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Relazione di sima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. N. 1052-2023

INDICE SINTETICO

LOTTO 001

Dati Catastali

Corpc A
Bene in Milano piaza Del Tricclore N. 4
Categoria: Cl [Negoz e botteghe artigiane]
Dati Catastaii: foglio 393 particella 1 subalterno 763

Stato occupadlivo

Corpo A: al sopralluogo espletato in data 5 aprile 2024 alla presenza del Custode nominato
avv. Murru Paola e dello scrivente si sone effettuati | necessari rilievi e la documentazione fo-
tografica. L'immobile risulta occupato da

Contratti di locazione in essere

Sl. L'agenzia delle Entrate - Ufficio Del tenitorio di Milano 2 ha comunicato quanto segue:

“Qggetto: RGE 1052-2023 PROCEDURA ESECUTIVA CONTRO TRIBUNALE
Dif MILANQ (prot, 82753 del 20-03-2024 in relazione alla richiesta in oggette segnaliamo
che da inferrogazione in anagrafe tributaria risulta un contratto di locazione intestate of sog-
getto comuynicato: 1, nato a i C.F.

in qualita di dante causa ed inerente l'immobile segnaiato”.

Alleghiamo lintefrogazione di sistema ed j} testo.

E’ stato stipulato un contratto tra (locatore) e la
con sede in Milano , C.F. {conduttore).

Sirileva in tale contratto che riguardanc le unitd immobiliar identificate al NCEU di Milane ol
fg. 393 mappale 1 sub. 743 (oggetto di procedura esecutiva immobillare} e I'adiacente ne-
gozio identificato al Nceu di Milano al fg. 393 mappale 1 sub. 783 (estraneo alla presente
procedura immobiliare).

Le condizioni previste in tale contratte sono: 1- La locazione avra durata di anni é con decor-
renza dal 24/07/2021 al 25/07/2027 2) - |l prezzo della locazione é stabilito in € 18.000 annue
oltre spese pari ad € 12.400,00 salvo conguaglio ...omissis... la locazione dal 26/07/2021 al
25/07/2027 (€ 18.000 X & = 108.000) & stata gid versata alla firma del contratto di locazione a
mezzo di assegno bancario (pagamento anticipato alla firma del contratto) ....omississ... 4) 1
locali si concedono con possibilitd di sublocazione e cessione anche parziale

Dall'interrogazione fornitaci dall' Agenzia delle Entrate emerge che tale contratto & stato sti-
pulato il 25/07/2021 e registrate il 10/08/2021 presso I'Ufficio di DPMIN UT Milano 4 al N, 7565
serie 3T relativo a: $1 -locazione ad uso diverse dall'abitativo.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliore - R.G.E. N. 1052-2023

Si pone inoltre a conoscenza che & stato registrato un CONTRATTO DI SUBLOCAZIONE tro
L con sede Legale a Milano ela
registrato alia serie 3T NUM 007741 in data 01/08/2021.

Da tale contratto si rileva quanto segue:

"OGGETTO DELLA SUBLOCAZIONE; con if presente contratto la SUBLOCATRICE |

concede la sublocazione alia SUBCONDUTTRICE | che
accetta e unitd immobiliar a destinazione commerciale site in Milano e contraddisfinte
al Nceu al foglio 393 particella 1 sub. 763 cat. C/1 e al foglio 393 particella 1 sub. 783 cat,
C/1 {ad esciusione della cantina pertinenziale)

La sublocazione avrd inizio dal 1° agosto 2021 e avrd durata sino al 31/07 /2027 e siinten-
derd rinnovata facitamente di ulterion 6 anni. Il canone di sublocazione annuo viene fis-
sato in € 96,000,00 ofire al imborse delle spese per oneri accessori. il pagamento del ca-
none come sopra descritfo avverrd anticipatamente in rate timestrali cosi come it pa-
gamento delle spese per oneri accessori, If pagamento del canone di sublocazione av-
verrd a partire dal mese di Gennaio 2022 e contestuale pagamento delle rate di condo-
minio come da preventivo fornito dalla proprietdr”.

Comproprietari

Nessuno

Prezzo al nelto delle decurtazioni

da libero; € 581.000,00
da occupato: € 445.000,00
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Relazione di sfima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. N. 1052-2023

 LOTTO 001

(UNITA’ COMMERCIALE Al PIANI TERRA E INTERRATO)

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

1.1. Descrizione del bene

CORPO: A

In Comune di Milano (MI) piazza Del Tricolore 4; negozio al plano terra composto da un
locale a due luci su picgza del Tricolore e a due luci su vidle Premuda, dalle qudli si ha un
doppio accesso, olire a piano interrato sottostante composto da spazi adibiti a deposito,
uno spogliatoio e un bagno 1l tutto direttaomente collegato al piano terra da scala inter-
na

Si pone a conoscenza che tale unitd catastale fa parte di unico negozio cccupato dalla
con 'unitd comunicante ed adiacente di cui al mappale 1
sub 783

(Allegato N, 1: Cartografia)

1.2. Quote e tipologia del diritio pignorato

Pignoramento gravante sulla guota di proprietd di

- 1ato a C.F. = per il diritto di
Froprieta per la quota di 1/1

A favore di: - sede y CF. i
per il diritto di PROPRIETA’ per la quota di 1/1

Eventuali comproprietari:

NOC

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

Intestati:

- nato a  C.F. - Proprieta 1/1
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. N. 1052-2023

in regime di separazione dei beni

dati identificativi: fg. 393 particella 1 sub. 743

dati classamento: Categoria C/1, Classe 10, Consistenza 71 mq, Superficie catastale. To-
tale 108 mq; Rendita € 3.589,84

Indirizzo: PIAZZA DEL TRICOLORE n. 4 Piano T-S1

Dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 20/10/2021 Pratica n. MI0341853 in
aftt dal 20/10/2021 YARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n.131402.1/2021})

Annotazioni; classamento e rendita validati

INTEGRAZIONE VARIAZIONI CATASTALI dal subalterno orginario 9 al subalterno 7463 aftua-
le:

1) Shvazione relativa ad alto del 15/12/1971 (antecedente all'impianto meccanografi-
co)

foglio 393 particella 1 sub. ¢

Dati derivanti da: Variazione del 15/12/1971 in alti dal 12/07/1999 VARIAZIONE STATO
PREALLINEAMENTO {n. 4578.1/1971)

La soppressicne ha ofiginato e/o variato i seguenti immolili;

foglio 393 mappale 1 subaltemne 67; foglio 393 mappale 1 subalterno 158; foglio 393 particella
1 subalterno 157

Situazione dell'unitd immobiliare dell'impianto meccanografico:

foglic 393 particella 1 sub. ? z.c. 1 cat. C/1 cl. ¢ consistenza 35 mq Rendila Lire 5.947
indirizzo: PIAZIA DEL TRICOLORE N. 2 PIANO T

Dati derivanti da: Impiante meccanografico del 30/04/1987

SITUAZIONE dell'vnita immobilliare dal 12/07/1999

Foglio 393 particella 1 sub. 154 cat. C/1 classe ¢ consistenza 62 mq R.C. € 2.492,91
Indirizzo: PIAZZA DEL TRICOLORE N, 4 PIANO T-51

Dati Derivanti da: VARIAZIONE del 12/07/1999 in atfi dal 12/07/1999 MODIFICHE INTERNE (n.
323348/1/1999)
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. N. 1052-2023

Unitd Immobiliare soppressa dal 02/03/2009

Foglic 393 parlicella 1 subalterno 156

Dati Derivanti da: VARIAZIONE del 02/03/2009 Pratica n. MI0188521 in affi dal 02/03/2009 FU-
SIONE - DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZ) INTERNI (n. 14477.1/2009)

