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con studio in MILANO (MI) VIA VOCHIERI, 15 
telefono: 026460877 

email: innocente.arch@libero.it 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
IC

C
A

R
D

O
 IN

N
O

C
E

N
T

E
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: c
c2

5e
1

https://pda.astalegale.net/�
mailto:innocente.arch@libero.it�


Espropriazioni immobiliari N. 383/2019 
promossa da: ***DATO OSCURATO*** 

tecnico incaricato: DOTT. ARCH. RICCARDO INNOCENTE 
Pagina 2 di 17 

 

 

 
 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 
  A appartamento a TREZZANO SUL NAVIGLIO (MI), Via Guglielmo Marconi n. 4 (ma con accesso da 
Via Piero della Francesca n. 34), della superficie commerciale di 75,68 mq. per la quota di: 

 1/2 di piena proprietà (***DATO OSCURATO***); 
 1/2 di piena proprietà (***DATO OSCURATO***). 

L'unità pignorata in esame si sviluppa su due piani sovrapposti (rialzato e seminterrato) direttamente 
collegati tra loro tramite una scala a chiocciola interna. E' possibile accedervi sia dal piano rialzato 
che da quello sottostante ed entrambe le porte d'ingresso sono del tipo di sicurezza. La porzione sita 
al piano rialzato, con destinazione d'uso ad abitazione, nonostante catastalmente sia rappresentata 
come unico ed ampio monolocale dotato di servizio igienico e piccolo disimpegno, nella realtà risulta 
suddivisa in due camere ed un ulteriore ampio disimpegno. La modifica sembrerebbe non essere stata  
assentita da alcun titolo edilizio (al riguardo, la proprietà esecutata non ha indicato nessuna pratica e 
l'archivio dell'Edilizia Privata non è accessibile per via del suo trasloco). La porzione sottostante non 
ha subito alcuna variazione muraria, però risulta attrezzata ed utilizzata impropriamente ad uso 
abitativo, come cucina e soggiorno, nonostante non vi siano i requisiti normativi per poterlo fare. 
Pertanto, in fase di calcolo della superficie commerciale dell'immobile, si precisa che la parte con 
destinazione d'uso a cantina verrà  considerata  come  tale,  a  prescindere  dal  suo  utilizzo  in 
essere. L'impiantistica si presenta in buone condizioni, poiché oggetto di recente esecuzione 
(peraltro, è stata rilevata solo la presenza della Dichiarazione di Conformità per l'impianto termico e 
del gas a servizio di quest'ultimo, ma non quella dell'impianto elettrico). Lo stato di conservazione 
generale dell'alloggio è buono, non denotando necessità di manutenzione, se non quella ordinaria. 
L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta ai piani rialzato e seminterrato, ha un'altezza 
interna di m. 2,70 al piano rialzato e m. 2,30 al piano seminterrato. 
Identificazione catastale: 

 foglio 6, particella 127, sub. 743 (catasto fabbricati), scheda n. MI0766030 del 12/12/2006, 
categoria A/2, classe 4, consistenza 78 mq., rendita 460,94 Euro, indirizzo catastale: Via 
Marconi Guglielmo n. 2 n. 4, piano: T-S1, intestato a ***DATO OSCURATO*** e ***DATO 
OSCURATO*** per la quota di 1/2 ciascuno in regime di separazione dei beni, derivante da 
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie; 

 coerenze al piano rialzato: a Nord appartamento proprietà di terzi; ad Est appartamento 
proprietà di terzi ed enti comuni; a Sud appartamento proprietà di terzi; ad Ovest Via 
Marconi. Al piano seminterrato: a Nord cantina proprietà di terzi ed enti comuni; ad Est 
cantina  proprietà di terzi ed enti comuni; a Sud cantina proprietà di terzi; ad Ovest Via 
Marconi. 

L'indirizzo catastale non è corretto, poiché il n. 2 corrisponde ad altro fabbricato. Inoltre, si segnala 
che l'ingresso comunemente utilizzato per accedere all'unità pignorata è quello sito in Via Piero della 
Francesca al civico n. 34. 
L'intero edificio sviluppa 5 piani, di cui 4 fuori terra ed 1 piano seminterrato. Immobile costruito nel 
1961, completamente ristrutturato nel 2006. 

  B posto auto esclusivo all’aperto a TREZZANO SUL NAVIGLIO (MI), Via Guglielmo Marconi n. 4 (ma 
con accesso da Via Piero della Francesca n. 34), per la quota di: 

 1/2 di piena proprietà (***DATO OSCURATO***); 
 1/2 di piena proprietà (***DATO OSCURATO***). 

Posto auto esclusivo all'aperto, ubicato nel cortile comune, in prossimità della rampa d'accesso 
carraia, con dimensioni nette misurate in m. 5,62*2,15. 
L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano S1 (cortile). 

