Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

R.G. 1.291/2020

Giudice delle esecuzioni: dott.ssa Rita Bottiglieri

RELAZIONE Di STIMA
LOTTO UNICO: unita immobiliare in Pero (Ml} via Ho Chi Minh 14
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Relazione di stima Esecuzione Iramobiliare - n. 1291/2020

INDICE SINTETICO

Dati Catastali

Corpo A
Beniin Pero (M) via Ho Chi Minh 14

Categoria: A3 [Abitazioni di tipo economico]
Dati Catastdli: foglio 1, parificella 294, subaliermno 8

Corpo B

Beniin Pero (M) via Ho Chi Minh 14

Categoarig: Cé [Autorimesse)]

Dati Catastali: foglio 1, particella 294, subalierno 11

Stato occupativo
Corpo A: dl soprafluogo occupato dalla debitiice esecutata unitamente ai fre figli minori.

Corpo B: al sopralluogo occupate dalla debitrice esecutata unitiamente ai tre figli minori.

Contratti di locazione in essere
Non ¢i sono contratti in essere.

Nota:

Nefla Procedura N.19389/2014 presso la Sezione iX civile del Tribunale di Milano, con Decreto
del 03.10.2014 (TRASCRIZIONE del 31/10/2014 - Registro Particolare 66444 Registro Generale
26919 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 19832 del 14/10/2014 - ATTO TRA VIV| -
ACCORDO DI ASSEGNAZIONE CASA FAMILIARE) I'immobile viene riconosciuto come casa
familiare di residenza per i minori.

Comproprietari
Nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
dalibero: € 78.800,00
da occupato: € 47.300,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1291/2020

LOTTO 1.

{Abitazione e autorimessa)

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI.
Corpo A
1.1 Descrizione del bene.
In Comune di Pero (MI) via Ho Chi Minh 14, appartamento posto al piano primo collegato al
solaio al piano secondo composto da due locdli olfre servizi, € con cantina pertinenziale al
piano seminterrato.
1.2 Quote e tipologia del diritto pignarato.
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1di piena proprietd dell'immobile «
Eventuali comproprietar:
Nessuno.
1.3 Identificati al catasto Fabbiricati del Comune di Milano (Allegato 2).
Intestati proprietd 1/1
dati identificativi: Foglio 1, Particella 294, Subalterno 8
dati classamento: Categoria A3, Classe 1, Consistenza 4 vani, Superficie catastale 66 mq.
(escluse le aree scoperte 63 ma.), Rendita Euro 247,90
indirizzo: via Ho Chi Minh 14 — Pero (MI}; piano 1-2-S1
Dati derivanti da:
- Variazione del 20/05/1992 in atti dal 07/06/1993 — Variazione da progetfo finalizzato
{n.CO0058/1990) det 01/01/1992
- Varazione del 01/01/1992 — Variazione del quadro tariffario
1.4 Coerenze.
Dell'appartgmento:
cortile comune, altra proprietd e scala comune, daltra proprietd e scala e cortite comuni,
altra proprietd su due lati e cortile comune.
Della cantina: :
altra proprietd, passaggio comune, altra proprietd, corridoio comgne.
Del sottotetto:
dlfra proprietd e scala comune su due iati, altra proprietd, cortile comune e alfra proprieta.
1.5 Eventuali discrepanze con l'identificazione de! bene di cui all'atto di pignoramento e alla
nota di trascrizione,
Nessuna. §i rimanda alle osservazioni nella conformital catastale.
Corpo B
1.1 Descrizione del bene.
In Comune di Pero (M) via Ho Chi Minh 14, autorimessa posta al piano seminterrato.
1.2 Quote e tipologia del diritto pighorato.

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1di piena proprietd dell'immobile di
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1291/2020

Eventugli comproprietari:

Nessuno.
Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano {Allegato 2).
Intestati , proprietd 1/1

dali identificativi: Foglio 1, Particella 294, Subalterno 11

dati classamento: Categoria Cé, Classe 3, Consistenza 14 maq., Superficie catastale 14 mq.,
Rendita Euro 43,38

inditizzo: via Ho Chi Minh 14 — Pero {Ml); piano §1

Dati derivanti da:

- Variazione del 20/05/1992 in alfi dal 07/06/1993 - Variazione da progetio finalizzato
(n.CO0041/1990)
- Varazione del 01/01/1992 - Variazione del quadro tariffario

Coerenze,

Dell'autorimessa:
altra proprietd e cortile comune, cortile comune e dltra proprield, altra proprietds e scala
comune, dlfra proprietd e scala comune.

