Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 249/2024

Tribunale di Milano

PROCEDURA D1 ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG.249/2024

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Caterina TRENTINI

RELAZIONE DI STIMA
LOTTO UNICO: unitd immobiliare in Milano

Via MARIOTTO ALBERTINELLI n. 4 Piano T-St

Dott. Geom. Flavia Balestri
Via Bartalini 1820155 Milano
Tel. +39 02 36751112 - Cell.+39 348 2643447

e~-mail: halestri.flavia@gmail .com - pec:flavia.balestri@geopec.it
albo Geometri n. 8099, albo periti Tribunale n. 107 (gia 13022)
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Relazione di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 249/2024

"INDICE SINTETICO

Dali Catastall

Corpo A
Beniin Milano Via Mariotto Albertinelli 4
Categoria: C/1 [ Negozi e botteghe]
Dati Catastali: foglio 301 particella 24 subalterno 5

Stato occupativo

Corpo A: al sopralluogo occupate dalla debitrice esecutata (attivita di parrucehiera at-
tualmente chiusa)

Confratti di locazione in essere

Nessuno

Comproprietari

Nessuno

Prezzo dl nefto delle decurtarzioni
da libero: €96.000

da occupato; € nonricorre il caso
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 249/2024

LOTTO001

(Negozio al piano terra con sottostante magazzine interrato)

1 IDENTIFICAZIONE DE] BENI IMMOBILI PIGNORATI

1.1.

1.2

1.3.

1.4,

Descrizione del bene

In Comune di Milano {Ml) via Mariotto Albertinelli n. 4, negozio al piano terreno uso ex
parrucchiera con softostante magazzine al piano interrato.

Quote e tipologia del diritto pignorato

Pighoramento gravante sulla quoia di 1/1 di piena proprietd dell'immobile di

stato all'atto delacquisto.

Eventuali comproprietar: nessuno

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue (all. 07):

infestati: &

Diritto di: Proprietd per 1/1

dati identificativi; Foglio 301 Particella 24 Subalterno 5
dati classamento: dal 26/01/2013

Immobile attuale

Comune di MILANO ({F205) (MI)
Foglio 301 Particella 24 Subaiterno 5
Rendita: Euro 2.591,37

Zona censuaria 2

Categoria C/1, Classe 8, Consistenza 56 mq
Indirizzo: VIA MARIOTTO ALBERTINELLI n. 4 Piano T-S1
Dati defivanti da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 26/01/2013

Pratica n. MI0041420 in atti dal 26/01/2013
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 5896.1/2013)

Coerenze

delf'unitd immobiliare: da nord in senso orario parti comuni, parii comune e altra unité
immobiliare commerciale, via Albertinelli, ballatoio comune
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Relazione di stima Esecuzione Immobilliare - n. 249/2024

della cantina: da nord in senso orario conidoio comune, ditra unitdl immobiliare, via Al-
bertinell, intercapedine sotto ballatoio comune

1.5. Eventudli discrepanze con lidentificazione del bene di cui all’afto di pignoramento e alia
nota di trascrizione
Nessund
2 DESCRIZIONE DEI BENI
2.1. Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune di Milano
Fascia/zona: Periterica/SEGESTA, ARETUSA, VESPRI SICILIAN!
Destinazione: Residenziale
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
nizzazione secondaria,
Servizi offerti dalla zona: distanza di circa 1.3 km da stadio San Siro e ippodromo galoppo
Milano; presenza di negozi di prossimitd, bar ristoranti, farmacie, uffici postali e luoghi di
culfo {ne raggio di circa 1 kmy).
Principali collegamenti pubblici: di superficie e a 400 mt piazzale Zavatiar, sulla circon-
vallazione esterna dove transita il bus 90/91 circonvallazione; M5 stazione Segesta a 2
minuti di cammine a piedi
Collegamento alla rete autostradale: a circa 8,5 Km svincolo autostradale Rho
2.2. Caralterlstiche descrittive esterne (ail. 02}
Edificio di quattro piani fuori terra oltre ad un piano seminterrato costruito negli anni '50
del secolo scorso
- struttura: c.a. e mattoni;
- facciate: intonaco per esterni e mattoni a vista;
- dccesso: cancelletto in ferro e portoncino in alluminio anodizzato e vetri:
- scala intera: a rampe parallele con gradini in marmao;
- dscensore: non praesente;
- portineria: non presente;
- condizioni generali dello stabile: Buone;
2.3. Caralteristiche descrittive interne {all. 02)

Immobile adibita a parrucchiere, ora inutilizzato, posto al piano terreno avente due ve-
trine affaccianti sulla Via Albertinelli ed un accesso secondario dal ballatoio di accesso
al portone del palazzo. Lato sul quale affaccia anche una finestra del negozio e la fine-
stra del bagno.

