Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
RG. 915/2020

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Simona Caterbi

RELAZIONE DI STIMA
LOTTO UNICO: unitd immobiliare in Milano via Capri n.?
Appartamento e cantina

Esperto alla stima: arch. Eleonora Maltarolo
Studio: 20087 Robecco S/N, Via della Vdlie, 2A
e-mail: spazio.architettura.em@gmail.com

pec: maltarolo.13555@oamilgno.it
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Dati Catastali
Corpo A

Beni in Milano via Caprin.9
Categoria: A3 [Abitazione di fipo economico]
Dati Catastali: foglic 348, particella 87, subalternc 29

Stato occupative

Corpo A: libero - al sopraliuoge utilizzato do (D

Contratti di locazione in essere
Nessuno

Comproprietari
Nessuno

Prezzo al nelto delle decurtazioni
da libero: €79.000,00
da occupato:  nonricorre il caso

.
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Relazione di stima Esecuzione Immoblliare - n. 915/2020

LOTTO 001

(Appartamento e canting)

1.1. Descrizione del bene

In Comune dii Milano [MI) via Capti n. 9 appartamento ad uso abitazione al piano rialzato
deliascala C, con accesso dalia prima porta a destra uscendo dall'ascensore, compasto
da due locdii oifre servizi e vano pertinenzicle di cantina al piano seminterato.

1.2. Quote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di proprieta dell'immobile i (RN
G

@ cto in (D G C

1.3. Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue: (all.3, all.4)

1.4

1.5.

2.1.

- .

Iniestato : (NG oo n (I | D C- G

dati identificativi: foglio 368 particella 87 sub 29

dati classamento: categoria A/3, classe 1, consistenza 4,5 vani, supetficie catastale totale
52 mq, totale escluse aree scoperte 52 mq, rendita € 360,23

Indirizzo: Comune di Milano, Via Capri n.9 piono T-S1
Dati derivanti da: variazione del 09/11/2015 - Inserimenio in visura dei dati di superficie.

Coerenze da nord In senso orario

Appartamento: cortile comune, via privata, corfile comune, vano scala e ascenscre, al-
trau.i.u, '

Cantina: alira u.i.u., via privata, cortile comune, corridoio comune.

Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla
nota di frascrizione

Nessuna

Descrizione sommaria del quarliere e zona

In Comune di Milano — Zona 7

Fascia/zona: E5/Suburbana/BAGGIO, QUINTO ROMANQ, MUGGIANO
Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
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‘Relazione di stima Esecuzione Immoblliare - n. 915/2020

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

nizzazione secondariq.

Servizi offerti dalla zona: asilo nido (discreto), farmacie (discrefo), municipio {buono), ne-
gozi al dettaglio (discreto), parco giochi (discreto), scuola elementare (discre’rd}, scuola
materna {discreto), scucla media inferiore (discreto), scucla media superiore (discreto),
subé’erercuﬁ {sufficiente), spazi verdi (discreto), ospedale {discreto).

Principali collegamenti pubblici: 3,2 kM fermata BISCEGLIE MM2 {Bisceglie-Rho-Sesto), 400
mt avtobus 67 e 433 Ghisolia.

Collegamento alla rete autostradale: a circa 1,0 Km svincolo Pero Autostrada A4 Torino-
Venezia '

Caratteristiche descrittive esterne (ail.é)

Edificio con accesso pedonale dalla Via Caprin.? e carraio dalla Via Privata, costituito
da sette piani fuori terra oltre ad un piano cantine seminterrato

- struttura: c.a. e matfoni:

- facciate: matteni a vista con fasce marca piano; facciata cortile interno mattoni a
vista con fasce marca piano;

- accesso carrdio: cancello in ferre; portoncinoe scala Cin alluminio anodizzato e vefri:
- scalainterna: a rampe parallele con gradini in marmo;
- ascensore: presente;

- portineria: presente.,
- condizioni generali dello stabile e delie parti comuni: discrete;

Caratteristiche descritfive interne [ail.6)

Corpo A:

Abitazione di tipo economico, consistente in appartamento posta al pianoe riclzato della
scala C, accesso dalia prima porta a desfra per chi proviene dall’ ascensore, composto
da ingresso, ripostiglio, cucing, soggiormo, bagno, camera.

Un vano cantina al piano seminterrato.