1.4 Eventuadli discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla
nota di frascrizione.
Nessund.

2. DESCRIZIONE DEI BENI.
CorpoAeB

2.1 Descrizione sommaria del quardiere e zonaq.
Cerchiate, frazione del Comune di Pero (MI] posta a hordovest del centro abitato, verso Rho.
Fasciafzona: periferica/suburbana.
Destinazione: residenzicle
Tipologia prevalente: abitazioni di tipo civile
Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di serviz di
urbanizzazione secondaric.
Servizi otferti dalla zona: Ospedaii {discreto), Scuole (buono}, negozi di primaria necessitd
(discreto); centii commerciali {buono); edifici di culto (buono); servizi di prima necessita
(buono).
Principali coliegamenti pubblici: linee di superficie n. 528, entro 2 km.; fermata MM1 Pero
enfro 3 Km..
Collegamento dlla rete autostradale: in prossimités dei raccordi autostradali A4 e fangenziali
AS50-A52.

2.2 Caratteristiche descrittive esterne {Allegato 4).

Edificio di 2 piani fuori terra olfre ad un piano seminterrato costruito negli anni oftanta del
secolo scorso

struttura: c.a. (verticali); c.a. e laterizi (orizzontali);

facciate: principate: intohacota; secondarie: intonacate;

accesso principale: portoncino in alluminio verniciato e vetro;

sprovvisto di ascensore;

condizioni generali dello stabite: buone.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1291/2020

2.3 Caratteristiche descriliive interne {Allegato 4).

Corpo A.
Appartamento posto al piano primo di due locdli oltre servizi,

Risulta collegato internamente tramite scala a chiocciola af solaio soprastante senza
permanenza di persone, che presenta perd anche un ingresso indipendente dal pianerottolo
della scata comune al piano sottotetto.

Durante i sopraliuogo effettuato in data 14/07/2021 & stato risconirato un uso improprio del
locale sottotetto, dotato degli impianti di riscaldamento e raffrescamento ed utilizato come
parte integrante dell'abitazione.

La cantina & posta af piano seminterrato.

appartamento.

~  esposizione: doppia esposizione sia sulla facciata principale (zona giorno) che sul retro (zona
notie e serviz);

- pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica nel bagne fino all'altezza della porta.

- pavimenti: in piastrelle tipo gres perilocali e per i balconi;

~ infissi estemi: in legno con vetrocamera doppia con zanzariere e tapparelie in pve af piano
primo; velux con veneziane interne nel sottotetio.

—  porta d'accesso: portoncino blindato con rivestimento in legno per ['accesso alt'unitd
immobiliare;

- porte interne: in legno a battente;

—  impianto eleftrico: softo fraccia;

— impianto idrico; sotto-fraccia;

- impianto termico: autonomo con elementi radianti in alluminio;

~  servizio igienico: attrezzato con lavabo, water, bidet e vasca;

- impianto di condizionamento: autonomo con split;

- ditezza dei locdli: @ piano primo circa 2.70 m. e nel sottotetto da m. 2.90 circa nel colma fino
am. 1,20 circa;

—  condizioni generdali dell'appartamento: condizioni generali buone, sebbene siano necessarie
alcune opere di manutenzione ordinaria, oltre alle misure da adottare per riportare |l
sottotetto al suo uso proprio.

Canting:
- porta d’accesso: in alluminio;
- pavimento: piastrelle in ceramica;

~  pareli & platone: infonacati e tinteggiati.

Compo B
Autorimessa posta al piano seminterrato, con accesso diretto dat cortile sul retro.

qutorimessa.
- esposizione: accesso diretto dat cortite sul retro
~  pareti: normalmente tinteggiate.
- pavimenti in piastrelie ceramiche;

~ porta daccesso: basculante in ferro con apertura manuale;
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2.4

2.5
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1291/2020

implanto elettrico: sotto traccia;
altezza dei locdli: cirea 2.25 m. all'internc;
condizioni generdli: condizioni generali buone, sebbene siano necessarie alcune opere di

manutenzione ordinaria.

Cettificazioni energefiche
Corpo A

Non & stata rilevata alcuna certificazione in corso di validitd presente sul sito del CENED.
Cerificazioni di conformita degli impianti.

