Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

Tribunale di Milano
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Relazione di sima Esecuzione Immobilliare - n. 840/2020

INDICE SINTETICQ LOTTO 001: Beni in Corso XXVI Aprile n. 81 - Arluno (M)

Dati Catastali

Corpo A

Calegoria: A3 [Abitazione]

Dati Catastali: fg. 11, mapp. 487, sub. 4

Stato occupativo

Corpo A: al sopraituogo occupato da terzi in forza di contratto dilocazione anteriore al
pignoramento

Comproprietari non esecutati

Vedasi premesse generdli

Compo B

Categoria: Cé [Box]

Dati Catastali: fg. 11, mapp. 487, sub. 31

Stato occupative

Corpe B: al sopralluogo occupato da terz in forza di contratto di locazione gnteriore al
pignorgmento

Comproprietari non esecutali

Vedasi premesse generati

Prezzo al netto delle decurtazion! LOTTO 0N

da libero: € 108.000,00

da occupato: € 86.400,00

Prezzo al nelto delle decurtazioni quota di 1/2 LOTTO 801
da libero: € 54.000,00

da occupato: € 43.200,00

LLLLL 2 L]

INDICE SINTETICO LOTTO 002: Beni in Corse XXVI Aprile n. 81 - Arduno (MI}

Dati Catastali

Corpo A

Categoria: A3 [Abitazione]

Dati Catastadi: fg. 11, mapp. 487, sub, 706
Stato occupativo

Cearpe A: al soprafluogoe occupato da terzi in forza di contratto di locazione anterigre al
pignoramento

Comproprietari non esecutati

Vedasi premesse generali

Corpo 8

Categoria: Cé [Posto auto scoperto]

Dati Catastali: ig. 11, mapp. 481, sub. é

Stato occupativo

Cerpo B: al sopralluogo occupato da terzi in forza di contratto di locazione anteriore al
pignoramento

Comproprietari non esecutali

Vedasi premesse generali
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n, 840/2020

Prezzo al netto delle decurtazioni LOTTO 002

da tibero: € 203.000,00

da occupato: € 162.400,00

Prezzo al netto delle decuriazioni per quota di 1/2 LOTTC 002
da libero: € 101.500,00

da occupato: € 81.200,00

ek kEEEg

INDICE SINTETICO LOTTO 003: Beni in Corso XXVI Aprile n. 81 — Arluno (M)

Corpo A

Categoria: Cé [Box]

Dati Catasiali: fg. 11, mapp. 487, sub. 25

State occupativo

Cerpo B: ¢l soprallucgo occupato da terzi senza titolo
Comproprietari non esecutati

Vedasi premesse generali

Prezzo al netto delle decurtazioni LOTTO 003

da libero: € 14,000,00
Prezzo al netto delle decurtazioni per guota di 1/2 LOTTO 003
da libero: € 7.000,00

k&R hd
INDICE SINTEWICO LOTIO 004: Beni in Via San Carlo n. 82 - Cornaredo (Mi)

Corpo A
Categoria; A3 [Abitazione]
Dati Catastali: fg. 3, mapp. 842, sub. 1
Stato eccupalivo
Corpo A: cl soprallvogo occupato da comproprietari non esecutati
Comproprietar non esecutati
‘ _ . per proprietd per 1/18;
. per proprietd per 1/18;
' . per proprietd per 1/18;
. per proprietd per
416

Corpo B
Categoria: C2 {Deposito)
Dati Catastali: fg. 3, mapp. 842, sub. 3
Stato occupativo
Corpo B: al sopralluogo occupato da comproptietari non esecutati
Comproprietari non eseculati
per proprietda per 1/18;
per proprietd per 1/18;
per proprietd per 1/18;
. per proprietd per

416
Prezzo al netto delle decurtazieni LOTTO 004
da libero: € 180.000,00

Prezzo al netto delle decurtazioni per quotg di 1/6 LOTTO 004
Pag. 3
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relazione di stima Esecuzione immobiliare - N. 840/2020

da libero: € 30,000,00

FERMEEEE

INDICE SINIETICO LOTIO 005: Beni in Via $an Carlo n. 82 - Cornaredo (M)

Corpo A
Categoria: A3 [Abitazione]
Dati Catastali: fg. 3, mappP. 842, sub. 2
stato occupalivo
Corpo A: al sopralluogo occupato da comproprietar non esecutati
Comproprietarl non esec utati
§ per proprieta per 1 /18
. er proprieta per 1/18;
per proprietd per 1/18;
.per proprieta per
4/6

Prezzo al netto delie decurtazioni LOTTO 005

da libero: € 131.000,00
prezzo al netto delle decurtazioni per quota di 1/4 LOTTO 005
da lipero: € 22.000,00

AR
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Relazione di stima Esecuzione lmmobiliare - n, 840/2020

PREMESSE GENERALI

Oggetto della procedura sono pit immobili ubicati nei Comuni di Arluno (M) e Cornaredo [Ml)
e precisamente:

Imrmobili in ARLUNO

Catasto Fabbricatli:

Fg.11 p.lia 487 sub.706 (ex sub. 8) Corso XXVI Aprile 81 caf. A/3 vani 6
Fg. 11 p.lla 487 sub 25 Corse XXVI Aprile 81 $1 cat. C/6 vani 14 mg
Fg. 11 p.lla 481 sub § Corso XXVI Aprile 81 piano T cat C/é vani 13 mg
Fg. 11 p.Ha 487 sub 4 Corso XXVI Aprile 81 piano T/51 cat A/3 vani 3,5
Fg. 11 pJia 487 sub 31 Corso XXVI Aprite 81 piano $/1 cat C/6 vani 15 mq
Immobili in CORNAREDO:

Catasto Fabbricati:

Fg. 3 p.lia 842 sub 1 Via San Carlo 82 piano T cat A/7 vani 5.5

Fg. 3 p.lla 842 sub 2 Via San Carle 82 piano 1 cat Af7 vani 5,5

Fg. 3 p.lla 842 sub 3 Via San Carlo 82 piano $1 cat C/2 vani 78 mq
Cafasic Terreni:

Fg.3 p.lla 842 are 1.50 ente urbano

v Gliimmobiii ubicati in Adung sono stati pignorati come segue:

- nato o . c.f. . per
proprieta per 1/2 in comunione legale;

- nata a el . per proprietd per 2
in comunicne legale.

2 NB: con ordinanza del 24.05.21, é sigla dichiaratg linvaliditd parziale del pignoramento

effettuato sui beni siti in Arluno sulla quota di ¥ di,

v Gli immobili ubicati in Cornaredo sono stati pignorati come segue:

LA
b

- nato a . c.f. L oper
proprieté per 1/6
EEE 2 BT E]
La scrivente viste le caratteristiche dei beni, ritiene formare N. 5 LOTTI, come segue:
immeobili in Arduno:
Lotto Q01<
- Appartamento in Corso XXVI Aprile n. 81, fg. 11, mapp. 487, sub. 4- piano T-51, cat. A/3;
- Box in Corso XXVI Aprile n. 81, fg. 11, mapp. 487, sub. 31, piano §1, cat. C/é
Lotto 002:
- Appartamento in Corse XXV Aprile n. 81, fg. 11, mapp. 487, sub. 704- piano T-S1, cat. A/3:
- Poste auto scoperto in Corso XXVI Aprile n. 81, fg. 11, mapp. 481, sub. é, piano T, cat. C/é
Lotto 003:
- Boxin Corso XXVI Aprile n. 81, fg. 11, mapp. 487, sub. 25, piano 51, cat. C/é
Immeobili in Cornaredo:
Lotto 004:
- Appartamento in Via San Carlo n. 82, fg. 3, mapp. 842, sub. 1- picno T, cat. A/7;
- Cantina/deposito in Via San Carlo n. 82, fg. 3, mapp. 842, sub. 3- piano S1, cat, C/2:
* Nella valutazione complessiva dei suddetti beni si & tenuto conto del vano scala comune e
dello spazio di solaio in falda, accessibile da vano scala comune, accessorio tipico di unitd
immeobiliari consimili.
Lotto 005:
- Appartamento in Via San Carlo n. 82, fg. 3, mapp. 842, sub. 2- piano 1, cat. A/7
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relazione di stima Esec uzlone immoblliare - N. 84072020

* Nelia valutazione complessiva de suddetic bene si & tenuto conto del vano scala comune
e dello spazio di solaic in faida, accessibile da vano scala comune, accessorio tipico di unit&
immobitiari consimilt.

Risulta inoltre pignorata |'area urbana, identificata al Catasto Terreni del Comune di
Cornaredo, al fg. 3, mapp. 842- ente urbano di 1 are 50 cenfiare {150 ma) sullg guale insistong

i suddetti beni.
N.B: I'area suddetia faceva parte dell'originario mapp.6%. area di corfile pertinenzicie alla

villetia:

i terrenc in di cui al fg. 3 MappP. 49 risulia catostalmente soppresso dal 2003 e oggi identificato
al fg.3 mapp.6? di cat. ente urbano di are 5.10 {NON pignorato) e rappresentante il
cortile/giardino che circonda la viletta € dal quale si accede alla stessa edilfg.3 mapp.842
cat. ente urbano di are 1.50 su cui oggi insisteno i fabbricati di cui ci fg. 3 mopp.842 subb.1, 2
e 3 [pignoratol.

La scrivente perfanto valutera la villetta senza ll cortile circostante {NON pignorato). mapp.69
ente urbano di are 5.10, da cui si accede alla siessa: detta area per accedere ai beni pud
rilenersi gravata da servity di passaggio.

T L
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Relazione di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

Beni in Arluno
LOTTO 001
Appartamento con cantina + N. 1 box

Trattasi di unitd immebiliare residenzicle con canting e di N.1 box, facenti parte del medesimo
complessc immobiliare, uksicati in Corso XXVI Aprile n. 81 ad Arluno.

i3 IDENTIFICAZIONE DELBENT IMMOBILE PIGNORATL .

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

CORPO A

Descrizione del bene

Unita immobiliare residenziale sita in Comune di Arluno, CORSO XXVI APRILE n. 81, posta a
piane terra del fabbricato e composto soggiomo con cucing a vista, una camera, un
locale guardaroba finestrato, un bagno finestrate ed un ripostiglio con annesso un vano
di cantina al piano intemrato.

Quuota e tipologia del dirifto pignorato

Pignoramentc gravante sulla quota di 1/1 di piena proprieta dell'immobile di:

- _ nato o - c.f. , per
propriet& per 1/2 in comunione fegaie;

- nata a L cf per proprietd

per 1/2 in comunione legale.
N_.B si ricorda fultavia, come da Premesse, che & stala dichiarata |'invaliditd parziale del
pignoramento effettuale sui beni siti in Arluno sulla gueta di 1/2 di

identificazione al catasto Fabbricati del Comune di Aduno come segue (all. N.1- Calasto):

Intestato:
nato a ., c.f. . per
proprieta per 1/2 in regime di comunione legale con
" nataa cof. per proprietd per

1/2 in regime di comunione legale dei beni con

dati identificativi: foglio 11, particella 487, subaiterno 4

dati classamento: cat. A/3; classe 3; consistenza 3,5 vani; sup. catastale tol. 79 mq; sup.
catastale escluse aree scoperte 79 ma; rendita € 189,80

indirizzo: Comune di Arluno, CORSO XX VI APRILE n. 8] pianc: T-S1;

dati derivanti da:

- variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di Superficie;

- VARIAZIONE del 27/08/2014 protocolle n. MIC407925 in atti dal 27/08/2014 G. A. F.
CODIFICA PIANO INCOERENTE {n, 106471.1/2014);

- VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRQO TARIFFARIO

- Impianto meccanografico del 30/04/1987

Coerenze come da rogito:

dell’obitazione: a nord: fotto ¢, a est lotto n. ¢ e giardino comune, a sud lotto n. é e vanc
scala comune, a ovest vano scala comune e giardino comune

Pog. 7
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1.5

1.6,

1.7.

1.8.

Relgzione di sima Esecuzione Immobiliare - n. B40/2020

Salvo errori € come meglio in fatfo ivi compresa i proporzionale quota di comproprietc
degli enti e spazi comuni, con i relativi oner connessi, cost come risulia dal titolo di
provenienza;

della canting: a nord: cormidoic comune, a est lotto n. 12, a sud Piazza Europa. a ovestlotto

n. é.
salvo error @ come meglio in fatio ivi compresa la proporzionale quota di compropriefa
degli enti e spazi comuni, Con | relativi oneri connessi, cosi come risulta dal fitolo di

provenienza
{All. N.1 Catasto: esiratto di mappa, visura catastale storica, scheda catastale in atti af NCEU del

30/04/1980}

Eventudli discrepanze con Iidentificazione del bene di cui all'atto di pignoramento € alla
nota di trascrizione del medesimo

Nessunda.

CORPOB
Descrizione del bene
Box ad uso autorimessa privaia ubicato al picno inferrato del complesso immabiliare.

Quota e fipologia del diritio pignorato
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprieta dell'immobile di:

- naic a ,ch . per
proprietd per 1/2 in comunione legale;
-} nata a Lck , per proprietd

per 1/2in comunione legale.
N.B si ricorda juttavia, come da Premesss, che & stata dichiarata linvalidita parziate det
pignoramento effettuato sui beni sulla quota di 1/2 di

identificazione al catasto Fabbricati del Comune di Afluno come segue (all. N.1- Catasto):
Injestalo:
naic a cf’ per
proprietd per V2
nata a cf. , per proprietd per

1/2

dati igentificativi: foglio 11, pariicella 487, subalterno 31
dati classamento: cat. C/é; classe 2; consistenza 15 ma: sup. cajastale 15 mg; rendita €
44,93
indirizzo: Comune di Aruno, CORSO XXV APRILE n. 8} piano: ST

dati derivanti da:

- Variazione del 09/11 /2015 - Inserimenio in visura dei dati di Superficie;

- VARIAZIONE del 01/01/1 992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIC

- impianto meccanografico del 30/06/1987

1.9. Coerenze del vano come da rogito:

a nord: lotto n22; & est parti comuni; a sud yespaio € terrapieno comune; d ovest
ferrapienc comune

Salvo emori & come meglo in fatto ivi compresa ia proporzionale quofa di comproprietd
degii enti e spazi comuni, Con | relativi oneri connessi, cosi come risutta dal titolo di

provenienzd
{(All. N.1 Catasto: esfratfo di mappa, visure catastali storiche, elaborato planimetrico, schedd

catastale in atti a! NCEU del 30/04/1980}
pag. 8
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1.10.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'alto di pignoramento e
alla nota di trascrizione del medesimo

Nessuna.

