o

B 3

w ot T

TR R Tt

. \

FALLIMENTO:

o LIVRIERI SABINO

PROCEDURA:

a N°610/2006
GIUDICE DELEGATO:
a Dr.ssa M.G. Grossi
CURATORE:

o Dr. Sergio Finulli

PERITO ESTIMATORE:

a Dr. Arch. Paolo Malcaus

VALUTAZIONE :

UNITA’ IMMOBILIARI

VIA B. ANGELICO, 26 - MILANO (MI)

) ;;gwﬂ Ciy

.,
o
U3

J/;’o /

DEGH AR
kﬂg«
O\i M4 o ’)

f:»

; Q\?
MALCAUS 2./
BTTRAQIO G

achfaho
1419

SRR

.

’}’ ’13199\48/

Sdipd W’"M\,

/’/M\\3

j"f)f o))



[} ¥

L.J

L.

L WU R WU S WO I T S PR

L}
-

STUDIO DR. ARCH. PAOLO MALCAUS
20121 MILANO - VIA LANDOLFO, 1
TEL/FAX. 02/86.46.35.75 - 02/87.45.72

CODICE FISCALE MLC PLA 40L02 F158W
E-MAIL: pmalcaus@tiscali.it
PARTITALV.A. 02017450152

TRIBUNALE C.P. DI MILANO
SEZIONE SECONDA CIVILE FALLIMENTI

FALLIMENTO N. 610/2006 LIVRIERI SABINO

" G.D.: Dr.ssa M. GROSSI CURATORE: Dr. S. FINULLI

PERITO ESTIMATORE: DOTT. ARCH. PAOLO MALCAUS

ALBO ARCHITETTI MILANO MATR. N. 1419
CTU MATRICOLA 10830 TRIBUNALE DI MILANO

DECRETO NOMINA DEL 4 .06 .07
GIURAMENTO DEL 20.06 .07

UNITA’ IMMOBILIARE IN MILANO DI VI1A:
BEATO ANGELICO N°. 26 PIANO 1

SOGGETTI AD ACCERTAMENTO TECNICO
PER

VALUTAZIONE

— ELENCO DOCUMENTAZIONE —



Yot ﬁw

Lot

- S NS R B

STUDIO DR. ARCH. PAOLO MALCAUS

» FALLIMENTO N. 610/2006 LIVRIERI SABINO - MILANO

a N°04

a N°04

o N°O05

pagine

pagine DOC. 1

pagine DOC.

pagine DOC. 3

pagine DOC. 4

Relazione Perizia Estimativa

( Decreto nomina del 4.06.07 e giuramento del 20.06.07)

(visura storico, estratto di mappa, scheda catastale —

Foglio 357, mappale 346, Sub. 702)

(servizio fotografico)

(Situazione condominiale)

11 Perito Estimatore

,?f: architettd
1419
6 P
T, B
i n[ ‘Q; 9‘1 & ’,}4
>
e




¢

L

{ NSRS B N S N

g g L

L Ad

L W

o

STUDIO DR. ARCH. PAOLO MALCAUS

20121 MILANO — VIA LANDOLFO, 1
TEL/FAX. 02/86.46.35.75 — 02/87.45.72
CODICE FISCALE MLC PLA 40L02 F158W
E-MAIL: pmalcaus@tiscali.it
PARTITALV.A. 02017450152

