ZOMOQ

Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 1473/2021

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Idamaria Chieffo

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO 4: unitd immobiliari in Pozzo d'Adda (M) Via Unione Europea n.4/A
(erroneamente riportato civico 4/8)

(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 {MI) - Via Unione Europea n.4/A (erroneamente riportato it civico n.4/8)

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 riportato il civico n.4/B)
Categoria: C/é {Box autorimessay

Dati Catastali: foglio 1, particella 441, subalterno 49

Stato occupativo
Corpo A: al sopralluogo risultava libero
Corpo B: al sopralluogo risultava libero

Contralli di locazione in essere
Cormo A: Nessuno
Corpo B: Nessuno

Comproprietari
Corpo A: Nessuno
Corpo B: 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.4%))

CORPO A

1.1. Descrizione del bene

In Comune di Pozzo d’Adda (M) — Via Unione Europea n.4/B (nella realtd 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 interraio.

1.2. Quote e tipologia del dirifto pignorato

Pignoramenio gravante sulia quota di 1/1 di piena proprietd del’immobile

(ail.1).
Eveniuali comproprietari: nessuno
1.3. Identificato al catasto Fabbricati def Comune di Pozzo d'Adda (MI) come segue (ail.2)
Intestati: Sroprietd 1/1
Dati identificativi: foglio 1, particella 441, subalterno 41

Datt classamento: categoria A/3, zona censuaria -, classe 4, consistenza 2,5 vani, superficie

catastale 52 mq escluse aree scoperte 52 mq, rendiia Euro 126,53
Indirizzo: Via Unione Europea n.4/B, piano 3-S1

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

i.4. Coerenze

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

alfra unitd immobiliare, vuoto su corsello.

Cantina:
Da nord in senso orario, alfra unitd immobiliare, cofridoio comune, alfra unitd immobiliare,

terrapieno, dltra unitd immobiliare.

1.5. Evenludli discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'alto di pignoramento e alla

nota di trascrizione

Nessuna.

CORPO B

1.6. Descrizione del bene
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1.7.

1.8.

i.9.

1.10.

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

In Comune di Pozzo d'Adda {Ml) — Via Unione Europea n.4/B {nella realta sito al civico n. 4/A)

box autorimessa al piano interrato.
Quote e fipotogia del diritto pignorato

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

Eventuali comproprietari: nessuno

|dentificato al catasto Fabbricati del Comune di Pozzo d'Adda (M1} come segue (all.2)
intestati: Proprietd 1/1

Dafi identificativi: foglio 1, particella 441, subalterno 49

Dati classamento: categoria C/6, zona censuaria -, classe 4, consistenza 15 mqg, 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 Mitano — Territorio Servizi Catastali

Coerenze

Da nord in senso orario, per 3 lati altre unitd immobiliari, corsello aperto.

Eveniuali 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 (Ml)

Fascia/zona: B1/Cenfrale/ CENTRO URBANO
Microzona: 0

Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Urbanizzazioni: la zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di

urbanizzazione secondaria.

Servizi offerti dalba zona: asilo nido, scuola matema, scuole primaria, secondariq,

supermercato, farmacia, ristoranti, comando Polizia Locale nel raggio di 2 km,

Principdili collegamenti pubblici: trasporto exfraurbano 7310 (Trezzo sull' Adda — Gessate M2) e
2311 {Vaprio — Gessate M2) a 1 km circa.
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Relazione di stima Esecuzione Immobifiare - n. 1473/2021 - Lotto 4

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

Venerzia - Trieste con lo svincolo di Trezzo sull' Adda raggiungibile attraverso la SP2.
Caratteristiche descriftive esterne (all.3)
Edificio di 4 piani fuori terra olire 1 piano interrato costruito agili inizi degli anni 2000.