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

foglio 393 particella 1 subaltemo 157, foglio 393 parlicella 1 subalterno 742

SITUAZIONE dell'unitd immobiliare dal 02/03/2009

Foglio 373 particella 1 sub. 742 cat. C/1 classe ? consistenza 141 mq R.C. € 6.124,20
Indirizzo: PIAZZA DEL TRICOLORE N. 4 PIANO $1-T-1

Dati Derivanti da: VARIAZIONE del 02/03/2009 Pratica n. MI0158521 in alti dal 02/03/2009 FU-
SIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.14477.1/2009)

Unitd Immobiliare soppressa dal 04/03/200%

Feglio 393 particelia 1 subalterno 742

Dati Derivanti da: VARIAZIONE del 04/03/2009 Pratica n. MI0175050 in alti dal 04/03/2009 DI-
VISIONE -DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 15101.1/2009)

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

DEGLI SPAZI INTERNI (n.134929.1/2011)
foglio 393 particella 1 subalterno 743, foglio 393 particella 1 subalterno 744

SITUAZIONE dell’'unita immobiliare al 04/08/2011

Foglio 393 particella 1 sub. 743 cat. C/1 classe 9 consistenza 78 mq R.C. € 3.387.85
Indirizzo: PIAZIA DEL TRICOLORE N. 4 PIANO T-S1

Dati Derivanti da: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAIl INTERNI del 04/08/2011 Pratica n,
MI0480251 in atti dal 04/08/2011 DIVERSA DISTRIBUZIONE

Unitd immobiliare soppressa dal 21/03/2012;

Foglio 393 particella 1 sub. 743

Dati Derivanti da: VARIAZIONE del 21/03/2012 Pratica n. MI0O194859 n. MID480251 in atti dal
21/03/2012- FUSIONE - DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 22373.1/2012)
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. N. 1052-2023

SITUAZIONE dell’'vnitd immobiliare al 21/03/2012

Feglio 393 padicella 1 sub. 761 z.c. 1 cat. C/1 classe 10 consistenza 117 mq R.C. € 5.915,45
Indirizzo: PIAZZA DEL TRICOLORE N. 4 PIANO 1-51

Dati Derivanti da: VARIAZIONE del 21/03/2012 Pratica n. MI019685¢9 in atfi dal 21/03/2012 FU-
SIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 22373.1/2012)

Unitd immobiliare soppressa dal 07/04/2012;

Foglio 393 particella 1 sub. 761

Dati Derivanti da: DIVISIONE del 07/046/2012 Pratica n. MI0455555 in atti dal 07/06/2012 DiVI-
SIONE (n.45002.1/2012)

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

foglio 393 particella 1 subalterno 743, foglio 393 mappale 1 sub. 764

SITUAZIONE dell’'vnita immobiliare dal 07/06/2012

Foglio 393 particella 1 sub. 763 z.c. 1 catl. C/1 classe 10 consistenza 71 mq R.C. € 3.589,84
Indirizzo: PIAZZA DEL TRICOLCRE N. 4 PIANO T-§1

Dati derivanti da: DIVISIONE de! 07/06/2012 Pratica n., MI0465555 In otfi dal 07/06/2012 DIVI-
SIONE {n. 45002.1/2012)

SITUAZIONE dell'vnitd immobiliare dal 08/05/2013

Foglio 393 paricella 1 sub. 783 z.c. 1 cat. C/1 classe 10 consistenza 71 mq R.C. € 3.589,84
Indirizzo: PIAZZA DEL TRICOLORE N. 4 PIANO T-51

Dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/05/2013 Pratica n. Mi0225269 in atti
dal 08/05/2013 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 35389.1/2013)

SITUAZIONE dell'unita immoblliare dal 09/11/2015

Foglio 393 particella 1 sub. 783 z.c. 1 cat. C/1 classe 10 consistenza 71 mq Supericie Catasta-
le: 115 mq R.C. € 3.589,84
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Relazione di sima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. N. 1052-2023

Indirizzo: PIAZZA DEL TRICOLORE N. 4 PIANO T-51

Dati derivanti da: VARIAZIONE del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie

- SITUAZIONE dell'vnitd immobiliare dal 03/10/2018

Foglio 393 particella 1 sub. 743 z.c. 1 catl. C/1 classe 10 consistenza 71 mq Superficie Catasta-
le: 99 mq R.C. € 3.589.84

Indirizzo: PIAZIA DEL TRICOLORE N. 4 PIANO T-$1

Dati derivanti da; VARIAZIONE del 03/10/2018 Pratica n. MID3840%1 in atti dal 03/10/2018 AG-
GIORNAMENTO PLANIMETRICO {n, 1314%7.1/2018)

- SITVAZIONE deil'vnitd immebiliare dal 20/11/2020

Foglio 393 particella 1 sub. 763 z.c. 1 cat. C/1 classe 10 consistenza 71 mq Superficie Catasta-
le; 108 mq R.C. € 3.589,84

Indirizzo: PIAZZA DEL TRICOLORE N. 4 PIANO T-51

Dati derivanti da: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 19/11/2020 Pratica n.
MIO314153 in atti dal 20/11/2020 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
118449.1/2020)

- SITVAZIONE dell'vnita immobiliare dal 20/10/2021]

Foglio 393 particella 1 sub. 763 z.c. 1 catf. C/1 classe 10 consistenza 71 mq Supetficie Catasta-
le: 108 mq R.C. € 3.589,84

Indirizzo: PIAZIZA DEL TRICOLORE N. 4 PIANO T-S1

Dati derivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 20/10/2021 Pratica n. MI0341853 in atfi
dal 20/10/2021 YARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 131602.1/2021)

(Allegato N. 1 - INTEGRAZIONE: Visure storiche catastali)

(Allegato N. 2 - INTEGRAZIIONE; Venlennale catastale}

NOTA:

1.4.Coerenze da Nord in senso orario ed in linea di contomno:
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Relazione di stimo Esecuzione Immobiliare - R.G.E. N. 1052-2023

del negozio ol piano terra: piazza Del Tricolore da cui sl accede, viale Premudda, unitd ofi
terzi, parti comuni & per chivdere altra unitd immobiliare.

al pianc interrato: terapienc per due lati, altra unita di terzi, parti comuni e a chiusura al-
tra unita di terzi

(Allegato N. 2: Visura storica catastale, planimetria catastale, estratto di mappa)

$i producono i CERTIFICATI DELL'ESECUTATOQ:

Si segnala che si allega it CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA rilgsciato dal Comune di
Milano in data 27/06/2024 I'Ufficiale d'Anagrafe in conformitd alle risultanze degli atti
cerlifica che " nato il . a & residente a

Si segnala che in base af CERTIFICATO ANAGRAFICO DI STATO CIVILE rilasciato dal Co-
mune di Milano in data 27/06/2024 I'Ufficiale di Anaarafe cedifica ~he NELL'ANAGRAFE
NAZIONALE DELLA POPOLAZIONE RFSIDENTE risulta nato il

C.F. risulta coniugato con -

St segnala che in base al’ESTRATTO PER RIASSUNTO DI ATTO DI MATRIMONIO rilasciate dal

Comune di Milono in data 27/04/2024 si certifica che “in data -hemno contrat-

to matrimonio in Ll sig. N
residente in cittaginanza italiona e

n Tresidente in i cittadinanza italiana.

Annotazioni marginali; Con dichiarazione inserita nel presente alto di matrimonio, gli
sposi hanno scelfo il regime di separazione dei beni”

(Allegato N. 3: Certificati dell’esecutato)

1.5. Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all’alto di pignoramento e alla
nota di trascrizione:

Nessuna

2 DESCRIZIONE DEI BENI

2.1 Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune di Milano {MI) piczza Del Tricolore N. 4
Fascia/zona: centrale
Destinazicne: Negozio
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - R.G.E. N. 1052-2023

Urbanizazioni; la zona & provvista di serviz di urbanizazione primaria e di servizi di urba-
nizzazione secondaria.