Un vano cantina ol piane interrato collegato da scala inferna € con accessa anche in-
dipendente dal comidoic canfine condominiale

Corpo A:

Immobile commercidle con scantinato:
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2.5,

2.8,

2.7.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 249/2024

- esposizione: doppia;
- pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica nel bagno fino ad ha poria;
- pavimenti: in piasirelle di ceramica;

- infissi esterni: in alluminio con finitura a polveri epossidiche nere e vetrocamera protetti
anche da fapparelle avvolgibili in pve;

- porta d'accesso; in ferro;

- pore interne: in legno tamburato {a soffietto nel bagno);

- imp. citofonico: non presente;

- imp. elettrico: sotto fraccia;

- imp. idrico: sottolraccia;

- imp. termico: centralizzato a fancoik;

- dcqua calda sanitaria; prodotta da boiler ad accumulo posto nel locale interrato;
- servizio igienico: attrezzato con lavabo, tazza;

- impianto di condizionamento: presente;

- dltezza dei locdli: fino a m. 3,37 circa e fino ad h. 2,301 locale interrato;

- condizioni generall dell'immobile: normalmente manutenuto ma attualmente In stato
di inufilizzo.

Cantina:
- porta d'accesso: in ferro;
- pavimento: gres;

- pareti e plafone: intonacati ed imbiancati.

Breve descrizione della zona

Zona ben servita da mezz pubblici e non lontana dalla fiera Milano e da stadio San Siro,
lido Milano e lppodromo.

Nella zona sono presenti servizi di ogni genere (negozi dl dettaglic, supermercati, farma-
cie e istituli scolasticl) ed inolire la presenza a pochi minuti di cammino dalia circonvalia-
zione della linea 90/91 la rende faciimente raggiungibile da futte le zone di Milano.

Certificazioni energetiche (all. 03)

Non risulta alcuna certificazione energefica.

Cerlificazioni di conformitd degli impianti

Nessund

Ceificazioni di idoneita statica

Non presente

©L 3 'STATO OCCUPATIVO

3.1

Detenzione del bene
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 249/2024

Al momento del sopralluogo, effettuato il 06/06/2024, nel corso del quale & stato possibi-
le accedere ai beni grazie dll' Avv. Cinzia Rodegher, Custode Giudiziario nominato, era
presente lo EIETIERIEEREN debilice esecutata, che ha dichiaralo che i locall sono at-
tualmente inutilizzati (come siriscontra dallo stato in cui versano).

3.2. Esistenza contratti di locazione

Non risultano contratti di locazione in essere per il bene in oggetto di procedura e aven-
te I'esecutato quale dante causa come verificato attraverso richiesta al’ Agenzia delle
Enfrate {ail. 04)

4 PROVENIENZA (all, 05)

4.1. Altuall propriefari

Diritto di: Proprietd per 1/1

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA in autentica Notaio Dott. Francesca Testa in data 14
gennaio 2002 rep nn. 88932 racc, 14868 trascritto a Milano 1 in dafa il 24/01/2002 ai nn.
4950/3424,

4.2, Precedenti proprietari

e Al ventennio il bene era di proprietd di B
net T TTITITTT T T AT IO  an T AN~ N1 1900) pey acqulisto con SCRIT-
TURA PRIVAIA del 20/0// 1984 PUDBICO UMCIAe kUL w 1+ ~xIG] Sede MILANO (Ml} Re-
pertorio n. 211313 - AP Sede MILANO (M)

Registrazione Volume 2 n. 52052 registrato in data 30/03/1984 - VENDITA {Passaggi inter-
medi da esaminare) Trascrizione n. 3624/2002 Reparto Pl di MILANO 1 in atfi dal
28/01/2002.

in base all'atto di compravendita Notdio Testa Francesca rep. 88932 con il quale I'attuale
debitrice esecutata & venuta in possesso del bene, risulia che [
b | (pratica n. 495/96) ha richiesto
ed ottenufo con istanza del 26 novemibore 2001 al Tribunale di Milano di essere autorizzato
alla vendita dell’immobile per ko somma di L, 170.000.000 (€ 87.798) in virtU di una perizia
tecnico estimativa.

ii Tribundle, sezione 4° civile, ha autorizzato Ia vendita.