- struttura: cemento armato;

- facciate: in intonaco di colore giallo ocra ad eccezione dei corpi scala con finitura in
infonaco 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: dll’edificio si accede attraverso un corselloc comune pedonale da cui si

diramano gli accessi dlle diverse scale tuti pavimentati in autobloccanti;
- accesso carrdio: a mezzo di cancello in metallo automatizzaio;
- copertura: la copertura & 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 infonacate di colore giallo ocra;
- oscensore: presente con finitura in metallo;
- portineria: non presente.
- condizioni generdli dell’ edificio: buone,
Caratteristiche descrittive interne (all.3)

Abitazione di fipo economico, posta al piano ferzo sottotetto composia al’atto del
sopraliuogo da un unico locale olire bagno con annessa canfina al piano intermato (sub.41) e
box gutorimessa posto al piano interato (sub.49).

Corpo A:

Appartamento:

- esposizione: doppia;

- pareti: gessate e intonacate ol rustico;

- pavimenti: al rustico;

- infissi esterni: in legno con doppio vetro e completate da persiane in legno.
- porta d'accesso: in legno a batiente di tipo blindato;

- porte interne: non presenti;

- imp. citofonico: presente di tipo solo audio, cerfificazione non fornita;
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2.5.

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

imp. elettrico: sottofraccia privo dei frutii e delle placche in quanto solo predisposto;
imp. idrico: sottotraccia privo di corpi ad incasso in quanto solo predisposto;

imp. gas: presente sottotraccia, solo predisposto;

imp. termico e acqua calda sanitaria: di tipo autonomo, l'impianto di riscaldamento ¢ di
tipo a pavimento integrato con scalda salviette in bagni e we, al sopralfluogo risultava solo

predisposto. Anche 'impianto per I'acqua calda sanitaria risuttava solo predisposto;
servizi igienici; al rustico privi dei sanitari;

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

condizioni generdli: all'atto del sopralluogo si presentava al rustico e uiilizato come

deposito all'impresa costruttrice.

Cantina:

porta d’accesso: in acciaio zincato a battente riportante i n.31;
pavimento: in piastrelle di ceramicq;

pareti; al rustico;

imp. elettrico: presente, non & stata fomito certificazione;

altezza deilocali: h. 2,40 m. circg;

condizioni generdli: normali.

Corpo B:

Box autorimessa:

portone d’accesso: in acciaio zincato di fipo bascuiante;
pavimento: in batfuto di cemento;

parel: al rustico;

imp. elettrico: presente, non & stata fornita certificazione;
altezza dei locali: h, 2,40 m. circq;

condiziont generali: normaili.

Breve descrizione della zong

Pozzo d'Adda fa parte delia citta Metropolitana di Milano g nord-est rispetto al capoluogo.

La zona in cui sono ubicati gl immobili & caratterizzata dalla presenza di insediament residenzial.

Cetlificazione energetica

Non presente.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotio 4

2.4, Cerlificazioni di conformita degli impianti
Non fornite.
2.7. Cettificazioni di idoneitda statica

Non presente,

3.1. Detenzione dei beni

Al momento del sopralluogo degli immobili, effettuato it 29/09/2022, & stato possibile verificare
che risultano liberi da persone, ma occupali da cose I'appartamento e la cantina mentre il
box risulta libero.

3.2. Esistenza contratti di locazione

Non risuliano contratti di locazione in essere per i beni oggetto di procedura e aventi

I'esecutato quale dante causa come verificato presso I'Agenzia delle Enfrate — Direzione

Provinciale Il di Milano - Ufficio Territoriale di Gorgonzola.

4.1. Aftudle 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 atio 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 di nn.16264/8264.

Si segnala che con I'atto citato erano stafi acquistati fra gli alivi i terreni oi mapp.90 e 342 del foglio 1 da

cui per fusione € derivato il mapp.441 su cut sono stati edificati gli immobili oggetto di pignoramento.

4.2. Precedenti proprietari ante ventennio

Corpi A e B:

Ante ventennio i terreni, tra gli alfri quelii ai mapp.90 e 342 del foglio 1 del foglio 1 da cui
perfusione & derivalo | mapp.441 su cui sono stali edificali gli immobili oggetio di
pignoramento, erano di proprietd

compravendita in autentica Notaio

n.7021 rep. trascritto a Milano in data

Dalla certificazione notarile in atti a firma del Dott. Cesare Bignami Noiaio in Codogno alla data
del 27/12/2021, implementata dall' acquisizione dei tifoli di provenienza e dalle vetifiche effettuate
ddlla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister — Agenzia delle Enfrate Milano

sia per nominalivo sia per immobili (elenco sintetico senza restrizioni + estrazione di note al
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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 alire trascrizioni

Nessuna.

