TRIBUNALE DI MILANO

lll Sez. Civile o
G.E.: Doftt.ssa Caterina Trentini '

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

N° Gen. Rep. 2872/2017
promossa da: INTESA SANPAOLO S8.P.A.
conftro:
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 14/02/2019 ore 9,30

‘RELAZIONE DI STIMA

Esperto alla stima:  Arch. Carlo Cuppini
Codice fiscale: CPPCRL56801 F205I
Parita IVA: 07007420154
Studio in:  Milano via Astolfo 2%
Telefono: 0270608210
Cell: 3355927010
Email: carlocuppini@fastwebnet.ir
Pec: Cuppini4l?5@oamilano.it
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Relazione di stima immeobiliare - n. 2872-2017

INDICE SINTETICO

Dati Catastali
Beniin: CORMANO
via Gramscin. 91 piano: §1-2
Categoria: A4 (Abitazione di tipo popolare)
Dati Catastali: foglio 14, particella 23, subalierno 16.

Detenzione del bene
al sopralluogo occupato dall’esecutato

Contraiti di locazione in essere
nessuno

Comproprietari diversi dagli esecutati
nessuno

Necessita di regolarizzazioni edilizie/catastali
‘Aggiornamento scheda catastale e toponomastica

I T T iy e e ap

Prezzo al netto delle decurtazioni

da libero: € 50.000,00
da occupato: € 43.000,00

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 benii cui
datisono specificati al successivo punto 5",

lo scrivente, in accorde e con il custode givdiziario, ha eseguito il sopralluoge domenica
11/01/2019 ed ha potute effettuare i rilievi metrici e fotografic.
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Relazione di stima immaobiliare - n. 2872-2017

LOTTO UNICO

Appartamento con canfina

1. IDENTIFICAZIONE DEi BENI IMMOBILI PIGNORATI

1.1.

1.2,

1.3.

Descrizione giuridica del bene

In Comune di Cormano (M} via Gramscin. 91 {catastalmente via Solitaria n. 31) apparta-
mento ad uso abitazione posto dl piano secondo composto da due local, olire accessori
con annesso vano cantinga al piano cantinato

Quote e fipologia del dirito

1/1 R ncfo in S | e ..

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Cormano come segue: {all.-T)

Intestati: proprietd 1/1

D o i S N

dati identfificativi: fg. 14 parf. 23 sub. 14
dati classomento: cat. A/4 classe 3, vani 2,5 Sup Cat. Tot. 37 mZ2, rendita 154,94

. Indirizzo: via Solitaria n. 31 pianc: 2-§1;

14.
- in senso orario o partire dc: nord:

Coerenze

dell' appartamento: giardino comune e al dilé via Gramsci; aitro appartamento; ballatoio
comune; altro appartamento.
Della cantina: corridoio comune; altra canting; cortile comune; altra cantina.

2. DETENZIONE DEL BENE

2.1.

2.2,

Detenzione del bene _

Al momento del sopraliuogo, effettuato il 02/12/2018 i beni sono stati mostrati allo scrivete
dall’esecutata che ha dichiarato di occuparlo con il figlio ed occasionalmente da un
amico.

Esistenza contratti di locaziene

Agenzia Entrate riferisce che: “Da inferrogazioni effettuate presso ['Anagrafe Tributaria,
il signor ! . % isulta dante causa nel contratto di locazione registrato presso U.T.
Milano 2, il 8/6/2012 al n. 5319 serie 3, avente per oggetto I 'immobile pignorato; alla
scadenza del 15/6/2016, il contratto non risulta provogato”. (all, 2).
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Relazione di stima immobiliare - n. 2872-2017

3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

3.1.

3.2,

Dalla certificazione notarile in atti a firma della Dott. Rocco Mancuso Notaio in Lecce (LE)
che fa stato fino al 09/01/2018 si evince (all. 3);

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli
//

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa conivgale
/f

Afti di asservimento urbanistico
//

Altre limitazioni d'uso
I

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

Iscrizioni
Ipoteca Volontaria registro generate n. 83251 registro’ particolare n. 20456 del
07.06.2005 - a favore Sanpaolo Imi S.p.a. con sede in Torini c.f. 06210280019, domicilio

ipotecario elefto in Torino Piazza San Carlo N. 156 & contro Sty

il i c i SN - (0 piena proprietd - atto Salvo Filippo del

23.05.2005 per Euro 190.000,00 di cui Euro 25.000,00 per sorte capitale; durata 30 anni.