2. DESCRIZIONE DEI BENI

2.1.

2.2

Descrizione sommaria del quartiere e della zona

In Comune di Arluno

Caratteristiche zona: gli immobili oggetto di esecuzione sono parte di un complesso
condominiale residenziale denominato “Condominio Silvio Pellico”, ubicato tra Via
Rosmini, Corso XXVI Aprile e Via S. Pellico, in pieno centro storico del paese.

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con limitata possibilitd di parcheggio; la
zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria; la zona € provvista di servizi di
urbanizzazione secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenziali

Principali collegamenti pubbilici: | comune € posizionato sulla direttrice dellautostrada A4
Torino-Milano di cui € presente un proprio casello autostradale. A 3 km dal centro storico
e presente la stazione di Vittuone-Arluno, servita dai treni suburbani della linea Sé; Arluno
e ben collegata con il trasporto pubblico su gomma gestita dalla societd MOVIBUS le cui
linee la collegano con i piu importanti centri cittadini del magentino, del legnanese e del
castanese e con Milano alla stazione metropolitana Molino Dorino.

Servizi offerti dalla zona: mediamente dotata di tuttii servizi con sufficiente presenza nelle
vicinanze di attivitd commerciali al dettaglio, supermercati, centri sportivi, banche, scuole,
luoghi di culto ed aree a verde.

Caratteristiche descrittive esterne (all. 8 - Rilievo fotografico)

Le proprietd pignorate sono costituite da una unitd immobiliare a destinazione residenziale
e da n. 1 box facenti parte di un complesso condominiale, denominato “Condominio
Silvio Pellico”, soggetto a vincolo di valenza storica e sottoposto a ristrutturazione nonché
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Relazione di slima Esecuzione Immohbiliare - n, 840/2020

alla costruzione di boxes per auvto alla fine degli anni 70, posto tra Via Rosmini, Corso XXVI
Aprile e Via . Pellico, nel pieno centro storico di Arluno.

Il complesso condominiale, completamente recintato, sprovvisto di servizio di portineria, &
caratterizzato dalla presenza di spazi condominicli quali aree o verde con aiuole
piantumate, alberi di alfo fusto, passaggi pedonali ed autorimesse interrate;
complessivamente, dal sommario esame a semplice vista, si presenta in condizioni di
manutenzione € di conservazione nelia norma.

Il fabbricato, di cui & parte il bene in oggetto, con coperture a falde, & composto da due
piani fuori terra compreso il piano terra oltte ad un pigno interrate adibito a cantine ed
autorimesse, avente ingresse pedonale principale dal civico n. 81 di corso XXVI Aprile e
pedoncle e carrcic da Via Rosmini.

~ Facciate: intonccate e tinteggiate di colore aranciate in condizioni sufficienti seppur
con porzioni necessitanie di ripristino intonaco e nuova imbicncatura;

- ingresso pedonale al complesso: portone ad anta doppia in ferro verniciata colore
grigio in condizioni nella norma;

- ingresso carraio alle autorimesse: cancello in ferro automatizzato ad anta singola
scorrevole in condizioni netla norma;

- servizio di portineria: gssente

- condizicni generali dello stabile € delle parti comuni, dal sommario esame a semplice
vista: nella norma

Caratteristiche descrittive interne (ali, 8 - Rilievo fotografico)
CORPO A- Unita immobiliare sub. 4

L'unitd in oggetto € posta al piano terra del fabbricalo, con accesso dal giardine
comune, € risultata composta, al momento del sopralluogo, da un soggiomo con cucina
a vista, un comidoio di disimpegno, una camera di dimensioni matrimoniali, un locale
guardaroba finestrato “ad uso camera”, un bagne finestrate (attrezzato con lavabo,

vaso, bidet e vasca) ed un ripostiglio.

Al piano interrato, con accesso esterno al fabbricato, & ubicalo il vano di cantina
pertinenziate,

Internamente I'unitd immobiliare, daf sommario esame a semplice vista, si & presentata in
state di conservazione e manutenzione sufficienti seppur con alcune finiture datate da
aommodernare (serramenti}.

Per una descrizione piu esaustiva si imanda al rilievo fotografico all. N.8- Ril. fotografico.

N.B: 5i segnala che tutto quante non cosfifuisce bene immobilizato (in vio esemplificativa mo non esaustiva
mobili-davabo. box doccia, split, porfe, placchette imp. elettico ecc.) polrebbe non essere disponibile
al'immissione in possesso perché precedentemente asportato

Unitd immohbiliare

- esposizione: doppio affaccio, ad ovest su spazi comuni e ad est su altra proprietd

- portta di accesso: doppia anta a battente di tipo sempiice in legno e vetro conscuria
battente in legno o protezione in condizioni sufficienti;
infissi esterni: in legno con singoli vetri in condizioni sufficienti seppur datati;

- sistema di oscuramento: scuri in legno in condizioni sufficienti;

- porte interne: tipc in legno in condizioni sufficienti;

- pareti: normalimente tinteggiate in condizioni sufficienti; in piastrelle di ceramica nei

bagni ed in cucing in condizioni sufficienti;
plafoni: normalmente tinteggiati in condizioni sufficienti;

- pavimenti:in picstrelle di ceramica ed in piasirelle di ceramica tipo "cotio™in condizioni
sufficienti seppur datate;
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24.

25.

2.8,

27.

Relazlone di stimo Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

- impianteo citofonico: presente;

- impianto elettrico: sotio traccia cerificazioni non rinvenute, si consiglia pertanto
verifica;

- impianto idrico: sotto traccia;

- impionto termico e impianto gcqua cealda sanitaria: di tipo autonomo c caioriferi
alimentai da caldaia a gas ubicata in cucing; cerlificazioni non rinvenute, si consigha
pertanto verifica;

- alteza deilocal H mt 3,40 circao.

Cantina

- porta d'accesso: in legno

- pavimento: battuto di cemento;

- pareti e plafone; in cemente intonacato con porzioni ammalorate e presenza di muffa
e infiltrazioni di risalia

Cerlificazioni energetiche

CORPO A

L'irmmehbile oggetto delia presenie & risultato, a seguito di consultazione al CEER, dotato
di Attestato di Prestazione Energetica: codice identificativo 15010-000138/12, registrato il
03/04/201 2 valido fino 03/04/2022, secondo termini di legge. Classe Energetica G; indice
prestazicne Energetica {IPE}): 384.87 kWh/mqa.

Cerlificazioni di conformita degli impianti
Non fornite

CORPO B- Box sub. 31

L'unitd in oggetto é posta al piano interrate del complesso con accesso pedonale da
scaletta o cielo aperte ubicata nel giardine comune e carraio framite cancello in ferro
autoematizzato ad anta singola scomrevole € rampa carrdia in cemento rigato da Via
Rosmini.

Il box ha pavimento in battute di cemento e serranda di fipo basculante in alluminio ad
apertura manuale: le pareti ed il plofone sono a cemento.

Dimensioni utili inferme 5,44 mi circa x 2,66 mt circa; aitezza interna netta mi. 2,18 circa:
altezza interna netta sotto seranda mt. 1,94 circa.

Internamente 'unitd immobiliare, dal sommario esame q semplice vista, si € presentala in
stato di conservazione e manutenzione sufficienti.

Per una descrizione piv esaustiva si imanda al rilievo fotografico ali. N.8- Ril. fotografico.

Box
- porta di accesso: serranda di tipe basculante ad apertura manuale in alluminio in
condizioni nella normg;
- pareti: blocchetti di cemento;
- pavimenti; in bahiuto di cemento in condizioni sufficienti;
- impianto elettrico: presente luce e interruitore; certificazioni non rinvenute, si consiglia
verifica
-~ altezza del locale: Hmt 2,18 circa

Cerfificazioni energetiche
CORPO B

Esente
Ceriificazioni di conformita degll impianti
Pag. 11

-
¢
=
e
&
[
5
o)
o
&
€L
o
.
e
=8
=
o
=L
=
e
TS
[
14
w
o
o
L
=

.
a

%
w
=€
=
i
19
«Q
7]
wi
I
o
74
=
=

]
w

=]
k-
E
[T




Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

Non fornite

L B STATOL.OCCUPATIVO: L e

3.1. Detenzione del bene:
It sopralluoge ai beni & avvenuto il 18/10/2021 (all. 2-verbale di sopralivogo).
La scrivente, in data 18/10/2021, unitamente ai custode giudiziario, si recava sul posto e,
alla presenza procedeva ad effettuare gi accertamenti delio
stato atiuale dei beni in cggetto, conrilievo a vista e fotografico.
Corpo A: I'unitd & risultata, al momento del sopralluogo, occupata in forza di contratto di
locazione anteriore al pignoramento
Corpo B; I'unité & risultata, al momento det sopralluogo, occupata in forza di contratto di
locazione anteriore al pignoramento
Sirimanda alla relazione del custode sul punto.

3.2, Esistenza contrafti di locazione: corpi A+B
Dall'indagine effettuata presso gli uffici competenti dell’ Agenzia delle Entrate, alla data
del 16/07/2021, & risultato esservi un contratto di locazione, o nome degl esecutati, quali
danti causa, registrato in data 36/11/2017, gniefiormente_al Pignoramento, come segue:

+ contratto di locazione ad uso abitativo n. 3851 serie 3T, registrato presso I'Ufficio
Territoriale di Rho in data 30/11/2017 a favore di contratto di 4 anni,
rinnovabile per egual periodoe, valido dal 81/12/2017 af 30/11/202]1 - canone annuo Euro
6.600,00 come da registrazione frasmessa dall’ Agenzia delle Entrate e contratte ricevuto
dalla ™~ {all. 3- interrogazione Agenzia Entrate).

+ La softoscritta, al fine di rispondere al quesito postogli dal GE, ritiene congruo |l
suddetio canone dilocazione

{lspezione agenzia entrate, risposta deli'Ufficio competente e confratte con registrazione; all. N.3
Interrogazione Agenzia Enlrafe)

Dalla documentazione allegata agl otti di causa e dal certificato notarile in atti, facente
stato alla data del 22/10/2020, alla quale si fa completo riferimento per le trascrizioni ed
iscrizioni, implementati dall'acquisizione del titolo di provenienza (ofl. 4- Provenienze) e
dalle ulteriori verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente mediante
consulfazione telemaotica presso I'Agenzia del Territorio Milano 2, per nominativi e per
immobili, alia data del 30/11/2021, (all. 5-ispezione ipotecaria) risulia quanto segue:

4.1. Attuale proprieta

v La piena Proprietd dei beni & pervenuta a in atto
dichiaratasi coniugata in comunione legale con per
compravendita dalla . S.P.A" consede in in virtG di

scritturg privota autenticata dal Notaio Gievanni Olivares di Milano in data 07/10/1982,
rep. 201198, froscritta a Milano 2 in data 21/05/1982 ai nn, 29340/235691.

Siimanda al suddetto atfo per conoscenza di tutto quanto in esso contenuto.

{copia conforme atto reperita presso ia Conservatoria di Milano + nofa di rascrizione esfratia daila
scrivente, all. N. 4- Provenienze}
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Relazione di stima Esecuzione Immeobiliare - n. 840/2020

Dalla documentazione allegata agli atti di causa e dal certificato notarile in atti, facente
stato alia data del 22/10/2020, alla quale si fa completo riferimento per le trascrizioni ed
iscrizioni, implementati dall’acguisizione del titolo di provenienza (all. 4- Provenienze) e
dalle ulteriori verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente medionte
consultazione tetematica presso ' Agenzia del Territoric Milano 2, per nominativi e per
immobili, alla data del 30/11/2021, (afl. 5-Ispezione ipotecaria) risulia quanto segue:

5.1. Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirenie:

= Domande givdiziali o alire trascrizioni
Pemanda givdizigle di Dichiargzione di nullitd di atti in data 7 settembre 2001 n. 49,270
di repertorio Tribunate di Milano, frascrifta a Milano 2 in data 19 oftobre 2001 ai n.i
112090/70524 contro '

, o favore - . con sede in

Codice Fiscale , riguardante "inter alia" il diritto di  piena ed esclusiva
proprieta degli immobili identificati al Catasto Fabbricati di Aduno al fg. 11 mapp. 487
subb. 8 (atucle sub. 704), 25, 31, 4 e & - con precisazione che limmobile censito con il
mappaie 481 sub. 6 risulta erronegmente indicaio nella relafiva nota con il mappale
487 sub. 6 - ed il diritto di nuda proprietd, in ragione della quota indivisa di 1/4, degli
immoebili allora identificati at Catasto Terreni di Comaredo al fg. 3 mapp. 49.
{Nota di trascrizione estratia dalla scrivente, all, N, 5- Ispezione ipotecaria)

= Misure Penali
Nessuna

= Convenzioni malrimoniali e provvedimento di assegnazione casa conivgale, diritto di
abitazione del coniuge superstite
Fondo patrimeniale trascritto a Milano 2 in data 29 marzo 2001 ai n.ri 29729/20237 a
favore e confre © , in regime di
separazione dei beni, gravante “inter alic” il diritto di piena ed esclusiva proprietd degli
immobili identificati al Catasto Fabbricati di Aunc al fg. 11 mapp. 487 subb, 8 {atiuale
sub. 704), 25, 31, 4 e 6 - con precisazione che limmobile censitc con il mappale 481
sub. 6 risulta erroneamente indicato nella relativa nota con il mappole 487 sub. 6 -ed i
dirith di piena proprietd, in ragione della quota indivisa di 1/4, e di nuda proprietd,
quota indivisa di 1/12, degli immobili identificati al Catasto Fabbricati di Cornaredo al
fg. 3mapp. 842subb. 1,2 3
La suddetta frascrizione risulta annotata come seque:
- INEFFICACIA TOTALE ex art.2901 c.c. in datg 23 febbraio 2004 ¢i n.r 23057/5473, in
dipendenza di atto givdiziaric in data 10 oftobre 2003 n.4% 270 di repertorio Tribunale di
Milano