Nessuna certificazione & stata esibita per quanto concerne gliimpianti elettico e sanitario e
del gas.

Presumibilmente da normalizzare.

Per quanto riguarda la calddaia, & stata esibito it foglio delia manutenzione ordinaria eseguita
it 30.12.2020.

Cettificazioni di idoneita statica.

Non esibito e presumibilmente non presente.

3. STATO OCCUPATIVO.

3.1 Detenzione dei beni
Al momentao del sopralluogo, effettuato il 14/07/2021, 1 beni aggetio deliesecuzione sono
risultati occupati dalla debitrice esecutata unitamente ai tre figlh minori.
Nella Procedura N,1938%/2014 presso la Sezione [X civile del Tribunale di Milano, con Decreto
del 03.10.2014 (TRASCRIZIONE del 31/10/201 4 - Registro Particolare 66444 Registro Generale
96219 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 19839 del 14/10/2014 - ATIO TRA VIVI -
ACCORDO DI ASSEGNAZIONE CASA FAMILIARE) I'immobile viene riconosciuto come casa
familiare di residenza per i minori (Allegato 5).

3.2 Esistenza contratti di locazione
Allo stato attuale non risultano contratti in essere come da interrogazione all' Agenzia delle
Entrate (Allegato 4).

4. PROVENIENZA {Allegato 7)

4.1 Ahuali proprietari,

diena proprieta per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita in

autentica del Notaio vin data 09/11/2001, numero direpertorio 5343, trascritto a
Milano 2 in data 13/11/2001, ai numeri 123207 /76975,

4.2 Precedenti proprietari.

CaoipoAeB
Al ventennio il bene era di proprietds di;

ena proprietd per la quota di 1/1 in forza di costruttori.
proprietd per la gquota di 1/1 dal 30/06/1987, in forza di atto in autentica

del notaio vdi Milano in data 30/06/1987, numero di repertorio 58447, trascritto
a Milano in data 12/01/1968, ai numeri 58408/42212,
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Relazione di stima Esecuzione Immobitiare - n, 1291/2020

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICi {Allegato 8)

Dalla Certificazione notarile in atfi
I alla data del 08/01/2021, implemeniata dall’ acquisizione del Titolo di provenienzd e

dalle verifiche effettuate dallo/a scrivente mediante servizio di consultazione telematica
Sister — Agenzia delle Fnirate Milano, sia per i nominativi sia per l'immobile (elenco sintetico
senza restrizioni + estrazione di note dl ventennio {Allegato 8)) alla data del 15/08/2021 si
evince che:

5.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dellacquirente.

- Domande giudiziali o altre frascrizioni:
Nessunag

- Misure penali:
Nessuna

—~  Convenzoni matrimoniali, provvedimenti d'assegnazione della casa coniugale, diritto di
abitazione del coniuge superstite ecc., ...
Proyvedimento di assegnhazione della casa famigliare del 14/10/2014 rep. N.19839, Trascritto
a Milano 211 31/10/2014 ainn, 949219/66444

—  Atti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso:
Nessuna
Per quanto & stato possibile visionare.

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

Iscrizioni.
Corpo AeB

Ipotecq volontarig derivante da concessione di mutuo fondiario del 06/07/1999 numero di
repertorio 4300179594, trascritto a Milano 2 in data 08/07/1999, ai numeri 67592/19782 a
carico di per la quota di 1/1 del diritto di piena proprietdiin favore di

Annotazione n. 26001 del 26/09/2003 { CANCELLAZIONE TOTALE])

lpoteca qivdizigle derivante da decreto ingiuntivo del 08/11/1999 numero di repertorio
11318/99, frascritio a Milano 2 in data 29/11/1999, ai numeri 113387/33872 a_carico di
per la guota di 1/1 del diritto di piena proprietd in favore di

Annotazione n. 35744 del 16/12/2003 {CANCELLAZIONE TOTALE)

Ipoteca volontaria derivante da concessione di mutuo fondiario det 09/11/2001 numero di
repertorio 5344, frascritto a Milano 2 in data 13/11/2001, ai numeri 123208/29208 d_carico di
oer la quota di 1/1 del diritto di piena proprietd e a carico di
1 {debitore non datore di ipoteca) in favore di

Comunicazione n. 23454 del 20/12/2016 di estinzione totale delf obbligazione avvenutain
data 01/12/2016.