Trascrizioni '

Pignoramento Immobiliare registro generale n. 1661 registro particolare n. 1188 del
04.01.2018 - a favoere Intesa Sanpaolo Spa con sede in Terino c.f. 00799960158, domicilio
ipotecario eletto presso Avv. Francesca Cristina Salvadori in Milano aiia via Giuseppe
Baretli n. 3 contro ettt .. R
per la piena proprietd - Nofifica Uficiale Giudiziario di Milano del 14,12.2017, sino alla
concorrenzd di Euro 19.250,49 olfre interessi e spese.

Misure Penali

/I

Altre frascrizioni
/!

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in afti {all. 4)
La scrivente ha effettuato ispezione ipotecaria sul due nominativo (mediante banca
dati SISTER - Agenzia delle Entrate) non rilevando ulteriori gravami.
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Relazione di stima immobiliare - n. 2872-2017

4. ALTRE INFCRMAZIONI PER L' ACQUIRENTE

4,1. Spese di gestione condominiale .
Interpellato in merito I' Amministratore del condominio, al momento della stesura dellg
presente relazione non ha ancora fornito risposta (all. 5).
Sara cura dello scrivente relazionare il Giudice non appena giungerd iale risposta.

Si segnald che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessa-
rie al fine di conoscere gli importi aggiormati a carico dell'immobile per eventudli spese
condaminiali insolute relative agli ultimi due anni di esercizio rispetto alla data del Decreto
di trasferimento, nonché eventuali quote di onert a carico per lavori di manutenzione ef-
fettuati, in corso, e/o deliberati,

4.2, Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali
/!

4.3. Accessibilitd dellimmobile ai soggetii diversamente abili
no

4.4. Attestazione ACE:
L'appartamento non risulta censito al catasto energetico,
L'esecutato ha dichiarato che I'appartamento non & riscaldato; sono
4.5. Cerificazioni di conformitd degli impianti
Non fornite.

5. PROVENIENZA

' Dalla certificazione notarile in atfi a firma della Dott. Rocco Mancuso Notaio in Lecce (LE)
che fa stato fino al 09/01/2018 si evince {all. 3): '

Agli esecutati perviene per:

+ Alventennio limmabile oggetto della presente procedura era intestato a ORSINI Costan-
tina nata il 20.11.1928 a Mesagné per la piena proprietd a lei pervenuto dao Brazzalotii
Amelia in virtt di compravendita per atto rogito Notar Angela Pedone del 06.10.1988 tro-
scrifto o Mitano 211 27.10.1988 al n. 56275 del registro particelare mediante il quale fu tra-
sterito lNmmobile distinto nel NCEU al Fgl. 14 particella 23 sub. 15;

» InviftU di compravendita per atto a rogito Notar Salvo Flippo del 23.05.2005 frascritto o
Milano 2 il 07.06.2005 al n, 42637 del registro particolare in rifetimento dlla trascrizione n,
56275 del 27.10.1988 nella quale fu erroneamente trasferito limmobile distinto con la par-
ticella 23 sub. 15 invece dell'esatta indicazione della particella 23 sub. 16 dello stesso foglio
14;

o In virtD di compravendita per atfo a rogito Notar Saivo Fiippo del 23,05.2005 trascritto a
Milano 2 it 07.06.2005 ai n. 42438 del registro particolare I'immobile oggetto della proce-
dure distinfo nel NCEU al Fg. 14 pc: 23 sub. 16 daoila ditfa ORSINI Costantina {c.f,

RSNCTN2BS60F1525) passa alla ditt M———————— (/.
SRR -« picna proprietd. (all. 6)

o
M~
©
&
b
it

o
=

7]
@
o~
g
]
[
ju
<
3
=]
<
=
x
o
=
o
i
Q
o
[
=z
[l
]

Q

[

0

]

E
i}
2
0.
o
=]
[&]
o
—
@x
<
[&]

©
(=]
g
£
=]
[I'

Pag. 4




Relazione di stima immobiliare - n, 2872-2017

4. PRATICHE E CONFORMITA' EDILIZIA

6.1.