Cost come iisulta dalf’ allegato all'atto di compravendita (ail. 05).

5 VINCOL ED ONERI GIURIDICI {all. 08)

Dalla certificazione notarile in atti a firma del dott. Niccold Tiecco Notaio in Perugia alla data
del 29/04/2024 implementata dall’acquisizione del titolo di provenienza e dalle verifiche ef-
fettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister — Agenzia delle
Entrate Milano - sia per nominativo sia per immobile {elenco sintetico senza restrizioni + estra-
zione di note al ventennio (all. 06) alla data del 02/09/2024 si evince:
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Relazione di sima Esecuzione Immobiliare - n. 249/2024

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
o Domande giudiziali o alire trascrizioni

Nessuna

¢  Misure Penali

Nessund

e  Convenzioni malrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione
del coniuge superstite

Nessuna

o  Afli di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limifazioni d’uso

Neassuno

Even%uali note: /

5.2. Vincoli ed oneri givridici che saranno cancellati g curg e spese della procedura

e Iscrizioni

olontgaria iscritta il 01/08/2012 Nota di iscrizione Regisfro generale n. 41439 Registro

po'rncolore n. 6375 Derivante da 0176 CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Capitale € 140.000,00 Tasso inferesse annuo 4,75% Tasso interesse semestrale - Inferessi €
70.000,00 Spese € 28.000,00 Totale € 238.000,00

In virto di ATTO NOTARILE PUBBLICO Data 31/07/2012 Numero di repertorio 98247/20631
Notaio TESTA FRANCESCA Codice fiscale TSTFNC 38Cé6 C632 J Sede MILANO (M}

A favore

4 Codice fiscale 0 io ipo’recarlo eie’rfo SON—

DRIO — PIAZZA GARIBALDI 16 Relativamente alfunita negozidie n. | Foglio 301 Particelia
24 Subalterno 5 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1
Contro

Rela’rlvameme all'unita negoz:afe n. ' Fogho 301 Parhce!lo 24 Su-

balterno 5 Per il diritto di PROPRIETA' in qualitdr di TERZO DATORE Df IPOTECA e in qualita
di DEBITORE NON DATORE

Heto nc.An istrativa/Riscossiope Derivante da 0420 RUOLO E AVVISO DI ADDEBITO
ESECUTIVO Copn‘ale € 493 21 4 03 Tosso interesse annuo - Tasso interesse semestrale - Inte-
ressi - Spese - Totale € 9846.428,04 Importi variakili §I
A favore
AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Sede ROMA (RM) Codice fiscale 13754881002
Domicilio ipotecario eletto VIALE DELLINNOVAZIONE 1/B — MILANO Relativamente alfuni-
t& negoziale n. T Foglio 301 Particella 24 Subalterno 5 Per il diritto di PROPRIETA' Per Ia
quoia di 1/1
Contro

Relhvamenie OfUI“IITG negozml n. 1 Foglio EOiGr’rlceI 24 S
balterno 5 Peril diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1

Ipoteca qivdiziale /
lnoteca legale /
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 249/2024

o Plgnoramenti
Bignoramento TRASCRIZIONE del 18/04/2024 - Registro Particolare 19895 Registro Generale
26288 Pubblico ufficicle UFFICIALE GIUDIZIARIO C/O CORTE D'APPELLO MILANO Reperto-
rio 4346 del 04/03/2024 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI

e Altre trascrizioni

Nessuna

5.3. Eventudli note/osservazioni

Nessuna

& CONDOMINIO

L'immobile & amministrato dallo R e a5 con sede in Milano Via Negroli 10/8
che ha fomito le informazione che seguono {all. 87}

Millesimi di pertinenza dell'immobile pignorato: 47,90
Millesimi di riscaldamento: 41,22

4.1. Spese di gestione condominiale

Si precisa che la gestione del condominio va dal 01 settembre al 31 agosto e che le somme
sono stafe arrotondate.

