ARCHITETTO LUIGI CARRETTA

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

R.G.E. 1443/2021

Giudice delle Esecuzioni: dott.ssa BONIOLO Flaviana

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO 3

Intera proprietda di Box
Limbiate (MB) Via XXV Aprile, 10
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1443/2021

INDICE SINTETICO

Dati Catastali
Quota dell'intero di autorimessa in comune di Limbiate (MB), via XXV Aprile, 10
Categoria: C/6 [autorimessal]

Dati Catastali: foglio 28, particella 428, subalterno 702

Stato occupativo

Utilizzato da altro condomino identificato dal custode giudiziario al momento del sopralluogo
svolto in data 25 luglio 2023.

Contratti di locazione in essere

Non sussistono confratti di locazione regolarmente registrafi aventi ad oggetto il bene in
esame e come dante causa gli esecutati.

Verifica effettuata dal sottoscritio presso I'Agenzia delle Entrate (cfr. dichiarazione allegatay).

Comproprietari

Nessuno.
Prezzo al neito delle decurtazioni

Libero: Valore dell'intero =€ 7.000,00

Occupato:  Nonricorre il caso /
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1443/2021

LOTTO 3

(Box)

IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE PIGNORATO

1.1. Descrizione del bene:

In Comune di Limbiate {MB), via XXV Aprile, 10 —locale aperto sul lato frontale ad uso au-
torimessa posto al piano terra.

1.2. Quote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento aravante sulla quota dell’intero del bene in esame di proprieta di:

- . per la quota di % in regime di separazio-
ne dei beni;

- er la quota di % in regime di separa-
zioni.

*Qsservazioni dell'esperto

Si segnala che il signor , & deceduto in data 30.07.2015, successione registrata a
Monza il 04.112020 al numero di rep. 225862/88888 trascritta il 05.11.2020 nn. 124560/79143 o
favore dell'Eredita giocente ver la quota pari a ¥ dei beni colpiti dalla presente
procedura. In data 11.07.2019 ° veniva nhominato curatore
dell'ereditd giacente del sig. i dal provvedimento emesso dal Tribunale di Milano,
dott. Stefano Rosa.

1.3. Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Limbiate come segue: (all. 2)

Intestazione attuale del bene:

- per la quota di ¥ in regime di separazio-
ne dei beni;

- per la guota di % in regime di separa-
zione dei beni.

dati identificativi: fg. 28, part. 428, sub. 702

dati classamento: categoria C/é, classe 6, consistenza 11 m2, superficie catastale totale
12 m2, rendita € 39,77, scheda catastale presentata in data 28.06.2004 Protocollo n.
MI0432105.

Indirizzo: Via XXV Aprile, 10 — Limbiate.

Dati derivanti da: visura e planimetria catastale.

1.4. Coerenze

Da nord in senso orario
Altra proprietd; cortile comune di cui al mappale 553 da cui si accede; altra unitd; mappale
551,

1.5. Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla

nota di frascrizione

Nulla da segnalare
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1443/2021

2 DESCRIZIONE DEL BENE

2.1.

22,

23.

Descrizione sommaria del quarliere e zona

in Comune di Limbiate (MB).

Fascia/zona: Cenfrale.

La via XXV Aprile € una via centrale del comune di Limbiate.
Destinazione: la zona ha una connotazione urbanistica mista.
Tipologia prevalente: abitazioni economiche.

Urbanizzazioni: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
hizzazione secondaria e traffico modesto.

Servizi offerti dalla zona: scuola primaria e giardini pubblici. Uffici pubblici e negozi a me-
nodi1km.

Atirazioni storiche: nulla da segnalare.

Principali collegamenti pubblici: pullman per Varedo e passante ferroviario per Milano-
Cadorna.

Collegamento alla rete autostradale: a circa 10 km lo svincolo di Baranzate della A8.

Caratteristiche descrittive esterne del fabbricato (vedi allegato fotografico)

i box in esame e parte di un fabbricato edificato negli anni '30 del secolo scorso con
corte interna, di un piano fuori terra.

- Struttura: mista.

- Facciata: intonaco scolorito; condizioni: mediocri.

- Accesso al complesso: porfone ad Arco posto sulla via XXV Aprile.

- Portineria: assente.

- Condizioni generdli dello stabile: scadenti.

