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Esecuzione Forzata n.® 400/2021

Dati catastali: Comune di LIMBIATE fg. 45, part. 139, sub. 40.

Quota di proprieta: 1000/1000. Stato di occupazione del bene: fibero.

Vaiore complessivo delfimmobile: € 56.920,50.

Valore attuale al netto di ogni decurtazione della porzione pignorata: € 49.458,48
Arrotondamento € 49.500,00

Eventuali impedimenti alla vendita: nessuno.

1. Individuazione dei beni immobili oggetto della vendita pag. 3
2. Descrizione sommaria pag. 4
3. Stato di possesso ' pag. 4
4. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno pag. 5
5. Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati pag. 5
6. Giudizic di conformitd urbanistico-edilizia e catastale pag. 5
7. Altre informazioni per Pacquirente pag. 5
8. Attuali e precedenti proprietari pag. 6
8. Pratiche edilizie pag. 6
10. Descrizione del bene pag. 7
11. Valutazione complessiva del bene pag. 9
12, Adeguamenti e correzioni di stima pag. 10
13. Elence allegati alla relazione di stima {n. 14 allegati) pag. 12

Giudice: Dott.ssa M. G. Mennuni
Custode: avv. 8. Romeo
Perite: dr. arch, Emiiio Broglia
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Esecuzione Forzata n.® 400/2021

Lotto UNICO
Bene immobile sito in : Limbiate (Mb)
Via Giovane D'italia 2

1. Individuazione dei beni immobili oggetto della vendita

A. Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di unita immobiiiare ad uso abitazione, sita in
Via Giovane D'italia, civico 2.

Beni immobili composti da: ingresse, soggiorno con angolo di cottura, camera da letto,
bagno e balcone a piano terzo, locale sottotetto

L'unita immohiliare in oggetto & inserita in un fabbricato elevato a 8 piani fuori terra, ad
uso prevalentemente residenziale, edificato negli anni sessanta. Lo stesso si frova in
mediocri condizioni di manutenzione e conservazione

Superfici:
abitazione mq. 44,75;
solaic non collegate: mqg. 11,90;

balcone collegato sino a mg. 25: mq. 3,08;

Identificazione catastale:

intestazione:

descrizione:
NCEU foglio 45, particella 139, subalternc 40, cat. A\3, classe 2, consistenza mq. 49,00,

rendita € 180,76. D b o e R

e variazione del piano tariffario

Variazioni dell’intestazione: dal 26/06/2004

BT 500/1000
Bl 500/1000

§#-1000/1000

Giudice: Dott.ssa M. G. Mennuni
Custode: avv. S. Romeo
Perito; dr. arch. Emilic Broglia
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Esecuzione Forzata n.° 400/2021

Coerenze in blocco unico da nord in Senso orario:
appartamento: a. u. i.; cortile comune; spazi comuni; a. u. i.,
sottotetto: cortile comune; a. u. i. e spazio comune; a. u. i.; a. u. i..
Eventuali note all'identificazione catastale:

sono indicati tavolati che in realta non sono presenti nella realta.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

caratteristiche zona: zona periferica residenziale con
presenza di piccolo artigianato;

caratteristiche zone limitrofe: zona periferica residenziale con
presenza di piccolo artigianato;

servizi offerti dalla zona: normaie presenza di istituti di
istruzione dell'infanzia, primaria e
secondarfa di primo grado; negozi di
vicinato e grande distribuzioni:

collegamenti pubblici (km): collegamenti pubblici di Superficie e
strade di comunicazione urbane e
suburbane,

3. STATO D! POSSESSO

Allo stato attuale il bene immobiliare risulta: libero

Per effettuare le verifiche presso 'Agenzia, delle Entrate reratzvamente all'esistenza di con-

tratti di locazione regrstran aventi data ceﬁa anterlore aJ plgnoramento trascritto il gior-

= proprietari nel periodo di indagine:

dal 14/07/2004:

Si precisa che dall'ispezione effettuata presso I'Agenzia delle Entrate, relativamente aj

beni immobili oggetto di stima, risulta registrato il seguente contratto di locazione:

AL ptol g™ -~ R RR———

4.1 Domande giudiziali %Itre_tragcriziom giudizi VOII nessuna
Al SRR TR -l s g il

Giudice: Dott.ssa M. G. Mennuni
Cusiode; avv. S. Romeo
Perito: dr. arch. Emilio Broglia
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Esecuziona Forzata n.® 400/2021