Cancellazione totale eseguita in data 03/01/2017 {Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40
bis D.

Lgs 385/1993)

lpotecq givdizigle derivante da decreto ingiuntivo del 03/04/2015 numero di repertorio
17261, trasciitto a Milano 2 in data 23/09/2015, ai numeri 92511716329 a_carico di
per la quota di 1/1 del diritio di piena proprietd in favore di

Annoctazione n. 6913 del 01/04/2021 {RESTRIZIONE D} BENI)
lpcteca givdizigle derivante da decreto ingiuntivo del 27/10/2015 numero di repertorio
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11992, frascritto a Mitano 2 in data 01/08/2017, ai numeri 98172718322 a_carico
oer la guota di 1/1 del diritto di piena proprietd jin favore di &

Annotazione n. 6914 del 01/04/2021 {RESTRIZIONE DI BENI)

Pignoramenti.

CotpoAeB

Bignoramente del 24/04/1999 numero di repertorio 4275, trascritio a Milano 2 in data
07/07/1999, ai numeri 66999/45919 a_carico di . perla quota di 1/1 del

diritto di piena proprietd in favore di«

Blaneramento del 27/11/2020 numero direpertorio 13521, trascritto a Milano 2 in data
04/01/2021, gi numer 21/12 a.carico di per la quota di i/1 del diritte di piena
proprietd jn favore di

Annotazione n. 6914 del 01.04.2021 {RESTRIZIONE DI BENI}.

Altre trascrizioni.
Nessunda

Eventuali note/osservazioni

Neassuna

CONDOMINIO.

4.1

6.2

6.3

L'fmmobile & amministrato C che
ha fornito te informazioni che seguono [Allegato 9)
Millesimi di pertinenza degli immobili pignorati: 38,00 {corpo A & B)

Tipo diriscaldamento: riscaldamento autoromo.

Spese di gestione condominidle.
Si precisa che i dati forniti sono relativi all'esercizio 2020 e al preventivo dell' esercizio 2021 e

che le somme possono essere state arrotondate,

Spese ordinarie annue di gestione immobile Euro 1.250 circa
Eventudli spese straordinarie gid deliberate: dato non frasmesso,
Spese condominiali non pagate dila data della perizia:

-~ consuntivo gestione 2020 - saldo a debito Euro 1.203,83
- Preventivo gestione 2021 - importo per rate non pagate Euro 904,99

Cause in corsa: dato non trasmesso.
Eventuali problematiche strutturali: dato non trasmesso.

Sisegnala che il futuro aggiudicatario dovra attivarst ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gl importi aggiorati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali
insolute relative all'anno in corso al Decreto di frasferimento e g quello precedente, su di luf
gravantiin via solidate con 'esecutato (ex art. 63 quarto comma disp. att. C.c.), honché
eventuali quote di oneri a carico per lavor di manutenzione effettuati, in corso, efo
deliberati.

Particolari vincoli e/0 dotazioni condominiali.

Dato non noto.

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili,
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Relazione di stima Esecuzione Immaobhiliare - n, 1291/2020

No.

VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE.

7.1

7.2

La costruzione del complesso immobiliare & iniziata dopo il 1967.

il fabbricato di cui sono parte i beni in oggetio risulta azzonato da vigente PGT del Comune
di Pero in zona B1 ~ Tessuto urbano Consolidato prevalentemente residenzicle ad dlta
densita{Art.15):

7ona Bl ad dlia densitg fondiaria:

Uf: 1,00 ma/mc;

Rc: 40%;

H:m 17.50;

Dc: m 5,00,

Attualmente dat punto di vista urbanistico Iimmaobile non risulia sottoposto a vincoll.

Non & stata reperito alcun documento circa it rilascio dell' abitabilita.

Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufticio del Comune di Pero (Allegato 10}

Sono state reperiti gli estremi delle seguenti prafiche:

Numero pratica: 39/83 del 18.05.83

Intestazione: »

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: costruzione di fabbricato ad uso civile abitazione con autorimesse di due piani
fuori terra e uno seminterrato

Oggetto: nuova costruzione

Rilasciato in data 21/04/1983

Numero pratica: 16/85 prot. N. 434 del 10.01.85

Intestazione:

Tipo pratica: Pratica edilizia per redlizzazione di recinzione come da concessione 39/83
Per lavori: realizzazione recinzione.

