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Relazione di stima Esecvzlone immobililare - n. 1036/2021

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG 1036/2021

Giudice delle Esecuzioni: Dott. Marlanna Galioto

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE
_LOTTO UNICQ: unitd immobiliari in Milano Via Pompeo Cambiasin, 5
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Relazione dl sima Esecuzione Immobifare - n. 1035/2021

CANDIE SINTEIEOT . 5,

Datl Catastall

Bene in Milano Via Pompeo Cambiasin, 5
Categoria: A8 [Abitazione di ibo economico]

Pati Catastall: foglio 276, particella 16, subaliemo 51

Stato occupdlivo
Ala data del sopralluoge nell'unitd immobiliare era presente la parte esecutata

Contraftl di locazione in essere
Nessuno

Compropreiar
Nessuno

Prezzo al neifo delle decuriaziont

dd libero: €, 96.000,00
da occupato: non ricome il caso
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Relazione di slima Esecuzione Immobliliare - n. 1034/2021

LOTTO UNICO

(Appartamento con cantina)

1.1.

1.2.

13

14.

1.5.

e IDENTIHCALIONE BE BERL IS NI FERO B 577

Descrizdone del bene

Unita immobiliare sita in Comune di Milano, Via Pompeo Cambiasi 5, consistente in
appariamento posto ol plano quarto, composto da un locale con angolo cotiurg,
disimpegno, servizio igienico e balcone.

Quota e tipologla del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla plena proprietd dell'immoblle del Sig. , hato o
cf. ‘stato civile ) {all. 14)

Identificazione al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segve (ofl. do 1 o 3

Intestato: proprietd per 1/1

Dati identificativi; foglio 276, particella 16, subalterno 51

Dati classamento: cat. A/8; classe 3; consistenza 2 van; sup. catastale 27 mq escluse aree
scoperle 26 mq; rendiia €. 232,41

Indirizzo: Comune di Milano, Via Pompeo Cambilas! n. 5 piano 4;

Dati derivanti da: denuncia di variazZione del 18.08.1969 prot. Mi0122714

Coerenze

Dell'appartamento: unitel immobiliare altra proprietd sub. 52 e comidoio comune; unitdy
immobillare aliva proprieta sub. 50; prospetto su Via Pompeo Cambiasi; unité immobiliare
altra propriefé sub. 52

Eventuall discrepanze con I'ldentificazione del bene dl cul all'aite di pignoramento e dlla
nota difrascrizione del medesimo

Nessuna.

v {0 IOESG ROIOINE DEFNI ST

Descrizione sommaria del quartlere e della xona

Comune di Milano

Fascla/zona: Periferica/MAGGIOLINA, PARCO TROTTER, LEONCAVALLO

Tipologia prevalente: abltazioni di fipo civile con la presenza di negozi al picno terreno e
attivitd terdarie

Destinazione: residenziale

Urbanlzazionl; la zona & completamente urbanizata dotala di tutil | servid o
utbanizzazione primaria e secondaria.

Principall collegamentl pubblic: mezi di superficie fram e bus e linea 2 della
mefropolitana fermata “Udine” distante circa 500 m che permetiono un facile
collsgamento con Il centro cittér.
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2.3

2.4,

2.5,

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 1034/2021

Caratieristiche descrillive esterne

Fabbricato condominidle sviluppato su sette piani fuor tera olfre un piano seminterrato
ed un plano sottotetio prospiciente su Via Pompeo Cambiasl.

L'Accesso al fabbricato avviene atfraverso I'androne comune del fabbricato delimitato
su strada da portone con struttura metallica e vetro le cut unitd immobilliari sono asservite
da due corpl scala con rispettivi vani ascensore.

Le caratteristiche estrinseche sono definfte come segue:
- shuttura: travi e pllastr in cemento armato con famponamenti In iaterizio;

- facciate: rivestite in mattoncini a vista con imbottl del balconi finiti ol civile, intonacati
e finteggiati;

- copertura: a falde con manto in laterzo

- gccesso: portone in alluminio e vetro;

- afro e coridoio comune: pavimentazione in mamo palladiana, paretl rivestite in
manmeo;

- serramenti estemi: in legno/aliuminio con doppl vetrl e oscuramenti a tapparelia

- scala:arampe con pedate e alzate rivestite in marmo; pareti finite al civile intonacats
e tinteggiate;

- ascensore: presente;

- servido di porfineria: non presents;

