Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
R.G.E. 824/2024 + 1090/2025
Giudice delle Esecuzioni: dr. Maurizio Giuseppe CIOCCA
. RELAZIONE DI STIMA integrazione 27/04/2026
all. 6 Copia per pubblicazione

plena proprietd di negozio-esposizione,

con area esterna, appartamento e box auto

in Limbiate, Corso Como n. 25 (ex Skrada Statale del Giovi)

Coren Sams 2 N

Esperto alla stima:  Arch. Sabrina Greco
Studio in:  Via Principe Eugenio 41 - 20155 Milano
Email: sahrinagreco.arch@gmail.com
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Relazione di sima Esecuzione Immobiliare - n. 824-2024 + 1090-2025

INDICE SINTETICO

Dall Catastali Beni in Limbiate {Ml}, Corso Como n. 25
Catasto fabbricadi
Corpo A} Negozio
Categoria: C1 (negozi e botteghs}
Dati Catastali: foglio 15 particelta 17 subalterno 721
Corpa B} Tettoia
Categoria; C7 (teftoie chiuse o aperte)
Dati Catastali: foglio 15 particelia 17 subadlterna 720
Corpo C) Appartamento
Categoria; A3 (Abitazioni di tipo economico)
Dati Catastali: foglio 15 particella 17 subaltemo 719
Corpo D) Box
Categaoria: Cé {garage)
Dati Catastali: foglie 15 particella 17 subaliemo 3
Catasto Terreni
Corpo £) area d periinenza indivisa

a parte della particella identificatia ol foglio 15 particella 17

Stato occupative libero
Contratti di locazione presente contratio con data fine locazione al 30/08/2023
Comproprietari nessuno

Prezzo ai netio delle decurfaziond
da fibero: € 500.000,00
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Relazione di stima Esecuzione Immabiliare - n, 824-2024 + 109G-2025

LOTTO UNICO

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI iMMOBIL] PIGNORATI

In Comune di Limbiate (Ml) = Corso Comae n, 25 (SS Milano-Meda, gia Strada Statale n, 35
dei Giovi), con secondo accesse da via Goffrede Mamedl:

d, negozio di nove luci su strada, con ampia zona espositiva distiibuita su due livell
[piano terreno e soppalco) e piccolo servizio, con ampio magazzino al pianc se-
minterraio, collegali da scala intema e rampa carrabile estermna;

. ampia tettola sul prospetto interno;

. appartamento adiacente al negozic-esposizione, composto da due locali, servizio
& sgabuzzing,

o

C

d. in corpo sfaccato box singolo;

&, olire ampia area cortilizic di perfinenza deai beni pignorati

wm¥

Esiratto di planimetria da scrittura privata di vendita del 24/12/1999. sono identificati con
fin, 15 box auto, con il n. 2 Pappartamento, coniin. 1 il negozio con affaccio su area
comune e da quisu strada, é indicata con 'S' e contornata con lineda arancione I'ared
esterna di pertinenza esclusiva [porzione della part. 17}, sono indicate con linea verde e

azzurra rispettivamente le servitl di passe per l'impianio fognario e per il gas metano
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 824-2024 + 1090-2025

CORPO A

1.1

1.2,

1.3.

Descrizione del bene

Negozio di nove luci su strada, con ampia zona espositiva distibuita su due livelii {piano
terreno e soppalco) & piccolo servizio, con ampio magazzine ol piano seminterrato.
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Quiote e tipologia del diritte pignorato

Pignaraments gravanie sulla quota di 1/1 di piena proprietda dell’immobile di

Eventudll comproprietari: nessunc

identificall ol catasio Fabbricatl del Comune di limbiate (MI} come segue: {all, 7)

intestati;

diritto di proprietd per 1/1

dafi identificativi: Foglio: 15 Porticelion 17 Subs 721
dafi classamento:

cat. C/1 classe 7 consistenza 423 m2, superficie totale: 589 m2 R.C. Buro 2.131,68
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Relazione di slima Esecuzione Immaoblliare - n, 824-2024 + 1090-2025

Indirizzo: CORSO COMO n. 25 Piano S1-T;
Dati derivanti da:

- VARIAZIONE del 29/06/2022 Pratica n. MI0261204 in ot dal 30/06/2022 Protocollo
NSD n. ENTRATE.AGEVSTI, REGISTRO UFFICIALE.5171851 .29 /06/2022 AMPLIAMENTO-
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 261204.1/2022; Immobili soppressi,
orginari: Foglio 15 Particella 17 Subditerno 718

- FRAZIONMAMENTO E FUSIONE deb 14/11/2014 Prafica n, MIOS79027 in atli ddl
14/11/2014. Immobili soppressi, originari: Foglio 15 Particella 17 Subalterno 705

Mappali Terreni Correlati: Foglio 15 Particelia 17
Planimetria cafasiale: del 29/06/2022, prot. n. MI0261204

CORPO B
1.1. Descrizione del bene

Tettoig redlizzata in aderenza al fabkricato, sui prospetio interno, direttamente collegata
al negozio e al magazzino (corpo a.)

