Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 1384/2019

Giudice delie Esecuzioni: Dott.ssa Ida Maria Chieffo

RELAZIONE D! STIMA
LOTTO UNICO:
unitd direzionale in Cusago {Ml) via U. Foscolo, 5
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Relazione di stima Esecuzione Immoblliare - n. 1384-201¢

INDICE SINTETICO

Dati Catastali
Corpo A
Beni in Cusago (M) via U. Foscolo, 5
Categoria: A2 [Abitazione di fipo civile]
Dati Catastali: foglio 7. particella 248, subalterno 3

Stato occupdativo

Corpo A: Libero, ovvero ulilizzato dell'esecutato

Contratii di locazione in essere

Nessuno

Comproprietari

Nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
da libero: € 128.000,00
da occupato; € 102,000,00
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Pag. 1

;@



Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1384-2019

LOTTO 001

{Appartamento)

1 IDENTIFICAZIONE DE! BENT IMMOBILI PIGNORATI

CORPO: A

1.1,

1.2,

1L3.

1.4.

Descrizione del bene

In Comune di Cusago (M) via U. Foscolo n. 5 unitd immobiliare ad uso residenziale posta
a pianoterrenc di circa 67 mg composta da seggiormo con angolo cottura, bagno e ca-
mera. Di pertinenza un giardino esterno di circa 108 mqg con accesso diretto dall’ abita-
zione e n° 1 cantina al piano interrato.

Qiuote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietd dell'immaobile di

I <t < I IS - I - o

civile: libero come da atto di provenienza (all. 2) - Proprietd 1/1;

Eventudli comproprietari: nessuno

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Cusago come segue: (all. 1)
Intestati:

I - oot 11

dali idenfificafivi: fg. 7 part. 268 sub. 3

dati classamento: categoria A/2, classe 1, consistenza 3,5 vani, superficie cotastale 77 mq,
rendita € 370,56

Indirizzo: via Ugo Foscolo, 5 Cusago (M)

Dati derivanti da: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 24/08/2016 protocollo n. MI0428917
in atti dal 24/08/2016 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO
ANSC (n. 161314.1/2016)

Coerenze
Dell'abitazione:
NORD: via Carducci;

EST: via U. Foscolo;

SUD: corridoic comune di accesso e vani ascensore comune;
OVESI: corsello comune di accesso ai box.

Delld cdniing:

NORD: terrapieno su giardino di proprietd;

EST: terrapieno su giardino di proprietd;

SUD: alfra canting;

OVEST: corridoio comune di accesso alle cantine.
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Relazlone di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1384-2019

1.5. Eventudli discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atte di pignoramento e alla

nota di frascrizione

Il bene & correttamente identificato sia nel pignoramento che nella nota di frascrizione.

2 DESCRIZIONE DEI BENI

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e zona

22

2.3,

In Comune di Cusago (M)

Fascia/zona: Centrale/INTERO CENTRO URBANO
Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Urbanizzazicni: la zona € provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
nizzazione seconddaria.

Servizi offerti dalla zona: nulla da segnalare
Principali collegamenti pubblici: nulla da segnaiare

Collegamento alla rete autostradale: nulla da segnalare

Caratteristiche descrittive esterne {ali. 9)

Unitd immobiliare a destinazione d'uso residenziale posta al piano terra di palazzina di 4
piani fucriterra di tipo signorile edificata nel 2002.

- struttura: c.a.;

- facciate: intfonaco a civile;

- dccesso: da coridoio condominiale;

- scala comune: non di perfinenza dell'immobile;

- ascensore: presente ma non di pertinenza dell’immobile;

- condizioni generdli delio stabile: Buone.

Caratteristiche desciittive interne (all, 9)

Unita immeobiliare ad uso residenziale posta a pidanoterreno di circa 67 mg composta da
soggiorno con angolo cotiura, bagno e camera. Di pertinenza un giardino esterno di
circa 108 mg con accesso diretto dall'abitazione e n° 1 cantina al pianoc interrato.

Corpo A:

Abitazione;

esposizione: su tre lafi;

- pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica nel bagno;
- pavimenti: in parquet in tutti i locali;

- infissi esterni: in legno doppic vetro con persiane in legno;
- porta d'accesso: blindata in legno:

- porte interne: a battente in legno tamburato;

- iImp. citofonico: presente;

- imp. elettrico: sotto traccig;

- imp. idrico: sottotraccio;
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Relazione di siima Esecuzione Immobilllare - n. 1384-2019

- imp. termico: autonomo con radiatori, caldaia a gas tipo turbo;

- dcgud calda sanitaria: aufonoma con caldaietta combinata dl riscaldamento;
- Impianto di climatizzazione estiva: presente in scagiomo e camera;

- Antifurfo: presente;

- servizio igienico: dotfato di tutli i sanitari: lavabo, WC, bidet, doccia e attacchi per lo-
vatrice;

- dltezza dei locali: strutturale 2,70 m;

- condizioni generali dell'immobile: I'immobile & accettabilmente manutenuto a meno
del giardino esterno che richiede un intervento alla vegetazione.

