Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 1113/2023

Giudice delle Esecuzioni: Dott. Maurizio Giuseppe Ciocca

RELAZIONE DI STIMA
LOTTO UNICO: unitd immobiliari in Trezzano sul Naviglio (M) Via Vitiorio Alfieri n.35

{appartamento al piano primo con vano scala esclusivo d'accesso dal piano tera)
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1113/2023

.. INDICE SINTETICO © .

Datl Catastali

Bene in Trezzano sul Naviglio {Ml) - Via Vittorio Alfieri n.35
Categoria: A/3 [Abitazione di tipo economicoj

Dati Catastali: foglio é, particella 1196, subalterno 702

Stafo occupative
Ai sopralluoghi risultava occupato dal debitore esecutato

Contratti di locazione in essere
Non risulfano contratti di locazione in essere

Comproprietari
Nessuno

Prezzo al neito delle decurtazioni
Lotto unico:

da libero: € 141.000,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 1113/2023

LOTTO UNICO

(Appartamento al piano primo con vano scala esclusive d'accesso dal piano terra)

© - 1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE PIGNORATO .~ . -

1.1. Descrizione del bene
In Comune di Trezzano sul Naviglio {MI} — Via Vittorio Alfieri n.35 appartamento ad uso
abitazione posto al piano primo composto da soggiomo/pranzo, corridoio, due camere,

cabina armadio e bagho.

1.2. Quote e tipologia del diritto pignorato
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile di
{all.1).

Eventudli comproprietari: nessuno.

1.3. Identificato a! catasto Fabbricati del Comune di Trezzano sul Naviglio (M) come segue (all.2)

Intestati: Proprietd 1/1
Dati identificativi: foglio 4, particella 1194, subalterno 702

Dati classamento: categoria A/3, zona censuaria -, classe 4, consistenza 4,5 vani, superficie

catastale 86 ma escluse aree scoperte 86 mq, rendita kuro 232,41
Indirizzo: Via Vittorio Alfier n.35, piano T-1

Dati derivanti da: visura storica per immobile rilasciata dall' Agenzia delle Entrate - Ufficio

Provincidale di Milano — Territorio Servizi Catastali

1.4. Coerenze
Da nord in senso oraro, al piano terra andito comune ai subb. 701 e 702, altra unitd
immobiliare al sub.701 per tre lati, cortile comune al mapp.370, al piano primo Via Vittorio

Alfieri, altra unitd immobiliare al sub.701, alira unita immobiliare, cortile comune al mapp.370.

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

Nessuna.

" 2. DESCRIZIONEDELBENE ~ . . =

2.1. Descrizione sommaria del quarliere e zona

in Comune di Trezzano sul Naviglio (Ml)
Fascia/zona: B1/Centrale/CENTRO URBANO
Microzona: 0

Destinazione: Residenziale
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2.2

2.3

Relazione di stima Esecuzione mmobiliare - n. 1113/2023

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Urbanizzazioni: la zona & provvista di serviz di urbanizzazione primaria e di servizi di

urbanizzazione secondaria.

Servizi offerti dalla zona: asilo nido, scuola materna, scuole primaria, secondaria, supermercati,

farmacia, ristoranti, sede del municipio e comando Polizia Locale nel raggio di 2 km.

Principali collegamenti pubblici: linee automobilistiche 327 (Bisceglie M1 - Trezzano s/N Qure

Zingone} a 150 mt circa.

Collegamento alla rete autostradale: a circa 2,5 km Tangenziale Ovest di Milano con I'uscita

n.5 Vigevano - Milano Lorenteggio.

Caratteristiche descrittive esterne (ail.3)
L'immobile & sito all'interno di complesso industriale. U'edificio in cui & ubicato 'appartamento
& di due piani fuori terra.