Oggetto: nuova costruzione

Rilasciato nulla ostain data 25/01/1985

Numero pratica: 101/85 prot. N. 11732 del 24.09.85
Intestazione:

Tipo pratica: Variantiin corso d'opera a concessione 39/83
Per lavori: modifiche interne di lieve entitd.

Oggetto: nuova cosfruzione

Rilasciato nulla osta in data 07/11/1985

Numero pratica: 69/88 prot. N, 10975 del 27.06.88

Intestazione:

Tipo pratica: Variantiin corso d'opera a concessione 39/83

Per lavori; scala a chiocciola per I'accesso diretto al sottotetto uso stenditoio esistente e

s.p.p.
Oggetio: posa discala in appartamento
Rilasciato nulla osta in data 20/07/1988

Non & stato esibito nulla in merite al rilascio dell’ abitabilitc.

Conformita edilizia.

Le pratiche edilizie reperite e visionate presso gii uffici preposti non sano rispondenti allo stato
dei luoghi, limitatamente all’appartamento.

Nelio specifico il manufatto architettonico oggetto dilicenza edilizia presentava il piano
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softotetto collegato all’appartamento, ma non destinato alla permanenza di persone.

Allo stato attuale il piano sottotetto & una parte integrante dell'alloggio, essendo utilizzata
come una camerd, quindi con permanenza di persone.

E* alfresi dotato di impianti di riscaldamento e condizionamento.

Tale destinazione d'uso implica un aumento della s..p., non consentito dalle normative
vigenti.

Pertanto si deve riportare it manutatto alle condizioni originarie, imuovendo i corpi scaldanti
e raffreddanti, rasandoe le pareti e ritinteggiando.

Si escludono da tale stima i costi relativi alle verifiche sugli impianti e i successivi
adeguamenti,

Costi indicafivi da sostenere: 1.008 euro circa

Conformita catastale.
Alsopralluogo I'autorimessa e la cantina erano rispondenti alle piante reperite, mentre

I'appartamenta risultava non conforme.

il soggiorno ed il solaio non risultano collegati da scala a chiocciola (come da autorizzazione
edilizia n. 6%/88).

Inoltre appare ancorg al piano prime la delimitazione di un piccolo locale le cui tramezze
non sono mai state costruite ad eccezione di quella di fondo verso I'angolo cottura {[come
da progetio in variante n. 101/85).

Al piano sottotetto non sono indicate le velux esistenti come da progetto in variante n.
101/85.

Sisegnala che la nuova normative introdotta dall' Agenzia delle Entrate con la circolare
2E/2016 prevede ora una specifica procedura di accatastamento.

I vani accessori come il softotetto o la cantina devono essere accatastati separatamente
rispetio all’'unitd immobiliare principale, e ad ogni unifdl deve essere attribuito un
idenfificativo catastale, it subalterno, e deve essere censita all'interno delia categoria
catastale C/2 {magazzini e locali di deposito).

In questo modo non si fratterd pid di un vano accessorio ma di un vano principale, soggetto,
quindi, alla attribuzione della relativa rendita catasiale.

Sono state rilevate e seguenti difformité:
- Non cormispondenza delle piante catastali {piano primo e sottotetto corpo A).
- Non corispondenza nel calcolo complessivo delle superfici catastali.

Regolarizzabili mediante:

- aggioramento delle piante catastali con la presentazione di nuovi DOCFA secondo la
normativa vigente,

- ricalcgélo della consistenza esposta in visura;

Spese da sostenere:

- Pratica per aggiornamento pianta catastale € 800,00

- Tribbuti € 150,00

Oneri Totali: € 950,00 circa,

Listanza per ilricalcolo della consistenza pud essere presentata dal proprietario senza nessun
costo o da un tecnico il cui costo sard in relazione alla redazione della pratica.

Tali costi sono puramente indicativi e sono soggetti a verifica da parte del futuro acquirente.