TRIBUNALE ORDINARIO - MILANO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 383/2019 

LOTTO 1 
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Identificazione catastale: 
 foglio 6, particella 127, sub. 741 (catasto fabbricati), scheda n. MI0255045 del 20/04/2006, 

categoria C/6, classe 2, consistenza 12 mq., rendita 26,65 Euro, indirizzo catastale: Via Marconi 
Guglielmo n. 2 n. 4, piano: S1, intestato a ***DATO OSCURATO*** e ***DATO 
OSCURATO*** per la quota di 1/2 ciascuno in regime di separazione dei beni, derivante da 
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie; 

 coerenze: a Nord posto auto proprietà di terzi (sub. 740); ad Est e Sud cortile comune di cui al 
sub. 702; ad Ovest passaggio comune. 

L'indirizzo catastale non è corretto, poiché il n. 2 corrisponde ad altro fabbricato. Si segnala che 
l'ingresso comunemente utilizzato per accedere all'unità pignorata è quello sito in Via Piero della 
Francesca al civico n. 34. 

 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 
Consistenza commerciale complessiva appartamento: 75,68 m² 
Consistenza commerciale complessiva posto auto all’aperto:                                                    12,68 m² 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
a) Valore di Mercato del lotto nello stato di fatto e di diritto in cui si trova (se libero): €  147.034,00 

Valore di vendita giudiziaria del lotto nello stato di fatto e di diritto in 
cui si trova (se libero): 

 
€  137.000,00 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
b) Valore di Mercato del lotto nello stato di fatto e di diritto in cui si trova (se occupato): € 110.275,50 

Valore di vendita giudiziaria del lotto nello stato di fatto e di diritto in 
cui si trova (se occupato con titolo opponibile):                                                       €  102.000,00 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
c) Valore di Mercato del lotto nello stato di fatto e di diritto in cui si trova (se occupato  

con titolo opponibile solo il posto auto):                                                                       € 142.834,00 
Valore di vendita giudiziaria del lotto nello stato di fatto e di diritto in 
cui si trova (se occupato con titolo opponibile solo il posto auto):                          €  133.000,00 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Data della valutazione:                                                                                                         20/12/2019 

 
3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla data dell'accesso effettuato congiuntamente con il Custode Giudiziario (20/11/2019), 
l'appartamento (sub. 743) risultava occupato dal Sig. ***DATO OSCURATO***, titolare di un 
contratto di locazione regolarmente registrato ed antecedente al pignoramento. Tuttavia, in data 
26/11/2019, il succitato conduttore - tramite raccomandata A.R. - trasmetteva alla proprietà esecutata 
(e, per conoscenza, al Custode Giudiziario) la disdetta al contratto in essere. Copia dei documenti 
attinenti a contratto e disdetta sono acclusi alla presente come Allegato "H.1". 
Sempre alla data dell'accesso, il posto auto all'aperto (sub. 741) risultava occupato dal Sig. ***DATO 
OSCURATO***, titolare di un contratto di locazione regolarmente registrato in data 22/02/2019 
(quindi, antecedente al pignoramento) con il n. 2076 Serie 3T presso l'Agenzia delle Entrate DPMI1 
UT Milano 5. Durata del contratto: anni 6, dal 05/02/2019 al 04/02/2025, tacitamente prorogato di 
uguale periodo in assenza di disdetta a mezzo raccomandata A.R. da inviare almeno due mesi prima 
della scadenza. Canone annuo di € 600,00 da versare in 12 rate mensili. Maggiori dettagli sono 
visionabili all'interno dell'Allegato "H.2". 
La documentazione relativa ai due contratti è stata fornita in copia dall'Agenzia delle Entrate su 
richiesta del sottoscritto Esperto. 
Ulteriori e maggiori informazioni sono visionabili nelle relazioni del Custode Giudiziario. 

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
 

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 
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4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 

costituzione di diritti reali a titolo gratuito, derivante da scrittura privata con sottoscrizione 
autenticata, datata 19/02/2008 a firma del Notaio Alessandra Sanfelici di Cesano Boscone ai nn. 
4211/1553 di repertorio, trascritta il 17/03/2008 all’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di 
Milano – Territorio, Servizio di Pubblicità Immobiliare di Milano 2 ai nn. 35546/19203, a favore di 
svariati soggetti, tra cui la proprietà esecutata, e contro i medesimi soggetti, tra cui la proprietà 
esecutata. 
Formalità relativa alla servitù perpetua di passaggio pedonale e carraio. Fermi ed invariati i restanti 
patti portati nell'atto del 26/06/2006 rep. nn. 2613/659 in autentica del Notaio Alessandra Sanfelici, 
trascritto a Milano 2 il 04/07/2006 ai nn. 104743/54556, in particolare quanto ai criteri ed alle modalità 
di esercizio della servitù. 

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna. 

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno. 

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno. 
 

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni: 
ipoteca volontaria, attiva, derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario, stipulata il 26/02/2007 
a firma del Notaio Alessandra Sanfelici di Cesano Boscone ai nn. 3328/1029 di repertorio, iscritta il 
28/02/2007 all’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Milano – Territorio, Servizio di Pubblicità 
Immobiliare di Milano 2 ai nn. 30465/7067, a favore della ***DATO OSCURATO*** (ora ***DATO 
OSCURATO***) e contro ***DATO OSCURATO*** e ***DATO OSCURATO***. 
Importo ipoteca: € 406.000,00. 
Importo capitale: € 203.000,00. 
Durata ipoteca: 30 anni. 
La formalità in oggetto grava solamente sull'appartamento di cui al subalterno 743. 