L'edificio presenta:

struttura: in cemento armato prefabbricato con pilastri;

- facciate: costruite in blocchetti di cemento faccia a vista, 1 rivestimento & redalizzalo in

piastrelle di klinker sul lafo esterno:

- accesso pedonale: a mezzo di cancello in ferro ad elementi verticali verniciato di colore

rosso mattone:

- dccesso carraio: a mezzo di un cancello in ferro ad elementi verticall verniciato di colore

rosso mattone di tipo automatizzato;
- porta d'accesso: all'‘andito comune ai subb. 701 e 702 in ferro vermiciato di colore rosso mattone;
- copertura: in tegole di cemento armato prefabbricato posizionali in leggera pendenza:
- vano scale: non presente:
- dscensore: non presente;

- portineria: non presente.

condizioni generali dell' edificio: buone.
Caratteristiche descrittive interne (all.3)

Abitazione di tipo economico posta al piano primo con vano scala d'accesso esclusivo al
piano terra composta all’atto del sopralluogo da soggiomo/pranzoe con angolo cotturg,

cormidoi, bagno, quattro camere.
- esposizione: doppiq;

- pavimenti: in ceramica nel soggiormoe/pranzo con angolo cottura e in assito di legno nella

camera ricavata in adiacenza a questa zona, in ceramica in bagno, in laminato finto legno

Pag. 3

o
g
o
a
-
&
2

g
o
o
=
¢
u
a
B
<
Z
g
7
&
Z
C
I
e
C
u
i
c
E
u
g
[«
o
o
n
¢
C
a
]

1]
[

4

¢

1
4
£
Lt
C
o
=
2
£
Z
C
z
2
]
)
c
£
%
i




2.4.

2.5,

2.6,

2.7.

Relazione di stima Esecuzione Immobilliare - n. 1113/2023

nel coridoio, nelle restanti camere e nella cabina armadio. 1 gradini della scala d'accesso

all'appartamento cosi come quelli presenti tra zona giorno e notte sono rivestiti in marmo;

- pareti: infonacate e verniciate colore bianco ad eccezione di parte delle pareti del bagno

che presenta rivestimento in parte in ceramica di diversi color;
- plafoni; infonacati e tinteggiati di bianco;
- infissi esterni: in PVC di colore bianco senza sistema di oscuramento;
- porta d'dccesso: in legno a baftente di fipo blindato;

- porte interne: in legno di colore bianco a battente e scorrevoli, ad eccezione di quella

d'accesso diretto con il sub.701 in laminato di colore mairone;
- imp. citofonico: presente di fipo videocitofonico, certificazione non fornita;
- imp. elettrico: soffotraccia, certificazione non fornita;
- imp. idrico: sottotraccia, certificazione non fornita;
- imp. gas: sottotraccia, certificazione non fornita;
- imp. fermico: autonomo a mezzo di caldaia a gas con radiatori in ghisa, certificazione non fornita
- acqua calda sanitaria: a mezzo di caldaia a gas, certificazione non fornita;
- seyvizi igienici: con lavabo, vaso e doccia dotafi di miscelatori;
- impianto di condizionamento: presente a split, certificazione non fornita;

- dlteza dei locali: h. 3,060 m circa, ad eccezione della zona soggiorno/pranzo

controsoffittata ad h. 2,60 m circg;
- condizioni generali: discrete.

Breve desctizione della zona
Trezzano sul Naviglio & un comune della Cittd Metropolitana di Milano. Posto a sud-ovest di

Mitkano sulle sponde del Naviglio Grande.
Cettificazione energetica
Non presente.

Certificazioni di conformita degli impianti

Non fomite.

Ceriticazioni di idoneitd statica

Non presente,

3.1.

Detenzione dei beni
Al momento dei sopralluoghi dell'immobile, effettuali il 27/08/2024 e il 20/11/2024, & stato
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3.2.

Relazione di stima Esecuzione immobiliare - n. 1113/2023

possibile verificare che lo stesso & occupato dal debitore.

Esistenza contratti di locazione
Non risultano confratti di locazione in essere per il bene oggetto di procedura e aventi
I'esecutato quale dante causa come verificato presso I'Agenzia delle Entrate — Direzione

provinciale It di Milano - Ufficio Territoriale Milano é.

