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INDICE SINTETICO 

1. Dati Catastali 
Beni: Via Della Chiesa Rossa n. 89 – 20142, Milano (MI) 
Lotto: N. 1 LOTTO 
Corpo: 1 – Appartamento ad uso abitazione + ripostiglio separato al piano 
Categoria: Abitazioni di tipo popolare [A/4] 
Dati Catastali: foglio 627, particella 13, subalterno 8 

2. Stato di possesso 
Beni: Via Della Chiesa Rossa n. 89 – 20142, Milano (MI) 
Lotto: N. 1 LOTTO 
Corpo: 1 – Appartamento ad uso abitazione + ripostiglio separato al piano 
Possesso: giuridicamente LIBERO (occupato dal Debitore esecutato e dal suo 

nucleo familiare) 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 
Beni: Via Della Chiesa Rossa n. 89 – 20142, Milano (MI) 
Lotto: N. 1 LOTTO 
Corpo: 1 – Appartamento ad uso abitazione + ripostiglio separato al piano 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

4. Creditori Iscritti 
Beni: Via Della Chiesa Rossa n. 89 – 20142, Milano (MI) 
Lotto: N. 1 LOTTO 
Corpo: 1 – Appartamento ad uso abitazione + ripostiglio separato al piano 
Creditori Iscritti:

5. Comproprietari 
Beni: Via Della Chiesa Rossa n. 89 – 20142, Milano (MI) 
Lotto: N. 1 LOTTO 
Corpo: 1 – Appartamento ad uso abitazione + ripostiglio separato al piano 
Comproprietari: Nessuno 

6. Misure Penali 
Beni: Via Della Chiesa Rossa n. 89 – 20142, Milano (MI) 
Lotto: N. 1 LOTTO 
Corpo: 1 – Appartamento ad uso abitazione + ripostiglio separato al piano 
Misure Penali: NO 
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7. Continuità delle trascrizioni 
Beni: Via Della Chiesa Rossa n. 89 – 20142, Milano (MI) 
Lotto: N. 1 LOTTO 
Corpo: 1 – Appartamento ad uso abitazione + ripostiglio separato al piano 
Continuità delle trascrizioni: SI 

8. Prezzo 
Beni: Via Della Chiesa Rossa n. 89 – 20142, Milano (MI) 
Lotto: N. 1 LOTTO 
Corpo: 1 – Appartamento ad uso abitazione + ripostiglio separato al piano 

Prezzo da "libero":  €   69.400,00 

(Prezzo da "occupato":  €   52.000,00) 
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Beni in MILANO (MI) 
Via Della Chiesa Rossa n. 89  

Lotto: N. 1 LOTTO 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

A. Identificativo Corpo: 1 – Appartamento ad uso abitazione + ripostiglio separato al 
piano 
Abitazioni di tipo popolare [A/4], sito in Milano (MI), Via Della Chiesa Rossa n. 89.  

Quota e tipologia del diritto: 

1000 / 1000 di – Piena Proprietà 

Cod. Fiscale: 

Residenza: 

Stato Civile: 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: 

  
 (1) Proprietà per 1/1 

foglio 627, particella 13, subalterno 8 

indirizzo:  VIA  DELLA  CHIESA  ROSSA  n.  89,  piano:  T,  Comune  di  Milano, 
Provincia di Milano 

categoria: A/4, classe: 4, consistenza: 2,5 vani 

superficie catastale totale: 50 mq – totale escluse aree scoperte: 50 mq 

rendita catastale: € 277,60 

Derivante da: 

Situazione dell'UNITA' IMMOBILIARE: 
  Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie 

  VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO 

  CLASSAMENTO del 17/07/1986 in atti dal 22/11/1999 PF 99 (n. 32965.2/1986) 

  VARIAZIONE del 17/07/1986 in atti dal 25/02/1998 ERRATA EVASIONE MOD. 
44 - OMESSO IL SUB. 8 (n. 32965.1/1986) 
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  DIVERSA  DISTRIBUZIONE  DEGLI  SPAZI  INTERNI  del  17/07/1986  in  atti  dal 
21/09/1988 (n. 32965/1986) 

  Impianto meccanografico del 30/06/1987 

Situazione degli INTESTATI: 
  ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 25/05/2007 Nota presentata con Modello 

Unico in atti dal 07/06/2007 Repertorio n.: 335344 Rogante: BUFANO MARIA 
Sede: MILANO Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 23060.1/2007) 

  ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 20/11/2000 Trascrizione in atti dal 
08/01/2001  Repertorio  n.:  32441  Rogante:  CANTU` CESARE Sede:  MILANO 
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 42542.1/2000) 

  ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 06/05/1998 Voltura in atti dal 21/08/2000 
Repertorio n.: 26612 Rogante: ORRU` Sede: ROZZANO Registrazione: 
COMPRAVENDITA (n. 329517.1/1998) 

  VARIAZIONE  del  17/07/1986  in  atti  dal  25/02/1998  Registrazione:  ERRATA 
EVASIONE MOD. 44 - OMESSO IL SUB. 8 (n. 32965.1/1986) 

  DIVERSA  DISTRIBUZIONE  DEGLI  SPAZI  INTERNI  del  17/07/1986  in  atti  dal 
21/09/1988 Registrazione: (n. 32965/1986) 

  SCRITTURA PRIVATA del 29/04/1980 Voltura in atti dal 09/09/1988 Repertorio 
n.:  53587  Rogante:  CONSOLANDI  Sede:  MILANO  Registrazione:  AP  Sede: 
MILANO n: 26284 del 14/05/1980 (n. 122830/1980) 

  ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/04/1980 Voltura in atti dal 09/09/1988 
Repertorio n.: 18703 Rogante: MISEROCCHI Sede: MILANO Registrazione: UR 
Sede: MILANO n: 10074 del 02/05/1980 (n. 125855/1980) 

  Impianto meccanografico del 30/06/1987 

Millesimi di proprietà delle parti comuni condominiali:  

30,77 / 1.000 di proprietà delle parti comuni condominiali. 