Caratteristiche descrittive interne (vedi allegato - fotografico)

il box & composto da un unico vano con pianta rettangolare e lati di 4,00 m x 2,50 m cir-
ca.

- Esposizione: unica sul lato est.
- Pareti: tinta bianca vetusta.

- Plafoni: intonaco tinteggiato di bianco in condizioni mediocri.

.- Pavimenti: in marmette 25 x 25 cm.

- Portone d'accesso: doppia anta in metallo con apertura manuale.

- Impianto citofonico: assente.

- Impianto elettrico: luce centrale sul soffitto con canalina fuori fraccia.
- Impianto idrico: rubinetto funzionante.

- Impianto termico: assente.

- Altezza dei locali: 2,50 m.

- Condizioni generali: mediocri.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1443/2021

2.4. Celfificazioni energetiche

I box non necessita di attestato di prestazione energetica.

2.5. Certificazioni di conformitda degli impianti

2.6.

Non fornite.

Certificazione di idoneita statica

Cis non presente.

3 . STATO OCCUPATIVO

3.1.

3.2,

Detenzione del bene

In data 25 luglio 2023 & stato effettuato il prescritto sopralluogo dlla presenza dell'Avy.
Luca Perata, collaboratore del custode giudiziario; il box si presentava chiuso ed utilizzato
da un condomino identificato dal custode. Il suddetto ha dichiarato che gli esecutati gli
avevano consentito I'utilizzo a fitolo gratuito.

Esistenza contratti di locazione

Dalle verifiche effettuate dal sottoscritto presso I'Agenzia delle Entrate, & stato accertato
che non sussistono contratti di locazione aventi ad oggetto il bene in esame e come
dante causa gli esecutati. Si allega la dichiarazione dell' Agenzia delle Entrate inviata in
data 13.06.2023 in risposta dll'istanza del sottoscritto.

L'immaobile & pertanto da considerarsi libero.

4 PROVENIENZA (all. 4)

. Attuali proprietari

per la quota di 2 in regime
di separazione dei ben e aeceaurto i su.us.2015;
! € der la quota di Y2 in regime di separazione
dei beni.

Acquisto in forza di atio del 01.07.2004 a rogito notaio Maria Bufano di Milano rep.
273274/9203 trascritto a Milano 2 in data 14.07.2004 ai nn. 102944/52307 per acquisto dai sigg.

Dichiarazione di successione registrata a Monza il 04.11.2020 al n. di repertorio 225862/88888
e trascritta il 05.11.2020 ai nn. 124560/79143.

4.2,

!

Precedenti proprietari

1T

:quistarono gli immobili oggetto di procedura con afto di compravendita

del 04.12.1992 rep. 111391/4512 a rogito notaio Silvano Squizzato di Milano trascritto alla Con-
servatoria dei RR.II. di Milano 2 in data 17.12.1992 ai nn. 94888/66910.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1443/2021

5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Dal certificato notarile presente agli atti redatto dalla dottoressa Giulia Messina Vitrano, del
23.03.2022 implementato dall'acquisizione del titolo di provenienza e dalle verifiche effetiua-
te dallo scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister — Agenzia delle Entrate
Milano sia per nominativo sia perimmobile alle date del 14.06.2023 e16.06.2023 si evince:

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

Nessuna.

Misure Pendli

Nessuna.

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

Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, alire limitazioni d’'uso

Nulla da segnalare.

Eventuali note: nulla da segnalare.

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

Iscrizioni

1)

2)

Ipoteca volontaria iscritta il 14.07.2004 ai nn. 102945/24032 derivante da concessione

a garanzia di mutuo fondiario del 01.07.2004 rep. 273275/9204 Notaio Bufano Maria di
Milano a favore di e

contro

. | perla quota di % in regime di separa-
zione dei beni;
‘ per la quota di %z in regime di separa-

zione dei beni;

Importo ipoteca € 310.000,00 di cui capitale € 155.000,00 gravante sul bene in esame
oltre ad aliri beni pignorati oggetto della presente procedura trattai nelle rispettive re-
lazioni di cui al lotto 2 e al lotto 3.

lpoteca legale iscritta il 20.04.2015 ai nn. 35402/5800 derivante da Ruolo del

15.04.2015 n. direpertorio 6468/6815 emesso da | ’ . Sede MILANO
a favore di ede
contro

A ‘ * per la quota di % in regime di separa-

zione dei beni;
Importo ipoteca € 84.847,10 di cui capitale € 42.423,55 gravante sul bene in esame ol-
tre ad altri beni pignorati oggetto della presente procedura trattai nelle rispettive re-
lazioni di cui al lotto 2 e al lotto 3.