Servizi ofierti dalla zona; La zona si avvale di numerose filiali bancarie tra cui citiomo per
brevitd la Filiale della Deutsche Bank di viale Piceno, le filiall della Credit Agricole S.p.A,
di via Macedonio Melloni e di piazza Del Tricolore, ia filiale della Banca Popolare i Son-
drio di viale Piave 1, di un’ampia offerta negozi di diversa tipologia merceologica vbicati
in piozza Tricolore e nelle adiacenti viale Premuda, corso Indipendenza, corso XX Marzo
e sopratiutto corso Monforte che permette di giungere diretftomente e agevolmente in
piozza San Babila, di piccoli supermercati defle catene cormmerciali Carrefour Express di
corso di Porta Romana 54, Carrefour Market di via Gustavo Modena, U2 di viale Premu-
da, della Sigma di via Piave n. 20, delle farmacie private di corso Concordia ¢ di via Pa-
squale Sottocorne, dell'Ufficio delle Poste ltaliane di via Archimede e di via Castel Mor-
rone, di scuole dell'infanzia tra cui citiomo la scuola dell'Infanzia di Porta Venezia 9. della
scuola primaria C. Porta — Agnesi di via Quadronno 32, dell'lstituto Comprensive di via
Della Commenda n. 22 che & un plesso scolastico comprendente una scuola primaria e
una secondaria. In zona & ubicato I'Ospedale di via Macedonio Melloni ed & possibile
raggiungere I'Ospedale Maggiore Policlinico di via Francesco $forza. La zona si avvale di
numerasissime strutture ricettive {(hotel di diversa tipologia e di otfimo livello) e luoghi di ri-
sloro. Sono presenti spazi a parcheggio che sono tuttavia occupati gid dalle prime ore
del mattino. Dalla zona sono accessibili | Giardini Pubblici “Indro Montanelli” di via Pale-
stro dove & possibile passeggiare, sostare in relax e andare in bicicletta

Principali collegamenti pubblici. In zona si possono fruire di numerosissime linee di fra-
sporto pubblico di superficie costituite dai fram N, 19 e N, ¢ e dei bus N. 61-62-65-84-85-94
che permettono diraggiungere ampie zone del tessuto urbanc del Comune. Da Piazza
del Tricolore, percormendo corso Monforte, si giunge in piazza San Babila da cui & possibi-
le fruire della linea metropolitana 1 {linea rossa). Ad alcune decine di metr dal fabbrica-
to & ubicata inoltre la fermata della nuova linea M4 della metropolitana (fermata Tricolo-
re] che da San Babila giunge all'aeroporto di Milano — Linate e che giungerd in zona San
Cristoforo, al limite periferico del territorio di Milano con il Comune di Cesane Boscone, in
corso di completamento,

Collegamento alla rete autostradale: a circa 8 km dallo svincolo di Linate — viale Forlanini
della AS1 {tangenziale Est)

2.2, Caralteristiche descrittive esterne

Edificic ad uso di civili abitazioni con negoez ol piano terra di sei piani fuori terra olire in-
terrato

- struttura: in muraturg;

- focciate: 'edificio di cui fanno parte | negozi presenia una facciata infenacata e fin-
teggiate per i pioni 2-3-4-5 e con modanature in cemento bocciardato per i piani ter-
ra e primeo;

- accesso: si accede direttamente all'unitd commerciale da Piazza Del Tricolore

- scala interna condominiale: non visienata trattandosi di un negozic fronte strada con
accesso diretto da piazza Del Tricolore:

- ascensore: non necessita in quanto il negozio ha accesso diretto da piaza Del Trico-
lore

- portineria: non rlevata in quanto I'unitd ha accesso diretto da piazza Del Tricclore e
non da parti comuni condominiali,
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Condizioni generali dello stabile: in un buono stato di conservazione € manutenzione

{Allegato N. 15: Documentazione fotografica)

Caratteristiche descriftive interne:

In Comune di Milano (MI) piazza Del Tricolore 4: negozic al piane terra composto da un
locale a due luci su piazza del Tricolore e a due luci su viale Premuda, dalle guali si ha un
doppio accesso, ofire a piano interrato sottostante composto da spazi adibiti a deposito,
uno spogliatoio e un bagno il tutto direttamente collegato al piane terra da scala inter-
na

Si pone a conoscenza che tale unitd catastate fa parte di unico negozic occupato dal
con l'unita comunicante ed adiacente di cui al mappale 1
sub 783

Corpo A:

del negozio ai piani terra e interrato:

- esposizione: doppia sui lati nord-est;

- pareti: normalmente finteggiate, rivestimento nel bagno al piano interrato H=2,13 m
circa;

- pavimenii: in piasirelle di ceramica in monocottura al pianc terra in piastrelle di maor-
mao in pietra naturale al piane interrato; in ceramica nel bagno;

- vetrine esterne; metalliche con specchiature in vetro;
- porte d'accesso; metalliche con specchiature in vetro;

- porte interne: non esistenti a piano tera. In laminato le porte di accesso
ali'antibagne e bagno;

- impiantc videc citofonico: assente;

- impiantc elettrico: sottotracciaq; L'impianto elettrico & collegate secondo quanto rife-
rifoci dall'cccupante con I'alira unitd adiacente trattandosi, 'unitd staggita, compo-
sta da un unico negozio collegata direttaomente con altra unitd estranea al pignora-
mento;

- impianto idrico: sottotraccia;

impianto termico: impianto di cimatizazione per il riscalkdamento e raffrescamento
estive con diffusori posti nella controsoffittatura e dlimentati da unitd moto conden-
sante ed incassata in apposite alloggiomento sulla parete dell'unitél non oggetto di
pignoramento.

- acqua calda sanitaria: & presente un beiler ma non funzionante secondo quanto ci
ha dichiarato I'eccupante I'immobile;

- semvizio igienico: posto al piano interratoe con lavello € water. E' presente un gradino
interno nel bagno per allocazione di condutture;

- dltezza interna; H=4,03 m tra piano di calpestio e I'impalcato & H= 3,56 m (sotto la zo-
na controsoffittata al piano terral); al piano ntenato le altezze sono variabili perché la
copertura & a volta, St sono rilevate altezze variabili a seconda degli spozi, Hmin= 2,10
m circa e Hmax=2,66 m circa a seconda dei diversi ambienti.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliore - R.G.E. N. 1052-2023

- condizioni generali del negozio: in ottime condizioni manutentive e di conservazione

