TRIBUNALE DI MILANO

Il Sez. Civile
G.E.: Do#t. MARCELLO PISCOPO

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

N°® Gen. Rep.

promossa da:

contro:

data udienza ex art. 569 c.p.c.:

2805/2017
BANCO BPM SPA

A AKAY R =

RAPPORTO DI STIMA

Esperto alla stima;
Codice fiscale:
Partita IVA:

Studio in:
Telefono:

Celi.:

Email:

Pec:

Arch. Carlo Cuppini
CPPCRL56B01F205!
07007420156

Milano via Astolfo 29
0270608210

3355927010
carlocuppini@fastwebnet.it
Cuppini.4195@oamilano.it
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19/06/2018 ore 12,00

TARI O N1IPPING Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 454a79
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2805/2017

INDICE SINTETICO

Dati Catastali - al catasto terreni di Pero (M)
CORPO A
Beni: Terreno
Qualita Classe: Seminativo Irriguo 1
Dati Catastali: foglio 9 particella 999
Superficie: m2 3.200
Reddito: Dominicale € 32,89 — Agrario € 26,44

CORPOB

Beni: Terreno

Qualita Classe: Seminativo Iriguo 1

Dati Catastali: foglio 9 particella 1041
Superficie: m2 40

Reddito: Dominicale € 0,41 — Agrario € 0,33

CORPO C

Beni: Terreno

Qudlita Classe: Seminativo frriguo 1

Dati Catastali: foglio ¢ particella 1043
Superficie: m2 300

Reddito: Dominicale € 3,08 - Agrario € 2,48

Stato di possesso
al sopralluogo libero

Contratti di locazione in essere
No.

Comproprietari
Nessuno.

Prezzo al nefto delle decurtazioni

da libero: € 992.000,00
da occupato: € 843.000,00

ADEMPIMENTI PRELIMINARI ALLA STIMA

Lo scrivente, dopo aver verificato la congruitd della documentazione ipocatastale in atti, de-
positata dal Creditore procedente, provvedeva a reperire il titolo di provenienza dei beni i cui
dati sono specificati al punto "5" della presente relazione.

A mezzo RR e PEC lo scrivente ha edotto I'esecutata e la procedente dell'inizio delle OO.PP.
Le relative ricevute sono qui allegate (all. 13)
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 2805/2017
Beniin PERO (MI)

LOTTO 1

(TERRENI)

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

1.1. Descrizione givridica del bene:

In Comune di Pero (M) in fregic alia SP ex SS11 e alla via Galileo Gadlilei n. 3 terreni

1.2, Quote e tipologia del diritto:

1.3. Identificati al catasto Terreni del Comune di Pero come segue: (all. 1)

ekl LT LI TN SO NS W 4 |

CORPO A

Beni: Terreno

Qugalitd Classe: Seminativo lrriguo 1

Dati Catastali; foglio ¢ particella 999
Superficie: m? 3.200

Reddito: Dominicale € 32,89 ~ Agrario € 26,44

CORPO B

Beni: Terreno

Qudlita Classe: Seminativo Irriguo 1

Dati Catastali: foglio 9 particella 1041
Superficie: m? 40

Reddito: Dominicale € 0,41 — Agrario € 0,33

CORPO C

Beni: Terreno

Qualita Classe: Seminativo Irriguo 1

Dati Catastali: foglio 9 particella 1043
Superficie: m2 300

Reddito: Dominicale € 3,08 — Agrario € 2,48

1.4. Coerenze:
inun sol corpo: mapp. 1000 — 1084 — 1090 - 994 - 706

2. DETENZIONE DEL BENE

2.1. Detenzione del bene
Al momento del sopralluogo i beni risultavano liberi

2.2. Esistenza contratti di locazione

Agenzia delle Entrate riferisce che non sussistono contratti di locazione per i beni in og-
getto (all. 2)
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2805/2017

3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Dalla certificazione veniennale in atti a firma della Dott.ssa Giulia Messina Vitrano Notaio in
Corleone [PA) che fa stato fino al 02/01/2018 si evince (all, 3):

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

o Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna

e Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

¢ Altre limitazioni d'uso:
- TRASCRIZIONE NN. 124508/65544 del 31/07/2007, convenzione edilizia con atto qiro-
giti del Notaio Orru Giancarlo da Rozzano in data 25/07/2007 rep. n. 138977/15323 a
favore del Comune di Pero con sede in Pero. codice fiscale 06502820151 o carico

{

- TRASCRIZIONE NN. 8914/4973 del 22/01/2008, costituzione di diritli reali a titolo gra-
tuito con atto airogiti del Notaio Orru Giancario da Rozzano in data 28/12/2007 rep.
n. 144219/16038 ToTrrmeme T morrenannt -

T M ATIADINN Y AT N

~

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

s Iscrizioni:

ISCRIZIONE N. o o oteca volontaria a garanzia
di mutue T e A~ Pa77an0 in data
20, e e e e T : :
T B s ANDTOANNT LA AR INOTECUNL 11 Loty s s wen o, - . OFTA
(pro-

p,|vl\’v o g1y NAAPNNITIIIT TUIV 701 Vv, v P e - o T
- Sirileva annotazione n. 5116 del 15/04/2013 atto di proroga del periodo di preammor-

tamento.

- Sirileva annotazione n. 7580 de! 18/06/2014 quietanza e conferma.

o Trascrizioni:
«verbale di pignoramento

immobili r
. " =~ AOTANAONQLY IAAmicilin

=Y

.__,_._\,-:,-w] pel I/]3
(all. 4);

* Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
La scrivente ha effettuato ispezioni ipotecarie sugliimmobili oggetto della presente pro-
cedura esecutiva (mediante banca dati SISTER — Agenzia delle Entrate} non rilevando
ulteriori gravami. (all. 5).