CONSISTENZA

Informazioni relative dl calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale" indicativa dell'unitd, & stata calcolata dall'interpolazione
tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo/a scrivente,
comprensiva dei muri di proprietd e delle perfinenze accessorie calcolate
convenzionalmente in quota opportuna (Norma UNI 10750:2005 € DPR n. 138 del 23/03/1998)
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 1291/2020

come segue:

Corpo A
Superficie Coefficiente Superficie
Destlinazione lorda (mq@}  mercantile  omogeneizzata
abitazione 52,00 100% 52,00
balconi 11,50 25% 2,90
sottotetio 3500 0% 10,50
cantina 8,00 25% 2,00
104,50 47,40
mq
mq lordi commerciali
Corpo B
Superficie Coefficiente Supetficie
Destinazione lorda (mq)  mercantile  omogeneizzata
autorimessa 15,00 100% 15,00
15,00 15,00
ma
mg lordi commerciali
9. STIMA

9.1 Criterio di stima
La sofoscritta, esperto nella valutazione dei beni immokbili in oggetto, ha tenuto conto

dell'ubicazione tenitoricle, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della
vetustd, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, defle condizioni igienico-
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni all'ispezione peritale
nello stato di fatto e di diritio.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronio di mercato che
risultar all' attualitar 1 piv idoneo per individuare il pib probabile valore dei beni.

It valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il "pit probabile” su base
estimativa, ma deve intendersi comunque “orientative” e quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione o in daumento.

—  Agenizia Delle Enfrate - Osservatorio del Mercate Immobiliare — 2° semestre 2020 — zona DI -
Cerchiate/Pero

- quotazioni da Euro 1.150 a Euro 1.550 al ma. per le abitazioni di tipo economico in
stato normale

- quotazioni da Euro 800 a Eure 1.100 al mq. per le autorimesse in stato normadle

- Requot
Periodo: 2021, zona Cerchiate/Pero — via Ho Chi Minh 14

valore di compravendita prezzo min, € 958/ prezzo max. € 1,102 {Euro/maq)

—  Borsino immobitiare
Periodo: 2021, zona Cerchiate/Pero — via Ho Chi Minh 14

valore di compravendita prezzo min. € 881 / prezzo max. € 1.327 {Euro/mq)
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9.2

2.3

10.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 1291/2020

Altre fonfi:

Aste giudiziarie
Periodo: 2021, zona Cerchiate/Pero

valore di compravendita prezzo min, € 1.350 / prezzo max. € 1.650 (Furo/ma)

Valutazione Lotto 1

Valore
Categoria Superficie Valore mq complessivo
destinazione catastale omogeneizzata (Euro) {Euro)
abitazione A3 67,40 1.100,00 74.140,00
box Cé 15,00 900,00 13.,500,00
TOTALE 87.440,00

Adeguamenti e correzioni della stima.

Attenendosi a quanio richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5%
come da prassi dovute all’assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per
Pesistenza di eventudli oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalto
scrivente perito.

Inoltre, essendo I'immobile destinato a casa familiare come da sentenza del 14/10/2014 rep.
N.19839, Trascritto a Milano 21 31/10/2014 qi nn. 26919/66444, |a determinazicne del “prezzo
da occupate”, viene fatto equiparandolo ad una nuda proprietd | cui usufruttuari
occuperanno I'mmobile per circa una ventina d'anni, ipotizzando questo kasso temporale
per il raggiungimento di una indipendenza economica, determinando un abbattimento del
valore del 40%.

Valore
stimato §7.640,00
Riduzione del 5% per assenza di garanzie per vizi 4.382,00
Spese fecniche indicative di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale
che effettuerd 'acquirente 1.950,00
Spese condominiali insolute nel biennio {arrotondate)

2.500,00
Prezzo a base d'asta per il Lotto 1 dl netto delle decurtazioni, libero
i fini della procedura e argtondato 78.800,00
Sericorre il caso, prezzo a base d'asta per it Lotta 1 al netto delle
decurtazioni, occupato e arrotondato 47.300,00

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si
sono presentati i beni ailispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, ai nefto delle
decurtazioni e deli’ abbattimento forfettario dovuto all'assenza di garanzia per vizi o
mancanza di qualita o difformita della cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali oneri
gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cio gid
tenuto conto nella valutazione,

GIUDIZIO DI DIVISIBILITA.

11.

L'immobile non & divisibile.
CRITICITA DA SEGNALARE.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare « n. 12912020

Si segnaita o non conformitd edilizia ed urbanistica, nonché la necessita di aggiornamenio
della documentazione catastale.

Si segnala la trascrizione dell’assegnazione della casa familiare per [ minori antecedernite af
pignoramento.

