Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - R.G. n. 770/2021
Esperto alla stima: arch. Giuseppe Catalano
e. mail archgiocatalano40@gmail.com
M. 3280451910

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
R.G. 770/21
Giudice delle Esecuzioni: Mennuni Maria Gabriella
promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.A.

Dehitori R

data udienza ex art. 569 c.p.c.: 26-05-2022 ore 10:00

Custode: Avv. De Grassi Margherita

RELAZIONE DI STIMA — aggiornamento
LOTTO UNICO: abitazione in Limbiate

Via Donato Bramante n. 16 Piano 1

Firmato Da: GIUSEPPE CATALANO Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Seriali: 16ba57a

e




L. U INDIGESINTENCO T

Dati Catastali

Corpo A
Beni in Lambiate via Donato Bramante 16 piano 1
Categoria: A/3 [Abitazioni di fipo economico] Classe 2
Dati Catastali: Foglio 41 Particella 131 Subalterno 48

Stato occupadtivo

Al'momento del soprallucgo, effettuato it 17/03/2022, @

Contratii di focazione in essere

Lo scrivente ha provveduto ad inoitrare istanza di verifica e ad oggi la risposta ricevu-
ta & che non esistono contratti di affitto efo comodato d'uso.

Comproprietari

Prezzo al netto delle decurazioni
da libero: € 123.484,06

Amotondano ¢ € 124.500,00
Note

Riguardo tale immobile si dichiara, in base alla documentazione reperita, che non vi
sono motivi ostativi per la vendita.
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LOTTO 001

(obitazione)

-1 IDENTIFICAZIONE DE{ BENI IMMOBILI PIGNORATI 7 07

1.1

1.2,

1.3.

1.4.

Descrizione del bene

In Comune di Limbiate (MB) via Donato Bramante, unitd abitativa, posta al piano
primo di un fabbricato condominiale ad uso di abitazioni civili, elevato g sette piani
fuori terra. Si compone di tre locali, cucina abitabile, servizio igienico e due balconi.
Presente anche vano cantina al piano cantinato collegato tramite vano scala co-
mune. (all. n1 Documentazione Fofo),

Quofe e fipologia del diiilto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di;

Ideniificaii al catasto Fabbricati del Comune di Limbiate, come segue: (oll, 5)
Intestati:

3/6 di proprietd di GRS O
s fogl. 41 part. 131 sub, 48

propriett oY CHENED CHEEED G © GEES
EEERRERES fogl. 41 port. 131 sub. 48

Dati classamento: categoria A/3 Classe 2; consistenza 6 vani

/2 di

Rendita catastale: Euro 309,87
Indirizzo: Via Donato Bramante 16, Limbiate, Monza e Brianza

Dati derivanti da: Atto del 27/03/2012, pubblico ufficiale de Martinis Paolo Sede Setti-
mo Milanese (Mi) Rep. 99189 registrato in data ~ compravendita presentata con Mo-
dello Unico n. 2239.1/2012 Reparfo Pi di Milano 2 in atti dat 30/03/2012

Coerenze, da nord in senso orario:

dell'appartamento:

vano scata comune, appartamento di proprietd di terzi, parti comuni su due lati, altro
appartamento di propiieta di terzi ed infine ancora vano scala comune: da titolo di
proprietd .

della canfina;

corridoio comune, parti comuni, dlire cantine proprietd terzi su due lati. Da titolo di
proprietd .
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1.5.

Eventuali discrepanze con Pidenlificazione de! bene di cul alfalto di pignoramento e
dlla nota di trascrizione: dalla documeniazione visionata alla data della stima, nessu-
ha.

... 2 DESCRIZIONEDEIBENI = = = 0 o o

2.1,

22,

2.3,

Descrizione sommaria del quariere e zona

In Comune di Limbiate, (Monza e Brianza)
Fascia/zona: periferica della cittd di Limbiate
Destinazione: abitazione

Tipologia prevalente: residenziale

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di serviz di ur-
banizzazione secondaria,

Servizi offerti dalla zona: palestra, scuola primaria, farmacia
Principali collegamenti pubblici: linea autobus 2130, 2181, 2195

Metro pib Vicina: Non presente

Collegamento dlla rete autostradale: a circa 7 Km autostrada A52 ({Tangenziale
Nord).