Confini:  

  Dell’APPARTAMENTO:  appartamento  sub.  7,  Via  Della  Chiesa  Rossa,  vano-
scala, pianerottolo e corridoio comuni; 

  Del RIPOSTIGLIO: cortile, corridoio comune su due lati, vano-scala, cortile. 

Conformità catastale:  

La corrente planimetria catastale depositata presso l’Agenzia delle Entrate (già 
Agenzia  del  Territorio)  NON  rispecchia  l’attuale  assetto  distributivo  dell’unità 
immobiliare,  come  si  dirà  meglio  al  paragrafo  “7.1  −  Conformità  edilizia”,  al 
quale si rimanda. 

Regolarizzabili mediante: Pratica “Docfa” di aggiornamento catastale, 
successiva alle opere edilizie descritte al paragrafo 
“7.1 − Conformità edilizia”. 
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Spese: 

Pratica “Docfa” (compresa I.V.A. e oneri)        €  700,00 

Tributi catastali            €    50,00 
 

TOTALE SPESE             € 750,00 

Per  quanto  sopra  detto  NON  SI  DICHIARA  la  conformità  catastale  dell'unità 
immobiliare ai sensi del combinato disposto dell’Art. 19, comma 14 della Legge 
30/07/2010, n. 122 e delle Circolari dell’Agenzia del Territorio n. 2 del 09/07/2010 
e n. 3 del 10/08/2010.   
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2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA): 

In Comune di Milano (MI),  nella periferia Sud dell’agglomerato urbano, in 
prossimità della c.d. “conca fallata” del Naviglio Pavese, piena proprietà, per la 
quota  di  1000/1000,  di  n.  1  appartamento  ad  uso  abitazione  posto  al  piano 
terra-rialzato di un edificio ad impianto rettangolare di n. 5 piani senza 
ascensore,  costruito  agli  inizi  del  XX  secolo  (n.  1  piano  seminterrato  adibito  a 
cantine, n. 1 piano terra-rialzato adibito a ingresso e residenza e n. 3 piani adibiti 
a residenza). 

L'APPARTAMENTO è composto da n. 1 soggiorno-pranzo con angolo cottura, 
n. 1 camera da letto e n. 1 bagno senza antibagno; esso è altresì dotato di n. 1 
locale esterno ad uso ripostiglio, posto di fronte, sul medesimo pianerottolo. 

Si precisa che attualmente  la camera da letto  è suddivisa in due parti  da una 
parete tamburata in legno ed è dotata di n. 1 soppalco anch’esso in legno; sia la 
parete  che  il  soppalco  dovranno  essere  demoliti  in  quanto  non  conformi  alla 
vigente Normativa, come si dirà al paragrafo “7.1 − Conformità edilizia”, al quale 
si rimanda per approfondimenti. 

L'APPARTAMENTO  sviluppa  una  superficie  LORDA  complessiva  di  53,50  mq 
circa  (dei  quali  49,00  mq  circa  ad  appartamento  e  4,50  mq  circa  a  locale-
ripostiglio),  che  corrisponde  a  una  superficie  COMMERCIALE  complessiva  di 
50,15 mq circa (dei quali 49,00 mq circa ad appartamento e 1,15 mq circa a 
locale-ripostiglio). 

L'EDIFICIO all’interno del quale si trovano dette unità immobiliari è posto in zona 
periferica  e  dista  9,00  Km  circa  dal  Municipio,  10,00  Km  circa  dalla  Stazione 
Centrale, 11,00 Km dall’Aeroporto di Linate e 54,00 Km circa dall’Aeroporto di 
Malpensa. 

Caratteristiche zona: periferica, normale 

Area urbanistica: residenziale, a traffico sostenuto con parcheggi sufficienti 

La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria 

La zona è provvista di servizi di urbanizzazione secondaria 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 

Attrazioni paesaggistiche: 

Parco Conca Fallata, Alzaia Naviglio Pavese n. 254 

Parco giochi, Via Vittorio Emanuele Orlando 

Parco della Chiesa Rossa 
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Attrazioni storiche:  

Naviglio Grande 

Naviglio Pavese 

Darsena 

Conca Fallata del Naviglio Pavese 

Chiesa di San Cristoforo 

Principali collegamenti pubblici: 

Autostrada A7 “Dei Giovi” 

Strada Provinciale n. 35 “Dei Giovi” 

Metropolitana Linea 2 (verde), fermata “Abbiategrasso” 

Autobus linee nn. 46, 65, 79, 230, N15 

Tram nn. 3, 15 

Servizi offerti dalla zona: 

Istituto  Comprensivo  Statale ad  indirizzo  musicale “Sant’Ambrogio”,  Via  Enrico 
de  Nicola  n.  40  (scuola  dell’infanzia,  scuola  primaria,  scuola  secondaria  di  I 
grado) 

Asilo Nido “Kid’s House”, Alzaia Naviglio Pavese n. 260  

Biblioteca “Chiesa Rossa”, Via S. Domenico Savio n. 3 

Biblioteca “Sant'Ambrogio”, Via S. Paolino n. 18 

Chiesa di San Giovanni Bono, Via S. Vigilio 

Supermercato “Esselunga”, Via dei Missaglia n. 61/A 

Supermercato “Carrefour Market”, Via Donna Prassede n. 2 

Farmacia “Lloyds”, Via Della Chiesa Rossa n. 95 

Ufficio Postale, Via Medeghino n. 16 

Autofficina “Rastelli Enrico”, Via Della Chiesa Rossa n. 93 

Osteria Della Conca Fallata, Via Della Chiesa Rossa n. 113 

Piscina “Sant'Abbondio”, Via Sant'Abbondio n. 12 

Centro Sportivo “Carassai”, Via Sant'Abbondio n. 4 

Centro Sportivo “Santambrogio”, Via Enrico de Nicola n. 3 

Società sportiva (calcio) “Club Milano SSD”, Via Sant'Abbondio n. 4 

Teatro “Ringhiera”, Via Pietro Boifava n. 17 
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3. STATO DI POSSESSO: 

Alla data del sopralluogo (18/12/2018), l’unità immobiliare oggetto di Procedura 
è risultata occupata dal debitore esecutato 
e dal suo nucleo familiare. 