= altl di asservimento urbanistico trascritli, convenziont edilizie, alfre limitazioni d'uso
Nessuna

Eventuali nole/osservazioni; nessuna

5.2, Vincoli ed oneri givridici che saranno cancellati o cura e spese della procedura:
= [scrizioni
Ipoteca givdizigle Derivante do Decreto ingiuntivo iscritta a Mitano 2 in data 24 aprile

2001 ai n.ri 40136/9976, atto del 23/04/2001 rep. 7054, emessa dal Tribunale di Milano
(M) per la somma complessiva di Lire 270.000.000, conispondenti ad Euro 139.443,36, di

Pag. 13

5
g
(=4
-
i
|
3
w
[y}
=
<
2
[T
jur
€
=
o
=€
=
o
(IS
[
o
w
O
o
[
£
&
o
:
£
Lt
£
=
=
@2
o
o
7
w
€T
L)
24
<L,
=
..
a
‘E
[




Relazione di stima Esecuzione Immobiliore - n. 840/2020

cui Lire 210.000.000, comispondenti ad Euro 108.455,25, in linea capitale, contre

ed a favore
, con sede in Codice Fiscale , gravante "inter
alia” il diritto di piena proprietd, in ragione della quota indivisa di 1/2, degli immokbili
identificati ol Catasto Fabbricati di Aruno al fg. 11 mapp. 487 subb. 8 {attucle sub. 704),
25, 31, 4 ¢ & - con precisazione che fimmobile censito con il mappale 481 sub. & risulia
erronecmente indicato nella relativa nota con it mappaie 487 sub. 6 - ed # dirtto di
nuda proprietd, in ragione della quota indivisa di 1/4, degli immokil allora identificati al
Catasfo Terreni di Cornaredo ol fg. 3 mapp. 69,
La suddetta iscrizione risulta annctata di REVOCA DI DECRETO INGIUNTIVO in data 24
maggio 2006 ai nri 79413/20133, in dipendenza di sentenza in data 8 gennaio 2004
n.882/2004 di repertorio Tribunale di Milano;

Ipoteca givdiziale Derivante da Decreto Ingiuntivo iseritta o Milsno 2 In data 24 aprile
2001 ain.ri 40137/9977, atio del 23 aprile 2001 n. 7055 di repertorio, emessa dal Tribuncale
di Milonc per fa somma complessiva di Lire 490.000.000, corispondenti ad Euro
253.0463,88, di cui Lire 395.000.000, comispondenti ad Euro 204.000,48, in finea capitale,
contro . _. ted a favore
., con sede in Codice Fiscale . gravante
“inter olig" il dirtto di piena proprietd, in ragione defla quota indivisa di 1/2, degli
immobili identificati al Catasto Fabbricati di Arluno al fg. 11 mapp. 487 subb. 8 {atiuale
sub. 704), 25, 31, 4 ¢ § - con precisazione che limmobile censito con il mappale 481 sub.
6 risulta erroneamente indicato nella relativa nota con il mappale 487 sub. 6 - ed il diritto
di nuda proprietd, in ragicne della guota indivisa di 1/4, degli immobili aliora identificati
ai Catasto Terreni di Cornaredo al fg. 3 mapp. 9.
La suddetta iscrizione rsulta annotala come segue:
- REVOCA DI DECRETO INGIUNTIVO in daota 24 maggio 2006 ai n.ai 79414/20134, in
dipendenza di sentenza in data 8 gennaio 2004 n.888/2004 di repertorio Tribunale di
Milano;
- RIGETTO DI OPPOSIZIONE A DECRETO INGIUNTIVO in data 17 agosto 2018 ai n.ri
111904/17894, in dipendenza di sentenza in data 26 settembre 2007 n.5.343 direpertorio
Corte d'Appello di Milano;
- Forrmnalitd successiva: Iscrizione a Milano 2 in data 02/04/2021 ai n.ri 45457/7731 -
IPOTEC A GIUDIZIALE PER DECRETO INGIUNTIVO

Ipeteca giudizigle in rinnovaziene Derivante da Decreto Ingiuntivo Iscritta a Milano 2 in
data 02 aprile 2021 ai n.ri 45487/7731, otto del 23/04/2001 rep. 7055, emessa dal

Tribunale di Milano (M) a favore di , con sede in’ . Codice
Fiscale contro N

v gravante "inter alia" il diritte di piena proprietd, in ragione della quota indivisa
di 1/2, al Catasto Fabbricati di Afuno clfg. 11 maopp. 487 subb. 706 (ex sub.8), 25,31 ¢
4 - ed il diritto di nuda proprietd, in ragione della quota indivisa di 1/4, degli immohbili
identificali al Catasto Fabbricati di Cornaredo cl fg. 3 mopp. 842 subb. 1,2 e 3 ed dl
Catasto Terreni di Cornaredo at fg. 3, mappali 842 {1 are 50 centiare} e 89 (5 are 10
centiare).

Importo capitale Euro 204.000,48

Importo complessivo Euro 253.063,88

Tasso interesse /

Durata: /

Formaliic di riferimento: Iscrizione a Milane 2 in data 24/04/2001 ai n.i 40137/9977

Al quadro “D" della suddetta nota quanto segue:
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Relazione di stima Esecuzione Immoblilare - n. 840/2020

+ Pignoramenti
Bianorgmente del 26/08/2020 rep. 11099, trascrifto a Milano 2 in data 30 seHembre 2020
ai nn. 105003/6433% promosso da " consedeirn

cof coniro T e ., per quota di

1/2 ciascuno in regime di comunione legale, gravante sulla piena proprieta degli
immobili identificati al Catasto Fabbricati di Aduno cf fg. 11 mapp. 487 subb. 7046 {(ex
sub. 8), 25, 31 e 4 ed al fg. 11, mapp. 481 sub. é nonché coniro ;
per quota di 1/4, gravante sulla quota di 1/6 degli immobili identificafi al Catosto
Fabbricati di Cornaredo al fg. 3 mapp. 842 subb. 1, 2 e 3 ed af Catasto Terreni al fg. 3,
mapp. 842 {1 are 50 centiare).

» N.B si ricorda tuttavia, come da Premesse, che ¢ stata dichiarata I'invalidita parziale
del pignoramento effettuato sul beni siti in Aduno sulla quota di e di
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

{Duplo Nota di frascrizione del pighoramento; all. §-Ispezione ipotecaria)

+ Alire frascrizioni
Nessuna

Eventuaii note/osservazioni: nessuna

= Aggiornamentc delia documentazione ipocatastale in athi
Lo scrivente ha effettuato ispezioni ipotecarie per nominativi e per immohbili alla data
del 30/11/2021 {all. 5-1spezione ipotecaria) e rispetic alla certificazione notarile in ot
non ha rilevato ulierioni formalita/gravami, g meno della seguente iscrizione in
rinnovazione:

ipoteca giudizicle in rinnovazione Derivante da Decreto Ingiuntivo iscrifa a Milano 2
in data 02 apriie 2021 ai n.ri 45457/7731 (vedi Punto 5.2)

{ispezione Agenzia Temtorio Milanc 2 mediante servizio di consultazione telematica per nominativi e per
immobili + sintetico e note estrafie dalla scrivenie + all. N.5-Ispezione ipotecaria)

EBITE CONDOMINIA

La scrivente ha provveduto g richiedere a mezzo mail all’amministrazione del condominio,
Studio Balzaroth, la posizione debitoria per gli immobili in oggetto, relativa all'anno in corso e
all’anno solare precedente, ai sensi art. 43 delle disposizioni attuative del Codice Civile, copia
del regolamente condominiale, indicazioni dei millesimi dell'unitd, indicazioni circa la presenza
o meno di cause in corso, eventuali inferventi di manutenzione straordinaria, eventuali
problematiche strubturali, eventuali alire informazioni da riportare all'eventuale futuro
acquirente,

6.1, Spese di gestione condominiale

Siriporta, come da riscentre con documentazione allegata ricevuta sempre a mezzo mail in
data 09/12/2021 dalamministratore, alka cui lettura st rimanda  (all. 6- informazioni
condominiall). quanto segue:

Spese scadute

L'amminisiratore riporta che non vi sono pendenze per rgte condominiali insclute (sia per
gestione ordinaria che straordinariq)

Spese di gestione corpo A (fg. 11 mapp. 487 sub. 4): %
Spese medie annue: € 630,00 circa {come riferite dall’amministratore)
Millesimi proprietd: 28,11 (come riferiti dall’amminisiratore)

Spese di gestione corpo B (fg. 11 mapp. 487 sub. 31):
Spese medie annue: € 100,00 circa {come riferite dall’amministratore)
Millesimi proprietd: 4,52 (come riferiti dall’ amminisiratore]

L'amministratore riporta che “non vi sono in corse cause condominiale o private, che le unitd
pignorate non sono oggetto di probiematiche condominiali o con i vicini, che per il fabbricafo
non ci sene in programma interventi di manutenzione siraordinaria, che per nel fabbricato non
& presente efernit/amianto”.

L'amministratore riporta inoltre che NON & presente il Certificato Prevenzione Incendi {CPl) per
quanto riguarda i boxes

St aflega infine il Regolamento di Condorminio Contrattuale alla cui lettura si rimanda
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Relazione di stima Esecuzione Immobillicre - n. 840/2020

S segnala che il future aggivdicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali
insolute relative all’annoe in corso al decreto di frasferimento e o quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con 'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché
eventuali quote di oneri a carico per lavor di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

fmail di richiesta all'amministratore del condominio, mail di risposta ricevuta + allegato + Regolamento
di Condominio Contrattucie; all. N.6- informazioni condominiali)
4.2, Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Sinmanda al Regolamento di Condominio
8.3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente ablli

NO

‘REGOLARITA URBANISTICA;: EDILIZIA E CATASTALE:

i fabbricato di cui sono parte i beni in oggetfo dsultanc azzonati, da vigente PGT del Comune
di Arluno, in ambili del paesaggio edificato storico- ambiti definiti da tipi ediliz storici.

7.1. Prafiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (ali. N. 7- Pratiche
edilizie):

Il fabbricato di cui sono parte gli immobili in oggetto & stato edificato anteriormente al 1
settembre 1967 e successivamente in parte softoposto ad interventi di ristrutturazione e
formazione boxes interrati_posteriormente al 1 settembre 1947, in virtU dei seguenti titoli edilizi,
come rinvenuti dagh ufiici del Comune di Arlunc a seguito di istanza accesso atti edilizi per la
visione del fascicolo relativo agli atti di fabbrica con i tipi grafici {Licenza di Edificazione del
fabbricato ed eventucle Abitabilita) e per le eventuali pratiche per modifiche effettuate
successivamente per il bene in oggetto.

. I . . R
e Concessicne Edilizic rlascictain data 2071019786 N ER 7L

+ Concessicne edilizia N, 71/79 del 05/02/1980 a Varianie della P.E. 53/76;
e Auforizzazione di Abitabilita n. 20 Pratica 71/79 del 12/06/1980

fistanza Accesso otti, Licenze sopra citate + stralcio tipi grofici significativi; all. N.7- Pratiche edifizie]

7.2, Conformitd edilizia + 7.3 Conformita catastale;

Corpi A+B

Corpo A -sub. 4

Alle data del sopralluogo 18/10/2021 il bene in oggetto & risultato parzialmente difforme
rispetto ai fipi grafici allegati ai titoli edilizi {tenendo conto delle sempre possibili inesattezze
tecniche anche in ordine alle misuraziont risultanti dalle planimetrie in scala ridotal.

le difformitd consistono in;

- diversa distribuzione spazi interni

Il bene in oggetto & risultato tuttavia corispondente alla scheda catastale presentata al
N.C.EU. in data 30/04/198C ed oallegata dlla richiesta di Abitabilitd, rilasciata in data
12/06/1980.

E ipotizzabile pertanto, ma non documentabile, che quesie varianti siano state redlizzate in
corso d'opera, senza aggiornare i tipi grafici in Comune (non presenti nel fascicolo messo a
disposizione dagli Uffici preposti) ma solo con lo preseniazione della scheda riportanti le
modifiche.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

Corpo B - sub, 31

Alla dato del sopralluogo 18/10/2021 il bene in oggefto & risultato sostanziaimente
comispondente @i tipi grafici dlegati ai titoli edilizi (tenendo conto delle sempre possibili
inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ndetta)
ed ailla scheda catastale presentata al N.C.EU. in data 30/04/1980

8. 'CONSISTENZA - "

8.1. Informazioni relative al calcolo della consisienza
La superficie commerciale delie unita, & stata calcclata dall'interpolazione fra la pianta
catastate e il dlievo planimetrico effettuato sul posto dcllo scrivente, al lordo delle
murature inteme ed esterme, comprensiva dei muri di proprietd, comprendendo le
pertinenze accessotie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (Norma UNI
10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998} come segue:

desinazione CORPOA UM, sup. lorda coeft, _superficle

. SR y clrca . omeogeneizzata

Appartamento mcy. 74,0 100% 74,0

cantindg ma. 4,6 25% 1.8

78,6 75.8

mg. lordi mqg. commerciali

arrot. 76,00

— . X onemicie
desfinazione CORPO B U.M. sup. lorda coeff. "‘_’ :

- o clrca: - omogeneizzata

box mq. 15,0 100% 15,0

15,0 15,0

mg. lordi mq. commerciali

Note: ovviamente dovendosi tenere conto delle sempre possibili inesatiezze fecniche in ordine alle
misurazioni fisultanti dalte planimetrie in scala ridotta {folleranza di approssimazione delle schede e del
riievo del 2/3 % ininfluente ¢i fini della stimay).

Siricorda che il bene viene venduic a corpo € non a misurg

9.1. Criterio di stima:

La sottoscrifta esperto, nella valutazione del bene immobite in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione leritoriale, della fipologia dell'intero compendio, dell'esposizione, dello
stato monutentivo, delie destinazioni urbanistiche dei beni, dell'appetibilita dat punte di
vista della domanda immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del bene stesso, nello stalo di fatto, di diritto e per come si & presentato
all'ispezione peritale.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico — comparativo che
risulia all’attuaiita # piv affidabile per individuare il pid probakile valore di mercate dei
beni in esame, stimati come oggetto di frattazione per la vendita.

