Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 1804/2015

Giudice delle Esecuzioni: dott.ssa Silvia Vaghi
Custode Giudiziario: avv. Pancrazio Timpano
Perito Estimatore: ing. Giuseppe Caminito

RELAZIONE DI STIMA
LOTTO UNICO: unita immobiliare in Segrate via Roma, 84 p. Rialzato
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1804-2015

~_INDICE SINTETICO

Dati Catastali
Corpo A
3eni in Segrate via Roma 80-82-84 piano [-S1

sgoria; A3 [Abitazione di tipo economico]

1t Catastali: foglio 16, particella 590, subalterno 2

Stato occupativo

lie dell'esecutato
dimora ancord

orpo A: al sopralluo

Contratti di locazione in essere

Nessuno

dell'esecutato ed anch’essa esecutatal)

rezzo al netto delle decurtazioni

da libero: € 114.000,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1804-2015

LOTTO 001

(Appartamento con cantina)

! IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORPO: A

1.1. Descrizione del bene

n Comune di Segrate (MI) via Roma n. 84 appartamento ad uso abitazione posto «
ialzato composio da due camere, soggiorno, cucing, bagno, ripostiglio e due
vano perfinenziale di cantina posto al piano interrato.

b

)

1.2. Quote e tipologia del diritto pigﬁcjraio

Eventuali comproprietari: nessuno

1.3. Identificati viglio come segue:

Intestati:

dati identificativi: fg. 16 part. 590 sub. 2
dati classamento: cat. A/3 classe 2 vani 5.5 sup. cat, -—-mz2

Indirizzo: via Roma n. 80-82-84 piani T
Dati derivanti da: variazione toponomastica del 27/05/2013 n. 42612.1/2013

1.4. Coerenze

dell’appartamento: scala e pianerotiolo comune: corsello comune; dltro appartamento:
cortile comune

della cantina: altra cantina: corridoio comune: scala comune; cortile comune.

1.5. Eventudli discrepanze con I'identificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla
nota di trascrizione

Nessuna.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1804-2015

2 DESCRIZIONE DEI BENI

2.1.

2.2,

2.3.

Descrizione sommaria del quartiere e zona

In Comune di Segrate

Fascia/zona: Centrale/CENTRO - VILLAGGIO AMBROSIANO
Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

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

Servizi offerti dalla zona: supermercato (buono), cinema (buono), farmacie (buono),
municipio (buono), negozi al dettaglio (discreto), parco giochi (scarso), carabinieri
(discreto), scuola materna (discreto), scuola primaria (buono), scuola secondaria di |
grado (buono), scuola secondaria di Il grado (scarso), ospedale (buono), spazi verdi Aree
Agricole (discreto).

Principali collegamenti pubblici: di superficie a circa 350 m eQ 5,6 km fermata Lambrate
MM . - :

Collegamento alla rete cutosfrcgdle: a circa 4,1 Kii'svincolo Lambrate

1 §
Caratteristiche descrittive esterne

Edificio di 4 piani fuori terra oltre ad un piano seminterrato costruito negli anni Sessanta
del secolo scorso

- struttura: c.a.;

foccioie: NdonNOCo:
. occessc porORCre T iETDewsiE
. scala intermna: @ rampe paraiieie con grodin N
- ascensore: non presenie;
- portineria: non presente.

- condizioni generdli dello stabile: Buone;

Caratteristiche descrittive interne

Abitazione di tipo economico, posta al piano rialzato cc
due camere, cucina, bagno, ripostiglio € due balconi.

Un vano cantina al piano seminterrato
Corpo A

roootiomMenion

- eSPOSRONE. AP\,
- Qm\e‘i\'_x\cxmc:.\mex\\e Nrleggiaie i cetormies

- pontnenivn caromca,

e —

- e .5’/7}:”5% DOOD), P
- porta d'accesso: blindata;

- porte interne: in legno con finitura a naturale e riquadratura in vetri; una porta éa
soffietto

- imp. citofonico: presente;

imp. elettrico: sotto fraccia;

g
(7]
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1804-2015

o a termosifoni con contabilizzatore:

1Cqua calda sanitaria: prodotta dalla caldaietta murale a gas installata in cucina
servizio igien atfrezzato con lavabo, tazza, bidé e vasca:
impianto di condizionamento: non presente;

altezza dei locali: fino a m. 2,98 circa:;

condizioni generali dell'appartamento: buone.