2.4 Breve descrizione della zona

L'unité immobiliare oggetio della esecuzione immobiliare, & ubicato in un fabbricato la cui
facciata principale prospetta direttamente su piczza Del Tricolore che fa parte della zona 1
di decentramento del Comune di Milanc ed & posizionagto in zona centrale e all'interno di
una articolata rete viaria che permette di giungere in agevolmente in piaza Son Babila;
inclire percomendeo corso Monforte o fransitando per viale Piave e viale Bianca Maria si
giunge in Porta Venezia o percorrendo viale Premuda si perviene in corso XXl Marzo. Il con-
testo urbanistico & caratterizato per lo piU da una serie di fabbricati in parte residenziali ed in
parte ad uso terziario con negozi al piano terrq, in zona di pregio commerciale, con edifici
edificati a partire dall'800 e con varie tipologie costruttive, L'area circostante al fabbricato &
completamente urbanizzata e dotata di tutti | servizi indispensabili, Il fabbricato a pianta ret-
tangolare & posto all'intemo di un totte delimitato da viale Premuda, viale Blanca Maria, via
Giovanni Raiberti e da piazza del Tricclore. in zona si possono fruire di numerosissime linee di
trasporto pubblice di superficie del tram N. 19 e N. ¢ e dei bus N. §1-62-65-84-85-94 che per-
metono di raggiungere ampie zone del tessuto urbanc del Comune. Da Piaza del Tricolore
percormendo corso Monforte si giunge in plaza San Babila da cui & possibile fruire della MM
{linea rossa). Ad alcune decine di metri dal fabbricatce & ubicata la fermata della nuova li-
nea M4 della metropolitana {fermata Tricolore) che da San Babila giunge all’aeroporto di Mi-
iano - Linate e che giungerd in zona San Cristoforo, dl limite periferica del territorio di Milano
con il Comune di Cesano Boscone, in corso di completamento. La zona & pertanto ben servi-
tainoltre da un'ottima viabilita ed a forte flusso veicolare giornaliero per un buon numero di
ore della giomata; si avvale di numerose filiali bancarie tra cui citiamo per brevitd le Flioll del
la Deutsche Bank di viale Piceno, della Credit Agricole S.p.A. di via Macedonio Melloni e di
piazza Del Tricolere, della Banca Popolare di Sondrio di viale Piave 1, di un'ampia offerta ne-
gozi di diversa fipologio merceologica ubicati in piazza Tricolore e nelle adiacenti vicle Pre-
muda, corso Indipendenza, corso XX Marze e soprattutto corso Monforte che permette di
giungere direttamente e agevolmente in piazza San Babila, di piccoli supermercati delle ca-
tene commerciali Carrefour Express di corso di Porta Romana 54, Carrefour Market di via Gu-
stavo Modena, U2 di viale Premuda, della Sigma di via Piave n. 20, delle farmacie private di
corso Concordia e di via Pasquale Sottocorno, dell’Ufficio delle Poste Italiane di via Archime-
de e di via Castel Morrone, di scuole dell'infanzia tra cui citiamo la scuola dell'infanzia di Por-
ta Venezia 9, della scuola primaria C. Porta — Agnesi di via Quadronne 32, dell'lstituto Com-
prensivo di via Della Commenda n. 22 che & un plesso scolastico comprendente una prima-
ria e una secondaria. In zona & ubicato I'Ospedale di via Macedonio Melloni ed & possibile
raggiungere I'Ospedale Maggiore Policlinico di via Francesco Sforza. La zona si avvale di
numerosissime strutture ricettive (hotel di diversa tipologia e di oftime livelio) e luoghi di ristoro.
Sono presenti spazi a parcheggio che sono tuttavia occupati gid dalle prime ore del mattino.
Dalia zona sono aecessibili | Giardini Pubblici “Indro Montanelli” di via Palestro dove & possibi-
le passeggiare, sostare in relax e andare in bicicletta. Per giungere all'unitd si accede dal
fabbricato del civico 4 direttamente da piaza del Tricolore, L'unitd immobiliare sviluppa una
supericie lorda di 44,00 mq circa al piano terra oltre a 82,00 mq circa at pianc interrato.

2.5. Certiticazioni energetiche:

L'unitdl immobiliare risulta dotata di Attestato di Prestazione Energetica con Codice Identifi-
calivo 1514600847716 redatto dal geom. Claudio Facchinetti valido fino ai 28/03/20246, classe
Energetica "C" con Prestazione Energetica globale del fabbricato pari a 566,84 kWh/m?a.
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{Allegato n. 4: Attestato di Prestazione Energetica)

2.4.Certificazioni di conformita degli impianti

E’ stato reperito il cedificato di Conformité alla Regola D'Arte relativamente al'impianto elet-
trico dell'impianto di iluminazione normale e di sicurezza, forza motrice e quadro elettrico,
callegamento all'impianto di terra condominiale rilasciate dalla -~

rilasciato in data 24/02/2021. Tale certificato conceme 'unitd al suboherno
763 oggetto di pignoramento e del negozio al subalternc 783 non oggetto di pignoramenio

(Alegato n. 5; Certificato di conformitd dell'impianto di iluminazione e dell'impianto elettri-
co)

2.7. Certificazioni di idoneita statica
Assente

2.8. Verifica di immobili realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e
agevolata

NO.

L'immobile da quanto & stato possibile visionare presso I' Archivie Storico del Comune di Mila-
no & stato realizato negli anni 1821/1892 e pertante non risulta redlizzato in regime di edilizia
residenziale pubblica convenzionata e agevolata finanziati in tutto © in parte con risorse
pubbliche qi sensi dell’art. 1 commi 376 ss. L. 178/2020".

3 STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione del bene

Compo A: al sopralluogo espletato in data 5 aprile 2024 dlla presenza del Custode nominato
avv. Murru Paota e dello scrivente si sono effettuati | necessari rilievi e la documentazione fo-
tografica. L'immobile risulta occupate da

3.2. Esistenza contratti di locazione

Sl. l'agenzia delle Entrate - Ufficio Del temitorio di Milano 2 ha comunicato quanto segue:
"Oggetto: RGE 1052-2023 PROCEDURA ESECUTIVA CONTRO TRIBUNALE

Di MILANO [prot. 82753 del 20-03-2024 in relazione alla richiesta in oggetfo segnaliamo
che da interrogazione in anagrafe tibutaria risulta un contratio di locazione intestato al sog-
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Retazione di stima Esecuzione Immobiliare - R.G.E. N, 1052-2023

getto comunicato: 1. nato a C.F.
in qualita di dante causa ed inerente I'immobile segnalato”.

Alleghiame lnterrogazione di sisiema ed it testo.

E' stato stipulato un contratto tra (locatore) e la
:on sedein C.F. ' (conduttore).

Sirlevain tale contratto che riguardano le unitd immobiliar ideniificate al NCEU di Milane al
fg. 393 mappale 1 sub. 763 {oggetto di procedura esecutiva immeobiliare} e I'adiacente ne-
gozio identificato al Nceu di Milano al fg. 393 mappale | sub. 783 (estraneo alla presente
procedura immobiliare).

Le condizioni previste in tale contratto sono: 1- La locazione avra durata di anni & con decor-
renza dal 26/07/2021 al 25/07/2027 2) - Il prezzo della locazione e stabilite in € 18.000 annue
olire spese pari ad € 12.400,00 salvo conguaglio ...omissis... la locazione dal 24/07/2021 al
25/07/2027 (€ 18.000 X é = 108.000) & stata gia versafa glla firma del contratto di locazione a
mezzo di assegno bancario (pagamento anticipato alla firma del contratto) ....omississ... 4) |
locadli si concedono con possibilita di sublocazione e cessione anche parziale

Dall'interrogazione fornitaci dall’ Agenzia delle Entrate emerge che tale contratto & stato sti-
pulato it 25/07/2021 e registrato 1} 10/08/2021 presso I'Ufficio di DPMIT UT Milano 4 al N, 7565
serie 3T relativo a: S1 - locazione ad uso diverso dall'abitativo.,

Si pone inoltre a conoscenza che é stato registrato un CONTRATTO DI SUBLOCAZIONE tra la
con sede 2la
registrato alia serie 3T NUM 007741 in data 01/08/2021.

