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LOTTO UNICO guota 1/1 APPARTAMENTQ CON CANTINA
Categoria: Abitazione di tipo civile con cantina [A3]
Dati Cétasta]i Appartamento con solaio: Foglio 133 Part 174 Subalterno 33

Proprieta esclusiva o quota indivisa: Proprieta per 1/2 Per ciascuno dei debitori.
Stato di possesso: libero alla vendita

conformita edilizia: conforme salvo irreperibility atti dj fabbrica
conformita catastale difformita interna

superficie comm. lorda arrotondata: appartamento con canting mgq 72

valore degli interi benj quota 1/1 €115.000,00

YALORE QUOTA DI 1/1 PIGNORATA

valore di mercato stimato appartamentq €on cantina

per quota 1/1 € 115.000,00
valore di mercato arrotondato per quota 1/1 € 115.000,00
Prezzo da libero al netto di adeguament e correzioni

quota 1/1; € 108.100,00
Prezzo da occupato al netto dj adeguamenti e correzioni

quota 1/1; € 81.075,00

Elementi che Possano costituire impediment, alla vendita: Nop pervenuti.

Ciudice: Dott, Simonetiq SCIRPO 2
Custode Giudiziario: Avv. Glusepps RAGUSA
Perite: Arch. Rossana Betterg
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

A. Appartamento con cantina: Propriety per la quota dj 1/1 di unitdr immobiliare sitay
in Milano (M} via Diego Guicciardin. 4.

Composto dag: ingresso/disimpegno, soggiomo, cucinotto, due camere, ripostiglio, bagno e
balcone, con annesso cantina a piano intemrato.
L'unitey immobiliare sviluppa ung superficie lorda commerciale dj mq. 71 circa,

8 : :
Proprietd per 1/2in regime di comunione de beni con

descrizione:
Foglio: 133 Particella: 174 Sub.: 33, Zona Censuaria 2, Cat A/3; classe 3. consistenza 5 vani,

Superficie Catastale: Totale: 72 m?* Totale escluse aree Scoperte: 71 m=- posto a piano 1-81; rendita
€ 581,01,

Indirizzo Via Antonio Carnevalin, 35* piano: 1-81:

Dati derivanti dg: Variazione del 09/ 1/2015 - Inserimento in visura dei dati dj superficie,

Coerenze:

in corpo deli'appuﬂamenfo. in linea dj contorno in senso orarie: parti comunj, proprietd di terz,
corfile comune, proprieta di terzi e corfile comune.

in corpo dellg cantina, in linea di contorno in senso orario: part comuni, proprietd di terzi, cortile
Comune, proprietd di teri,

Nota del cTu: §i iq Presente che la canting mostratg dall'occupante non corrisponde a quellg
rappresentata nelig scheda catasigle. Si fa presente inoltre che non e possibi[e identificare con

assoluta certezzq Iq cantina rappresentata in scheda catastale in quanto non & rappresentata g
bosizione dellg sfessa

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche Zoha: . Limmobile in cui & ubicata 'y, ©g9getio del pignoramenio st frova
+ ™ nel comune dj Milano, nelig Zona  periferica Nord, quartiere
Dergano, zona dj decentramento ke via Guicciard) € una
parallela della vig Imbonati, asse viario di discreta rievanza, che
collega Piazzale Maciachini glig Zona Nord di Milano e qf fratto
Urbano dellg Qutostrada A4, g fermata dellg mefropolitang
Milanese  linea 3 “Dergano” frova a cjreg 500m, g
circonvallazione (Picizzale Maciachini) si trovg Q circa 1200m. Nelle
immediate vicinanze sono Presenti humerose finee di mezzi di
o= trasporto di superficie. La zoA¥ & ben senvita sia di mezzi dj frasporto

» - che di servizi ed esercizi commercigift Akt
I quartiere & caratterizzato dallg bresenza di edifici residenziali dij
pregio medio-basso, realizzati per |o Pl negli anni '50-'60 o
antecedenti, e da interventi dj sostituzione immobiliare recenti di

Giudice: Dott. Simonettg SCIRPO 3

Custode Giudiziario: Avy, Ciuseppe RAGUSA
Perito: Arch. Rossana Retierg
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Esecuzions Forzata N. 1547/2014
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livello medio-alto.

