
Lo Uo 4

Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 1473/2021

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa ldamaria Chieffo

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO4: unità immobiliari in Pozzo d'Adda (MI) Via Unione Europea n.4/A
{erroneamente riportato civico 4/B)

{appartamento con annessa cantina (sub.41) e box (sub.49))
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4

Dati Catastali
Corpo A

Bene in Pozzo d'Adda {Ml} - Via Unione Europea n.4/A {erroneamente riportato il civico n.4/B)
Categoria: A/3 [Abitazione di tipo economico]
Dati Catastali: foglio 1, particella 441, subalterno 41

Corpo B

Bene in Pozzo d'Adda (MI) - Via Unione Europea n.4/A {erroneamente riportatoil civico n.4/B}
Categoria: C/6 [Box autorimessa]
Dati Catastali: foglio 1, particella 441, subalterno 49

Stato occupativo
CorpoA;al sopralluogo risultava libero
Corpo B: al sopralluogo risultava libero

Contratti di locazione in essere
CorpoA: Nessuno

CorpoB: Nessuno

Comproprietari
Corpo A: Nessuno

CorpoB: Nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
Lotto 4:

da libero; € 82.000,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4

LOTTO 4
(Appartamento con annessa cantina (sub.41) e box (sub.49))

CORPO A

1.1.

12.

13.

14.

15.

Descrizione del bene

In Comune di Pozzo d'Adda (MI) — Via Unione Europea n.4/8 (nella realtà sito al civico n. 4/A)
appartamento ad uso abitazione posto al piano terzo composto da 2,5 vani e con annessa
cantina al piano interrato.

Quote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietà dell'immobile
(all.1).

Eventuali comproprietari: nessuno

Identificato al catasto fabbricati del Comune di Pozzo d'Adda (MI) come segue (all.2)
Intestati; Proprietà 1/1

Dati identificativi: foglio 1, particella 441, subalterno 41

Dati classamento: categoria A/3, zona censuaria -, classe 4, consistenza 2,5 vani, superficie
catastale 52 mq escluse aree scoperte 52 mq, rendita Euro 126,53

Indirizzo: Via Unione Europea n.4/B, piano 3-51

Dati derivanti da: visura storica per immobile rilasciata dall'Agenzia delle Entrate - Ufficio

Provinciale di Milano — Teritorio Servizi Catastali

Coerenze

Appartamento:
Da nord in senso orario, altra unità immobiliare, vano scale, vuoto su altra unità immobiliare,

altra unità immobiliare, vuoto su corsello.

Gantina:
Da nord in senso orario, altra unità immobiliare, corridoio comune, altra unità immobiliare,

terrapieno,altra unità immobiliare.

Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla

nota di trascrizione

Nessuna.

CORPO B

16. Descrizione del bene
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17.

18.

19.

1.10.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4

In Comune di Pozzo d'Adda (MI) — Via Unione Europea n.4/B [nella realtà sito al civico n. A/A)
box autorimessa al piano interrato.

Quotee fipologia deldiritto pignorato

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

(all.1).

Eventuali comproprietari: nessuno

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Pozzo d'Adda (MI) come segue (all.2)
Intestati: Proprietà 1/1

Dati identificativi: foglio 1, particella 441, subalterno 49

Dati classamento: categoria C/6, zona censuaria -, Classe 4, consistenza 15 mq, superficie
catastale 16 mq, rendita Euro 46,48

Indirizzo: Via Unione Europea n.4/B, piano SI

Dati derivanti da: visura storica per immobile rilasciata dall'Agenzia delle Entrate — Ufficio
Provinciale di Milano — Territorio Servizi Catastali

Coerenze
Da nordin senso orario, per3 lati altre unità immobiliari, corsello aperto.
Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla
nota di trascrizione

Nessuna.

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune di Pozzo d’Adda {MI}

Fascia/zona: BI/Centrale/ CENTRO URBANO

Microzona: 0

Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Urbanizzazioni: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di
urbanizzazione secondaria.

Servizi offerti dalla zona: asilo hido, scuola materna, scuole primaria, secondaria,
supermercato, farmacia, ristoranti, comando Polizia Locale nel raggio di 2km.
Principali collegamenti pubblici: trasporto extraurbano 7310 {Trezzo sull'Adda - Gessate M2) e7311 {Vaprio - Gessate M2) a 1 km circa.
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2.2.

2.3.

Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4

Collegamento alla rete autostradale: a circa 3 km ingresso autostrada A4 - Torino - Milano —

Venezia- Trieste con lo svincolo di Trezzo sull'Adda raggiungibile attraverso la SP2.

Caratteristiche descrittive esterne (all.3)

Edificio di 4 piani fuori terra oltre 1 piano interrato costruito agli inizi degli anni 2000.

- struttura: cemento armato;

- facciate: in intonaco di colore giallo ocra ad eccezione dei corpi scala con finitura in

intonaco di colore grigio chiaro, completate da balconi in aggetto rispetto al filo facciata
con ringhiera in metallo di colore grigio; completano i prospetti i serramenti in legno con
persiane in legno come sistemi oscuranti.

= accesso pedonale: all'edificio si accede attraverso un corsello comune pedonale da cui sì

diramano gli accessi alle diverse scale tutti pavimentati in avtobloccanti;

= accesso carraio: a mezzo di cancello in metallo automatizzato;

-  copertura:la copertura è a falde con finitura in coppi;

= vano scale: si accede a mezzo di un portoncino in alluminio e vetro; con vano ascensore
centrale e rampe al contorno che presentano gradini e sbarchi ai piani con finitura in

serizzo, pareti intonacate di colore giallo ocra;

- ascensore: presente con finitura in metallo;

- portineria: non presente.

condizioni generali dell'edificio: buone.

Caratteristiche descrittive interne (all.3)

Abitazione di tipo economico, posta al piano terzo sottotetto composta all'atto del

sopraliuogo da un unico locale oltre bagno con annessa cantina al piano interrato (sub.41) e
box autorimessa posto al piano interrato (sub.49).

Corpo A:

Appartamento:
- esposizione: doppia;

-  parefi: gessate e intonacate di rustico;

- pavimenti: al rustico;

- infissi esterni: in legno con doppio vetro e completate da persiane in legno.

- porta d'accesso: in legno a battente di tipo blindato;

- porte interne: non presenti;

- imp. citofonico: presente ditipo solo audio, certificazione non fomita;
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2.4.