Pignoramenti
Pignoramento immobiliare trascritto in data 04.03.2022 ai nn. 28129/18893, a favore di

1sedein

contro
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1443/2021

- i o o per la quota di % in regime di separazio-
ne de| ben| (deceduto in dAnatn 2007 915 ¢ [g sua eredita & stata dichiarata giacen-
te in persona dell'avv —___ Dcuiil pignoramento & stato nofificato);

- ™ - i per la quota di 2 in regime di separa-

zione dei beni;

per un importo complessivo pari ad € 127.353,29 olfre interessi e spese gravante sul
bene in esame oltre ad aliri beni pignorati oggetto della presente procedura trattai
nelle rispettive relazioni di cui al lofto 2 e al lofto 3.

e Altre trascrizioni

Nulla da segnalare.

5.3. Eventudli note/osservazioni

Nulla da segnalare

6 CONDOMINIO

Il bene in esame fa parte del Condominio di via XXV Aprile n. 10 ma da molti anni {(almeno 8)
& privo di amministratore e pertanto non possono essere fornite le informazioni relative alle
spese ordinarie e straordinarie cosi come non sono noti i millesimi di proprieta.

6.1. Spese di gestione condominiale
Spese ordinarie annue di gestione immobile: nhon note.

Spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alia data della perizia: non
note.

Eventuali spese straordinarie gia deliberate: vedi sopra.

Cause in corso: all'interno dello stesso fabbricato vi & un altro immobile oggetto di pro-
cedura esecutiva da parte del tribunale di Milano in custodia all' Avv. Sartore.

Eventudli problematiche strutturali: non note e non rilevabili a vista.

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovra attivarsi ed acquisire le informazioni neces-
sarie per conoscere gli importi aggiomati a carico dellimmobile per eventuali spese
condominiali insolute relative all’anno in corso al decreto di trasferimento e a quello pre-
cedente, su di lui gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp.
att. c.c., nonché eventudli quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati,
in corso, e/o deliberati.

6.2. Particolari vincoli e/0 dotazioni condominiali

Nulla da segnalare.

6.3. Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili
No.

7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

Ai sensi della Legge 28 febbraio 1985 n. 47 cosi come modificata dal D.P.R. é giugno 2001 n.
380 e loro successive modifiche ed integrazioni, le opere relative all'edificazione del fabbri-
cato originario sono iniziate e sono state ultimate anteriormente al 1° settembre 1967 come
risulta dalla documentazione acquisita dal sottoscritto e qui allegata, in particolare come ri-
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1443/2021

chiomato sull’ atto di provenienza. Successivamente non sono state effettuate modifiche che
richiedessero provvedimenti autorizzativi.

Strumento urbanistico

o |l fabbricato di cui & parte il bene in oggetio risulta azzonato dal vigente PGT del Comu-
ne di Limbiate in ambito urbano residenziale e risulta conforme alle prescrizioni urbanisti-
che dell'epoca della sua costruzione.
- L'immobile & assoggetiato ai seguenti vincoli: nulla da segnalare.

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune di Limbiate:

Il sottoscritio ha depositato in data 19.06.2023 a mezzo PEC una richiesta di copia del
Permesso di costruire in sanatoria sopra citato che & stafo dal sottoscritto acquisito ma
che riguarda esclusivamente I'appartamento oggetto della presente procedura descrit-
to nella relazione del LOTTO 1.

7.2. Conformitd edilizia

A seguito del sopralluogo presso il bene in esame sulla base della documentazione agli
atti e di quella acquisita, tenuto conto dell'epoca della costruzione {1930 circa), pure in
assenza degli atti di fabbrica originari che il Comune non ha fornito, il sottoscritto ritiene
che non vi siano motivi di non conformita edilizia.

7.3. Conformita catastale
Al sopralluogo I'autorimessa risuliava conforme a quanto rappresentato sulla scheda
catastale sebbene l'inquadramento grafico rispetto dlle proprietd confinanti risulti
impreciso.

