Tribunale di Milano

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RGE 188/2024

Giudice delle Esecuzioni: dott.ssa Caterina TRENTINI

RELAZIONE DI STIMA
LOTTO UNICO: Appartamento
Via Giuba n. 23/A - Milano (M)
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Relazione di stima Esecuzione Immeobiliare - n, 188/2024

INDICE SINTETICO

Dati Catastali

Appartamento al piane terra
Bene in MILANO {MI), Via GIUBA n. 23/A
Categoria: A/3 [Abitazione economica]

Dati Catastali: foglio 204, particella 153, subaltemno 4.

stato occupdativo

Occupato.

Coniratti di locazione in essere

Esiste confratto dilocazione antecedente al pignoramento,

Comproprietari

Nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
Piena proprietd del bene da libero: € 87.000,00
Occupato: §9.600,00 €
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 188/2024

LOTTO unico

(Appartamento al piano terra)

1 IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE PIGNORATO

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

Descrizione del bene

In Comune di Milano (M) Via Giuba n. 23/A, appartamento ad uso abitazione posto al piano
ferra composto da ingresso, soggiormo, camera da letto, cucinine e servizio igienico.

Quote e tfipologia del diritto pignorate

Pignoramento gravanie sulla quota di ¥4 ciascuno dei sigg.n:

Identificate al cataste Fabbricati del Comune di Milano (M) come segue: {all. 1)

Intestati;

Diritto di: Proprieta’ per 1/2
2,
Diritto di: Proprieta’ per 1/2

dati identificativi: fg. 204 - part. 153 - sub. 4
categoria: A/3

classe: 3

consistenza: 4 vani

Indirizzo: Via Privata Giuba n. 23/A - Piano T

Dati di superficie: totale: 50 mq; fotale escluse aree scoperte: 50 ma.

Confini

del’appartamento:

nordovest: coridoic comune;
nhordest: parti comuni;

sudlest: cortile comune;
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1.5.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 188/2024

sudovest: alfra v.i.u..

Eventuali discrepanze con lidentificazione del bene di cui all'atto di pigneramento e dlla
nota di trascrizione

L' immobile oggetto della presente esecuzione risulia correttamente identificato sia nell'atto
di pignoramento che nella relativa nota di trascrizione.

2 DESCRIZIONE DEL BENE

2.1.

2.2

2.3.

Descrizione sommaria del quartiere e della zona

In Comune di Milano {Ml)

Fascia/zona: Periferica/MONZA, CRESCENZAGO, GORLA, QUARTIERE ADRIANO
Destinazione: Residenziale

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Urbanizazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urbanizza-
zione secondaria.

Servizi offerti dalla zona: Biblioteca Crescenzago, Parrocchia di san Giuseppe dei Morenti,
Liceo Scientifico Ettore Mclinari a circa 650 m, accesso al parco Lambro ad una distanza di
800 m circa.

Principali collegamenti pubblici: Linea autobus n. 44 — 51 - 53 ad una distanza di 180 m, fer-
mata metropolitana Linea verde M2 *Cimiano” a circa 300 m.

Collegamenio dlla rete aqutostradale: tramite svincolo tangenziale est ad una distanza di
circa 5 km.

Caraleristiche descrittive esterne (all. 2)

i fabbricato identificato con la lettera “A" di Via Giuba n. 23 & composto da nove piani
fuori terra ed & stato redlizzato negli anni '50 dello scorso secolo.

L'abitazione oggetto della presente esecuzione si frova al plano terra (ralzato).
Ad essa st accede percomrendo il cortle comune,

- struttura: in cemento armato;

- solal laterizio e cemento armato;

- facciate esteme: intonacate color mattone;

- copertura: falde inclinate;

- dccesso: cancello in ferro su strada e portone in alluminio e vetro all'internc;
- ascensore: prasente;

- portineria; NON presente;

- condizioni generali dello stabile: parti interne: sufficienti; facciate esterne: sufficienti.

Caratteristiche descrittive interne (all. 2)

Appartagmento gl pigno riglzgio;
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Relazione di sima Esecuzione Immobiliare - n. 188/2024

Abitazione di tipo economico di Via Giuba n, 23/A.

Essa & composta da due locali oltre servizio e cucinino.

24,

2.5,

2.6,

2.7.

