Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
RG. 916/2022
Giudice delle Esecuzioni: dott.ssa C. TRENTINI

RELAZIONE DI STIMA
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unita immobiliare in Baranzate, via Gorizia n°85
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Firmato Da: DOMENICO IAROSSI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1046806

b=




INDICE SINTETICO

Dati Catastali

Bene in Baranzate, via Gorizia n°85

Categoria: A/3 [Abitazioni di tipo economico]
Dati Catastali: foglio 70 particella 18 subalterno 6
Via Gorizia n°85, piano S1-T

Stato occupativo

Nel corso del sopralluogo, di concerto con il Custode Giudiziario, si € potuto appurare che I'immobile
e occupato dall’esecutato (vedasi certificato diresidenza all. 1).

Prezzo al netto delle decurtazioni
da libero: € 77.000,00 (settantasettemila euro)
1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

1.0 Descrizione dei beni

In Comune di Baranzate, via Gorizia n°85, appartamento al piano rialzato, composto da due locali,
bagno e cucing, oltre a vano cantina al piano seminterrato.

1.1. Quote e tipologia del diritto pignorato

1.2. Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue:

- Intestato: | NG F:oprietd 1/1

dati identificativi: foglio 70 particella 18 subalterno 6

dati classamento: z.c., cat. A/3, classe 1, cons. 4 mq., Sup. cat. mq. 56, rend. € 247,90
Indirizzo: Via Gorizia n°85, piano S1-T (all. 2).

Dati derivanti da: scheda n. 33 del 23.5.1961 (all. 3).

1.3. Coerenze (da nord in senso orario)
Vano scale comune, alfra proprietd, altra proprietd e cortile comune.
2 DESCRIZIONE DEL COMPLESSO DEI BENI

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e zona (vedasi foto aerea all. 4)
In Comune di Baranzate

Fascia/zona: semiperiferica a confine con Comune di Milano
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: ospedale Sacco e scuole primarie e secondari.
Collegamento alla rete autostradale: a circa 2 Km ingresso Autostrada dei Laghi e Milano-Venezia.
2.2. Caratfteristiche descrittive esterne (vedasi all. fot. 5)

Edificio di circa sette piani fuori terra oltre ad un piano seminterrato.
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- struttura: c.a. e mattoni;
- facciate: principalmente infonaco tinteggiato;
- accesso: portone in alluminio anodizzato con specchiature in vetro;
- scalainterna: a rampe parallele con gradini in marmo;
- ascensore: presente;
- portineria: non presente;
- giardino comune: piantumato con essenze, basso e medio fusto;
- condizioni generali dello stabile: discrete;
2.3. Caratteristiche descrittive interne (vedasi all. fot. 6)
llbene & composto da due locali, oltre a bagno e cucina, oltre a vano cantina al piano seminterrato.
- esposizione: singola;
- pareti: finteggiate;
- pavimenti: ceramica decorativa;
- infissi esterni: in legno con vetro semplici;
- porta d'accesso: blindata;
- porte interne: in legno;
- imp. citofonico: presente;
- imp. elettrico: sotto traccia;
- imp. idrico: sotftotraccia;
- imp. termico: centralizzato con terminali in ghisa;
- acqua calda sanitaria: prodotta dalla scaldabagno murale;
- servizio igienico: attrezzato con lavabo a colonna, tazza, bidet e vasca corta;
- altezza deilocali: fino a m. 2,90 circa;

- cantina: accessibile da porta in legno, con pavimento in battuto di calcestruzzo e pareti al
rustico;

- condizioni generali dell’appartamento: mediocri.
2.4. Certificazioni energetiche:
Non risulta alcuna certificazione energetica presso il CENED.
2.5. Certificazioni di conformita degli impianti
Non & stata fornita nessuna certificazione.
2.6. Certificazioni di idoneita statica
Non e stata fornita nessuna certificazione.

3 STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione dei beni

Nel corso del sopralluogo, di concerto con il Custode Giudiziario, si &€ potuto appurare che I'immobile
€ occupato dall'esecutato (vedasi certificato diresidenza all. 1).

4 PROVENIENZA

Lo scrivente ha esaminato le certfificazioni ipotrascrizionale in afti, olfre che ha eseguito ispezioni
ipotecarie a carico del bene (vedasi all.7), da cui & emerso quanto segue:

4.1. Attuali proprietari

Firmato Da: DOMENICO IAROSSI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1046806

-



_ ha acquistasto I'immobile esecutato da _ con atto

trascritta alla Conservatoria dei RR.II. di Milano al n® 170292/89730 part. del 13.11.2007 (all. 8).