Si dichiara pertanto la conformita catastale relativamente al bene in esame e si suggeri-
sce la presentazione di una variazione catastale permigliore identificazione grafica il cui
costo per prestazioni professionali e diritti catastali & di circa € 500,00 oltre oneri di legge
(cassa previdenza e iva).

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 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:

Box - fg. 28, part. 428, sub. 702

~ Desfinazione U.M. kSUp. lorda Coetfi. SUp'rerflc.:le
omogeneizzata
Box maq. 11,0 100% 11,0
11,0
mq lordi mqg commerciali
9 STIMA

10.1. Criterio di stima

Il sottoscritto esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1443/2021

dell'ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della
vetustd, delle finiture esterne ed intermne, dello stato manutentivo, delle condizioni igieni-
co-sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni all'ispezione
peritale nello stato di fatto e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato
che risulta all’attualita il pit idoneo per individuare il piv probabile valore dei beni.

Il valore del bene come sopra definito, pud essere consideraio il "'piv probabile™” su base
estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni,
anche sensibili, in diminuzione o in aumento.

10.2. Fonti d'informazione

AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) - 2° semestre 2022
Zona B1 — Centrale/Centro urbano

Box con stato conservativo normale:

Valore mercato prezzo min. 700,00 €/m? - prezzo max. 1.100,00 €/m?

BORSINO IMMOBILIARE
Periodo: 2° semestre 2022
Comune di LIMBIATE {MB)
Zona: centro urbano

Box auto chiuso:

valore di compravendita prezzo min. 741,00 €/m?2 - prezzo max. 966,00 €/m?

EVENTUALI IMMOBILI ANALOGHI VENDUTI NEL PERIODO:

Dopo aver svolio le piU opportune indagini di mercato nel Comune di Limbiate, nella zo-
na in esame, il sottoscritto ha riscontrato prezzi di offerte di vendita per box consimili per
ubicazione ma non per stato conservativo che oscillano a corpo tra € 8.000,00 e €
15.000,00.

10.3. Valutazione LOTTO
s Calegoria catastale Supertticie Valoré Valore
-Descrizione . Y : , .
immobile commerciale mg.. . . - Complessivo
Box C/6 11,0 €700,00 €7.700,00
Totale Lotto €7.700,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1443/2021

10.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla Sezione, si riporta I'adeguamento della stima del 5%
come da prassi dovuto all'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per
I'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scriven-
te perito.

e VALORE LOTTO 001 €7.700,00
* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi : -€ 385,00
. Spese tecniche di regolarizzazione edilizia e catastale a carico -€ 500,00

dell'acquirente - indicative:

* Spese condominiali insolute relative all'ultimo biennio: €0,00
! 1l ioni LIB £ 6.815,00
arrotondato € 7.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni Occupato : Non

. . € 0,00
ricorre il caso

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
dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia per vizi o 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 gia tenuto conto nella
valutazione. '

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

L'immobile non & locato.

Dalle verifiche effettuate dal sottoscritto presso I' Agenzia delle Entrate & stato accertato che
non sussistono contratti di locazione aventi ad oggetto I'immobile in esame e |'esecutata
quale dante causa (vedi dichiarazione dell' Agenzia delle entrate del 13.06.2023).

11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non ricorre il caso.

12 CRITICITA' DA SEGNALARE

Nulla da segnalare.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1443/2021

Il sottoscritto Arch. Luigi Carretta dichiara di aver depositato telematicamente la presente re-
lazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo mail e agli
esecutati a 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 la veritd.

Con ossequio.

Milano li: 08/08/2023

ALLEGATI
1)  Planimetria catastale box
2)  Visura catastale box
3) Estratto di mappa
4)  Atto di provenienza
5)  Trascrizione atto di provenienza
4) Dichiarazione disuccessione
7)  Trascrizione dichiarazione di successione
8) Dichiarazione Agenzia Entrate sullo stato occupativo
9) Ispezione ipotecaria del 14.06.2023 per immobile
10) Ispezione ipotecaria del 16.06.2023 per nominativo
11)  Dichiarazione ex Amministratore
12)  Quotazioni O.M.l. (Agenzia Entrate)
13) = Quotazioni Borsino immobiliare
14)  Fascicolo fotografico

I'Esperto Nominafo

Arch. Luigi Carretta
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