Dai certificati anagrafici rilasciati dal Comune di Milano in data 21/06/2019 risulta 
quanto segue: 

  Il suddetto nucleo familiare risulta formalmente residente  

Dalle interrogazioni effettate presso l’Anagrafe Tributaria (Agenzia delle Entrate) è 
altresì  emerso  che  non  sono  in  corso,  alla  data  odierna,  contratti  di  locazione 
relativi all’unità immobiliare oggetto della presente Procedura Esecutiva e posti in 
essere dal Debitore esecutato in qualità di dante causa / locatore. 
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

4.1.1  Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna. 

4.1.2 Conv. matrimoniali e provv. di assegnazione casa coniugale: Nessuna. 

4.1.3  Atti di asservimento urbanistico: 
–  Cessione di diritti reali a titolo gratuito: 

A favore di: Comune di Milano 

Contro: 

Derivante da: Cessione di diritti reali a titolo gratuito 
Rogito: Notaio , in data 31/07/2006, ai nn. 48510/23577 

Iscritto/trascritto: Milano 1, in data 08/08/2006, ai nn. 66857/38475 

Note: Trattasi di Atto di cessione gratuita al Comune di Milano di porzione 
del  terreno  al  foglio 627,  particella  13,  per  l’esecuzione  di  opere  di 
urbanizzazione primaria 

4.1.4  Altre limitazioni d'uso: Nessuna. 

4.2  Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della Procedura: 

4.2.1  Iscrizioni:  
–  Ipoteca volontaria: 

A favore di: 

Contro: 

Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo 
Rogito: Notaio , in data 06/05/1998, al n. 26613 

Iscritto/trascritto: Milano 1, in data 13/05/1998, ai nn. 18907/4299 

Durata: 10 anni 

Importo capitale: £ 100.000,00 

Importo ipoteca:  £ 175.000,00 

Note: IPOTECA NON RINNOVATA AL VENTENNIO  

–  Ipoteca volontaria: 

A favore di: B

Contro: 

Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo 
Rogito: Notaio  in data 20/11/2000, ai nn. 32442/11545 
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Iscritto/trascritto: Milano 1, in data 30/11/2000, ai nn. 62060/15700 

Durata: 20 anno 

Importo capitale: £ 150.000,00 

Importo ipoteca:  £ 225.000,00 

–  Comunicazione: 

Oggetto: estinzione totale dell’obbligazione in data 29/05/2007 
Iscritto/trascritto: Milano 1, in data 03/08/2007, al n. 505 

–  Ipoteca volontaria: 

A favore di: 

Contro: 

Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo fondiario 
Rogito: Notaio , in data 25/05/2007, ai nn. 335345/15042 

Iscritto/trascritto: Milano 1, in data 06/06/2007, ai nn. 41609/10406 

Durata: 30 anni 

Importo capitale: € 150.000,00 

Importo ipoteca:  € 300.000,00 

4.2.2  Pignoramenti: 
–  Pignoramento: 

A favore di:

Contro: 

Derivante da: Verbale di pignoramento immobili 

Pubblico Ufficiale: Ufficiale Giudiziario presso la Corte d’Appello di Milano, in 
data 06/08/2018, al n. 27297 

Iscritto/trascritto: Milano 1, in data 11/10/2018, ai nn. 77604/53460 

4.2.3  Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4  Aggiornamento  della  documentazione  ipocatastale:   Pratica  “Docfa”  di 
aggiornamento  catastale,  successiva  alle  opere  edilizie  descritte  al 
paragrafo “7.1 − Conformità edilizia”. 

4.3  Misure Penali:   Nessuna.  
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Spese condominiali medie annue (escluso riscaldamento):     €  1.200,00 ca. 

Spese già deliberate scadute / in scadenza imminente: 

  Esercizio 2017-2018 (consuntivo)      €     621,54 

  Esercizio 2018-2019 (preventivo)      €  1.152,80 
 

TOTALE ESERCIZI 2017-2019        €  1.774,34 

Millesimi di proprietà delle parti comuni condominiali: 

30,77 / 1.000 di proprietà delle parti comuni condominiali. 

Amministratore di Condominio: 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 

Alla  data  del  sopralluogo  (18/12/2018)  l’EDIFICIO  all’interno  del  quale  si  trova 
l’unità immobiliare oggetto della presente Procedura Esecutiva, è risultato NON 
ACCESSIBILE  ai  soggetti  diversamente  abili,  a  causa  delle  seguenti  criticità 
principali: 
  Presenza di un dislivello (n. 1 scala a rampa unica) tra il piano della Pubblica 

Via e quello del pianerottolo di ingresso condominiale al piano terra-rialzato; 
  Assenza dell’ascensore per la salita ai piani dell’edificio. 

Tale stato di cose potrà essere risolto tramite: 
  Installazione  di  un  servoscala  in  corrispondenza  della  scala  di  ingresso  al 

piano terra-rialzato; 
  Installazione di un servoscala in corrispondenza del vano-scala condominiale. 

Alla  data  del  sopralluogo l’APPARTAMENTO  oggetto  della  presente Procedura 
Esecutiva  è  risultato  NON  accessibile  ai  soggetti  diversamente  abili,  a  causa 
delle seguenti criticità principali: 
  Dimensioni e assetto distributivo del bagno; 
  Larghezza della porta del bagno (70 cm); 

Tale stato di cose potrà essere risolto tramite: 
  Modifica delle dimensioni e dell’assetto distributivo del bagno; 
  Allargamento della porta del bagno (minimo 85 cm); 
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Attestazione Prestazione Energetica (già Attestato di Certificazione Energetica): 

Attestato di Prestazione Energetica – A.P.E. (già Attestato di Certificazione 
Energetica – A.C.E.)  MANCANTE; 

Indice di prestazione energetica: -  

Classe Energetica: - 

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: - 

Avvertenze ulteriori – Condominio: 

Per completezza d'informazione, si segnala quanto segue: 
  Il  Condominio  è dotato  di “Tabelle Millesimali”  e di un  “Regolamento”  che si 

allegano al presente “Rapporto di Valutazione”; 

  Il Condominio non è dotato del servizio di portierato; 

  Il Condominio è dotato di servizio di pulizia; 

  Il Condominio non è dotato di ascensore. 