Precedentemente, avevano acquistato il bene esecutato, da
, con atto trascritto alla Conservatoria dei RR.II. di Milano al n®

27175/13530 part. del 23.2.2006.

4.2. Precedenti proprietari

Non esistono altri passaggi di proprietd nel ventennio, per quanto i signori _

B -o» offo trascritto alla Conservatoria dei RR.IL di Milano al n° 78989/53590 part. del
29.10.1993, hanno acquistao il bene da d
]

5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

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

. Domande giudiziali o alire trascrizioni

nessuna

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

nesuna

° Afi di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso
nessuna

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

e Iscrizioni

-ipoteca volontaria di per € 288.000 a favore di _ contro _ iscritfta alla

Conservatoria dei RR.II. di Milano al n° 170293/44941 part. del 13.11.2007.

e Pignoramento

- afavore _ n°85, Baranzate contro _ trascritto alla Conservatoria

dei RR.II. di Milano al n° 148276/100110 part. del 21.10.2022.

6 CONDOMINIO

Lo stabile & amministrato dallo Studio Postiglione.

6.1 Spese di gestione condominiale
Spese ordinarie annue di gestione degliimmobili: come da comunicazione dell’ Amministrazione del
condominio, le spese medie annue sono cumulativamente per le due gestioni condominiali pari a
circa € 1.800 circa (vedasi all.9).
Spese condominiali scadute, scadenti ed insolute alla data della perizia:
Dalla medesima comunicazione all.9, risultano spese insolute pari a € 8.393,81 olire a € 496,93 di spese
straordinarie. Di cui per I'anno 2021/2022 per € 1.804,96 e per I'anno 2022/2023 per € 1.859,33,
pertanto un totale per il biennio pari a € 3.664,29.

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per
conoscere gli importi aggiornati a carico degli immobili per eventuali spese condominiali insolute
relative all’anno in corso al decreto di frasferimento e a quello precedente, su di lui gravanti in via
solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché eventuali quote di oneri a
carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati.

6.2 Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili
No.
7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE
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La costruzione del complesso immobiliare € stata realizzata a seguito di titolo edilizio precedente al
1° settembre 1967.

7.1 Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune:

Dagli accessi eseguiti presso gli uffici tecnici del Comune di Baranzate lo scrivente ha potuto
accertare che il complesso di cui il bene € parte e stato realizzato a seguito di Autorizzazione
all’Esecuzione dei Lavori n°305/57 del 28.2.1958 e successivamente & stato rilasciata
I' Autorizzazione di Abitabilita del 9.11.1961 (vedasi all. 10).

7.2 Conformita edilizia:
L'assetto distributivo del bene esecutato & conforme al titolo edilizio all. 10.
7.3 Conformita catastale

Al sopralluogo I'immobile risulta conforme distributivamente con quanto indicato nella scheda n. 33
del 23.5.1961 (all. 3), per quanto le dimensioni di alcuni vanirisultino diversirispetto a quanto descritto;
ne consegue che bisognerd predisporre la presentazione di una nuova scheda catastale per miglior
idenftificazione, i cui costi sono stimabili in € 400.

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 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:

Destinazione Parametro Superficie reale Coeff. Superficie equivalente
lorda circa lorda circa

Abitazione Sup. lorda di 33,18 100% 33,18
pavimento

Canfina Sup. lorda di 2,97 20% 0,59
pavimento

Totale 33,77

9 STIMA

9.1 Criterio di stima

Sulla base di quanto sopra emerso a seguito delle ispezioni e dei rilievi eseguiti, nonché dalle
risultanze dei colloqui informativi avuti con tecnici ed operatori locali, con l'intento di avvicinarsi con
la maggiore approssimazione possibile ai valori di mercato, € stato utilizzato il metodo di stima
sintetico-comparativo; si & cioé desunto il prezzo unitario al metro quadrato del bene di volta in volta
in esame dai prezzi raggiunti, in sede di compravendita da cespiti simili quanto a ubicazione e
destinazione d'uso.