Cantina:
- porta d'accesso: in listelli di legno;
- pavimento: battuto di cemento;

- pareti e plafone: intonacati ed imbiancati.

2.4, Breve descrizione della zona

]

La zona, ubicata a poca distanza in linea d'aria dalla Cassanese, ha preva
residenziale.

Il civico 84 fa parte di un complesso di edifici con unico accesso pedonale e carrgio che
comprende i civici 80-82-84 della via Roma. Gli edifici sono di tipo popolare.

La zona comunque € franquilla e dotata dei servizi principali e delle opers @
Jrbanizzazione primaria e secondaria.

2.5. Cerfificazioni energetiche:

Non risulta alcuna certificazione energetica, in quanto scaduta in data é giugno 2020 :

2.6. Certificazioni di conformita degli impianti

Non visionati

2.7. Certificazioni di idoneita statica

Non richiesta

AL I ADIE

acen Ma

3.1. Detenzione del bene

Al momento del soprallu

dichiarazione della ex moglie.

3.2. Esistenza contratti di locazione

Ya CARMINITO I ISERDE 72I10Y

Non risultano conftratti di locazione in essere (bene occupato anche cal ss=c o C
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1804-2015

4 PROVENIENIA

n forza di compravendita in autentica Notaio Dott. Giuseppe De Rosa in data 12/04/2010 rep
9 trascritto a Milano 2 in data 20/04/2010 ai nn. 47820/28%49

4.2. Precedenti proprietari

iLbene era di proprietd di
per acquisto con afto

@ Notaio De Rosa di cui al punto precedente ha venduto agli esecutati |l

bene oggetto di procedura

5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI (all. ....)

Dal cerfificato ipotecario si evince:

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno @ carico dell'acquirente

« Domande giudiziali o altre trascrizioni

Nessuno

. Misure Penali

Nessuno

« Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione del coniuge
superstite

o ARIIBADE,~ SR A MR2TATR Carial# 12AAaBAF7TafhRhA1111 21 a7 Ads

Nessuno

. AHi di asservimento urbanistico trascritt, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso

S3s5uno

=ntuali note:

2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedurd

CAMIMITO QN ICERBE RN WIAKKI Emacon T

« Iscrizioni

MNa
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1804-2015

J4/2010 ai nn. 47821/10508 derivante da atto a garanzia di
Notaio Giuseppe De Rosa in data 12/04/2010 rep.

I vincolo 25 anni

¢ Pignoramenti

il 22/07/2015 qi nn. 7

 Alire frascrizioni

niuall note/osservazioni

o
b
I
(D
(C

|4

6 CONDOMINIO

L'immobile & amministrato dallo Studio Pellegrini Snc con sede in Via Gramsci 32 Vimodrone
che ha fornito le informazione che seguono

Millesimi di pertinenza dell'immobile pignorato: 20,65

Millesimi di riscaldamento: 20,65.

6.1. Spese di gestione condominiale

Si precisa che la gestione del condominio va dal 01 giugno al 31 maggio e che le somme sono
state arrotondate.

Spese ordinarie annue di gestione immobile: € 2.400,00
Spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori dlla data della perizia: in regola

Eventuali spese straordinarie gid deliberate con delibera del — gravanti sull'immobile per €
352,00 ovvero n° 4 rate restanti su totali n° 32 (28 sono state pagate) della gestione straordinaria
riscaldamento che va dal dal 2014 al maggio 2022. Si evidenzia come nel giugno 2022 il
condominio abbiamo deliberato lo studio di fattibilita e diagnosi per eventuali lavori mediante
Superbonus 110%.

Cause in corso: nessuna

Eventuali problematiche strutturali: nessuna
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Relazione di stima Esecuzione Immobilices

Si segnala che il fuluro aggiudicatario dovra attivarsi ed acquisire le informazon
per conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventuali spese
insolute relative all'anno in corso al decreto di trasferimento e a quello precegent=. 3w
gravanti in via solidale con 'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. atl. =3
eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/c

4.2. Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Niente da segnalare

4.3. Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili
No

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

2. .