Con  riferimento  alla  conformità  ed  alla  sicurezza  degli  impianti  installati  nelle 
PARTI COMUNI CONDOMINIALI,  si  segnala  che non  è stato  possibile  reperire 
nessuna delle "Dichiarazione di Conformità dell'Impianto alla Regola dell'Arte" ai 
sensi Legge 05/03/1990, n. 46 e del D.M. 22/01/2008, pur richieste 
all’Amministratore  del  Condominio;  i  suddetti  impianti  devono  perciò  essere 
prudenzialmente considerati “non conformi” e dovranno essere 
tempestivamente  sottoposti  a  verifica  di  funzionalità,  sicurezza  e  rispondenza 
alla vigente Normativa e, se del caso, adeguati ad essa. 

Avvertenze ulteriori – Unità immobiliari oggetto di Procedura: 

Con riferimento alla conformità ed alla sicurezza degli impianti installati all'interno 
dell’UNITA’ IMMOBILIARE oggetto della presente Procedura Esecutiva, si 
segnala  che  non  è  stato  possibile  reperire  nessuna  delle  "Dichiarazione  di 
Conformità dell'Impianto alla Regola dell'Arte" ai sensi Legge 05/03/1990, n. 46 e 
del  D.M.  22/01/2008,  pur  richiesti  al  Debitore  esecutato  per  tramite  della  sua 
convivente; i suddetti impianti devono perciò essere prudenzialmente considerati 
“non  conformi”  e  dovranno  essere  tempestivamente  sottoposti  a  verifica  di 
funzionalità,  sicurezza  e  rispondenza  alla  vigente  Normativa  e,  se  del  caso, 
adeguati ad essa. 
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

1. Titolare/Proprietario:
dal 06/05/1998 al 19/11/2000 

Dante/i causa:

Avente/i causa:

In forza di: Atto notarile pubblico − Compravendita 

Rogito: Notaio  in data 06/05/1998, al n. 26612 

Iscritto/trascritto: Milano 1, in data 13/05/1998, ai nn. 18904/13142 

2. Titolare/Proprietario:
dal 20/11/2000 al 24/05/2007 

Dante/i causa: 

Avente/i causa: 

In forza di: Atto notarile pubblico − Compravendita 

Rogito: Notaio  in data 20/11/2000, ai nn. 32441/11544 

Iscritto/trascritto: Milano 1, in data 30/11/2000, ai nn. 62059/42542 

3. Titolare/Proprietario: 
dal 25/05/2007 alla data odierna (attuale proprietario) 

Dante/i causa: 

Avente/i causa:

In forza di: Scrittura privata con sottoscrizione autenticata − Compravendita 
Rogito: Notaio Dott.ssa Bufano Maria, in data 25/05/2007, ai nn. 335344/15041 

Iscritto/trascritto: Milano 1, in data 06/06/2007, ai nn. 41608/23060 
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7. PRATICHE EDILIZIE: 

Dalle ispezioni effettuate presso l’Ufficio Condono e presso lo Sportello Unico per 
l’Edilizia del Comune di Milano (digitale e cartaceo), è emersa l’esistenza delle 
pratiche  edilizie  di  seguito  elencate,  che  ad  oggi  la  scrivente  non  ha  ancora 
potuto visionare. 

1. Atti di Fabbrica 

Intestazione: ??? 

Tipo pratica: ??? 

Per lavori: Nuova costruzione dell’edificio 

Oggetto: ??? 

Rilascio: in data ???, al n. ???, Atti n. ??? 

Abitabilità/agibilità: in data ???, al n. ???, Atti n. ??? 

2. Nulla Osta per Opere Edilizie – anno 1929  

Intestazione: 

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie 

Per lavori: Nuova costruzione 

Oggetto:  Costruzione  di  locali  di  compendio  della  casa  N. 89  di  Via Chiesa 
Rossa − NUOVI A SOTTOTETTO - N. 5 locali uso abitazione. 

Rilascio:  in  data  02/10/1929  e  19/12/1929,  al  n.  -  ,  Atti  n.  138004/1929  e 
197913/1929 

Abitabilità/agibilità:  Licenza  di  Abitabilità,  in  data  14/11/1930,  al  n.  1181, 
Atti n. 197913/42012/1929 

3. Nulla Osta per Opere Edilizie – anno 1934  

Intestazione:

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie 

Per lavori: Nuova costruzione 

Oggetto: Costruzione di locali di compendio dello stabile sito al N. 89 di Via 
Chiesa Rossa già Riparto Gratosoglio − Nuovi a piano terreno n. 1 
locale  uso  laboratorio  –  Sopralzo  nuovi  a  piano  primo  2  locali  uso 
abitazione - Sopralzo nuovi a piano secondo 2 locali uso abitazione. 

Rilascio:  in  data  01/06/1929  e  23/01/1930,  al  n.  -  ,  Atti  n.  78950/1929  e 
170920/1929 (?) 

Abitabilità/agibilità: Licenza di Occupazione, in data 26/08/1935, al n. 797, Atti 
n. 133815/24312/1934 
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4. Licenza per Opere Edilizie – anno 1954  

Intestazione: 

Tipo pratica: Licenza per Opere Edilizie 

Per lavori: Manutenzione 

Oggetto: Stabile in Milano al N. 89 di Via Chiesa Rossa − Riforma di locali a 
piano  terreno:  N.  2  laboratori,  N.  1  deposito,  N.  1  gabinetto,  N.  2 
disimpegni, N. 1 ripostiglio. 