Misure Penali

Nessuna.

Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione caso conivgale, dirifto di abitazione del

coniuge superstite

Nessuna.

Afti di asservimento urbanistico #rascritli, 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. irascritta a Milano 2 in data 06/02/2006 ai nn.16265/8265. {ail.4)

Eventuadli note:

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

“. .. omissis

e e - i = --'.ART____iowv s e e o e e i e e
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5.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
e [scrizioni

Ipoteca giudiziale

firma Tribunale di B

Imporfo ipoteca € 2.200.000,00 di cui € 1.946.986,68 di capitale
Grava fra gl altri sugli immobili ai subb.41 e 42 oggetio della presente relazione.

Si omettono le formdlitd annotate di cancellazione.
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 1473/2021 - lotto 4

Ipoteca giudiziale

firma Giudice del T

Importo ipoteca € 1792.050,00 di cui € 150.220,00 di capitale, tasso inferesse annuo 4,5%,

interessi € 20.280,00, spese € 8.550,00

Grava fra gli it suglh immobili ai subb.41 e 42 oggetto della presente relazione.

Si omettono le formalitd annotate di cancellazione.

Ipoteca givdiziale
firma Tribunale di B

Importo ipoteca € $50.000,00 di cui € 856.615,00 di capitale

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

Si omettono le formalita annotate di cancellazione.

Ipoteca giudiziale
firma Tribunale di B

Importo ipoteca € 650.000,00 di cui € 614.930,52 di capitale

Grava fra gii alfri sugli immobili ai subb.41 e 49 oggetto della presente relazione.

Si omettono le formalitd annotate di cancellazione.

Ipoteca giuvdiziale

firma Tribunale di B
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53.

Relazione di stima Esecuzione Immoabiliare - n, 1473/2021 - Lotto 4

Importo ipoteca € 250.000,00 di cui € 236.647,09 di capitale
Grava fra gli altr sugli immobili ai subb.41 e 49 oggetto della presente relazione.
Si omettono le formalit annotate di cancellazione.

e Pighoramenti

Pignoramento

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

o Alire trascrizioni
Nessuna.
Eventuali note/osservazioni

A seguito dell'ispezione sintefica delle formalitd eseguita in data 20/10/2022 non sono presenti

ulteriori frascrizioni o iscrizioni gravanti i beni oggetto della presente relazione.

Gli immobili sono amministrali dallo Studio Monfredini con sede in Cassina de’ Pecchi {Ml) Via

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

Millesimi di perfinenza degdli immobili pignorati: appartamento con annessa cantina sub.41:

millesimi 13,297, box auto sub.49: millesimi 4,885.

6.1,

4.2,

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 gia deliberate gravanti sugli immobili: nessuna.

Cause in corso: nessuna.

Eveniudli problematiche strutturali: copertura, fessurazioni ed infilirazioni al piano interrato.

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

‘per conoscere gl importi aggiomati a carico dedli 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 I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché

eventudli 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 - Lotio 4

6.3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Si.

L'edificio di cui fanno parte i beni pignorafi & stato costruito in data successiva al 1° settembre 1967.

Il fabbricato di cui sono parte i beni oggetto di pignoramento risulia 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 gid stipulati (ail. 7).

Gli immobili sono conformi dal punto di vista urbanistico,

Gli immobili sono assoggettati ai seguenti vincoli: nessuno.

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufiicio del Comune (afl.8)

Pratiche edilizie con cui & stato autorizzato il complesso condominiale in cui sono ubicati gii

immobili:

e Permesso di costruire n.111bis/2005 prot.n.8701 del 03/11/2005

¢ D..A.n.10/2006 protn.771 del 25/01/2006

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

Eventuadle presenza o meno certificato Agibili‘rdfcbiiobilifc‘:: Dichiarazione di agibilité-abitabilitey
di edificio prot. n.3633 del 25/07/2008. '

7.2. Conformitd edilizia:

Al sopralluogo:

* l'appartamenio si presentava difforme da quanto licenziato con la pratica edilizia di

n.92/2006 in quanto non erano state redlizzate le murature interne previste ad

eccezione di quelle di delimitazione dei bagni.
Sono sanabili mediante: redlizazione delie pareti previste nell’ullima pratica edilizio.
Costi stimati: € 2.000,00 a discrezione del'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. Conformitd calastale

Al sopralluogo:

l'appartamento risultava difforme dalla scheda catastale depositata presso I'Agenzia
delle Entrate - Ufficio Provinciale di Milano — Tenitorio Servizi Catastali, ma una volta

redlizzate le partizioni interne risulterd conforme.

la cantina e il box risultavano conformi alle schede catastali depositate presso I' Agenzia
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotio 4

delle Enfrate — Ufficio Provincidle di Milano - Territorio Servizi 'Cc:’rqs’roli.

Si segnala inoltre che nelle visure catastali di enframbe le unitd immobiliari viene riportato
erroneamente il civico 4/8 di Via Unione Europea invece dell'attudie 4/A; pertanto, si dovrd

provvedere a chiedere all'Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Milano — Territorio Servizi
Catastali la correzione del civico.

Costi stimati: € 200,00,

8.1

Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "lorda commerciale” indicativa delle unitd, sono state calcolate dal'interpolazione
tra le piante catastali ed i rilievi planimetrici effettuati sul posto dalla scrivente (all.9), comprensivi
dei muri di proprietd e delle perfinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota

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

Corpo A:

Eg} S RS A R S S 2820 Eset ey Xt e ITRERES 3 2 &
Appartamento mg. 60,2 100% 60,2
Cantina mag. 50 25% 1,3

85,2 61,5

Box autorimessa mg. 16,0 100% 16,0
14,0 14,0
mq. lordi mq. commerciali

?.1. Criterio di stima

It sottoscritto Esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell'vbicazione fermitoriale, del sistema costruttivo, della fipologia dei compendi, della vetusta,
delle finiture esteme e della mancanza delle finiture interne, dello stato manutentivo, delle
condizioni igienico-sanitarie, della dotazione d'impianti (solo predisposizione impianti) per

come si sono presentatii beni all'ispezione peritale nello stato di fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato it procedimento del confronto di mercato che

risulta all’ attualita il pib idoneo per individuare il pil probabile valore dei beni.

I valori dei beni come sopra definiti, possono essere considerati i "pib probabil” su base
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Reloziene di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lofto 4

esfimafiva, ma devono infendersi- comungue *orientativi" e quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione o in aumento.
9.2. Fonti d'informazione (all.10)

» AGENZIA DELLE ENTRATE - OM {Osservaiorio del Mercato Immobiliare) — 1° semestre 2022 -
zona B1 — Cenirale/ CENTRO URBANO che dét quotazioni da 1.100,00 a 1.500,00 €/mq perle
abitazioni di fipo civile in stato normale e da 800,00 a 950,00 €/mq per i box auto.

* FLMAA.~ 1° Semestre 2022 - Provincia di Milano /Settore Est/Pozzo d' Adda/Centro che da
quotazioni da 1.250,00 a 11700,00 €/mg per appartamenti recenti {enfro 30 anni),
ristrutturati, epoca e di pregio e da 15.000,00 ¢ 17.000,00 € peribox auto.

» Da un'indagine di mercato su immobili andioghi 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 cnaloghe ai beni pignorati.

9.3. Valutazione LOTTO 4

Corpo A:

A3 61,5 €1250,00 €76875,00

R
ne di fipo
economico

€76 875,00

Corpo B:

Box auto C/é ‘ 160 € 850,00 € 13 600,00

€13 400,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si rporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutt gl eventuali vizi, nonché per I'esistenza di

eventudli oner gravanti sui beni e non espressamente considerati dallo scrivente perito.