Spese ordinarie annue di gestiona immobile 2023/2024: € 3.180

Spese condominiali non pagate nedli ultimi due anni anterior alla data della perizia: €
4.531,71

Spese straordinarie gid deliberate con delibera assembleare gravanti sull'immobile come da
contablli gidt emesse dall' amministrazione per € 1.533,61 + €1.912,10

Cause in corso: nessuna
Eventuali problematiche strutturali: nessuna a coenoscenza delia scrivente

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importt aggiornati a carico dellimmobile per eventuali spese condominiali
insolute relative all'anno in corso ol decreto di frasterimento e a quello precedente, su di i
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. aft, c.c., nonché even-
tuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuali, in corso, efo deliberati.

4.2. Parlicolari vincoli e/o dofazioni condominiali

Nessuna

6.3. Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili
Si
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 249/2024

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE (ail.08) =~

La coshruzione del complesso immobiliare & iniziata prima del 1 settembre 1947.

Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risulia azzonato da vigente PGT del Comune
di Milano in "Ambiti confraddistinti da un disegho urbanistico riconoscibile” ed in particolare
“tessuti urbani della cittd giardine” e risulta conforme alle prescrizioni urbanistiche dell'epoca
della sua costruzione.

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 (all. 09):

La sottoscritta ha fatto richiesta al Comune di Milano in data 08/07/2024 di poter visionare gli
atii relativi alle MODIFICHE INTERNE in gquanto la “momento del sopralluocgo,
aveva segnalato che, subito dopo avere acquistato Fimmobile, ovvero nel 2002, aveva dato
corso a lavort per modiifiche inteme (ristrutturazione locali).

Dalla documentazione grafica dllegata alllatto di acquisto Notaio Testa del 14/01/2002
(stralcio pianta del piano terreno e piano seminterrato) | due locali o picno terra e o piano
interrato risultavano tra loro non collegati.

Nella planimetria catastale presentata in data 26/01/2012 la cui nota cormrispondente in visura
riporta: "variazione del 26/01/2012 pratica MIOOAT156 in atti dal 26/01/2012 MIGLIORE IDENT-
FICAZIONE GRAFICA [n. 5546.1/2012)" risulta invece graficamente riportata la rampa di col-
legamento tra i locali del negozio al piano terreno e quelli dello scantinato al piano interrato,
come di fatto esistente. Olfre allindividuazione grafica dei controsoffitti e della divisione in-
terna dilocale ripostiglio con pareti in cartongesso.

i Comune ha dato riscentro alla richiesta di accesso aglhi atti di fablkrica - richiesta relativa al
decennio 2000-2010 ovvero il periodo nel quale la si " dichiarato essere stata
fatta la ristrutturazione del proprio immobile — con una comunicazione via pec in data 24
agosto 2024 con allegata lettera nella quale, in riferimento all'istanza presentata, comunica-
va che sulla base dei dati in essa indicati, dalla ricerca effettuata presso gli archivi nulla figu-
ra essere stato preseniato dal 2000 al 2009,

Si deve quindi desumere che i lavori ed in paricolare la realizzazione di scala di collegamen-
to interno fra it piano terreno e il pianc interrato e redlizzazione ripostiglio con pareti in car-
tongesso oltre ai controsoffitti sermpre in cartongesso, siano stati realizzati in assenza di titoli
ediliz.

7.2. Conformita edilizio:

Al sopralluogo I'appartamento risultava non conforme rispetto all'epoca di costruzione {ante
1967) per la presenza, nello stato di falto, di una rampa di scala interna che collega i locdli
del piano ferreno (negozio) a quelli al piano interrato (scantinato).

Gli abusi consistono in redlizzazione in assenza di titolo edilizio di una rampa di scala di colle-
gamento tra i due piani e hecessario taglio/modifica della soletta interpiano; redlizzazione di
controsoffitti in cartongesso e di un ripostiglio interno, sempre costituito da pareti in carton-
gesso..

Sono sanabili mediante:

presentazione pratica SCIA in sanaforia corredata di relazione tecnica da tecnico sirutiurista
(per taglio/modifica coletta interpiano).
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 249/2024

Costi stimati: 6,000.

