Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RGE 818/2022

Giudice delle Esecuzioni: dott.ssa Idamaria CHIEFFO

RELAZIONE DI STIMA
unitd immobiliare nel comune di Milano (M)
VIA VALLE ISORNO N. 3
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Relazlone di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 818/2022

INDICE SINTETICO

Dati Catastali

Corpo Unico— appartamento con solaio e cantina
Bene in MILANO (M), Via Valle lsomon, 3
Categoria: A/3 [Abitazione di tipo econgmico)
Dati Catastali: foglio 416, particelia 125, subalterno 6.

Stato occupativo
Corpo U: al sopralluogo Occupato dai proprietari.

Contrafli di locazione in essere
NON Esiste alcun contratio di locazione — Libero al decreto di frasferimento

Comproprietari
Nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
dda libero; € 116.000,0Q -
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 818/2022

LOTTO U

(Appartamento ad vso abitazione con solaio e canting)

1 IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE PIGNORATO

1.1.

Descrizione del bene

In Comune di Milano (M} Via Valle Isomo n. 3, appartomento ad uso abitazione posto al
piano primo, composto da due locali olire gli accessori, con annessi un vano di cantina
al piano sotterraneo {$1} ed un vano di solaio al piano quinto {sottotetto).

. Quote e fipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante su:

quoia di 1/4 di proprieta del

quota di 1/4 di proprieta della

quota di 1/4 di proprietd de

guota di 1/4 di proprieta della

Eventuali comproprietari: nessuno.

identificato al caiasto Fabbricali del Comune di Milano (M) come segue: (ail. 1)

Intestoti:

1}
Proprietd per 1/4.

Flanemtn Fume YA ERITIMA DIDAAIE Crmanan D IMEASCDT CIORAA AU LA ICW ATA A Sarinld: 4S22N10&

2)
Proprietd per 1/4.

3)—

Proprieta per 1/4.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliore - n. 818/2022

1) e e [ S S AT,

Proprietd per 1/4.

daoti identificativi: fg. 416 - part, 125 - sub. é

partitc: 141491

categoria: A/3

classe: 1

consistenza: 4 vani

superficie catastale totale: 62 mq; totale escluse aree scoperte: 60 mq
Indirizo: Via VALLE ISORNO n. 3, Piano $1 -1 - 5.

4. Coerenze e confini

dell'appadamento:

nord: altra v.i.u.;

est: alfra u.i.u., pianerottolo comune, altra u.i.u;
sud: alfra v.i.u,;

ovest: Via Valle Isorno,

della canting:
nord: parti comuni;

est: corridoio comune:
sud: dltra proprietés;
ovest: Via Valle Isomo.

del solaio:

nord: altra proprietd;

est: cortile comune;

sud: alira proprietd;
ovest: comridoio comune.

- Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'ato di pignoramento e alla
nota di trascrizione

Limmobile oggetto della presente esecuzione risuita correttamente identificato nell'atto
di pignoramento, mentre nella nota di frascrizione non & individuato in maniera coretia il
piano infatl viene riportato solo il piano “S1" invece di 1 - §-$1".

2 DESCRIZIONE DEL BENE
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2.1,

22

2.3.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliore - n. 818/2022

Descrizione sommaria del quarliere e della zona

In Comune di Milano (M)

Fascia/zona: Suburbana / Baggio, Q. Romano, Muggiano
Destinazione: Residenziole

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
nizzazione secondaria.

Servizi offerfi dalla zona: Chiesa Parrocchiale di San Pier Givliano Eymard a circa 400 m,
supermercato a circa 300 m, Scuola Statale Einaudi-Pascoli a circa 200 m, Comune di
Milaino — Anagrafe Municipio 7 a circa 400 m.

Principali collegamenti pubblici: ad una distanza di circa 30 m Autobus linea nn. 58.
Collegamento alla rete autostradale: a circa 1.6 km svincolo AS50,

Caratteristiche descrittive esterne (all. 2)

I fabbricato in cui si frova I'appartamento in oggetio & stato redlizato alta fine degli
anni ‘50 dello scorso secolo. Esso & composto da 5 piani fuori terra, olfre af piano semin-
terrato destinato a cantine ed al piano sottotetto.

