTETICO LOTTO ¢

Cati Catastali

Corpo A
RBeni in Milano Piazza De Angelin. 12
Categoria:cat, C/2 locale deposite al piano: ser"_nin?errdio']_
Dati Catastali: foglio 380, part. 580, sub. 43

Stato occupativo

Corpo A: al sopraiiuogo libero

Contratti di locazione in essere

Nessuno

Comproptietari

Nessuno

Prezzo al nelo delle decurtazioni
dalibero: €.40.000,00
daoccupato:  €30.000,00
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Relazione dl sfima Esecuzione Immoblliare - n. 404/2021

LOTTO 6

Locale deposito operi-space al pianc seminterrato

CORPOIA
1.1 Descrizione del bere

In Comune di Milano {Ml), Piazza De Angeli n. 12, locate deposito open-space al piano
sefhinterrato,

1.2 Quote e tipologio del diritto pignorato

Pigrioramento gréivante sulla quota di 1/1di piena proprietd delimmobile i

1.3 Identificati al catosto Fabbricati def Comune di Milano (MI} come segue:

Intestati: Proprietd 1/1
dati identificativi: fg. 380, pad. 580, sub. 43

dati classamento: zona cens. 2, cat. C/2, classe 9, consistenza 40 ma, superficie catastale
65 md, rendita € 210,71

Indiirizzo: Via Pclrm_igi'clhino n.2, piano §1.
Dati derivanii da:
- Variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dét dati d superficie

- Vaoriazione del 12/02/2003, prafica n. 117096'in atti dal 12/02/2003; collegamento alla
mappd revisionata-{n. 7456.1/2003)

< Variazione del 01/01/1992 Variazione quadro farificrio
- Impionio meccanografico del 30/04/1987

1.4 Coerenze

Deposito di terz, vane-scala comune, canting di terzi, Piazza Dé Angeli, locali comuni,

1.5 Eventuali discrepanize con l'identificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla
nota di frascrizione

Nulla,

2.1 Pescrizione sommaria de!l quartiere e zona

In Comune di Milano (MI)
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n, 406/2021

Fascia/zona: Semicentrale/Seripione, Pagane, Washington

Destinazions: Residenziale

Tipologia preVuI_enfe: abitazioni Civili

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria & di serviz di urba-
nizzazione secendaria.

Servizi offerti daliar zona: supermercali, negoz, banca, asilo, Ufficio postale, farmacia

Principali collegament p‘UbbﬁcE /MM 1 linea rossa fermata De Angell. tidm linea 1 727,
bus di collegamento.aliar cittd di-Milane,

Collegamenti stradari: o breve distianza circonvallazione esterna per collegamente dile
‘rcngemloh e alle autostrade Milano- Venezig; Miloho- Varese e Milano- Tonno

2.2 Caratteristiche descritfive esterne

Edfficio di nove piani fuor terra olfre ad un piano seminterrato costruito nella seconda
metd degll anni 50

- struttura: pilastri e fravi in .c.a., solai in conglomerato cementizic e laterizio drmats e
tampondmenti in forati

- faccigterintonacate a civile con zoccoloin marmo al -p_ic:no-‘rer‘rc:
- dccesso scale: porioncing in alluminio € vetri

- scalainterna: a rampe pc_:roilele- cen gradini in marmo

-~ ascensore: presente

= fettor in laterizio armato con manto in tegole

- portinerid: presente

- condizioni generali dello stabile; sufficient,

2.3 Caratteristiche descriffive interne
Il deposito & poste al piane seminterrate dello stabite di Piazza De Angell 12, con accesso
prima.dol corfle comune e poi dalia scola interrata cofmune. Locale dllo stato di rustico
con pavimentazione in lisciato di ceémento, porta in legno & serramenti esterni in fefro.

Presenza di alcune fubazioni condominiall, non presente illuminazione.

24 Cerlificazioni energetiche

Neoh Hsulia alcuna cerfificazione energetica.

2.5. Cerificazioni di confarmitG degli impianfi

nn

2.6 Cerlificazioni di idoneita statica

La cedificozione di idoneita stalica non-& stata fornita dalllamminisiratore del. condomino, né
ha dato prova che sia stato dato incarico ad un tecnico per la sua redazicne. Lo verfica &
obbligatoric nel Comune di Milano:entro it 26 Novembre 2020 per le tutte costruzioni che ab-
biano pit di 50:anni alfa data del Novembre 2019 e non siano.in poessesso di collaudo statico.
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Reldziohe distima Esecuzlone immobiliase - i, 4046/2021

3.1 Detenzione del bene

Libere dl sopralluogo.

3.2 Esistenza contratli di locazione

Nor risulicno contratti di locazione in essere per il bene oggetio di procedura.

PROVENIENZA

4.1 Altuali proprietari

3 - proprieta per la quota di 1/1 dal
28/ 1 2}2007 in forza di atto di conferimento in societd ih ‘autenfica Notdio Dot Sessa Giovanni’
Giuseppe in dato 28/12/2007, rep nn. 264102/24318 trascritto a Milano 1 in data 23/01/2007 ai

nn. 4863/2853,
Venditoii: ool

4.2 Precedenti proprietari

» Al ventennio ii bene era di proprietd di
-, per acquisto con atto in autentica: Notdio Manfredini di
Mliono in dc:’fo 1/08/1948, rep. 151535, frascritio a Miana il 14/08/1968, ai nn. 11045/1948.