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento: 

pignoramento, derivante da atto di precetto, datato 02/03/2019 a firma del Tribunale di Milano al n. 3630 
di repertorio, trascritto il 03/04/2019 all’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Milano – Territorio, 
Servizio di Pubblicità Immobiliare di Milano 2 ai nn. 41097/27092, a favore del ***DATO 
OSCURATO***, contro ***DATO OSCURATO*** e ***DATO OSCURATO***, gravante 
sull’intera quota di proprietà del lotto in esame. 

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna. 

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna. 
 
 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese ordinarie annue di gestione degli immobili: € 1.159,86 
Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute:  € 0,00 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €  2.319,72 
Millesimi condominiali:                                                                 appartamento 30,06; posto auto 2,39  
Sono presenti i seguenti vincoli e/o dotazioni condominiali: servitù gratuita e 
perpetua di passaggio pedonale e carraio a reciproco favore e carico di tutte le 
unità immobiliari facenti parte del complesso (vedi punto 4.1.1). 

 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
IC

C
A

R
D

O
 IN

N
O

C
E

N
T

E
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: c
c2

5e
1



Espropriazioni immobiliari N. 383/2019 
promossa da: ***DATO OSCURATO*** 

tecnico incaricato: DOTT. ARCH. RICCARDO INNOCENTE 
Pagina 5 di 17 

 

 

Ulteriori avvertenze: 
sulla base delle informazioni ricevute dall'Amministrazione condominiale pro tempore (visionabili 
nell'Allegato "G"), si precisa quanto segue: 

 le spese ordinarie annue in ordine all'appartamento (sub. 743) ammontano ad € 1.085,54; 

 le spese ordinarie annue in ordine al posto auto all’aperto (sub. 741) ammontano ad € 74,32; 

 alla data del 11/12/2019, a carico della proprietà esecutata risulta, nei confronti del 
condominio, un debito complessivo pari ad € 11.178,77 così suddiviso: € 10.358,14 in ordine 
all'appartamento (sub. 743) ed € 820,63 in ordine al posto auto (sub. 741); 

 l'ammontare complessivo del credito condominiale nei confronti di tutte le proprietà morose 
(esclusa quella oggetto del presente pignoramento) ammonta ad € 9.348,84; 

 recentemente non sono stati realizzati interventi di manutenzione straordinaria e neppure ne 
sono previsti a breve/medio termine. 

 
 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
 

6.1. ATTUALI PROPRIETARI: 

Sigg.ri ***DATO OSCURATO*** e ***DATO OSCURATO*** per la quota di ½ ciascuno in 
regime di separazione dei beni, in forza di atto di compravendita (dal 26/02/2007), con atto stipulato il 
26/02/2007 a firma del Notaio Alessandra Sanfelici di Cesano Boscone ai nn. 3327/1028 di 
repertorio, trascritto il 28/02/2007 all’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Milano – 
Territorio, Servizio di Pubblicità Immobiliare di Milano 2 ai nn. 30464/15918. 

 
6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI: 

Società ***DATO OSCURATO*** con sede in Vigevano per la quota di 1/1, in forza di titoli 
anteriori al ventennio (fino al 22/12/2006). 
In precedenza, il nome della società era ***DATO OSCURATO***. 

Società ***DATO OSCURATO*** con sede in Milano per la quota di 1/1, in forza di fusione per 
incorporazione (dal 22/12/2006 e fino al 26/02/2007), con atto stipulato il 22/12/2006 a firma del 
Notaio Giuliano Salvini di Milano al n. 151475 di repertorio, trascritto il 29/12/2006 all’Agenzia delle 
Entrate, Ufficio Provinciale di Milano – Territorio, Servizio di Pubblicità Immobiliare di Milano 2 ai 
nn. 201751/105748. 

 
 

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 
Previamente, si ritiene doveroso segnalare che non è stato possibile effettuare l'accesso agli atti 
edilizi presso il Comune di Trezzano sul Naviglio, per via del trasloco dell'Archivio dell'Edilizia Privata 
dalla sede di Via Tintoretto a quella dei nuovi uffici comunali di Via Boito (al riguardo, si rimanda 
all'avviso pubblicato sul sito comunale, accluso alla presente come Allegato "F.1"). Ancora a metà 
Dicembre non vi era alcuna indicazione su una previsione - anche di massima - in  ordine  al 
ripristino dell'accessibilità alle pratiche edilizie. L'elenco delle pratiche edilizie più avanti indicato è 
stato ricavato dall'atto di compravendita predisposto dal Notaio Alessandra Sanfelici, accluso alla 
presente relazione come Allegato "D.4". 
Si evidenzia, altresì, che una verifica presso tale studio notarile (laddove sono state effettuate le 
compravendite delle varie unità immobiliari che sono parte dell'edificio in cui è sito il bene 
pignorato), non ha sortito risultati positivi in ordine alla presenza di eventuale documentazione 
edilizia ivi archiviata. 
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Infine, si precisa che l'Amministrazione condominiale pro tempore - nei propri archivi - ha reperito 
alcuni documenti (peraltro piuttosto succinti ed incompleti) relativi all'Agibilità dell'edificio ed a due 
D.I.A. (queste ultime, tra l’altro, non presenti nell'elenco delle pratiche edilizie indicato nell'atto di 
compravendita dell'unità pignorata). I documenti de quo sono acclusi come Allegato “F.2”. 