2.5.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4

- imp. elettrico: sottotraccia privo dei frutti e delle placche in quanto solo predisposto;

- imp. idrico: sottotraccia privo di corpi ad incasso in quanto solo predisposto;

- Împ. gas: presente sottotraccia, solo predisposto;

- imp. termico e acqua calda sanitaria: di tipo autonomo, l'impianto di riscaldamento è di
fipo a pavimento integrato con scalda salviette in bagni e wc, al sopralluogo risultava solo
predisposto. Anche l'impianto per l'acqua calda sanitaria risultava solo predisposto;

-_ servizi igienici: al rustico privi dei sanitari;

- impianto di condizionamento: predisposizione ma impianto non completato;
- altezza dei locali: h.max. 4,00 m circa, h.min 1,75 m circa;

- condizioni generali: all'atto del sopralluogo si presentava al rustico e utilizzato come
deposito all'impresa costruttrice,

Cantina:
= porta d'accesso: in acciaio zincato a battente riportante il n.31;

- pavimento: in piastrelle di ceramica;
= parefi: al rustico;

- imp. elettrico: presente, non è stata fomita certificazione;

- altezza dei locali: h. 2,40 m. circa;

- condizioni generali: normali.

Corpo B:

Box autorimessa:
- portone d'accesso: in acciaio zincato di fipo basculante;
- pavimento: in battuto di cemento;
- paref:al rustico;

- imp. elettrico: presente, non è stata fomita certificazione;
- altezza dei locali: h. 2,40 m. circa;

- condizioni generali: normali.

Breve descrizione della zona

Pozzo d'Addafa parte della città Metropolitana di Milano a nord-est rispetto al capoluogo.
La zona in cui sono ubicati gli immobili è caratterizzata dalla presenza di insediamenti residenziali,
Certificazione energetica
Non presente.
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2.6.

2.7.

Relazione distima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4

Certificazioni di conformità degli impianti

Non fornite.

Certificazioni di idoneità statica

Non presente.

3.1.

3.2.

Detenzione dei beni

AI momento del sopralluogo degli immobili, effettuato it 29/09/2022, è stato possibile verificare
che risultano liberi da persone, ma occupati da cose l'appartamento e la cantina mentreil
box risulta libero.

Esistenza contratti di locazione

Non risultano contratti di locazione in essere per i beni oggetto di procedura e aventi
l'esecutato quale dante causa come verificato presso l'Agenzia delle Entrate — Direzione
Provinciale Il di Milano - Ufficio Territoriale di Gorgonzola.

4.1.

4.2.

Attuale proprietario

Corpi A e B.:

Immobiliare Due A S.r.l. - proprietaria per la quota di 1/1 dal 27/01/2006.

In forza di atto di compravendita autenticata Notaio Dott. Antonio Cavallo di Treviglio in data
27/01/2006 n. 72959/19534 rep. trascritto a Milano 2 in data 06/02/2006 ai nn.16264/8264.

Si segnala che conl'atto citato erano stati acquistati tra gli altri i temeni ci Mmapp.90 e 342 del foglio 1 da
cui per fusione è derivato il Mapp.441 su cui sono stati edificati gli Immobili oggetto di pignoramento.

Precedenti proprietari ante ventennio

Corpi A e B:

Ante ventennio i terreni, tra gli altri quelli ai Mapp.90 e 342 del foglio 1 del foglio 1 da cui

perfusione è derivato il mapp.441 su cui sono stati edificati gli immobili oggetio di

pignoramento, erano di proprietà
compravendita in autentica Notaio

n.7021 rep. trascritto a Milano in data

Dalla certificazione notarile in atti a firma del Dott. Cesare Bignami Notaio in Codogno alla data
del 27/12/2021, implementata dall'acquisizione deititoli di provenienza e dalle verifiche effettuate
dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister — Agenzia delle Entrate Milano
sia per nominativo sia per immobili (elenco sintetico senza restrizioni + estrazione di note dl
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 — Lotto 4

ventennio (all.5)) alla data del 20/10/2022 si evince:

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

Domande giudiziali o altre trascrizioni

Nessuna.

Misure Penali

Nessuna.
Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione del
coniuge superstite
Nessuna.
Atti di asservimento urbanistico irascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso
Convenzione edilizia stipulata tra il Comune di Pozzo d'Adda e

con atto in autentica Notaio Dott. Antonio Cavallo di Treviglio in data 27/01/2006 n.
72959/19534 rep. trascritta a Milano 2 in data 06/02/2006 ai nn.16265/8265. (all.4)

Eventuali note:

Si riportano per completezza di seguito gli artt. da 10 a 14 della convenzione edilizia:
“... omissis

mereeeiiiiaiART. 10iaGlì alloggi, i boxes ed i posti. auto assegnati
mon possono essere allenati a nessun. titolo,

né su di essi può costituirsi alcun diritto reale di godimento,
ad eccezione di quanto previsto dal successivo comma, pero uno per
riodo di 5 (cinque) armi dalla data di prina cessione; il termine
di 5 {cinque) anni decorre dalla data di effettiva consegna degli
alloggi agli acquirenti, risultante da apposito verbale, anche in

\
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4
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Relazione distima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4

“3 LL» agi

preszza.di assegnazione dell'allogitio stesso rivalutato zscondo |
inscnaniani previgri dall''articale Dicembre ienemmm

Tate canone saià-sogetto di rivalutazione biennale iui base alle
Variazioni dell indice naziolale T.sT.A. dei pregsl al conta
ber ie famiglie ni cpersi «d impiegati nei limiti e con. le noga-
Dtà previste ualla legislazione vigenie, esenzioni.

CES condentità altresl La donazione nonché ds cessione. dell'use
frutto dagli alloggi, nei termini-e con Le modalità laglalativa»
mente previati, sempre he i.scggetti Tnutori dell'alrivggio sia
us in pesseeso aél requisiti di cui ali prstedente ari, il.»
AdttAiaidiAtat DT Agladae ni

È ie
I-piesungosti del precedenti ‘articoli B+9J0-11 della. presstte
corertziorie, PITeribi li cal coquisiti soggettivi degli assegnatari

& alla caratterietiohe dimensionali degli alloggi, ei «anpliche-

tenuo vegli innobili dhe Trulstaro di contributi e Finaniamenti
pubbliel, ; er0MA Ae0icmiRETTE È iezi tic a Bi ipocriti tip ireetRaeATa validità del contenti della presente convenzione è fissata ‘in

30 {trunta} anni « [Brtixé dalla data cdi stipolazione del presen
te.atto,. In attenperaizia «il dettani della lettera e] del comma: 63

dell'articolo d della lagge 29.12.1908 n. E6l——eemmeeenenzen nomissis..."