TRIBUNALE C.P. DI MILANO

SEZIONE SECONDA CIVILE FALLIMENTI

FALLIMENTO N. 610/2006 LIVRIERI SABINO

G.D.: Dr.ssa M. GROSSI CUYRATORE: Dr. S. FINULLI

PERITO ESTIMATORE: DOTT. ARCH. PAOLO MALCAUS

ALBO ARCHITETTI MILANO MATR. N. 1419
CTU MATRICOLA| 10830 TRIBUNALE DI MILANO

DECRETQO NOMINA DEL 4 .06 .07
GIURAMENTO DEL 20.06 .07

UNITA’ IMMOBILIARI IN MILANO:
VIA BEATO ANGELICO N°. 26 PIANO 1 -

SOGGETTI AD ACCERTAMENTO TECNICO
PER

VALUTAZIONE

FOGLIO 357, MAPPALE 346 , SUB 702 — UNITA’ IMMOBILIARE

-



STUDIO DR. ARCH. PAOLO MALCAUS

FALLIMENTO N. 610/2006 LIVIERI SABINO

Lo scrivente dr. arch. Paolo Malcaus iscritto all’Ordine degli Architetti Pianificator1 Paesaggisti
e Conservatori della provincia di Milano, matr. N. 1419, Tribunale di Milano matr. 10830, in
seguito al decreto di nomina del Curatore Fallimentare dr. S. Finulli del 4.06.07 e successivo
giuramento del 20.06.07(Doc.1), Giudice Delegato Dr.ssa M. Grossi, effettuati gli opportuni
sopralluoghi, esaminati i documenti agli atti, ha elaborato un programma di conoscenza
approfondita delle varie tematiche connesse all’unitd immobiliare di cui doveva individuare il

1

4
valore commerciale.

IMMOBILE DI VIA BEATO ANGELICO N. 26:
UNITA’ IMMOBILIARE AD USO UFFICIO

Dati rilevati dalla visura storica per immobile del 06.07.2007 (Doc. 2).

NCEU MILANO , PARTITA 1630271, 7.2, - PIANO 1;

FOCLIO 357, MAPPALE 346, SUB 702 — COMUNE DI MILANO CATEGORIA
UFFICIO A/10, CLASSE 1, CONSISTENZA 6,5 VANI, RENDITA CATASTALE

€ 2.131,68 (£. 4.127.500).

Scheda registrata in data 02.04.1996 n. 122717/96 e successiva scheda di variazione registrata
allU.T.E. in data 3 aprile 1996 al n. 122754.1/96 in atti dal 3.04.1996 — variazione della

destinazione da abitazione in ufficio (Doc. 2).

Atto di provenienza
1- Atto di compravendita a firma del notaio Dr. Meda Vittorio del 15.10.1999 n.
61770/5557 del 15.10.1999 - parte venditrice Girardi Giovanna.
Proprieta attuale
= Livrieri Sabino - Proprieta per 1000/1000
Nella visura storica per immobile del 06.07.2007 la proprieta in questione risulta ancora
intestata alla signora Giovanna Girardi.

Coerenze in senso orario:

129 REL-PERIZIA beato angelico .doc
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STUDIO DR. ARCH. PAOLO MALCAUS

a) Abitazione uso ufficio piano primo:

— anord:  Via Beato Angelico

— aovest: Mappale 349

— asud: Via Briosi

— aest: Parte comune , A.U. L
L’identificazione del fabbricato, dell’ unitda immobiliare e delle aree circostanti &€ documentata
con il generico Doc. 3 rappresentato dalle foto sotto riportate.
Tipologia dell’edificio. (foto n. 1, 2,3,4)
L’edificio residenziale in cui trova ubicazione [’unitd immobiliare in questione risale circa agli
anni 60; posizionato fra via Giovanni Briosi e via Beato Angelico con accesso condominiale da
quest’ultima.; zona 2 di Milano di particolare pregio, bene servita da mezzi di trasporto pubblico
(di superficie e in vicinanza alla metropolitana) , molto trafficata con alto inquinamento
acustico e impossibilita di parcheggio anche se dotata di parcheggio per 1 residenti.
E’ costituito da otto piani fuori terra ed uno seminterrato; dotata di servizio di portineria,
ascensore. Dignitoso edificio architettonico.
Caratteristiche tecniche dell’edificio:
Struttura portante in c.a., tamponamento in muratura di mattoni forati, serramenti in legno,
copertura piana,le facciate parzialmente intonacate e rivestite in mattoni colore giallo.

Stato di conservazione dell’edificio buono.