Caratteristiche zone limitrofe: residenzigle o medio-alta densita,
Servizi offerti dalla zona: La zona hag Prevalente carattere residenziale, L'areq & dotata deij

dettaglio di livello Sovra-locale. Nej quartiere sono presenti asili
hido  comunaii € scuole dell'infanzig comundli. Nell'greq
raggiungibile comodamente con | mezzi pubblici sono presenti
asili nido comunali € privati, scuole primarie, scuole Secondarie di
pPrimo e secondo grado. Postazione vigili di quartiere in vig
Livighoa circa 400m. Ospedale Niguarda a cireg 1.5km. La zona
& provvista dj servizi di urbanizzazione brimaria e secondaria.

Collegamenti pubblici (Km):  Autostradg A4 Uscita Cormano g circa 5,5km. Metropolitang
Milanese - lineg gialla fermataq Dergano a circg Tkm. Stazione
ferroviaria di Milano Cenftrale a 4km

3. STATO DI POSSESSO

-+ Alla dota del sopralluogo, dlla presenzg del Custode, I'unitg immgbjf_ig;ggr_a Occupata da terzi, (si

veda l'allegato 1 - documentazione fofpg_r_gﬁf:ca).
B

I sottoscritto hg presenqu’ro?rfchiestcr;.cu',E: petgn’ri. uffici dell! Agenzig delle Entrate Per eventuali
"@f flspondeva che “Hominativi

“" contratti di locazione . o comodati. L'Agenzid deile” Enif
sopraindicaii non risultario, come dante €QUsa, in alcun contratio di locazione™
Siveda Pallegato 4 Comunicazione Agenzig delle Entrate,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDIC]
4.1. Vincoli ed onerj givridici che resteranno a carico dell'acquirente

fraseritto.

4.1.3, Atti di asservimento urbanistico: - Nessuno che risulti trascritto

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuno che risulti trascritto

L'Atto o provenienza fq espressamente riferimento gl Regolamento di Condominjo:
I'acquisto dell'immobile implica I'accettazione dej Regolamento stesso.

Ipoteca volontaria:
Iscritta i 07/07/2004 ai nn, 30191711112 per atto Notaio Silocchi Maurizio del 22/06/2004 rep.
224572/18087 per € 374.000,00, capitale € 187.000,00,

A favore di: Unicredit Bancg SpA, con sede in Bologhg

Proprietd per1/2 inrgfe di comunione dei ei n

- Proprietd per 1/2 in regime of comunicne dei beni con (il

lpotecq legale:

lscritta il 01/10/2009 ai nn. 56018/11148 atto amministrative del 23/09/2009 rep. 13288/88
EQUITALIA ESATR SPA.

A favore di: E _

G.F
4.2.2, Pignorameni:
Pignoramenio:
Gludice: Dott. Simonetta SCIRPO 4

Custode Giudiziario: avy., Giuseppe RAGUSA
Perito: Arch. Rossana Betierg
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rep. 26147,

A favore di: Condominig g: via Guicciardin, ¢ Milano s ¥
e Nt %,
Contro; ¥ MR .

[

4.2.3. Alire trascrizioni: nessuna che risulti trascritta,
4.2.4. Alfre limitazioni d'use: nessuna che risulli frascrifta.

Si precisa che quasi tutte le formalitey sopra indicate si riferiscono al certificato notarile in data

21/07/2016 «
Lo scrivente ha estratto elenco delle formalits aggiernato alla daty della perizia.
Vedi dliegato 8 ispezioni ipotecarie esiratte dal softoscritto.

4.3. Giudizio di coffformita urbanistico-edilizig e catastale
4.3.1. Conformita urbanisfico-edilizia: Nell'Atla dj provenienza si riportg che la opere di
costruzione sono state esequite anferiormente al 01/09/19¢7 e che "non sono state compiute
Opere che avrebbero richiesto licenza, co ssr’o_ne_\gﬁd;fiziu, permesso di cosiruire | denuncia dj
inizio attivitgy o altro Provvedimento Qutorizzativol .. i
Il spttoscritto hg richiesto al comune di Milano gii atti di fabbrica relativi al’immobile in oggetto,
ma presso gli archivi li"i);f;rmuﬁzzaﬁ an] sono stati reperiti documentiin merito. :
La planimetrig catastale in atti & dg
fipologia costruttivg e delle caratteristiche edilizie e architettoniche, & possibile confermare
quante riportato nell'afto di provenienza, ovvero che la costruzione & stata realizzata
anteriormente ql 01/09/1947.