Dalla cerfificazione notarile in atti a firma del Dott.ssa Givlia Messina Viirano, Notaio-in Cor-
leone alla data del 27/04/2021, implemenitata dall’ c:cqummone dél filelo di provenienza e
daile verifiche effettuate dallo/a scrivente mediante servizic di consulfazione telematica Sisfer
- Agenzia delle Entrate - Milano, sofo perimmobile alla data del 10.12:2022 si evince:

5.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranne a carico delacquirente

»  Domande gludiziali.o-altre frascrizioni

an

«  Misure Penoll

nn

«  Convenzionl matrimoniali, provv. d'assegnazione casa conlugale, diritto di abifazione del conluge
supersilte

nn

+  Afii di asservimento urbanistico trascrifti, convénzion! edilizie, alire limitazlonl d'uso

nn
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 404/2021

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

e Iscrizioni

lp_qle_gg_gm;mjg iscritta il 02/03/2010 of nn. 11765/2577 den\ram‘e da decreto ingiuntivo
del-05/02/2010, rep. n. 3878 Tribunale-di Mitano, o favere di Estee Lauder S, consede.in
Milano, c_oc_llce _flscczl_e_ }_34384801_5_7 coniro o. Imporic ipoteca
€ 124.654,96 di cui € 91.632,13 di capiiale.

Grava sull'immoebile oggetio di pignoramenio.

Ipotecy divdizigle iscritfa il 17/02/2012 ai nn. 8677/125% derivante da decrefo ingiuntivo
del 25/03/2011; rep. n. 9539 Tibunale di Milario, & favere di Banca Popolore Commerclo

e Industria, con sede in Milano, codice fiscais 039]042096] ¢ q
v Importo ipoteca € 95. 300,00 di cui € 95:300,00 di copltqte

Grava sull'immobile oggetto di pignoramentc.

Ipoteca giudizigle iscritta i 26/09/2012 ai nn. 48107/7126 derivante da decreto ingiuntivo
del 21/09/2012, rep. n. 52071 Tibunale di Milano. a favere di Banco Popolare S.C., con
sede in Veronc cod;ce 03700430238, contro” 6
tecd €600.976,69 di cui € 455.151,30 di capiicle.

Grava sull'immobile o_g_geﬁo dli pighoramento.

. Fignoramenti

Bignoramente del 22/03/202) rep. 4497 Ufficiale Giudiziario Corte d' Appello di Milano, tra-
scritto’il. 15/04/2021 ai nn. 28517/19680 contro - er la quota di
1/1 del diiitto-di piena propiietd in favore di Red Sea Spv Srl-con seda in Conegliono {v),
Codlce fiscale 04938320266.

s  Altre frascrizioni

Nulla darevidenziare..

5.3 Eveniudll note/osservaziont

nn

L'immobile & amministrato dallo Studio Uboldi con sede in Corse Magenta n. 45, Milano.

6.1 Spese di gestione condominiale

Lo scrivente, nonostante i solleciti inviati all'amministrertore, nen ha ricevuto le indicazioni df
spese ordinarie per 'mmobile oggetio di perizia. Pertanto.non potrd decurtare esattamente
dal valore gii-ullimi due anni di §pese medie e procederd con un importo stimato.

Cause in corso: non comunicate dall’amministratore.

Eventuali problematiche strutturali: non comunicate dall’amministratore.

Si segnala che-il futuro aggiudicatario dovra aftivarsi ed acquisire le nformazion! necessatie
per conoscere gl impori aggiemati a-carice dell'immobile per-eventudli spese condominiali
insolute relative all'annc in-cofso ai decreto di frasferimenio e a quello precedents, su dilui
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 406/2021

‘gravanii in via solidale con 'esecutato ex art. 63 quarte comiia disp ait, ¢.c., nonché even-
tuall gquote di oneria carica per lavern di manutenzione. effetiuati; in corso, e/o deliberati.

62 Pc:riic_olcr_i vincoli e/o dotazieni condominiall

ni

6.3 Accessibilifa delifimmobite ai soggetii diversamente abili

nn

La costruzione det complesso immobiliare & inlziata prima del primo settembre 1967,

7.1 Pratiche edilizie reperite presso P'ufficio visure del Comune di Milano (M1}

« io stablle & stato edificato.in forza di licerza per opere edilizie atti 112965/16707/1953
del 22/07/1953 e successive varant.

» In data 19/12/1957 & stato rlosciata licenza di occupazione n. 1078, atti
208038/48100/1956.