Descrizione sommaria dell’unita immobiliare

Unita ad uso ufficio ubicata al primo piano della palazzina sopra descritta , esposizione su tre
lati, ben iliuminata, taglio tipologico poco studiato, riscaldamento centralizzato (foto n.° 5, 6, 7,
8, 9) costituita da ingresso, corridoio, cinque locali di cui tre dotati di balcone , due servizi
igienici.

Finiture:

Pavimentazione dei locali in moquette consunta e in pessimo stato di conservazione.
Pavimentazione e rivestimento del secondo servizio igienico principale (quattro pezzi e boiler
per acqua calda) in ceramica verniciata.

-

Pavimento e rivestimento servizio igienico (tre pezzi colorati serie ellisse Pozzi Ginori).

129 REL-PERIZIA beato angelico .doc
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STUDIO DR. ARCH. PAOLO MALCAUS

I serramenti di facciata in legno verniciato bianco evidenziano la loro vetustd pur mantenendosi
sufficientemente in ordine.

I vetri dei serramenti esterni sono semplici.

11 sistema di oscuramento € garantito da avvolgibili in p.v.c.

I serramenti interni, in legno noce tanganica leggermente lavorato con ampia specchiatura e vetro
semplice.

Le pareti verticali e soffitti finiti in gesso tinteggiato.

Riscaldamento centralizzato , termosifoni in ghisa verniciati.

Balconi: pavimenti in gres, parapetto in ferro e vetro retinato.

Nel suo complesso 1'unita pur risultando importante per la sua ubicazione, presenta un taglio

tipologico superato che ammetterebbe una eventuale ridistribuzione funzionale.

Superficie commerciale
L’unita ad uso ufficio si sviluppa solo su un piano per una superficie complessiva di mq. 114.

(dati desunto dalla scheda catastale)

Situazione condominiale (Doc.4)

Da comunicazione dell’amministratore dello stabile di via Beato Angelico 26:

situazione al 07.05.2007 (conguaglio): € 6.596,77
previsione spese gestione ordinarie anno 2007: € 3.561,98
Totale spese condominiali  a debito € 10.158,75

Valutazione — Unita ad uso ufficio

= ]I P.E. evidenzia che [’unita immobiliare in questione risulta libera in toto.

* L’arredo interno di poca importanza sard oggetto di valutazione a parte.

=  L’unita sara alienata libera da cose.

= L’attuale stato di conservazione, non ammette deprezzamenti sensibili.

» Richiamando la visura storica per immobile, situazione degli atti informatizzati al

06.07.2007 (Doc.2), come gia detto, I’unita immobiliare risulta di mq.114:

129 REL-PERIZIA beato angelico .doc '
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STUDIO DR. ARCH. PAOLO MALCAUS

* Sulla base di quanto esposto in precedenza, esaminati i luoghi, le aree limitrofe,
I’insediamento urbanistico e morfologico, si stima 1’edificio a nuovo in stato di fatto e di
diritto in cui si trova in €/mgq. 2.800,00

Pertanto cosi si puo riassumere:

- Unita immobiliare libera da persone e/o cose:

€ /mq. 2.800,00 x 114 mq. = € 319.200,00(trecentodicianovemiladuecento/00)

di cui la parte interessata al fallimento & di 1000/1000 ( vedere visura storica per immobile

del 06.07.2007) .

Pertanto:

il valore dell’unita immobiliare libera interessata al fallimento ¢&:

€ 319.200,00 (trecentodicianovemiladuecento/00)

129 REL-PERIZIA beato angelico .doc 5
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ALE ORDINARIO DI MILANO
SEZIONE FALLIMENTI

Allegatc

FAL N, 6L0[2006 L/ VIEL) B NO

GD. Dott.$§g‘ H e 62os CURATORE De. SELGIO N2/

L’anno _ 200 }i addi .20 del mese di (/&/EN(J _avanti il G.D.Dott. Qﬁ—_—_@ﬂg/
& comparso il Sig. arso il Sig,_feh - PROCO _HALCACLL

nominato perito stimatore della procedura in oggetto con decreto del _4 &it/6H0 200£
il quale dichiara di accettare I'incarico e rende la seguente dichiarazione