2.4. Breve descrizione della zona
Lo stabite in cui & presente I'"mmobile staggito & situato in un ambito prettamente resi-
denziale del comune di Cusago. caratierizzato da immobili con bassa densités abitativo,
La zona & circondata da spazi di verde atffrezzato comunale.

2.5. Cerlificazioni energefiche:
Non risulta alcuna certificazione energetica.

2.4, Certificazioni di conformitdl degli implanti
Non risulta alcuna certificazione impianii.

2,7. Cerificazioni di idoneita statica
Non attinente nel comune di Cusago.

3 STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione del bene
Al momento del sopralluogo, effettuato il 14/09/2021, nel corso del quale & stato possibile
accedere ai beni, si & rilevato che I'immobile & regolarmente utilizzatc come abitazione
dall'esecutato,

3.2, Esistenza contratti di locazione

Non risultano contratti di locazione in essere per il bene in oggetto di procedura e avente
I'esecutato quale dante causa come verificato presso I'Agenzia delle Entrate di Rho (all,
4).
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1384-2019

4 PROVENIENZA (all. 2)

4,1, Attuali proprietari
T - -
- proprietd per la quota di 1/1 dal 19/01/2010

In forza di atto di compravendita in autentica Notaio Dott, Alberto Villa in data 19/01/2010 rep
nn. 79037 /22464 trascritto a Milano 2 in data 01/02/2010 ai nn, 10055/5203.

1 I

4.2, Precedenti proprietari

s Al ventennio il bene era di proprietd di

I 'to o [ I - IR oroorieta per lo

guota di 1/1
dal 22/12/2004 al 19/01/2010

In forza di atto di compravendita in autentica Notaio Dott. Lorenzo Turconi in data 22/12/2004
rep nn, 43461/2486 trascritto a Milano 2 in data 29/12/2004 ai nin. 190170/100345.

I - o secie in [N - I - o

prietd per la quota di 1/1
dal 10/11/2004 al 22/12/2004

In forza di nuova costruzione P.E. 2/2002 del 19/11/2002 e variante 42/2004 del 24/06/2004, ori-
ginando il sub. oggetto di perizia.

I o soce in IR - R oo

prietda per la quota di 1/1
dal 24/07/2002 al 10/11/2004

In forza di atto di compravendita in autentica Notaio Dott. Lorenze Turceni in data 24/07/2002
rep nn. 2599/1358 frascritto a Milano 2 in data 31/07/2002 i nn. 101222/59201 veniva acqui-
stato il sedime su cui sorgerd lo stabile in cui & inserito I'immaobile staggito.

IR o't o RS

la quota di 1/1
Ante ventennio al 24/07/2002

5 VINCOLI ED ONER! GIURIDICI (all. 3)

Dal Certificato Notarile in atfi alla data de! 18/12/2019 e dall’ acquisizioneg dei titoli di prove-
nienza e dalle verifiche effettuate dallo scrivente mediante servizio di consultazione telematica
Sister — Agenzia delle Entrate Milano _ per immobile (elenco sintetico senza restrizioni + estra-
zione di note al ventennio {all. 3}} alla data del 01/10/2021 si evince:
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Relazione dl stima Esecuzione Immobiliare - n. 1384-201¢

5.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carice dell'acquirente

* Domande giudiziali o altre trascrizioni

Nessunda.

. Misure Penali

Nessuna.

° Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione ¢casa conivgale, dirito di ablfazione del coniuge
superstite

Nessuna.

. Afti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizle, altre limitazioni d'uso

Nessuno.

Eveniuadli note:

Nessuna

5.2. Vincoli ed oneri givridici che saranno cancellati o curg e spese della precedura

e |scrizioni

lpoteca velontaria iscritta il 01/02/2010 ai nn. 2533/10056 derivante da CONCESSIONE A
GARANIZIA DI MUTUO FONDIARIO a rogito atto Notaio Alberto Villa in data 19/01/2010 rep.
79038/22465

iﬁ% sede in [ENGNEAI cf

contro e
Importo ipoteca € 400.000,00 di cui € 200.000,00 di capitale

Grava sull'immobile staggito.