Rilascio: in data 25/11/1954, al n. - , Atti n. 187987/35694/1954 

Abitabilità/agibilità: Licenza di Occupazione, in data 17/09/1955, al n. 875, Atti 
n. 187987/35694/1954 
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7.1  Conformità edilizia: 

Alla  luce  di  quanto  sopra  detto,  ed  in  mancanza  di  ulteriore  documentazione 
tecnica, è stato possibile effettuare esclusivamente una valutazione "di massima" 
della  conformità  edilizia  dell’unità  immobiliare  oggetto  di  Procedura  Esecutiva, 
raffrontando  lo  stato  attuale  dei  luoghi,  come  emerso  dal  rilievo  geometrico 
effettuato in data 18/12/2018, e la corrente planimetria catastale del 22/07/1986; 
Dal confronto sono emerse le seguenti difformità principali: 
  L’attuale posizione del bagno è diversa da quella rappresentata nella corrente 

planimetria catastale: esso si trova  in  prossimità della porta di  ingresso 
dell’unità immobiliare  e non in fondo alla camera da letto; 

  Il bagno è privo di antibagno e comunica direttamente con il soggiorno-pranzo 
con angolo cottura, contrariamente a quanto prescritto dalla vigente 
Normativa; 

  Nel bagno è presente un controsoffitto (altezza = 2,50 m) non rappresentato 
nella planimetria catastale; 

  La  porta  del  bagno  ha  larghezza  pari  a  70  cm,  contrariamente  a  quanto 
prescritto dalla vigente Normativa (minimo 80 cm); 

  La camera da letto è suddivisa in due parti attraverso una parete tamburata in 
legno non rappresentata nella planimetria catastale; 

  La camera da letto è  dotata di  n.  1  soppalco non rappresentato  nella 
planimetria catastale; detto soppalco non risponde alle prescrizioni del vigente 
Regolamento Edilizio, in quanto la distanza tra il suo pavimento ed il 
sovrastante soffitto è pari a 1,62 m, inferiore alla minima prescritta (2,10 m); 
detta prescrizione non potrà comunque essere soddisfatta a causa dell’altezza 
della camera da letto (3,30 m), atteso che, ai sensi del Regolamento Edilizio, 
la distanza minima di 2,10 m deve essere garantita sia nella parte sottostante 
che nella parte sovrastante il soppalco. 

Note: 

E’ opinione della scrivente che non sarà possibile, per l’aggiudicatario dell’unità 
immobiliare,  accedere  alla  c.d.  “sanatoria  tardiva”  prevista  dall’art.  40  della 
Legge  n.  47/1985  e  ss.mm.ii.  (“Condono  edilizio”),  e  che  le  difformità  edilizie 
riscontrate  dovranno  essere  gestite  ai  sensi  del  D.P.R.  6/06/2001,  n.  380  e 
ss.mm.ii., perché: 
 Le ragioni del credito che hanno dato origine alla Procedura Esecutiva sono 

posteriori al 02/10/2003, data di entrata in vigore del D.L. 30/09/2003 n. 269 
(c.d. "condono edilizio ter").  

Sarà in primo luogo necessario procedere alla rimessa in pristino dello stato dei 
luoghi, laddove le difformità riscontrate non possano essere in ogni caso sanate:  
  Modifica del bagno per la realizzazione dell’antibagno (compreso 

allargamento della porta del bagno); 
  Demolizione della parete in legno che suddivide la camera da letto; 
  Demolizione del soppalco presente nella camera da letto. 
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Sarà poi necessario procedere alla richiesta di sanatoria delle difformità 
riscontrate che siano emendabili ai sensi di Legge: 
  Aggiornamento  dell’assetto  distributivo  dell’unità  immobiliare  (posizione  del 

bagno e suo controsoffitto). 
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Quanto sopra potrà essere formalizzato ed eseguito attraverso: 

  Predisposizione di  una  pratica  edilizia  di  S.C.I.A.,  per  la gestione  delle  opere 
edilizie  di  rimessa  in  pristino  e  per  la  sanatoria  delle  variazioni  nell’assetto 
distributivo dell’unità immobiliare; 

  Pagamento di una sanzione pecuniaria che si stima pari a € 1.000,00 . 

Spese: 

Opere edilizie (stima di massima)      €  5.000,00 
Pratica edilizia e direzione lavori      €  2.500,00 
Sanzioni          €  1.000,00 
 

SPESE TOTALI          €  8.500,00 

Per  quanto  sopra  detto  NON  SI  DICHIARA  la  conformità  edilizia  delle  unità 
immobiliari oggetto di Procedura Esecutiva.  
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7.2  Conformità urbanistica: 

Strumento urbanistico vigente: Approvato. 

Piano Governo del Territorio: 

Deliberazione n. 16 del 22/05/2012: 
“Controdeduzioni alle osservazioni e 
approvazione del Piano di Governo del Territorio 
articolato nel Documento di Piano, nel Piano dei 
Servizi e nel Piano delle Regole, ai sensi e per 
gli effetti dell’art. 13 della L.R. 11 marzo 2005 n. 
12 e s.m.i.”. 
 
Pubblicazione, in data 21/11/2012, dell'avviso di 
approvazione definitiva e deposito degli atti 
costituenti il Piano di Governo del Territorio 
(P.G.T.) sul BURL n. 47 - Serie Avvisi e 
Concorsi; gli atti di P.G.T. acquisiscono efficacia 
da tale data. 

Zona Omogenea: 

Tav. D.02Var - Carta di sensibilità del 
paesaggio (variante 13.3.2017): 
Sistema dei Navigli: 
Navigli storici e ambiti di tutela paesaggistica 
 
Tav. R.01Var - Ambiti territoriali omogenei e 
fattibilità geologica (variante 11.9.2017): 
TUC – Tessuto urbano consolidato (Art. 2.1.a): 
TRF – Tessuto urbano di recente formazione 
(Art. 2.1.a.ii); 
 
Fattibilità Geologica: 
Classi di fattibilità (Art. 20.6): 
F2 – Fattibilità con modeste limitazioni (Art. 
20.6.A) 
 
Tav. R.02Var - Indicazioni morfologiche 
(variante 11.9.2017): 
ADR – Ambiti contraddistinti da un disegno 
urbanistico riconoscibile (Titolo II – Capo II): 
Tessuti urbani compatti a cortina (Art. 15.2)  
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Classe di sensibilità paesistica 

Tav. Allegato 2 - Carta di attribuzione del 
giudizio sintetico di sensibilità paesaggistica - 
Giudizio sintetico prevalente (Art. 18.2): 
 
Classe 4 di 5 (sensibilità paesaggistica alta)  

Immobile soggetto a 
convenzione: 

Informazione non nota, stante l’impossibilità di 
prendere visione del “fascicolo edilizio”. 