SOThy E0TERE

f \ weipp 537
Ui 1 !l

1BV

1.2. Quole e tipologia del diritio pignoralo

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

Eventuall comproprietar: nessuno

1.3, ldendificati of catasio Fabbricali del Comune di Limbiaie (Mi) come segue: (all. 7)

Intestati:

diritto di proprietds per 1/1

dati identificativi: foghio: 15 Parficelia: 17 Sub., 720

dati classamento:

cat, G/7 classe 4 consistenza 121 m2, superficie iotale: 121 m2 R.C. Euro 62,49
Indirizzo: CORSO COMO n, 25 Piano 1

Dati derivanti da:
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Relazione di siima Esecuzione Immobiliare - n. 824-2024 + 1090-2025

- UNITA" AFFERENTI EDIFKCATE SU AREE Df CORTE def 1471 1/2014 Pratica n, MIO579055
invatli el 14£11/2014

Mappali Terreni Correlati: Foglio 15 Particelia 17
Planimetria catastale: del 14/11/2014, prot. n. MIOS79055

Nota:'unitt catastale & stata generata a seguito di presentazione di Permesso di Costruire
in Sanatoria ¢ insiste su una porzione di area cortilizia che nell'atto di provenienza & indi-
cata gquale ‘area cortilizia in pertinenza esclusiva’ (pag. 17-18 Allegato 2)

CORPOC

1.1

1.2

1.3,

Descrizione del bene

Appartamento bilocale composto da due ambient, servizio e sgabuzzing, in corpo edili-
zio isolato su tre lati e di un pianc fuor terra. Con gocasso dal cortile.

Quote e tipologia del dirifto pighorato

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

Eventuali comproprietari: nessuno

identificall ol catasto Fabbricali del Comune di Limbiate (M) come segue: (ofl. 7}

Intestati

diriito di proprieid per 1/1

dati identificativi; Faglio: 18 PFadicella: 17 Sub. 719
cali classamento:

cat. Af3 classe 2 consistenza 3 vani, superficie fofale: 52 m2 escluse aree scoperte 52 m2
R.C. Eurc 154,94

Indirizzo: CORSC COMO n. 25 Piano T;
Dati derivanti da:

- FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 14/11/2014 Pratica n. MIOS79027 in aiti dal
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 824-2024 + 1050-2025

14/11/201 4. immobili soppressi, originar: Foglio 15 Particelia 17 Subaiterno 707
Mappali Terreni Correlati; Foglio 15 Particelia 17
Planimetria catastale: del 14/11/2014, prot. n. MICS79027

CORPOD

1.1.

1.2,

1.3,

Descrizione del bene

Box singolo in corpo a parte, con accesso da via Goffredo Mameli framite area comune
condominiale e doll'area cortilizia pertinenziale (corpo E della presenie relazioneg]
X piTTA :,‘\ B

\%

Somad

INTESVHTA

Guote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravanie sulla quota di 1/1 di piena proprietd dell'immaobile di

Eventuali comproprietari: nessuno

identificali ol cofasto Fabbricali del Comune di Limbiate (MI} come segue: (afl. 7)

Intastati

diritto i proprietd per 1/1

datiidentificativi; Fogile: 15 Poiticsila: 78 Subo 3

dati classamenio:

cat. C/6 classe 5 consistenza 13 m2, superficie totale: 14 m2 R.C. Euro 40,28
lndirizzo: CORSO COMO n. 25 Picno T;

Dati dervanti da: Impianto meccanografico det 30/04/1987

Mappdi Terreni Correlati: Foglio 15 Particelia 75

Planimetia catastale: del 15/07/1981, prot. n, 84713

CORPOE

1.1,

Descrizione del bene

Area esterna pertinenziale, afferente al Catasto Terreni - foglio 15 particella 17, La parti-
cella 17 & un'ared indivisa e si compone dell'area esterna di pertinenza det beni pigno-
rati e della porzione prospicente alla via Mameli {gid Strada vicinale Cascina Laurd).
Quast' ultima costituisce un bene comune del condominio che da l'accesso da via Ma-
meli ai beni pignorati e ad alire proprietd estranee alla presente procedura.

Pag. 6

0
L]
3
&
-
i
8
]
0
[y
<
&)
w
@
5
o«
=4
2
i
Q
z
Q
&
=
O
Ll
wd
il
[}
b
JE
==
=
=
=
=
o
T
0Q
Q
.
£
]
s}
<
[
&
@
&
1
Q
(%]
1
[
&
<
=
"
a
<1
%
I
]
g
o
£
=




1.2,

1.3,

Relazione di siima Esecuzione iImmobiiiare - n. 8242024 + 1090-2025

Estratto dall'aito di vendita del 1999

Quote e tinologia del diritto pignoraio
Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietd

identificall al cataste Terreni dei Comune di Limbiate (M) IN MAGGIORE CONSISTENZA
come segue: {all. 7)

dali identificafivi; Foglio: 15 Particella: 17 Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale
[

dati classamento: qualité: ENTE URBANO superficie: 1.342 m2
Dati clerivanti da: impianto meccanografico del 16/11/1964

Estratio di mappa con indicata la part. 17 del catasto
terreni
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1.1

1.2,

Relazione di stima E'secuzione Immeobiliare - n. 824-2024 + 1090-2025

Fiage Teur
2

Estratto della planimetria aliegata all'atto di compravendita del 24/12/1999 con indicata
la porzione di particella di perfinenza dei beni pignorati e dettaglio delia planimefria ca-
iasicle del 1999 con evidenziata Varea coriilizia di pertinenza

COERENZE

In un sof corpo, compresa 'area estema di perfinenza, da nord in sense orario: altra unitd
immobiliare di terzi, area comune, part. 241, part. 240, part. 239, part, 237, area comune
in fregio a Corso Como, part. 16.

Eventuali discrepanze con lidentificazione del bene di cul all'afto di pignoramento e alla
nota di trascrizione

nessund

2 DESCRIZIONE DEI BENI

2.1

Descrizione sommuaria del guariere ¢ zong

In Comunea di Limbiate

Fascia/zona: periferica

Dastinazione: mista, commerciale — produttiva - residenziale
Tipologia prevatentie: mista

Urbanizzaziont: la zona & provvista di servizi i urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
nizzazione secondaria.

Sarvizi offerti dalla zona: commercio con espasizione, piccola ristorazione
Parcheggi. Presente area a parcheggio antistante al negozio, in area comune

Principali collegamenti pubblici: Stazione ferroviaria di Bovisic Masciago-Mombello a
circa 700 m.