La costruzione del complesso immobiliare & iniziata prima del 1967.
13

| fabbricato di cui sono parte i beniin oggetto risulta azzonato da vigente PGT del Comune di
Segrate in zona Bé “Quartieri con specifica fisionomia urbanistica ed edilizia” e risulta 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:

e Immobile ante 1967

7.2. Conformita edilizia:

Al sopralluogo I'appartamento risultava non conforme.

Gli abusi consistono in parziale demolizione del muro tra sala e ingresso.
sono sanabili mediante:

CILA in sanatoria

Costi stimati: 2.000,00 €

IRADEM, © B A N A 2 Qarial# AGAALLRAFT ToRhERA111121aNTThidds

7.3. Conformita catastale

Al sopralluogo I'appartamento risultava non conforme.

Le difformita consistono in parziale demolizione muro tra ingresso e sala
sono regolarizzabili mediante:

Aggiornamento scheda catastale dopo presentazione CILA

Costi stimati: 400,00 €
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1804-2015

8 CONSISTENZA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "lorda commerciale” indicativa dell'unita & stata calcolata dall'interpolazione
ira la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo/a scrivente,
comprensiva 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:

ici
Destinazione U.M. Sup. lorda Coeff. SCpetticis
omogeneizzata
appartamento mg 77,34 100% 77,34
balconi ma  "g40 30% 2,52
cantina mg 13,78 25% 3.45
99.52 83,31
mq. lordi mq. commerciali
Superficie commerciale arrotondata al mq 83,00
9 STIMA

9.1. Criterio di stima

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione fterritoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della
vetusta, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati 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'attualita il piv idoneo per individuare il piu probabile valore dei beni.

Il 'valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il "piU probabile” su base
estimativa, ma deve intendersi comunque “drientativo” e quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

9.2. Fonti d'informazione
- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) - 2° semestre 2019
Periodo: 1° semestre 2021
Comune: Segrate
Fascia/Zona: Centrale/CENTRO - VILLAGGIO AMBROSIANO
Valore mercato prezzo min. 1.400 / prezzo max. 1.700 (Euro/mq)

Valore di locazione prezzo min. 5,1 / prezzo max. 6,5 (Euro/mq x mese)

OW/ANMKI Emacen MNa: AR IRADET QP A N2MTA T Qarialé- AUAATAEAF? TalhERA 11 1121 anN1UR2AA
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1804-2015

Borsino Immobiliare

Periodo: novembre 2021

7ona: CENTRO - VILLAGGIO AMBROSIANO

valore di compravendita prezzo min. 1.724 / prezzo max. 1.858 (Euro/ma)

valore di locazione prezzo min. 5,56 / prezzo max. 6,60 (Euro/ma/anno)

eventuali immobili analoghi venduti nel periodo:

non presenti

Si & fissato un valore di €/m?2 1.475,00 pari alla media del valore nominale OMI di un'abitazione
economica in stato normale (circa 1.482,50 €/m2), il valore medio con applicazione di
coefficienti correttivi icavabile da Borsino Immobiliare (1.791,00 € - 18% = circa 1.468,62 €/m2).

9.3. Valutazione LOTTO 001 - i
=5 Categoria catastale Superficie Valore Valore
Descrizione
immobile commerciale mg. Complessivo
Abitazione economica A3 83,00 €1.47500 €122,425,00

€122.425,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventudli vizi, nonché per I'esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1804-2015
* VALORE LOTTO 001 €122.425,00

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi : -€ 6.121.25

Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale a

carico dell'acquirente - indicative: “CEARL0
Spese condominiali insolute nel biennio : €0,00
TOTALE DA DECURTARE -€ 8.521,25

€113.903,75

" arrotondato € 114.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni Occupato ; €0.00

Nonricorre il caso

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui
si sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto
delle decurtazioni e dell’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 cid gia tenuto conto nella valutazione.

CRITICITA' DA SEGNALARE

nessuna

Il sottoscritto ing. Giuseppe Caminito dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e
al'esecutato 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 verita.

Con ossequio.

MV ARRM Emacen Ma- AQIIRADE™ & P A MZ2MAT Qariald AUAATaRAFT TalhERA111 171N As

Milano i: 01/12/2021
I'Esperto Nominato

Eirmatn Ma: M ALMINITA 20 ICCDDE
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