Il Giudice conferma l'incarico al Perito assegnandogli giorni £20 _ da oggi per il deposi
della relazione e deferisce giuramento con la seguente formula:

“GILIRO DI BENE E FEDELMENTE ADEMPIERE ALL'INCARICO AFFIDATOMI AL SOL
SCOPO DIFAR CONOSCERE AL GIUDICE LA VERITA"™

10 Sig. Al PROLO K 8E08) piedi e a capo scoperto presta giuramento ripetendo le parol
“LO GIURO”..

11 Perito, prende atto che, secondo quanto disposto dal Presidente della Sezione II Civile, cos
Decreto in data , egli deve:

1) redigere e consegnare (o inviare via e-mail) al curatore, al commissario giudiziale ed al

liquidatore concordatario, una copia cartacea ed una copia su supporto informatico;
a) del verbale di inventario, che si concludera con il raggruppamento dei beni per cate-
gorie omogenee e con l'indicazione del valore globale di ciascuna categoria;
b) delle relazioni di stima dei beni mobili (con la conclusione sub.a);
c) delle relazioni di stima dei beni immobili (che comprenderanno anche le planimetrie,
le fotografie e le indicazioni necessarie per raggiungere la localita di ubicazione);

2) prendere atto che la “notula” del compenso deve essere redatta in base alle disposizioni del
DPR n. 115 del 30/05/2002 (in Gazzetta Ufficiale 15/06/2002 n. 139) e DM del 30/05/2002 (in
Gazzetta Ufficiale 05/08/2002 n. 182), e deve indicare i compensi, minimi e massimi per ciascuno
scaglione e che in caso di unicita di incarico (e pluralita di beni) la liquidazione del compenso
sara effettuata sul valore globale e non su quello dei singoli beni stimati, salvo casi particolari
che saranno adeguatamente valutati dal Giudice Delegato (cfr Cassazione 10/01/2003 n. 174)

Il Perito prende artto altresi che, per giurisprudenza consolidata della 5.C. (v per tutte Cass
22/08/1987 n. 7852) “lo scaglione mussimo di valore

corrispondente ad un miliardo i lire
rappresenta un limite non superabile ma il “maggior valore di perizia pud essere valutato dal



U

Giudice come indice rivelatore della eccezionale importanza complessitd e difficolta delle ’prer
richieste al Perito o consulente tecnico e consentirgli quindi V'applicazione dell’aumento finp al.
dell onorario liquidato a norma dell’art. 5 della L. 08/07/1980 n. 319 (Cass.Sez. 1 26/06/1995 n. 7214,

Milano, ,Q,g/()é/ﬁ?c?d;f

IL PERITO

L

IT. GIUDICE DELEGATO




SERGIO FINULLI

dottore commercialista via Morozzo della Rocea 3 Tel. +39 02 4849258
ravisare contabile : 20123 Milano Fax +39 02 4819246

Egregio Signor
Arch. Paolo Malcaus
Via Landolfo, 1
20121 Milano

a mani

Milano, 4 giugno 2007

Oggetto: Fallimento LIVRIERI Sabino

Procedura n. 610/2006 - Giudice Delegato: dott.ssa Maria Rosaria Grossi

Egregio Architetto,

faccio seguito al colloquio telefonico intercorso per chiedere
la Sua disponibilita ad essere nominato consulente della procedura indicata in epigrafe

ai sensi del novellato art. 107 L.F., accettando il presente incarico, per procedere alla

stima dei beni immoabili di proprieta dell'imprenditore fallito costituiti da un appartamento
uso ufficio e da due altre unita immobiliari in comproprieta con la moglie.

Al fine di meglio individuare i beni dell'imprenditore fallito, allego alla presente

copia della CTU immobiliare resa nel giudizio di interdizione dal perito Rag. Cesare
Meroni, nella quale gli stessi sono elencati a pag. 2. |

In particolare, Le segnalo che per quanto concemne f'unita immobiliare adibita
ad uso ufficio dal fallito e di sua proprieta esclusiva, sita in Milano Via Beato Angelico n.