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

e Iscrizioni

Ipoteca giudiziale
firma Tribunale di B

Importo ipoteca € 2.200.000,00 di cui € 1.946.986,68 di capitale

Gravafra gli aliri sugli immobili ai subb.41 e 49 oggetto della presente relazione.

Si omettono le formalità annotate di cancellazione.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4

Ipofeca giudiziale
firma Giudice delT

Importo ipoteca € 179.050,00 di cui € 150.220,00 di capitale, tasso interesse annuo 4,5%,

inferessi € 20.280,00, spese € 8.550,00

Grava fra gli altri sugli immobili ai subb.41 e 49 oggetto della presente relazione.

Si omettono le formalità annotate di cancellazione.

Ipoteca giudiziale
firma Tribunale di Bi

Importo ipoteca € 950.000,00 di cui € 856.615,00 di capitale
Gravafra gli altri sugli immobili ai subb.41 e 49 oggetto della presente relazione.
Si omeftonole formalità annotate di cancellazione.

Ipoteca giudiziale
firma Tribunale di B

Importo ipoteca € 650.000,00 di cui € 614.930,52 di capitale
Gravafra gli altri sugli immobili gi subb.41 e 49 oggetto della presente relazione.
Si omettonole formalità annotate di cancellazione.

Ipoteca giudiziale
firma Tribunale di B
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Importo ipoteca € 250.000,00 di cui € 236.647,09 di capitale
Gravafra gli altri sugli immobili ai subb.41 e 49 oggetto della presente relazione.
Si omettono le formalità annotate di cancellazione.

* Pignoramenti

Pignoramento

CONDOMINIO VIA UNIONE UROPEA 4/A con sede in Pozzo d'Adda
{MI) C.F.: 91567150155,

e Altre trascrizioni

Nessuna.

Eventuali note/osservazioni

A seguito dell'ispezione sintetica delle formalità eseguita in data 20/10/2022 non sono presenti
ulteriori trascrizioni o iscrizioni gravanti i beni oggetto della presente relazione.

Gli Immobili sono amministrati dallo Studio Monfredini con sede in Cassina de’ Pecchi (MI) Via

Roma n.16 che ha fomito le informazioni che seguono.

Millesimi di pertinenza degli immobili pignorati: appartamento con annessa cantina sub.41:
millesimi 13,297, box auto sub.49: millesimi 4,885.

6.1.

6.2.

Spese di gestione condominiale

Spese ordinarie annue di gestione immobili: sub.41 {appartamento con cantina): € 800,00

circa, sub.49 (box auto}: € 130,00 circa.

Spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia: sub.41

{appartamento con cantina): € 8.669,51 circa, sub.49 {box auto): € 1.708,14 circa.

Spese straordinarie già deliberate gravanti sugli immobili: nessuna.

Cause in corso: nessuna.

Eventuali problematiche strutturali: copertura, fessurazioni ed infiltrazioni al piano interrato.

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrà attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie

per conoscere gli importi aggiornati a carico degli immobili per eventuali spese condominiali
insolute relative all'anno in corso al decreto di trasferimento e a quello precedente, su di loro

gravanti in via solidale con l'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché
eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Nessuna.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4

6.3. Accessibilità degli immobili gi soggetti diversamente abili

SÌ.

L'edificio di cui fanno parte i beni pignorati è stato costruito in data successiva dl 1° settembre 1967.

Il fabbricato di cui sono parte i beni oggetto di pignoramento risulta azzonato da vigente PGT del
Comune di Pozzo d'Adda in Ambiti prevalentemente residenziali — Ambiti B3 di completamento
residenziale a volume assegnato con adempimento di obblighi convenzionali già stipulati (al.7).

Gli immobili sono conformi dal punto di vista urbanistico,

Gii immobili sono assoggettati ai seguenti vincoli: nessuno,

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (all.8)

Pratiche edilizie con cui è stato autorizzato il complesso condominiale in cui sono ubicati gli
immobili:

e Permesso dicostruire n.11 1bis/2005 prot.n.8701 del 03/11/2005

* D..A. n.10/2006 prot.n.771 del 25/01/2006

e D.LA. n.92/2006 prot.n.8746 del 13/10/2006

Eventuale presenza o meno certificato Agibilità/abitabilità: Dichiarazione di agibilità-abitabilità
di edificio prot. n.3633 del 25/07/2008,

7.2. Conformità edilizia:

AI sopralluogo:

e l'appartamento si presentava difforme da quanto licenziato con la pratica edilizia di
n.92/2006 in quanto non erano siate realizzate le murature interne previste ad
eccezione di quelle di delimitazione dei bagni,

Sono sanabili mediante: realizzazione delie pareti previste nell'ultima pratica edilizia.

Costi sfimati: € 2.000,00 a discrezione dell'impresa e del professionista.
* la cantina e il box autorimessa si presentavano conformi a quanto licenziato con la

pratica edilizia di n.92/2006.

7.3. Conformità catastale
AI sopralluogo:

* l'appartamento risultava difforme dalla scheda catastale depositata presso l'Agenzia
delle Entrate - Ufficio Provinciale di Milano — Territorio Servizi Catastali, ma una volta
realizzate le partizioni interne risulterà conforme.

e lacantinaeil boxrisultavano conformi alle schede catastali depositate presso l'Agenzia
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delle Entrate — Ufficio Provinciale di Milano — Territorio Servizi Catastali.
Si segnala inoltre che nelle visure catastali di entrambe le unità immobiliari viene riportato
erroneamenteil civico 4/B di Via Unione Europea invece dell'attvale 4/A; pertanto, si dovrà
provvedere a chiedere all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Milano — Territorio Servizi
Catastali la correzione del civico.

Costi stimati: € 200,00.

+ Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "lorda commerciale” indicativa delle unità, sono state calcolate dall'interpolazione
tra le piante catastali edirilievi planimetrici effettuati sul posto dalla scrivente (all.9), comprensivi
dei muri di proprietà e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota
opportuna {Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Corpo A:

Hi =
Appartamento ma. 60,2 100% 60,2

Cantina ma. 5,0 25% 1,3

65,2 61,5

mq. lordi mq. commerciali
Corpo B:

Box autorimessa ma. 16,0 100% 16,0

16,0 16,0

ma. lordi mq. commerciali

9.1. Criterio di stima

I sottoscritto Esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia dei compendi, della vetustà,
delle finiture esteme e della mancanza delle finiture interne, dello stato manutentivo, delle
condizioni igienico—sanitarie, della dotazione d'impianti {solo predisposizione impianti) per
comesi sono presentati i beni all'ispezione peritale nello stato di fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si è adottato il procedimento del confronto di mercato che
risulta all'attualità il più idoneo per individuare il più probabile valore dei beni.

I valori dei beni come sopra definiti, possono essere considerati i “più probabili” su base
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4

estimativa, ma devono intendersi comunque "orientativi" e quindi suscettibile di variazioni,

anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

9.2. Fonti d'informazione (all.10)

e AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare) — 1° semestre 2022 -
zona BI - Centrale/ CENTRO URBANO che dà quotazioni da 1.100,00 a 1.500,00 €/mq perle
abitazioni di tipo civile in stato normale e da 800,00 a 950,00 €/mq peri box auto.

e FI.M.A.A.- 1° Semestre 2022 — Provincia di Milano /Settore Est/Pozzo d'Adda/Centro che dà
quotazioni da 1.250,00 a 1.700,00 €/ma per appartamenti recenti {entro 30 anni),
ristrutturati, epoca e di pregio e da 15.000,00 a 17.000,00 € peri box auto.

s Da un'indagine di mercato su immobili analoghi compravenduti in zona la quotazione
risulta essere di circa 1.250,00 €/mq per appartamenti e di circa 850,00 €/mq per i box auto
in condizioni di conservazione analoghe ai beni pignorati.

9.3. Valutazione LOTTO 4

Corpo A:

Abitazione di tipo
economico A/3 61,5 €1 250,00 €76 875,00

€ 76 875,00

Box auto Cl 16,0 € 850,00 € 13 600,00

€ 13 600,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per l'esistenza di
eventuali oneri gravanti sui beni e non espressamente considerati dallo scrivente perito.

* VALORE LOTTO 4 € 90 475,00
* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi : -€ 4 523,75
* Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica 2/0 catastale a carico

dell'acquirente - indicative: -€ 2 200,00

* Spese condominiali insolute nel biennio di cui all'art. 63 quarto comma
;disp. att. c.p.c. €1822,14
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Loito 4

Prezzo base d'asta LOTTO 4 al netto delle decurtazioni LIBERO

arrotondato
N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle
condizioni in cui si sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati amisura, al netto delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto
all'assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualità o difformità delle
cose vendute nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e
non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di ciò già
tenuto conto nella valutazione.

€81 929,11

€ 82 000,00

Non ricorreil caso,

Non ricorreil caso,

Ricapitolare eventuali criticità ostative alla vendita © comunque di rilevante impatto per la
procedura: nessuna.

Il sottoscritto Ing. Silvia Montinaro dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia ai legali dei Creditori Procedente e intervenuto, e
alla debitrice esecutata a mezzo PEC.

Quanto sopra il sottoscritto ha l'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo
scopodi fare conoscere al Giudicela verità.

Con ossequio.

Milano lì: 20/10/2022 l’Esperto Nominato

ALLEGATI

1) €Documentazione societaria

2) Documentazione catastale

3) Documentazione fotografica

4) Atto di provenienza e convenzione con il Comune di Pozzo d'Adda
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5)

6)

7)

8)

9)

Documentazione ipotecaria

Documentazione condominiale

Documentazione urbanistica

Documentazione edilizia

Planimetrie di rilievo

10) Quotazioni immobiliari

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4
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Tribunale di Milano

PROCEDURADI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 1473/2021

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Idamaria Chieffo

INTEGRAZIONE RELAZIONE DI STIMA

LOTTO4: unità immobiliari in Pozzo d'Adda (MI) Via Unione Europea n.4/A
{erroneamente riportato civico 4/B)

{appartamento con annessa cantina (sub.41) e box (sub.49))

Firmato

Da:

SILVIA

MONTINARO

Emesso

Da:

INFOCERT

FIRMA

QUALIFICATA

2

Serialf:

1426987

O



Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 4

LOTTO 4
{Appartamento con annessa cantina (sub.41) e box (sub.49))

1.1. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
Emoneamente nella relazione peritale depositata in data 21/10/2022 non è stata inserita
l'ipoteca volontaria che ancora grava sia l'appartamento con annessa cantina al sub.41 che
il box autorimessa al sub.49, che viene riportata quidi seguito:

* iscrizioni

Ipoteca volontaria

Importo ipoteca € 4.000.000,00 di cui € 2.000.000,00 di capitale, 3,875% interesse annuo,
durata del vincolo 20 anni

Gravafra gli altri beni sui subb.41 e 49 oggetto della presente relazione.
Quanto soprail sottoscritto ha l'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo
scopodi fare conoscere al Giudicela verità.

Con ossequio.

Milano fì: 10/11/2022 l'Esperto Nominato
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Tribunale di Milano

PROCEDURADI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 1473/2021

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Idamaria Chieffo

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO5: unità immobiliare in Pozzo d'Adda (MI) Via Unione Europea n.4/A
{erroneamente riportato civico 4/B)

{magazzino (sub.45))
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Dati Catastali
Bene in Pozzo d'Adda {MI) — Via Unione Europea n.4/A (erroneamente riportatoil civico n.4/B)
Categoria: C/2 [Magazzino]
Dati Catastali: foglio 1, particella 441, subaltemo 45

Stato occupativo
AI sopralluogo risultava libero

Contratti di locazione in essere
Nessuno

Comproprietari
Nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
Lotto 5:

da libero: € 7.700,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 5

LOTTO 5
(Magazzino (sub.45))

12.

13.

1A.

1.5.

In Comune di Pozzo d'Adda {MI} — Via Unione Europea n.4/B {nella realtà sito al civico n. 4/A}

magazino al piano interrato.

Quote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietà dell'immobile
(all.1).