7.2 Conformitd edilizia

Al soprafivego Mmmobile era tofalmente al buio conle finestre compleiamente oscuraie da
panneli in legno e carfoni e quindi non & stafo possibile accertarne con precisione io stato di
fatte, Lo scrivente ha comunque scattate delie foto con1'uiilizzo del igsh e-dalle foto {'immeo-
bile non sembra essere coerente con le planimetrie allegate agli atti di fablrica. $i conviene
quindi che debba essere oggetto di sanaioria o.di pratica edilizic che attestt quante meno lo
stato-di fatto, Costi shmu‘n part ad eure 2.500,00.

7.3 Conformita catastdle

Successivamente si dovra aggiomate la plahimetiia e | dafi catastali con costi stimati apri ad
euro 1.000,00.

8.1 Informazionti relative al calcolo della consistenza

Lo scrivente aifini del calcole delid consistenza considera ia superfice catasiale indicata nelld
visura,

deposito ma. 60.0. 100% 600
40,0 60,0
ma.ordi ‘mg. commerciall

PO_g_; 40
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Relazione di stima Esecuzicne Immaobillare - n, 406_/202]

9.1 Criteric di stima

i sottoscritto esperto, nello valutazione dei beni immobili in oggetts, ha tenuto cofito del'ubi-

cazione tenitoriale, del sistema castruttivo, della tipologia dél compendio. della vetustd, delle
finiture esteme ed interne, dello stato manutentivo, delle. condizioni igienico-sanitarie, dellc

dotazione d'impianfi per come sisorio presentati i beni all'ispezione peritale nello stato di fatto
e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adaotiato il procedimento. del confronito di mercato che
risulta all"aitualitd il pib idoneo per individuare il pit prebabile violore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere censiderate if "piv probabile” su base esti-

mafiva, ma deve infendersi comungue “orlentativo™ e quindi suscettibile di variazioni, anche.

sensibili, in diminuzione o in aumento.

9.2 Fonti d'informazione
AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservaiorio del Mercato lmmobiliare) —
Periodo: 1° semaestre anno 2022
Comune di Milano [Mi)
Fascio/Ioria: Semicentrale / Sempione, Pagano, Washington
Tipologia prévalente: abitaziont civil
Valere di mereato per magazzino in stato conservaiivo normale:
prezzo min, 650,00 / prezzo max. 250,00 {Euro/ma)
Valore dilocazione:
prezzo min. 3,80/ prezzo max. 4,80 (Eure/ma x mese)

9.3 Valufazione LOTTO 6

deposito C/2 60,0 €800,00 £ 48.000,00

€ 48.000,00

9.4 Adeguamenti e comrezioni defla stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si iporta ad eguamento del[cz_sjﬁmq:-del._s% corme.

do prass dovuto all'assenza di garanzia per tulli gli eventudli vizi, nonché per I'esistenza. di
eventudli oneri .gravanti sul bene e non-espressamente considerati dalle scrivente perito
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Relazlene dl stima Esecuzione Immoeblllare - n. 404/2021

VALORE LOTTO €.48.000,00
Riduzione del valere del 5% perassenza di garanzia per vizi : -€ 2.400.00,
Spese edili e catastdli per regolarizzazione ;. €3,500,00
-Spese condominiali medie ultimo biennio: -€1.000,00
Prezzo base d'asia LOTTO 4 al netlo delle decuriazioni LIBERO £ 40.000,00

arrofondato € 40.000,00

Prezzo di vendita del LOTIO 4 nello stato di Mibero™ € 40.000,00
Prezzo di vendita del LOTTO 6 nelic state di "occupata™ € 30.000,00

Al nefio deile decurtazioni nelle stato di-fatto e di difftio ingui s trovano.i bery;
valutati acorpa e ndn a misufa

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nelio stato difatto, di diiitto e nelle condizioni in cui si sono
presentaii i beni allspezione peritale, valutali a corpo @ non a misurg, al netto delle decurta-
zioni e dell'abbattimento forfettario dovuto all'assenza di garanzia per vizt o mancanza.di qua-
litd o difformitd della cosa venduta nonché alf'esisfenza di eventuali oneri gravanti sul bene e
non espressamente considerati. dallo scrivente perito essendosi di ¢id gid tenuto conto nella
valvlazione.

101 GIUDIZO CONGRUTA CANONE DI LOCAZID

Non ficorre il caso.

Non ricorre il caso.

CRITICITA DA SEGNALARE:

Nullar dg evidenziare,
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 406/2021

Milone, 09/12/ 2022

"Espierto Nominafo

Arch. Antonio Papdccio

Allegati lofto é

1.- Rilievo fotografico (n..5 fotografie su n. 5 fagli)

Planimetria catastale {n. 1 foglio)

Estratfo di mappa {(n. 1 foglio)

Visura catastale storica dell'unitd immokiliare (n. 3 fogli)

Adto di provenienza del bene {n. 11 fogli)

Aggiomamento ispezione ipotecaria del 11/12/2022 (n. 15 fogli)
Regolamento condominiale {n. 14 fogli)

e L S -

Prafiche edilizie {n. 8 fogli)
9. Awvisi di ricevimento delle raccomandate e/o.dei fax {avvisi di inizio operazioni peritali) {n.
1 foglio)

10. Atlestazione di avveénuto invio delld perizia ol creditore procedente edal debitore esecu-
tato'(n. 2 fogli)
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