» VALORE LOTTO 4 o €90 475,00
* Riduzione def valore del 5% per assenza di garanzia per viz -€ 4 52375

* Spese techiche di regolarizazione urbanistica e/o catastdle a carico
dell’acquirente - indicative: -€ 2 200,00

* Spese condominiali insolute nel biennio di cui all'art. 63 quartc comma

disp. att. c.p.c. ~€1822,14
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Relazione di stima Esecuzione Immobillare - n. 1473/2021 —Loito 4

Prezzo base d'asta LOTIO 4 al netto deli curtazl 'iLIBE £€81929,11

arrofondato € 82 000,00

N.B.: Prezzo base d'asia consigfiato, neilo stato di falto, di diritto e nelle
condizioni in cui si sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a
misura, al netto delle decurtazioni e del’abbalfimento forfettario dovuto
dli'assenza di garanzia per vizi 0 mancanza di qualita o difformita delle
cose vendute nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e
non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cid gia
tenuto conto nella valutazione.

Non ricome il caso.

Non ricore il caso.

Ricapitolare eventuali criticitd ostative alla vendita o comungue di rilevante impatto per la

procedura; nessuna.

I sottoscritto Ing. Sivia Montinaro dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione o 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 sotoscritto ha ['onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo

scopo di fare conoscere al Giudice la verita.
Con ossequio.

Milano fi: 20/10/2022 I’Esperfo Nominato

ALLEGAT!

1) Documentazione societana
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)

?)

Documentazione ipotecaria
Documentazione condominiale
Documentazione urbanistica
Documentazione edilizia

Pianimetrie dirnlievo

10) Quotazioni immobiliari

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

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 1473/2021

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa ldamaria Chieffo

INTEGRAZIONE RELAZIONE DI STIMA

LOTTO 4: unitd 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 ~ Lolto 4

LOTTO 4

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

1.1. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o cura e spese della procedura

Emoneamente nella relazione peritale depositata in data 21/10/2022 non & stata inserita
ipoteca volontaria che ancora grava sia ' appartamento con annessa cantina al sub.41 che

il box autorimessa al sub.49, che viene riportata qui di seguito:
e lIscrizioni

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
Grava fra gli aliri beni sui subb.41 e 49 oggetto della presente relazione.

Quanto sopra il sottoscriffo ha I’onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo

scopo di fare conoscere al Giudice la verita.
Con ossequio.

Milano fi: 10/11/2022 I'Esperio Nominato
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Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 1473/2021

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa ldamaria Chieffo

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO 5: unitd immobiliare in Pozzo d'Adda (M) Via Unione Europea n.4/A
(erroneamente riportato civico 4/B)

(magazzino (sub.45))
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 5

Dati Catastali
Bene in Pozzo d’Adda (MI) - Via Unione Europea n.4/A (emoneamente riportato it civico n.4/B)

Categoria: C/2 Magazzino]
Dati Catastdli: foglio 1, particelia 441, subalterno 45

Stato occupativo

Al sopralluogo risultava libero

Contratli di locazione in essere

Nessuno

Comproprietari

Nessuno

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

LOTTIO 5

(Magazzino (sub.45))

1.1.

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

Descrizione del bene

in Comune di Pozzo d’Adda {MI} — Via Unione Europea n.4/B {nella realta 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 proprieta deli'immobile

(all.1).

Eventuali comproprietari: nessuno

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

Dati identificativi: foglio 1, paricelia 441, subalterno 45

Dati classamento: categoria C/2, zona censuaria -, classe 2, consistenza 20 maq, superficie

cafastale 225 maq, rendita Euro 40,28
Indirizzo: Via Unione Europea n.4/B, piano St

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, alira unitd immobiliare, per 3 lati corridoio cantine, corsello aperto,

altra unitd immobiliare.

Eventuali discrepanze con lidentificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla
nota difrascrizione

Nessuna.

21.

Descrizione sommaria del quartiere e zona

in Comune di Pozzo d'Adda {Mi}
Fascia/zona: B1/Centrale/ CENTRO URBANO
Microzona: O

Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
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2.2

23.

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

Urbanizzazioni: la zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di
urbanizzazione secondaria.

Servizi offeri dalla zona: asiio nido, scuola matema, scuole primaria, secondaria,

supermercato, farmacia, ristoranti, comando Polizia Locale nel raggio di 2 km.

Principali collegamenti pubblici: frasporto extraurbano 7310 (Trezzo sull'Adda - Gessate M2) e

2311 (Vaprio — Gessate M2) a 1 km circa.