- struttura: in cemento armato dal piano fondazioni alla copertura;
- solai: in laterizio & cemento armato;

- facciate esteme: intonacate color verde chiaro con marcapiani in grigio & basamento
al piano terra in pietra;

- copertura: doppia falda inclinata;

- accesso: portoncino in alluminio € vetro;
- gscensore: non presente;

- portineria: non presente;

- condizioni generdli dello stabile: discrete.

Caratteristiche descrittive inteme (olf. 2}

Abitazione di fipo economico, posta al piano primo, composta da ingresso, soggiorno,
cucinino, un servizio igienico, una camera da letto due balconi. Presenti inolire sia lo
cantina al piano seminterrato che la soffitta al piano softotetto.

Appartamento:

- Esposizione unica: sud-ovest;

- pareti: normalmente tinteggiate, rivestite con piostrelle di ceramica nei servid {fino ad
H. 1,60 m circa) ed in cucina (H. 1,80 m circa);

- pavimenti: graniglia, ubicazione: ingresso, soggiomo, camera:

- pavimenti: piastrelle di ceramica, ubicazione: servizio e cucinino;
- infissi esterni: legno con vetro singolo;

- oscuranti: persiane avvolgibili in PYC;

- accesso: porta blindato;

- porte intemne: a battente in legno e vetro, ad esclusione del cucinino dove & a soffietto
in PYC;

- imp. citofonico: presente:
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Relazione di stima Esecuzione Immaobiliare - n. §1 8/2022

- imp. glettrico: sottotraccia;

- imp. idrico: soHotraccic:

- imp, termico: condominiale con termaosifoni in ghisa;

- imp. dllarme: non presente;

- impianto di condizionamento: non presente;

- acqua calda sanitaria: prodotta autonomamente con caldaia a gos posta nel cuci-
nino;

- servizio igienico finestrato: atirezzato con lavabo, vaso, bidet, vasca da bagne;

- altezza deilocali: circa 2,90 m,

- condizioni generali dell’ appartamento: mediocri.

2.4, Breve descrizione della zong

l bene oggetio della presente esecuzione si trova nel quartiere Baggio, ad ovest di Milano,
ad una distanza di circa ¢ km dal centro del capoluogoe lombardo.

La zona & composta prevalentemente da palazine g destinazione residenziale.

2.5, Cerlificazloni energetiche
Da visura al CEER Lombardia NON risulta essere presente alcuna cerlificazione energefica.

2.6. Ceilificazioni di conformita degli impianti
Non presenti,

2.7. Certificazioni di idoneitd statica
Non presente.

3 STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione del bene

Al momento del sopralluogo, effettuato in data 20/06/2023, nel corso del quale & staio
possibile accedere al bene grazie al custode gid nominato ed alla disponibilita dei pro-
prietan, si & rilevato che 'immobile risultava essere occupato da questi ultimi,

3.2. Esistenza contrafti di locazione

In seguito alla richiesta effetiuata dalia sottoscritta all' Agenzia delle Entrate, si & potuto verifi-
care che i debitori-proprietari non risuliano quali dante causa in aleun contratto di locazione
o di comodato (all. 3).

Per questo motivo I'immobile in oggetto si valuta “libero”.

4 PROVENIENZA (ail, 4)

4.1. Aftuale proprieta
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 818/2022

» dal 29/09/2004 ad oggi

Proprietd per la quota di 1/4.

Proprietd per la quota di 1/4.

Proprietd per la quota di 1/4.

4,

Proprietd per la quota di 1/4.

In forza di Compravendita in autentica Notaio Dott. Alan URSO in data 29/09/2004, rep. n.
25491 raccolta n. 3273, registrato a Milano 3 in data 13/10/2004 al n. 11167, Serie 1T, frascritto
alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 1 in data 15/10/2004 ai nn, 82874/51052,

4.2. Precedenti proprieta
» dal 11/10/1976 al 15/10/2004 (ante veniennio)

Proprieta per I'intera quota di1/1.