Si & tenuto infine conto dei fattori di instabilitd economica generale del paese ed in particolare del

mondo finanziario, che continuano a condizionare pesantemente il mercato immobiliare con la
conseguenza di un ribasso delle quotazioni e delle traftative e del periodo di forte crisi che ha
coinvolto anche le vendite giudiziarie, al fine di rendere piu realistica e rapida, nell’ambito della
procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un congruo prezzo di realizzo. Il valore dei beni
come sopra definito, pud essere considerato peraltro il “piu probabile” su base estimativa, ma deve
infendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o
in aumento.

Inoltre, si & considerato per quanto concerne il valore dei beni, un coefficiente di riduzione, pari al
5% in considerazione di eventuadli vizi occulti non espressamente accertabili dallo scrivente tramite
ricognizione visiva e in relazione ad una mera “descrizione sommaria™ cosi come richiesto dal
Giudice.
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Con riferimento alle spese condominiali insolute da dover detrarre, a partire da quanto indicato sul
totale nella comunicazine all. 9, sono pari a € 8.393,81.

9.2 Fonti di informazione:
e Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona, Portale Aste Tribunale di Milano per
immobili in zona;
e Osservatori del mercato:
o Rilevazione prezzi degli Immobili sulla piazza di Milano e Provincia — 2° semestre 2022 — TeMa
scpa Camera di Commercio - Milano
o O.M.l. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia del Territorio - 2° semestre
2022.
o Borsino Immobiliare F.LM.A.A. relative al 2° semestre 2022.
Tutto cid premesso e formulate infine ogni altra osservazione di perizia e pratica, lo scrivente ritiene
di assegnare alla piena proprietda dell’'unitd immobiliare descritta nella presente relazione, valuta
per la sua attuale intera consistenza, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si &
presentata all'ispezione peritale, tenuto conto dell’assenza di garanzia per vizi (esprimendo la
propria riserva in riferimento alla presenza di eventuali vizi e difetti occulti /o situazioni non rilevabili
con un semplice e sommario sopralluogo Vvisivo, la cui ricerca non € inclusa, peraltro, nell’'incarico
ricevuto), e della particolarita e immediatezza di una vendita giudiziaria, il seguente piu probabile
valore a base d’'asta attuale a corpo e non a misura:

9.2 Valutazione

33,77 mq x 2.500 €/mq = € 84.425,00

Adeguamenti e correzioni della stima:

- Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia

per vizi occulti non espressamente accertabili dallo scrivente. -€ 422125
-scheda catstale di aggiornamento -€ 400,00
- Spese ordinarie insolute. -€  3.664,29

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto in cui si frova libero: € 76.139,46

Arrotondato a € 77.000,00 (settantasettemila euro) che rappresenta il valore a base d’asta del bene esecutato.

k * * *
Quanto sopra il softoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver bene operato al solo
scopo di far conoscere al giudice la veritd.
Si specifica che il presente elaborato ha fini prettamente legati al procedimento giudiziario; si diffida
dall'utilizzo in sedi diverse se non autorizzato dall’ Autoritd Giudiziaria.
Milano, 12.10.2023

L'Esperto alla stima
Arch. Domenico larossi
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Si allegano:

1- Certificaro residenza;

2- Visura catastale fg. 70; mapp. 18 sub. 6;

3- Scheda catastale n. 33 del 23.5.1961;

4- Foto aeree;

5-  Allegati fotografici fabbricato;

6- Allegati fotografici appartamento;

7- Visura ipotecaria;

8- Afto provenienzg;

9- Comunicazione Amministrazione Condominio;
10- Titolo Edilzio;

11- Istanza diliguidazione del Perito Estimatore (depositata nel fascicolo telematico come “atto non

codificato”).
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Allegato 1

Protocollo ANPR: 1292819089
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COMUNE DI MILANO
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Certificato storico di Residenza
Il simdaco

& norma dell’'art. 33 del D.P.R. 30/5/1989, N.223;
visti i dati registratl dal COMUNME DI BARAMIATE

Certifica che nell'ANAGRAFE MATIONALE DELLA POPOLAZIONE RESIDENTE

Risulta iscritto com 1 seguenti dati:

Comune di BARAMZIATE (WI} dal 09/ 06/2009.
Indirizzo VIA GORIZIA M. B5 - Scala: B dal o09/06/2009.