6.2,

6.3

Conformita edilizia/catastale:

Dal rogito si evince che |'edificazione dell'immobile, ove sona sitii beni pignorati, & iniziata
ante 01/09/1967. ) '

Il comune di Cormano non & in grado di reperire alcuna documentazione se non gli viene
fornito il nominativo del costruttore a cui era intestata 'originale licenza edilizia.

Conformita edilizia/catastale;

+ Stante guanto sopra, non & possibile esprimersi in merito allo conformitd edifizia.

* Lascheda catastale risulfa non conforme alflo stato dei luoghi per diversita nella zona
bagno.
Anche la cantfina presenta una discrasia nefla porta d'ingresso che nella realtd & alli-
neata alla parete perimetrale mentre nella scheda catastale & roppresentatainclinata
di circa 45 gradi.

Regolarizzazioni edilizie/catastali

« Sard necessario presentare, framite professionista abilitato, modello DOCFA ad Agen-
zia delle Entrate. _ ,
Costi presumibili per diritti di deposito e onorario al professionista incaricate € 800,00,

‘Sisegnala altresi che sard necessario, tramite Toglio di osservazioni, aggiornare la topo-

nomastica che attualmente & via Gramscin. 91 e non via Solitaria n. 31 come riportato
in visura.

7. DESCRIZIONE DEI BENI

7.

7.2,

Descrizione generale del quartiere e zona

in Comune di Cormano via Gramsci n. 91 piano: 2-S1;

Fascia/zona: centrale/CENTRO URBANO

Destinazione: Residenzicie

Tipologia prevalente in zona: abitazioni di tipo economico,

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
nizZzgzione secondaria,

Principali collegamenti pubblici: nn.

Collegamento alla rete autostradale; a circa 300 mt svincolo di Cormance della Torino Trie-
ste.

Carafteristiche dell’edificic (all. 7)

Edificio costruito presumibilmente intorno agli anni 40-50 del secolo scorso, di fre piani

fuori terra con distribuzione degli appartamenti a ballatoio.

- struttura: mattoni;

- finitura facciate: intfonaco color ocra;

- accesso: cancello pedonale nella recinziong in ferro su strada (olfre a cancello carraio
sempre nella recinzione in ferro su strada) indi parti comuni ed infine portoncino in ilu-
minio ancdizzate bronzo e vetri di accesso alla scala,

- scala: arampe parallele con gradini in pietra;

- gscensore: non presente;

- portineria; non presente,
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Relazione di stima immeobiliare - n. 2872-2017

- condizioni generali dello stabile: facciate in buone condizioni, scale da tinteggiare;

7.3. Componeniti edilizi specifici ed impianti dell'apparfamento (all, 7)
Abitazione di tipo popolare, posta al piane secondo con accesso da ballatoio, composta
da due vani e un bagno olfre a vano cantina al piano interrato.
Appartamento: (all. 7)
- esposizione: doppig;
- pareti: normalmente finteggiofe, in ceramica nel bagno ed in zona coftura fino ad h
porta;
- pavimenti; in piastrelle di ceramica; :
- infissi esterni: in alluminio con finitura a polveri epossidiche di color biance e vetri doppi;
- porta d'accesso: non blindatg; _
- porte interne: in legno con finitura a smalto;
- imp. citofonico: presenie;
- imp. elettrico: sotto traccia;”
- imp. idrico: sottotraccia; .
- imp. termico; appartamento non riscaldato anche se presenti i termasifoni;
- acqua calda sanitaria: prodotta dalla caldaietia murale o gaos installata in zona cot-
tura;
<= servizio igienicor attrezzato cen lavabo, tazza, bidé e'doceiay -~ -~ - -0 Tes e
- impianto di condizionamento: non presente;
- dltezza dei locali: m. 2,750 circa; _
- condizioni generdli dell' appartamento: buone con necessitd di alcuni lavori di ripristino.
Cantina: (all. 7)
- porta di accesso: in metallo;
- pareti: intonacate;
- pavimento: in piastrelle di ceramica;
- noie: presenza di tubaiure condominiali.
- Condizioni generali: medie.
B. CONSISTENZA
8.1. Informazioni relative al calcelo della consistenza

La superficie commerciale complessiva & stata calcolata dall'interpolazione tra la pianta
catastale (all, 1) ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, al lordo delle
murature interne ed esterne, comprensiva dei muri divisori a confine calcolati per la metd
ed arrotondate al dmg per difetto o per eccesso.