Si & tenuto infine conto dei fattori di instabilitd economica generale det paese ed in
particolare del mondo finanziario, che condizionano i mercato immobiliare con la
conseguenza di un lieve ribasso delle quolazioni e delle trattative, al fine di rendere piu
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Relazione di stima Esecuzione Immoblilare - n. 840/2020

redlistica e rapida, neli'ambito della procedura esecutiva, ia collocazione del bene ad un
congruo prezzo direalizzo.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro § "pid probabile”
su base estimativa, ma deve infendersi comungue “orientativo™ e quindi suscettibile di
variazioni, anche sensibili, in diminuzione ¢ in aumento.

9.2, Fonti d'informazione e parametri estimativi

Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona per tipologie consimil,
portale aste tibunale di Mitano per immobili in zona; borsinoimmobiliare.it;
s Osservator del mercato:

+ AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservaterio del Mercato immobiliare) 1° semestre 2021
Comune di Arlunc — Centrale/INTERQ CENTRO URBANO

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di perizia e
pratica, la scrivente ritiene assegnare alla proprietd dell'unitd immobiliare descritta nella
presente relazione, valutata per la sua attuale, infera consistenza, ivi comprese e

pen‘menze accessorie; %

(espnmendo fc: propnc riserva in nfenmenfo cllo presenza d| eventuqh vizi e dlfeth occul‘n
e/o situazioni non ritevabili con un semplice e sommario sepralluogo visivo, nei limiti del
mandato ricevuto) con le eventuali spese tecniche di regolarizzazione edilizia/catastale
e le eveniuali spese condominiali insolute relative ai soli ullimi due anni di esercizio
oggiormnate rispetic alla dala di aggivdicazione (decreto di frasferimento) a carico

del'acquirente. il seguente pit probabile valore venale atfuale g coIpo e non a misura:

%.3. Valulazione:

é@tégoria colasiale ~ Superficie:  Valore o ";"leéré_._" '

Descrizione . } . raore
S lmmoblle - commercialecirca © mg. -~ Complessive
Appartamento A3 76,0 € 1.300,00 € $8.800,00
Box Cé a compe a compo € 15.000,00
76,00 € 113.800,00

2.4. 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 viz, nonché per I'esistenza di
evenfuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito.
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Relazione di stima Esecvuzione Immobiliare - n, 840/2020

LOTTO 00

* Valore

* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzie per viz:
Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica efo catastale a carico
dell'acquirente - indicative:

Spese condominiali insolute importi relativi alllanno in corso e
precedente come riecevute dall'amministratore

€ 113.800.00
€ 5.6%0.00

€0,00

€000

€108.110,00

Prezzo base d'asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni LIBERO € 108.000,00
arrotondato

Prezzo base d’asta LOTTO 001 al nette delle decurazioni OCCUPATO € 84.400,00

PROPRIETA PER QUOTA DI 1/2- Prezzo di vendita del lotto 001 per quota

di 1/2 nello stato di “libero™: € 54.000,00

PROPRIETA PER QUOTA DI 1/2- Prezzo di vendiia del lotio 001 per quoia

di 1/2 neilo stato di “occupate™: € 43.200.00

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui
si sono preseniali | beni all'ispezione perifate, valutati a corpo e non a misura, ol netto
delie decurazioni e dell'abbatiimento forfettario dovuto all'assenza di garanzia per vizi
o mancanza di qualitd o difformita della cosa venduta nonché all’esistenza di eventvall
oneri gravanti sul bene e non espressamenie considerafi dallo scrivente perilo
essendosi di cid gid lenuio conlo nella valuiazione,

Congruo

i ; ST TR GIUDIZIO. DY DIVISIBILITA
Non divisibile
/

Lo sottoscritta Arch. Cristina Marchesi dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione o mezzo P.CT.; di aveme inviato copia al Creditore Procedente a mezo PEC e

cilesecutato a mezzo posta ordinaric.

Quanto sopra la sottoscrita ha ['onore diriferire con sereng coscienza di aver ben operato al

solo scopo di fare conoscere al Giudice la veritd.

Con osservanza
Milano, 24/12/2021

I'Esperto nominato
arch. Cristina Marchesi
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

ALLEGATI
Allegati N.1- Catasto

estratto di mappa, visure catastdii storiche. schede catastali in otfi al NCEU

Allegati N. 2-Verbale di sopralluogo

Verbole di sopraliuoge ricevuto dal custode nominato

Allegati N. 3- Interrogazione Agenzia Entrate

Ispezione agenzia Entrate e risposta dell’ Ufficio competente e contratto ricevute
Allegati N. 4- Provenienze

copia conforme atto reperitc in Conservaicria + note di trascrizioni estratte dalla scrivente
Allegati N. 5-Ispezioni Ipotecarie

ispezione Agenzia Teritorio Milano 2 mediante servizio di consultazione telematica per nominativi e per
immobili + sintefico e note estratte dalla scrivente + Duple Nota di frascrizione del Pignoramento

Allegati N. - Informazioni condominiali

mail di richiesta aliamministratore del condominio, mail di risposta ricevuta + allegati e Regolamenio di
Condominio Contrattucle

Allegati N. 7- Pratiche edilizie
Istanza Accesso atti, Licenze citate + stralcio fipt grafici significativi

Allegati N. 8 - Rilievo fotografico - LOTTOC 001
Fotografie esterne ed inteme
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Relazione di sima Esecuzione Immobilliare - n, 84072020

Beni in Arluno
LOTTO 002
Appartamento con cantina + N. 1 posfo auto

Trattasi di unita immobiiiare residenziale con cantina e di un poste auto scoperto, facenti parte
del medesimo complesse immobiliare, ubicati in Corso XXVI Aprile n. 81 ad Arlunc.

1.1.

1.2

>

1.3.

CORPO A

Descrizione del bene

Unitd immobiliore residenziale sita in Comune di Arluno, CORSO XXVI APRILE n. 81, posta al
piano ferra del fabbricato e composta da soggiomne, cucina abitabile, due bagni, vna
camera e disimpegni al piano terra olfre che da porzione di soppalco accessibile framite
due scale intemne in legno.

Al piano interrato & ubicata la cantina pertinenziale.

Quota e tipologia del diritto pignorato
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprieta dell'immobile di:

- nato a c.f. T per
proprietd per 1/2 in comunione legale;
- nata a i ek . per proprietd

p.er 1/2in comunione legale,

N.B si ricorda tuttavia, come da Premesse, che & stata dichiarata 'invaliditd porziale dei

pignoramento effettuato sui beni sulla quota di 1/2 di

Identificazione al catasto Fabbricati del Comune di Arfuno come segue (all, N.1- Cafasfo):

intestato:
nato @ c.f, I per
proprieta per 1/2 in regime di comunione legale con;
" natga. c.f per proprietd per

1/2 in regime di comunione legale dei beni con '

dati identificativi: foglic 11, particella 487, subalternc 704

dati classamento: cat. A/3: classe 2; consistenza 6 voni; sup. catastale tof. 131 mq; sup.
catastale escluse aree scoperte 131 maq; rendita € 325,37

indirizzo: Comune di Arluno, CORSO XXV APRILE n. 81 piano: T-S1;

dati desivanti da:

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTQ del 27/05/2017 protocollo n. MI0252803 in aiti dal
27/05/2017 Y ARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 79222.1/2017);

- VARIAZIONE del 24/05/201 6 protocollo n. MI0Z256851 in atti dal 27/05/2016 AMPLAMENTO-
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI {n, 83353.1/2016)

- variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di Superficie;

- VARIAZICNE del 27/08/2014 protocollo n. MIO407925 in afti dal 27/08/2014 G. A. F.
CODIFICA PIANG INCOERENTE {n. 106471.1/2014);

- VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRQO TARIFFARIO

- Impianto meccanografico del 30/06/1987
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1.4.

1.5

1.6.

1.7.

>

1.8.

1.9,

felazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 84072020

Precedenti identificativi; il sub. 706 del mapp. 487 deriva da VARIAZIONE del 24/05/2014
profocollo n. MI0O256851 in atti dal 27/05/2016 AMPLIAMENTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI {n. 83353.1/2014) con cui & stato soppresse I originario sub. 8

Coerenze come da rogite:

dell'gbitazione: a nord: cortile comune, a est cortile comune, parti comuni, apparfamento
n. 4, a sud Piazza Europa e lotto 2, a ovest appartamento n. 2 e parti comuni

Saivo errori € come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd
degli enti e spazi comuni, con i relalivi oneri connessi, cosi come risulta dal titolo di
provenienza;

della cantina: a nord: vespaio comune, ¢ est canting n, 4, a sud parti comuni, a ovest
caniing n. 2.

salvo errori & come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd
degli enti ¢ spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dal titolo di
provenienza

{All. N.1 Calasto: estratto di mappa, visura caiastdle storica, scheda cotastale in atti of NCEL del
271052016}

Eventuali discrepanze con llidentificazione del bene di cui ali'atto di pignoramento e alla
nota di frascrizione del medesimo

Nessung.

CORPOB
Descrizione del bene
Posto aute scoperto ubicato al piano terra del complesso immobiliare.

Quota e tipologia del diritto pignerato
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietda dell'immobile di;

- - nato a c.f. L per
proprietd per 1/2 in comunione legale;
- nata a _ c.f. . per proprietd

per 1/2in comunione legale.
N.B si ricorda tuttavia, come da Premesse, che & stata dichiarata l'invalidite parziale del

pignoramento effettuato sui beni sulla quota di Y% di.

Identificazione al catasto Fabbricati del Comune di Arluno come segue (all. N.1- Catasto);
Intestata:

nate a o & per
proprietd per 1/2;
: - wtaa- .c.f. per proprietd per

1/2

dafti identificativi: foglio 11, particella 481, subatierno 6

dati classamento: cat. C/6; ciasse ; consistenza 13 mg; sup. catastale 13 mg; rendita €
32,90

indirizzo: Comune di Arfluno, CORSC XXV] APRILE n. 81 piano: T;

dafti desivanti da:

- Varigzione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di Superficie;

- VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRQ TARIFFARIO

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze del posto auto come da rogito:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

a nord: posto macchina n. 39; a est cortile comune; a sud cortile comune; a ovest cortile
comune

Salvo errori e come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd
degli enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dal titolo di

provenienza
(All. N.1 Catasto: estratto di mappa, visure catastali storiche, elaborato planimetrico, scheda
catastale in atti al NCEU del 30/04/1980)

1.10. Eventudli discrepanze con l'identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e

alla nota di trascrizione del medesimo

Nessuna.

2. DESCRIZIONE DEI BENI

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e della zona

In Comune di Arluno

Caratteristiche zona: gli immobili oggetto di esecuzione sono parte di un complesso
condominiale residenziale denominato “Condominio Silvio Pellico”, ubicato tra Via
Rosmini, Corso XXVI Aprile e Via S. Pellico, in pieno centro storico del paese.

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con limitata possibilitd di parcheggio; la
zona € provvista di servizi di urbanizzazione primaria; la zona & provvista di servizi di
urbanizzazione secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenziali

Principali collegamenti pubbilici: | comune € posizionato sulla direttrice dellautostrada A4
Torino-Milano di cui € presente un proprio casello autostradale. A 3 km dal centro storico
e presente la stazione di Vittuone-Arluno, servita dai treni suburbani della linea Sé; Arluno
e ben collegata con il tfrasporto pubblico su gomma gestita dalla societd MOVIBUS le cui
linee la collegano con i piu importanti centri cittadini del magentino, del legnanese e del
castanese e con Milano alla stazione metropolitana Molino Dorino.

Servizi offerti dalla zona: mediamente dotata di tuttii servizi con sufficiente presenza nelle
vicinanze di attivitd commerciali al dettaglio, supermercati, centri sportivi, banche, scuole,
luoghi di culto ed aree a verde.

Firmato Da: MARCHESI CRISTINA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 107f9a7
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Relazione di sfima Esecuzione Immobillare - n, 840/2020

2.2, Caratfteristiche descrittive esterne (all, 8 - Rilievo fotografico)

23

Le proprietd pignorate sono costifuite da una unitd immobiliare a destinazione residenziale
e da n. 1 posto avto scoperio facenti parte di un complessc condominiale, denominato
*Condominio Silvio Pellicc”, soggetto a vincolo di valenza storica e sottoposto o
ristrutiurazione nonché alla costruzione di boxes per auto alla fine degli anni '70, posto tra
Via Rosmini, Corso XXVI Aprile e Via S. Pellico, nel pieno ceniro starico di Arluno.

Il complessoc condominiale, compietamente recintato, sprovvisto di servizio di portineria, &
caratterizzato dolla presenza di spozi condominiali quali aree a verde con aiuoie
piantumate, alberi di alfc fusto, passaggi pedonali ed autorimesse interrate:
complessivamente, dal sommario esame a semplice vista, si presenta in condizioni di
manutenzioneg e di conservazione nella norma.

Il fabbricato, di cui & porte il bene in oggetto, con coperture a falde, & composto da due
piani fuori terra compreso il piano terra oltre ad un piano interrato adibito a cantine ed
autorimesse, avente ingresso pedonale principale dal civico n. 81 di corso XXVi Aprile e
pedonale e carraio da Via Rosmini.

- Facciate: infonacate e tinteggiate di colore aranciato in condizioni sufficienti seppur
con portzion necessitante di ripristino intonaco e nuova imbiancatura;

- ingresso pedonale al complesso: porfone ad anta doppia in ferro verniciata colore
grigic in condizioni nella norma;

- ingresso carrcio clle autorimesse: cancello in ferro automatizato ad anta singola
scorrevole in condizioni nella norma;

- servizio di portineria: assente

-~ condizioni generali dello stabile e delle parti comuni, dal sommario esame a semplice
vista: nella norma

Caratteristiche descrittive interne (all. 8 - Rilievo fotografico)

CORPO A- Appartemento sub. 704

L'unita in oggetto, posta al piano terra del fabbricate, con accesso dal giardine comune,
& risultata composta, ¢l momento del sopraiuogo, da soggiorne, cucina abitabile, due
bagni finestrati, una camera {suddivisa tramite armadictura removibile) e disimpegni al p.
terra olire che da porzione di soppalco (in parte *ad uso camera™) accessibile tramite
due scale interne in legno.