26, Ia stessa dovra essere venduta quanto prima all'incanto, come suggerito anche dalla
dr.ssa Grossi.



via Morozzo della Rocca 3 Tel. +39 02 4819258
20123 Mitano Fax +39 02 4810246

Gli altri due immobili sempre in Milano, entrambi in Via Michele Novaro al n.5,

sono invece in comproprieta con la moglie sig.ra Ernesta Felice; uno dei quali é libero
mentre f'altro & adibito da quest'ultima a propria abitazione.

Come potra capire € interesse della curatela riuscire ad avere una stima che
consenta eventualmente di intraprendere una trattativa privata con la famiglia per ottenere
il maggior prezzo realizzabile, senza necessariamente dover ricorrere prima al giudizio di
divisione e poi alla vendita con incanto. Tutto cio nel rispetto dei principi di celerita ed

economicita caratterizzanti 1a nuova disciplina fallimentare, volta a tutelare al meglio la
massa creditoria.

Rimanendo a disposizione per ogni altra informazione o documento di cui avra
bisogno, con I'occasione porgo cordiali saluti.

per accettazione dell'incarico
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Documentazioni catastali: foglio 357, mappale 346, Sub 702

(estratto di mappa, visura storica per immobile, scheda catastale)
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Data: 06/07/2007 - Ora: 10.58.14 VISU.I‘a storica per 1mmn lOblle Visura n.: MI0636983 Pag: 1 Segue
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 06/07/2007
Dati della richiesta Comune di MILANO ( Codice: ¥205)
Provincia di MILANO

Catasto Fabbricati Foglio: 357 Particella: 346 Sub.: 702 S
INTESTATO

[ 1 [GIEARDI Giovanna nata a SAN MARTINO DALL ARGINE il 03/08/1925 | GRRGNN25M431005K T (1) Proprieta’ N
Unita immobiliare dal 03/04/1996 - —

“N. DATI IDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub Zona | Micro | Categoria | Classe | Consisteniza Superficie Rendita
| Utbana Cens. | Zona catastale
1 357 346 702 2 A/1D 1 65 vani 114 Euro 2.131,68  |VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 03/04/1996 n .

N ! -~ | 1.4.127.500 122754 .1/1996 in atti dal 03/04/1996 ABITAZIONE UFFICIO |
Indirizzo lVIA BEATO ANGELICO n. 26 piano: 1; ‘ L

|Notifica |- [Partita 11630271 o IModss |- e
Annotazioni |classamento proposto (D.M. 701/94) \ : R R

Situazione dell'unitd immobiliare dal 02/04/1996 ‘ Dol ,\
N »____DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO - . DATI DERIVANTI DA o

Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie.. Rendita
| Urbana Cens. | Zona B i - catastale ]
1 357 346 702 2 A2 4.7 65vani 114 L.2.210.000 FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 02/04/1996 0 . 122717 | -
3 .1/1996 in atti dal 02/04/1996

Indirizzo | VIA BEATO ANGELICO n, 26 piano: 1 » v

Notifica |- [Partita [1630271 [Mod.58 -

|Annotazioni _ | classamento proposto (D.M. 701/94}
Situazione degli intestati dal 02/04/1996 i}
N[ DATI ANAGRAFICI ' CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI ]
1 __|GIRARDI Giovanna nata a SAN MARTINO DALL ARGINE il 03/08/1925 GRRGNN25M431005K (1) Proprieta’ ,:j

. |DATIDERIVANTI DA [FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 02/04/1996 n. 122717.1/1995 in atti dal 02/04/1996 B
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Data: 0607/2007 - Ora: 10.58.15 Visura storica per immobile
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Visura n.: MI0636983 Pag: 2 Fine