I sottoscritto architetto Barbara Zocchi Ramazz dichiara di aver depositato telematicamente
la presente relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore procedente a
mezzo PEC e allesecutato tramite if legale rappresentante a mezo PEC.

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore diriferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo di fare conoscere al Giudice la veritd.

Milano 18/08/2021 ['esperto nominato,

. ALLEGATI

Quesito della sezione,

Catasto: piante e visure storiche.

Stato di fatto.

Rilievo fotografico estemo ed interno.

Assegnazione casa familiare.,

Verifica contratti di iocazione.,

Atto di pravenienza.

Ispezioni ipotecarie.

Resoconto amministratore e regolamento condominiale.

Pratiche edilizie reperite.

. Attestazione invio alle parti.
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Tribunale di Milano
PROCEDURA D! ESECUZIONE IMMOBILIARE

R.G. 1.291/2020

Giudice delle esecuzioni: dott.ssa Rita Bofttiglieri

RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI! ALLA PERIZIA DI STIMA
LOTTO UNICO: unitdr immobiliare in Pero {Ml) via Ho Chi Minh 14
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Risposta alle osservazioni alla perizia di stima - Esecuzione immobiliare n. 1291/2020

LOTTO 1.

(Abitazione e autorimessa)

Facendo seguito dlie asservazioni depositate dal Creditore procedente relativamente alia
valutazione dellimmobite “da occupate”, trattandosi di immobile destinato a casa familiare
come da sentenza del 14/10/2014 rep. N.19839, Trascritto a Milano 211 31/10/2014 dinn.
76919/66444, si espone quanto segue.

I problema dell’esatta identificazione della natura giuridica det diritto di abitazione si pone
per 'assegnazione delia casa familiare, infatt, qualcuno considera I'assegnazione come un
diritto reale simile al diritto di abitazione ex art. 1022 c.c.3, per aifri il diritto di abitazione della
casa familiare & assimilato ad un diritto personale di godimento avvicinabile alla locazione o
al comodato (e questa sembra essere la ricostruzione prevalente, del resto 'art. 155 quater
c.c. {ariferimento al "godimento della casa familiare").

Nella legislazione attuale non esistono delle linee guida, o in particolare delle tabelle a cui
riterirsi con valoti in percentudle da applicarsi in decurtazione del valore dellintero ver
questa casistica.

Secondo la Corte Costituzionale (n. 454 del 1989), I'assegnazione della casa familiare &
“giustificata esclusivamente dallinteresse morale e materiale delia prole, che hainteresse
dlla conservazione della comunitd domestica” (tale valutazione & stata codificata nell'art,
155 quater c.c., il quale afferma che il godimento della casa familiare & athibuito tenendo
prioritaricmente conto dellinteresse dei figh"}.

FHigl possono essere minorenni o maggiorenni, ma, in quest'ultimo caso, non devono essere
economicamente aufosufficienti.

Il conseguimento della maggiore eté hon comporta un'automatica decadenza
dellassegnazione della casa familiare, ma per estinguere il diritto di abitazione & anche
necessario che i figl diventing economicamente autosufficienti.

Quindi, solo quando i figh diventano autosufficienti (e maggiorenni) il provwedimento di
assegnazione della casa familiare pud essere eliminato.

Per quanto sin qui esposto, la determinazione del “prezzo da occupato”, viene fatto
equiparandolo ad una nuda proprietd i cui usufruttuan occuperanno mmobile per un lasso
ditempo congruo al raggiungimento dell'indipendenza economica.

Nella perizia precedentemente depositata veniva preso in considerazione un periodo pari
ad anni 20, stante I'eta del figlio piv piccolo, quale caso pib stavorevole, data anche la
situazione economica in cui it nostro paese sta attualmente versando.

Il Creditore procedente, nelle Sue osservazioni, rifiene che il calcolo vada fatto su un periodo
molto piu ridotto, pari ad anni 10, ritenendolo pit congruo.

La scrivente ritiene che, venendo incontro ale richieste inol’r{c%e, il periodo possa essere
ridotto ol massimo ad anni 15, considerando che it figlio pil piccolo attualmente ha circa 15
anni, e ipotizzando l'intraprendimento di un percorso universitario di 5 anni (frai19 ei24
anni}, per il raggiungimento dell'indipendenza economica dovrd essere frascorso
sicuramente ancorda qualche annao.