- Esposizione unica: sudest;
- pareti: tinteggiate,

- alire pareti: rivestite con piasirelle di ceramica nel cucinino (H 1,60 m circa) e nel bagno
{H 2,00 m circa);

- pavimenti: graniglia in tutto I'appartamento ad esclusions del bagno dove froviamo pia-
strelle in gres porcellanato;

- infissi esterni: legno con vetro camera in tutto I'appartamento ad esclusione del bagno
dove il serramento & in legno con vetro singolo;

- oscuranti: tapparelle avvolgibili in metallo;

- gccesso: porta blindata;

- porte interne: legno e vetro;

- imp. citofonico: presente;

- Imp. elettrico: sottotraccia;

- imp.idrico: sottotraccia;

- imp. termico: condominiale con termosifoni in alluminio;

- imp. allarme: non presente;

- impiante di condizionamento: non presente;

- acqgua calda sanitaria: prodotta autonomamente dalla caldaia a gas posta in cucinino;
- servizio igienico: aitrezzato con lavabo, vaso, bidel, piatto doccia e lavatrice;
- altezza dei locdli; ¢irca 3,05 m.

- condizioni generali dell’appartamento: mediocri.

Breve descrizione della zona

Il bene oggetto delia presente esecuzione si trova nel quartiere Crescenzago (Municipio 2}, a
nord-est di Milano, ad una distanza di circa 7 km da Piazza Duorno. Via Giuba si trova a ridosso
di Via Palmanova che & una strada a scormimento veloce che unisce direttamente piazzale
Loreto a Cascina Gobba, da dove poisi frova il collegamento autostradale.

Prevalentemente la zona & a destinazione residenziale e commerciale.

Cerlificazioni energetiche (all.3)

Da visura al CEER Lombardia risulta depositata APE, codice identificativo 1514603351416 var-
lidlo fino al 28711 /2024 dalla guale si evince classe energetica “F' (184,93 kWh/mqg anno).

Cerificazioni di conformita degli impianti

Non rilevate.

Certificazioni di idoneita statica

Non rilevate.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 188/2024

3 STATO OCCUPATIVO

3.1. Delenzione del bene

Al momento del sopralluogo, effettuato in data 20/05/2024, nel corso del quale & stato pos-
sibile accedere al bene grazie al custode gid nominato ed alla disponibilité del condutiore,
si & rilevato che esso & occupato dal sig. che abita I'immobile in-
sieme alla sua famiglia, come meglio specificato neina reiazione del custode.

3.2. Esistenza coniratti di locazione

In seguito alla richiesta effettuata dalla sottoscritta all' Agenzia delle Entrate, si & potuto ri-
scontrare che o nome dei proprietar, in riferimento all'immobile oggetio del presente pigno-
ramento, risulta in essere il contraftto di locazione n. . (all.4) stipulato in data
{data antecedente al pighoramenteo} e registrato in data presso 'uf-
ficio dell’ Agenzia delle Entrate DPMI2 UT Milano 3. La duraia della locazione viene fissata e
stabilita in anni 4 (dal 01/11/2020 al 31/10/2024) che si protrae automaticamente per ulteriol
4 annit viste che il conduttore non ha manifestate alla parte conduttrice la propria intenzione
di adibire I'immobile agli usi od effettuare nello stesso le opere di cui dll'art. 3 della L. 431/98
ovvero vendere I'immobile dlle condizioni e modalitét previste nel medesimo articolo.
Per cui la durata del contratfto di locazione si considera profratta fino al 31/10/2028.

4 PROVENIENZA (all.5)

4.1, Attuale proprietd

« dal 14/07/2003 ad oggi (ante ventennio)
1.

Diritto di: Proprieta’ per 1/2

Diritto di: Proprietd’ per 12

in forza di Compravendita per notaio

4.2. Precedenti proprietd (ante ventennio)

+ dal 15/11/1991 al 22/07/2003

Proprieta’ per %
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 188/2024

Proprietd per 1/2

‘5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI (ail. 6)

Dal certificato ipotecaiio, implementato dall'acquisizione del fitolo di provenienza e dalle verifi-
che effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister — Agenzia delle
Enfrate Milano _ sia per nominativi sia per immobile (elenco sintetico senza resirizioni + estrazione
di ncte al ventennio (all. )} alla data del 02/05/2024 si evince:

5.1 Vincoli ed oneri _qiuridici che resteranno a carico dellacquirente

e Domande givdiziali o altre trascrizioni

Nessuna.