Da tale contratto sirileva quanto segue:

"OGGETTO DELLA SUBLOCAZIONE; con il presente contratio fa SUBLOCATRICE

concede la sublocazione alla SUBCONDUTTRICE ) che accetta le
unitd immobiliari a destinazione commerciate sife in Milano e contraddistinte of Nceu ai foglio
393 particella 1 sub. 763 cat. C/1 e al foglio 393 particella | sub. 783 cat, C/1 {ad esclusione
della cantina pertinenziale)

La sublocazione avid inizio cal 1° agosto 2021 e avrd durata sino al 31/07 /2027 ¢ si intenderd
rfinnovata tacitamente di ulterior & anni. If canone di sublocazione annue viene fissato in €
96,000.00 clfre al rimborso delle spese per oneri accessori, Il pagamenio del canohe come
sopra descritto avverrd anticipatamente in rate trimestrali cosi come i pagamento delle spe-
se per oneri accessori, if pagamento del canone di sublocazione avverrd a partire dal mese
di Gennaio 2022 e contestudle pagamentc delle rate di condominio come da preventivo
fornito dalla proprietd”.

{Allegato N. é: Dichiarazione dell' Agenzia Delle Enfrate su eventuali contratti locativi ¢ con-
tratto tocativo)

(Allegato N. 7: Contratto di sublocazione)

4 PROVENIENIA

4.1, Altuale proprietario
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t nato a C.F. per il diritto di PRO-
PRIETA' per la quota di 1/1 con ATTO DI ASSEGNAIZIONE A SOCIO PER SCIOGLIMENTO DI $O-
CIETA’ a rogito Notaio Dolt. Bossi Roberto — Milano stipulato in data 01/04/2016 rep. ai
nN.207025/31035 trascritto a Milano 1 in data 07/04/2016 i nn.21639/14562,

Il bene immobile oggetto del suddetto atto & identificato al NCEU di Milano o foglio 393
mappdle 1 subalterno 7463 ovvero 'unitd staggita

(Allegato N. 8; Titolo di provenienzal)

4.2. Precedenti proprietari

- Zcon sedein C.F. per il diritfo di PRO-
PRIETA’ per la quota di 1/1 con atto di compravendita notaic dot. Bossi Roberto - sede Mila-
no stipulato in data 06/02/1997 repertoriato ai nn.152982/9271 trascrito presso il Servizio di
Pubblicitd immobiliare di Milano 1A i nn.5374/4077 in dota 12 febbraio 1997

Con tale atto vennero acquistato le unitd identificate al Nceu di Milano con il subaltemo 9
(oggetto di successive variczioni catastali nell'attuale subalterno 743) e il subalterno 70 non
oggetto di pignoramento

Tale atto & stato Oggetto di ATIO DI PRECISAZIONE E RETTIFICA CATASTALE notaio doh. Bossi
Roberto - sede Milano a favore di : con sede in .
ner || dirifito di PROPRIETA’ per la queta di 1/1 contro nato a
per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1, stipulato in data 06/02/1997
repertoriato ai nn.163341/111766 trascritto presso I Servizio di Pubblicitd immobiliare di Milano
1A ai nn.16058/10748 in data 7 aprile 1999.

Nel QUADRO D di tale nota si rileva che: "SI PRECISA CHE LA PRESENTE NOTA E IN RETTIFICA
DELLA TRASCRIZIONE DELL'ATTO CON CU! IL SIG.. YENDEVA ALLA SOCIETA
| SUNITA IMMOBILIARE SITA IN MILANO, PIAZZA TRICOLORE N.4 FORMATA
DA UN NEGOZIO A QUATTIRO LUCT AL PIANG TERRENO CON CANTINA PIU APPARTAMENTO AL
PRIMO PIANO ADIBIBILE ANCHE A MAGAZZINO - LABORATORIO; CHE IL NEGOZIO FU IDENTIFI-
CATO CON IL FG. 393, MAP.1, SUB.9; CHE L'APPARTAMENTO COLLEGATO AL NEGOZIO FU
IDENTIFICATO CON IL FG.393, MAP.1, SUB.70 IN BASE ALLANNOTAZIONE EVIDENZIATA NELLA
SCHEDA 15.12.1971 N.4578 DI PROT. REDATTA DAL GEOM. PIERO CANEPARI; CHE A SEGUITO Di
PIU" APPROFONDITE RICERCHE IL SUB.70 RISULTA ESSERE POSTO AL PIANO SECONDO E QUINDI
NON COLLEGABILE CON UN NEGOZIO POSTO AL PIANO STRADALE, MENTRE L'ESATTA SUBAL-
TERNAZIONE DELL'APPARTAMENTO VENDUTO POSTO AL PRIMO PIANO E IL SUB. 67 ORA NUO-
VO SUB.T57 IN BASE ALLA PORZIONE B DELLA SCHEDA IN DATA 15.12.1971 N.4578; IL NEGOZIO
A SEGUITO DELLA PORZIONE A DELLA SCHEDA 15.12.197]1 N.4578 RISULTA COSI CENSITO CON
FG.393, MAP.], SUB.456; - LAPPARTAMENTO AL PRIMO PIANO A SEGUITO DELLA PORZIONE B
DELLA SCHEDA IN DATA 15.12.1971 RISULTA CENSTO CON IL FG.393, MAP. 1, SUB.157™.

Si fa notare che per puro errore materiale al penultimo rigo il negozio & indicato il subalterno

454 anziché con il subdalterno 154 corretto

ANTE VENTENNIO

~natoa per titolo ultraventennale

Firmato Da: GIUSEPPE BELLIA Emesso Da; INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 163447

Pag. 14 Y
R



Relazione di stima Esecuzione immobiliare - R.G.E. N. 1052-2023

5 VINCOL ED ONERI GIURIDIC!

Dalla certificazione notarite in atti a firma del doit. Grossi Lorenzo — notaio in Milane alla data
del 19/06/2024 e reftlificata in data 17/07/2024, implementata dall'acquisizione del fitolo di
provenienza e dalle verifiche sffettuate dallo scrivente mediante servizio di consultazione
presso la Conservatonia di Milano 1A e al Catasto, di via Manin 27 - Milano per nominativi e
perimmebile dlle date del 02/06/2024 e del 19/08/2024 evince:

5.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

Domande giudiziali o alire frascrizioni

Sul bene gravano:

-COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE, trascritto il 16/03/2022 ai nn.20094/13953 a rogito
del notaio dott. Bollini Luca con sede in Milano, stipulato in data 24/02/2022 repertoriato i
nn.27380/9880. a favore di nate a il C.F.

oer il diritte ai PROPRIETA' perla auota di 1/2 e na-
taa il C.F. oer il diritto di PROPRIETA' per
la auota di 1/2 contro nato a C.F.

} per il diritto ofi PROPRIETA' per la quota di 1/1

I beni immobiii oggetto del suddetto atto sono identificati al NCEU di Milane al foglio 393
mappale 1 subalternc 763 ovvero 'unitd staggita oltre alla unitd identificate al Nceu di Mila-
no al foglic 393 mappaie al subalterno 783 estraneo all'atte di pignoramento.

-DOMANDA GIUDIZIALE — frascritta il 09/01/2024 ai nn.1230/911 rep.27932 - Autaritd emilten-
te: TRIBUNALE D) MILANO C.F.80151430156 nurnero di rep, 45472023 Descrizione 510 - DICHIA-
RAZIONE DI NULLITA' DI ATTI a favore di MASSA DEl CREDITORI FALLIMENTO
S.R.L. - per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1 contro nato a

. C.F. per il dirittc di PROPRIETA® per la quota di 1/1.