¢ Pignoramenti

i del 20/09/2019 rep. 28712 trascritto 11 04/10/2019 ai nn. 12295%/799%1 contro

per la quota di 1/1 del diitto di piena proprietd in favore di

con sede in [N W) - RN

Grava sulllimmaobile staggito.

e Alire trascrizioni

Nessung

5.3. Evenludli note/osservazioni

Nessuna
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1384-2019

4 CONDOMINIO

L'immebile ad uso abitazione sito in via U.-Foscelo, 5in Cusago (M) & amministrato dallo Studio
2D S.n.c. di M. Marchesotti e P. Ferrari con sede in Abbiategrasse (M) via Lomelling, 8 che ha
fornito le informazioni che seguono (all. 5-6)

Millesimi di pertinenza dell'immokile pignorato:

ABITAZIONE: 108,48/1000

CANTINA: 3,13/1000

6.1. Spese di gestione condominiale

Si precisa che la gestione del condominio va dal 01 novembre al 31 ottobre e che le somme
sono sfate arrotondate.

Spese ordinarie annue di gestione immobile 2019/2020: € 1.400,00
Spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia: € 2.800,00

Spese straordinarie gid deliberate con delibera del 2021: 1000 € + IVA da ripartire pro-quota
per studio fattibilita bonus 110%.

Cause in corse: hessuna
Eventudili problematiche strutturali; NULLA DI RILEVANTE

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gl importi aggiormnati a carico dell'immobile per eventuadli spese condominiali
insotute relative all'annc in corso al decreto di trasferimento e a quello precedente, su di [ui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché even-
tuali quote di oneri a carico per laver di manutenzione effettuat, in corso, efo deliberati.

4.2, Particolaii vincoli e/o dotazioni condominiali

Nulla da segnalare.,

4.3. Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili

Si. Immobile a piano terra senza particolar barriere architettoniche sia esterne che in-
terne..

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

ABITAZIONE
La cosfruzione del complesso immobiliare &€ avvenuta nel 2002,

Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risulta azzonato da vigente PGT del Comune di
Cusago {Ml) in via U. Foscolo 5 e risulta conforme dlie prescrizioni urbanistiche dell'epoca dello
sua cosfruzione.

L'immobile &€ conforme dal punto di vista urbanistico.
L'immeobile & assoggettato ai seguenti vincoli;

Nessuno

7.1. Pratiche edilizie reperife presso il competente Ufficio del Comune (all. 7):

- Concessione Edilizia n. 2/2002 del 19/11/2002 prot. 941/2002;
- DIA di variante n, 42/2004 del 24/06/2004 prot. 5656/2004.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1384-2019

7.2. Conformitda edilizia:

Dalrilievo effettato in data 14/09/2021 sono emerse le seguenti difformité:

- Iseramenti hanno altezza 2,50 e 1,50 anziché 2,40 e 1,40 rispettivamente per portefi-
nestre e finestre;

- II'serramento del soggiorno orientato a EST ha larghezza 2,00 m anziché 1,20 m;

- In soggiorno, in prossimitd dell'ingresso vi & una spalletta sporgente 75 cm a chiusura
della parete atirezzala delia cucing;

- Insoggiorno in posizione soprastante la cantina di proprietd vi & una apertura con una
scala a chiocciola di collegamento con la sottostante cantina.
| primi tre punti si possono sanare con ISTANZA PER IL RILASCIO DI PERMESSO IN SANATORIA
Ai sensi degli artt, 34, 36 e 37 del D.P.R. 380/2001 in quanto le modifiche riguardano i prospett
di facciata,

Il collegamento con il piano interrato & da ripristinare in quanto la scala di collegamento non
& conforme dlle prescrizioni di scale secondarie secondo il vigente R.L.I.. Una sua eventudle
nuova implementazione, conforme alla normativa vigente, comporterebbe un dispendio di
spazi sia in cantina che soggiorno che non ne giustifichersbbe l'intervento.

Per la sanatoria edilizia it costo delle spese tecniche ammonta a 2.500 € oltre a 1,000 € di san-
zZiohe per un fotale di 3.500 €.

Il ripristine del pavimento del soggiorno, con I'eliminazione della scala ha un costo forfettario
di opere edili che ammontano a 3.500 € oneri di legge inclusi.

Il totaie dei costi per il raggiungimento della conformitd edilizia pertanto ammonta o 7.000 €.

Si dichiara la NON conformitd edlilizia dell'immobile staggito (all, 8 descrizione grafica non
conformitd).

7.3. Conformitd catastale

Le non conformitd catastali sono corrispondenti alle soprastanti citate nel paragrafo “confor-
mitd edilizia”.