- condizioni generdli dello stabile e defle parti comunt: buone

Cardtteristiche desciiitive inteme {all. 4)
Apparfamento

- esposizione: affaccio su strada o sud;

porta di accesso: blindato;

porte intfeme: fipo a battente In legno e vetro;

paretl: intonacate e tintegglate, In monocottura neilocali angolo cottura e bagrio fino

h mt. 1.60/1,80,

= pavimenti: in parquette prefinito in tuthi | locali ad eccezione del servizio igienico in
monocotiura

- implanio cliofonico: presente;

- Impianto eletirico; sottotraccig;

- implanto idrico: softotraccia;

- Impianto termico: riscaldamento centralizato con termosifoni in ghisa;

- acqua calda sanitaria: prodotta da boller eletirico;

- servizio iglenico: attrezzato con lavabo, vater, bidet e vasca, sanitar e rubinetteria di
fipo standard;

~ Implanto di condizionamento: assente;

- oitezza dei locali: mf 2,90 cireq;

- condizioni generali; sufficienti

Cetlificazionl energefiche
Appartamento: I'ape risulia scaduta in daia 17.05.2021 (o, 5)

Cerificarionl di conformitd degll Implanti
Non fornite,
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Relazione dl stima Esecuzione immobliare - n. 1035/2021

HBTSTAYG OCEURRIVD Y "

3.1. Detenzlone del bene:

Il sopraliuvogo nell'unité immobllicre & avvenuto in data 26.09.2022 alle ore 10,00 fail, 4).

Lo scrivente, unitamente al custode giudiziaro, & stato ricevuto dal sig,

esecutato che si & dimostrato collaborativo. i sig. + ha dichiarato di occupare
i bene oggetio di pignoramento.

3.2, Eslsienza contralli di locazione:

Non risultano contraiti di locazione in essere per il bene oggetto di procedura e avente
quale dante causa I'esecutato come da esite frasmesso dali' Agenzia delle Entrate (ail, 7)

Fatto salvo quanto indicato nella certificazione notarlle ex art. 567 comma 2 c.p.c. agl
atti, a fima del Notaio Francesco Casarini di Anzola dell'Emilia, che fa fade fino df
22.09.2021 (all.8), implementata dall'acquisizione del titolo di provenienza (all. 9) e dalle
ulterfori verifiche ed ispezioni ipotecorle eseguite dallo scrivente mediante consultazione
telematica nella banca datl SISTER - Agenzia delle Enfrate (da all.?0 a all, 11) risulta
quanto segue:

4.1. Alluale proprieté
per la quota di 1/1
pervenutogli in torza dell'afto a rogito Notalo : del i
rap. ! gistrato a Milanolil rascritto a Milano 11

4.2, Precedenti propriefé

Al ventennio I'unitd immobificre era di propristd di nato a il
pervenutogli—in-forza—delitatto- di compravendiia rogito Notaio
di Milano del reglstrato a Milano il 1, frasentto a
milanc

Fatto saivo quanto Indicato nella cerificazione nolarlie ex art. 567 comma 2 c,p.c. agli
attl, a fima del Notalo che fa fede fino al
22.09.2021 (ail.8), implementara dail'acquisizione del titolo di provenienza (ail. 9} e dalle
ulteriori verifiche ed ispezioni ipotecarle eseguite dallo scrivente mediante consuliazione
telematica nella banca datl SISTER - Agenzia delle Entrate (da afl.10 a all. 11) rsulia
quanto segue: .

6.1. Vincoli ed onerl gluridici che resteranno a carlco dell'acquirente;

= Domande giudiziall o altre frascrizion]
Non rilevate

» Convenzion! matrimonlall e provvedimento dl assegnaziche casa conlugale, diritto di
abltazione del conluge supersiile
Non rilevate

= Alli di asservimento vrbanistico frascritti, convenzionl edllizle, alire limitazon! d'uso
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Relazione di sima Esecuzione Immobliilare - n. 10346/2021
Non rilevate

Eventuali note/osservazioni; ///

5.2. Vincoli ed onert giuridicl che sarannc cancellati a cura e spese della procedura:
= |scrizion}

Iooteca volontaria iscritta il 24.06.2011 ai nn. 40084/7312 derivante da contratio di
muiuo fondiario a rogito Notaio Salvo Filippo di Buccinasco in data 16.06.2011 rep.

38525/19287
A favore: con sede in Roma C.F
Contro: ,natoa ctl perlfi

Importo ipoteca € 171.526,58 di cui €. 85.763,29 di capitale
Durata del vincolo anni 20
Grava sui beni in oggetto

* Pignoramenti

Planoramentg trascritto il 22.09.2021 ai nn. 73205/50988 derlvante da atto giudiziario
emesso dal Tribunale di Milano In dota 28.07.2021 rep. 1492

A favore: di .con sede in Roma C.F.