Data 19/05/2023

Il Sindaco del COMUNE DI MILAMO

GIUSEPPE SALA

IL PRESENTE CERTIFICATO MOM PUO" ESSERE PRODOTTO AGLI ORGAMI DELLA PUBBLICA
AHMIMISTRAZIONME O AI PRIVATI GESTORI DI PUBBLICI SERVIZII (art. 40 DPR 28 dicembre 2000,
n.445)
Rilasciato in esenzicone da imposta di bollo per uso:
PROCESSUALE (certificati da produrre nel procedimento) - art. 18 DPR 30.5.2002, n. 115 e

Circ. Agenzia delle entrate, 14.8.2002, n. TO/E

Riscossi Eurc 00,00 per diritti di segreteria
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Allegato 2

agen zia {f‘;g.

ww,Ntrate &
Data: 13/04/2023
. o R L Ora: 17:05:24
Ufficio Provinciale di Milano - Territorio Numero Pratica: TI54060/2023
Servizi Catastali Pag- 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 13/04/2023

ﬁ) Immobile di catasto fabbricati g Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 13/04/2023
Dati identificativi: Comune di BARANZATE (AG18) (MI)
Foglio 70 Particella 18 Subalterno 6

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di BARANZATE (AG18) (MI)
Foglio 70 Particella 18

Classamento:

Rendita: Euro 247,90
Categoria A/3®, Classe 1, Consistenza 4 vani

Foglio 70 Particella 18 Subalterno 6
Indirizzo: VIA GORIZIA n. 85/93 Scala 1 Piano 31-T
Dati di superficie: Totale: 56 m® Totale escluse aree scoperte ™ 56 m?

> Dati identificativi

A dal 11/06/2007 VARIAZIOME TERRITORIALE del 22/05/2004 in atti dal
Immohile attuale 11062007 LRN.13 Emmnient& dal comurne AS40;

trasferito al comume AG18. (n. 34/2007)
Comune di BARANZATE (AG18) (MI)
Foglio 70 Particella 18 Subaltermo 6

¥ Indirizzo

4 dal 11/06/2007 VARIAZIONE TERRITORIALE del 22/05/2004 in att dal
Immohile attuale 11/062007 L.R.n13 proveniente dal comuns AS40;

trasferito al comume AG18. (n. 34/2007)
Comune di BARANZATE (AG18) (MI)
Foglio 70 Particella 18 Subaltermo 6
VIA GORIZIA n. 85/93 Scala 1 Piano 51 -T

Firmato Da: DOMENICO IAROSSI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1046806

s@



2

4

ik |
"3 ntrate&

Ufficio Provinciale di Milano - Territorio
Servizi Catastali

Data: 13/04/2023

Ora: 17:05:24

MNumero Pratica: T354060/2023
Pag: 2 - Segue

> Dati di classamento

™ dal 11/06/2007
Immaobile attuale
Comune di BARANZATE (AG18) (MI)
Foglio 70 Particella 18 Subalterno 6
Rendita: Euro 247,90
Categoria A%, Classe 1, Consistenza 4,0 vani

VARIAZIONE TERRITORIALE del 22/05/2004 in atti dal
11/06/2007 L.R.n.13 proveniente dal comune AS40

trasferito al comune AG18. (n. 34/2007)

> Dati di superficie

= dal 091172015
Immobile attuale
Comune di BARANZATE [AG18) (MI)
Foglio 70 Particella 18 Subaltemo &
Totale: 56 m?
Totale escluse aree scoperte - 56 m?

Superficie di Impianto pubblicata il 09112015

Dati relativi alla planimetria : data di presentazione
23051961, prot. n. 000000033

> Storia degli intestati dell'immobile

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90
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Doata presentazione: 230571961 - Data: 13042023 - n. T358850 - Richiedente: RSSDNCSSP0RCSTSE

Allegato 3
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Allegato 5
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Allegato 7

— " i
k- el
/ygJenzia {’H ] ]
L':-nntrat.ewe:% Ispezione Ipotecaria
Ufficio Provinciale di MILAMNO - Territorio Data 24/05/2023 Ora 16:55:04
Servizio di Pubblicith Immobiliare di MILANG 2 Pag. 1-Fine
Ispezione telematica lzpezione n. T303080 del 24,/05/2023

per immobile
Motivazione atti giudiziari
Richiedente RESDNC per conteo di RESDNC65POBC5TIE