Appartamento: .
- esposizione: doppio affaccio nord-sud (cortile interno)- est (Via Privata);

- pareti: normalmente tinteggiate, rivestimento in ceramica nel bagne fino ad h 180 c.a.

ed in cucina fino ad h sottopensili;
- pavimenti: marmo e cerc:micd nel bagno e parguet nella camera;
- infissi esterni: in legno(vetre singolo);
- porta d'accesso: non blindata;
- porte interne: tipo a battente in legno color bianco pannad e vetro;
- imp. citofonico: videocitofono non presents;
- imp. elsftrico: softo traccia;
- imp. idrieo: sottotraccia;
- imp. termico: centralizzato con le valvole a termosifoni;
- acqua calda sanitaria: prodotta dalla caldaia murale a gas installata in cucing;
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Relazione di stima Esecuzione Immebiliare - n. 915/2020

- servizio igienico: atirezzato con lavabo, tazza, bidé e vasca;
- impianto di condizionamento: non presente;
- dltezza dei locdli: mt 3,10 circg;

- condizioni generali dell'appartamento: sufficiente con impiant riferiti ad una ristruttu-
razione di circa 30 anni fa. :

Cantinag:
- ppr’rq d'accesso: in lamierd Ancato;
- pavimento: battuto di cemento;

- pareti e plafone: intonacati.

Breve descrizione della zona

L'immobile oggetto di esecuzione & situato-a ovest rispetto al centro della citid di Milano,
Zona 7 suburbana.

Il fabbricato sorge in un contesto urbanistico ed edilizio prettamente residenziale.

Le tipologie edilizie pit ricorenti nella zona in cui & situaio il bene oggetio di esecuzione
sono quelle di fabbricati di 4/7 piani fuori terrq, anche contesti di corfe con negozi al det-
taglio ai piani terra, L'unitd immabiliare in oggetto & tuttavia dlineata alle caratteristiche
del luogo e dal coniesto in cui si frova.

Cerlificazioni energetiche: -

Corpo A;
Appartamento: non risulta alcuna certificazione energetica.

. Cerlificazioni di conformita degli impianti

Non fornite

. Detenzione del bene

Il sopraflucgo ai beni & stato effettuato il 03/06/2021

La scrivente, unitamente al custode giudiziorio, @ stata ricevuta da un conoscente
dell'esecutato, quest'ultimo non era presente al sopraliuogo in guanto impegnato sul
luogo di lavoro.

Esistenza contraiii di locazione

L'immobile & occupato dal Sig. (GGG i ool di proprictaric per la
quota di 1/1, tuttavia non risuliano confratti di locozione in essere per i beni oggetio di
procedura e aventi quali danti causa gli esecutati (o uno di essi).

Fatto salvo quanto indicate nella certificazione notarile ex art. 547 comma 2 c.p.c. agli ath
dalla certfificazione notarile in atti a firma del Dot (GGG - i cio in Mes-
sina (ME), che.fa stato fino al 29/10/2020, implementata dall' acquisizione dei titoli di proveni-
enza {all.7) e ddlle ultericri verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dallo scrivente mediante
consultazione telematica nella banca dati SISTER — Agenzia delle Enirate {ail.9) risulia quanto

segue:
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Relazione di stima Esecuzione Immobillare - n. 915/2020

4.1. Ahuadli proprietari

nata in (D G C - G - oot
per 1/1 dal 29/04/2005 ‘ ,

In forza di acquisto in autentica Notaio Dott. (S NI n cota 29/04/2005 rep nn.
228408/19959 trascrittec o Milano 1 in data 16/05/2005 i nn. 1783%/31998.

4.2, Precedenti proprietari

e« Con atto a rogito Notaio (S A Milano in data 29/04/2005 rep. 228408/19959,
frascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milane 1 il 10/05/2005 ai nn.
17839731998, le sig. <G - G -
8- G oo vendulo al S|gnor—il bene

oggetto di procedura.

s Con atto per causa di morte in data 30/10/2003 {successione testamentaria) n.511/2004 in
data 18/03/2004, frascritto alla Conservatoria dei Registti Immobiliari di Milano 1 in data
22/08/2007 n.65262/37013, le Sig.re (ENGEGEGD . G - D
S - G ric-\ono 'immobile in successione do (I
G - . G

» Risulta frascritio it 08/07/2004 ai nn. 51036/28920, atto di accettozione tacita di erediid, in

morte i D c oorte degii eredi, nascente da atto Notaio (G
G | 05/07/2004 n. 53696/15573.