. Misure Pendali

Nessuna.

. Convenzioni matiimoniall, provy. d'assegnazione casa coniugale, dirito di abitazione del coniuge su-
perstite

Nessuna.

) Aftti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso

Nessuno.,

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

o Iscrizioni

Ipoteca volontayig iscritta il 07/06/2023 qi nn. reg. gen. 40131 reg. part. 6378,

lpoteca in RINNOVAZIONE derivante da Ipcteca volontaria per Concessione a garanzia di
mutuo fondiario, atto notarile pubblico del 14/07/2003 rep. 47337 per notdio

Importo ipoteca € 252.000,00, di cui € 140.000,00 di capitale.
Durata: -.

Formalita di riferimento: registro particolare 11640 del 22/07/2003.

a favore di;

s Soggefton. 1

Relativamente allunitd negoziale n. 1,
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota ¢l 1/1.

Pag.

€L
€O
o=
&£
€L
£
i

[
=

oy
&
™~
%
o
L
3
G
<
=
x
L.
ke
L
Q
ol
T8
Z

o]
a

o

(]

w

Q

E
w
51
=
o]
14
o
<
=
E
=
L
z
=

i
a
2

o
E
W




Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 188/2024

contro:

s Soggetton.]

Relativamente allunité negoziale n. 1,
Per il diritfo di PROPRIETA' Per la quota di 1/2.

e Soggetton.2

Relativamente all'unitdl negoziale n. 1,
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/2.

Grava sy
Unitd negoziale n. 1
Immokbile n. 1

Bene sito nel Comune di Milano [MI) identificato al Foglio 204 — plla 153 — sub. 4, abitazione
di tipo economico A/3in Via Giuba n. 23, piano T.

e Trascrizioni

Rignoramento "

in favore:

+ Soggeiton. ]

Relativamente all'unitd negoziale n. 1,
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1.

coniro:

¢ Soggetton. |

Relativamente allunitd negoziale n. 1,
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/2.

¢ Soggetton.2
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 188/2024

Relativamente allunité negoziale n, 1,
Per il dirifto di PROPRIETA' Per o gquota di 1/2.

Grava su
Unitd negoziale n. 1
Immobile n, 1

Bene sito nel Comune di Milano (M) identificato al Foglio 204 — p.lla 153 - sub. 4, abifazione
di fipo economico A/3 in Via Giuba n, 23/A, piano T.

¢ Alire frascrizioni

nessuna.

5.3_Eventudli note/osservazioni

Nessuna.

& CONDOMINIO

L'immobile & amministrato dallo “Studic AC — Milano, Amminisirazioni condominiali e immobiliari”
con sede in Via Dante 4 (M}, nella persona dell’amministratore Fakio Tosti che ha fornito le infor-
mazioni che seguono.

6.1 Spese di gestione condominiale
La gestione del condominio va dal 01/04 al 31/03.
| millesimi di riferimento come da tabelle in uso al condominio sono le seguenti:
- 1 Proprietd: 14,00 / 1.023,70
- 2 Gestione: 14,00/ 1.000
- 3 Ascensore: 0,00 / 1.002,40
- 4 Riscaldamento: 15,8550 / 1.000,00

Imporio annuo spese di proprietd e gestione per il selo Esercizio Ordinario: € 800,00 circa

Importo annuo spese di proprieid € gestione per il Riscaldamento (Prelievo volontario): € 780,00
{dipendente dall'uso)

Importo annuo spese di proprield e gestione per il Riscaldamenio {Prelievo non volontario): €
500,00 (circa)

Totale importo insoluto anni precedenti alla gestione 2022-2023: Euro 7.448,79 [salvo conguagli
per esercizi non ancora approvati)

Posizione debitoric anno 2022-2023 Gestione ordinaria: Euro 790,35 (salvo conguagli per esercizi
non ancora approvati)
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Relazione di stima Esecuzione Immohbiliare - n, 188/2024

Posizione debitoria anno 2022-2023 Gestione riscaldamento: Eure 44,60 (salvo conguugh per
esercizi noh ancora approvati

Posizione debiforia anno 2023-2024 Gestione ordinaria; Euro 707,94 (salvo conguagli per esercizi
non ancora approvati

Posizione debitoria anno 2023-2024 Gestione riscaldamento: Euro 1.296,24 (salvo conguagli per
esercizi non ancora approvati)

Totale importo insolute ultimi due anni: Euro 2.839,13 (salvo conguagli per esercizi non ancora
approvati)

Esistenza procedimenti giudiziari relativi al bene pignoraio o parti comuni: nessuno

Regolamento condominiale: atfualmente non in possesso dellamministrazione (andrebbe ese-
guita una specifica ricerca in conservatoria dei registri immehbiliari di Milano)

Siveda allegato n. 7.