 
7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Nulla Osta N. 115 (atti di fabbrica originari), rilasciato il 24/10/1961 con il n. 115 di protocollo. 

D.I.A. Denuncia Inizio Attività N. 61/05, per lavori di ristrutturazione edilizia per trasformazione di 
un edificio scolastico in edificio residenziale, presentata il 21/02/2005 con il n. 0003870 di protocollo. 

D.I.A. Denuncia Inizio Attività N. 478/05, per lavori di variante in corso d'opera, presentata  in data  
11/11/2005 con il n. 0024443 di protocollo. 

D.I.A. Denuncia Inizio Attività (N. non conosciuto), per lavori di variante in corso d'opera, presentata il 
19/05/2006 con il n. 0011161 di protocollo. 

D.I.A. Denuncia Inizio Attività (N. non conosciuto), per lavori di variante in corso d'opera per 
modifiche interne su alcune unità immobiliari, tra cui quella oggetto di pignoramento, presentata il 
10/11/2006 con il n. 0025049 di protocollo. 

 
7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 

PGT - piano di governo del territorio adottato, in forza di delibera n. 51 del 26/09/2012 (adottato) e n. 
2 del 26/02/2014 (approvato). 
L'immobile ricade in zona TUC di recente formazione - Tessuto Residenziale Saturo, a impianto 
edilizio unitario (TUC-r1). 
Norme tecniche di attuazione ed indici: Art. 33 NTA PdR. 

 
 

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA: 

 CRITICITÀ: MEDIA 
Sono state rilevate le seguenti difformità: diversa distribuzione degli spazi interni al piano rialzato del 
sub. 743. 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: presentazione, da parte di un professionista abilitato, di 
una pratica edilizia in sanatoria. 
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. 
Costi di regolarizzazione: 

 Costi professionali della pratica edilizia: € 2.500,00. 
 Oneri per sanzione ai sensi della vigente normativa: € 1.000,00. 

Tempi necessari per la regolarizzazione: brevi, presumibilmente. 
N.B.: la verifica in ordine alla conformità edilizia è stata effettuata solo tramite il confronto con la 
planimetria catastale, poiché - al momento della redazione della presente stima - l'archivio comunale 
non era accessibile alla consultazione delle pratiche edilizie a causa del suo trasloco. 
Inoltre, si ricorda che i costi di regolarizzazione qui indicati - oltre che puramente indicativi - sono 
solamente presunti e, quindi, andranno verificati con il professionista che provvederà alla 
regolarizzazione dell'unità immobiliare, poiché possono variare sulla base di aggiornamenti normativi 
al momento non prevedibili e/o una diversa preventivazione da parte del professionista prescelto, 
considerata l'abolizione dei minimi tariffari. 
 CRITICITÀ: ALTA 
Sono state rilevate le seguenti difformità: utilizzo improprio del locale sito al piano seminterrato che, 
con destinazione d'uso a cantina/deposito, risulta invece attrezzato ed utilizzato come cucina e 
soggiorno, senza avere i requisiti necessari alla permanenza continuativa di persone. 
L'immobile risulta non conforme e non regolarizzabile. 
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BENI IN TREZZANO SUL NAVIGLIO VIA GUGLIELMO MARCONI 4 

APPARTAMENTO 
DI CUI AL PUNTO A 

 
Si ritiene doveroso precisare che, trattandosi di utilizzo improprio, il ripristino della corretta 
destinazione d'uso del piano seminterrato non prevede - di fatto - alcuna pratica edilizia ad hoc, il che 
impedisce la quantificazione economica dell'irregolarità de quo. 

 
8.2. CONFORMITÀ CATASTALE: 

 CRITICITÀ: MEDIA 
Sono state rilevate le seguenti difformità: diversa distribuzione degli spazi interni al piano rialzato del 
sub. 743. 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: rettifica della scheda catastale della porzione del sub. 743 
al piano rialzato (previa presentazione di una pratica edilizia in sanatoria). 
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. 
Costi di regolarizzazione: 

 Costi professionali per rettifica scheda: € 750,00. 
Tempi necessari per la regolarizzazione: brevi, presumibilmente. 

 
8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: 

L'immobile risulta conforme. 
Si ricorda che l'impossibilità di accedere all'archivio dell'Edilizia Privata non ha consentito di 
effettuare verifiche approfondite. 

 
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: 

Conformità titolarità/corrispondenza atti: 
l'immobile risulta conforme. 