Se si, di che tipo? - 

Estremi delle convenzioni: - 

Immobile sottoposto a vincolo 
di carattere urbanistico: 

- 

Elementi urbanistici che 
limitano la commerciabilità? 

NO  

Se si, di che tipo? -  

Nella vendita dovranno essere 
previste pattuizioni particolari? NO 

Se sì, quali? - 

Residua potenzialità 
edificatoria: 

Informazione non nota, stante l’impossibilità di 
prendere visione del “fascicolo edilizio”. 

Se si, quanto: - 

Altro: - 

Dichiarazione di conformità con 
il PRG/PGT: 

SI 

Note: - 

Per quanto sopra detto SI DICHIARA la conformità urbanistica delle unità 
immobiliari oggetto di Procedura Esecutiva. 
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7.3  Condizioni generali dell'immobile: 

Superficie LORDA APPARTAMENTO di 53,50 mq circa, che corrisponde ad una 
superficie COMMERCIALE di 50,15 mq circa; 

L’EDIFICIO  è  articolato  in n.  5  piani  senza  ascensore  (n.  1  piano  seminterrato 
adibito a cantine, n. 1 piano terra-rialzato adibito a ingresso e residenza e n. 3 
piani adibiti a residenza); 

L’EDIFICIO è stato costruito agli inizi del XX secolo; 

Ultima manutenzione dell'edificio: non nota; a vista parrebbe non recente;  

Ultima manutenzione dell’unità immobiliare: post 2007; 

L’APPARTAMENTO e il RIPOSTIGLIO hanno un’altezza netta pari a 3,30 m circa; 

Stato di manutenzione generale dell’EDIFICIO: sufficiente/mediocre; 

Stato di manutenzione generale dell’APPARTAMENTO: sufficiente/mediocre. 

Condizioni generali dell'immobile: 

L’edificio all'interno  del quale  si trova l’unità immobiliare pignorata è stato 
costruito agli inizi del XX secolo, presenta impianto rettangolare ed è articolato in 
n.  5  piani  senza  ascensore;  esso  è  di  tipo  “economico”,  con  parti  comuni  di 
modesta qualità e generalmente in sufficiente/mediocre stato di conservazione; 
all’esame visivo non sembra che in epoca recente siano stati effettuati 
significativi interventi di manutenzione condominiale. 

Le  facciate  presentano  finitura  in  intonaco  civile  di  colore  “giallo  Milano”,  con 
modanature  e  cornici  di  colore  bianco  e  zoccolatura  di  base  a  riquadri  in 
intonaco strollato di colore grigio chiaro. 

La copertura è a falde, con manto di finitura in tegole in laterizio. 

L’ingresso al piano terra ed il vano-scala condominiali presentano 
pavimentazione in piastrelle rettangolari in gres di colore beige-marrone 
mélange,  e  finitura  parietale  in  intonaco  civile  e  idropittura  di  colore  giallo  e 
bianco; i gradini sono in lastre di beola. 

Il disimpegno comune sul quale si affacciano le porte di ingresso 
dell’appartamento  e  del  ripostiglio  è  aperto  e  prospiciente  un’aiuola  che  corre 
lungo il fronte posteriore del fabbricato. 

L’appartamento pignorato è posto al piano terra-rialzato, a destra dell’ingresso 
condominiale; esso presenta finiture interne di qualità ordinaria, generalmente in 
sufficiente/mediocre stato di manutenzione. 

I serramenti esterni, di posa relativamente recente (15-20 anni), sono in profilati 
in  alluminio  verniciati  di  colore  grigio  chiaro,  con  vetrocamera  e  persiane  a 
lamelle,  anch’esse  in  alluminio  verniciate  di  colore  grigio  chiaro,  in  sufficiente 
stato  di  manutenzione;  nel  corso  del  sopralluogo,  avvenuto  in  una  giornata 
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fredda  del  mese  di  dicembre,  sulla  finestra  del  soggiorno-pranzo  sono  state 
riscontrate significative tracce di condensa e di muffa, probabilmente dovuta alla 
scarsa ventilazione del locale ed alla modesta qualità dei serramenti. 

Le  porte  interne  sono  del  tipo  “tamburato”,  con  pannelli  di  finitura  in  legno 
mordenzato, in mediocre/cattivo stato di manutenzione: la porta della camera da 
letto, in particolare, è in parte ricoperta da plastica adesiva strappata 
grossolanamente, presenta un danneggiamento dovuto ad un urto ed è priva di 
parte  della  cornice  coprifilo  perimetrale;  la  porta  di  ingresso,  a  due  battenti  in 
legno  verniciato  e  non  blindata,  è  di  installazione  vetusta  e  si  presenta  in 
pessimo stato di manutenzione (lacune di materiale, scrostamento della 
vernice). 

I pavimenti, di realizzazione relativamente recente (10-15 anni), sono in piastrelle 
quadrate  in gres  porcellanato  di  colore beige  o  azzurro, posate a  45  gradi, in 
discreto stato di manutenzione. 

Le pareti ed i plafoni presentano finitura a gesso e idropittura, in 
sufficiente/mediocre  stato  di  manutenzione:  in  più  punti  sono  state  riscontrate 
tracce di muffa, probabilmente dovute alla scarsa aerazione dei locali; le pareti 
dell’angolo  cottura  e  del  bagno  hanno  rivestimento  in  parte  in  piastrelle  in 
ceramica, in discreto stato di manutenzione.  