Spese ordinarie annue d; gestione immobile anno 2017/2018 €2.441,36
Spese ordinarie amue di gestione immobile anno 201 8/2019 (prevcntivo) € 567,07 1°rata
scaduta-«»

Spese straordinarie d; gesttone immobile, giz deliberate ma non scadute: -

Spese condominial; scadute ed ingolute alla data della perizia: € 17-.667,47

Chiaramente, resteranno a carico dell'acquirente solo le spese di cuyj all'art, 63 disp. aft. c.c.

Giudice: Dott. Simonetta SCIRPO 5
Custode Giudiziario: Avv. Giuseppe RAGUSA
Perito: Arch, Rossana Betterg
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6. ATTUALI E PRECEDENT| INTESTATAR:

Esecuzione Forzata N, 1547/2014
Condominio divia D, Guicciardi-4 Lotto 2 Abitazionj Milano contrg

6.1 Attugli intestatari

Proprietd per T/2in reid‘ Munione dei ben; Consl

- Proprigte per 172 in regime di comunione dei beni cond ; o
L'immobile sopra descriﬁg é:gervenuto agli attuglj Proprietari daj; sigg. Molinoriszorinu hata o
Milano i 12/30/1955 & Molinari  Antonejig nata a Milgno i’ 23/09/1961" per atto  di
Compravendita Notaio Silocchj Maurizio de| 22/06/2004 . 224571/ 18086, trascritto o Milano 1

i107/07 /2004 qi nn. 50189/28427 — dllegato 2 gl presente.
6.2 Precedenti Proprietari (nej ventennio):

L'immobile & Pervenuto a Molingri Isolina e Molingri Antonella in forzg dei seguenti tioli:
- la quota dj 1/6 ciascuno Per successione legittima in morte dj

~la quota df 2/6 ciascuno per afto dj donazoine daql sig. O hato I'08/10/1 932, atta

def 12/07/2002 'ep. 205403de) dott. Mottolg Lucio frascritto a Milano 1 in datqg 17/07/2002 qi nn.
48294/30167

- 'immobile & pervenute o SR e Perla quota di 3/5 per atio di compravenditq o
i i i critto a Milano | i1 22/07/1975 qj nn.

: decedutq
il 13/04/1999. L'immobile & Pervenuto qilg sig.r : ) Per la quota di 3/4 Per atto dj
Compravendita g rogito Notaio Porro Federico del 08/07/1975 TeP. 37760 trascrifto g Milano 1 ji
22/07/1975 qinn. 13273/12138

7. PRATICHE EDILIZIE REPERITE

B

A.  Appartamento con canting:

Nell' Atto di Provenienzg s fporta che |g opere di costruzione S0N0 state sseguite anteriormente
al 01/09/19¢7 e che “n

“non sono State Compiute opere che avrebbern tichiesto licenzqg,
concessione ediliziq, Lermesso o Costruire | denuncia g inizio attivite o altro Provvedimento
oua‘on‘zzaﬁvo[...]”.

Il sottoscritto hq fichiesto ql Comune di Milano gli atti o fabbrica relgtivi all'im

Proprietd Rer la quota dj 1/1 di unity immobiliagre sita in
Milano (M) vig Diego Guicciardin, 4.

Composto dg: ingresso/disimpegno, Soggiorno, cucinotto, dye Camere, ripostiglio, bagno e
balcone, con annesso canting g picgno interrato.

descrizione:

L'unity immobiliare sviluppa ung SUperficie lordg Commerciale dj ma. 71 circa,

e
e

Foglio: 133 Particella: 174 Sub.: 33, 7ong Censuaria 2, Cat A/3; classe 3. consistenza 5 vani,
Superficie Catastale: Totale: 72 mz= Totale esclyse aree scoperte: 71 me. Posto al piane 1-5 1; rendila

Giudice: Dott, Simohettg SCIRPO 6
Custode Giudiziario: Avy, Giuseppe RAGUSA
Perito: Arch. Rossana Betterg
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€ 581,01.