 
8.5. ALTRE CONFORMITÀ: 

Conformità tecnica impiantistica (impianto termico e del gas a suo servizio): 
l'immobile risulta conforme. 
E' presente la Dichiarazione di Conformità relativa alla caldaia murale a gas dell'impianto termico 
dell'unità immobiliare (sub. 743) in esame, visionabile, in stralcio, nell'Allegato "L". 
 CRITICITÀ: MEDIA 
Conformità tecnica impiantistica (impianto elettrico ed idrico-sanitario): 
sono state rilevate le seguenti difformità: assenza delle Dichiarazioni di Conformità. 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: verifica approfondita degli impianti esistenti. 
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. 
Tempi necessari per la regolarizzazione: non quantificabili. 
Si ricorda che l'impianto elettrico può essere considerato rispondente ai minimi previsti dalla 
normativa vigente per via della presenza di un quadro elettrico completo di interruttori 
magnetotermici differenziali, anche se - nella realtà - non vi è alcuna garanzia riguardo all'impianto 
stesso: né per le sue modalità d'esecuzione, né per i materiali utilizzati. 

 
 
 

Appartamento a TREZZANO SUL NAVIGLIO (MI), Via Guglielmo Marconi n. 4 (ma con accesso da 
Via Piero della Francesca n. 34), della superficie commerciale di 75,68 mq. per la quota di: 

 1/2 di piena proprietà (***DATO OSCURATO***); 
 1/2 di piena proprietà (***DATO OSCURATO***). 
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L'unità pignorata in esame si sviluppa su due piani sovrapposti (rialzato e seminterrato) direttamente 
collegati tra loro tramite una scala a chiocciola interna. E' possibile accedervi sia dal piano rialzato 
che da quello sottostante ed entrambe le porte d'ingresso sono del tipo di sicurezza. La porzione sita 
al piano rialzato, con destinazione d'uso ad abitazione, nonostante catastalmente sia rappresentata 
come unico ed ampio monolocale dotato di servizio igienico e piccolo disimpegno, nella realtà risulta 
suddivisa in due camere ed un ulteriore ampio disimpegno. La modifica sembrerebbe non essere stata  
assentita da alcun titolo edilizio (al riguardo, la proprietà esecutata non ha indicato nessuna pratica e 
l'archivio dell'Edilizia Privata non è accessibile per via del suo trasloco). La porzione sottostante non 
ha subito alcuna variazione muraria, però risulta attrezzata ed utilizzata impropriamente ad uso 
abitativo, come cucina e soggiorno, nonostante non vi siano i requisiti normativi per poterlo fare. 
Pertanto, in fase di calcolo della superficie commerciale dell'immobile, si precisa che la parte con 
destinazione d'uso a cantina verrà  considerata  come  tale,  a  prescindere  dal  suo  utilizzo  in 
essere. L'impiantistica si presenta in buone condizioni, poiché oggetto di recente esecuzione 
(peraltro, è stata rilevata solo la presenza della Dichiarazione di Conformità per l'impianto termico e 
del gas a servizio di quest'ultimo, ma non quella dell'impianto elettrico). Lo stato di conservazione 
generale dell'alloggio è buono, non denotando necessità di manutenzione, se non quella ordinaria. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta ai piani rialzato e seminterrato, ha un'altezza 
interna di m. 2,70 al piano rialzato e m. 2,30 al piano seminterrato. 
Identificazione catastale: 

 foglio 6, particella 127, sub. 743 (catasto fabbricati), scheda n. MI0766030 del 12/12/2006, 
categoria A/2, classe 4, consistenza 78 mq., rendita 460,94 Euro, indirizzo catastale: Via 
Marconi Guglielmo n. 2 n. 4, piano: T-S1, intestato a ***DATO OSCURATO*** e ***DATO 
OSCURATO*** per la quota di 1/2 ciascuno in regime di separazione dei beni, derivante da 
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie; 

 coerenze al piano rialzato: a Nord appartamento proprietà di terzi; ad Est appartamento 
proprietà di terzi ed enti comuni; a Sud appartamento proprietà di terzi; ad Ovest Via 
Marconi. Al piano seminterrato: a Nord cantina proprietà di terzi ed enti comuni; ad Est 
cantina  proprietà di terzi ed enti comuni; a Sud cantina proprietà di terzi; ad Ovest Via 
Marconi. 

L'indirizzo catastale non è corretto, poiché il n. 2 corrisponde ad altro fabbricato. Inoltre, si segnala 
che l'ingresso comunemente utilizzato per accedere all'unità pignorata è quello sito in Via Piero della 
Francesca al civico n. 34. 

L'intero edificio sviluppa 5 piani, di cui 4 fuori terra ed 1 piano seminterrato. Immobile costruito nel 
1961, completamente ristrutturato nel 2006. 

 
DESCRIZIONE DELLA ZONA 

Il bene è ubicato in zona periferica in un'area mista. Le zone adiacenti si trovano anch’esse in aree 
miste (con prevalenza residenziale). 
I più importanti centri limitrofi sono Cesano Boscone, Corsico, Buccinasco. 
Il traffico nella zona è locale, i parcheggi sono scarsi. 
Sono presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Nessuna attrazione storico paesaggistica in particolare nelle immediate vicinanze. 