4.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale: nessuna,
4.3 Atti di asservimento urbanistico: nessuno
4.4 Altre limitazioni d’uso: nessuna

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

5.1 Iscrizioni:

s ISCRIZIONE del 14/07/2004- Registro Particolare 24212 Registro Generale
103596 Pubblico Ufficiale <GSRRS Repertorio 6031/3419 del 28/06/2004
JPOTECA VOLONTARIA derlvante da CONCESS!ONE A GARANZIA DIMUTUO
FONDIARIO

5.2 Pignoramenti:

Pignoramento: TRASCRIZIONE del 24/04/2021- Registro Particolare 37117 Regi-
siro Generale 54691 Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO C/O LA CORTE
D'APPELLO Repertorio 816 del 25/03/2021 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Riferito limitatamente a; CORPO UNICO

5.3 Altre formalita:

s TRASCRIZIONE del ?4/07;'2004-“5%@9159‘@ <Paitipolare; 2653 Rgglstr@@enerale
priaro-6030/341 B dely-

103595 Pubblico Ufficiale S s o .
28/06/2004; ATTO TRA VIVl - COIVIPRAVENDITA .

o TRASCRIZIONE del 11/02/2008- Registro Par‘[icolare 9564 Reglstro Generale
17649 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 20/2007-del " ATTO ESE-

CUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI P!GNORAMENTO IMMOBILI

ST %@f;‘vm

5.4 Altre limitazioni d’uso:
Allo stato attuale Fimmobile tisulta: LIBERO.

6 Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

6.1 Conformita urbanistico-edilizia: PRESENTI PICCOLE IRREGOLARITA
FACILMENTE SANABILI ‘
Si rimanda in ogni caso afle pitl dettagliate precisazioni di cui_ayl‘ successivo paragrafo 9
6.2 Conformita catastale: CONFORME ALLO STATO DI PROGETTO
7 ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Giudice: Dott.ssa M. G. Mennuni
Custode: avv. S, Romeo
Perito: dr. arch. Emftio Broglia
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Esecuzione Forzata n. 400/2021

Spese ordinarie annue di gestione immobile anno 2020/2021 € 840,00
Spese ordinarie annue di gestione immobile anno 2021/2022 €756,00
Spese condominiali non scadute ed insolute alla data della perizia: € 1.616,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia € 6.663,06
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma
non ancora scadute al momento della perizia € 0,00
Spese straordinarie scadute ed insolute afla data della perizia; € 0,00
) AT Y pese condominiali: € 8.279,06
Cause in corso: € 0,00
Attl ablativi: € 0,00
Altro: € 0,00
Totale dovuto:; € 8.279,06

8 ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

8.1 Attuali proprietari:
dal 26/06/2004

B AR Pl e

Riferito limitatamente a corpo unico

8.2 Precedenti proprietari (nel ventennio):

dal 11/11/1974

9 PRATICHE EDILIZIE:

L'accesso agli atti presso I'ufficio tecnico del Comune di Limbiate, e la presa visione del
fascicolo edilizio relativo all'unita di stima sono documentati dagli allegati al presente

elaborato.

9.1 Agli atti del Comune di LIMBIATE risuitano:

9.1.1 nulla osta prot, 21465 del 28 dicembre 1961 e dichiarazione di abitabilita
10 dicembre 1963

Giudice: Dott.ssa M. G. Mennuni
Custode; avv. 8. Romeo
Perito: dr. arch. Emilio Brogiia
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Esecuzione Forzata n.® 400/2021

CONSIDERAZIONI: f'unita immobiliare risulta parzialmente conforme: sono stati
demoliti alcuni tavolati interni eliminando cosi il disimpegno tra bagno e locali

abitabili, che andranno ripristinati per raggiungere la conformita urbanistica.

9.2 Previsioni urbanistiche:

921 CER 2: ambiti di potenziamento urbano a media densita (art. 26): sono
ammessi interventi di: A) Manutenzione ordinaria e straordinaria,
restauro e risanamento conservativo; B) Ristrutturazione edilizia; C)
Ristrutturazione urbanistica; D) Demolizione ¢ ricostruzione; E) Nuova

costruzione.