Caratteristiche descrittive esterne (all. 1 Documentazione fofografica)

Edificio al piano primo di un complesso residenziale di sette piani fuori terra costruito in
data 1964,

- struttura: muratura mista a c.a;

- facciate: rivestimento in graniglietta

- accesso: attraverso cortile/giardinetto privato;
- scala internc: scala a rampe;

- ascensore: presente;

- portineria: non presente;

- condizionl generdli dello stabile: discrete;

Caratteristiche descrittive interne (all, fotoT Documentazione fofografica)

Piano primo: fre locali {soggiormo e due camere), cucina abitabile, servizio igienico e
due balconi.

Piano cantinato: accesso comune e unico vano.
Appartamento:
- esposizione: doppia (sud-ovest);

- pareti: normalmente tinteggiate, in piastrelle di ceramica in bagno {fino ad altezza
di circa mt 2.00} e in cucina {fino ad altezza mt 1.50};

- pavimenti: in piastrelle di ceramica;
- infissi: in legno con vetro singolo;
- porta d'accesso: in legno;

- porte inteme: in legno;
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24.

2.5,

2.6,

27.

- imp. citofonico: presente;
- imp. elettrico: sotfo fraccia;
- imp.idrico: sottolraccia:

- imp. fermico: autonomo con caldaia a gas installata sul balcone ovest, radiatori in
alluminio, impianto tubazione esterng;

- acqua calda sanitaria: prodotia dalla caldaia a gas;
- bagno: attrezzalo conlavabo, tazza, bidet e vasca:
- impianto di condizionamento: assente;

- dltezza dei locali: m. 2,90;

- condizioni generali dell'appartamento buone compatibilmente dlla data di co-
struzione dell’immobile.

- accessibite framite disimpegno comune
- porta d'accesso: metallica
- pavimenta: in calcestruzzo

- pareti: in calcestruzzo

Breve desciizione della zona

L'area in cuiricade I'immobile & una zona periferica del Comune di Limbiate, che si
frova a ovest del Comune di Monza e nord del comune di Milano.

Il quartiere & caratterizzato da un'edilizia residenziale non di pregio e dista circa 2.3
km dal centro.

Certificazioni energetiche:

Non risulta alcuna certificozione energetica.
Cerlificazioni di conformité degli impianti
Non presente.

Cerilficazioni di idoneitd statica

Non presente,

3TSTATOOCCUPATIVO. 7 T

3.1,

3.2,

Detenzione del bene

Al momento del soprallucgo, effettuato il 17/03/2022 nel corso del quale & stato pos-
sibile occedere cn benl i nmmobile nsuh‘a occupcifo personalmeme dai debitori ese-

cufati sig. 6l B B insiecme o due figl minorenni
della stessa. (aﬂ 2 verba!e d: accesso)

Esistenza contralii di iocazione

Dalla risposta pervenuta dall’ Ag. delle Enfrate & pervenuta risposta indicante Ia non
esistenza di contratli di locazione

{all. 8 contratto di locazione od uso non ubitativo)

. 4 PROVENIENIA (all. ddecr) 7
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4.1, Aftuali proprietari da afto di provenienza:

3/6 dl proprlefo d| e
T oniogufo del 27 .03.2012.

—con rogn‘o del 27, 03 20E2 olire res’rclme quoTo di 2/6 gidy nel!q ti-

tolarité: R

Nofe: | dati riportati sono staii presi da atfo di compravendita, e come da aflo essendo
la restante quota gia di comproprieta in ragione di 2/6 gid nelia fifolaritd della sig.ra

in visura catastale si riportano T
he notcrile,

In atto di pignoramenio si nsconffra che le porz;om pignorate corrispondone in forma
uguale a ! per soggetto GRS

Da Cerhﬁcazlone Nofcnle “che I.' sudd@#o ;mmobr!e r.'suh‘o Cfl propneto o G
; R e o O quofo dr 1/2

d:prenapropnefaed: O - .