 
SERVIZI 

asilo nido nella media 

centro commerciale buono 

centro sportivo nella media 

farmacie nella media 
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negozi al dettaglio al di sotto della media 

ospedale al di sopra della media 

polizia nella media 

scuola elementare nella media 

scuola media inferiore nella media 

scuola media superiore al di sopra della media 

spazi verde al di sotto della media 

supermercato al di sopra della media 

università al di sopra della media 

vigili del fuoco nella media 

 
COLLEGAMENTI 

aeroporto al di sopra della media 

autobus nella media 

autostrada nella media 

ferrovia nella media 

tangenziale al di sopra della media 

 
QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 

livello di piano: al di sotto della media 

esposizione: al di sotto della media 

luminosità: nella media 

panoramicità: al di sotto della media 

impianti tecnici: buono 

stato di manutenzione generale: buono 

servizi: buono 

 
DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

Delle Componenti Edilizie: 

infissi esterni: ante a battente, realizzati in legno.     al di sopra della media 

Serramenti dotati di vetrocamera 
infissi interni: anta battente, realizzati in legno         al di sopra della media 

tamburato. N. 2 porte d'ingresso all'unità 
pignorata (una al piano rialzato ed una al piano 
seminterrato), entrambe del tipo di sicurezza. 
pareti esterne: costruite in laterizio, con 
coibentazione in materiale non conosciuto; il 
rivestimento è realizzato in intonaco di cemento. 
L'Amministrazione condominiale pro tempore non 
ha indicato necessità di interventi manutentivi al 
riguardo (Allegato "G"). 

 
nella media 

pavimentazione interna: realizzata in parquet e        al di sopra della media 

piastrelle di materiale ceramico. Il parquet è 
posato al piano rialzato (tranne che nel bagno e 
nel disimpegno all'ingresso, laddove è in materiale 
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ceramico, come in tutta la porzione di immobile 
ubicata al piano seminterrato). 
plafoni: intonacati buono 

protezioni infissi esterni: tapparelle di sicurezza, 
a comando elettrico. La finestra del bagno, al 
piano rialzato, è dotata di inferriata. 
rivestimento esterno: realizzato in intonaco di 
cemento. L'Amministrazione condominiale pro 
tempore non ha indicato necessità di interventi 
manutentivi al riguardo (Allegato "G"). 

 
nella media 

 
 
 
 

nella media 

rivestimento interno: posto in bagno e cucina           al di sopra della media 

(solo parete attrezzata), realizzato in piastrelle di 
materiale ceramico. La cucina è organizzata al 
piano seminterrato, ovvero nella porzione 
d'immobile che non ha la destinazione abitativa 
con possibilità di permanenza continuativa di 
persone. 
scale: esterna, con rivestimento in gres ingelivo. 
L'Amministrazione condominiale pro tempore non 
ha indicato necessità di interventi manutentivi al 
riguardo (Allegato "G"). 

Degli Impianti: 

antenna collettiva: rettilinea; conformità: 
conforme. L'Amministrazione condominiale ha 
confermato la rispondenza alla normativa vigente 
degli impianti (Allegato "G"). 
antincendio: impianto non presente nell'edificio 
ascensore: automatico; conformità: conforme. 
L'Amministrazione condominiale ha confermato la 
rispondenza alla normativa vigente degli impianti 
(Allegato "G"). 

 
nella media 

 
 
 
 
 
 
 

nella media 
 
 
 

nella media 

citofonico: video; conformità: conforme.  al di sopra della media 

L'Amministrazione condominiale ha confermato la 
rispondenza alla normativa vigente degli impianti 
(Allegato "G"). 
condizionamento: impianto non presente 
nell'unità pignorata 
elettrico (parti comuni): sottotraccia; conformità: 
conforme. L'Amministrazione condominiale ha 
confermato la rispondenza alla normativa vigente 
degli impianti (Allegato "G"). 

 
nella media 

elettrico (unità pignorata): sottotraccia. Non è         al di sopra della media 

stata rilevata la presenza della Dichiarazione di 
Conformità. Il giudizio è basato sul solo esame 
visivo e sulla presenza del quadro elettrico con 
interruttori magnetotermici. 
fognatura: non indagata; la rete di smaltimento è 
realizzata in materiale non indagato, con recapito 
in collettore o fognatura comunale; conformità: 
conforme. L'Amministrazione condominiale ha 
confermato la rispondenza alla normativa vigente 
degli impianti (Allegato "G"). 