Indirizzo Via Antonio Carnevali* n. 35 piano: 1-S1;

Dati derivanti da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie,

Coerenze:

in corpo dell'appartamento, in linea di contorno in senso orario: parti comuni, proprietd di lers,
cortile comune, proprietd di terzi e cortile comune.

in corpo della canting, in linea di contorno in senso orario: parti comuni, proprietd di terz, cortile
comune, proprietd di terz.

W

*Nofa del CTU: si precisa che l'indirizzo fiportato in visurg si liferisce alla toponomastica vigente
al’epoca della costruzione. Ad oggi I'indirizzo corretto & vid Diego Guicciardin. 6

Nota del CTU: s fq presente che la canting mostrata dallloccupante non corrisponde a quellg
rappresentata nella scheda catastale. Si fa presente inoltre che non & possibile identificare con
assoluta certezza la canting rappresentata in scheda catastale in quanto non & rappresentata la
posizione della stessa

Tabella di calcolo Superficie commerciale

Locale Superficie Sup. | Coeff. Sup. Sup. Condizoni
nefta lorda* | commerc. tommerciale | manutentive
PIANO PRIMO
Appartamento 60,19 69,3 1,0 69,3 Scarse
Balcone 1,75 1,8 0,25 0.4 Scarse
PIANO
__SEMINTERRATO
Cantina 3,99 4,9 0.3 1.5 nr.
TOTALE 71,2
* Nella valutazione della superficie commerciale, sono computati il 100% dei murj interni, il 50% dei

muri che confinano con alire proprietd, il 100% dei muri esterni. Si considera la quota parte di balconi e
pertinenze,

Caratteristiche descrittive:

frutture verticalj materiale: cemento armato
(struttura): Siriferisce limitatamente a: COrpo Unico.
Muraturg (struttura): fipologia: muri esterni in laterizio finiti in intonaco e finteggiaturg

Condizioni: stato conservative discreto

Copertura (struftura e tipologia: o falde
rivestimento) Condizicni: discrete
le riferisce limitatamente o COrpo unico.

nfissi interni fipclogia; ante o battente in legno con inseriti in vetro
(componente edilizia): Condizioni :discrete

nfissi esterni fipclogia: ante o battente in legno con vetro singolo
(componente edilizic): |Condizioni: discrete
Protezioni esterne: tapparelle avvolgibili,

Rivestimento Ubicazione: bagno e cucina; materiale: ceramica sU quatiro lati
(componente edilizia): Cendizioni: discrete

Gludice: Doft, Simonetta SCIRPO 7
Custode Gludiziario: Avv. Giuseppe RAGUSA
Perito: Arch. Rossana Bettera
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Esecuzione Forzata N. 1547/201¢4
Condominio di via D, Guicciardi¢ Lotto 2 Abitazioni Milano conirog

FPavimenti ;
Componente ediiizia):

ubicazione: tutto 'allo
Condizioni: discrete

ggio; materiale: gres ceramico

Porfone dj ingresso

ipologia: perta rivestita in legno
Componente edilizia);

Condizioni: discrete

ermico (impianto J:

interna
Componente

i condominio relafivo all'interq)
Umo 147,85 kwh/maqa. (vedi

scensore (impiante)

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:
8.1 Criterio dj stima
P.P.V.M: Pity Probabile Valore g Mercato & determinato secondo i seguenti criteri:

. La valutazione & da intendersi diretta e unicq anche se articolata:

s I meti quadrati recli o commercialj SeIvono al perito solg come strumento intermedio per
ancorarsi o criteri oggettivi e situazion; storiche;

® In conseguenza di quanto Sopra la valutazione non pud quindi essere a misura ma & dg
intendersi o corpo;

a I sottostant procedimenti di stima sono dqg Considerarsj propedeutici e Preparatori: sono in
Pratica degli studj g non assolutamente vincolanti nelle forg peculiaritg

® Il giudizio di stimq deriva da essi mq non & ung Conseguenza matematica & g somma di

studi che utilizzano parametri (i piy obiettivi possibili) mq; comunque soggettivi anche se
generalmente condivisi nella pratica dell'Estima Civile:

. Il valore dj mercato indica j) PIU probabile prezzo dj trasferimento della Proprietd tenendo
conto di tutti i dai inerenti Posizione, orientamento, collegament, tessuto Urbanistico, contesto e
condizioni del mercato locale;

s la stima tiene conto delle condizionj del'immobile g momento del sopralluogo nel
presupposto del suo migliore utilizze.