Internamente |'unitd immobiliare, dal sommaric esome @ semplice vista, si & presentata in
stato di conservazione e manutenzione buone/discrete seppur con alcune finiture datate
da ammodernare {serramenti}.

Al piano interrato, con accesso esterno al fabbricato, € ubicato il vane di cantina
pertinenziale.

Per una descrizione piv esaustiva si rimanda at rilievo fotografico all. N.8- Ril. fotegrafico.

N.B: Si segnala che tutto quante non costituisca bene immobilizato fin via esemplificativa ma non esaustiva
moebilidavabo, box doccia, spit, porte. placchette imp. elettico ecc.) polrebbe non essere disponibile
all'immissione in pessesso perché precedentemenie asportato

Abitazione

- esposizione: quadruple affaccio, a nord, est ed ovest su spazi comuni ed a sud su Piazzg
Europa;

- porta diaccesso: ditipe blindato pannellata in legno sulle due facce in condizioni nella
norma;
infissi esterni: in legno con singoli vetri in condizioni sufficienti seppur datati;
sisterna di oscuramento: scuri in legno in condizioni sufficient;
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2.5,

2.4,

27.

Relazione di stima Esecuzione Immoblliare - n. 840/2020

- porte interne: tipo in legno vermiciato di colore bianco semilavorate in condizioni nefla
norma;

- pareti; normalmente finteggiate in condizioni nella norma/buone: in piastrelle di

cetamica nei bagni ed in cucing in condizioni nefla norme;

- piafoni: normalmente finteggiati in condizioni nella norma;

- pavimenti: in parquet in condizioni nella norma ed in piastrelle di ceramica in cucina e
nei bagni in condizioni nella norma;

- impianto video- citofonico: presente;

- impiante eletrico: setto traccia certificazioni non rinvenute, si consiglia pertanto
verifica;

- impianto idrico: sotto traccia;

- impiante termico e impiantc acgua calda sanitaric: di tipo auvtonomo a caloriferd
alimentai da caldaia a gas ubicata in apposita nicchia in cucing; cerlificazioni non
rinvenute, si consiglia pertanto verifica;

- altezza dei locali: H mt 4,45 circa; H, 2,20 mt porzioni sotto soppalco: H. 2,40 mt nei
bagni; H. 2,20 mt porzioni di soppaice con presenza di travi in legno ed H. max sctio
trave 1,96 mt,

Canting

- porta d'accesso: in legno

- pavimento: battuto di cemento;

- pareti e plafone; in cemento intonacato con porzioni ammalorate e presenza di muffa
e infilirazioni di risalita

Cerlificazioni energetiche
CORPO A

L'immobile oggetto della presente {identificato con il precedente sub. 8) & risultato, a
seguito di consultazione al CEER, dotato di Attestaio di Prestazione Energetica: codice
identificativo 15010-000120/12, registrato il 23/03/2012 e valido fing 23/03/2022, secondo
termini di legge. Classe Energetica G; indice prestazione Energetica {IPE): 237.75
kwh/maqa.

Cerlificazioni di conformitd deglf impiantt
Non fornite

CORPO B- Posto avto mapp 481 sub_ &

il posto aute scoperto & ubicato al piano terrg del complesso, nel ceortile comune, con
accesso camgic tramite cancelle in ferro automatizato ad anta singela scorrevole €
rampa canaia in cemento rigato da Via Rosmini.

Per una descrizione piv esaustiva si rimanda al rilieve fotografico all. N.8- Ril. fotografico.

Certificazioni energetiche
CORPO B
Esente

Cerlificazioni di conformita degli impianti
Non fornite
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Relazione di stima Esecuzione Immeobiliare - n, 840/2020

3.1, Detenzione del bene:
Il soprallucgo ai beni & avvenuto il 18/10/2021 (all. 2-verbale di sopralivogo).
La scrivente, in data 18/10/2021, unitamente ol custode giudiziario, si recava sul posto e,
alia presenza procedeva ad effettuare gli accertamenti delio
stato aftuate dei beniin oggetto, con rlievo a vista e fotografico.
Corpo A: I'unitd & risultata, al momento del sopralluego, occupata in forza di confratio di
locazione anteriore ai pignoramento
Corpo B: I'unitd & risultata, al momento del sopralluoge, occupata in forza di contratto di
lecazione anteriore al pignoramento

Sirgmgnda allg refazione del custode sul punto.

3.2. Esistenza contrattt di locarzione: corpi A+B
Dallindagine effettuata presso gli uffici competenti dell’ Agenzia delie Enirate, alla data
del 16/07/2021, & risuttato esservi un contratto di locazione, ¢ nome degli esecutati, quali
danti causa, registrato in data 20/12/2018, gnietiormente gl Pignoramento, come segue:

+ confratto di lecazione ad uso abitativo n. 4187 serie 37, registrato presso I'Ufficio
Temitoriale di Rho in dafa 20/12/2018 o favore di. contratto di 4
anni, rinncvabile per egual petiodo, valido dal 01/12/2018 ¢l 30/11/2022 - cancne annuo
Euro 7.800,00 come du registrazione trasmessa dall’ Agenzia delle Entrate e contratto
ricevuto da " (all. 3- Inferrogazione Agenzia Entrate).

¢ Lo softoscritta, al fine di rispondere al quesito postogli dal GE, ritiene congruo il
suddetto canone dilocazione

{ispezione agenzia enirate, risposta dell'Ufficio competente e contratto con registrazione; all. N.3
Interrogazione Agenzia Enfrale)

 PROVENIENZA

Ddalla documentazione cllegata agli atti di causa e dal certificato notarile in atti, facente
stato alla data del 22/10/2020, dlla quale si fa completo riferimento per fe trascrizioni ed
iscrizioni, implementati dall’acquisizione del titolo di provenienza (afl. 4- Provenienze) ¢
dalle ulteriori verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente mediante
consultazione telematica presso I'Agenzia del Teritorio Milano 2, per nominativi & per
immobili, alla data del 30/11/2021, (all. 5-Isperione ipotecaria) risulta quanto segue:

4.1. Aftuale proprieta

¥ Lo piena Proprietd dei beni & pervenuta dlla fin atto
dichiaratasi coniugata in comunione legale con =~ ' I, per
compravendita dalia S.P.A" con sede in in virto di

scrittura privata auvienticata dal Notaio Giovanni Olivares di Milang in data 24/01/1981,
rep. 185571, trascritta a Milano 2 in data 12/02/1981 qi nn.9220/7214

Sifimanda al suddetto atto per conoscenza di tutto quanto in esso contenuto.

{copia conforme atto repenta presso ia Conservatoria di Mifano + noia di frascrizione estratto dafla
scrivenfe, all. N. 4- Provenienze)
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

)LLED ONERIGIURIDICI .- -

Dalla documentazione allegata agli atti di causa e dal certtificato notarile in atti, facente
stato alla data del 22/10/2020, dlla quale si fa completo riferimento per le trascrizioni ed
iscrizioni, implementati dall'acquisizione del titolo di provenienza {all. 4- Provenienze) e
dalle teriori verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente mediante
consuliazione telematica presso I'Agenzia del Territorio Milane 2, per nominativi e per
immobili, alle data del 30/11/2021, (all. 5-Ispezione ipotecaria) risulia quanto segue;

5.1. Vincoli ed oneri givridici che resteranno ¢ carico delf'acquirente:;

Pomande givdiziali o alire trascrizioni

Demanda givdizigle di Dichiaraziene di nullitd di atti in data 7 settembre 2001 n. 49.270
di repertorio Tribunale di Milano, frascrita a Mitano 2 in data 19 ottobre 2001 ai n.i
112090/70524 contro

. @ favere , consede in

Codice Fiscale . riguardante inter alia” it diritto di piena ed esclusiva
proprietd degli immobili identificati al Catasto Fabbricati di Aduno al fg. 11 mapp. 487
subb. 8 (aHuale sub, 706), 25, 31, 4 e 6 - con precisazione che Nmmobile censito con |l
mappale 481 sub. é risulta erronecmente indicato nella relativa nota con il mappale
487 sub. 6 - ed il diritto di nuda proprietd, in ragione della quota indivisa di 1/4, degli
immobili allora identificati al Cataste Terreni di Cornaredo al fg. 3 mapp. 69,

{Nota di frascrizione estratta dalla scrivente, all. N. 5- Ispezione ipotfecaria)

Misure Penali
Nessund

Convenzioni matrimoniali e provvedimento di assegnazione casa conivgale, diritto di

abitazione del conivge superstite

Fondo patrimoniale trascrito a Milano 2 in data 29 marzo 2001 i n.i 29729/20237 a
favore e contro : in regime di
separgzione dei beni, gravante “inter alia" il diritto di piena ed esclusiva proprietd degli
immobili identificati al Catasto Fabbricati di Arluno ol fg. 11 mapp. 487 subb. 8 {attucle
sub. 708), 25, 31, 4 e 6 - con precisazione che fimmobile censito con il mappale 481
sub. 6 risulta erroneamente indicato nella relativa nota con il mappale 487 sub. 6 -edi
dirithi di piena proprietd, in ragione dello quota indivisa di 1/4, e di nuda proprietd,
quota indivisa di 1/12, degli inmobili identificati al Calasto Fabbricati di Cormnaredo al
fg. 3mapp. 842 subb. 1,22 3

La suddetta trascrizione risulta annotata come seque:

- INEFFICACIA TOTALE ex art.2901 c.c. in data 23 febbraio 2004 ai n.ri 23057/5473, in
dipendenza di atto giudiziario in data 10 ottobre 2003 n.49.270 di reperterio Tribunale
di Milano

atti di asservimento vurbanistico trascritti, convenzioni edilizie, alire limitazioni d'uso
Nessuna

Eventuali note/osservazioni; nessuna

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

Iscrizioni

Ipoteca qivdizigte Derivante do Decreto Ingiuntivo iscritta a Milano 2 in data 24 aprile
2001 ai n.ri 40136/9976, atto del 23/04/2001 rep. 7056, emessa dal Tribunale di Mitano
(MI} per Ia somma complessiva di Lire 270.000.000, comispondenti ad Euro 139.443,36, di
cui Lire 210.000.000, corispondenti ad Euro 108.455,95, in linea capitale, coniro ™ °
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Relazione di sfima Esecuzione Immaobiliare - n. 840/2020

~ed a favore -

con sede in’ . Codice Fiscale gravante “inter
alia" il diritto di piena proprietd, in ragione della gucta indivisa di 1/2, degli immohbili
identificati ol Catasto Fabbricati di Arluno af fg. 11 mapp. 487 subb. 8 (aftucie sub. 706),
25, 31, 4 e & - con precisazione che limmobite censito con i mappale 481 sub. 6 risulta
erroneamente indicato nella relativa nota con il mappale 487 sub. 6 - ed il diritto di
nuda proprietd, in ragione della quota indivisa di 1/4, degliimmohbili allora identificati ci
Catasto Terreni di Cornaredo ai fg. 3 mapp. 69.

La suddetta iscrizione risulia annotata di REVOCA DI DECRETO INGIUNTIVO in data 24
maggio 2006 ai nai 79413/20133, in dipendenza di sentenza in data 8 gennaio 2004
n.882/2004 di repertorio Tribunale di Milano;

Ipoteca givdiziale Derivante da Decreto Ingiuntivo iscritta o Milano 2 in data 24 aprile
2001 ain.ri 40137/9977. atto del 23 aprile 2001 n. 7055 direpertoric, emessa dal Tribunale
di Milano per la somma complessiva di Ltire 490.000.000, corispondenti ad Euro
253.063.,88, di cui Lire 395.000.000, corrispeondenti ad Euro 204.000,48, in linea capitale,
contro - . 1 ed a favore
. con sede in Codice Fiscale . gravante
“inter alia” il dirffo di piena proprietd, in ragione delle quota indivisa di 1/2, degli
immobili identificati al Cataste Fabbricati di Adung al fg. 11 mapp. 487 subb. 8 {attuale
sub. 706). 25, 31, 4 ¢ § - con precisazione che Iimmobile censito con it mappale 481 sub.
4 risulta eroneamente indicato nella relativa nota conil mappale 487 sub. 6 - ed il diritto
di nuda proprietd, in ragione delia quota indivisa di 1/4, degliimmobili cllora identificati
al Catasto Terreni di Comaredo al fg. 3 mapp. 9.
La suddetta iscrizione risulta annotata come seque:
- REVOCA DI DECRETO INGIUNTIVO in data 24 maggio 2006 ai nri 79414/20134, in
dipendenza di sentenza in data 8 gennaio 2004 n.888/2004 di repertorio Tribunale di
Milano;
- RIGETTO Dl COPPOSIZIONE A DECRETQ INGIUNTIVO in data 17 agosto 2018 ai nui
111906/17896, in dipendenza disentenza in data 24 settembre 2007 n.5.343 direpertorio
Corte d'Appello di Milano;
- Formalitd_successiva: Iscrizione a Milano 2 in data $2/04/2021 ai nai 45457/7731 -
IPOTEC A GIUDIZIALE PER DECRETO INGIUNTIVO

ipoteca givdizigle in rinnovazione Derivante da Decreto ingiuntive iscritta a Mitano 2 in
data 02 aprile 2021 ai n.ri 45457/7731, atto del 23/04/2001 rép. 7055, emessa dal

Tribunale di Milano (M1} a favore di ' con sede in Zodice

Fiscale . contro A T
, gravante "inter alia" il diritto di piena proprietd, in rogione della quota indivisa

di 1/2, ail Catasto Fabbricati di Afluno al fg. 11 mapp. 487 subb. 706 [ex sub.8), 25, 31 e

4 - ed il diritto di nuda proprietd, in ragione delia guota indivisa di 1/4, degli immobili

identificati al Cataste Fabbricat! di Comaredo «f fg. 3 mapp. 842 subb. 1,2 e 3 ed ol

Catasto Terreni di Cormaredo al fg. 3, mappali 842 {1 are 50 centiare} e 69 (5 are 10

cenfiare).