4 PROVENIENZA (all.5)

4.1

4.2,

Attuale proprietario:

- proprietario per la gquota di 1/1 dal 09/09/2020.
In forza di decreto di trasferimento del Tribunale di Milano a firma Dot.ssa Marianna Galioto in
data 09/09/2020 n.2615 rep, trascritto a Milano 2 in data 13/10/2020 i nn.111556/70651.

Precedenti proprietari ante ventennio

~ roprietario per la quota di 1/1 di proprietd in forza di atto in autentica
Notaio Dott. Cesare Cantl di Milano in data 30/06/2003 n.39461/16559 rep. trascritto a Milano
2 in data 12/07/2003 ai nn.106650/64095,

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI (all.6)

Dalla certificazione notarile in atti a firma del Doit, Luigi Achille Vismara di Milano alla data del

2171172023, implementata dall' acquisizione del titolo di provenienza e dalle verifiche effettuate

dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister — Agenzia delle Entrate di

Milano 2 sia per nominativo sia per immobile {elenco sintetico senza restizioni + estrazione di note

al ventennio (ali.é)} alla data del 20/11/2024 si evince:

5.1,

5.2,

Vincoli ed onerl giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
o Domande giudiziali o altre trascrizioni

Nessuna.
¢ Misure Penali

Nessuna.

¢ Convenzioni matdmoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, dirifto di abitazione del
coniuge superstife
Nessuna.

e At di asservimento urbanistico trascrift, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso

Nessuna.

Eventudli note:;

Nessuna.
Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedurg

o {scrizioni
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ﬁelazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 1113/2023

Ipoteca volontaria iscritta | 13/10/2020 ai nn.111557/203%7 derivante da ipoteca volontaria
per concessione a garanzia di mutuo fondiario a firma Notaio Dott. Marco Selvino Schiavi di
Milano in data 17/07/2020 n.28274/16067 rep.

a favore di

contro

Importo ipoteca € 285.314,00 di cui € 142.657,00 di capitale, tasso d'interesse annuo 2,7%,

durata 15 anni
Grava fra gli aitri sul bene oggetio di pighoramento.

Ipoteca concessione amministrativa/riscossione iscritta il 27/10/2023 di nn.145287/25566
derivante ruolo, avviso di accertamento esecutivo e avviso di addebito esecutivo a firma
Agenzia delle Entrate Riscossione in daia 26/10/2023 n.20200/6823 rep.

a favore di

coniro

Importo ipoteca € 578.998,32 di cui € 289.499,16 di capitale
Grava fra gli alti sul bene oggetto di pignoramento.
e Pighoramenti

Pignoramento del 21/11/2023 rep.28697 trascritto a Milano 2 i 12/02/2024 ai nn.16735/11902

contro per il diritto di piena proprietd dell'immobile in favore di
Altre trascrizioni
Nessuna.

5.3. Eventuali note/osservazioni

A seguito dell'ispezione sintetica delle formalitd eseguita in data 20/11/2024 non sono present

ulteriori frascrizioni o iscrizioni gravanti it bene oggetio della presente relazione.

6 CONDOMINIO(all7) . . .

L'immobile & amministrato dallo Studio Bruno Tartaglia con sede in Milano Via Cicco Simonetta

n.11 che ha fornito le informazioni che seguono.

L'amministratore ha segnalato all'Esperto che le informazioni condominiali quali millesimi, spese

QU A MARTIMNADRA Emacen Nas INEAOEDT A iat IFIED S EOTROMIC QIGKNATIHIDE M A 2 Qarabi- 187117

ordinarie e straordinarie si riferiscono ad entrambe le unitd immobiliari di proprietd presenti
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Relazione di stima Esecuzione lmmobiliare - n. 1113/2023

nel complesso condominiale, La scrivente ha pertanto  esposto in relazione tall dati
proporzionandoli alla superficie catastale dell'immobile pignorato e non dlle intere quote indicate

dalll amministrazione.