Come  detto,  la  camera  da  letto  è  stata  suddivisa  in  due  parti  da  una  parete 
tamburata in legno con porta a soffietto in plastica, ed è dotata di un soppalco in 
legno, attualmente utilizzato come camera da letto aggiuntiva. 

Riscaldamento e produzione acqua calda sanitaria autonomi, mediante caldaia 
murale a gas  metano  marca “Beretta”,  installata  nel soggiorno-pranzo, in 
prossimità  della  porta  di  ingresso  dell’unità  immobiliare,  in  sufficiente  stato  di 
manutenzione, e radiatori in ghisa a piastre e scaldasalviette in tubolari in acciaio 
(bagno), in sufficiente stato di manutenzione. 

Si segnala che la canna fumaria della caldaia non pare essere a perfetta tenuta 
stagna; in sede di sopralluogo è altresì emerso che il foro di aerazione 
permanente con griglia, obbligatorio in presenza di apparecchi a fiamma libera 
(fornello a gas, caldaia) è ostruito permanentemente da un sacchetto di plastica; 
la caldaia è inoltre priva della documentazione di Legge attestante la revisione e 
manutenzione periodica. 

L’impianto  elettrico  dell’unità  immobiliare  appare  di  installazione  relativamente 
recente,  ma  è  stato  manomesso  grossolanamente  in  più  punti  per  realizzare 
derivazioni con cavi elettrici “volanti” (si vedano, ad esempio, il termostato della 
caldaia nel soggiorno-pranzo, l’impianto di illuminazione della camera da letto e 
del soppalco, il quadro elettrico generale cui manca un interruttore di sgancio). 

Tutte  le  suddette  criticità  costituiscono  un  grave  pericolo  per  l’incolumità  delle 
persone, e dovranno essere tempestivamente sanate. 

Il ripostiglio presenta pavimentazione in piastrelle quadrate in gres porcellanato, 
in sufficiente stato di manutenzione; le pareti ed il plafone presentano finitura in 
intonaco  civile  e  idropittura,  in  mediocre  stato  di  manutenzione  (lacune  di 
materiale, muffa, sporcizia); la porta di ingresso del ripostiglio è in legno, simile a 
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quella  dell’unità  immobiliare  pignorata;  esso  è  inoltre  dotato  di  n.  1  finestra  in 
profilati in alluminio anodizzato e vetro singolo. 

Destinazione 
Superficie  

lorda 
Coeff. 

Superficie 
equivalente 

Appartamento 49,00 mq 100% 49,00 mq 

Ripostiglio 4,50 mq 25% 1,15 mq 

TOTALE 53,50 mq  50,15 mq 
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

8.1  Criterio di stima: 

DETERMINAZIONE DELLA “CONSISTENZA”: 

La determinazione della “consistenza” dei beni oggetto di stima è stata 
effettuata alla luce delle seguenti fonti informative/prescrittive: 

1) “Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per 
la rilevazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare” (Agenzia del 
Territorio); 

2) “Raccolta provinciale degli usi in Lombardia”, Titolo III e IV, cap. 01-f , “Usi 
tecnici nella compravendita degli appartamenti in condominio”. 

3) “Allegato C” del D.P.R. 23/03/1998 n. 138; 

4) Norma UNI 10750:2005. 

Le  “Istruzioni”,  in  particolare,  precisano  che: “…Nella  attività  di  ricerca  delle 
informazioni di mercato affidata ai rilevatori, uno degli elementi più importanti è 
la determinazione della superficie commerciale dell’immobile, la cui conoscenza 
concorre alla determinazione dell’intervallo dei valori unitari di ciascuna tipologia 
immobiliare presente nella banca dati OMI. ...(omissis)… Poiché le unità 
immobiliari possono essere composte, come è noto, da superficie principale e 
da superfici accessorie, per ottenere la superficie commerciale occorre 
omogeneizzare, con opportuni coefficienti di ragguaglio, le superfici accessorie 
a quella principale. ...(omissis)… Il principio adottato fa riferimento al D.P.R. 23 
marzo 1998, n. 138 che assume metro quadrato di  superficie catastale quale 
unità di misura della consistenza degli immobili urbani a destinazione 
ordinaria…”. 

DEFINIZIONE DI “VALORE”: 

In letteratura si definisce “valore di mercato” il più probabile prezzo di 
trasferimento  di  un  bene  immobile  da  una  parte  liberamente  cedente  ad  una 
parte liberamente acquirente, nessuna delle quali forzata a vendere o a 
comprare, entrambe pienamente a conoscenza dei fattori di rilievo della 
proprietà, dei suoi possibili usi, delle sue caratteristiche e delle esistenti 
condizioni di mercato. 

8.2  Determinazione del “vaolre economico” e fonti di informazione: 

Per  redigere  il  presente  "Rapporto  di  Valutazione"  si  è  impiegato  un  criterio 
valutativo di tipo “sintetico-comparativo”, basato sul confronto fra l’unità 
immobiliare  oggetto  di  valutazione  ed  altre  unità  simili  per  tipologia,  qualità  e 
ubicazione,  le  quali  siano  stati  recentemente  oggetto  di  scambio  o  poste  in 
vendita sullo stesso mercato oppure offerte su piazze assimilabili. 

Il Perito si è in particolare avvalso delle seguenti fonti tecnico-informative ufficiali 
che  sintetizzano  gli  esiti  delle  transazioni effettivamente  concluse  nel  semestre 
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precedente  la  data  di  pubblicazione,  suddivise  per  comune,  zona  urbana  e 
tipologia edilizia: 

1) “Banca  dati  delle  quotazioni  immobiliari”  –  II  semestre  2018,  pubblicata  on-
line dall’Agenzia delle Entrate; 

2)  “Rilevazione dei prezzi degli immobili sulla piazza di Milano e Provincia” – II 
semestre 2018, pubblicato da F.I.M.A.A.; 

3) Agenzie immobiliari e/o annunci immobiliari pubblicati on-line sui principali siti 
web del settore. 