Eventuali comproprietari: nessuno

Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Pozzo d'Adda (MI) come segue {all.2)

intestati: Proprietà 1/1

Dati identificativi: foglio 1, particella 441, subalterno 45

Dati classamento: categoria C/2, zona censuaria -, classe 2, consistenza 20 ma, superficie
catastale 225 mq, rendita Euro 40,28

Indirizzo: Via Unione Europea n.4/B, piano SI

Dati derivanti da: visura storica per immobile rilasciata dall'Agenzia delle Entrate — Ufficio

Provinciale di Milano — Territorio Servizi Catastali

Coerenze
Da nord in senso orario, altra ‘unità immobiliare, per 3 lati corridoio canfine, corsello aperto,
altra unità immobiliare.

Eveniuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla

nota di trascrizione

Nessuna.

21. Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune di Pozzo d'Adda (Mi)

Fascia/zona: B1/Centrale/ CENTRO URBANO

Microzona: 0

Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitazionicivili
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2.2.

2.3.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 5

Urbanizzazioni: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi dì
urbanizzazione secondaria.

Servizi offerti dalla zona: asilo nido, scuola materna, scuole primaria, secondaria,
supermercato, farmacia, ristoranti, comando Polizia Locale nel raggio di 2 km.

Principali collegamenti pubblici: trasporto extraurbano 7310 {Trezzo sull'Adda - Gessate M2) e
2311 (Vaprio - Gessate M2) a 1 km circa.

Collegamento alla rete autostradale: a circa 3 km ingresso autostrada A4 - Torino — Milano —

Venezia - Trieste con lo svincolo di Trezzo sull'Adda raggiungibile attraverso la SP2,

Caratteristiche descrittive esterne (all.3)

Edificio di 4 piani fuori terra oltre 1 piano interrato costruito agli inizi degli anni 2000.

- struftura: cemento armato;

- facciate: in intonaco di colore giallo ocra ad eccezione dei corpi scala con finitura in
intonacodi colore grigio chiaro, completate da balconi in aggetto rispetto al filo facciata
con ringhiera in metallo di colore grigio; completano i prospetti i serramenti in legno con
persiane in legno come sistemi oscuranti.

- accesso pedonale: dil'edificio si accede attraverso un corsello comune pedonale da cui si
diramano gli accessi alle diverse scale tutti pavimentati in autobloccanti;

"= accesso carraio: a mezzo di cancello in metallo automatizzato;
- copertura: la copertura è a falde con finitura în coppi;

“vano scale: si accede a mezzo di un portoncino in alluminio e vetro; con vano ascensore
centrale e rampe al contorno che presentano gradini e sbarchi ai piani con finitura in
serizzo, pareti intonacate di colore giallo ocra;

* ascensore: presente con finitura in metallo:
- portineria: non presente.

- condizioni generali dell'edificio: buone.
Caratteristiche descrittive interne (all.3)

Magazzino:
- porta d'accesso: di tipo REI a battente di color panna;
= pavimento: in battuto di cemento;
-  parefi: al rustico;

- imp. elettrico: presente, non è stata fomita certificazione;
- altezza dei locali: h. 2,40 m. circa;

- condizioni generali: normali.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 5

2.4. Breve descrizione della zona

Pozzo d'Adda fa parte della città Metropolitana di Milano a nord-est rispetto al capoluogo.
La zonain cui sono ubicati gli immobili è caratterizzata dalla presenza di insediamenti residenziali.

2.5. Certificazione energetica

Non presente.

2.6. Certificazioni di conformità degli impianti

Non fomite.

2.7. Certificazioni di idoneità statica

Non presente.

3.1. Detenzione del bene

AI momento del sopralluogo dell'immobile, effettuato il 29/09/2022, è stato possibile verificare

che risultava occupato da cose.

3.2. Esistenza contratti di locazione

Non risultano contratti di locazione in essere per il bene oggetto di procedura e aventi

l'esecutato quale dante causa come verificato presso l'Agenzia delle Entrate - Direzione

Provinciale li di Milano - Ufficio Territoriale di Gorgonzola.

4.1. Attuale proprietario

- proprietaria per la quota di 1/1 dal 27/01/2006.

In forza di atto di compravendita autenticata Notaio Dott. Antonio Cavallo di Treviglio in data
27/01/2006 n. 72959/19534 rep. trascritto a Milano 2 in data 06/02/2006 ai nn.16264/8264.

Si segnala che con l'atto citato erano stati acquistati tra gli altri i temeni di Mapp.90 e 342 del foglio 1 da

cui per fusione è derivato ll mapp.441 su cuiè stato edificato l'immobile oggetto di pignoramento.

4.2. Precedenti proprietari ante ventennio

Ante ventennioi terreni, tra gli altri quelli ai mapp.90 e 342 del foglio 1 del foglio 1 da cui

perfusione è derivato il mapp.441 su cuî sono stati edificati gli immobili aggetto di

pignoramento, erano di proprietà della lì

compravendita in autentica Notaio Dott. | I

n.7021 rep. trascritto a Milano in.

Dalla certificazione notarile in atti a firma del Dott. Cesare Bignami Notaio in Codogno alla data
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Relazione distima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 5

del 27/12/2021, implementata dall’acquisizione dei titoli di provenienza e dalle verifiche effettuate
dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister — Agenzia delle Entrate Milano
sia per nominativo sia per immobile {elenco sintetico senza restrizioni + estrazione di note al
ventennio fall.5)} alla data dei 20/10/2022 si evince:

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
e Domande giudiziali o altre trascrizioni

Nessuna.