Si consideri anche che, in caso di esistenza di contratto dilocazione opponibile, g
decurtazione operata di prassi si aggira inforno at 30%, e nel caso in cui gli anni considerati
siano 15, la percentuale di decurtazione sarebbe del 25%, mentre nel caso di anni 10
sarebbe del 15% (secondo le tabelle di usufrutto e nuda proprietd a cui si ha fatto
riferimento).

Affinché la decisione possa essere infrapresa dall'il.mo Giudice, qui di sequito sl ripartano i
calcoli effettuati in enframbi i casi.
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Risposta alle osservazioni aila perizia di stima - Esecuzione Immobiliare n. 1291/2020

1. STIMA

1.1 Valutazione Lofto 1

Si riporta la tabelia precedentemente esposta.

Valore
Categoria Supetficie Valore mq complessivo
destinazione catastale omogeneizzata (Euro) {Euro)
abitazione A3 67,40 1.100,00 74.140,00
box Cé 15,00 900,00 13.500,00
TOTALE 87.640,00

1.2 Adeguamenti e correzioni della stima.
CASO 1—anni 15

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

Inolire, essendo I'immobile destinato a casa familiare come da senfenza del 14/10/201 4 rep.
N.19839, Trascritto a Milano 2 1131/10/2014 ai nn. 96919/66444, | determinazione det "prezzo
da occupata”, viene fatto equiparandolo ad una nuda proprieta i cui usufruttuar
occuperanno Iimmobile per circa una quindicina d'anni, ipotizzando guesto Jasso
tempordle per il raggiungimento di una indipendenza economica, e determinando un
abbattimento del valore del 25%.

Valore
stimato 87.640,00
Riduzione del 5% per assenza di garanzie per vizi 4.382,00
Spese tecniche indicative di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale
che effettuerd lacquirente 1.950,00
Spese condominidli insolute nel biennio (arrotondate)

2.500,00
Prezzo a base d'asta per i Lotto 1 al netto delle decurtazioni, libero
ai fini della procedura e garotondato 78.800,00
Seficois il caso, prezzo a base dasta perl Lotto 1 al netfo delle T
decuriazioni; occupato e arnotondato 59.100,00

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si
sono presentatii beni allispezione petitale, valutati a corpo enon a misura, al netto delle
decurtazioni e dell'abbattimenio forfettario dovuto all'assenza di garanzia per vizi o
mancanza di qualitd o difformita della cosa venduta nhonché all' esistenza di eventuali oner
gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cid gid
tenuto conto nella valutazione.

CASO 2-anni 10

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, siriporta adeguamento della stima del 5%
come da prassi dovuto dll' assenza di garanzia per tuth gl eventuali vizi, nonché per
l'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo
scrivente petito.
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Risposta alle osservazionl alla perizia di stima - Esecuzione Immobiliare n. 129172020

Inoltre, essendo I'immobile destinato a casa familiare come da sentenza del 14/10/2014 rep.
N.19839, Trascritto a Milano 2 131/10/2014 ai nn. 96919766444, la determinazione del “prezzo
da occupato”, viene fatto equiparandolo ad una nuda proprieta i cui usufruttuar
occuperanno |'immobile per circa una decina d'anni, ipotizzando questo lasso temporale
per il raggiungimento di una indipendenza economica, e determinando un abbatiimento
del vadore del 15%.

Vaiore
stimato 87.640,00
Riduzione del 5% per assenza di garanzie per vizi 4.382,00
Spese tecniche indicative di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale
che effeftuerd l'acquirente 1.950,00
Spese condominiali insolute nel biennio {arrotondate)

2.500,00
Prezzo a base d'asta per il Lotto 1 al hetto delle decurtazion, libero
di fini dellg procedura e arotondato 78.800,00
Seticone 1l cdso, prezro a base d'asta per il Lotio 1 dl netts delle -
decurtazioni, occupateo e amotondato 47.000,00

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatfo, di diritto e nelle condizioni in cui si
sono presentalii beni allispezione peritale, valutati a compo e non a misura, al netto delie
decurtazioni e del’abbattimento forfettario dovuto dlFassenza di garanzia per vizi o
mancanza di qualita o difformitd della cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali oneri
gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cid gid
tenuto conto nella valutazione.

Miano 09/09/2021 I'esperto nominato,
b PO g,
5,
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