Collegamenti viari, Il complesso immobilicre sorge lungo la $S Milano-Medd e ¢ 500 m.
dalla Strada Bustese,
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Relazione di stima Esecuzione Immabiliare - n, 8§24-2024 + 1090-2025

2.2, Caratteristiche desciiffive esierne

. Al piano ridlzato di edificio condominiale di quatiro piani fuori terra olire inferrato, negozio
di nove luci su strada, con ampia zona espositiva distibuita su due livelll {piano ferreno e
soppalco collegati da scala retta o vista) e piccolo servizio, con ampio magazzino al piano
seminterraio, collegati da scala interna chiusa (ahualmente I'accesso alla scala dal nego-
zio & murato). || soppdlco é large crea m. 3,50 e si sviluppa per tutta la lunghezza del iab-
biicato.

I magazzino & suddiviso in un'ampia porzione e due ambienti piccoli isolafi. Alla porzione
maggiore si accede anche dai corpo scale condominicie {anche quesio accesso risulia
oggi chiuse) e dall'area esterna tramite rampa carrabile. Agli ambienti minort si accede
dal corpo scale condominidle e sono pardalmente ingomiori ¢ strutture e impianti non pit
in funzione,

Al piano seminterrato sono presenti servity di passo per impianti condominiali.

D. Ampia tetiola sul prospetto interno, chiusa su tre lati e aperta su di un lato.

C. Appariamento adiacente al negozio-esposizione, composto da soggiomo con angolo
cottura {cucina a gas), camera, servizio, disimpegno e sgabuzzino. In corpo edifizio isolato
su tre lati, di un piano fuot terra con copertura piana. $i accede dall'area esterna perti-
nenziale framite una semi rampa di scale.

d. Box singolo in compo staccato, si accede da via Mameli tramite area comune condomi-
nidle e area corlilizia pertinenzicie {corpo E della presente retazione).

€.. Olre ampic area esterna di pertinenza alla guale si accede dai beni per cui causa e da
via Mamel framite area comune, L'area & gravata da servitt di passo per mpianto fo-
gnario e per it gas metano e, come indicato nell’atto di provenienza, in caso di necessita
poird essere gravatia da ulteror servitt (si vedano le mappe nella presente relazione & la
scrittura privata di vendita del 19991,
L'area non & pavimentata e al momenio dell'accesso §i presentava ingombra di sterpa-
glia.

CORPO A
- struttura: cemento armato su fondazioni in c.a.;
- copertura: a falde con siruttura in ¢.a. e tavelloni in cotto;
- solairin laterocemento;
- facclate; infonacate;
- accesso: da Corso Como su ared estemndc comune provvista di parcheggi
- portineria: assente;

- condizioni generali dello stabile: nelle norma

CORPO B telioia
- strutturas traliccio in ferro;
- copertura: d talda unica inclinata, con rivestimento in policarbenato;
- accesso: dall'area esterna e dal negozio:

- condizioni genarali; sufficiente

CORPO C residenzidle
- strutturar cemento;
- copertura: plana;
~ accesso: dalt'area esterna di pertinenza;

- condizioni generali: scarse
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Relazione di slima Esecuzione Immaobiliare - n. 824-2024 + 1090-2025

CORPO D box

shruttura: cemento;
coperiura; piana;
accesso: dall’ areq estema di pertinenza;

condizioni generali; scarse

2.3. Carallerisiiche descrillive intermne

CORPO A
Negozio

esposizione: ipla con velrine ¢ sud e sud-ovest, finestre g nord-est;
serramenti estermni; in metallo, avvolgibill in ferro;
seramenti interni: porte in legno tamburato a battente;

pareti; intonacate o civile e tintfeggiate di colore scure, di bianco soffitti e pitashi, ad
accezione del bagno dove & presente un rivestimento in ceramicg;

pavimenti: in palladiana di marmo, nel servizio in ceramica, nella scala aperia gradini
in pietra;

impiante eletirico: sotolraccia con modifiche a vista, quadro elethico in prossimitd del
bagno, al momento dat sopralluogo sono presente binari con montati faretti per I'ilu-
mingzione; ‘

impianto dscaldamento: presente impianio roffrescamenio/riscaldamento con split e
macchine al esterno (sotto dila leticia), & presente un calorifere nel bagno ma l'im-
pianto non & funzionante;

serviz igienici: presente servizio finestrato, con we e lavabo;
altezza interna: circa 4,98 m., sotto ail sopodalce circa 2,76 m, nel bagno circa 3 m;

condlizioni generali: buone

Magazzine

aceasso: da corpo scala condaminicie e da rampa carrabile esterna;

asposizione: tripla, a sud e sud-ovest su ared comune verso strada, a nord-ast sulla et-
toiq;

pareti: intohacate;

oavimenti: fivestimento in piastrelle di graniglia;

imp, elethico: presente g vista, non & stafo verificato il funzionamento;
porfee di ingresso; in ferro, scorrevole;

aliezza dei locali; circa m. 2,60;

condizioni generdli: sufficienti tenuto conto della funzione, naecessita di interventi sulle pa-
reti contro-terra .