Omogeneizzando le superfici secondo il DPR n. 138 del 23/03/1998 si otfiene:

appartamento maq. - 334 100% 334
cantina ma. 11,1 25% 28
44,5 36,2

mg. lordi mqg. commerciali
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Relazione di stima immobiliare - n. 2872-2017

9. STIMA

9.1. Criterio di stima
Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenute conto
dell’ubicazione territoriale, del sisterna. costruttivo, defla tipologia del compendio, della
vetustd, delle finiture estefne ed inteme, dello stafo manutentivo, delle condizioni igienico-
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati | beni all'ispezicne peri-
tale nello stato di fatto e di diritto,

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato
che risulta all'attualitd il pib idoneo per individuare il pil probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerate il “piv probabile™ su base
estimativa, ma deve intendersi comunhque “orientativo” e quindi suscettibile di variazion,
anche sensibili, in diminuzione ¢ in aumento.

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

9.3. Parametri estimativi
OMI (Csservatorio del Mercato Immobiliare).
Valori relativi all Agenzia del Territorio.
Periodo: 1° semestre 2018.
Comune: Cormano.
Fascia/zona: centrale/CENTRC URBANO
Valore mercato prezzo min. 1.400,00 / prezzo max. 1.650,00 (Euro/may).

9.4. Valutazione LOTTO

Abitazione popolare Ad 36,2 € 1.500,00 £ 54,300,00

€ 54.300,00

" 9.5. Adeguamenti e correzioni della stima

+ Valore LOTTIO ' € 54,300,00
* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzie per vizi -€2.715,00
* Regolarizzazioni edilizie/catastali -£ 800,00
» Debiti condominiali ultimi due esercizi n.p.

Vaiore LOTTO al netto delle decurtazioni € 50.785,00

[+
P~
4]
<
oy
<
H*
©
=
]
]
o
=
<
o
[
pur
<
=]
o
<
=
4
i
=
[
L
[
&}
w
Z
o
a]
o)
[5]
2]
Q
E
i}
z
o
o
3
Q
o
—
€
Q
i
[a}
£

©

E
=

Pag.7




Relazione di stima immobiliare - n. 2872-2017

9.6. Prezzo base d'asta del LOTTO

Prezzo di vendita del LOTTO nello stato di "libero™: € 50.000,00
Prezzo di vendita del LOTTO nello stato di “occupato’ € 43.000,00

Al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di diritte in cuisi frovano i beni;
valutati a corpo e non a misura

10. GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Non ricorre il caso/ricorre il caso.

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

‘Nonricorre il caso/ricorre il caso.

LSRRI XY : B S S Thn e a0 R T R SR

li sottoscritto Arch. Carlo Cuppini dichiara di aver depositato telematicamente la presente re-
lozione a mezzo P.C.T,; di averne inviate copia al Creditore Procedente a mezzo FEC e all'ese-
cutato a mezzo posta semplice. .

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza dl aver ben operato al
solo scopo di fare conoscere al Giudice la veritd.
Con 0ssequio.

A
62
.,35% \W‘H‘ L é%?é:}

Milano 1i; 18/01/2019

All, 31 ff.

ALLEGATI

1) Documentazione catastale (ff. 5)

2)  AG. Enfrate informativa coniratto di locazione (ff. 1)

3) Relazione notarile (ff. 2)

4}  Indice sintetico aggiornato delle formalitd ipotecarie (ff. 2)

5) E-mail o Amministratore informativa spese condominiali + reg. cond. {f. 2)
§) Attodi provehienzo (ff. 5)

7) Rilievo fotografico (ff. 4)

8) Nomina e guesito del G.E. {ff. 9)

9 Givuramento dell'esperto nominato (ff.1}
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