¢ Con atto per causa di morte in data 04/07/1978 {successione testamentaria) n.7051 in data
15/12/1978, tascritte alla Caonservatoria dei Registti Immobiliari di Milono 1 in data
1470671980 n.24890/20165, 1 Sigri( IS - | SN -
o - S - G - S
@ ricevono limmobile in successione do (I IENGS - SN

» Risulta trascritta in data 26/11/2020 i nn. 78436/51061 acceﬁozaone tacita d' eredﬁa na-
scente da atto in Notaio (R - <! 29/04/2005 rep. 228408,

Dalla certificazione noiarite in atti a firma del Dot (G . 1o in Mes-

sina {ME). che fa stato fino al 29/10/2020, implementata dall'acquisizione del tfitolo di prove-
nienza e dalle verifiche effettuaie dallofa scrivente mediante servizio di consultazione telema-
tica Sister — Agenzia delle Enfrate Milano (elenco sintetico senza restrizioni + estrazione di note
al ventennio (ail.9) si evince: Co

5.1. Vincoli ed oneri giuridicl che resteranno a carico dellacquirente

« Domande giudiziali o alfre trascrizioni

nessuna

o Misure Penali

nessuna

s Convenzioni matimoniali, provv. d' qssegnqznone casqa comugale diritto di abitazione del
coniuge superstite

nessunda
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Relazione di stima Esecuzione Immobillare - n. 915/2020

Alfi di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, alire limitazioni d'uso

nessuna

Evenfuali note/osservazioni: nessuna

§.2. Vincoli ed oneti giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedurg

Iscrizioni

ipglesq yolontgrig iscrifta il 10/05/2005 ai nn. 31999/7387 derivante da atto a garanzia di
mutvo fondiario a rogito atto Notaio (] in doto 29/04/2005  rep.
228409/199460

a favore

G - o scde in Verona e domicilio ipotecario eletto Milano Largo Cairali 2 ¢.f.
03231270234

contro

S < o i (D | G - — quota

1/1 di proprieié
Debitore non datore di ipoteca

.  c'fo m_il_: L I

Importo ipoteca € 288.000,00 di cui€ 144.000,00 di capitale, eveniuale durata del vincolo
25 anni

lpotecqg givdizigle nessuna

Ipoteca legale nessuna

Pignoramenti
Bignoramento del 23/09/2020 rep. 11278 trascritto il 28/10/2020 ai nn. 70065/45245

contro S " o+ o in (D G - ' G

quofa 1/1 di proprieta

per la quota di 1/1 del diritto di piena proprietd in favore di T con scde
in Conegliano [TV} Via Vittorio Alfier n.1, ¢.f. 049383202¢4.

Alire trascrizioni

Nessuna

Agglornamenio della documentazione ipocatastale in affi _
Lo scrivente ha effetiuato ispezioni ipotecarie per immobile (all.9) e rispetto alla certifica-
zione notarile in atti non ha rilevato ulteriori formalité/gravami. -

L]
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Relarzione di stima Esecuzione Immobliliare ~ n. 915/2020

L'irmmobile & amministrato dallo Studio Amminisiraiiv_ con sede in Via i

di Dio n.7, Milano (M); in attesa di riscontro dall'amministratore di condominio circq le spese
relative all'unitd cggetto dell’esecuzione ed eventudli spese insolute nell'ullimo biennio.

Millesimi di pertinenza dell'immohile pignorato: date nen pervenuto
Millesimi di riscaldamente centralizzato : date non pervenuto

6.1. Spese di gestione condominiale

spese ordinarie annue di gestione immobile 2020/2021: non pervenufo

Spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anterior allo data della perizio: non per-
venufo

Eventuali spese straordinarie gia defiberate con delibera gravanti sull'immobile: non pervenuto
Cause in corso: non pervenuto

Eventuali problematiche strutiurali; nen pervenuio

Si segnala che 1l future aggiudicatario dovra atfivarsi ed acquisire le informazioni necessarie

per conoscere gl importi aggiomnati a carico del’immobile per eventudl spese condominiali

insolute relafive all’anno in corso al decreto di frasferimento e a quelio precedente, su di iui

gravanti in via solidale con 'esecutato ex art. 43 quarto comma disp. att. c.c., nonché even-
. tuali quote di oneri a carico perlavori di manutenzione effettuati, in corso, efo deliberati.

6.2. Parlicolari vincoli e/o drﬁazioni condominiali
Non pervenufo
6.3. Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili

P

-

La costruzione del complesso immobiliare & iniziata prima del 1947 (fonte: atto di provenienza).

Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risulta ozzonato da vigente PGT del Comune di
Milano “Tessuli urbani consolidato (tessuti di rinnovamento urbano}” e risulic conforme alle
prescrizioni urbanistiche dell'epoca della sua costruzione,

L'immobile & conforme dal punto di vista urbanistico.

L'immobile & assoggettato ai seguenti vincoli:

nessuno

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (ail.4-all.7)

La costruzione del complesso immobiliare & iniziata prima del 1947, successivamente I'immo-
bile non ha subito medifiche tall da comportare la presentazione di titoli edilizi.