Contro: .hatoa c.l per i/
importo pignoramento € 83.446,72 olfre inferess e spese legali

Eventuali note/osservazioni: ///

* Aggliomamento della documentazione Ipocatastale in attl
Lo scrivente ha effettuato ispezioni ipotecarie per nominativo e per immobile (ail. da
10 a 11) e rispetto alla certificazione notarile in atli (all. 10) non ha rilevato ulteriori
formalit&/gravami.

¢._DEBITI CONDOMINIAL E ALTRE INFORMAZIONI PER L ACQUIRENTE

L'immobile & amministrato dailo Studio con sede in Milano che
ha fornito le informazioni che seguono (all. 12)

Millesimi di perfinenza dell'immobile pignorato:

- Abitazione: mm. 5,44

- Miliesimi di riscaldamento: 5,10

8.
6.1, Spese di gestione condominiale

Si precisa che la gestione del condominio va dal 01 oprile al 31 marzo e che le somme 50N0
state arrotondate.

Spese ordinarie annue di gestione immobile 2022/2023 : € 1430,00

Spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriorl alla data delia perizio:

- Conguaglio € 4.690,00

- N. 3rate gestione 22/23: €, 940,00

Spese straordinarie deliberate: €, 840,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1036/2021

Cause in corso: nessuna

Eventuall problematiche strutturall: non segnalate

Eventuall problematiche relafive ad inflliraziont: sl segnalano scrostamenti presenti nel soffitio
del'angolo cottura e del sotto balcone come si evince dalla documentazione fotografica
allegata.

Si segnala che If futuro aggiudicatario dowrd atfivarsi ed acquisire le Informazioni necessarle
per conoscere gli importi agglomati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali
insolute relative all'anno in corso al decreto di frasferimento e a quello precedente, su di bl
gravanti in via solidale con l'esecutato ex art, 63 quarte comma disp. att, c.c., nonché
eventuall quote di onerl a carico per lavori di manuienzione effettuati, in corso, e/o deliberat.

6.2. Particolarl vincoli e/o dotazion! condominiall
Non rlevati

8.3. Accessibliitd dellimmobille al sopgetti diversamente abill
No

TRIATAREEN I D L T IREAE Y e g Wl bt LT N 2
AT AT 2 2 ok
R e NG B

La costruzione del complesso iImmobiliiare & Iniziata prima del 1967.

I fabbricato di cuisono parte I bent In oggetto risulta azzonato da vigente PGT del Comune di
Milono e risulta conforme alle prescrizion! urbanistiche dell'epoca della sua costruzione.
L'immobile & conforme dal punto di vista uibanistico,

7.
7.1. Pratiche edilizie repertte presso Il competente UHicio del Comune (ali. 13):

 licenza per opere edilizie del 29.05.1959 n. 1981 atti 29367/681 cosiruzione di fabbricato g
sel plani fuor tera ad uso abitczione,

s licenza per opere edilizie del 21.04.1960 n. 1440 atfl 238632/49365/59 per variante

» Ucenza per opere edilizie del 18,02.1970 n. 464 atti 238632/49345 per variante

» Cerliflcato di agibilité n. 252 del 02,08,2010

7.2, Conformila edilizda:

Al sopralluogo "appartamento risufiava contforme alla planimetria allegata alla pratica
edilizia.

7.3, Conformitd catastale

Al sopraliuogo I'appartamento risultava conforme alla planimetria catastale.

8.
8.1, Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superiicle commerciale delle unltd, é stata calcolata dall'inferpolazione tra la pianta
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 1086/2021

catastale e il rlevo planimefrico effetiuato sul posto dallo scrivente, al lordo delle murature
Inteme ed esteme, comprensiva del murl di proprietd, comprendendo le perlinenze accessorie
calcolate convenzionalmente in quota opporfuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del
23/03/1998) come segue:

T . Tl . eoefl. ~ - Superficle
desjlnazlune.C?RPQA N u.M | sup, forda coeft. c'mié"ge;i'e iiate’
appartamento maq. 26,0 100% 26,0
badlcone maq. 30 30% 09
29,0 26,9

mq. lordi maq. commercialt

ey W R A D TR TR LR
RS P T

oo
Y AL e T o) SR N

9.
9.1.