4.2, Precedenti proprietari

—ddll |mplon’ro Gl 30/07/ 1986 cmtecedente I|mp|onto meccanogroflco
Diritto di: pI’Opi’IeTCI per 500/1000 (denva dall'afto 1)

c:l 30/07/1986 cm’recedente l'impiun’ro mecconorqf:o Diritto  di: roprietc‘] per
500/1000 (denvo dall'atto 1 )

dol 30/07/}986 al ¥3/0]/2002 Dmﬁo dl propnefo perimiero derlvo daliof’roZ)
_— I _ . . = il

13/01/2002 27/03/2012 Diritto i propneta per 1/3 (denvc dauono 3)

_D:nﬂo d| propne’rc perl/S (derwou dali atto 3) ]

13/01/2002 ol 27/03/2012 Dirffo i pmpneto per E /3 (d@nvodolf cmoa)

g dal

27/03/2012 Diritto di propnetq per3/6 (derwq ddllcn‘to o
12 S/6 {aerva - oo

13/01/2002 al 27/03/2012 Dznﬂo di; propne’rc per 3/2 (denva doli o’rfo 4)
Vedasi visura allegata.

5. VINCOLIED ONERLGIURIDICI (all. 03) 00

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell acauirente

¢  Domande givdiziall o alire trascrizionl: Non present
e  Misure Penali; Non Presenti

. Convenzioni mairimoniali, provv. d'assegnazione casa coniygale, diiito di abltazione del co-
niuge superstite: Non presenti

e Aitl di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'use: Non presen-
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Eventuali note:

5.2. Vincoli ed oneti giuridici che saranno cancellati a curg e spese delia brocedury

o Iscrizioni

ISCRIZIONE CONTRO del 30/03/2012 - Registro Particolare 5311

Registro Generale 33086

Pubblico ufficiale DE MARTINIS PAOLO Repertorio 99190/20458 del 27/03/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO Immobili
siti in LIMBIATE(MI} SOGGETTO DEBITORE

Nota disponibile in formato elettronico

e Pignoramenti

TRASCRIZIONE CONTRO del 07/09/2021 - Registro Particolare 86484

Registro Generale 127184 Pubblico ufficiale CORTE D'APPELLO DI MILANO-UNEP
Repertorio 8369 del 11/06/2021 ATTO ESECUTIVO Q CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
RAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato eletronico

e Allre troscrizioni

(all. 3 Visura ipotecaria)

L'immobile & amministrato dallo studio amministrativo Angeloni con il seguente numero di
telefono 02 99482183 e. mail jvana-angeloni@fibero.it che, ha fornito le informazioni che
seguono,

Millesimi di pertinenza dell'immobile pignorato: 44
Millesimi ASCENSORE : 32

é.1. Spese di gestione condominiale

Spese condominiali non pagate negili uliimi due anni anteriori alla data della perizia:
€1.815,90

Importo spese annue: circa € 900,00
TOTALE Spese condominiali insolute come da nota € 3.680.96
Cause in corso: hessuna

Eventuali problematiche strufturali: Da una visione ad occhio nudo non risulia necessario
alcun intervento strutturale.

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovra attivarsi ed acquisire le informazioni necessa-
tie per conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eventuali spese con-
dominiali insolute relative all'anno in corso al decreto di frasferimento e o quello prece-
dente, su di lui gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quartio comma disp. att.
c.c.. nonché eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effetiuati, in cor-
50, efo deliberati.
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6.2, Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non Presenti

.7 VERIFICA URBANISTICA, EDIZIA ECATASTALE

La costruzione del complesso immobiliare & iniziata prima del 1947.

I fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risulia azzonato da vigente PGT del Comu-

ne di Limbiafe e risulta conforme alle prescrizioni urbanistiche dell'epoca della sua costru-
zione.

L'immobile & stato editicato con Licenza edilizia n. 2654 del 16.02.1966.
7.1. Pratiche edilizie - Ufficio del Comune Limbiate - (all. 07):

e L'immobile risulta edificato con licenza edilizia n. 2654 del 16.02.1966 rilasciata dal
Comune di Limbiate.

¢+ Cisiriserva di infegrare immediatamente documentazione gualora pervenisse unag
documentazione inerente |a ricerca.

Conformitd editizia:

Al sopralluogo, e dalla visione della documentazione catastale reperita, I'appartamento
risulia coerente con lo stato dei luoghi

Conformitd caotastale

Al sopralluogo, e dalla visione della documentazione catastale reperita, I'appartamento
risulfava conforme.