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

Venezia - Trieste con lo svincolo di Trezzo sull' Adda raggiungibile atfraverso la SP2.
Caratteristiche descrittive esterne (all. 3)
Edificio di 4 piani fuori terra olire 1 piano interrato costruito agli inizi degli anni 2000.

-~ struttura: cemento armaio;

- facciate: in infonaco di colore gidllo ocra ad eccezione dei corpi scala con finifura 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.

- daccesso pedondle: all'edificio si accede atiraverso un corsello comune pedonale da cui s

diramano dli accessi dlle diverse scale tutti pavimentati in autobloccanti;
- accesso canaio: a mezzo di cancello in metallo automatizzato;
- copertura:la copertura & 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 conforno che presentano gradini € sbarchi ai piani con finitura in

serizzo, pareti infonacate di colore giallo ocrg;
- ascensore: presenie con finitura in metallo;
- portinerig: non presente.
- condizioni generali dell' edificio: buone.

Carafteristiche descriftive intere (all.3)

Magazzino:
- porta d’accesso: di tipo REl a battente di color panna;

- pavimento: in batiuto di cemento;

- pareti: al rustico;

- imp. elettrico: presente, non & stata fomita certificazione:
- dltezza deilocali: h. 2,40 m. circa;

- condizioni generdli: normali.
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2.4,

2.5,

2.6.

27.

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

Breve descrizione della zona

Pozo d’'Adda fa parte della citta Metropolitana di Milano a nord-est rispetto al capoluogo.

La zona in cui sono ubicati gli immobili & caratterizata dalla presenza di insediamenti residenzial.

Cerificazione energetica

Non presente.

Cettificazioni di conformita degli impianti
Non fornite.

Ceriificazioni di idoneitd statica

Non presente.

3.1.

3.2.

Detenzione del bene

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

che risultava occupato da cose.
Esistenza contratti di locazione

Non risultano contratti di locazione in essere per il bene oggetto di procedura e aventi
'esecutato quale dante causa come verificato presso 1'Agenzia delle Entrate - Direzione

Provinciale Il di Milano - Ufficio Teritoriale di Gorgonzola.

N

4.1.

4.2

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

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

Si segnala che con I'atto citato erano stati acquistafi ra gii atirii fereni ai mapp.20 e 342 del foglio 1 da

cui per fusione & derivato il mapp.441 su cui & stato edificato 'immobile oggetto di pignoramento.
Precedenti proprietari ante ventennio

Ante ventennio i ferreni, tra gli aliri quelli ai mapp.90 e 342 del foglio 1 del foglio 1 da cui
perfysione & derivato it mapp.44) su cui sono stati edificati gli immobili oggetto di
pignoramento, erano di proprietd della fi

compravendita in autentfica Notdio Doff. | J

n.7021 rep. frascritto a Milano in

Dalla certificazione notarile in atli a firma del Dott. Cesare Bignami Notaio in Codogno dlla data
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Relazione di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto §

del 27/12/2021, implementata dall’acquisizione dei titoli di provenienza e dalle verifiche effettuate
dalia scrivente mediante servizio di consuliazione telematica Sister — Agenzia delle Entrate Milano

sia per nominativo sia per immobile {elenco sintetico senza restrizioni + estrazione di note al

ventennio (all.5)} alla data del 20/10/2022 si evince:
5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dellacquirente
« Domande giudiziali o altre frascrizioni
Nessund.
e Misure Penali

Nessuna.

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

o Afti di asservimento urbanistico frascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'vso
Convenzione edilizia sticulata tra | Comune di Pozzo d'Adda e la: )

con afto in aulentica Notaio Dott. Antonio Cavallo di Treviglio in data 27/01/2006 n.