Si segnala che tale domanda & stata presentata dalla Massa dei Creditori Fall.
5SRL ¢/0 avv,

| beni immobill oggettc del suddetto atto sono identificati al NCEU di Milano al foglio 393
mappale 1 subalterno 763 ovvero I'unitd staggita olfre alle unitd identificate af Nceu di Mila-
no of foglio 393 mappale 1 subaltemni 764 e 744 estranei all’atto di pignoramento.

e  Misure Penali

Nessuna

« Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione
del coniuge superstite

Nessund
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+ Al di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso

Nessuna

Eventuali note: -

5.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellali a cura e spese della procedura

e Iscrizioni

NESSUNA

+ Pignoramenti

-Pianoramento — trascritto il 01/12/2023 ai nn.84290/463342 rep.27932 ~ Pubblico ufficiale: UF-
FICIALE GIUDIZIARIO o.f. 80151430156 - Milano a favore di: ’
t - C.F. - MILANO per il diritto di PROPRIETA® per Ig quota di 1/1 contro

' nato a il C.F. per il diritto di PROPRIE-
TA' perla quota di 1/1

Il bens immobkile oggetto del suddetto atto & identificato ol NCEU di Milano al foglio 393
mappale 1 subalterno 743 ovvero I'unitd staggita

Altre trascrizioni

5.3. Eventuali note/osservazioni

Nessuna

{Allegato N, 9: Ispezioni ipotecarie)

6 CONDOMINIO

L'immobile & amministrato da ITALIA AMMINISTRAZIONI con sede in Milano via Marcona n. 39
tel. 02/70.00.44.93.93 che ha fornito in data 05/07/2024 le spese insolute sia dell'unitd al subal-
ferno 763 che della porzione al subalterne 783 estraneo quest'ultimo all'atto di pignoramento

Millesimi di pertinenza dsl negozic: non fornite per quanto concerne I'unitd in oggetto

Millesimi di riscaldamento: fruisce di un impianto di climatizzazione con macchine esterne
all'unita in oggetto. Ha fornito {' Amministratore una tabella milesimal del sig. ol
15,7840
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Mi sono state fornite in data 05/07/2024 le spese complessive gravanii sia sul subalterno 763
che 783 quest'ultimo estraneo al pignoramento che si allegano

Allego la dichiarazione fornitami e il regolamento di condominio pervenutemi

4.1. Spese di gestione condominiale INTEGRAZIONE

Si precisa che la gestione del condominio va dal 1° maggio al 30 aprile di ogni anno.

Si precisa che le sotto indicate spese, secondo quanto comunicatoci, si riferiscono sia al sub.
763 oggetto di pignoramento che al subalterno 783 estraneo all'atto di pignoramento

L'ammontare medio delle spese medie annue ordinarie di gestione delle unita del sig.
30N0 pari a circa € 7.000,00

in data 24/10/2024 da ITALIA AMMINISTRAZIONI mi é giunta la seguente comunicazione delle
spese insolute della gestione 2023-2024 e dell'insoluto della gestione 2024-2025 in corso:

e gestione ordinaria 2023/2024 £.6.833,02=
+ gestione ordinaria 2024/2025 scaduto ad oggi €.3.417,80=

Pertanto I'ammontare complessiva insoluto delle due gestioni (2023-2024 e della gestione in
corso 2024-2025) & par a € 10.250,82

It totale delle spese insolute comprensive degli anni precedenti & pari a € 33.404,17 costituita
dallinsoluto al 05/07/2024, come da dichiarazione di ITALIA AMMINISTRAZIONI sino alla ge-
stione 2022-2023, a cvi ho aggiunto I'importo di € 10.250,82 relativo alle gestioni 2023/2024 e
2024/2025 in corso,

-le eventudli spese straordinarie condominiali deliberate ma non scadute; € 0.
le eventuali spese straordinarie condominiali deliberate e giéd scadute: €0

Per definire le spese gravanti sull'unita staggita si ripartiscono le spese fornitemi delle gestioni
sulla base delle superfici catastali delle due unita.

L'unitd al subalferno 763 oggefio di pignoramento ha una superficie catastale di 108 mq
menire I'unitd al subaltemo 783, non oggetto di pignoramento, & di 57 mq.

Taii superfici catastali definiscono una percentuale delle spese del 65,00 % {ricavato dal rap-
porto 108/ (108 + 57)) reiativo all’'unitd ol subaiterno 763 e del 35,00% relativo all'unitd af su-
balterno 783 dell'importo complessivo delle spese insolute di € 10.250,82

Pertanto la quota di competenza delle spese insolute deli'unita staggita & pari € 6,663,033
{ricavato dal prodotio di € 10.250.82 x 0,45) per 'unita al subalterno 763 oggelio di pignora-
menio.’
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L'Amministratore dichiara che “non ha il C.1.S. (cedificato di ldoneitd statica), non sono stati
segnalati problemi strutturali, non ci sono cause in corso & non siamo a conoscenza di manu-
fatti in Eternit”.

[Allegato N. 10; Spese condominiali insolute dichiarate dall' Amministrotore)
{Allegato N. 11: Regolomento di Condominio)

(Allegato N, 3 - INTEGRAZIONE: Dichiarazione dell' Amministrazione)

6.2, Padicolari vincoli /o servitl e/o dotazioni condominiali

No

6.3. Accessibilita delfimmobile ai soggetti diversamentie abili

Sl in quante per giungere all'intemno del locale non sono presenti barriere architettoni-
che che ne impediscono I'accessibilitd a portator di handicap.

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILZIA E CATASTALE

I Consiglic Comunale in data 14/10/2019 ha approvato il Piano di Governo del Teniforio. |l
Piano & divenuto efficace dalla pubblicazione dell'avviso di approvazione definitiva sul BURL
Serie Awvisi @ concorsi n. 6 del 05/02/2020 e ricade in ambito” NAF — Nuclei di antica forma-
zione ~Tipologia di Interventi | - CAP IV dove sono previsti interventi di manutenzicne ording-
ra, straordinaria, restauro e risanamento conservativo normati dall'art. 192.2b det Piano delle
Regole”,

L'immobile & conforme dal punto di vista urbanistico all'epoca della sua costruzione.

L'immobile & assoggettate ai seguenti vincoli:
Nessuno

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune:

¢ Pratiche edilizie:

Daille indagini espletate presso I'Archivio Storico Civico - Biblioteca Trivulziana Fondo Ornato
Fabbriche del Comune di Milanc & emerso che I'immobile & stato edificato in base alla data
di approvazione delle opere del 10/07//1990 {protocollo 31263/2099) — La docurmentazione &
alguanto frammentaria. E stata richiesta 'Agibilitd alla Giunta Municipale affinché “imparti-
sca la visita allg Commissione Tecnico - Sanitaria in data 1/9/1891". E stata effettuata la visita
per Licenza di Abitabilitd in data 04/11/1890 e seconda visita in data 12/05/1822 {protocollo
57410/9083) ma non ¢ stala reperita alcuna documentazione ai fini del rilascio dell’ Agibilita
del fabbricato in seguito a tale richiesta. Sono stati protocollati dei disegni di progetto del so-
lo pianc terrenc che & agli Atti del Comune gl N, 212463/715 di protocollo, E' presente una in-
dicazione dei piani e della consistenza dei lecali di cui l'immobite & costituito.,
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{Alegato N, 12: Documenti reperiti presso |'archivio Storico del Comune)

Successivamente sono state presentate le seguenti pratiche edilizie

1) Autorizazione Edilizia rilasciata dal Comune di Milano N. $3697/1982

2] DIA indata 14/07/1998 P.G. 15850.170/98

Per la ristrutturazione dell'unitd sono state presentate:

-Comunicazione di inizio altivita libera ai sensi del comma 3 dell'art. 6 del DPR 380/2001 cosi
come modificate dall’art. S del DL 40/2010 convertito con legge 22/05/2010 N. 73 P.G.
279947/2011 Progressivo $587/2011 presentata in data 14/04/2011 per “demolizione di tavola-
ti interni e velette con controsoffittature”