7.3. Conformita catastale (all, 10)

Al sopralluogo 'appartamento risultava conforme.,

8 CONSISTENZA

8.1, Informazioni relative af calcolo della consistenza

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

_ Destinazione ' UM. - Sup.dorda il 1o Supericle o
R L R e e T e R SHomogeneizzala
negozio ma. 54,0 54,0
cantina ma. 19,0 25% 4.8

73,0 58,8
mq. lordi mq. commerciali
9 STIMA

9.1. Criterio di stima

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto
dell'ubicazione tenitoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetu-
std, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-
sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni all'ispezione peritale
nello stato di fatto e di diitto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato che
risulta all*attualité il pid idoneo per individuare i piU probabile valore dei beni,

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il "pil probabile” su base e-
stimativa, ma deve intendersi comungue “orientativo” e quindi suscetibile di variazioni, an-
che sensibili, in diminuzione o in aumento.

9.2. Fonli d'informazione

- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare) — 2° semestre
2023 - zona D24 — Periferica/SEGESTA, ARETUSA, VESPRI SICILIAN] che dé& quotazioni da
1500 a 2250

Valoti relativi all Agenzia del Tenitorio
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 24%/2024

Hisultato interrogaziona: Anne 2023 - Semestra 2

Provincla: MIEANG

Compna: MILAND

Fascia/zonmy: Penferica/SEGESTR, ARETUSA, VEIPHI SILILIAT
Eodica di zona: 324

Miczrozona catastale b 4

Tipologla pravalante: Adbitamon: il

Bestinazions: Camoiercale

Magazzini . NORMALE 550
Hegozi NORMALE 1500 i oras0 L i 88 13,2 Pl
Hegozi Dttime 1300 | 3400 L R EX! 20 ‘L

Piuprezzi Camera di Commercio Milano Monza Brianza Lodi

Periodo: 2° semestre 2023

Zona: Selinunte - Rembrandt

valore di compravendita prezzo min, 1200 / prezzo max. 2300 {(Euro/ma)

valore di locazione prezzo min, 40 / prezzo max. 80 (Eure/mqg/anno)
eventuall immaobill analoghi venduti nel periodo:
Zona: Selinunte — Rembrandt

Immobili simili compravenduti nel periodo da 1750 a 2500 eura/maq.

9.3. Valutazione LOTTO 001

S e alegorla catastale o Superficle
Pescrzione il n T et e
DI s -lmm_o_b_li_e L coloocommerciale S
Locale commerciale Cl 58,8 €2.100,00 € 123.480,00

€123.480.00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% co-
me da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tulti gli eventudli vizi, nonché per I'esistenza
di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito
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Relazione di stima Esecuzione Immobillare - n, 249/2024

Valore Lotto 001 € 123.480,00
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi € 117.306,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale
a carico dell'acquirente € 6.000,00

Spese condominiali ordinare e straordinarie insolute nelle Ultime due
annualita € 1445980

Prezzo base d'asta Loito 001 al netto delle decurtazioni LIRERO € 946.844,20

Prezzo base d'asta Lotto 001 al netto delle decurtazioni occupati
{nonricorre il caso) €  96.000,00

n.b. prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di dititto e nelle condizioni in cui si so-
no presentati | beni all'ispezione peritale, valutali a corpo e non a misura, al nefto defle de-
curtazioni e dellabbattimento forfettario dovuto all'assenza di garanzie per | vizi 0 mancanza
di qualita o diformita della cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul
bene e non espressamente considerate dalla scrivente perito essendosi di cid gid fenuto
conto nella valutazione

10_GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

11 GHDIZIO DI DIVISIBILITA

CRITICHA' DA SEGNALARE

Nessuna

Il sottoscritio dott. geom. Flavia Balesiri dichiara di aver depositato telematicamente la pre-
sente relazione a mezzo P.C.1.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC
e dl'esecutatoa mezzo posta ordinaria.

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

Coh ossequio,

Mitano li: 02/09/2024

BOTT. GEOMNT
BALESTAI
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Relazione di stima Esecuzione Immoblliare - n. 249/2024

ALLEGATI

1
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)
10)

Visura catastale

Elaborate fotografico

Consultazione negativa catasto energetico {APE)
Richiesta contratti Agenzia entrate e risposta negativa
Titolo {atto acquisto)

Ispezione ipocatastale {formaliid)

Documentazione condominiale

Stralci PGT

Accesso atti e risposta Comune

Planimetria catastale
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