72959719534 rep. trascritta a Milano 2 in data 06/02/2004 ai nn.16265/8265. (all.4)

Eventuali note:

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

“. .. Omissis

e s 0B i e o i e o e TS ;_Q'».v._-..‘....,.,w-.._mw...»...,,_..;.._’._. ~~~~~~ -
Gli alloggi, i boxes ed 1 posti auto assegnati

non Possono essere alienati a nessun titoloe,
né su di essi pud costituirsi alcun divitto reals ai godimento,
ad ecoeemione di duanto previsto dal successivo comma, per uwn o pes
riodo di & {cingue} ‘anni dalla data df prima cessiéne; i1 tenr;ine
di 5 {cinque) anni decorre dalla data di effettiva consegna degil

alloggi agli acquirenti, risultante da apposito verbale, anche in

Firmato Da: SILVIA MONTINARO Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 1426987

Pay. 5
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5.2. Vincoli ed oneri givridici che saranno cancellati a curo e spese della procedura
s Iscrizioni

Ipoteca giudiziale

firma Tribunale di £

Importo ipoteca € 2.200.000,00 di cui € 1.946.986,68 di capitale
Grava fra gli altri sull'immobile al sub.45 oggetio della presente relazione.

Si omettono le formalita annotate di cancellazione.
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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 omettono le formdlitd annotate di cancellazione.

Ipoteca giudiziale

firma Tribunale di Bi

Importo ipoteca € 250.000,00 di cui € 856.615,00 di capitale

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

Si omettono le formalita annotate di canceliazione.,

Ipoteca giudiziale
firma Tribunale di B

Importo ipoteca € 650.000,00 di cui € 614.930,52 di capitale

Grava fra ghi altri sullimmobile al sub.45 oggetio della presente relazione.

Si omettono le formalitd annotate di canceliazione.

Ipoteca giudiziale |

firma Tribunale di Br
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 -Lotio 5

Importo ipoteca € 250.000,00 di cui € 236.647,09 di capitale
Grava fra gli altri sull'immobile al sub.45 oggetto della presente relazione.
St omettono le formalitd annotate di cancellazione.

 Pignoramenti

Pignoramenio

o CONDOMINIO VIA UNIONE UROPEA 4/A con sede in Pozzo d'Adda
(Mi} C.F.: 91567150155.

¢ Altre trascrizioni

Nessuna.

5.3. Eventuaii note/osservazioni

A seguito dell'ispezione sintetica delle formalitd eseguita in data 20/10/2022 non sono presenti

ulteriori frascrizioni o iscrizioni gravanti il bene oggetto della presente relazione.

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

Roma n.16 che ha fornito 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 condominidli non pagate negli ulfimi due anni anteriori alla data della perizia: € 1.486,30

circa.

Spese straordinarie gid deliberate gravanti sugl immobili: nessuna.

Cause in corso: nessund.

Eveniudli problematiche strutturdli: copertura, fessurazioni ed infilfrazioni al piano interrato.

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrd afttivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importt aggiornati a carico degli immobili per eventuali spese condominiali
insolute relative all'anno in corso al decreto di frasferimento e a quello precedente, su diloro
gravanti in via solidale con t'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. ait. 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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Relazlone di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotte §

6.3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Si.

LR

L’edificio di cui fa parte il bene pighorato € stato costruito in data successiva al 1° settembre 1967.

i fabbricato di cui sono parte i beni oggéﬂo di pignoramento risulta azzonato da vigente PGT del
Comune di Pozzo d'Adda in Ambifi prevalentemente residenziali — Ambiti B3 di completamento

residenziale a volume assegnato con adempimento di obblighi convenziondli gid stipulati (all. 7).
L'immabile € conforme dal punto di vista urbanistico.
L'immobile & assoggettato ai seguenti vinéoli: nessuno.
7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (all.8)
Prafiche edilizie con cul & staio autorizzato i complesso condominiale in cui & ubicato
l'immobile:
* Permesso di costruire n.111bis/2005 prot.n.8701 del 03/11/2005
s DILA.N.10/2006 prot.n.77) del 25/01/2006
o DILA. Nn.92/2006 prot.n.8744 del 13/10/2006

Eventuadle presenza o meno certificato Agibilita/abitabilita: Dichiarazione di agibilitt-abitabilitey
di edificio prot. n.3633 del 25/07/2008.

7.2. Conformitd edilizia;

Al sopraliuogo it magazzino si presentava difforme da quanto licenziato con la pratica edilizia
din.92/2006.

Sono sanabili mediante: presentazione diidoneo fitolo edilizio atte a sanare 'abuso.
Cosfi stimati: € 2.000,00 comprensivi di sanzione di € 1.000,00 e a discrezione del professionista.
7.3. Conformita catastale

Al sopralluogo il magazzino risuttava difforme dalla scheda catastale depositata presso

I’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Milano — Territorio Servizi Catastali.