Importo capitale Euro 204.000.48

Importo complessivo Euro 253.043,88

Tasso interesse /

Durata: /

Formglit® di riferimento: Iscrizione a Milano 2 in data 24/04/2001 ai n.ri 40137/9977

Al quadre *D" della suddetta nota quanto segue:
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Relazione di sfima Esecuzione Immobiliare - n, 84072020

Pignoramenti
Pignoramento dei 26/08/2020 rep. 11099, krascrilto a Milano 2 in data 30 settembre 2020
cti nn. 105003/6633% promosso da .con sede in

Y, cf contro | ' ’ e . per quota di

1/2 cioscuno in regime di comunione legale, gravante sulia piena proprietd degli
immobili identificati al Catasto Fabbkricati di Aduno al fg. 11 mapp. 487 subb. 706 (ex
sub. 8), 25, 31 ¢ 4 ed alfg. 11, mapp. 481 sub. § nonché contro ~

per quota di 1/6, gravants sulla quota di 1/é degli immobili identifican al Cotcsfo
Fabbricati di Comngaredo aifg. 3 mapp. 842 subb. 1, 2 & 3 ed al Catasto Terreni ai {g. 3,
mapp. 842 (1 are 50 centiare).

N.B si ricorda tuttavia, corme do Premesse, che & stata dichiarata 'invaliditd parziale
del pignoramento effettuato sui beni siti in Aflung sulla gucta dila di
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

{Duplo Nota dii frascrizione del pignoramento; all. 5-Ispezione ipofecaria)

o Aillre frascrizioni
Nessung

Eventuali note/osservazioni: nessuna

= Aggiornomento della documentazione ipocatasiale in afti
Lo scrivente ha effeftuato ispezioni ipotecarie per nominativi e per immobili allg data
del 30/11/2021 (all. 5-1spezione ipotecaria} e rispetto alla certificazione notarile in atti
non ha rilevato ulteriori formalitG/gravami, ¢ meno della seguente iscrizione in
rinncvazione:

Ipoteca giudiziate in rinnovazione Derivante da Decreto Ingiuntivo iscritte a Milano 2
in data 02 aprile 2021 ai n.ri 45457/7731 (vedi Punto 5.2}

fispezione Agenzia Teritorio Milano 2 mediante servizio di consultazione telematica per nominativi e per
immobile + sintetico e note estratte dalla scrivente + afl. N.5-Ispezione ipotecaria)

LI ALTRE INFORMAZION! PER 'ACQUIRENTE

La scrivente ha provveduto a richiedere a mezzo mail all'amministrazione del condominio,
Studio Balzarotti, la posizione debitoria per gli immobili in oggetto, relativa all’anno in corso e
al’anno solare precedente, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, copia
del regolamento condominiale, indicazioni dei millesimi dell’ unitd, indicazioni circa Ia presenza
0 meno di cause in corso, eventudli interventi di manutenzione straordingria, eventudi
problematiche strutiurali, eveniuali alire informazioni da riporiare cll'eventuale futuro
acguirente,

é.1. $pese di gestione condominiale

Siriporta, come da riscontre con documentazione allegata ricevuta sempre @ mezzo mail in
data 09/12/2021 dalamministratore, alla cui lettura si rimanda (all. 6- Informazioni
condominiali}, quanto segue:

Spese scadute

L'amminisiratore riporta che nen vi sone pendenze per rate condominigli insolute {sia per
gestione ordinaria che straordinaria)

Spese di gestione corpo A (fg. 11 mapp. 487 sub. 708):
Spese medie annue: € 1.350,00 circa {come riferite dall'amministratore)
Millesimi proprietd: 61,89 {come riferiti dall'amministratore)

Spese di gestione corpo B (fg. 11 mapp. 481 sub. é):
Spese medie annue: € 20,00 circa (come riferite dall'amministratore)
Millesimi proprietd: 0.21 {come riferiti dalf amministratore)

L'amministratore riporta che “non vi sono in corso cause condominiale o private, che le unita
pignorate non sono oggetto di problematiche condominiali o con i vicini, che per il fabbricato
non ci sono in programma interventi di manutenzione straordinaria, che per nel fabbricato non
é presente etemit/armianto”.

L'amministratore riporta incltre che NON & presente il Certificato Prevenzione incendi {CPl) per
quanto riguarda | boxes

Siallega infine il Regolomento di Cendominio Contrattuale alla cui lettura si imanda
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

St segnala che it futuro aggiuvdicatario dovrd attivarsi ed accquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiomati a carico dell'immobile per eventudli spese condominiali
insofute relative all'anno in corso al decreto di frasferimento e a quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c.. nonché
eventuali quote di oneri a carico per tavor di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

{mail di richiesta aff'amminisiratore del condominio, mail di risposta ricevuta + aliegafo + Regolamento
di Condominic Coniratfuale; all. N.é- Informazioni condorminiali)

4.2, Parlicolari vincoli /¢ dotazioni condominiali

Sirimanda al Regolamento di Condominio

4.3. Accessibilita degli immobilli ol soggeti diversamente abili
Corpo A: NO
Corpo B: 8l

It fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risultanc azonati, da vigente PGT del Comune
di Arluno, in ambiti del paesaggio edificato storico- ambiti definiti da tipi edilizi storici.

7.1. Pratiche edilizie reperite presse i competente Ufficio del Comune (all. N. 7- Pratiche

edilizie):

[t fabbricate di cui sono parte gl immobili in oggetto & stato edificato gnieriormente al 1
settembre 1967 e successivamente in parte sottoposto ad interventi di ristrutturazione e
formazione boxes interati_posteriormente al 1 settembre 1967, in virtu dei seguenti titoli edilizi,
come rinvenuti dagli uffici del Comune di Arduno a seguito di istanza accesso afti edilizi per la
visione del fascicolo relativo agli atti di fabbrica con i tipi grafici (Licenza di Edificazione del
fabbricato ed evenfuale Abitabilitd) e per le eventudli pratiche per modifiche effettuate
successivamente per il bene in oggetto.

« Concessione Edilizia rilasciata in data 20/10/1976 N. 53/74;
« Concessicne edilizia N. 71/79 del 05/02/1980 a Variante della P.E. 53/76;
s Autorizzazicne di Abitabilitd n. 20 Pratica 71/79 del 12/06/1980

Successivamente per I'immobile in oggeito, sub. 706 (corpo A), € stata rivenute dagli uffici
preposti, la seguente pratica edilizia:
% Permesso di Costruire in sanateria rilasciato a seguito di P.E n.
36/02016 del 24/03/20146 prot, 4855, per "aumento di superficie del soppalco esistente e
piccole modifiche interne”

{Istanza Accesso atti, Licenze sopra citate + stralcio tipi grafic significativi; ail. N.7- Pratiche edilizie)

7.2. Conformitéa edilizia + 7.3 Conformita catastale:

Corpl A+B

Corpo A - sub. 706

Alla data del sopralluogo 18/10/2021 | bene in oggetio & risultaio sostanzialmente
corrispondente alla PE del 2014 ed alla scheda catastale presentata al N.C.EU. in dala
277052016 {tenendo conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle
rmisurcizion risulianti dalle planimetrie in scala ridotta).
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Relazione di sima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

Corpo B - sub. é mapp. 481

Alla data del soprolluogo 18/10/2021 il bene in oggetto & risultate sostanzicimente
corispondente di fipi grafici allegati ai titoli edilizi ed alla scheda catastale presentata al
N.C.E.U. in data 30/04/1980 (tenendo conto delle sempre possibili inesattezze tecniche anche
in ordine aile misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta).

.8, /CONSISTENZA

8.1. Informazioni relative al calcole della consistenza
La superficie commerciale delle unitd, & stata calcokata dall’interpolazione tra fa piania
calcstale e i rilievo planimetrico effettuato sut posto dallo scrivente, al lordo delle
murature inferne ed esferne, comprensiva dei muri di proprietd, comprendendo le
pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna {Norma UNI
10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998} come segue:

deslinazione CORPO A um. sup. lordd coefl. superficie

: ; circa : omogeneizzala

Appartamento mq. 103.5 100% 103.5

soppatco maq. 48,0 70% 33,6

canting me. 5.0 25% 1.3

156.5 138,4

maq. tordli mqg. commerciall

138

- - o sup. lorda - superficie
deslinazione CORPO B UM, P coeff. P

- circa. omogenelzzaia

posto avto mg. 13.0 100% 130

13,0 13,0

mq. lordi mq. commercicali

HNote: ovviamente dovendosi tenere conto delie sempre possibili inesatfezze tecniche in ordine alle
misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta (tolieranza di approssimazione delle schede e del
riievo del 2/3 % ininfluente i fini della stima).

Siricorda che il bene viene venduto a corpo e non @ misura

%.1. Criterio di stima:

La soffoscritta esperio, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione teritoriale, della tipologia dell'intero compendio, dell' esposizione, dello
stato manutentive, delle destinazioni urbanistiche dei beni, dell'appetibilita dal punto di
vista delic domanda immobiliare, nonché di fute le caoratteristiche infrinseche ed
estrinseche del bene stesso, nello stato di fatto, di dirito e per come si & presentato
ail'ispezione peritaie.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico - comparativo che
risulta ali'attualita 1 piv affidabile per individuare il piv probabile valore di mercato dei
beniin esame, stimali come oggetio di trattazione per la vendita.

Si & fenuto infine conto dei fattori di instabilitd economica generale del poese ed in
particolare del mondo finanzicrio, che condizionano il mercato immobiliare con la
conseguenza di un lieve ribasso delle quotazioni e delle trattative, al fine di rendere piv
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9.2,

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

redlistica e rapida, nell'ambito della procedura esecutiva, la collocazione delbene ad un
congrue prezzo direqlizzo.

Il valore del bene come sopra definito, pué essere considerato peraliro il “pis probabile”
su base estimativa, ma deve intendersi comunque “crientative” e quindi suscettibile di
variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

Fonti d'informazione e parametri estimativi
Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona per tipologie consimili,
portale aste tiibunale di Milano per immobili in zona; borsincimmohbiliare.it;
+ Osservatoti del mercato:

* AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI [Osservatorio del Mercato Immobiliare) 1° semestre 2021
Comune di Arluno — Centrale/INTERO CENTRO URBANO

Tutio cid premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di perizia e
pratica, la scrivente ritiene assegnare alla proprietd dell’'unitd immeobiliare descritta nella
presente relazione, valutata per la sua aftuale, intera consistenza, ivi comprese le

perﬂnenze occessorle W

{espnmendo Ia propno riserva in nferlmen?o ollc presenza dl even’ruqh vizi e dlfeﬂl occuih
e/o situazioni non rilevabili con un semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del
mandato ricevuto] con le eventuali spese tecniche di regolarizzazione edilizia/catastale
e le eventuali spese condominiali insolute relative ai soli ultimi due anni di esercizio
aggiornate rispetio alla dG‘rG di Gggludlccnone [decreto di trasferimento} a carico

O[RQ & Non d misura:

dell’acquirente, |

%.3. Valvtazione:
e 'Culegoﬂa cuhsta!e | Supérﬁcle Va'lor’e Valore :
- Descrizione S _ _
L inmobile com‘nercicde circu o Conplessivo
Appartamento A3 138.0 €1.500,00 € 207.000,00
Posto auto Cé a corpo a corpo € 7.000,00
138,00 €214.000,00
9.4, Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, sifiporia adeguamento della stima del 5% come

da

prassi dovuto all’assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per I'esistenza di

eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamenie considerati dallo scrivente perifo.
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Relazione di stima Esecuzione mmobiliare - n. 840/2020

LOTTO 002
* Vaiore € 214.000,00
* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzie per viz: € 10.700.,0C

. Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica efo catastale ¢ carico €0.00
dell'ccquirente - indicative: '

Spese condominiali insolute importi relativi ali'anno in corso e

€0,00
precedente come riecevute dall'amministratore

€ 203.300,00

Prezzo base d'asta LOTTO 002 al netto delle decurtazioni LIBERD € 203.000,00
arrotondato

] T i i
Prezzo base d'asta LOTTO 002 al nefto delle decurtazioni QCCUPATO € 142.400,00

PROPRIETA PER QUOTA DI 1/2- Prezzo di vendita del lotto 001 per quota

di i1/2 nello stato di “libero™: € 101.500,00
PROPRIETA PER QUOTA DI 1/2- Prezzo di vendita del lotto 001 per quoia
di 1/2 nello stato di “occupato™: € 81.200,00

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatlo, di diritio e nelle condizioni in cui
si sono preseniafi i beni allispezione peiitale, valulafi a corpo e non a misura, al netto
delie decurtazioni e dell'abbattimento forfetiario dovuto all'assenza di goranzia per vizi
o mancanza di qualila o difformita delle cosa venduka nonché all'esistenza di eveniuali
oneri gravanfi sul bene e non espressamente considerali dallo scrivente perito
essendosi di ¢id gid tenuto condo nella valulazione.

T o 100 GIUDIZIO CONGRUITA. CANONE DY LOCAZIONE
Congruo
SR T GIUDIZIODY DIVISIBILTA s R e

Non divisibile

© 12, CRINCITA? DA SEGNALARE - o 21

La sottoscritta Arch. Cristina Marchesi dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e
adl'esecutato a mezze posta ordinaria.