 
nella media 
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gas: con alimentazione a metano; conformità:          al di sopra della media 

conforme. E' presente la Dichiarazione di 
Conformità (Allegato "L"). L'impianto del gas è 
a servizio solamente della caldaia murale. In 
cucina non è presente la fornitura del gas (il piano 
cottura è del tipo ad induzione). 
idrico: sottotraccia; la rete di distribuzione è            al di sopra della media 

realizzata in materiale non indagato; conformità: 
non rilevabile. La proprietà non ha fornito notizie 
sulla presenza della Dichiarazione di Conformità. 
Il giudizio è basato sul solo esame visivo. Bagno 
con lavabo, tazza wc, bidet e doccia; cucina con 
lavello. Tutti i sanitari sono completi di 
rubinetteria e funzionanti. Produzione di acqua 
calda sanitaria tramite la caldaia murale. 
termico: autonomo, con alimentazione a metano;     al di sopra della media 

diffusori: termosifoni; conformità: conforme. E' 
presente la Dichiarazione di Conformità (Allegato 
"L"). Caldaia murale di tipo C ubicata nella 
camera 1, laddove è stata rilevata anche la 
presenza della presa di aerazione in continuo. 

Delle Strutture: 

copertura: curva; costruita in materiale non 
indagato. L'Amministrazione condominiale pro 
tempore non ha indicato necessità di interventi 
manutentivi al riguardo (Allegato "G"). Si 
precisa che il giudizio relativo alle condizioni è 
desunto dal semplice esame visivo. 
fondazioni: tipologia non conosciuta; costruite 
probabilmente in cemento armato 
scale esterne: a rampe costruite in cemento 
armato; il servoscala è assente. Trattandosi di 
opera strutturale, si precisa che il giudizio relativo 
alle condizioni è desunto dal semplice esame 
visivo. 
solai: in laterocemento, probabilmente. 
Trattandosi di opera strutturale, si precisa che il 
giudizio relativo alle condizioni è desunto dal 
semplice esame visivo. 
strutture verticali: costruite in cemento armato. 
Trattandosi di opera strutturale, si precisa che il 
giudizio relativo alle condizioni è desunto dal 
semplice esame visivo. 
travi: costruite in cemento armato. Trattandosi di 
opera strutturale, si precisa che il giudizio relativo 
alle condizioni è desunto dal semplice esame 
visivo. 

 
nella media 

 
 
 
 
 

 
 

nella media 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

nella media 
 
 
 
 
 

nella media 

 
CLASSE ENERGETICA: 

 

 

 
[135,63 KWh/m²/anno] 
Certificazione APE N. 15220-000448/12 registrata in data 26/07/2012 
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CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni 
Immobiliari 
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Indici mercantili 

 

 
 
 
 
 
 
 

VALUTAZIONE: 

 
DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: comparativo in base al prezzo medio. 

 
SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Criteri estimativi Camera di Commercio Milano Monzabrianza Lodi

Sottocategoria: unità immobiliare parte di un edificio. 
Zona: Trezzano sul Naviglio - periferia. 

 
Destinazione d’uso: residenziale. 

Tipologia: appartamenti ristrutturati. 
Periodo: 1 – 2019. 
Valore di mercato minimo (€/mq): € 1.500,00/mq. 
Valore di mercato massimo (€/mq): € 1.650,00/mq. 
Valori relativi all’Agenzia delle Entrate (già Agenzia del Territorio)

Zona: Trezzano sul Naviglio centrale/centro urbano. 
Tipologia: abitazioni di tipo civile. 

 
Periodo: 1 – 2019. 

Valore di mercato minimo (€/mq): € 1.350,00/mq. 
Valore di mercato massimo (€/mq): € 2.200,00/mq. 
Superficie di riferimento: lorda. 
Tipo di destinazione: residenziale. 
Stato conservativo: ottimo. 
Sulla base delle condizioni dell'immobile pignorato verificate in fase di sopralluogo, vengono 
considerati i valori massimi tra quelli forniti da: 

descrizione consistenza indice commerciale 

Art. 30 comma a), b), 
c) - Alloggio Mq. 58,69 100% Mq. 58,69 

Art. 33 – Locali senza 
permanenza 

continuativa di persone, 
assimilabili ad una 
cantina/deposito 

Mq. 40,58 33% Mq. 13,39 

Art. 34 - 
Maggiorazione 

percentuale sulle parti 
comuni dell’edificio 
(5% di mq. 72,08) 

Mq. 72,08 5% Mq. 3,60 

Totale   
 Mq. 75,68 
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Camera di Commercio Milano Monzabrianza Lodi = € 1.650,00 al mq. 
Agenzia delle Entrate = € 2.200,00 al mq. 
Media ponderale tra i suddetti valori = € (1.650,00 + 2.200,00) / 2 = € 1.925,00 al mq. 

 
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

Valore superficie principale: Mq. 75,68 x € 1.925,00 = € 145.684,00 
 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà):  € 145.684,00 
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):  € 145.684,00 
 

 

Posto auto esclusivo all’aperto a TREZZANO SUL NAVIGLIO (MI), Via Guglielmo Marconi n. 4 (ma 
con accesso da Via Piero della Francesca n. 34), per la quota di: 

 1/2 di piena proprietà (***DATO OSCURATO***); 
 1/2 di piena proprietà (***DATO OSCURATO***). 