In forza di scrittura privata di vendita in autentica Notaio Dott. Settimio LULLI in data 11/10/1976,
rep. n. 28901, depositato in atti stesso notaio con verbale in paori data n. 28202/13514 di rep.
registrato a Milano, atti pubblici, in data 26/10/1976 ol n. 14786 e trascritto alla Conservatoria
dei Registri Immobitiari di Milano 1 in data 10/1 1/1974 Qi nn, 22595/18278,

5 VINCOL ED ONERI GIURIDICI (afi. 5)

Dal certificato ipotecario, implementato dall’acquisizione del titolo di provenienza e dalle ve-
hfiche effetfuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telemoatica Sister — Agenzia
delle Enirate Milano _ sia per nominativi sio per immobile {elenco sintetico senza restrizioni +
estrazione di note al ventennio (all. 5}) alia data del 20/09/2023 si evince:

5.1. Vincoli ed onei givridici che resteranno a carico dell'acquirente

« Domande givdiziali o altre trascrizioni

Nessuna.

. Misure Penali

Nessuna.

e Convenzioni matimonilali, provy. d'assegnazione casa conivgale, dirifo dl abitazione del conluge
superstite
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Reiazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 81872022
Nessuna.

+ Al di asservimento urbanistico frascritti, convenzionl edilizie, alire limitazioni d’'uso

Nessuno.

Eventuali note: nessuna.

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

¢ iscrizioni

lpoteca veloniarig iscritta a Milano 1 e == S ais e — )

Ipoteca volontaria denvante da Concessione o garanzia di mutuo.,

Alto notarile pubblico del 29/09/2004 n. rep. 25492/3274, notaio: Urso Alan.
importo ipoteca € 388.000,00, di cui € 155.000,00 di capitale,

Durata: 20 anni,

A favore di:
¢ Soggetion. !

Reiativamente allunitd negoziale n. 1, per il diritto di PROPRIETA' Perla quota di 1/1.

Contro:
e Soggetton. ]

T 0 DL et R s e

Relativamente alfunitd negoziale n. 1, per i diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/4.
e Soggefton. 2

(o ————

Relativamente all'unita negoziale n. 1, per i diritto di PROPRIETA’ Per Ia quota di 1/4.
+ Soggetfon. 3

fe = =

Relativamente all'unitd negoziale n. 1, per il diritto di PROFRIETA' Per la quota di 1/4,

¢ Soggetton. 4
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Relazlone di stima Esecuzione Immobiliare - n. 81872022

Relativamente allunitd negoziale n. 1, per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/4.

Grava su
Unitd negozicle n. 1
Immobile n. 1

bene sito nel Comune di Milano (M} identificato al Foglio 414 - p.lla 126 - sub. é, abitazione
di tipo economico (A/3) alla Via Valle Isormo n. 3 - piono 1-5-81.

e Pignoramenti

Pignoramento GGG irascritto il 03/12/2021 ai nn. reg.
gen. 95757 req. part, 664601,

in favore:
Soggetton. |
BN e oo, PRI AR

Relativamente all'unitd negoziale n. 1, per il diritto di PROPRIETA’ Per la quota di 1/1.

Confre:
¢ Soggetton. !

Relativamente allunitd negoziale n, 1, per ii diritto di PROPRIETA’ Per la quota di 1/4.

s Soggetion. 2

Relativamente allunita negoziale n. 1, per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/4.

e Soggetton. 3

Cinrnada FPum: AL ERITIMA BIDHME Crmmrns T IMEAGEDT CIOMA AHIALICTTATA 9 Qarkiab 4200400

Relativamente allunit negoziale n. 1, per il dirtto di PROPRIETA' Per la quota di 1/4.

s Soggetfon. 4

Relativamente all'unité negoziale n. 1, per il diritto di PROPRIETA’ Per la quota di 1/4.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 81 8/2022

Grava sy
Unitd negoziale n. 1
Immobile n. 1

bene sito nel Comune di Milano (M) identificato al Foglio 416 —p.ila 125 - sub, &, abitazione
di tipo economico {A/3).

N froscritto il 13/09/2022 ai nn. reg.

Eignoramento,
gen. 70280 req. pari. 49032,

in favore;
Soggefion. 1

B Ry o Sroee—

Relativamente all'unitd negoziale n. 1, per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di i/1.