Alivello catastale risulterebbe da censire esclusivamente la spalletta del soggiomo. Inrelazione
dlla concomitante pratica edilizia I'aggiomamento catastale (tramite pratica DOCFA) con-

sterebbe di 300 € di spese tecniche e 100 € di diritti catastali (50 € x 2 in guanto la cantfina
verrebbe scissa dall' abitozione in relazione alle recenti direttive dell' Agenzia del Teritorio).

Pertanto le spese per I'aggiornamento catastale ammontersbbero a 400 €.

Si dichiara la NON conformitd catastale dell'immobile staggito.

8 CONSISTENZA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & staia calcolata dall'interpolazione
tra la pianta catastale ed ilrilievo planimetrico effettuato sul posto dallo/a scrivente, compren-
siva dei muri di proprietd e delle perfinenze accessorie calcolate convenzionalmente in guota
opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1384-201¢

Destinazione Parametro Superficie reale/poten- Coeff. Superficie equiva-
Abitazione sup lorda di pavimento 67,00 1,00 67,00
giardino {fino alla superficie 67,00 0,10 6,70
SLP abitazione)
giardino (superfi- superficie 108 - 67 = 41,00 0,02 0,82
cie residua)

Cantina superficie 9,00 0,20 1,80
184,00 76,32
¢ STIMA

2.1, Criterio di stima

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto. ha tenute conto dell'ubi-
cazione territoriale, del sistema costruttivo, della fipologia del compendio, delia vetustd, delle
finiture esterne ed inteme, dello statc manutentivo, delle condizioni igienico—sanitarie, della
dotazione d'impianti per come si sono presentatii 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 ali' attualitd il pit idoneo per individuare il pib probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “pib probabile” su base esti-
mativa, ma deve intendersi comunque “orientative” e guindi suscettibile di variazioni, anche

sensibili, in diminuzione o in aumento.

9.2. Fonti d'informazione
AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI [Osservatorio del Mercato Immobiliare)
ABITAZIONI CIVILI - stato conservative OTTIMO

Valofi relativi all' Agenzia del Territorio

Periodo: 2° semestire 2020

Comune: Cusdgo

FasciafZona: Cenirale/INTERO CENTRO URBANO

Valore mercato prezzo min. 1.800 / prezzo max. 2.700 Euro/mg

Valore dilocazione prezzo min, 6,50 / prezzo max. 2,60 Euro/mg x mese

9.3, Vdlutazione LOTTO 001

Destinazione

Superficie Equivalente

Valore Unitario

Valore Complessivo

Abitazione + giardino + 76,32 € 1.900,00 € 145.008,00
cantina
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 145.008,00
Valore accessori (inseriti a parte) £0,00
Valore complessivo intero € 145.008,00
Valore complessivo diritto e quota € 145.008,00
Riepilogo:
D Immobile Superficie Valore intero me- | . Valore diritto e
Lorda dio ponderale gquota
A Abitazione di tipo civile [A2] 76,32 € 145,008,00 € 145.008,00
TOTALE € 145.008,00
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Relazione di stima Esecuzione Immohbiliare - n. 1384-201¢9

92.4. 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 gii eventuall vizi, nonché per I'ssistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito

Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giudi-
ziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.5% }
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita:

Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobhile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato”:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero”:

CRITICITA' DA SEGNALARE

-£7.250,40
-€ 7.400,00
€ -2.800,00
€127.557,60

€ 102.000,00
€ 128.000,00

L'immohbile presenta non conformitd edilizie non sanabili che richiedono Ia remissione in pristino

dei fluoghi.

Il sottoscritto Ing. Roberto Acquavia dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e all'e-

secutato a mezzo mail ordinaria.

Quanto sopra il sotfoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al

solo scopo di fare conoscere dl Giudice ta veritd.

Con ossequio.

Milano Ii: 01/10/2021 I'Esperto Nominato
Ing. Roberto Acquavia
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Reiazione di stima Esecuzlone Immobillare - n. 1384-2019

ALLEGATI

1)  Visure catasiali

2) Provenienza

3) Ispezicne ipotecarie (elenco delle trascrizioni e dei pignoramenti)

4) Ricevuta AJE dassenza di contratti di Locazione

5)  Spese Condominiali

é) Regolamenteo di condominio

7)  Stralcio atti di fabbrica

8) Rappresentazione sommaria delle imregolarita edilizie e catastali

) Fotografie esterne ed interne del bene, nonché |a relativa planimetria

10) Ricevute diinvio copia perizia a creditori precedenti, creditori intervenuti e al debi-
tore.
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