* Misure Penali

Nessuna.
e Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione del

coniuge superstite
Nessuna.

e Attidi asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso
Convenzione edilizia stipulata tra ll Comune di Pozzo d'Adda e la:

con atto in autentica Notaio Dott. Antonio Cavallo di Treviglio in data 27/01/2006 n.
72959/19534 rep. trascritta a Milano 2 in data 06/02/2006 ai nn.16265/8265. (all.4)
Eventuali note:

Si riportano per completezza di seguito gli artt. da 10 a 14 della convenzione edilizia:
“... omissis

MEiii ieronitinià ereeinBART. 10ananiceniniemezzGli alloggi, i boxes ed i posti auto absegnati
non possono essere allenati a nèessun titolo,né su di essi mò costituirsi alcun diritto reale di godimento,

nd etcesione di quanto previsto dal successivo SIMO, PSE uno perriodo di 5 (cinque) ‘ami dalla data di prima cessione; il terminedi S {cinque} anni decorre dalla data di eEfettiva consegna degli
alloggi agli acquirenti, risultante da apposito verbale, anché in
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 5

Alloggi agli acquireriti, risultante de appòsità vérbale, anche. a
asseliza del rogita Hotarila, fi richieste inolivsfa. e -conprovata
degli atmpilteniti, il Cato patti c/ivedere deroghe è tall divie-
tiy la stossa facoltà è almessa per dI SUDIERICHAIILo: riotmetin em
fragzoesi i & (ctmpe) anni sii cai al 4° comò, o dI mipor Lenga
riti Cani di devoda, ia csssicle degli alloggi =. delle retativo
pertifierite, coninesi boxes ed eventuali posti auto riferiti agli
«liougi' stess! polr&- avvenire sscliiolvalielità a favore ai sogget-
LI aventi 1 requisiti previsti dal suedebbiva asticolo Li adi e
sclusione di quelle relativo'al vedurto Cho Sarà vertficsto dr
fiferluento a quanto in vigere al morente dalla smuocessiva cas-
FLOP ieLLmiriam
T tracferibent) ih fropristà degli alloggi, dsl bizes a.dol posti
anto successivi al privo GOvranftoavvatiize ad il. Drezzo detensi-
nato cos semgioe. O vini
2 a1 prezzo di -prina assegnazione sar aggiunta una dita copie
slondenie all'inorenignto peccentiale madio degli .fadfcl ‘mensili
T.5.VLA/P, del costodi costruzione di un falibricato residenziale.
e dal’ovenzi al corus per le famiglia, di (opersi e liitolegsti»
fale nuevo prezzò vara diminiito di ua [arcentuale ‘di -denvensa:
Mento determinata dilla/stà GEll'ettiritia, ‘edcondo 1a \ssmienta.
tabella:

|

Sorini trai
- da Oa 10 anni dI; = frodi
“ da 11 a 20 ami la 0,5% annuo fine.al raggiungimento del 5W;—-
> da 21 a 30 anni PE dae fino ad un saqsalmo del 158 compo
sivo.delt’inerenento velativo ‘al precedsite dscainivi, —=——-
Tn eRgl di ulteriore trasferimento, la cvsterminaminie del Pienza
Ri zessione svvérrà lo analogia al secondo.»

-

Bf impsgencai inserlzo din tutti
gli atti di cassicie delle singole unili limebiliari, loro porti>
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nenze a Park coittni, 11 richidub espresso Alla. [relehte conven
filone nonehé (N particolare )e clateole. Vinitalive dellico è. go

sflimanto prevista dI ritazenite atticalo, —<—LuiGliuiBel caso di lragferimenti sudcessivi alla primi csssione, le
stesse oliusole dovisnno essere Inserite negli atti di Grasferi-
mentoa gura-:degli acquirenti della
© del doro aventi causa.creoiEi iirariiniFLÉiredei frriiimasiiiiicn
Gli alloggi. L' bee ag Pt. bosti alto sue

eeeliaterS-Guli Pagea cedata ia: proprietà
1

potrenno ‘aggio
recceduti in propriati & persone: avamti i seguenti peiilelriz—
=) severe la cittadinanza di uno stato appartenzitò sii'unione: suo
Togea cnpuine, in caso di elttaGinanza di diiro dialog, S966fe tar
Fidentl in Itatla su avdre inattività lavorativa stibilgji-—-

-b) avere 1a residenza, o in alterietlve, svolgere|abitate abbi
MIL Lavabat va fiel/codune di Fozzo ia'Adda (MI) è «in ip del
Commi. della-Brovindia di 3fllano.0:comngue confinantizo--—3 Han essere propristari essi atessi g.i contugeNon legalmente
Separito e/o.conviventedi Altra abitantine Hienca al bitsegni
del praprte mictae Famfulare nel Comuna ui Pozzo. d'Adas iftal fine È fa consfdscarsi [dénéo d'Elloggie che sla. rispondente

“alie gdrme iglentco - salitarie s Bla composto de un usci di
vani, esclusi gli accessorì f{eucima, SeEvizi, ingresszoce disinpe»

Nigtaty Dati a guetio del comtoneniti LI.rtucieo familiare; È comiie idotiao l'alldsgio clmporto da B fateli): co. più vani, descestalalo.larispondiaza alie some iglenica > SATAIa [enenscceti non.avere: ttreriueto; 1 ‘Rasegnazione dre:CRUODLLASÀ, o Paro «Gi
Future. vendità; di mitra: alloggio costrulfo.an area di piano EAni BuaBolmune delta.“Renvinata i: Milano: csi (In prom‘prietà; a na " efTrma
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N

&] aver detito l'alloggio gili acqilsito. lil ‘iscsdenia, dn dio:
pirietà p sor patto di futura verità e réaliszato mu.area di pila-
né di zone in altro dimune della provintla di Milano donotesa dn

tiivitbto dU suparztote; al tina della verifica dei pequisiti dovrà
vgueve nressnte ta. da11’ interesesto, n muento dalla: nuova. agzgee

grazione, l'impegnativa alla vendita dell'alloggio procedantaben
tè deglistato è davi, poi cesare prodotto Il relativo datto di
‘Wendita all'utfielale vogante avanti I) wuale venia suttostritto
iT begilo; nel cass in cli per Acquistodel |récgldente alloggle
T'astegtatario Aaliita umilia del contribota o del Finanziamento

agevolato - iu quafungue. Toma soncansi © dalio stato co siiro. ene

te piubblice, non potrà in alcun modo. banefivtare di altri sontri-!
bpti 4 finatziamenti agevolati pubblicli»
€] freile di un reddito sane complessivo per LI nucleo familiare.
olii Buperiote a Querin nasbino ste
ne tambardia par Acrielere all'edilizia. ugé@volata, incrementato

iel DER (venticinque per cente). ala che conuotrane cedulti da la-
voro dliperdente chi da lavoro autonogo, a con l'abbattimento ie-
uiilifivenente bregisto per accedere all'edilizia Agevstata. per
ubnl figlia a carico. Par reddito, annuo complessivo del nuzlep

demtliazs sl iutende la posna dei rekliti Siacalmente ioponiDiti
del edifionenti 41 rucieo stegsb; per quanto attiene Hi colposi.
slot del ilicleo tap tisane, none LU netoto. dì csfenio dsl red-
dito annuo complessivo, si rimanda alla vigenti disposizioni per:

i‘auvesso all'adlliizia agevolata deliberate dalla Holione ‘Lombaze

dia, x ui È

Poligono dessre adguirenti degli alloggi realizaandi
anche la catogitia di seguita aTaneate: «em

me dhe gli inîeressati dichiatino di voleg onetiiuice|BI. JeONo

mitiian Fami lare ed'abibiario | requisiti di cui alle letbeze a - (Db

i lita afrizivente dalla Hegle-.