Coniro:
+ Soggetton. ]

e = T

Reiativamente all'unitd negoziale n. 1, per il diritto di PROPRIETA’ Per Ia quota di 1/4,

» JSoggetton. 2

,I

Relativamente allunitd negoziale n. 1, per 1t difitto di PROPRIETA' Per la quota di 1/4,

e Soggetton, 3

'I

Relativamente allunitd negozioie n. 1, per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/4.

» Soggeffon. 4

'l
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Relativamente all'unita negoziale n. 1, per il diritto di PROPRIETA' Per Ia quota di1/4.

Grava su
Unité negoziale n. 1
immaobile n. 1

bene sito nel Comune di Milano (MI) identificato al Foglio 416 - p.lla 125 - sub. 6, abitazione
dit fipo economico (A/3} alla Via Valle Isomo n. 3, piano §1.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 818/2022

o Alire frascrizioni

nessuna.

5.3. Eveniudli note/osservazioni

La nota di frascrizione del pignoramento trascritto ai nn. 70280749032 del 13/09/2022 riporta
come piano al quale & ubicato I'appartamento “S1”, invece di "1 -5 = s$1°,

& CONDOMINIO

L'immobile & amministrato dalia “Amministrazione Lorma” con sede in Piazza Tirana n. 2 (M),
che ha fomito le informazioni che seguono:

Millesimi di proprietd dell'immaobile pignorato per le spese generali: 53,80/1000.
Millesimi di proprietd per il riscaldamento: §3,20/1000.

4.1. Spese di gestione condominiale
Spese ordinarie annue di gestione immobile: circa € 2.100,00.

- importo di eventudli spese gidr deliberate anche se il relativo debito non & ancora scaduto:
non rilevate;

- posizione debitoria per il bene suddetto in relazione allanno in corso e nell'anno solare pre-
cedente: € 2.532.53 per I'anno precedente ed € 525,00 per I'anno in corso (dlila data del 12
lugllio 2023);

- totale importo insoluto; € 5.594,61.

- esistenza ed andamento di eventudli procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato op-
pure alle parti comuni: non rilevati;

- eventuali problematiche strutturali: non rilevate.
Si veda I'allegalo n. 6.

Si segnala che il futuro aggivdicatario dovra atfivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiomati a carico deli'immobile per eventuadli spese condominiali
insalute relative all'anno in corso al decreto di frasferimento e a quello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex arl. 63 quarto comma disp. att. ¢.c., nonché even-
tuali quote di oneri a carico per lavor di manutenzione effettuati, in corso. e/o deliberati.

4.2 Particolar vincoli e/o dotazioni condominiali

Non rilevate,

6.3 Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili

L’abitazione in oggetto risulta posto al piano primo ed il fabbricato non & dotato di im-
pianfo ascensore per questo motivo non & accessibile ai soggetii diversamente abili se
non con installazione di un servoscala il cui costo si aggira infomo ai 3.000,00 €

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del fabbricato di cui fa parte I'immobile oggetto della presente procedura &
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Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 818/2022

iniziata in dota antecedente al 1° settembre 1967,

Il fabbricato di cui fa parte il bene in oggetio risulia azzonato dal vigente PGT del Comune di
Milano in Zona “TUC Tessuto urbano consolidato - ARU ambiti di Rinnovamento Urbano - arre-
tramento di almeno 3 m dalla linea di altezza dell'edificio dal confine di proprietd verso lo
spazio pubblico”, e risuita conforme alle prescrizioni urbanistiche dell'epoca della sua cosiry-
Zione.

L'immobile & conforme dal punto di vista urbanistico.
L'immobile NON & assoggettato ad alcun vincolo storico arfistico o ambientale.

7.1 Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune:

La sottoscritta ha inviato istanza di accesso agli atti di fabbrica relotivi ali’edifico di Via Valle
Isorno n. 3 al Comune di Milano e gli stessi risuliano IRREPERIBILI {akli. 7).

In mancanza dei titoli ediiizi abilitativi, ricoriamo allg verifica della planimetia di primo acca-
tastamento, che & anche quella attuaimente in offi.

7.2 Conformita edllizia e catastale

Confrontando lo stato dei luoghi rilevato durante il sopralluogo con la planimetria catastale si
& potuto rilevare che non sussistono difformita.

l'immobile é regolare dal punto di vista urbanistico e catastaie e non necessita di alcuna re-
golarizzazione.