-Denuncia diinizio otfivitd (ex regime auterizzatorio) ai sensi dell’art. 41 della Legge Regiona-
le 10/2005 P.G. 5744946/2011 Progressivo 9388/2011 presentata in data 29/07/2011 per “fusio-
ne di due locali commerciali mediante demolizione e ricostruzione di tavolati interni, rifaci-
mento impianti, chiusura di una scaka e apertura di un solaio per la redlizzazione di una nuo-
va scala”

-S.C.LLA. (ex regime autorizzatorio} i sensi deli'art. 19 della legge 241-20 P.G. 115561/2012
Progressive 1815/2012 presentata in data 14/02/2012 per "modifiche distribuzione interne ri-
spetto al progeito precedente e modifica e sostituzione vetrine esterne”

E' stato emanato il Provvedimento di Autorizazione Paesaggistica ai sensi dell’art. 1446 del
D.Lgs. 42/2004 — Rif. Prot. 714890/20 - W.F, 12074/2011 — PIAZZA DEL TRICOLORE, 4 in data
13/02/2012 N. 030 PG 105079/2012 Sportello Unico Tutela del paesaggio per “sostituzione dei
serramenti delie vetrine"

E' stata presentata la Comunicozione di Fine Lavori e certificazione di collaude finale in data
04/04/2012 ql PROT, 238169/2012

{Allegato N. 13: Pratiche edilizie e disegni di progetto

o COLLAUDO STATICO

Non & stato reperito alcun documento inerente il Collaudo Statico dell’Edificio.

o ABITABILITA
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Non é stata reperita alcuna documentazione concernente I'Agibilita del fabbricato

E' stato appositamente richiesta al Comune di Milano — Ufficio Agibilité se sia stata mdai ri-
lasciata dal tempo della costruzione I' Agibilita del fabbricato.

Lo stesso ufficio ¢i ha solo documentato di una Licenza di Occupazione N. 1012 rilasciata
in data 28/12/1950 inerente a un locale ad uso abitazione al piano 4° e una ulteriore Li-
cenza di Occupdazione N, 509 rilasciata in data del 05/06/1956 di piazza del Tricolore n, 2
relativamente a una Licenza edilizia rilasciata in data 06/03/1954 che conceme il civico
n. 2 del corpo di fabbrica al piano ommezato.

7.2. Conformita edilizia:

L'vnita di cui al subaltermno 763 oggetto di procedura esecutiva é stata oggetto di Denuncia di
inizio attivita (ex regime autorizzatorio) P.G. 574696/2011 Progressivo 9388/2011 presentata in
data 29/07/2011 unitamente all'unitd all’originario subalterna 764 (oggi sub. 783) per “fusione
di due locali commerciall mediante demolizione e ricosiruzione di tavolati interni, rifacimento
impianti, chiusura di una scala e apertura di un soloio per fa realizzozione di una nuova scala”
come indicato al comma 7.1 e 'unitd oggetto di pignoramento immobiliare, compivtamen-
te definita nella sua rappresentazione planimetrica al Nceu di Milano, &€ come da disegni di
progette e nello stato dei luoghi direHamente comunicante con altra unitd attigua di cui
all'attuale subaltemo 783 estranea al pignoramento e che forma un'unica unitd commercia-
ie.

Dovra essere presentata una pratica edilizia per frazionamento delfunitd in oggetto staggita
(di cui al subalterno 743) da altra unitd immobiliare estraned (di cul al subalterno 783) per es-
sere dal punto di vista edilizio autonoma e non comunicante con altra unita,

Si dovrd inoltre redlizare la chiusura dell'ampia apertura con arcata altualmente di comuni-
cezione con ['unitd adiacente.

Inoltre I'unité ad uso commerciale staggita Non & conforme al diseano di progetto dell'ultima
Variante sopra indicata al punio 7.1.

E' stata infatti realizzata una controsoffittatura parziale al piano terra che non & rappresenta-
ta nell'ultima tavola di progetto della pratica edilizia P.G. 115561/2012 Progressive 1615/2012

presentata in data 16/02/2012.

St segnala che il futuro aggiudicatario, con I'ausilio di un tecnico di sua fiducia, acquisendo
anche le indicazioni presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Milanc al fine di raccogliere le
opportune informazioni dovréd presentare una pratica edilizia sia per la controsoffittatura non
indicata nell’ultima pratica edilizia che per il frazionamento dell’unitd da altra unité estranea.

1. Costi Stimatli: € 2.000 {comprensivo di costi professionali ed € 1000 di sanzione per la contro-
soffittatura) oltre a € 1.500 orientativo di tamponamento dell’apertura tra le due unitd per un
totale di € 3.500

Pertanto, a causa delle suddette difformitd, lo scrivente non attesta la regolarita edilizia
dell'immobile in oggetto.
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Inolire il fabbricato non & dotato di Abitabilita per cui I’ Amministratore affidande 'incarico a
un tecnico di fiducia richiedao I' Abitabilild completa di futta la documentazione richiesta da-
gli organi competenti comprensiva del Collaudo statico con un cosfo per clascune proprie-
tario per ciascuna unitd puramente indicativo di € 500

2. Costi stimati orientativi: € 500

Non si & reperiia alcuna documentazione inerente il cedificato di idoneitd statica per il taglio
della soletta con i sottostanti spazi interrati annessi all* unitd

Il futuro aggludicatario dovrd presentare, da parte di un tecnico asseverante, il certificato di
idoneitd statica con un costo presuntivo di € 1.500

3. Costistimati: € 1.500

Inolire sia I'impianto elettrico che di climatizazione, dalla documentazione in mic possesso, &
unico con l'unité adiacente con diffusor posti al piano terra e collegato e alimentato da uni-
t& moto condensante allocata nell’'unitd non ocggetto di pignoramento e dovrd pertanto sia
I'impianto elettrico che di climatizzazione essere distaccato.

Il costo di tale distacco pud ritenersi molto approssimativamente e forfettariamente indicabi-
le in € 5.000

4. Costi stimati; € 5.000 puramente indicativo

L'aggivdicatario dovrd predisporre pertanto un impianto elettrice con quadro elettrico auto-
nomo e un sistema di climatizazione indipendente non vincolato ad altra unitd € @ suo cari-
co

COSTI COMPLESSIVI: di cui ai punti 1-2-3-4: € 10.500,00

Si pone a conoscenza che attualmente 'unitd staggita e 'unitd adiacente come sopra indi-
cato formano un’unica unitd commerciale con un unico accesso dall’'unitd staggita.

L'unita non staggita di cui al subaltemo 783 di proprietd del sig. dovra a fraziona-
mento effettuato creare un accesso diretto da piaza del Tricolore

7.3. Conformita catastale

Al sopralluoge I'unitd risultava Non conforme a quanto rappresentato sulla planimetria cata-
stole.

E' stato ampliate I'accesso interno con altra unita contrariamente a quanto rappreseniato
sulla planimetria catastale,
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Tale accesso dovrd essere chiuso e/o tamponats e I'unitd non dovrd avere alcuna comuni-
cazione con dltra unitd.

Dopo la presentazicne della pratica edilizia dovrd essere depositata, da un tfecnico asseve-
rante con la procedura informatizzata DOCFA, una planimetria catastale in aggiomamento,
quando i lavori di chivsura dell’ atuale accesso sono stati realizati.