Quanto sopra ka sottoscritta ha t'enore diriferire con serena coscienza di aver ben operato al
scolo scopoe di fare conoscere al Giudice la veritd,

Con osservanza
Milano, 24/12/2021

I'Esperto nominato
arch. Cristina Marchesi
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

ALLEGAT]
Allegati N.1- Calasto

estratto di mappa, visure catastali storiche, schede catastali in atti af NCEU
Allegati N. 2-Verbale di soprallvogo

Verbaile di soprallucgo ricevuto dal custode nominato

Allegati N. 3- Interrogazione Agenzia Enfrate

Ispezione agenzia Entrate e risposta dell'Ufficic competente e contrahto ricevuto

Allegati N. 4- Provenienze
copia conforme atto reperita in Conservatoria + note di trascrizioni estratte dalla scrivente
Allegati N. 5-Ispezioni ipotecarie

ispezione Agenzia Tenfiorio Milano 2 mediante servizio di consulfazione felematica per nominativi e per
immobili + sinfetico e note estratie dalla scrivente + Duplo Nota di trascrizione del Pignoramento

Allegati N. é- Informazioni condominiali

mail di ichiesta al'amministratore del condominio, mail di risposta ricevuta + allegati e Regolamento di
Condominio Contrattuale

Allegati N. 7- Pratiche edilizie
istanza Accesso aifi, Licenze citate + stralcio tipi gratici significativi

Allegati N. 8 - Rilievo fotografico - LOTTO 002
Fotografie esterne ed inteme
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Relazione di stima Esecvuzione Immobiliare - n. 840/2020

Beni in Arluno
LOTTO 003
Box

- IDENTIFICAZIONE DEI BENLIMMOBILIPIGNOR,

CORPO A
1.1. Descrizione del bene
Box ad uso auterimessa privata ubicato al piane interrato del complesse immobiliare.,

1.2. Quota e tipologia del dirito pignorato
Pignoramento gravante sulla guota di 1/1 di piena proprieta dell'immobile di;

- nato a c.f. . per
proprieta per 1/2 in comunione legale;
- “nata a cf. . per proprietd

per 1/2 in comunicne legale,
» N.Bsiricorda tuttavia, come da Premesse, che & stata dichiorata l'invalidita parziale del

pignoragmento effettuato sui beni sulla guota di % di

1.3. Identificazione al catasto Fabbricati del Comune di Arfluno come segue (all. N.1- Catasto):

Intestato:
. i hato a c.f . per
proprietd per 1/2;
. - natag cf.. . per proprietd per
/2
datiidentificativi: foglio 11, particella 487, subalterno 25
dati classamento: cat. €/é; classe 2; consistenza 14 ma; sup. catastale 14 mg; rendita €
41,94
indirizzo: Comune di Arluno, CORSO XXVI APRILE n. 81 piano: S1;
dati derivanti da:
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di Superficie;
- VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRD TARIFEARIO
- Impicnto meccanografico del 30/06/1987

1.4. Coerenze del vano come da rogito:

a nord: box n, 30; a est parti comuni; a sud box n. 28; a ovest parti comuni.
salvo errori e come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietd
degli enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, cosi come risulta dal titolo di

provenienza
{All. N.1 Catasto: estratto di mappa. visura calastale siorica, elaborato planimetrico, scheda
catastale in athi ol NCEU del 30/04/1980)

1.5. Eventudali discrepanze con l'identificazione del bene di cui alf’atto di pignoramento e alla

nota di trascrizione del medesimo
Nessuna.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

2. DESCRIZIONE DEI BENI

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e della zona

In Comune di Arluno

Caratteristiche zona: gli immobili oggetto di esecuzione sono parte di un complesso
condominiale residenziale denominato “Condominio Silvio Pellico”, ubicato tra Via
Rosmini, Corso XXVI Aprile e Via S. Pellico, in pieno centro storico del paese.

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con limitata possibilitd di parcheggio; la
zona € provvista di servizi di urbanizzazione primaria; la zona & provvista di servizi di
urbanizzazione secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenziali

Principali collegamenti pubblici: I| comune & posizionato sulla direttrice dell'autostrada A4
Torino-Milano di cui € presente un proprio casello autostradale. A 3 km dal centro storico
e presente la stazione di Vittuone-Arluno, servita dai treni suburbani della linea Sé; Arluno
e ben collegata con il tfrasporto pubblico su gomma gestita dalla societd MOVIBUS le cui
linee la collegano con i piu importanti centri cittadini del magentino, del legnanese e del
castanese e con Milano alla stazione metropolitana Molino Dorino.

Servizi offerti dalla zona: mediamente dotata di tuttii servizi con sufficiente presenza nelle
vicinanze di attivitd commerciali al dettaglio, supermercati, centri sportivi, banche, scuole,
luoghi di culto ed aree a verde.

2.2. Caratteristiche descrittive esterne (all. 8 - Rilievo fotografico)

La proprietd pignorata & costituita da un box facente parte di un complesso
condominiale, denominafto “Condominio Silvio Pellico”, soggetto a vincolo di valenza
storica e sottoposto a ristrutturazione nonché alla costruzione di boxes per auto alla fine
degli anni '70, posto tra Via Rosmini, Corso XXVI Aprile e Via S. Pellico, nel pieno centro
storico di Arluno.

Il complesso condominiale, completamente recintato, sprovvisto di servizio di portineria, &
caratterizzato dalla presenza di spazi condominiali quali aree a verde con aiuole
piantumate, alberi di alto fusto, passaggi pedonali ed autorimesse interrate;

Pag. 2
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2.4,

2.5,

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

complessivamente, dal sommario esame a semplice vistg, si presenio in condizioni di
manutenzione e di conservazione nella norma.

Carafteristiche descrittive interne (all. 8 - Rilievo fotografico)

CORPO A- Box sub. 25

L'unita in cggette € posta of piano interrato del complesse con accesso pedonale da
scaletia a cielo aperto ubicata nel giardine comune e carrgio tramite cancello in ferro
automatizzato ad anta singola scorrevole e rampa carrgia in cemento rigato da Via
Rosmini.

Il box ha pavimento in battuto di cemento e serranda di fipo basculante in alluminio ad
apertura manucgle; le pareti ed i plafone sono a cemento.

Dimensioni utili interne 5.33 mt circa x 2.18 mt circa; altezza interna netta mt. 2,18 circa;
altezza interna netta sotto seranda mt. 1,96 circa.

Infernamente I'unitd immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si & presentata in
stato di conservazione e manutenzione sufficienti.

Per una descrizione pit esaustiva si rimanda dl rilievo fotografico all. N.8- Ri. fotegrafico.

Box

- porta di accesso: serranda di tipo basculente ad aperturg manuale in alluminio in
cendizioni nella norma;

- pareti: blocchetti di cermento;

- pavimenti: in battute di cemento in condizioni sufficienti;

-impianto eletirico: presente tuce e interruttore; certificazioni non rinvenute, si consiglia
verifica

- altezza del locale: Hmt 2,18 circa

Cerlificazioni energetiche
CORPO A

Esente
Ceriificazioni di conformitd degli impianti

Non fornite

31

3.2,

Detenzione del bene:

Il sopralluogo ai beni & avvenuto il 18/10/2021 (all. 2-verbale di sopralluogo).

La scrivente, in data 18/10/2021, unitamente al custode giudiziario, si recava sul posto e,
alla presenza procedeva ad effettuare gli accertamenti dello
stato attuaie dei beniin oggetto, conrilievo a vista e fotografico.

Corpo A: I'unitd & risultata, al momento del sopralluogo, occupata da terz senza titolo

Si rimanda alla relazione del custode sul punto.

Esistenza contratti di locazione:

Dall'indagine effettuata presso gli uffici competenti dell’ Agenzia delle Entrate, alla data
16/07/2021, nen risultane in essere contratti di locazione/comodate, per I'immobile in
oggetto, a nome dei debitori quali danti causa {oli. 3- inferrogazione Agenzia Entrate).

{lspezione agenzia enfrate e risposta deil’ Ufficio competente; all. N.3 Inlerrogazione Agenzia Enirate)
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Relazione di sima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

Dalla documentazione allegata agli atti dicausa e dal certificato notarile in atti, facente
stato alla data del 22/10/2020, alla quale si fa completo rferimento per le trascrizioni ed
iscrizioni, implementati dall'acquisizione del fitolo di provenienza (oll. 4- Provenienze) ¢
dalle ulterioni verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalia scrivente  mediante
consuttazione telematica presso ' Agenzic del Yeritorio Milano 2, per nominalivi e per
immobili, alia data del 30/11/2021, (all. 5-1spezione ipotecaria) risulfa guanto segue:

4.1. Attuaie proprieta

v Lo piena Proprieid de! bene & pervenuta al _(in atto
dichiaratasi  coniugata in comunione legale con per
compravendita dalla * $.P.A" con sede in in virtu di

scrittura privata autenticata dal Notaio Giovanni Olivares di Milano in dafa 24/01/1981,
rep. 185571, trascritta a Milano 2 in data 12/02/1981 ai nn.9220/7216.

si rimanda al suddetto atto per conoscenza di tutto quanto in esso contenuto,

{copia conforme afto repetita presso la Conservaioria di Milano + nofa di trascrizione estratta dailla
scrivente, all. N. 4- Provenienze)

(COLLED ONER},

Dalla documentazione allegata agli atti dicausa e dal certificato notarile in atti, facente
stato alia data del 22/10/2020, alla quale si fa completo siferimento per le trascrizioni ed
iscrizioni, implementati dall'acquisizione del fitolo di provenienza (all. 4- Provenienze) €
dalle ulieriori verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente mediante
consultazione telematica presso { Agenzia del Teritorio Milanc 2, per nominativi e per
immobiii, alla data del 30/1 172021, (all. 5-Ispezione ipotecaria) risuita quanto segue!

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico delfacquirente:
» Domande giudiziali o alire trascrizioni
i=iale di Dichiarazione di nullitg di attiin data 7 settembre 2001 n. 49.270
di repertorio Tribunale di Milano, trascritta a Milano 2 in data 19 oftobre 2001 ai n.ri
112090/70524 contro '

a favore , con sede in

Codice Fiscaole riguardante "infer alia” il diitto di piena ed esclusiva
proprietd degii immobili identificati al Catasto fabbricati di Arluno ci fg. 11 mapp. 487
subb. 8 (attuale sub. 706}, 25, 31, 4 e 6 - con precisazione che limmobile censito con il
mappale 481 sub. 6 risulic eroneamente indicato nella relativa nota con it mappale
487 sub. 6 - ed il diritio di nuda proprietd, in ragione delia quotc indivisa di 1/4, degli
immobili allora identificati al Catasto Terreni di Cornaredo d fg. 3 mapp. 69.

{Nota di trascrizione esiratta dalla scrivente, al. N. 5+ Ispezione ipotecaria)

=  Misure Penali
Nessuna

= Convenzioni matrimeniali e provvedimento di assegnazione ¢asd conivgale, diritto di

abijazione del coniuge superstite
Fondo patrimeniale trascritte a Milano 2 in data 29 marzo 2001 ai n.i 29729720237 a

favore e confro , in regime di
separazione dei beni, gravante "infer alig" il diitto di piena ed esclusiva proprietd degil
immobili identificati al Catasto Fabbricati di Aduno al fg. 11 mapp. 487 subb. 8 (attucle
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Relazione di stima Esecuzione Immeobiliare - n. 840/2020

sub. 708), 25, 31, 4 € é - con precisazione che limmobile censito con il mappale 481
sub. 4 risulta erroneamente indicato nella relativg nota con i mappale 487 sub. 6 -edi
dirftii di piena proprietd, in ragione della quota indivisa di 1/6, e di nuda proprieta,
quota indivisa di 1/12, degll immobili identificarti al Catasto Fabbricati di Cormaredo al
fg. 3mapp. 842subb. 1,22 3

La suddetiq trascrizione risuita annotata come segue:

- INEFACACIA TOTALE ex art.2901 c.c. in data 23 febbrgio 2004 oi nri 23057/5473, in
dipendenza di atto giudiziario in data 10 ottcbre 2003 n.49.270 direpertorio Tribunale di
Milano

= atfi di asservimento urbanistico trascritl, convenzioni edilizie, alire limitazioni d'uso
Nessuna

Eventuali note/osservazioni: nessuna

5.2, Vincoli ed oneri gluridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
v lIscrizioni

Ipotecq givdiziale Derivante da Decreto Ingiuntivo iscritta a Milano 2 In data 24 aprile
2001 ai n.ri 40136/9976, atto del 23/04/2001 rep. 7056, emessa dal Tribunale di Milano
(M) per la somma complessiva di Lire 270.000.000, corispondenti ad Eurc 139.443,36, di
cui Lire 210.000.000, corispondenti ad Euro 108.455,25, in linea capitale, contro
ed a favore

- |, con sede in” . Codice Fiscale ~ ., gravonte “infer
alia” il diritto di piena proprietd, in ragione della quota indivisa di 1/2, degli immaobili
identificati at Catasto Fabbricati di Aduno alfg. 11 mapp. 487 subb. 8 (aftuale sub. 708).
25, 31, 4 e & - con precisazione che limmobile censito con il mappale 481 sub. 6 risulta
erroneamente indicato nella relativa nota con il mappaie 487 sub. 6 - ed il diritto di
nuda proprietd, in ragione defta gquota indivisa di 1/4, degli immobiii allora identificati al
Catasto Terreni di Cornaredo al fg. 3 mapp. 49.
La suddetia iscrizione fisulta annoiata di REVOCA DI DECRETC INGIUNTIVO in data 24
maggio 2006 ai n.ri 79413/20133, in dipendenza di senfenza in data 8 gennaio 2004
n.882/2004 di repertario Tribunale di Milano;

Ipoteca givdizigle Derivante da Decreto Ingiuntivo iscriffa a Milano 2 in data 24 aprile
2001 ain.ri 40137/9977, atto del 23 aprile 2001 n. 7055 direpertorio, emessa dal Tribunale
di Milano per la somma complessiva di Lire 490.000.000, cerispondenti ad Euro
253.063,88, di cui Lire 395.000.000, comispondenti ad Euro 204.000,48, in linea capitale,
contro T T ) ed a favore
n ', con sede in Codice Fiscale . gravante
“inter alig" il diritto di piena proprietd, in ragione della  quota indivisa di 1/2, degdli
immobili identificati al Catasto Fabbricati di Ardung al fg. 11 mapp. 487 subb. 8 (attucle
sub. 704}, 25, 31, 4 e & - con precisazione che limmaebile censito con il mappale 481 sub.,
6 risulta erroneamente indicato nella relativa nota con il mappale 487 sub. 6 - ed i diritto
di nuda proprietd, in ragione dello guota indivisa di 1/4, degliimmobili allora identificati
al Catasto Terreni di Cornaredo al fg. 3 mapp. 9.
La suddetta iscrizione risulta annotate come segue:
- REYOCA DI DECREIC INGIUNTIVO in data 24 maggio 2006 ¢i nri 79414/20134, in
dipendenza di sentenza in data 8 gennaio 2004 n.888/2004 di repertorio Tribunale di
Mitano;
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 84072020

- RIGETTC DI QPPOSIZIONE A DECRETC INGIUNTIVO in data 17 agoste 2618 ai nui
111906/17894, in dipendenza di sentenza in data 26 settembre 2007 n.5.343 di repertorio
Corte d'Appeillo di Milano;