8 CONSISTENZA

8.1 Informazionl relative al calcolo della consistenza

La supertficie “lorda commerciale™ indicativa dell'unita, & stata calcolata dall’interpolazione
tra la pianta catastale ed il rilievo planimetiico effettuato sul posto dalla scrivente, compren-
siva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota
opporfuna {Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1 998} come segue:

Destinazione U.M. Sup. lorda Coeft. omsou::ﬂf:ah
appartamento mq. 55.0 100% 55,0
balconi ma. 50 30% 1.5
canting mgq. 10,0 25% 2,5
soffitta h > 1,50m mq. 2,0 25% 0.5
72,0 59.5
mq. lordi mq. commerciali
? STIMA

?.1 Criterio di stima
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Relazione di stima Esecuzione Immohbillare - n. 818/2022

La sottoscritta esperto, nella valutazione del bene immaebile in oggetto. ha tenuto conto
dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della fipologia del compendio, della vetu-
std, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanitarie,
della dotazione d'impianti per come si sono presentaoti i beni all'ispezione peritale nello stato
di fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato che
risulta all’ aftualité: it piv idoneo per individuare il piv probabile valore del bene.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “pib probabile” su base esti-
mativa, ma deve intendersi comunque “orientativo™ e quindi suscettibile di variazioni, anche
sensibili, in diminuzione o in aumento.

9.2 Fonli d'informazione

Valori relativi alf Agenzia delle Enfrate ~ Banca dati delle Quotazioni Immobiliari
Feriodo: 2 © semestre 2022

Provincia: Milano

Comune: Milano

Fascia/Zona: Suburbana/BAGGIO, Q. ROMANO, MUGGIANO

Codice zona: ES

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale
Tipologic: Abitazioni di fipo economico

Stato conservaiivo: Normale
Valore mercato min. 1.450,00 / max. 2.050,00 (Eure/mq)

9.3 Valultazione LOTTIO U

Descrizione Cute?onu catastale SUperﬁc!e Valore Valore
immoblle commerciale mq. Complessivo
Abitazione di fipo Al3 59,5 € 2.100,00 € 124.950,00
economico
€ 124,950,00

9.4 Adeguvamenti e comezioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, siriporta I'adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tulli gli eventuali vizi. nonché per I'esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalla scrivente perito:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 81 8/2022

VALORE LOTTO U - A/3 In Milano (MI) € 124,950,600

-

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per viz ;

Spese tecniche di regolarizazione urbanistica e/o catastale a carico €0.00
del'acquirente - indicative: ’

Spese condominiali insolute (due anni) - cirea

€115.702,50
atolondalo € 114.000,00

N.B.: Prezzo base d"asta consigliate, nello stato di fatto, di diritto & nelle condizioni in cul sl sono
Ppresentati i beni all'isperione peritale, valutati a corpo e non » misura, al netto delle decurtazioni e
delabbattimento forfettario dovuto allfassenza di geranzia per viri o mancanza di qualitd o
difformltd della cosa venduta nonché all’esistenza di eventuali oneri gravanti sui bene e non
espressamente consideratl dallo scrivente perito essendosi di od gtd tenuto conto nella
valutazione,

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Si omette poiché non esistono contratii opponikili alla procedura.

11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Si omette poiché I'immobile & interamente pignorato.

CRIICITA’ DA SEGNALARE

Nessuna.

La sottoscritta arch. Valentina Pirone dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di avemne inviato copia al Creditore Procedente g mezzo PEC & all'e-
secutato a mezzo posta ordinaria.

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato ol
solo scopo di fare conoscere al Giudice la verita,

Con ossequio.
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Relazione di stima Esecuzione immobiligre - n. 818/2022

Milano ii: 29/09/2023 ['Esperto Nominato
Arch. Valentina Pirone

ALLEGAT!
1} Documentazione calastale: Estratto di mappa. Visura storica e Planimetria.,
2) Rilievo Fotogrdfico.
3} Documentazione Agenzia Enfrate: ssistenza contratti,
4) Ato diprovenienza.
5) Ispezione ipotecaria.
) Situazione oneri condominiali e Regolamento.
7} Documentazione edilizia.
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