E' regolarizzabile mediante: Docfa per renderlo conforme allg pratica edilizia a sanatoria che

verrd presentata,
Cosii stimati: € 500,00.

Si segnala inoltre che nella visura catastale dell'unita  immobiliare  viene fiportato
erroneamente il civico 4/B di Via Unione Europed invece dell'attuale 4/A: pertanto, si dowra
provvedere a chiedere all' Agenzia delle Entrate — Utficio Provinciale di Milano — Territorio Servizi

Catastdli la comrezione del civico.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lofto 5

Costi stimati; € 100,00.

8.1, Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicatfiva dell'unita & stata calcolata dall'interpolazione tra
la pianta catastale ed it riievo planimefrico effetiuato sul posto ddlla scrivente (ail.9),
comprensivi det muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in

guota opporfuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Magazzino ma. 22,0 100% - 22,0
22,0 . 22,0
mgq. lordi mq. commerciali

9.1. Criterio di stima

Il sotfoscritto Esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto
dell’'ubicazione temitoriale, del sistema costruttivo, della fipologia dei compendi, della vetustd,
delle finiture esterne e interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanifarie,

della dotazione d'impianti per come si & presentato it bene dll'ispezione perifale nello stato di
fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato che

risulta all’ aftudlita il piu idoneo per individuare il pit probabile valore del bene.

{ valori dei beni come sopra definiti, possono essere considerali i “piv 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)

o AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) — 1° semestre 2022 —
zona B1 — Cenirale/ CENTRO URBANO che d& 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 per i magazzini in condizioni di conservazione analoghe al

bene pignorato.
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Relazicne di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1473/2021 - Lotto 5

9.3. Valutazione LOTTO 5

Magazzino - C/2 220 € 500,00 €11 000,00

€11 000,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima '

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento delia stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per. futti. gl eventuali vizi, nonché per f'esistenza di

eventuali oneri gravanti sui beni e non espressamente considerati dallo scrivente perito.

« VALORE LOTTO 5 € 11 000,00

» Riduzione det valore del 5% per assenza di garanzia per vizi : -€ 550,00
* Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico

dell'acguirente -indicative: ~€ 2 600,00

* Spese condominiali insolute nel biennio di cut ali'art. 63 quarto comma €212 77

disp. att. c.p.c. . : e

Prezz : 170 5 to delle decurtazioni UBERQ €7 637,23

' ' arrofondato €7 700,00

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di falto, di diritto e nelle
condizioni in cui si & presentato il bene dilispezione peritale, valutato a
misura, al netto delle decuriazioni e delfabbattimento forfettario dovuto
all'assenza di garanzia per vizi © manconza di qualitd o difformitd delle
cose vendute nonché all'esistenza di eventudli oneri gravanti sul bene e
non espressamente considerati dallo scrivente perifo essendosi di cid gi&
tenuto conto nella valutazione.

Non ricorre il caso.

Non ricorre il caso,

Ricapitolare eventuali criticitd ostative dlla vendita o comunque di rlevante impatto per la

procedura: hessuna.

Il sottoscritto Ing. Sivia Montinaro dichiara di aver déposi'rcfo telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.1.; di averne inviato copia ai legali dei Crediton Procedente e Intervenuio, e
alla debitrice esecutata a mezzo PEC.
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Relazione di stima Esecuzione Immobilliare - n. 1473/2021 -Lotto 5

Quanto sopra il sottoscritto ha V'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo
scopo di fare conoscere al Giudice g veritd.

Con ossequio.

Milano fi: 20/10/2022

I'Esperto Nominato

ALLEGATI

1)
2)
3)
4)
5)
8)
7)
8)

?)

Documentazione societaria

Documentazione catastale

Documentazione fotografica

Atto di provenienza e convenzione con il Comune di Pozzo d’Adda
Documentazione ipotecaria

Documentazione condominiale

Documeniazione urbanistica

Documentazione edilizia

Planimetria dirilievo

10) Quotazioniimmobiliari
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