Costi stimati: € 700

8 CONSISTENZA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & stata calcolata dall’interpolazione
fra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, compren-
siva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quo-
ta opporiuna {(Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

NEGOZIO Al PIANI TERRA E INTERRATO

Supaertiaei«

Dexstrmnarxricorn e LF_AA_ Swupp. lordoa T oe=if.
(=2 paa —F=F_J3 ¥ 3} 4]
e e Zziae S icariaces T ey . e N i ] 1 OO &g D
Eicamas imnternrates [gn g T I =520 S0 -7 O
TS5 O T1TO5 . O
vy - learadi Y. << < ITMTreseg:
¥ STIMA

2.1, Criterio di stima

Il sottoscritto esperto, nelia valutazione dei beni immobili in oggetie, ha tenuto conto
dell’'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetu-
std, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condiziont igienico-
sanitarie, deila dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni all'ispezione peritale
nello state di fatto e di diritto,

Per esprimere |l giudizio di stima, si & adeottato il procedimento del confronto di mercato che
risulta all’attudlita il pib idoneo per individuare 1l pid probabile valore dei beni.

li valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “pid probabile™ su base
estimativa, ma deve intendersi comungue "orientativo” e quindi suscetiibile di variazioni, on-
che sensibili, in diminuzione o ih aumento.

?.2. Fonti d'informazione
- AGENZIA DELLE ENTRATE — OMI (Osservatorio del Mercato Immobilicre)
Valori relativi all' Agenzia del Territorio
Periodo: 2° semesire 2023
Comune: MILANO
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Fascia/Zona: Centrale/ VENEZIA, PORTA VITTORIA, PORTA ROMANA
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Commerciale

Stato Conservativo: oftimo

Valore mercato: prezze min, 6.200/ prezze max. 8.200 (Euro/mq)

Valore di locazione prezzo: prezzo min 33,6/ prezzo max. 48 {Euro/ma x mease)

Borsino Immobiliare — MILANO

Periodo: dati 2024

Comune: Milano

Destinazione: Negozi

Destinazione prevalente: abitazioni civili

Zona: Centro: VENEZIA, PORTA VITTORIA, PORTA ROMANA

valore mercato: prezzo min. 4.174 / prezzo medio 5.124 / prezzo max. 6.074 (Euro/maq)

9.3. Valutazione LOTTO 001

NEGOIIO Al PIANI TERRA E INTERRATO

Val
Descildona Categoria catastale Superﬁclg Valore alore
immobile commerciale mq. Complessivo
Negozio ai piani T-S1 Cl 105,0 € 6.000,00 € 630.000.00
€ 630.000.00

Totale valutazione Lotto 001: € 630.000,00)

¢.4, Adeguamenti e comezioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% co-
me da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per |'esistenza
di eventudli cneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito
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WaLORE LOTTO OO

Rlduzione del valore del S99 paer asscanza di garanzia per

Spaese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o

Ccatastale a caricodell"acquirente -indicative:

Rimborso forfettario delle spese condominiali insolute

nelli'ultimo bienmico

Prezzo base d’asta LOTTO O0OL1 al netto delle decurtazioni
arrcotondato

Decurtazione per=s=tato occupativo:
Prezzo base d'asta LOTTIO OO0 al netto delle decurtazionld
ODCClLIPATO

arrotondato

N.E.: Prerxzo base o "asta consigllato, nello stato di fatto, dI
Airitto & nelle condizloni in cui si sonNno presantatl | band
all'ispezione peritale, valutat]i a corpo & Nnon & risura, al
Nnetto delle decurtazionl ¢ delli"abbattirmento forfertario
dovuto all’assenza di garanzia per vizvi o rmancanza ofi
gqualita (-] difformits della CcCoOSsa wvenduta nonché&
all"Tesistenza di eventuall omnari gravanti sul bene e Non
esprassamante considarati dallo scriventese parito

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

€ &30.000_ 00
£ 2L.SO00,00

- 11.200,00

€ 6,662 _00
€ 520.6327,00
€ S81.000, 00
€ 116 . 200,00
€ 4648.800,00

£ 465 000 00

Per esprimere un Giudizio di Congruitd circa P'entitd deli’'altuale canone localivo si é effeftua-
ta la verifica della quota concernente I'unita staggita sulla base dei dafi desunti dalle super-

fici catastalf ritevabili dalle visure catastali al Nceu di Milano.

1} Verifica sulfa base della superficie catastale delia congruita del Canone di Locazione

L'unita al subalterno 763 oggetio di pignoramento ha una superficie catastale di 108 mq

mentre 'unita al subalterno 783, non oggetto di pignoramento, é di 57 mq.

Tall superfici catastall definiscono una percentuale del canone del 65,00 % (ricavato dal rap-
porto 108/ (108 + 57)) relafivo all'unita al subaiterno 763 e del 35,00% relativo all’unitd at su-
balternc 783 dell'importo complessivo del canone di € 18.000,00.

Pertanio la quota di competenza del canone é di € 11.700.00 (ricavato dal prodotto di €
18.000 x 0.65) per P'unita al subalferno 763 oggetio di pignoramento e parl al 65,00% di €
18.000.00.'

Essendo il Valore di locazione ricavabile dai dati di Milano dell'Osservatorio OM! dell' Agenzia
delle Entrate per la zona VENEZIA/PORTA ROMANA/ PORTA VITTORIA & definifo in 33.6 (Eu-
ro/maq x mese) corispendente ad un imporfo di € 6,200 ridotto del 3% in quanto ho stimato if
valore dell'immobile di € 6.000 anziché € 6.200 e pertanto tale valore conduce ad un valore
di € 32,59 (Euro/maq x mese] sl calcola correttamente il valore di lecazione al giusto prezzo
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par a 108 mg x 32,59 (Euro/mq x mese) x 12 (mesi)= € 42.23% annuo relativamente all'unita
oggetto di pignoramento, Tale valore, ridotto di 1/3, indica un valore di € 28.300,36.

Essendo 11 coniratio stipulato in data 25/07/2021 e registrato in data 08/10/2021 e la quota
inerente I'unitd staggita calcolata con i criteri sopra indicati & di € 11.700,00 come da <¢on-
trafto ed infericre a € 28.300,36 {giusto prezzo ridotto di 1/3) ¢ precedente all'atto di pignora-
mento nofificato in data 16/10/2023 e trascritto presso il Servizio di Pubblicitd in data
01/12/2023 al quale si deve fare riferimento si ritiene il canone vile e non opponibile alla pro-
cedura

{Allegato N. 14: Stralcio dell'OMI con indicati i valori dei canoni di locazione)

11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

L'immobile risulta pignorato per l'intera quota.

CRITICITA’ DA SEGNALARE

Ricapitolare eventuali criticitd ostative alla vendita o comunque di rilevante impatto per la
procedura: -

Come evidenziato al comma 7.1 Il negozio staggito risulta camunicante con I'adiacente ne-
gozio.

Il sottoscritte Ing. Giuseppe Bellia dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di aveme inviato copia al Creditore Procedente a mezo PEC &
allesecutatec a mezzo posta ordinania.

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operate al
solo scopo di fare conoscere al Giudice la veritd.

Con osseguio.

Milano li: 25/10/2024 I'Esperto Nominato

Ing. Giuseppe Bellic
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ALLEGATI

1} Cartografia

2} Visura storica catastale, planimetria catastale, estratto di mappa

3] Cerlificati dell'esecutato

4]  Attestato di prestazione energetica

5) Cerlificato di conformitd dell'impianto di iluminazione e deli'impianto elettrico

é) Dichiarazione deli' Agenzia delle Entrate circa eventuali contratti locativi e contratto lo-
cativo

7} Contratto di sublocazione

8) Titolo di provenienza

?] Ispezioni ipotecarie

10) Spese condominiali insolute dichiarate dall' Amministratore

11} Regolamento di condominio

12) Documenti reperiti presso I Archivio Storico del Comune

13) Pratiche Edilizie e disegni di progetto

14) Stralcio dell'OMI con indicati | valor dei canoni di locazione

15) Documentazione fotografica

ALLEGATI INTEGRAZIONE

1) Visure storiche catastali
2) Ventennale catastale

3} Dichiaraziocne dell' Amministratore
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