10 DESCRIZIONE DEL BENE:

Caratteristiche costruttive:

Fondazioni (struttura).
Strutture verticall {struffura).

Travi (struttura):

Solal (strutturay:
Muratura {struttura).
Copertura (strutfura e rivesti-

mento)

infissi interni {componente edi-
lizia):

Infissi esterni (componante edi-
lizia):

Plafoni{componente edilizia):

Farefi (inferne).

Rivestimento (componente edi-
lizia).

Pavimenli .
(componente edilizia).

Portone di ingresse (compo-
nents edilizia).

Materiale: presumibilmente cemento armato
Materiale: cemeanto armato

WMateriale; cemento armato

Tipologia: laterocemante
Condizione: discrete

Tipologia: dopplo tavalato perimetrale in mattcni
forati

Condizioni: discrete

Tipologia; lateracemento, con copertura
presumibilmente in eternit

Tipologia: legno
Condizioni: discrete

Tipologia: legne con vetrl singoii Condizioni: mediocti
Protezioni esterne: avvolgibili,

Materiale: intonaco a civile
Lo stato dei plafoni & discreto

Materiale: tavolad in mattoni forati intonacati
Lo stato di conservazione dells pareti 8 discreto

Ubicazione: cucina & bagno ceramica, rimanenti
idropittura

Ubicazione: monoecotiura

Tipologia: alluminio

Giudice: Dott.ssa M. G. Mennuni
Custode: avv. 5. Romeo
Perito: dr. arch, Emilio Broglia
Pagina 7 ci 12



Esecuzione Forzata n.° 400/2021

Antenna
(components edilizia):

Antifurfo {fcomponente edifizia):

Gas (impianto):

Eletirico (impianto);

Fognatura (impianto);

Telefonico (impianto):

Citofonico (impianto);

{drico {implanto):

Termico (impianta);

Scala condominiala {compo-
nente edilizia):
Certificazione energetica:

Ascensore(impianto)

Condizionamento (componente
edilizia):

Barriere architetioniche

Eventuals costo per eliminazio-
ne defle stesse

Tipologia: centralizzata
Condizione: funzicnants
Certificazione: non verificata

Tipologia: non presente

Alimentazione: centralizzate;
Condizioni: funzionanate
Certificazione: non verificata

Tipologia: sottotracei

Condizioni: non funzionante, sostituito da cavi volanti
esterni

Certificazione: non presento -

Tipalogia: condominiale
Fognatura: allacciamento aila rete comunale,
Condizioni: funzicnante

Tipologia: presente

Tipologia: condeminiale
Condizioni: funziohante
Certificazione: non ferificata

Alimentazione: lavello, apparecchi sanitarl, implanto
condominiale;

Condizioni : funzionante

Certificazione; non presente

Tipclogia: atonomo
Condizioni; funzinante
Certificazione: nen presente

Tipologia: a rampe
Rivestimento: pistra naturale
Condizioni: discrete

CLASSE ENERGETICA: NON PRESENTE

condominiale

Condizione: funzinante
Certificazioni: non verificata
tipologia: non presente
Cendizioni;

Certificazione

presenti
€ 5.000,00 ca,

Accessori: Cantina, Solaio, Ripostigli, Locale dj sgombero

Caratteristiche costruttive:

Pavimenti :
fcompanente edilizia)

Rivestimento
{componerite edliizia)

battuto di cemento

mattoni a vista.

Giudice: Dott.ssa M. G. Mennuni
Custode: avv. S. Romeo
Perito: dr. arch, Emilio Broglia
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Esecuzicne Forzata n.> 400/2021

Infissi interni Tipclogia: legno
(componente edilizia): Condizioni: mediocri
infissi esterni (somponente edili- Tipclogia: tagole in veiro
zia): Condizioni; mediocri
idrico (impianto): Alimentazione. non presenie
Condizioni .
Coriificazione:

11 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

11.1 Criterio di stima

Secondo gli standard internazionali di valutazione, il valore di mercato & il pitl probabile
prezzo di mercato al quale una determinata proprietd immobiliare pud essere compra-
venduta alla data della stima, posto che facquirente ed il vendifore abbiano operato in
modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un'adeguata attivita
di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione.

