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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 658/2022

INDICE SINTETICO

Dati Catastali

Corpo A
Beni in Picltello — Frazicne Limito - Milano - Via Alla Stazione n. 12
Categoria: A3 [Abitazicnhe ditipo economico]

Dati Catastali; foglio 9 - particella 203 - subalterno 3

State occupativo
Corpo A: dl sopralluogo I'immobile risultava occupato
Contratti di locazione in essere
Si

Comproprietari

Nessuno

Prezzo dl netto delle decurtazioni
da libero: € 61.290,00
da occupato:  €49.032,00

Pag. 1

Firmato Da: ANNA TERESA RITACCO Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: c7e605



Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 658/2022

LOTTO 001

(Appartamento)

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

CORFO: A

1.1.

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

Descrizione del bene

In Comune di Pioltello {MI) Via Alla Stazione n. 12, Frazione Limito (Milano), appartamen-
to ad uso abitazione posto rialzato [primo fueor terra) composto di due locdli ed accesso-
r con annessa porzione di solaio {rif. Atto di compravendita all. n. 6) non inserito nell’atto
di pigneramento, nella nota di trascrizione e nella planimetiia catastale e pertanto non &
state incluso nella stima.

Quote e fipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/2 di piena proprieta dell'immehkile di
nato a e sulla guota di
natoc

Eventudli comproprietari; NESSUNQO.

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di PIOLTELLO come segue: {dil. n. 3)

Intestati:

datiidentificativi: Foglio 9, Particella 203, Subalterno 3

dati classamento: Natura A3, Consistenza 3 vani, sup. catastale fotale mg 45, rendita eu-
ro 224,46
Indirizzo: VIA ALLA STAZIONE n. 12, Piano T

Dati derivanti da: variazione del 09.11.2015 - Inserimento in visuro dei dati di superficie.

E’ compresa quota di comproprietd sugll enti e spazi comuni dell'intero stabile, art. 1117
C.C. e del regolamento del condominio.

Coerenze

dell'appartamento: proprietd di terzi per due lati, altra proprietd.

Eventudli discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atto di pigneramento e alla
nota di frascrizione

Nessuno

2 DESCRIZIONE DEI BENI

2.1

Descrizione sommaria del quartiere e zona
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 658/2022

In Comune di Pialtello, frazione Limito [(Milano)
Fascia/zona: periferia

Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Urbanizzazioni: 1a zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urlba-
nizzozione secondaria.

Servizi offerti dallc zona: supermercati, poste, bar, scuole

Principali collegamenti pubblici: pechi passi dalla stazione di Pioltelle Limito del passante
ferroviario $5 e §4

Comune situato a circa 13 km dal centro di Milano

Collegamento alla rete autostradale: a circa 2 Km svincolo SP121-5P14

Caratteristiche descrittive esterne
Edificio di 5 piani fuori terra costruito negli anni 50 del secolo scorso;
- struttura: c.a. e matteni;
- facciate: intonaco cen fasce marca piano in pietrg;
- accesse: portoncineo in aluminic anodizzato marrone e vetr in pessimao stato;
- scala interna: a rampe parallele con gradini in marmao;
= ascensore: non presente;
- portineria: non presente;

= condizioni generali dello stabile: discrete.

Carafteristiche descrittive interne

Abitazicne di tipo economico, posta al piano riaglzato, composta da ingresso, soggior-
no/pranzo, angolo cottura, una camera e bagno. L'immaobile si presenta in buono stato
di manutenzione e conservazione.

Corpo A:

Appdrtamento:

- esposizione: singola;

pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica nel bagno fino ad ha porta ed in
cucina fino ad h sottopensil;

pavimenti; in lamingto marrone in tutte la casa;

infissi estermni: in alluminio con finitura a polver epossidiche bianche e vetr
doppi;

- porta d'accesso: blindato;

= porte interne: in legno tamburato;
- imp. citofonico: presente;

- imp. eleftrico: sotto traccia;

- imp. idrico: softotraccia;

- imp. termico; autonomo a termosifoni;
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acqua calda sanitaria: prodetta dalla caldaia murale a gas installata in cuci-
na;

= servizio iglenico: attrezzato con lovabo, tazza, bide e vasca;
- impianto di condizionamento: presente nel soggiorno/pranzo;
. altezza dei locdli: fine a m. 3,00 circa;

= condizioni generdli del’appartemento: in buono stato di manutenzicne e con-
servazione.