igaAgi" FRMAERS Un

Duettdiuie

]
=
|
i
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SPE EEE ACE EA ATA DZpiniLTi© persone singole, turché maggiorenni freiidiotep© BPTISItL odiuirigue conviventi joe—umpiuci-mubandi, scia iE' visitate 1'asmednasione in propri età di più «oggi “lla etegs
percona o-ad.ogri altro nesbro.delle sua Famiglia dor essa  chuivie
vente, ad esclusione del ossidi puical precedentecomascaNet dasò Incur gii dssegianari alano nubendi  «/o. faturi. convi-
MBrki Li seguisito df-tul alta Lettera bj sarà verificato ser cune
Solo del'octpotishti del FMOVe mucisi fanlifafe,sliicu,Elacrie) caso di persone Sitiglie Ot nel cass dui ce: Wibendi a/o
futivi conviventi. i registi di cul-alie Tattano#}, «di; es) wd
E}. davreniio. essere, posvedite dalle Singole persone senza. siferiMerito SLUO al'iucleo Familiatadi provenienzacrSÌ impenna a. fornire si Comune
Net aitaminto cri dui Cervino da sasa rondietamenta tndivisuati. {
soci ole beneficeranno dall'assegnazione dei Singoli alloggi, he
ses e posti auto i dovapenti comprovanti. LI pissestò dei temeteti sopra elencati; sulla hags.agi QUEL (1-Comino. medeziao piva“vederal'relativi eoritrotti antesSo. (navata |-glomi dai rice
Villento. del doclnenti stessi.
ArianiiiEi DV, EELilaini10 allougi relative pertinenze tuativzandi

”

potranno cesseny locati dali ‘assegfiataria,. pie(SCENI: e hot ivate regioni sogasttive chele fnpediscano. I'm gi.TAURO, ‘aliehe mal primo quinquennio. dilla dita di brina ausegna-aione, firevia epadifica autolizzsziohe ds ricadere dl Conha,-—Sli alloggi potranno ecssrs Toceri ‘esciutivapente. a scsgetti da“Possagno del: raquigihi di cui all'articolo dp on Salone anneMori, sapetlcne 21 4,58 iuattro visoola Ciigue. per cento) del

*
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dgo ui

prezzo di assegnazione dell'alloggio stesso rivelutato: secondo i
meccanismi previorti dall'articale 10m arocenzemezioi ricimig
fale canone satà oggetto di rivalutazione biennale in Lase sila
variazioni dell'indice nazionale Tua AUT. del présal ai consumo

per la faniglie di opersi el impiegati nei Ilwiti e con Té mode»

lità previste della legislazione vigente; seme licioo too
E? cinsentità altresì Ja donazione nitnché. la cessione. dell'usu»
frutto degli sileggl; nei termini eccon ie modalità Jegislativa-
mente previsti, sempre «tie. 1 soggetti Emiteri dell'alloggio sia.
hain possesso del requisiti. di qui.al prebedente art. iL.cimeli lireira RE. è

-
da putti

x Dresupposti dei ppsvedenti: ‘articoli  BeAcii della. preselite
convenzione, riferibili al sequisiti soggettivi degli assegnatari
ernia caratteristiche dimensionali degli: alloggi, si appliche-
ranno tagli darchili che fruiscanodi contrlimti co. Ciuaiaiandhti
pablici. — nn Lit fim
meriiiiia iii ici ii pi daeRITI cinaiiiierepira
La valiaità dei concenini della. presente convenzione È fissata ini

50 {trenta} armi A pavtive della déeta di stipulazione del presen
ts atto, ini ottedperanta di dsttani della letterare] del coma. 63

dell'artizolo 3 della legge 23. 12, 1426 1. GR2.--rre meone
omissis..."

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

. iscrizioni

ipoteca giudiziale
firma Tribunale di È

Importo ipoteca € 2.200.000,00 di cui € 1.946.986,68 di capitale

Gravafra gli altri sull'immobile al sub.45 oggetto della presente relazione.

Si omettono le formalità annotate di cancellazione.
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 5

Ipoteca giudiziale
firma Giudice del T

Importo ipoteca € 179.050,00 di cui € 150.220,00 di capitale, tasso interesse annuo 4,5%,

interessi € 20.280,00, spese € 8.550,00

Grava fra gli altri sull'immobile al sub.45 oggetto della presente relazione.

Si omettonole formalità annotate di cancellazione.

ipoteca giudiziale
firma Tribunale di Bi

Importo ipoteca € 250.000,00 di cui € 856.615,00 di capitale
Gravafra gli altri sull'immobile al sub.45 oggetto della presente relazione.
Si omettono le formalità annotate di cancellazione.

Ipoteca giudiziale
firma Tribunale di B

Importo ipoteca € 650.000,00 di cui € 614.930,52 di capitale
Gravafra gli altri sull'immobile al sub.45 oggetto della presente relazione.
Si omettonole formalità annotate di cancellazione.

Ipoteca giudiziale ;

firma Tribunale di Br
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Importo ipoteca € 250.000,00 di cui € 236.647,09 di capitale
Gravafra gli altri sull'immobile al sub.45 oggetto della presente relazione.

Si omettonole formalità annotate di cancellazione.

* Pignoramenti

Pignoramento

Lo. CONDOMINIO VIA UNIONE UROPEA 4/A con sede în Pozzo d'Adda
(MI) C.F.: 91567150155.

* Altre trascrizioni

Nessuna.

Eventuali note/osservazioni

A seguito dell'ispezione sintetica delle formalità eseguita in data 20/10/2022 non sono presenti
ulteriori trascrizioni o iscrizioni gravanti ilbene oggetto della presente relazione.