9.2,

Crltetlo di stima:

Il softoseritio esperto, nella valutazione del benl immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione temtoriale, del sistema costrutiivo, della fipologla del compendio, della
vetustd, delle finiture esteme ed inferne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-
sanitarie, della dotazone d'impianti per come sl sono presentati i benl all'ispezione
peritale nello stato di fatto e di diritio.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato l procedimento del confronto dii mercato
che fisulta ali'attualita I i idoneo per individuare il pit probabile valore del ben.

Il valore dei benl come sopra deflnito, pud essere considerato “plb probablle” su base
estimativa, ma deve intenderst comunque ofieniativo e quindi suscettibile di variazion,
anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

Fonli d'informazione & parametr! estimativi

t valore unitario individuato & stato ricavato atiraverso un'indagine dl mercato sffetfuata
presso le Agenzie Immobiliari ublcate in zona, sulla scorta di prezz richiesti e/o transal da
soggetti economicl per unites immobilliari con caratteristiche Intrinseche similari.,

Tale valore & stato confrontalo con le pubblicaziont delle riviste del setiore immobiliare
quall Borsa Immobiliare di Milano {O.5.M.1.}, FIAIP (Federazione Htaliana Agenti immobiliar
Professionist) e successivamente paragonato con | dati editi dall'Agenzia delle Entrate ~
Osservatorio del Mercato Immobiliare {O.M.1.)

AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservatorio del Mercato immobiliare)
2° semestre 2021 —zona D36 - Periferica
- quotazioni di abitazioni civill da € 2000,00/mq. o € 3.100/mq

?.3. Valutazione:

N ',.Cnte'g’atla-_c,utmfal,__, le.  Superficle Valore \iqlo;e s' o
Descrizione, 7, imoblle . commerclale [ Coinpléssive
Abltazione A3 27,0 € 4.000,00 € 108.000,00

€108,000,00
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Relazione di siima Esecuzione Immobiliare - n. 1036/2021

9.4. Adeguamenti e correzionl defla stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si iporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventudli vizi, nonché per I'esistenza di
eventudali oneri gravanti sul bene e non espressamente cansideratl dallo scrivente perito

LOTTO 001

Valore (appartamento) € 108,000,00
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzie per viz: ~¢ 5.,400.00
Spese condominiall insolute: -£ L. A70,00
Spese tecniche di regolarizazione urbanistica e/o catastale a carico €0.00

dell'acquirente - indicative:

€94.130,00
Prezzo base d'asta LOTTO 001 ai nefio delie decurtazioni LIBERO € 96.000,00
arrotondato

Prezzo base d'asta LOTTO 001 al netio delle decurtazioni Occupato
€0,00

{Non ricorre il caso)

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di falto, di diritto e nelle condizionl in cul
sl sono presentati | beni alf'ispezione peritale, valulali @ corpo e non a misura, al nefto
delle decurtazioni e deli'abbattimento forfettario dovuto all'assenza di garanzia per vizl
o mancanza di qualita o difformitd della cosa venduia nonché all'esistenza di eventuali
onerl gravanti sul bene e non espressomente considerali dallo scrivente perito

essendosl dl cid gié tenuto conto nella valulazione.

10. GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Da ometiere qualora I'immobile non sia locato

--------- Suiveacansacpustesssanarneerannn

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITA
Da omeitere qualora I'immobile sia interamente pignorato

---------------- bErnserasstsapedabrarnes

12. CRITICITA' DA SEGNALARE

Non sono state rilevate criticitd in sede peritale
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Relazione di stima Esecurione immobiiare - n. 1084/2021

il sottoscritio Dott, Massimo Madaschi dichiara di aver depositato telematicamente g presente
relazione a mezzo P.C.T.; di aveme Inviato copla al Credliore Procedente alfEsecutato a

mezzo e mail,

Quanto sopra Il sottoscritto ha I'onere diriferire con serena cosclenza dl aver ben operato al

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

Mltano! 1 novembre '22

ALLE

all. 1. esiratto di mappa

all, 2. planimetria catastale A3

all. 8. visura storica catasiale A3

dll. 4. lievo fotografico

all. 5, attestato certificazione energetica {scaduto)
all. 6. verbale di sopraliuogo

all. 7. esito Intemogazione Agenza delle Entrate
all. 8, cerfificazione notarile ex art 567 c.p.c.

all. 9. titolo di provenlenza proprietts

dll. 10, ispezione ipotecaria per immobile

all. 11. ispezione ipotecaria per nominativo

dll. 12. esito istanza stato debltorio condominicle
all. 13. iltoli edllizi

all. 14. certificato siato di famiglic

all. 18. nomina e quesito conferito allesperto

dll. 16. giuramento dell'esperto

1'Es Nominato
Dott. Masdlino Madaschi
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