Breve descrizione della zona

Situato a circa é chilometri ad est di Milano, il territorio € compreso fra la SP_ex S§
11 Padana Superiore (a nord, situata tra Cemusco sul Naviglio e Cassing de' Pecchi) e la

SP 14 Rivolfara (a sud, situata tra Rodano e Vignate) ed € disposto lungo 'asse nord sud,
con una larghezza est ovest di un paio di chilomeln. Questa conformazione a striscia lun-
ga e strettc & frutto della storia della citta, nata dalla fusione il 1° gennaio 1870 di due
Comuni fino o quel momento indipendenti; Pioltello e Limito. Dallepoca ad oggi il territo-
ric compreso tra i due centri storici & state guasi completamente urbanizzato, con la na-
scita del quartiere di Seggiano.

La striscia lunga e stretta & taglicta da civersi attraversamenti: la SP 103 Cassanese tra
Pioltello e Vignate e la ferrovia Ferdinandea, sempre tra Limita e Vignate. E in fase di rea-
lizzazione la nuova stazione ferrcviaria di porta, una delle tre previste nell'arec di Milano,
insieme con Rogoredo € Rho-Pero, Pioltello & inolfre capolinea della linea Sé del Servizio

ferroviario suburbano di Milano.

Caratteristiche zona: periferica a traffico normale con parcheggi buoni. Zona residenzia-
le, terziario. Buona la presenza di negozi e supermercati per la distribuzione al dettaglio in
tutti T principali settori merceologici, scucle, asili, ospedali e servizi nelle vicinanze.

2.5, Cerlificazioni energetiche
Nen risulta alcuna certificazione energetica.
2.4. Cerlificazioni di conformita degli impianti
Nessuna.
2.7. Cerlificazioni di idoneita statica
Nessuna.
3 STATC OCCUPATIVO
3.1. Detenzione del bene
Al momento del sopralluogo, effettuato il 05.12.2023 non vi era nessuno all’interno
del'abitazione. Gli ingullini avevano lasciato la porta aperta, pentante insieme
all’avvocato Alessandra Croci, custode del manufatto, abbiamo chiamato i Carabinieri
e successivamente siamo entrati.
L'immebile risulta occupato dalla signora
3.2. Esistenza coniratli di locazione
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 458/2022

Risultano contratti di locazione in essere per il bene in oggetto di procedura e avente
I'esecutate quale dante causa. Contratto di locazione registrato all'agenzia delle entra-
te in data 18.02.2019, durata dal 09.02.2019 al 08.02.2023, prot. di recezione

registrato prima della trascrizione del pignoramento (19.07.2022) (all. n. 7).
Nel contraifo é sfato locato anche il solaio.

4 PROVENIENZA (Atto di compravendita all. n. 6)

4.1. Attuali proprietari

4.2, , , di piena proprietd cigscuno
dellimmobile in Pioltello Foglio ¢ Particella 203 Sub. 3 € pervenuta per atto di compra-
vendita del 10/11/2005 Numero di repertorio
de in Milano, trascritto il 18/11/2005 da potere di
Nata il 13/04/1967 a PIOLTELLO (Ml) Cadice fiscale

4.3. Precedenti proprietari

44. limmebile era pervenuto per atto di vendita Nolaic Francesco
Lacchi del 14/12/1992 frascritto il 16/12/1992 ai nn.

5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI {ail. n. =2-=2.1)

Dalla certificazione notarile in atti a firma della dott. ssa Givlia Barbagalle Netaic in Palermo
adlla dato del 21.07.2022 implementate dall’acquisizione del titalo di provenienza e dalle veri-
fiche effettuate dallo/a scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister — Agen-
zia delle Entrate Milano sia per nominativi sia per immobile (elenco sintetico senza restrizioni +
estrazione di note al ventennio {all. n. 2= 2.1) si evince:

5.1. Vincdli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
. Domande giudizidali o dalire trascrizioni

Nessuno.

. Misure Pendli

Nessuno.

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

Nessuno,

. Afti di osservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, alire limitazioni d’'vso

Nessuno.

Eventuali note: Nessung.

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

e |Iscrizioni
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 658/2022

ISCRIZIONE del 18/11/2005 IPOTECA VOLONTARIA nascente da

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO del  10/11/2005 Numero di repertorio
Sede MILANO A favore di

(Domicilic ipote-

cario elefto contro
Codice fiscale
Coedice fiscale capitale€ 124.000,C0 Totale € 248.000,00 Durata 30 anni.

Grava su Pioltello Foglio 9, Particella 203, Sub. 3.