Tale valore verra quantificato applicando un prezzo medio tra le quotazioni di mercato
per fabbricati consimili e le quotazioni ricavate dallAgenzia delle entrate.

La superficie commerciale & cosl quantificata: (D.P.R. 23/03/1998 n. 138): gruppo R: su-
perficie dei locali aventi funzione principale: commerciali & reali coincidono; canti-
nalsolaio: comunicanti 50% di quelli reali; non comunicanti 25%; balcone comunicante
direttamente 30% sino a mg. 25 e per la quota eccedente 10%; non comunicanii diret-
tamente 15% sino a mq. 25 e per ia qguota 5%: yani accessofi gruppo R/4 50%; area
scoperta di pertinenza esclusiva: 10% sino a superficie principale, 2% la quota ecceden-

te; per R/2come sopra solo per la quota eccedente i auintupio della superficie catastale.

41.2 Fonti di informazione

o Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Milano

o Agenzie immobiliart

» Osservatori del mercato di: MILANO

. Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate — 2° semestre 2020

11.3 Valutazione beni immobiliari

Valore di mercato con comparazione di unita immobiliari similari in zone analoghe:

destinazione Superficie %" mq. com- €/mg. Coeff. Valore
reale marciali @)

Giudice: Dott.ssa M. G, Mennuni
Custode: avv. S. Romeg
Perito; dr. arch. Emilio Bregiia
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Esecuzione Forzata n.° 400/2021

abitazione 9. 4475 100%  mq. 4475 €2.000,00 60%  €53.700,00

g:tg“”e’ soial non  colle- mq. 11,90 26%  mq.2,98  €2.00000  80% €3.576,00
TOTALE € 58.380,00

Valore medio dedotto dalla banca dati delP Agenzia del Territorio
destinazione Superficie %™ mgq. com- €/mq. Coeff. Valore
reale merciali @

abitazione MA. 4475 100%  mq. 4475 €1.900,00  60%  €51.01500

g:t?“”%o;ai nom colle- 1100 2% mg. 2,98 €1.800,00  50% €3.397,20
TOTALE € 55,461,00

Valore medio € 58.380,00 + €55.461,00 / 2 =€ 56.920,50

12 Adeguamenti e correzioni delia stima

Eventuale riduzione del 30% per beni immobili occupati € 56.920,50

Quota sottoposta a pignoramento: 1000/1000 € 56.920,50

Riduzione del valare del 5% per differenza tra oneri tributari sy

base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per

limmediatezza delia vendita giudiziaria: € 54.074,48

Spese tecniche per regolarizzazione edilizia-urbanistica € 3.000,00

Oneri notarili e prowvigioni mediatori a catico dell'acquirente

Spese di cancellazione delle trascrizioni e iscrizioni a carico

dell'acquirente

Spese condominiali insolute € 1.616,00

Varie ed eventuali:

Prezzo a base d’asta del lotto
Valore dellimmobile al netto delle decurtazioni e nello stato
di fatto in cui si trova € 49.458,48

Giudice: Dott.ssa M. G. Mennuni
Custode: avv. S, Romeo
Perito: dr. arch. Emilio Broglia
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Con osservanza

Milano, giovedi 7 ottobre 2021
il Perito incaricato

dr. arch. Emilio M. Broglia

Giudice: Dott.ssa M. G. Mennuni
Custode: avv. S, Romeo
Perito: dr. arch. Emilio Brogiia
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8.

e B - T I R SR

13, ELENCO ALLEGATI
Allegato A1: ispezione ipotecaria
Allegato B1: descrizione catastale del bene
Allegato B2: planimetrie
Allegate B3: visura catastale
Allegato C: fotografie
Allegato E1: verbale di visita
Allegato E2: atfo di provenienza
Altegato E3: certificazioni e attestato di prestazione energetica (vedi Dgr 17 luglio 2015)
Allegato E4: esitc agenzia delle entrate

10. Allegato E5: banca dati quotazioni immobiliari

11. Allegato E6: accesso atfi urbanistici

12. Allegato E7: verifica urbanistica

13. Allegato E8: regolamento condominiale
14. Allegato E9: invio CTU alle parti

Giudice: Dott.ssa M. G. Mennuni
Custode: avv. S. Romeo
Perito: dr. arch. Emilio Broglia
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