Millesimi di pertinenza dell'immobile pignorato: 116,70 millesimi total, 28,19 miltesimi relativi af sub.
702

6.1. Spese di gestione condominiale

Spese ordinarie annue di gestione immobile: € 3.500,00 circa totali, € 850,00 circa relatfive al
sub. 702,

Spese condominiali non pagate negl uifimi due anni anterion alla data della periza; € 4,542,77 circa
totali, € 1.100,00 circa relative al sub. 702.

Spese straordinarie gid deliberate gravanti sull'immobile: rfacimento facciata e cortile €
10.047,88 totali, € 2.430,00 circa relative al sub. 7092.

‘Cause in corso: solo quelle contro
Eventuali problematiche strutturali: nessuna.

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali
insolute relative all'anno in corso al decreto di frasferimento e a guelio precedente, su di esso
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 43 quarto comma disp. att. c.c., nonché

eventudli quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

L'aggiudicatario dovrd inoltre contattare I'amministrazione per risolvere la problematica
relafiva alla suddivisione a livello condominiale dei due immobil di proprietd del debitore per

la gestione condominiale.

6.2, Particolari vincoli e/0 dotazioni condominiali
Nessunda.

6.3, Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente ablli
No.

7. VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIAE CATASTALE.

L'edificio di cui fa parte il bene pignorato & stato costruito in data successiva al 1° seftembre 1967.

Il fabbricato di cui & parte il bene oggetto di pighoramento risulta azzonato da vigente PGT del

Comune di Trezzano sul Naviglio in Tessufo urbano consolidato - Tessuto produttivo (all.8).
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 {cil.9)
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7.2

7.3.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1113/2023

Pratiche edilizie con cui & stato autorizzato il fabbricato in cui & ubicato I'appartamento:

e Concessione edilizia n.43/1989 presentata il 13/07/1989 prot.n.6821 e successive varianti in
corso d'opera in data 16051990 prat. n. 79/90 prot. n. 8977, cui ha fatto seguito

concessione in data 20.09.1990 n. 130/90 - prot. n. 16473 per ampliamento cabina Enel
e D.IA.n. 41/2004 de! 05.03.2004 e varianti D.LA. n. 225/2005 del 28.10.2005
« D.LA. n. 88/2006 del 04.05.2006

o Ordinanza difgenziale n.119/2020 - Ordinanza di demolizione delle opere abusive e di

rimessa in ripristino dello stato originario dei luoghi

Eventuale presenza o meno cerfificato Agibilita/abitabilita: cerfificato di agibilitd n.21942
rilasciato il 22.11.1990.

Si segnala che successivamente all' Ordinanza dirigenziale n.119/2020 non risulfano altri atti ne
dér parte del Comune di Trezzano sul Naviglio né da parte di per dare seguifo a tale

ordine di demolizione,
Conformitd edilizia:

Al soprdlluogo I'appartamento si presentava difforme da quanto licenziato con la D.LA. n.
88/2006 del 04.05.2006. L'abusc consiste nella realizzazione di una diversa distibuzione interna
in parficolare sono state realizzate una camera in adiacenza al soggiomo e divisa

ulteriormente in due la camera adiacente al bagno.

Sono sanabili: I'abuso & sanabile attraverso i ripristino della situazione licendiata in guanto le nuove

camere redlizzate non soddisfano | requisifi richiesti dai regolamenti edilizio e d'igiene vigenti,
Costi stimati: € 5.000,00 per opere edilizie di ripristino.
Conformitd catastale

Al sopraliuogo 'appartamento si presentava difforme dalla scheda catastale depositata
presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Milano - Territorio Servizi Caiastali. L'abuso
consiste nella realizzazione di una diversa diskibuzione interna in particolare sono state
redlizate una camera in adiacenza al soggiomo e divisa ulteriormente in due la camera
adiacente al bagno. Una volta ripristinato lo stato dei luoghi autorizzati risulterd conforme alia

scheda catastale esistente,

8.1.

Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "lorda commerciale” indicafiva dell'unitd & stata calcolata dali'interpolazione tra
la pianta catastale ed il rlievo planimetiico effettuato sul posto dalla scrivente, comprensivi
dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quold
opportuna {Norma UNI 10750:2005 € DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Pog. 8

o
g
£
o
o
-
b
Q
T
4
v
¢
<
.
1)
a
F
]
%
d
7
15
Z
C
1]
F
<
u
i
C
4
u
E
4
[
o
u
<
C
u
£
]
[
<
4
&
4
t
u
C
a
Il
Z
[~
<
<
]
3
b
b
c
£
£
i




Relazione di sima Esecuzione immobiliare - n, 1113/2023

Desimaz:one UM Su;,lordd omsougpe?2|§LZia
Appon‘amemo mq. 86,0 86,0
86,0 84,0
mq. lordi mq. commerciali
9. STIMA

9.1. Criterio di stima

I sottoscritto Esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetio, ha tenuto conto del'ubicazione
temitoriale, del sisterna costruttivo, delia finclogia dei compendi, della vetustd, delie finiture esteme e
delle finiture inteme, dello stato manutentivo, delle condidoni igienico~sanitarie, della dotazione

d'impianii per come si & presentato il bene allspezione peritale nello stato di fatio e di diitto.

Per esptimere 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 del bene,

l valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “piv probabile" su base
estimativa, ma deve intendersi comunque “orientative" e quindi suscettibile di variazion,

anche sensibili, in diminuzione o in aumento.
?.2. Fonti d'informazione (all.10)

¢ AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) - 1° semestre 2024 —
zona BT /Centrale/CENTRO URBANO che dd quotazioni da 1.350,00 a 1.400,00 €/mqg per le

abitazioni di tipo economico in stato normale.

¢ FLM.AA. - 1° Semesire 2024 — Provincia di Milano/Settore Sud - Qvest/Trezzano/Centro che
dd quotazioni da 1.800,00 a 1.900,00 €/mqg per appartamenti recent (entro i 30 anni),

ristrutturati, epoca e di pregio.

¢ Da un'indagine di mercato su immaobili andloghi compravenduti in zona la quotazione
risulta essere di circa 1.800,00 €/mq per appartamenti in condizioni di conservazione
analoghe al bene pignorato.

2.3. Valutazione LOTTIO UNICO

2 :-Cuiegona cuiastaie

o e Superficie oy
_iDescrmone : p

immoblle 'commercwle imge

Comp!esswo .

Ab|’r02|one di npo

A/3 86,0 €1.800,00  €154.800,00
economico

€ 154.800,00

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 tuth gl eventuali. vizi, nonché per 'esistenza di
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 111372023

eventudll oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito.

« VALORE LOTTO UNICO €154.80C,00
* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi : -€7.740,00
* Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico
dell'acquirente - indicative: -€ 5.000,00
* Spese condominiali insolute nel biennio di cui all’art. 63 quarto comma disp. €1.100.00
att.cp.c. T
€ 140.960,00
arrotondato € 141.000,00

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di falto, di dirito e nelle
condizioni in cui si & presentatio il bene all'ispezione peritale, valutato a misurg,
al netto delle decurtazioni e dell'abbattimento forfeftario dovuto all'assenza di
garanzia per vizi 0 mancanza di qualité o difformita delle cose vendute nonché
all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente
considerati dallo scrivente perito essendosi di cid gid tenuto conto nella
valutazione.

10.GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE .-

Non ricorre il caso.

11.GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Nonricorre il caso.

12.CRITICITA’ DA SEGNALARE =~

Ricapifolare eventual criticita ostative alla vendita o comunque di rilevante impatio per la

procedura: nessuna.

Il sottoscritto Ing. Silvia Monfinaro dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.1.; di averne inviato copia ai legali del Creditore Procedente, del Creditore

Infervenuto a mezzo PEC e al Debitore Esecutato a mezzo posta ordinaria prioritaria.

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.

Milano fi: 21/11/2024 I'Esperto Nominata
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