B CONSISTENIA

8.1. Informazioni reldative al calcole della consistenza

La superficie  ‘“lorda commerciale” indicativa delPunitd, & stata  calcolata
dall’interpolazione tra la pianta catastale ed it rilievo planimetrico effettuato sul posto dal-
lo/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:

abitazione mqy. 103.,2 100%

balcone mg. 4,6 10% 0,5

balcone mag. 4,5 10% 0.5

canting mqg. 5.4 30% 1.6
117.7 04,1

2.1. Criterio di stima
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Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuio conto
dell'ubicazione ferritoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della ve-
tustd, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-
sanitarie, defla dotazione d'impianti per come si sono presentati | beni all'ispezione perita-
le nello stato di fatio e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato
che risulta all'attualita il pib idoneo per individuare it pity probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il "pil probabile” su base
estimativa, ma deve intendersi comunque "orientative” e quindi suscettibile di variazion,
anche sensibili, in diminuzione o in aumento al momento dell*aggiudicazione.

9.2. Fonti d'informazione

- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservaforio del Mercato immobiliare) - 2° semestre 2021
- Periferico/Limbiate, che da quotazioni da 1150 - 1550 {Euro/maq) per abitazioni civili.

Vaiori relativi all Agenzia del Terriforio

Periodo: 2° Semestre 2021

Comune: Limbiate

Fascia/Zonq: perifefica, Codice di zona: D1

- Valore indicativo di mercato dell'immobile in base alle assunzioni informazione di ona:
Valore da 1060 €/mqg a 1307 €/maq. Fonte: borsinoimmobiliare. it.

Pertanto, il valore di mercato applicato per tale immobile allo stato in cui s trova

Fapparicmento ed in particolare per lo stato dell' edificio varia da €/mq 1.184,00 a €/mg
1.350,00.

Il valore assunto, considerando la tipologia di edilizia economica popaolare, & pari a:
1.267,00 €/mq.

Valutazione LOTTO 001

Abitazione A3 104,1 € 1.267,00 €131.894,70

€131.894,70

Adeguamenti e correzioni della slima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5%
come da prassi dovuto all'assenza di goranzia per tutii gli eventudii vizi, nonché per
I'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dalle scii-
vente perito,
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= VALORE LOTTO 001 € 131.894.70

= Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi : -€ 6.594.74

= spease insolufe ultlmi due anni dl condominio € 1.815.%0

€ 123.484,07

Prezzo base d'asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni Occupdto: Non
ricaorre il caso

€ 0.00

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto & nelle condizioni in cui si sono
presentati i beni all'ispezione peritale, valutatl a corpo e non a misura, al netto delle decurtazioni
e dell’abbattimento forfettario dovute all’assenza df garanzia per vizi 0 mancanza di qualitd o
difformita della cosa venduta nonché all’esistenza di eventuali onerl gravanti sul bene e nan
espressamente considerati dallo scrivente parito essendosi di cid gid tenuto conto nella
valutazione.

Non necessario perché I'immobile vsulta libero

_ CIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non necessario perché si vende l'intera quota

NOTE DA SEGNALARE

Notat In riferimento alle richieste di visione delfla convenzione olire che di acquisire infor-
mazione sull'eventuale stanzicmento di denari pubblici, lo scrivente ha ricevuto in agosto
risposta da parte del Comune di Limbiate. Il Comune di Limbiate, pur avendo lo scrivente
ribadito la richiesta di esprimere una risposta specifica sut rilascio dei contributi si & limitato
ad inviare copia della convenzione n. 1513/5348 del 22/Aprile 1975.

Dailla visione della stessa, salvo errore, non sembra che siano stati stanziati fondi pubblici.
Lo scrivente si riserva di eventuale immediata comunicazione aggiornamento qualora ar-
rivassero novitd in merito.

Il sottoscritto Arch, Giuseppe Calatano dichiara di aver depositato telematicamente la
presente relazione a mezzo P.C.T.

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

Con ossequio.

Aggiormmamento del 09/09/2022
I'Esperto Nominato

ARCH, G. CATALANO
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ALLEGATI

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

Documeniazione fotografica

Verbale di sopralluocgo

Certificato ipotecario

Atto di vendita

Visurd e plan catastale

Risposta Amministratore

Yalori Ag. Entrate + Immobiliare

Risposta Ag. Entrate contratti di locazione
Onorario del Ctu + Spese

Copia convenzione
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