Dati della richiesta
Immobile : Comune di BARAMZATE (MI)
Tipo catasto : Fabbricati
Foglio: 70 - Particella 18 - Subalterno &

Periodo da izpezionare: dal 21/00/2002
Ulteriori restrizioni:
Pericdo da izpezionare: dal 21/00/2002

Situazione aggiornamento
Periede informatizzato dal 27fog/1006 al 24/05/2023

Elenco immaobili
Comune di BARANZATE (MI) Catazte Fabbricati
l. Sezicneurbana - Foglio 0070  Particella 00018 Subalternc 0006

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 13/11/2007 - Registro Particolare 59730 Registro Generale 170202
Pubblico ufficiale QUAGGIA LUCIANG Repertorio 21616234341 del 16/10/2007
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Mota dizponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 13/11/2007 - Registro Particolars 44241 Registro Generale 170293
Pubblico ufficiale QUAGGIA LUCIANG Repertorio 21616334342 del 16/10/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO
Mota dizponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 21,/10/2022 - Regizstro Particolare 100110 Registro Generale 148276
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 20534 del 09/08,/2022

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI

Mota dizp-:ru'bile in formato elettronico

lll.n:l

Firmato Da: DOMENICO IAROSSI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1046806
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; : ﬁ febbraio 1985 e
|giugno 2001 n. 380 e successive modi :

_ che la costruzione di quanto in oggetto
bricato di cui & parte, & stata iniziata
|

| settembre 1967; . ) .
‘fe ‘insussistenza di opere suscettibili di co

AUTENTICA DI FIRME
REPUBBLICA ITALIANA

Milano, 16 ottobre 2007.

Certifico io sottoscritto dottor LUCIANO QUAGGIA

€ al detto margine alle ore diciotto
Attesto altresi che le parti,
2000 n. 445,
mendaci,

ai sensi del D.P.RS
per le ipotesi di falsita in atto e
da me Preventivament

€ rese edotte delle
che penali, pPreviste dall:’

n. 41, sedici ot b
|sette. 1

JFitmato: Luciano Quaggia - notaio (L.s )

|COPIA CONFORME ALUORIGINALE
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Allegato 9

Da:  Studio Postiglione (info@studiopostiglione.eu)
A domenico_iarossii@yahoo.it

Data: mercoledi 19 luglio 2023 alle ore 15:51 CEST

Buongicmao,

trasmetto in allegato:

-fabella millesimale di gestions [ 16,03 MM)

riparto consuntive gestione 202172022 (Totale gestione € 1.804,96)

-ripario preveniivo gestione 2022/2023 (Totale preventivo € 1.859,33)

fiparto preventivo gestione straordinaria CT (Totale preventivo € 496,93)

fiparto preventivo rfacmento ascenson (essendo al PT non ha quote da pagare)

Il totale scaduto per la gestione 202223 a preventivo & di € 8.393,81 e per la gestione 202372024 & stata emessa
una sola rata di € 528,00. Per la gestione straordinaria il debito & di € 496,93

Cordiali saluti

Irene - Studio Postiglione

Il 1300772023 16:30, domenico iarcesi ha scritio:

Buon giomo, con nferimento alla procedura in oggetto che colpisce il bene posto nel
condominio che mi risulta da Voi amministrato sito in Baranzate, via Gorizia n®85, avrei la
necessita di sapere quanto segue:

- sui millesimi delle vnita immobiliar;

- sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione di pertinenza dei beni pignorati e

su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia ancora scaduto;

- sulla posizione debitoria per il bene in oggetto in relazione all’ anno in corso e nell’anno solare
precedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp.att. c.c.);

- sull’esistenza e sull’andamento di eventuali procedimenti gindiziari relativi ai beni pignorati o alle
parti communi dell’edificio;

- su eventuali problematiche strutturali (eventuale esistenza di Certificato di Conformita Statica
dell'edificio);

Si allega pignoramento, nomina del Giudice e copia Carta di Identita dello scrivente.
Cordiali saluti.

FEXFXEXFEFFXFXIFIEFFFEFFXETXEEFTFEXFXEAIFTRIXTFETFTFEXFXEXRTRFRFXIF XXX FFFXEXTEFEFT XL
FEXFXEFEEFXEFXFFXEEFFEFEFEFTEEFEEEE

Firmato Da: DOMENICO IAROSSI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1046806
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_Allegato 10
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