CORPO C Appartamento

accesso: da semirampa esterna (dall'area di pertinenza) direttarmente nel soggiomo-
cuCing;

esposiziona: doppia a sud-est tutti Tlocaili, ¢ nord-ovest presente una finestra nel disim-
pegno;

pareti: dfinite al civile e tinteggiate ad eccezione del bagne dove sone presenti rivesti-
menti in ceramica;
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 824-2024 + 1090-2025

- pavimenti: rivestimento in picsirelle in granigiic;

- serramenti esterni; in pve, senzd oscuramento;

- serramenti interni: porte in legno famburato a battente;
- imp.riscaldamento auionomo;

- imp. elethico: sotfofraccia;

- imp. idrico: sottotraccia;

- servizio igienico: presente un bagno con doccia, vaso & lavabo;
- imp. citofonico; assente;

- impianto di condizionamento: assente;

- portoncine di ingresso: blindato,

- ahtezza dei locali; circa m. 2,99;

- condizioni generali: sufficienti / scarse

CORPO D box
- pareti: infonacate;
- paviment: in battute di cemento;
- saracinesca: in kamiera zincaia con apertura manudle;
- altezza dellocal: m. 2,15 circq;
- dimensioni: interne circa m. 2,50 x 5,00;
- implant: assenti;

- condizioni generali; fatiscenta,

2.4, Breve descrizione della zona

I complesso immaobiliare & ubicaio in zong exiraurbana, lunge la Strada Milano-Meda, in
un fratto di strada con destinazioni e Hipologie edilizie miste e che vede la presenza di di-
versi esercizi commerciall conholali dalla presenza di un'area espositiva.

2.5. Cettificazioni energefiche:
Corpo A} Il negozio fsulta censito af catasto energetico al n. 10802700050422 valido fino
al 19407 /2032 classe Energetica "C" ceon fabbisogno per ka climatizzazione inverndle di
448,07 kWh/m?q

Coipo C} L'appartamento risutfa censito al catasto energetico al n. 10802700050222 valide
fino af 18/07 /2032 classe Energetica "G" con fabbisogno per la climatizzazione invernale di
717 .41 kWh/m2c

2.4, Ceriificazioni di conformiid degli impianil

Mon fomite in ambito peritale

2.7. Ceriificazioni di idoneitd stalico
Non acguisita in ambito peritale
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Relazione di sfima Esecuzione Immabiliare - n. 824-2024 + 109072(}25

3. STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenvione del bene
Soprallucghi effettuati nelle date del 28/01e 31/03/2025 e consentito dai debitore esecutato,
Gl imrmoebili risuliavano likeri,

3.2, Esistenza contratti di focazione {ull. 5}

Come comunicato dali' Agenzia delle Entrate con rispostd registrata of numero 10348 e data
22/01/2025,

pear i beni oggetto distima & presente un Contratio serie 3T n. 4885 registrato presso la Dire-
Zione provinciale di Monza - Ufficio teritoriale di Desio in data 20/07/2022, avente ad
oggetto "Locazione immobiliare ad uso diverso dall'abitctive, con locatare soggetta VA",
data inizio locazione 10/09/2022 data fine locazione 30/08/2023, Valore dichiaraio: €
43.800.00 annuale™.

4. PROVENIENZA (all. 2)

4.1, AHuall proprieiari

s in forza di afto per CONFERIMENTO IN SOCIETA’ in autentica nofaio LUCCHINI PAOLO
Repertorio 84415/8050 del 11/01/2007 frascrifte o Miano 2 in data 07 /02/2007 - Regisiro
Particolare 9610 Registro Generdie 18491
Contro
Beni identificati al Catasto fabbrcali al fg. 15 pari. 17 sunb. 705 e 707, part. 755ub. 3
olfre area di pertinenza su porzione della part. 17 identificata al Calasto Terreni, |
subb. 705 e 707 sono originart degli attudli subb, 719 € 721.

i bene identificato of Foglio 15 particella 17 subalterno 720 cal C7 {fettoia) e costifuiio
successivamente agli atii di provenienza, Trattasi di tetoia appoggiata al muro del
sub. 721 {negozio) ma gravante sulfarea di pertinenza identificata al Catasto Terreni
alla part. 17,

4.2, Precedenti propdetar

» Al ventennio i beni erano di proprietd di | sopra generatizzato

in forza cli scrittura privata di vendita, atio in autentica nofaio LULLI MARIC di Limbiate Re-
pertotio 14749/7814 del 24/12/199%, rascritio a Milano 2 in data 30/12/1999 - Registro
Parficolare 85982 Req)istro Generale 124867

Contro

Nota. CORPO 'E’
Si precisa che il corpo E) & pertinenza di parte dei beni pignorati, come si evince in parti-
colare dall’ atio del 24/12/199%. Con detto it Societd i ollet-
tivo sede di Bovisio Masciago vende ¢

a} Negozio-esposizione al pianc terra, con annesso magazzino ol piano sottostante
ed area cortiizic di pertinenza {...) particeila 17 subaiterno 705 cat C1, (... che)
confina a est con parte del mapp 17 destinato a area comune delimilala con
cancello (...} nel tipo planimetrico allegato 'area & confornaia in finta rossa e
contraddistinta con leftera 'S’

b} Appartamento (...} parficella 17 subalierno 707 cat A3 {... che) confina a sud
con areq cortilizio map. 17 di perfinenza del negozio

c) Boxauto [...) coningresso {...) da area comune g parte delmapp. 17 e
dall'area cortilizia di pertinenza del negozia (...) confing a sud con drea co-
mune & areq di pertinenza del negozio; ad ovest area di perfinenza del negozio
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Relazione di sfima Esecuzione Immeobiliare - n. 824-2024 + 1094-2025