- Formalitd successiva: Iscrizipne o Milano 2 in data 02/04/2021 «i n.ori 45457/7731 -
IPOTECA GIUDIZIALE PER DECRETO INGIUNTIVO

Ipotecq givudizigle in rinngvazione Derivante da Decreto Ingiuntivo iscritta a Milano 2in
data 02 aprile 2021 ai n.ri 45457/7731, atio del 23/04/2001 rep. 7055, emessa dal

Tribunale di Milano {Mi) a favore di . con sede in Codice
Fiscale contro o

. gravante "inter alia" it diritto di piena proprietd, in ragione della queta indivisa
di 1/2, al Catasto Fabbricati di Aruno al fg. 11 mapp. 487 subb. 704 {exsub.B), 25, 31 e
4 - ed il diritto di nuda proprietd, in ragione della quota indivisa di 1/4, deglh immehbili
identificati al Catasto Fabbricati di Cornaredo al tg. 3 mapp. 842 subb. 1,2 e 3 ed al
Catasto Temreni di Cornaredo af fg. 3, mappali 842 {1 are 50 centiare) e 69 (5 are 10
centiare}.
Importo capitale Eure 204.000,48
Importo complessive Euro 253.0463,88
Tasso interesse /
Durata: /
Formglitd di riferimento: Iserizione a Milano 2 in data 24/04/2001 ai n.ri 40137/9977
At quadro "D della suddetta nota quanto segue:
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Relazione di sltima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

¢ Pignoramenti
Pignoramento del 26/08/2020 rep. 11099, trascrito a Milano 2 in data 30 settembre 2020
ai nn. 105003/66339% promosso da+” consedein:”
{ ).cfhi contro . : e, 1, per auota di
1/2 cioscuno in regime di comunione legale, gravante sulla piena proprietd degli
immobili identificati ol Cataste Fabbricali di Aduno al fg. 11 mapp. 487 subb. 704 (ex
sub. 8), 25, 31 e 4 ed alfg. 11, mapp. 481 sub. § nonché contro
per quota di 1/6, gravante sulla quota di 1/6 degli immobili identificati al Catasto
Fabbricati di Comgaredo al fg. 3 mapp. 842 subb. 1, 2 e 3 ed ol Catasto Terreni al fg. 3,
mapp. 842 {1 are 50 centiare).

» N.B siricorda tuttavia, come da Premesse, che & stota dichiarata l'invalidita parziale
del pignoramento effettuato sui beni siti in Afuno sulla guotg di Y4 di

{Duplo Nota di trascrizione del pignoramertto; all. -Ispezione ipotecaria)

¢ Allre frascrizioni
Nessuna

Eventudli note/osservazioni: nessung

»  Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti
Lo scrivente ha effettucto ispezioni ipotecarie per nominativi e per immobili cila data
del 30/11/2021 {all, 5-1spezicne ipotecaria) e rispetto alla certificazione notarile in atfi
non ha rilevato ulteriori formalitd/gravami, a_meno della seguente iscrizione in
finnovazione:

Ipoteca qivdiziale in iinnevaziope Derivante da Decreto Ingiunijvo iscrita a Milanc 2
in data 02 aprite 2021 i n.ri 45457/7731 (vedi Punio 5.2)

{ispezione Agenzia Territoric Milano 2 mediante servizio di consultazione telematica per nominativi e per
immohbili + sintetico e note estratte dalla scrivenie + all. N.5-Ispezione ipotecaria)

Lo scrivente ha provveduto o richiedere g mezzo mail all'amministrazione del condominio,
Studio Balzarotti, la posizione debitoria per gli immaobili in oggetto, relativa all'lannc in corso &
all'annc solare precedente, ai sensi art. 63 delle disposizioni aituative del Codice Civile, copia
del regolomento condominiale, indicazioni dei millesimi dell’unita, indicazioni circa la presenza
o meno di cause in corso, eventudli interventi di manutenzione stracrdinaria, eventuali
problemaotiche strutturali, eventuali alire informazioni da dportare al'eveniuale futuro
acquirente,

4.1. Spese di gestione condominiale
Si riporta, come da siscontroe con documentazione allegata ricevuta sempre a mezzo mail in
Pag. 7

Firnate Da: MARCHESI CRISTINA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Seral#: 107f9a7

-



Relazione di stima Esecuzione immobilliore - n. 840/2020

data 09/12/2021 dclllamministratore, alla cui lettura si rimanda {all. é- Informazioni
condominiali), guanto segue:

Spese scadute

L'amministratore riperta che non vi sono pendenze per rate condominiali insolute {sia per
gestione ordinaria che straordinaria)

Spese di gestione corpo A (fg. 11 mapp. 487 sub. 25):
Spese medie annue: € 100,00 circa [come riferite dall’amministratore)
Millesimi proprietd: 4,60 (come riferiti dall’ amministratore)

L'amministratore riporta che “non vi sono in corso cause condominiale o private, che le unitd
pignorate non sono oggetto di problematiche condominiali o con i vicini, che per il fabbricato
non ci sono in programma interventi di manutenzione siracrdinaria, che per nel fabbricato non
& presente eternif/famianto’.

L'omministratore riporta inoltre che NON & presente il Certificato Prevenzione Incendi [CP) per
quanio riguarda i boxes

Si allega infine i Regolamento di Condominic Contratiuale alla gui lettura sirimanda

Si seangla che il futuro aggiudicatario dovrd atfivarsi ed acquisire le informazioni necessare
per conocscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali
insolute relative ali'anno in corso al decreto di trasferimento e o quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con {'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonche
eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corse, e/o deliberati.

{mail di richiesta all®amministratore del condominio, mail di dsposta ricevuta + allegato + Regolamento
di Candominio Conirattuale; ail, N.6- Informazioni condominiali)
6.2. Particolari vincoli e/o dotazionl condominiali

Sirimanda al Regolamento di Condominio
8.3. Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili

St {da accesso carraic)

Il fabbricato di cuisone parte i beni in oggetto risultano azzonati, do vigente PGT del Comune
di Arluneg, in ambiti del paesaggio edificato storico- ambiti definiti da tipi edilizi storici.

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune {all. N. 7. Pratiche

edilizie):
il fabbricato di cui sono parte gli immobili in oggetio & stato edificato antericrmente al 1

settembre 1947 e successivamente in parte sottoposto ad interventi di ristrutturazione e
formazione boxes interrati_posteriormente ¢f | seftembre 1947, in virtu dei seguenti titoli edilizi,
come rinvenuti dagli uifici del Cormune di Arlunc a seguito di istanza accesso atti edilizi perla
visione del fascicolo refalivo agli atti di fabbrico con i tipi grafici {Licenza di Edificazione del
fabbricato ed eventuale Abitabilitd} e per le eventuali pratiche per modifiche effettuate
successivamente per il bene in oggetto.

¢ Concessione Edilizia rilasciata in data 20/10/1976 N. 53/74;
« Concessione edilizio N. 71/7% del 05/02/198C a Variante della P.E. 53/76;
s Autorizzozione di Abitabilitd n. 20 Pratica 71/79 del 12/06/19280
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Relazione di stima Esecuzione Immoblliare - n, 840/2020

fIlstanza Accesso ofti, Licenze sopra citate + stralcio fipi grafici significativi: oli. N.7- Prafiche edilizie)

7.2. Conformita edilizia + 7.3 Conformitd catastale:

Coipo A - sub. 25

Allc data del sopralluogo 18/10/2021 il bene in oggetto & risultato sostanziaimente
corispondente i tipi grafici allegati ai titeli edilizi (fenendo conto delle sempre possibili
inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta)
ed dlla scheda catastale presentata al N.C.E.U. in data 30/04/1980

CONSISTEN

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza
La superficie commerciale delle unitd, & stata calcolata dall’interpolazione tra la pianta
catastale e il rlieve planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, al lordo delle
murature interne ed esterne, comprensiva dei muri di proprietd, comprendendo le
pertinenze accessorie calceolate convenzionalmente in quota opportuna {Norma UNI
10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

desfinazione CORPO B U.M. - sup.lorda coefr. superficle
S : circa . __ omogenelzzala
box mey. 14,0 100% 14,0
14,0 14,0

mq. lordi maq. commerciali

Note: ovviomente dovendosi tenere conto delle sempre possibili inesattezze tecniche in ordine clle
misurgzioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta [tolleranza di approssimazione deile schede e del
riievo del 2/3 % ininfluente ai fini della stima).

Siricorda che il bene viene venduto a corpo e non a misurg

2.1, Criterio di stima:;

La sottoscritta esperto, nella valutazione det bene immobile in oggetto, ha tenuto conto
dell’'ubicazione territoriale, della tipologia dell'intero compendio, dell’esposizione, dello
statc manutentive, delle destinazioni urbanistiche dei beni, dell'appetibifitd dai punto di
visia della domanda immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche infrinseche ed
estrinseche del bene stesso, nello siato di fatio, di diritto e per come si & presentato
all'ispezione peritale.

Per esprimere il givdizic di stima, si & adottato il procedimento sintetico ~ comparativo che
risutta all'attualitd it pio offidakile per individuare il pib probabile valore di mercato dei
beni in esame, stimati come oggetto di traftazione per la vendita.

Si & tenuto infine conto dei fattor di instabilitd economica generale del paese ed in
particolare del mondeo finanziario, che condizionano il mercato immobiliare con la
conseguenza di un lieve ribasse delle quotazioni e delle trattative, at fine di rendere pid
reclistica e rapida, nell’ambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un
congrue prezze direalizo.

Il valore def bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il *piu probabile”
su base estimativa, ma deve intendersi comungue “orientativo” e quindi suscettibile di
variazioni, anche sensibili. in diminuzione ¢ in aumento.
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Relazione dl stima Esecuzione immobiliare - n. 840/2020

9.2. Fonti d’'informazione e paramehi estimativi

Agenze immobiliar in zona; annunci immoebiliari nello microzona per tipologie consimili,
portale aste tribunale di Milane per immobili in zena; borsinoimmaebiliare. it;
+  QOsservatori del mercato:

« AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare) 1° semestre 2021
Comune di Arluno - Centrale/INTERO CENTRO URBANO

Tutto cid premesse e considerato, formuiata infine ogni allra osservazione di perizia e
prafica, la scrivente ritiene assegnare alla proprietd dell'unitd immobitiare descritta nella
presente relazione, valuiata per lo sua aftudle, intera consistenza, ivi comprese fe

perflnenze accessorie; w

(espnmendo Ia propria riserva in rlferlmenfo O"Cl presenzc: d| even‘rucll vizi e d|fe’rT| occulh
e/o situazioni non rilevabili con un semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del
mandato ricevuto) con le eventudli spese tecniche di regolarizzazione edilizia/catastale
¢ le eventuali spese condominiali insolute relative ai soli ultimi due anni di esercizio
aggiomate rispetto clla data di aggivdicazione {decreto di tfrasferimenio) a carico

dell'acquirente, Jl sequente piu probabile valore vendle attuale g corpo & non a misura:

%.3. Valytazione:

Box Cé a corpo a corpo € 15.00000

€15.000,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Alttenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguomenio della stima det 5% come

da prassi dovuto oll'assenza di garanzia per tuthi gli eventuali vizi, nonché per I'esistenza di
eventuall oneri gravanti sul bene € non espressamente considerati dailo scrivente perifo.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

LOTTO 003
+ Valore € 15.000,00
+ Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzie per vizi: € 750,00
. Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale ¢ carico €0.00
cell’ acguirente - indicative: )
¢ Spese condominiali insolute importi relativi allanng in corso e precedente €0.00
come riecevute dall'amministratore )
€ 14.250,00
Prezzo base d'asta LOITO 003 al netto delle decurazioni IBERO € 14.000,00
arrotondato
Prezzo bose d'asta LOTTC 003 ¢ netto delle decurtazioni Occupato (non
ricorre I cQso) € 0,00
PROPRIETA PER QUOTA DI 1/2- Prezzo di vendita del lotfo 003per quota di 1/2
“ » € 7.000,00
nello stato di “libero™

N.B.: Prezzo base d'asta consigliate, nello stato di fatte, di divitto e nelle condizioni in cul si
sono presentati | beni all'ispezione peritale, valuiati o corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni e dell'abbaftimento fodeftario dovuto allassenza di garanzic per vizi o©
mancanza di qualita ¢ difformita della cosa venduia nonché all'esistenzae di eveniuall oneri
gravanti sul bene e non espressamente considerati datllo scrivenie perilo essendosi di ¢id gid
tenuto conto nelia valutazione,

Non ricomre il caso

Non divisibile

La sottoscritta Arch. Cristina Marchesi dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a meze P.C.I.; di averne inviaio copia al Creditore Procedente ¢ mezzo PEC e
allesecutato a mezzo posta ordinaria.

Quanto sopra la sottoscritta ha {'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo di fare concscere al Giudice la veritd,

Con osservanza
Milano, 2471272021

I'Esperto nominato
arch, Cristing Marchesi
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Relazicne dl stima Esecuzione Immobiliare - n. 840/2020

ALLEGATI

Allegati N.1- Catasto

estratto di mappa. visura catastale storica, scheda catastale in atti al NCEU

Allegati N. 2-Verbale di sopralluoge

Verbale di sopraliuogo ricevuto dal custode nominato

Allegati N. 3- interrogazione Agenzia Enfrate

Ispezione agenzia Entrate & risposta dell’ Ufficio competente

Allegati N. 4- Provenienze

copic conforme atio reperita in Conservaforia + note di trascrizioni estratte daila scivente

Allegati N. 5-Ispezioni ipotecarie

ispezione Agenzia Territorio Milano 2 mediante servizio di consultazione telernatica per nominativi e per
immobili + sintefico e note estratte dalla scrivente + Duple Nota di trascrizione del Pignoramento

Allegati N. é- Informazioni condominiali

mail di richiesta al'amministratore del condominio, mail di risposta ricevuta + aliegati e Regolamento cli
Condominio Contratiuale

Aliegati N. 7- Prafiche edilizie
Istanza Accesso atfi, Licenze citate + stralcio tipi grafici significativi

Allegati N. 8 - Rilievo fotografico - LOTTO 003
Fotografie esterne edinteme
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