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 06/07/2007

Situazione dell'unith immobiliare che ha originato il precedente dal 18/12/1985

N | DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Comnsistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona catastale
1 357 346 24 FUSIONE del 18/12/1985 n . 26480/1985 in atti dal 21/09/1968 |
vCO '
Indirizzo | VIA BEATO ANGELICO a. 26 piano: 1-5;
Notifica |- [Partita __ [1357869 [Mod.58 [- -
Annotazioni [da verificare
Situazione degli intestati dal 14/11/1989
FI\?_T DATI ANAGRAFICI i CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI ]
| |GIRARDI Giovanna nata a SAN MARTINO DALL ARGINE il 03/08/1925 ! GRRGNN25M431005K ! (1) Proprieta’ fino al 02/04/1996
\DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 14/11/1989 Voltura n . 208489 .1/1990 in atti dal 22/07/1995 Repertorio n .: 36826 Rogante: NICOLINI MARIO Sede: MANTOVA
{

Registrazione: Sede: MANTOVA n: 2639 del 04/12/1989 DIVISIONE

Situazione degli intestati dal 18/12/1985

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
i ‘GANDOLFI Anna;LUISA RITA . nata a MILANO il 05/02/1964 GNDNLS64B45F205Z2 (1) Proprieta’ per 1/3 fino ai 14/11/1989
2 lGANDOLFI Maria Cristina nata a MILANO i1 04/08/1962 GNDMCR62M44F205K (1) Proprieta’ per 1/3 fino al 14/11/1989
3 ’GIRARDI Giovanna nata a SAN MARTINO DALL ARGINE il 03/08/1925 GRRGNN25M431005K (1) Proprieta’ per 1/3 fino al 14/11/1980 |
DATI DERIVANTI DA EUSIONE del 18/12/1985 n. 26480/1985 in atti dal 21/09/1988 VCO

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili variati o soppressi, originari del precedente:
- foglio 357 particella 346 subalterno 7

- foglio 357 particelia 346 subalterno §
Unita immobiliari n. 2 Ricevuta n. 208212 Tributi erariali: 0,00

Rilasciata da: Ufficio Provinciale di MILANO Richiedente: HOXHAJ
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%\ MINISTERO DELLE FINANZE MOD. BN
f g o @ DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SS.TT.EE. ™
“{ ) CATASTO EDILIZIO URBANO (RDL 13-4-1939, n. 652) (

Planimetria di wiu. in Comune di... MULANQ ... via .. BEATO. .. ANC{ ............................ civ.. 26,

via BEATO ANGELICO
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STUDIO DR. ARCH. PAOLO MALCAUS
20121 MILANO - VIA LANDOLFQ, 1
TEL/FAX. 02/86.46.35.75 ~ 02/87.45.72
CODICE FISCALE MLC PLA 40L02 F158W
E-MAIL: pmalcaus@tiscali. it
PARTITALV.A. 02017450152

TRIBUNALE C.P. DI MILANO

SEZIONE SECONDA CIVILE FALLIMENTI

FALLIMENTO N. 610/2006 LIVRIERI SABINO

G.D.: Dr.ssa M. GROSSI CURATORE: Dr. S. FINULLI

PERITO ESTIMATORE: DOTT. ARCH. PAOLO MALCAUS

ALBO ARCHITETTI MILANO MATR. N. 1419
CTU MATRICOLA 10830 TRIBUNALE DI MILANO

DECRETO NOMINA DEL 4 .06 .07
GIURAMENTO DEL 20.06 .07

UNITA’ IMMOBILIARI IN MILANO DI VIA:
BEATO ANGELICO N°. 26 PIANO 1

SOGGETTI AD ACCERTAMENTO TECNICO
PER

VALUTAZIONE

DOC.3
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FALLIMENTO LIVRIERI SAVINO

Via Beato Angelico, 26 - Milano - planimetria generale

Foto 1 '




FALLIMENTO LIVRIERI SAVINO

Via Beato Angelico, 26 - Milano - vista edificio
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FALLIMENTO LIVRIERI SAVINO

Via Beato Angelico
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FALLIMENTO LIVRIER!I SAVINO

Via Beato Angelico, 26 - Milano - vista ingresso ufficio




Law

o

FALLIMENTO LIVRIERI SAVING

Via Beato Angelico, 26 - Milano - interni ufficio
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