Su detta perfinenza il Condominio ha una servitu di passe per condutture interate,
Per verificare ia piena fitolariid del bene in capo alle unitd pignorate ed escludere ung
eventuale titolarita def Condominio efo delle alfre proprietd che prospettana sull'area
comune della part. 17, sono state effettuate una serie di visure catastali e ipotecarie ed
in parficolare & stato acquisito I'atio autenticato dait notaio Elena Elefante rep. i, 8197
del 14/03/1982, al quale rimandano atti pit recenti [atfa notaio Rosario Franco rep. n.
100868 del 04/06/2025: gii enti comuni [del condoiminio] risulfane individuati nel tipo pla-
nimetrico allegato sotio ia lettera "A" allatto del notaio Emma Elefante di Nova Milanese
in data 14 marzo 1982, repertforio n. 8197},
Nell'otte notaio Elena Elefante rep. n. 8197 del 14/03/1982, pag. 7, si dichiara che;
“Vengono assegnhatl in proprietd esclusiva le seguenti porzioni:
lo spazio di cortile posto ol plano terra, colorato in tinfa grigia e distinto con ia lettera
‘§' {di proprietd esclusiva delle unités immabilicr distinte con i numero due — schedd
serie L n, 0514906 regisirata i 12/01/1963 af n. 378-, con i numert: uno, fre e dodici ~
scheda serie L n. 0514907 registrata it 12/01/1963 al n. 387-); il vano scala posio al
piimo piano sottosfrada {di proprietd esciusiva delia unités immobiliare distinta con if
numero dodici - parte delic scheda serie L n. 0514907 registrata il 12/01/1983 al n.
387-)"

o

e FIAN ERGRENG

MAND | PERSG.

T
LLILELL

FIANE . GREINWOG.,.

Sun mann RITTHITAADR

Stralcio da allegaio "A' atto 14/03/1982

5 VINCOL ED ONER! GIURIDICE (all, 7)

Dai certificati notarill sostitutivi in attl, implementati dall’ acquisizione dei titoli di provenienza e
dalle verifiche effettuate dalla scrivenie mediante servizio di consultazione telematica Sister —
Agenzia delle Enfrate in data 12/04/2025 per immobili e nominativo (elenco sintelico con re-
strizioni} e con aggiomamento in data07/03/2026 per il solo corpo E (NCTT, 15 part. 17) sievince
guanto segue:

5.1. Vincoli ed oneri giwidici che resteranno o carico dell'acquirente

@

Domande giudiziall o alive frascrizioni
nessuna dalla documenigzione acquisita e allegata

Misure Penali
nessuna dalla documentazione acquisita e dllegata

Convenzioni mairimoniali, provv. d'assegnazione casya coniugale, diritto di abiiazione del
coniuge superstiie

nessuna dalla documentazioneg aequisita e allegata
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Retazione di stima Esecuzione immabiiiare - n. 824-2024 + 1090-2025

At di asservimento urbanistico frascrifi, convenzioni edilizie, allre limitazioni d'uso

nessuno dalla documentazione acguisita e allegaia

Eventudli note: nessung

5.2, Vincoli ed oned giuridici che saranne cancellali o cura e spese delia procedurg

lscrizioni

giuciziale iscritta 01/03/2024 - Registro Particolare 4320 Registro Generdle 25818
deuvcmte d(:l DECRETO INGIUNTIVO del TRIBUNALE Df MONIA Repertorio 16143/2021 del
2441072022

a favore o Banco BPM spa sede Milano ¢.f, 097224920949

sopra generalizzato

Importo ipoteca € 221.000 imporio capifale € 179,799,854

Annolazione: aito di cessione dellipcleca, Notaio Ridella Giacomo del 08/05/ 2025 reper-
torio n. 1303979376 Irascritto il 04 /067 2025 - Registro Parficolare 7988 Registro Generale
77842, a favore di Gestinv Npl Sirl. con sede in Melegnano {Ml}

Grava sulla plena proprietd dell'intero del corpi A, B, C, D {non grava sut corpo E}

Fignoramenti

Pignoramento del 23/07/2024 rep. 18275 /2024 Trascritto il 05/08/2024 - Registro Parficolare
7940% Registro Generale 111162 contio | in favore di
Banco BPM spa sede Milano ¢.f. 09722490949

Grava sulla plena proprietd dellintero dei corpi A, B, C, D {non grava sul corpo £)

Blonoramento del 24/10/2025 re/ﬁi
Registro Generale 166213 contro
Npl Srl con sede in Melegnano {M

o Particolare 114395
in favore di Gestiny

Grava sulla piena proprietd dei corpi A, B, C, E {non grava sul corpo D)

Altre trascriziond

Nessuna

5.3, BEventuali note/osservazioni

nessunag

4. CONDOMINIO

L'immobile & amministrato dailo Studio Marilena Patti con sede in Cesano Mademo che hg
farnito le informazione che seguono {all. §)

Millesimi di pertinenza dell’'immebile pignorato: 384/1000

Millesimi di riscaidamento: riscaidamento autonomao.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 824-2024 + 1090-2025

1.1. Spese di gesiione condominiale
Si precisa che la gestione del condominio va dal 01 aprle al 31 marzo

Spese ordinarie annue di gestione immabile circa € 6.000 do riparfo consuntivo 2022/2023 &
circa € 4,000 da riparto consuntivo 2023/2024

Spese condominiali non pagate per Nintero condorminio: da consuntivo 2023/2024 il condomi-
nio ha una sofferanza di circa € 27.800,00

Eventudli spese siraordinarie gia deliberate: nessuna

Cause In corso: nessuna comunicata, it Condominio intende intervenire nella presente proce-
dura

Eventuali problematiche da evidenziare: nessuna rilevata

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gli importi aggiomaidi a carico dell'immeabile per eventuali spese condorminici
insolute relative all'anno in corso al decrets di trasfarimento e o quello precedente, su di tui
gravanti in via solidaie con P'esecutato ex art, 63 quarto comma disp. att. c.c., honché even-
tuali quote di oneri a carice per tavori di manutenzione effettuati, in corse, efo deliberati,

8.1, Parficolar vincoll e/o dotuzloni condominioli
Areq esterna di pertinenza del beni oggetto direlazione:
s siaccede al'area dai beni per cul causa e da via Mameli framite area comune con-
dominiale
« & gravata da servitt di passo per Nimpianto fognario e per it gas metano &, come indi-
coto nell'atio di provenienza, in caso di necessita potrd essere gravata da ulterior ser-
vitu.