3.3. Eventuali note/osservazioni:
nessuna
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2805/2017

4. ALTRE INFORMAIZIONI PER UACQUIRENTE

4.1. Spese di gestione condominiale:

/1

4.2, Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali:

/1

4.3. Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili:
/!

4.4, Attestazione APE:
/!

4.5. Certificazioni di conformita degli impianti
//

5. PROVENIENZIA

Dalla certificazione ventennale in atti a firma della Dott.ssa Giulia Messina Vitrano Notaio in
Corleone (PA) che fa stato fino al 02/01/2018 si evince (all. 3):

All'esecutatc ) oggetto della presente relazione pervenne in virtu dell’atto
di compravendita ai rogiti del Notaio Orru Giancarlo da Rozzano in data 03/02/2010 rep. n.

162407/19166 e trascritto il 18/02/2010 ai n.ri 12619/20555, ]
e - D N Lot B et L Swenia 000 1NAT-1043 (all, 6).

6. PRATICHE E CONFORMITA’ EDILIZIA

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

¢ | terreni sono oggettfo di convenzione edilizia per attuazione piano di lottizzazione tra-
scritta il 31/07/2007 ai nn. 124508/65544 che quisi allega (all. 7)

e Sono stati oggetto di costituzione di diritti reali a titolo gratuito trascritta il 22/01/2008 ai
nn. 8914/4973 (all. 8)

Si allegano (all. 9):

e Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal competente ufficio del Comune di
Pero.
TAV. PGT 3.3_RP_01_Carta della disciplina delle aree variata con CC 14 del 21.03.2012
Stralcio PGT - Piano delle regole — RP.04 Norme tecniche di attuazione
Stralcio TAV. di PGT e Aerofotogrammetrico individuazione terreni

7. DESCRIZIONE DE! BENI

7.1. Descrizione generale del quartiere e zona:
In Comune di Pero
Fascia/zona: periferica
Destinazione: cfr. C.D.U.
Urbanizzozioni: Ia zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
nizzazione secondaria.
Collegamento dlla rete autostradale: a circa 1,5 Km tangenziale Ovest di Milano.

7.2. Caratteristiche dei beni (all. 10)
Terreni
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2805/2017

8. CONSISTENZA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie commerciale complessiva & stata calcolata dall’interpolazione tra la pianta
catastale (all. 1) ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalio scrivente.

..... S;'U'p‘erfic’i'e’ R
sub. 999 . .200, 3.200,0
sub. 1041 mg. 40,0 100% 40,0
sub. 1043 maq. 300,0 100% 300,0
3.540,0 3.540,0
mq. lordi mgq. commerciali

9. STIMA

9.1. Criterio di stima:
Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione territoriale, di come si sono presentatiibeni all'ispezione peritale nello stato
di fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & utilizzata la tabella dei valori venali in comune com-
mercio per il calcolo Imu 2017, diversificati per tessuto consolidato, per ambiti di frasfor-
mazione, aree per servizi che cedono cubatura, nonché per piani attuativi approvata con
VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE n° 26 del 05/06/2017 (ail. 11) .

Il valore del bene, come sopra definito, pud essere considerato il “piU probabile” su base
estimativa ma deve intendersi comungue “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

9.2. Fonti d'informazione:
- Catasto di Milano
- Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2
- Uffici del registro di Milano 2
- Ufficio tecnico del Comune di Pero

9.3. Valutazione LOTTO 1

Descrizione

- Complessivo.

Terreni Semin. lmig. -1 3.540,0 €295,00 €1.044.300,00

€ 1.044.300,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2805/2017

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima:

* Valore LOTTO 1 € 1.044.300,00
* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzie per vizi -€ 82.215,00
* Regolarizzazioni edilizie/catastali € 0,00
* Debiti condominiali ultimi due esercizi € 0,00

Valore LOTTO 1 al nefto delle decurtazioni € 992.085,00

9.5. Prezzo base d'asta del LOTTO 1:

Prezzo di vendita del LOTTO 1 nello stato di "libero™ € 992.000,00
Prezzo di vendita del LOTTO 1 nello stato di"occupato™ € 843.000,00

Al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di diritto in cui si frovano i beni;
valutati a corpo e non a misura:

10. GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Non ricorre il caso.

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non ricorre il caso.

Il sottoscritto Arch. Carlo Cuppini dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e
all'esecutata a mezzo posta ordinaria.

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al

solo scopo di fare conoscere al Giudice la veritd,
Con ossequio.

Milano li: 12/06/2018
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2805/2017

ALLEGATI

Documentazione catastale (ff. 22)

Dichiarazione AG. Entrate assenza contratti dilocazione (ff. 1)
Certificazione notarile (ff. 6)

Nota di Trascrizione pignoramento (ff. 3)

Aggiornamento ispezioni ipotecarie (ff. 8)

Atto di provenienza (ff. 6)

Convenzione edilizia (ff. 22 )

Cessione diritti reali (ff. 9)

Atti edilizi (ff. 6)

Rilievo fotografico (ff. 3)

Verbale di deliberazione Consiglio Comunale n. 26 del 05/06/2017 e tabelia
valore venaile terreni piani attuativi (ff. 5)

Nomina e quesito del G.E. (ff. 3)

Giuramento dell'esperto nominato (ff.1)

Raccomandata e PEC notifica inizio OO.PP. (ff. 3
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