Gli immobili sono amministrati dallo Studio Monfredini con sede in Cassina de' Pecchi (MI) Via

Roma n.16 che ha fomito le informazioni che seguono.

Millesimi di pertinenza dell'immobile pignorato: millesimi 4,233.

6.1.

6.2.

Spese di gestione condominiale

Spese ordinarie annue di gestione immobile: € 120,00 circa.

Spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia: € 1.486,30

circa.

Spese straordinarie già deliberate gravanti sugli immobili: nessuna.

Cause in corso: nessuna.

Eventuali problematiche strutturali: copertura, fessurazioni ed infiltrazioni al piano interrato.

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrà attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie

per conoscere gli importi aggiornati a carico degli immobili per eventuali spese condominiali

insolute relative all'anno in corso al decreto di trasferimento e a quello precedente,su di loro

gravanti in via solidale con l'esecutaio ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c.. nonché
eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Nessuna.
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6.3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili

Si.

L'edificio di cui fa parte il bene pignorato è stato costruito in data successiva al 1° settembre 1967.

Il fabbricato di cui sono parte i beni oggetto di pignoramento risulta azzonato da vigente PGI del
Comune di Pozzo d'Adda in Ambiti prevalentemente residenziali — Ambiti B3 di completamento
residenziale a volume assegnato con adempimento di obblighi convenzionali già stipulati (all.7).

L'immobile è conforme dal punto di vista urbanistico.

L'immobile è assoggettato ai seguenti vincoli: nessuno.

74.

72.

73.

Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (all.8)

Pratiche edilizie con cui è stato autorizzato il complesso condominiale in cui è ubicato
l'immobile:

* Permesso dicostruire n.111bis/2005 prof.n.8701 del 03/1 1/2005

* D.LA. n.10/2006 prot.n.771 del 25/01/2006

* D.LA. n.92/2006 prot.n.8746 del 13/10/2006

Eventuale presenza o meno certificato Agibilità/abitabilità: Dichiarazione di agibilità-abitabilità
di edificio prot. n.3633 del 25/07/2008.

Conformità edilizia:

Al sopralluogo il magazzino si presentava difforme da quanto licenziato con la pratica edilizia
di n.92/2006.

Sono sanabili mediante: presentazione di idoneo fitolo edilizio atto a sanare l'abuso.
Costi stimati: € 2.000,00 comprensivi di sanzione di € 1.000,00 e a discrezione del professionista.
Conformità catastale

Ai sopralluogo il magazzino risultava difforme dalla scheda catastale depositata presso
l'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Milano — Territorio Servizi Catastali.
E' regolarizzabile mediante: Docfa per renderlo conformealla pratica edilizia a sanatoria cheverrà presentata.

Costi stimafi: € 500,00.

Si segnala inolire che nella visura catastale dell'unità immobiliare viene riportato
erroneamente il civico 4/B di Via Unione Europea invece dell'attuale 4/A; pertanto, si dovrà
provvedere a chiedere all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Milano — Territorio Servizi
Catastali la correzione delcivico.
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Costi stimati: € 100,00.

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell'unità è stata calcolata dall'interpolazione tra
la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente (all.9),
comprensivi dei muri di proprietà e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in

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

Magazzino ma. 22,0 100% > 22,0

9.1. Criterio di stima

Il sottoscritto Esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia dei compendi, della vetustà,
delle finiture esterne e interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanitarie,
della dotazione d'impianti per come si è presentato il bene dll'ispezione peritale nello stato di

fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si è adottato il procedimento del confronto di mercato che
risulta all'attualità il più idoneo per individuare il più probabile valore del bene.

I valori dei beni come sopra definiti, possono essere considerati i “più probabili" su base
estimativa, ma devono intendersi comunque "orientativi" e quindi suscettibile di variazioni,

anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

9.2. Fonti d'informazione (all.10)

è AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) — 1° semestre 2022 —

zona BI - Centrale/ CENTRO URBANO che dà quotazioni da 450,00 a 500,00 €/mq per i box

auto.

e Da un'indagine di mercato su immobili analoghi compravenduti in zona la quotazione
risulta essere di circa 500,00 €/mq peri magazzini in condizioni di conservazione andloghe al

bene pignorato.
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2.3. Valutazione LOTTO 5

Magazzino C/2 (7. ..22,0 € 500,00 €11

€11

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

000,00

000,00

Attenendosi a quantorichiesto dalla sezione,si riporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per. tutti gli eventuali vizi, nonché per l’esistenza di
eventuali oneri gravanti sui beni e non espressamente considerati dallo scrivente perito.

* VALORE LOTTO 5 €11 000,00
* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia pervizi: -€ 550,00
* Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica 2/0 catastale a carico

dell'acquirente - indicative: -€ 2 600,00

* Spese condominiali insolute nel biennio di cui ali'art. 63 quarto comma £91277TOZILIdisp. att. c.p.c.
Prezzi ”

TTO 5 fo del surtazioni LIBERO €7 637,23
°

arrotondato € 7 700,00
N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle
condizioni in cui si è presentato il bene all'ispezione peritale, valutato a
misura, ai netto delle decuriazioni e dell’abbaltimento forfettario dovuto
all'assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualità o difformità delle
cose vendute nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e
non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di ciò giàtenuto conto nella valutazione.

”

Non ricorreil caso.

Non ricorre il caso.

Ricapitolare eventuali criticità ostative dalla vendita o comunque di rilevante impatto
procedura: nessuna.

per la

Il sottoscritto Ing. Silvia Montinaro dichiara di aver depositato telematicamente la presenterelazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia ai legali dei Creditori Procedente e Intervenuto, ealla debitrice esecutata a mezzo PEC.
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Relazione distima Esecuzione Immobilliare - n. 1473/2021 — Lotto 5

Quanto sopra il sottoscritto ha l'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo
scopodi fare conoscere al Giudice la verità.

Con ossequio.

Milano lì: 20/10/2022 l'Esperto Nominato

ALLEGATI

i) Documentazione societaria

2) Documentazione catastale

3) Documentazione fotografica

4) Aito di provenienza e convenzione con il Comune di Pozzo d'Adda

5) Documentazione ipotecaria

6) Documentazione condominiale

7) Documentazione urbanistica

8) Documentazione edilizia

9) Planimetria di rilievo

10) Quotazioni immobiliari
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