4.2, Accessibilitd dell'immobile ai soggeti diversamente abili

a) Accessibile. Si accede al negozio da strada tramite fre gradini, il dislivello & facil-
mente coimabile posizionando una pedana. £' presente un secondo ingresso tra-
mite rampa dall'area esterna pertinenzicle. Si pué accedere al seminterrato irg-
mite rampa carrabkite

b} Accessibile
<) Appartamento non accessibile
dj Box aceessibile

e) Ared esterna pertinenziale accessibile

7. VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

| fabbricati di cui sono parte i beniin oggetic & insarito nel vigente PGT del Comune di Limbiate
e risulta conforme agli sirumenti pianificatori e pib precisaments;

Areq esterna pertinenzidle: si precisa che la superficie & inferiore a ma. 5000, non necassita
quindi di Certificato di Destinazione Urbanistica

La cosiruziona del complesso immobilicre & iniziata prima del 61/0%9/1947.
E' siata presentata richiesta di accesso atti edilizi allo sportello SUE in moddiita telematica in
data 05/02/2025, la documentazione e siaia resa disponibile In data 04/03/2025,

7.1. Pratiche edilizie (all.4) : ,
- Nulla Osta per la redlizzazdone di casa d'abitazione prof. n. 10350 del 20/11/1959
o accesso dla ex Strada Statale ni. 35 dei Giovi con licenza rilasciata
dalll AN.AS, aln. 9795 rep. 16952 del 09/11/1959
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Relazione di slima Esecuzione immoblliare « n, 824-2024 + 1090-2025

o dichiarazione di Abitabiliid in data 30/10/1962, prot, 10451
- Nulla Osta per ka redlizzazione direcinzione prot. n, 1216 del 10/06/1960
- Pemmesso di Costruire in sanatoria con opere n. 208/2012 del 03/10/2012 pet redlizzg-
Zione tetloia, box e modificha inferne/esteme dell’abitazione, fine lavori 13/03/2015
o Dichiarazione di Agibilitd parziale del 23/05/2014 formatasi per slenzio-assenso

Nota. ared pertinenziale. Per vincolo urbanistico sull’area va mantenuta una superficie dre-
nante per circa il 70% della supetficie {se diinteresse, si consiglia di verificare la percentuale
con 'Ufficio Tecnico del Comunel.

Stralci da Nulla Osta n, 10350 defl 26/11/1959

ST S90

TIPG PLAMMETAIG HELETATS A2L AP0 pl OV B DATS e 8 s ) O RLEER @K P
Lo L pa FOTHO T C R

D peasssrra ’

--!.;..,:.._ agm ok

CLECRYIbwE b 4&:&05;;;

Yriiac g

o, z{.\_;

s

[ Tin T et 7 e
Serone del negozio e planimetria generale
7.2. Conformitd edilizia:
Cormpo A,
Picno interrato. Rispetto al Nulla Osta del 1959,
s & presente un montacarichi in fadto assente,

s non sono presenti gli ambienti minori adiacenti al corpo scale condominiale e un
tempo destinati ad impianti

s nonh & presente |a scala di collegamento con il piano rialzato

s non & presente 'accesso diretto alf ared esterna
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Relazione di stima Esecuzione Immaohbiliare - n, 824-2024 + 10%0-2025

Plano dalzato. Rispetto alia Sanatoia del 2012, La pratica interviene esclusivamente su box e
parte residenziale. Modificando perd la parte residenzicle si interviene anche sulla zona del
negozio al piano riglzato in cui originaricamente era presente ta guardiola e che con la sana-
toric in fatto divenia un disimpegno.

Rispetto al Nulla Osta del 1959, Sono presenti alcune partiziont interne in carfongesso aife circa
m. 2,80

Estratio dat NMulla Osta del 1959

Coipo B. Conforme

Caorpo C. Conforme
Corpo D, Conforme
Corpo E. Conforme

Costi,

Corpo A. Crientativamente euro 4.000,00 per la presentazions di una pratica edifizia S.CLA.
non onerosa In sanateria, comprensivi di sanzione, di incarichi professionall per la presenta-
zione dedla prafica e per la redazione di una relazione shutiurale per ta reclizzazione della
scala, olire oneri accessori.

7.3. Conformita catasiale

Corpo A. L'immaobile, al piano seminterrato, presenta alcune discrepanze tispetto o quanto in
fatto nellg distibuzione interna, dal momenio che sono stali chiust gl accessi dal locale mag-
giore al piano seminterrato e ai locali adiacenti ol corpo scale. Tale discrepanza perd non
incide sulla rendita catastate e quindi non costifuisca difformitd catastale.

Limmobile & quindi conforme.
Corpo B. Conforme
Corpo C. Conforme
Corpo D. Conforme

Corpo k. Conforme
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 824.2024 + 1690-2025

8 CONSISTENIA

8.1, Informazioni raiglive al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & stata calcolata dall'interpolazione
tra ko pianta cotastale, le pratiche edilizie depasitate ed i riievo planimelrico effetiuaio sul
posto dalid scrivenie, comprensiva del muri di proprietd e delie perlinenze acceassorie calco-
ale convenziohalmente in quota opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del
23/03/1998) come segue:

Negozio e aree esteme

Desiinazione UM, Sup.lorda Coefif. Superﬁc::le
o - omogeneizzata
A. hegozio M. 3467,2 100% 3672
A.soppalco mg. 107.5 S50% 53,8
A. MAQQZZING 'c:i;reﬂomen’r@ e, 310.4 50% 155,
comunicante
A. Magazzine non ma. 41,0 25% 10,3
comunicante
B. tettoia* maq. 120,7 20% 24,1
E.
area esterna ma. 270,4 20% 54,1
periinenziale”
1.217.1 665