¢+ Pignoramenti

PIGNORAMENTO

TRASCRIZIONE del 19/07/2022 nascente da VERBALE DI PIGNORA-
MENTC IMMOBILI del 02/07/2022 Numero di repertorio emesso da UFF. GIUD. CORTE
D'APFPELLO DI MILANO Sede MILANG A favore di Sede MILANO Codi-
ce fiscale {Richiedente:

conira Nafo

Gra-
va su Pigltello Foglio 9, Particella 203, Sub. 3.

Alfre frascrizioni
Nessuna.

5.3. Eventudli note/osservazioni

Porzione di solaio non inserito nell'atto di pignoramento, nella nota di trascrizione e nella
planimetria catastale e pertanto non é state incluso nella stima. Riferimento atte di com-
pravendita (all. n. é).

6 CONDOMINIO

L'immobile & amministrato dallo Studio Condominio Belfiore con sede in Via dlla Stazione n.
12 - Pioltello, Frazione di Limito che ha fornito le informazioni che seguono (all. n. 8= 8.1)

Millesimi di pertinenza dell'immobile pignorato: non fornito.

Millesimi di riscaldamento: riscaldamento autonomo.

6.1. Spese di gestione condominiale

Si precisa che la gestione del condominio va dal C1 novembre ¢l 31 ottobre e che le scmme
sone state arrctondate.

Spese ordinarie annue di gestione immobile 2021/2022: € 1.200,00

Spese condominiall non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia; €
2.400,00

Eventuadli spese straordinarie gid deliberate con delinera del gravanti sull'immobile per €
6.935,01.

Cause in corso: nessunda.,
Eventuali problematiche strutturali: nessuna.

Si segnala che i futuro aggiudicatarico dovrd attivarsi ed acguisire 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 tfrasferimento e a gquello precedente, su di lui
gravanti in via solidale con I'esecutate ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché even-
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 658/2022

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

6.2, Particolari vincoli /0 dotazioni condominiali

Nessuno.

6.3. Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili
No.

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del complasso immobiliare & iniziata prima del 1947,

Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggeto risulta azzonato da vigente PGT del Comune
di Pioltello e risulia conforme alle prescrizioni urbanistiche dell’epoca della sua costruzione
(all. n. 10 - Tav. Piano delle Regole — Classificazione del territorio.

L'immobile & conforme dal punto di vista urbanistico.
L'immobile & assoggettato ai seguenti vincali:

Ambito consolidato intensivo.

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (all. n. 8- 8.1)

« Nessuna. L'ufficio preposto del comune di Pioltello non ha ancora reperito nessun do-
cumento, Si evidenzia che la planimetria catastale identificata con il n. 0062827, prot.
n. 348, risale come data di presentazione al 04.05.1942.

7.2. Conformita edilizia:

Al soprdlluogo I'appartamento risultava nhon conforme,

Gli abusi consistono in eliminazione di perzioni di parete tra soggiomo/pranzo e angolo cottu-
ra {abuso sanabile), eliminazione del disimpegno delimitato da una porta di accesso fra ca-
mera e soggiormo/pranzo e angolo cottura (abuso nen sanabile in quanto il bagno neon & di-
simpegnato — rif. Regelamento Locadle d’lgiene Titolo lll - Regione Lombardia), creazione di
un ripostiglio in quota nel disimpegno [abuso sanabile).

Pertanto bisognerd, presentare una pratica edilizia in comune di Pioltelle - CIAL o Sanatoria
come do LEGGE 11 novembre 2014. n. 164 - semplificazioni ed altre misure in materia edilizia -
meduli edilizi unificati approvati da Regione Lombardia con la DGR X/68%4 del 17 luglio 2017,
centenenti gli aggiornamenti regionali dei moduli nazionali approvati dalle Conferenze Unifi-
cate Governo, Regioni ed Enti Locali del 4 maggio 2017 & del é luglio 2017 con relative ag-
giornamento catastale.

Costi stimati;

La suddetta pratica compresa di oblazione, parcella professionale di un tecnico abilitalo,
hanno un coste indicativo di Euro 2.400,00 oltre accessori dilegge.

7.3. Conformita catastale

Al soprallucge I'appartamento risultava non conforme come nel punto precedente, inoltre in
planimetria catastale & stato segnalato graficamente un balcone che non esiste {all. n. 4).

Costi stimati:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 458/2022

Aggiornamento catastale/grafico, parcella protessionale di un tecnice abllitato, ha un costo
indicativo di Euro 600,00 olfre accessori di legge e diritti di segreteria.