Il “prezzo di mercato” così individuato è stato quindi modificato utilizzando alcuni 
“coefficienti correttivi” correlati alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del 
bene  oggetto  di  stima,  con  particolare  riferimento: alla  vetustà  ed  allo  stato  di 
manutenzione dell’unità immobiliare, all’orientamento ed agli affacci, 
all’isolamento termico ed acustico delle murature, alle caratteristiche dei 
serramenti,  alle dotazioni impiantistiche, alla presenza di impianti “speciali" 
(condizionamento, allarme, ecc…), allo stato di completamento di opere edilizie 
e finiture, alle caratteristiche ed alla qualità delle finiture interne, alle manutenzioni 
eventualmente  necessarie,  alle  caratteristiche  ed  allo  stato  di  manutenzione 
dell'edificio condominiale, alla dotazione di servizi condominiali ordinari e “fuori-
standard”  (servizio  di  portierato,  ascensori,  giardino,  piscina,  campi  sportivi, 
vigilanza  di  quartiere,  ecc...),  alla  posizione  rispetto  al  nucleo  urbano  ed  alle 
arterie di traffico primarie e secondarie, allo stato di locazione degli immobili. 

8.3  Quotazioni immobiliari “Agenzia del Territorio”: 

  Periodo: II-2018 

  Superficie di riferimento: Lorda 

  Tipo di destinazione: Residenziale 

  Comune: Milano (MI) 

  Fascia/Zona: D18 − Periferica/MAROCCHETTI, VIGENTINO, CHIESA ROSSA 

  Tipologia: Abitazioni economiche 

  Stato conservativo: Normale 

  Valore di mercato min. (€/mq): 1.400,00 

  Valore di mercato max (€/mq): 1.650,00 

8.4  Quotazioni immobiliari “F.I.M.A.A.”: 

  Periodo: II-2018 

  Superficie di riferimento: Lorda 

  Tipo di destinazione: Residenziale 

  Comune: Milano (MI) 

  Fascia/Zona: 48 – Agrippa - Abbiategrasso 
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  Tipologia: Appartamenti vecchi (impianti obsoleti) o da ristrutturare 

  Valore di mercato min (€/mq):  1.700,00 

  Valore di mercato max (€/mq): 2.200,00 

VALORE UNITARIO ADOTTATO  = €/mq  1.700,00 
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8.5  Valutazione corpi: 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Corpo 1 - Appartamento ad uso abitazione + cantina 

Abitazione di tipo popolare [A/4] 

Destinazione 
Superficie 

Equivalente 
Valore unitario 

(€/mq) 
Valore 

complessivo 

Appartamento 49,00 mq € 1.700,00 €      83.300,00

Ripostiglio 1,15 mq € 1.700,00 €        1.946,50

TOTALE 50,15 mq € 1.700,00 €     85.246,50

8.6  Adeguamenti e correzioni della stima: 

Riduzione del valore del 5%, dovuta 
all'immediatezza della vendita giudiziaria e per 
assenza di garanzia per vizi: 

- €       4.262,33 

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota 
dell'immobile in virtù del fatto che il valore della 
quota non coincide con la quota del valore: 

- €              0,00 

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali 
insolute nel biennio anteriore alla vendita: - €       2.400,00 

Spese tecniche di regolarizzazione edilizia e/o 
catastale (comprese eventuali opere edilizie e/o 
impiantistiche): 

- €       9.250,00 

(Costi di cancellazione oneri e formalità: - €          297,00) 

8.7  Prezzo base d'asta: 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 
in cui si trova: €      69.334,18 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": €      69.400,00 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato": €     52.000,00 
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9. Allegati 

Fanno parte del presente "Rapporto di Valutazione" i seguenti allegati: 

1. Documentazione fotografica; 

2. Descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze; 

3. Elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, e delle 

iscrizioni ipotecarie; 

4. Decreto di fissazione  di udienza ex art. 569 c.p.c., nomina del perito 

estimatore e quesito; 

5. Accettazione dell'incarico e Giuramento del Perito Estimatore; 

6. Comunicazione al Custode Giudiziario dell'Incarico ricevuto; 

7. Trasmissione alle Parti dell’Elaborato Peritale, comprese ricevute di 

esecuzione delle raccomandate / PEC; 

8. Certificati anagrafici; 

9. Visura catastale storica; 

10. Planimetria catastale; 

11. Mappa catastale; 

12. Ispezione ipotecaria (intestazione ed estremi catastali); 

13. Nota di Trascrizione nn. 18904/13142 del 13/05/1998; 

14. Nota di Iscrizione nn. 18907/4299 del 13/05/1998; 

15. Nota di Trascrizione nn. 62059/42542 del 30/11/2000; 

16. Nota di Iscrizione nn. 62060/15700 del 30/11/2000; 

17. Nota di Trascrizione nn. 66857/38475 del 08/08/2006; 

18. Nota di Trascrizione nn. 41608/23060 del 06/06/2007; 

19. Nota di Iscrizione nn. 41609/10406 del 06/06/2007; 

20. Nota di Trascrizione nn. 77604/53460 del 11/10/2018; 

21. Atto di compravendita nn. 335344/15041 del 25/05/2007; 

22. Comunicazione dell’Agenzia delle Entrate del 29/11/2018 in merito allo stato 
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locativo dell’unità immobiliare; 

23. Bilancio e Riparto Condominiali Consuntivi 2017-2018; 

24. Bilancio e Riparto Condominiali Preventivo 2018-2019; 

25. Tabelle Millesimali; 

26. Regolamento di Condominio; 

27. Estratto  dalla  “Banca  dati  delle  quotazioni  immobiliari”  –  II  semestre  2018, 

pubblicata on-line dall’Agenzia delle Entrate; 

28. Estratto dalla “Rilevazione dei prezzi degli immobili sulla piazza di Milano e 

Provincia” – II semestre 2018, pubblicato da F.I.M.A.A.; 

Milano, 21 giugno 2019. 

L'Esperto alla stima 

Arch. Gaia Barbara Innocenza Bertacchi  
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