Conformita edilizia:

Al sopralluogo I'appartamento risultava conforme.
7.2. Conformita catastale (all.3,all.4}

Al sopralluogo I'appartamento risultava conforme.
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Relazlone di stima Esecuzione Immaoblliare - n. 915/2020

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & stata calcolata dallinterpolazione
tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dailo/a scrivente, compren-
siva dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota
opportuna {Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

appartamento mo. 50,0 100% 50,0
cantina ma. 6.0 30% ' 1,8
56.0 51.8
mq. lordi mq. commerciall

9.1. Criterio di stima

il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto dell’ubi-
cazione teritoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetustd, delle
finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanitarie, delia
dotazione d'impianti per come si sono presentati | beni dll'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'attualitd it pit idoneo per individuare il pit probabile valore dei beni.

it valore del bene come sopra definifo, pud essere considerato il “piU probaobile” su base esti-
mafiva, ma deve intendersi comungue “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, anche
sensibili, in diminuzione o Tn aumento.

9.2. Fonti d'informazione

AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare) — 2° semestre 2020
zond E5 - Suburbana/BAGGIO, Q.ROMANO, MUGGIAND :

Valori relativi all Agenzia del Territorio

Pefiodo: 2° semestre 2020

Comune: MILANO

Fascia/Zona: Suburbana/BAGGIO, Q.ROMANO, MUGGIANO({abitazione)
Valore mercato prezzo min. 1.300 / prezzo max. 1.600 {Euro/mq)

BORSINO IMMOBILIARE
Suburbana/BAGGIO, Q.ROMANO, MUGGIANO

Abitazioni in stabili di fascia media ~ quotazioni di apparfamenti di stabili di qualité nella
media di zona

Periodo: 2 ¢ semestre 2020
Comune: MILANO
Suburbana/BAGGIO, Q.ROMANO, MUGGIANO(abitazione)

: Pag. 8
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- Relazione di stima Esecuzione Immobillare - n. 915/2020

Valore mercato prezzo min. 1.494 / prezzo max. 1.696 (Euro/maq)

Considerando lo stato manutentivo SUFFICIENTE, il livello difiniture e la zona (ben servita e |

collegata) in cui si inserisce il bene oggetto di esecuzione, & stata considerata la media
det valori massimi: ‘

.. Appartamento 1.648 €/mq arrofondato };600 £/mq

9.3. Valulazione LOTTO 001

Abitazione economica A3 51,8 € 1.600,00 € 82.880,00

arrctondato € 83.000,00

?.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalta sezione, si riporfa adeguamento delia stima del 5% come
da prassi dovuto all’assenza di garanzia per tutti gl eventuall vizi, nonché per I'esistenza di
eventuall cneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito

-

LOTTO 001 -
* Vdlore (appartamento CORPO A ) ‘ € 83.000.00
+ Riduzione del valore del 5% per assenza di garcnzie per viz: -£€ 4.150,00

Spese tecniche di regolarizzazionea urbanistica /o catastale a carico

) dell’ocquirente - indicative: o €000
' € 78.850,00
Prezzo base d'asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni IBERO € 797-_000,00
’ arrofondalo

Prezzo base d’asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni Occupata :
(Non ricore il caso) ' €0.00

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritio e nelle condizioni in cui-
st sono presenfati | beni all'ispezione peritale, valulali a corpe e non a misura, al nelto
delle decvuriazioni e dell'abbailimenio forfettaric dovuto all'assenza di garanzia per vizi
o mancanza dl qualité o difformitéa della cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali
oneri gravanti sul bene e non espressamente considerali dallo scrivente perito
essendosi di cid gid fenuto conio nella valutazione.

«

Non ricorre il caso
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. $15/2020

Non ricorre il caso

Il softoscritto Arch. Eleonora mMaltarclo dichiara di aver depositato telematicamente Ia pre-
sente relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC
e allesecutato a mezzo posta ordinaria.

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

Con ossequio.

Milaino [i: 24/09/2021 ' : I'Esperto Nominato
Arch. Eleonora Maltarole

ALLEGATI - e SR T R

all. 1. estratio di mappa

all. 2. sovrapposizione mappe urbane e catastali i

all. 3. visura storica catastale perimmobile Cat. A3

all. 4. planimefria catastale Cat. A3

afl. 5. pianta appartamento da rilievo metrico
all. 6. rilievo folcgrafico

all. 7. titolo di provenienza [atto del 29/04/2005)

all. 8. fitolo di provenienza [atto di mutuo del 29/04/2005)

all. 9. ispezione ipotecaria perimmobile e note

all. 10. esito istanza stato occupative [Agenzia Entrate)
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