*si acquisisce la superficie dichiarata nel Permesso di Cosfiuire in sanatoria del 2612

g

Appartamento §
2

w

- Q

Destinazione - Y.ML Sup. lerda Coeff. Superficie "

. - omogeneizzatd 8

C. apparfamento ma. 53,0 100% 53,0 5
53,0 53 2

mqy. lordi mq. commerciali E

[

[&]

Box z
F . . . - .. S
- Destinazione “UM. Sup.lorda . Coefi Superficie 2
- : omogeneizzaia £
_ _ &

D. box ma. 14,0 100% 14,0 i

14,0 14 &

mgy. lordi mg. commaerciall ‘E

[m]
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Relazione di stima Esecuzione Immoblliare - n. 824-2024 + 1090-2025

g STIMA

$.1. Criterio di stima

In generale nella valutazione si fiene conto dell'ubicazione teritoricle, della tipologia, della
vetustd, dello stato manutentive, della dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni
al'ispezione periiale, nello stato di fatto e di diitto,

Per 'alfivitdl prevalente {negozio} sono stali presi a riferimento i valori pubblicati dall'Osserva-
torio del Mercato tmmobiliare {Agenzia delle Entrate), le pubblicitds di vendita, i valori dichiarati
nelle compravendite [Agenzia delle Entrate) e sono stali acquisili due atti di compravendila
di immobill comparabili siti lungo la ex Sfrada Statale det Giovi.

I vaiorn dichiarati nelle compravendite {(Agenzia delle Entrate) non sono utilizzabili in quanto gli
immobill commerciall di medic-grande dimensione spesso hanno destinazione catastale D8
per la quale non viene indicata la consistenza, le inferrogazioni sono state quindi ulilizate so-
pratiutio per circoscrivere le aree dove cercare le compravendite.

Si evidenzia che le compravendite acquisite sono di novembre 2020 e di marzo 2021, per cui
si registra un mercato poco attivo nel settore degliimmobill commerciali.

Si effettua la valutazione con due distinti metodi, sintetico comparativo e di confronto di mer-
cato semplificato.

Valor relativi all Agenzia del Teritorio - Osservatorio del Mercato Immobiliare {OMI)
Periodo: 2° semestre 2024

Comune: Limbiate

Zona: periferica

Negaozi - stato conservative normale

Valare di mercato prezzo min. 900 / prezzo max. 1350 (Euro/ma)

Abitazioni civili — stato conservativo normale

Valore di mercato prezzo min. 950 / prezzo max. 1.400 {Eura/ma)

Box - state conservativo normale

Valore di mercato prezzo min. 500 / prezzo max. 900 {Euro/ma;)

OFFERTE DI VENDITA online aprile 2025

inclirizzo sUp Prezzo € £/mq
Limbiate, via dei Mille 340 350.000 1029
Cesano Maderno, via Nazionale dei Giovi 770 4690.000 896
Cesano Mademo, via Nazionadle dei Giovi 221 340.000 1629
Cesano Maderno, via Nazionale dei Giovi 33 183 250.000 1346
Bovisio Masciaao, via Ngziondle del Glovi 285 330,000 1158

Al Metodo sintetico comparative,

Si acauisiscono i valor pubblicati dall' Agenzia del Tenitorio {OMI).

Pet il negozio si prende a riferimento il valore pib basso tenuio conto della dimensione del
complesso immobiliare e delia situazione del mercato per gliimmobili commerciali.

Per I'abitazione tenufo conto del contesto si abbatte del 20% il vaiore minimo indicato dal
boliettino.

Per il box, fenuto conto della condizione in cui versa siritiene di non dovergli attribuire un va-
tore economicao.

Per l'area esterna, considerata la situazions atfuale e la necessita di interventi per renderla
funzionale {ad esempio per adibirla a parcheggio), nonche I'atiuale andamento del mer-
cato immobiliare, sivliene opportuno non attribuire g tale area un valore economico speci-
fico.

Corpi A e B - Negorzio con tettoia. Superficie commerciale ma. 610,00 x €/mq 200 = 549.000.00
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Relazione di stima Esecuzione lmmobiliare - n. 824-2024 + 1090-2025

Corpo C - Appartamento. Superficie commerciale mg. 53 x €/mqg 950 x 0,8 = € 40.280,00
Corpo D - box, Superficie commerciale mg. 14 x €/mg 0=0
Corpo F - area scoperta. Superficie commerciaie ma. 54,1 x €/mg0=0

B) Matodo del confronte di mercato - semplificaio (apolicate glla sola funzione commer-

cidle]

Dai due atti di compravendita si estraggeno i dafi sotio riportati. Enframbe le vendite riguar-
dano pit beni con funzioni diverse, | dati di superficie la dove non esplicitati sono stativicavati
dellle schede catastali allegate agli atti. | rapporti mercantili tra le funzioni sono aftribuiti in
hese o diverst valor econamici rijevalii dai bolietiini OMI,

Si evidenzia che | prezz per le destinazioni commerciali daila fine del 2020 ol secondo seme-
stre 2024 sono rimasti invariati (fonte OMI}

Compravendita 2° sem.2020
indirizzo fg  part  piano cat ¢l myg sup cat Ic
euro
A Comune di Bovisio Masciago 15 152 7 D8 7824.2
via Naziohate dei Giovi nn euroe
B 32,34,36 15 152 T Cs 5 155 170 408,26
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
negozio 785  100% 785
uffici 24 142% 34,08
magazzino 33 50% i6,5
parcheggio 170 H50% 93,5 -
929 H
prezzo € prezzo €/mq i
850.000,00€ 914,88€ £
@\
Compravendita 1° sem, 2021 %J
indirizzo fg  part piano cat ¢l mg sup cat re %
euro %
A Corso Como 20 8 125 T De 2.771,16 %
8uro &
B CorsoComo 20 g 125 T c1 7 216 197 4.662,99 g
euro a
C via Giuseppe Gailianon. 28 8 125 7 D8 2,223,680 %
314 g
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE s
negozio 281 100% 281,35 g
retro 35 50% 17,625 z
negozio 218 100% 216 a
magazzinolab 381  50% 180,5 §
705 5
prezzo € prezzo €/mg o
515.000,00 € 730,00 € g
o
2
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 824-2024 + 1090-2025

Conclusione

Tenuto conto di quanio esposto, siritiene di confermare la valutazione piv sopra esposta per
I'abitazione e il box, mentre si opera una media dei valori ricavoli dalle compravendite per la
stima dell attivitd commerciale.