8.2. Fonti di informazion;j

Il Valore Medio di Zona & siato ricavato da ung ricerca di mercato che hg tenuto conto dei prezzi

alle ricerche specifiche e riferjte al caso syl mercato della zong oggetto di stimg, j del FIAIP
{(Federazione ltaliana Agenti Immobiliari Professionisfi} e dell' Agenzig delle Entrate - Osservatorio
del Mercato Immobiliare (O.M.L.). Chiaramente, ne| Paniere dej Prezzi, che sono generici, il
sottoscritto hg dovuta ricavare yn Prezzo specifico riferito all'immobile in Oggetto,

8.3. Valutazioni corpi

Immohile Superfice Valore medio interg Valore dirittg e quota (1/1)

comumerciale ponderale

Appartamento con cantina 71,2 € 115.000,00 €115.000,00
TOTALE € 115.000,00

Giudice: Doft, Simonetia SCIRPO ]
Custode Giudiziaric: Avy. Giuseppe RAGUSA
Perito: Arch. Rossana Befterg
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8.4. Adeguamenti e correzioni della stima relativi all’intero lotto

- Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi oceulti e per rimborso forfettario di € 5.750,00
eventuali spese insalute nel hiennio anteriore alla vendita:
Spese relative alavori c manutenzione, adeguament; impianti e ristrutturazione: dichiarazioni di | ¢ 350,00
' conformit impianti
Decurtazione per lo stato & possesso: np
Decurtazioni per servit ed altre limitazioni d’uso: n.p.
Spese per 1o smaltimento di eventualj rifinti: np
Spese tecniche di regolarizzazione: per aggiornamento scheda catastale € 800,00 .
Totale quota relativaa 1/1; € 6.900,00

Giudizic di comoda divisibilites:

il lotto consta della proprietd per 1/1 di un appartamento di circg 72 mqg commerciali. Per
completezzq, s precisa che I‘Qppqrmmento, Per dimensione e conformazione, non & bene e
comodamente divisibile. Sj trafta infatti di un appartamento di medie dimensioni; Una eventuale
divisione comporterebbe costi ed Opere non commisurati al valore stimato per il bene nellg sua
conformazione attuale

8.5 Prezzo che si Rropone per Pintero lotto (1/1) al netto delle decurtazioni:

Indicazione del PiU probabile VALORE DI MERCATO deliq quota di 1/1 dellg
proprieta dell’immobile nello stato di fatto in cuyi si frova al netto delle decurtazioni
! == gelle decurtazioni

€ 108.100,00

Indicazione dej piU probabile VALORE Dj MERCATO dellg quota di 1/1 della

Proprieta dell'immobile qi nefto delle decurtazionj ~ occupato - a corpo:
= —————e decunazioni ~ occupato

€ 81.075,00

BT P Ao St rom S e

Con la presente relazione il sottoscritto esperto ritiene di aver espletato con diligenza incarico che
dii & stato affidato.

Rodano 9/11/2018

L'esperto nominato
Arch. Rossana Bettera

ALLEGATI

1. Rilievo fotografica esterno eq interno;

2. Copia Atto di provenienza reperito dal sottoscritto;

3. Schede catastali e visure aggiornate repetrite dal sottoscritto;

4. Copia richiesta atti di fabbrica;

CGludice: Dott. Simoneattg SCIRPO 9
Custode Giudiziario: Avv, Giuseppe RAGUSA
Perito: Arch. Rassana Bettera
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Esecuzione Forzata . 1547/2014 ) )
Condominio di via b, Guicciardi & Lotte 2 Abitazioni Milano contro “

- Richiesta all’ Amministratore in merito alle spese condominiali:
. Comunicazione Agenzia delle Entrate € copia contratio;

- Attestato Certificazione Energetica repetito dql sottoscritto;

- Ispezioni ipotecarie aggiornate estratte da sottoscritto;

- Richiesta liquidazione compensi

Gludice: Dott, Simonetta SCIRPO
Custode Giudiziario: AVV. Giuseppe RAGUSA
Perito: Arch. Rossang Bettera
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