Si segnata che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informdazioni necessarie per
conoscere gli importi aggiornali a carico dell'immeokbile per eventudli spese condominidli insclute
relative all'anno in corso al decreto di frasferimento e a quello precedente, su di lui gravanti in
via solidale con 'esecutato ex art, 63 quarto comma disp. ait. c.c., nonché eventuali quote di
onerfi a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/ defiberati.

6.2 Particolar vincoll e/o dotazioni condominiali

Non rilevate,

6.3 Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili

L'abitazione in oggetto & posta al piano rialzato. L'accessibilita ai disabili non & garantita. E'
necessario installare un servoscala il cui costo si aggira intorno @i 2.000,00 £,

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione det fabbricato di cui fa parte I'immobile oggetto della presente procedura & ini-
ziata in data antecedente al 01 settembre 1967.

i fabbricaio di Via Giuba n. 23 A risulta azzonato dal vigente PGT del Comune di Milano in “TUC
— ARU Ambiti di innovamento urbano Art. 23" - "Tessuti di finnovamento urbano — Allineamento di
almeno il 50% della linea di altezza dell’edificio sul confine con lo spazic pubblico entro I'inviluppo
limite (I} {art. 23.2.a}".

Il fabbricato NON & assoggettato ad alcun vincolo storico artistico o ambientale.

7.1 Pratiche edilizie presso il compelente Ufficio del Comune:

Per verificare la regolariid edilizia, la sottoscritta ha richiesto all' Ufficic visure del Comune di Milano
la documentazione relativa agli atii di fabbrica dello stabile di Via Giuba 23/a.

In seguito alla visione di fale documentazione si riporta di seguito quanto & stato rilevato:

- il fabbricato & stato realizzato tra il 1955 ed il 1957;
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 188/2024

- In data 07/05/1955 il progetto & stato RESPINTO perché in contrasto con il Piano di Lottiz-
Zazione della zona;

- in data 24/11/1955 la Commissione Edilizic emette parere positivo;
- indata 13/12/1955 la propriett richiede 1 Nulla Osta provvisorio;

- indata 31/12/1955 viene emessa autorizzazione provyisoria a proseguire i lavori SOLO PER
LE OPERE ENTRO TERRA, fino al raggiungimento del piano di cdlpestio;

- inseguito, contrariamente a quanto ordinato, la costruzione viene ultimata;
- in data 22/02/1974 viene effettuata la relazione di terza Visita;

- indata 14/10/1982 con protocollo n. 33505/EP/82 viene comunicata alla Preturg Penale
di Milano la cosfruzione abusiva di un fabbricato di 9 piani fuori terra reclizzati negli anni
55-56 {referto 3° visita del 22/02/1974 e rapporto Uff, Stralcio n. 39 del 1949) Via Giuba n.
23 - Via Palmanova 81.

Sempre all’interno del fascicolo relafivo agli atti di fabbrica, & presente un elenco di 88 protocolli
dirichieste di condono edilizio in base alla Legge 47/85 che riguardano alirettanti immobili facenti
parte del fabbricati di Via Giuba n. 23/a e 23/b.

Si suppone che, essendo stato lo stabile realizzato in assenza di concessione edilizia tra il 1955 ed
11957, in occasione del primo condono del 1985, la maggior parte dei propriefari abbia richiesto
la sanatoria del propri appartamenti.

Si effettua richiesta di visura presso I'Ufficio Condono per verificare I'esistenza di sanatorid relafive
al’immobile in oggetto ma non risulta presentata clcuna richiesta di condono.

In sostanza, in base alle risultanze delle ricerche effettuate dalla sottoscritia, Fappartamento in
oggetio risulta essere ABUSIVO,

Si veda allegafo n. 8.

7.2 Conformita edilizia e regolarizzazione

Traftandosi di intervento edlilizio eseguito in assenza di tifolo ed in difformitd dalla disciplina urba-
nistica vigente adl momento della sua costruzione, la sottoscritta ritiene che esso non sia sanabile.