8 CONSISTENZA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell'unitd, € stata calcolata dall’interpolazione
tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente, compren-
sival dei muri di proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quo-
ta epportuna (Nerma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue:

Destinazione U.M. sup. lorda Coeff. SUPEI'fI.CIe
omogeneizzata
Appartamento ma. 54,0 100% 54,0
54,0 54,0
mda. lordi md. commerciali
9 STIMA

2.1. Ciriterio di stima

Il softoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell'ukbicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vefu-
std, delle finifure esterne ed interne, delle stato manutentivo, delle condizioni igienico-
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si scno presentati | beni all'ispezione peritale
nelle stato di fatte e di dirifto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato | procedimento del confronto di mercato che
risulta all’ attudlitd il pil idoneo per individuare il pil probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il "pib probabile” su base
estimativa, ma deve infendersi comungue “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, an-
che sensibil, in diminuzione o in aumente.

2.2. Fonti d'informazione

- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiiare) — 1° semestre
2022 - Picltello - Periferica/RIVOLTANA, D'ANNUNZIO, STAZIONE, CASSANESE

Valori relativi all Agenzia del Teritario
Valore mercato prezzo min. 1,100 / prezzo max. 1.850 (Euro/mg]

Valore dilocazione prezzo min. 3,7 ol mq / prezzo max. 6 al mqg (Eurc/mg x mese)

BORSINO IMMOBILIARE
Pericdo: 2° semestre 2022
valore di compravendita prezze min. 1.290 / prezzo max. 1.845 (Eurc/mg)

valore di locazione prezzo min. 3.98 dl mq / prezzo max. 6,73 {Euro/mag/anno)
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 658/2022

eventuall immobili analoghi venduti nel periodo:

Monolecale in via ALLA STAZIONE, 18 - Seggiano, Pioltello 95.000 € 50 mg/ 1° piano con
ascensore Garage/posto auto compreso

¢.3. Valutazione LOTTO 001

s Categoria catastale Superficie Valore Vdlore
Descrizione : : . 5
immobile commerciale ma. Complessivo
Abitazione A3 540 £1.300,00 £70.200.00
€ 70.200,00

¢.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a gquanto richiesto dallg seziche, si riporta adeguamento della stima del 5% co-
me da prassi devuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventudli vizi, nonché per I'esistenza
di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalle scrivente perito.

= VALORE LOTTO 001 € 70.200,00

Riduzione del valore del 5% per asserza o garanzia per vizl : -€ 3.510,00

Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico

dell'acquirente -indicative: “RAn0m
Spese insolute condominio =€ 2.400,00
Prezzo base d'asta LOTTO 001 al nelo delle decurtazioni LIBERO

€ 61.2%90,00
Prezzo base d'asta LOTTO 001 al neHo delle decurtazioni OCCUPATO € 49.032,00
N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cuisi
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 a mancanza
di gualita o difformita della cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali oneri gravantisul
hene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cio gia tenuto
conto nella valutazione.

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 658/2022

I cancne di locazione ufilizzato si ritiene congruo in base alle caratteristiche generali
dell'immabie, I'etd del fabbricato, I'ubicazione ¢ il tipo di finiture presenti.

11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

L'immobile oggetto di pignoramento, & di difficile divisibilita, in guante non risulta comoda e
pofrebbe inficiare la funzionalitd e la fruibilitd, dello stesso, ed eseguita con spese eccessive
pofrekbe pregiudicare 'originario valore. Nel case specifico, deve anche verificarsi il frazio-
namento dal punto di vista urbanistico/edilizio.

CRITICITA' DA SEGNALARE

Ricapitolare eventuali criticitd ostative alla vendita o comungue dirilevante impatto per la
precedura:

Forzione di sclaic (rif. Atto di compravendita) nen inserito nel’atto di pignoramento, nella no-
ta di trascrizione e nella planimetria catastale e pertanto non & stato Incluse nella stima.

Il settoscritto Arch. Anna Teresa Ritacco dichiara di aver depositato telematicamente la pre-
sente relazicne a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC
e dl'esecutato a mezzo posta ordinaria.

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

Con ossequio.

Milano li; 28.01.2023 L'Esperto Nominato

Arch. Anna Teresa Ritacco

ALLEGAT!

1 - Documentazione fotografica;
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2 - 2.1 - Henco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi nonche delle
iscrizioni ipotecarie;
3 - Visura storica per immobile;

4 - Planimetria catastale;

5 - Bstratto di mappa;

6 — Atte di provenienza;

7 — Contratto di locczione;

8- 8. 1 - Documento spese insolute condominio;

9 — 9.1 - Richiesta atti di fabbrica — Comune di Pioltello (Ml);

10— Tavola PGT.
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