Corpi A € B - Negozio con fettoia. [£730+€915) /2=€8225

superficie commerciale ma. 610,00 x €/mg 822,5 = € 501.725,00

Corpo C - Appartamento. Superficie commerciale mq. 53 x €/mq 950 x 0.8 = € 40.280,00
Corpo D -~ box. Superficie commerciale ma. 14 x €/mg 0 =0

Coroo E - ared scoperta. Supeificie commerciale ma. 54,1 x €/mg 0 =0

Si richiama quanto gid esposto pit sopra: aj box, tenufo conto della condizione in cui versa si
rifiene di non dovergl attribuire un valore economico; b) area esterna, considerata la situa-
zione attucle e ia necessitd di injerventi per renderla funzionale {ad esempio per adibira ¢
parcheggio), nonché I aftuale andamento del mercato immobiliare, sirifiene oppartuno non
attribuire o tale area un valore economico specifico.

Stima valore complessivo. € 501.725,00 + € 40.28G,00 = € 542.000,00

valore di stima a corpo per la piena proprietd dell'insiemes € 540.000,00

Il valore det bene come sopra definito, pud essere considerato il “pil probabile™ su base esti-
mativa, ma deve intendersi comunaue “orientativo” e quindi suscetfibile di variazioni, anche
sansibill, in diminuzione o in aumento.

9.2. Fonil d'informazione
- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI [Osservatorio del Mercato immobiliare}, pubblicazione va-
lori dichiarati nelle compravendite, atti di compravendita
- siti delle agenzie immobiliar

2.3. Vaiutazione LOTIO UNICO

Categoria catasiale .Supeﬁicie Co -Valore

P @?‘C“_Z-io‘."e immobile  commerciale Complessivo
fapbricali costruii {.Jel' SSIGONIE o L~y a3l 06 ma 410+53+ 14 € 540.000,00
commerciali
£ 540.000

Adeguamenti e carrezioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, siriporia adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto allassenza di garanzia per iutti gl eventuali viz, nonché per 'esistenza di
eventuali oner gravanti sul bene e non espressamenie considerati dallo scrivente perito
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Relazione di stima Esecuzione lmmaobiliare - n, 824-2024 + 1090-2025

« VALORE LOTTO € 540.000,00

* Riduzione dei valore del 5% per assenza di garanzia per vizi -€ 27 00060

* spese tecniche di regoiarizazione urbanistica e/o catastale o carico £ 400000
deli'acquirente - indicative:

s Spese condariniali di un blennio calcolate o forfait -£ 10.000,00
Prezzo base d'asta LOTIO 001 ol netto delie decuitazioni FHIBERO € 49%.000,00

arretendate £ £00.000,00

Prezzo base o asta LOTIO 001 al netio delle decurtazioni Occupato ! -

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto & nelle condizioni in cui s sone
presentati i benl alf'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto deile decurtazioni
o dellabbattimento forfettario dovuto all'assenza dif garanzia per vizi o mancanza di qualita o
difformita della cosa venduta nonché all'esistenza di eventuali oneri gravantl sul bene & non
espressamente considerati dalle scrivente perito essendosi di cid gid tenuio conte nella
valutaziona,

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Non ricors il caso
11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

MNon ficorre it caso

CRITICITA' DA SEGNALARE

- Corpo E). Fa parte dei compendlo oggefto della presente relozlone I'areq esiernd perh-
nenziale, afferente al Calasto Terreni - foglio 15 particella 17. La particella 17 e un'area
indlivisa, composta dall'area cortilizia di pertinenza di una parte det beni pignorati e da
un'arsa comune del condominio (si veda pagg. 12-13}.

- Sono presenti difformita edilizie, sanabili

ALLEGATI

1} Planimetre catastali

23 Titoli di provenienza

3)Fotografie

4)Documentazione Edilizia

5} informazioni fomite dall’ Agenzia delle Enfrate sui contratii di locazione
$) Copia per pubbolicazione

71 Documentazione ipo-catastale

g} Documeniazione condominiale

N Altestati Prestazione Energetica

10} Verifiche catastali e ipotecarie delle proprietd alla part. 75

11} Atto notaio Elena Hefante (per verifica proprietd comuni del condominio)

| sottoscritto Arch. Sabrina Greco dichiara di aver depositate telematicamente la presente
relazione o mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente e alfesecutato a
mezzo PEC/emaill/lsttera,

La presente relazione si compone di 23 pagine ollre copertina e aflegal

Quanto sopra il sottescritio ha I'onore diriferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo di fare conoscere dl Gludice la veritd,
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Relazione di stima Esecuzione Immohillare - n. 824-2024 + 1050-2025

Con ossequio,

Milano B 16/04/2025 Integrazioni del 29/04/2025, infegrazioni per correzione di alcuni refusi &
migliore definizione del corpo E del 14/08/2025, integrazione relativa al solo corpo E del
07/03/2026

I'Esperto Nominato

arch. Sabring Greco
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