7.3 Conformita catastale e regoiarizzazione

Confrontando la planimetria catastale con lo stato dei luoghi rilevato durante il sopralluogoe, si &
potuto rlevare che sono conformi.

Non & necessaria alcuna regelarizzazione catastale.

8 CONSISTENZIA

8.1 Informazioni relafive al calcole della consistenza

La superficie “lorda commerciale" indicativa dell'unitd, & stata calcolata dall'interpolazione tra
la pianta catastale ed il rilieve planimetrico effettuato sul posto dalla 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:
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 188/2024

DeslinaZione - UM, Sup.lorda Coeff. Su_pe_rffc.:l_e _
: _ _ . o o o_moge_ne_l_zz_aia_
Appartamento mq. 50.0 100% 50.0
50,0 50,0
mg. lordii mq. commerciali
9 STIMA

9.1 Criterio di stima

La sottoscritta, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto dell'ubicaziche
territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetustd, delle finiture
esterne ed inferne, dello stato manutentivo, deltle condizioni igienico-sanitarie, della dotazione
d'impianti per come si & presentato il bene all’ispezione peritale nello stato di fatio e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato che risutta
all'attualitd il piv idoneo per individuare it pib probabile valore del bene,

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il * iU probabile” su base estima-
tiva, ma deve infendersi comunque “orientativo” e quindi suscetiibile di variazioni, anche sensibili,
in diminuzione o in aumentc.

9.2 Fonti d'informazione

Valori relativi all Agenzia delle Enfrate — Banca dati delle Quotazioni Immobiliari
Feriodo: 2° semestre 2023

Provincia: Milono

Comune: Milano

Fascia/Zona: Periferica/MONZA, CRESCENZAGO, GORLA, QUARTIERE ADRIANO
Codice zona: D35

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni di tipo economico

Stato conservativo: Normale

Valore mercato min. 2.000,00 / max. 2.500,00 (Euro/mgq)

2.3 Valutazione LOTTO Unico
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Descrizione Categoria c¢-:|tastule Super_ficie _ Valore Vul_ore. _

: Emmohile commerciale - mq. Complessivo
Abitozione economica A/3 50,0 € 2.400,00 € 120.000,00
€ 120.000,00

9.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, siriporta adeguamento della stima del 5% come da
prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per |'esistenza di eventuali
oneti gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito:

Inolire, vista la mancanza di titole edilizio, la sottoscritta rifiene necessario decurtare il valore
dell'immaobile di un ultericre 20%.

VALORE LOTTO vnico £ 120.000,00
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per viz ‘ -€ 6.000,00
S| DECURITA IL 20% PER MANCANZA DI TTOLO EDILIZIO -€ 24.000,00
Spese condominiali insolute ultimi due anni -€2.839,13
Prezzo base d'asia LOTIO unico al netfo delle decurtazioni LIBERO, €87.160,87

arrotondato € 87.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO unico al nefio delle decurtazioni OCCUPATO € 69.400,00

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 dellabbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia per vizi 0 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 gid tenuto conto nella
valutazione.
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10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Il cancne di locazione stabilito nel contratto di locazione del 01/11/2020 & pari ad € 5.400,00 an-
nui pari a € 450,00 mensili, escluse spese condominiali e utenze.

Viste le caratteristiche e lo statc manutentivo dell'immobile, si ritiene che tale canone sia con-
garuo,

11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Si omette poiché I'immobile & inferamente pignorato.,

CRITICITA’ DA SEGNALARE

Nessuna.

La sottoscritta arch. Valentina Pirone dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Credifore Procedente a mezzo PEC e dll'ese-
cutate a mezzo posta ordinaria.

Quanto sopra il sottoscritto ha I'onore diriferire con serena coscienza di aver ben operato al solo
scopo di fare conoscere al Giudice la veritd.

Con ossequio.

Milane li: 09/09/2024 I'Esperto Nominato

Arch. Valentina Pirone

ALLEGAT!
1) Dacumentazione catastale: Esiratto di mappa, Visura storica e Planimetria.
2} Rilievo Fotografico.
3) Esistenza APE.
4) Documentazione Agenzia Entrate; contratto dilocazione,
5) Atlo di provenienza.
8) Ispezione ipotecaria.
7) Situazione oneri condominiali,
8) Edilizia.
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