Posto auto esclusivo all'aperto, ubicato nel cortile comune, in prossimità della rampa d'accesso 
carraia, con dimensioni nette misurate in m. 5,62*2,15, per una superficie netta di mq. 12,08, che, 
con l’aggiunta della maggiorazione percentuale riferita alle parti comuni dell’edificio prevista 
dall’Art. 34 (5% di mq. 12,08), definisce una superficie commerciale pari a mq. 12,68. 
L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano S1 (cortile). 
Identificazione catastale: 

 foglio 6, particella 127, sub. 741 (catasto fabbricati), scheda n. MI0255045 del 20/04/2006, 
categoria C/6, classe 2, consistenza 12 mq., rendita 26,65 Euro, indirizzo catastale: Via Marconi 
Guglielmo n. 2 n. 4, piano: S1, intestato a ***DATO OSCURATO*** e ***DATO 
OSCURATO*** per la quota di 1/2 ciascuno in regime di separazione dei beni, derivante da 
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie; 

 coerenze: a Nord posto auto proprietà di terzi (sub. 740); ad Est e Sud cortile comune di cui al 
sub. 702; ad Ovest passaggio comune. 

L'indirizzo catastale non è corretto, poiché il n. 2 corrisponde ad altro fabbricato. Si segnala che 
l'ingresso comunemente utilizzato per accedere all'unità pignorata è quello sito in Via Piero della 
Francesca al civico n. 34. 

 
DESCRIZIONE DELLA ZONA 

Il bene è ubicato in zona periferica in un'area mista. Le zone adiacenti si trovano anch’esse in aree 
miste (con prevalenza residenziale). 
I più importanti centri limitrofi sono Cesano Boscone, Corsico, Buccinasco. 
Il traffico nella zona è locale, i parcheggi sono scarsi. 
Sono presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Nessuna attrazione storico paesaggistica in particolare nelle immediate vicinanze. 

 
SERVIZI 

asilo nido nella media 

centro commerciale buono 

centro sportivo nella media 

farmacie nella media 

negozi al dettaglio al di sotto della media 

BENI IN TREZZANO SUL NAVIGLIO VIA GUGLIELMO MARCONI 4 

POSTO AUTO 
DI CUI AL PUNTO B 
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ospedale al di sopra della media 

polizia nella media 

scuola elementare nella media 

scuola media inferiore nella media 

scuola media superiore al di sopra della media 

spazi verde al di sotto della media 

supermercato al di sopra della media 

università al di sopra della media 

vigili del fuoco nella media 

 
COLLEGAMENTI 

aeroporto al di sopra della media 

autobus nella media 

autostrada nella media 

ferrovia nella media 

tangenziale al di sopra della media 

 
 

VALUTAZIONE: 
 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo. 
 

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Né il listino della Camera di Commercio Milano Monzabrianza Lodi e nemmeno quello dell'Agenzia 
delle Entrate forniscono dati riguardanti i valori attinenti ai posti auto esclusivi all'aperto. Tuttavia, si 
precisa che - di consuetudine - viene considerato un valore pari ad 1/3 (un terzo) di quello attribuito 
ad un box singolo nella zona di riferimento. Nel caso in oggetto, quindi, vengono presi a riferimento i 
seguenti valori (riferiti ai box nei listini n. 1 del 2009): 

 Camera di Commercio Milano Monzabrianza Lodi: da un minimo di € 15.000,00 ad un 
massimo di € 17.000,00 (a corpo); 

 Agenzia delle Entrate: da un minimo di € 900,00 ad un massimo di € 1.300,00 al mq. 

i quali, moltiplicati per la superficie commerciale del posto auto (mq. 12,68), definiscono una cifra (a 
corpo) variabile da un minimo di € 11.412,00 ad un massimo di € 16.484,00. 

Le problematiche riferite al reperimento dei parcheggi nelle immediate vicinanze consigliano di 
utilizzare i valori massimi previsti nei due listini sopra indicati, ovvero € 17.000,00 ed € 16.484,00 
rispettivamente, da cui, applicando la media ponderale, si ottiene: 
€ (17.000,00 + 16.484,00) / 2 = € 16.742,00 come valore base di un ipotetico box singolo.  
Valore del posto auto all'aperto = € 16.742,00*1/3 = € 5.580,67 che si arrotonda in € 5.600,00. 

 
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

Valore a corpo: € 5.600,00 
 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €  5.600,00 
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €  5.600,00 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
IC

C
A

R
D

O
 IN

N
O

C
E

N
T

E
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: c
c2

5e
1



Espropriazioni immobiliari N. 383/2019 
promossa da: ***DATO OSCURATO*** 

tecnico incaricato: DOTT. ARCH. RICCARDO INNOCENTE 
Pagina 15 di 17 

 

 

 

 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Si ritiene che l'aspetto più idoneo e concreto a determinare la quantità di moneta per la quale un bene 
immobile possa essere equamente acquisito/ceduto sia quello riferito al valore di mercato. 
Ovviamente, la scelta di tale criterio comporta - per il tecnico preposto - sia la conoscenza dei prezzi 
di compravendita (ottenibile attraverso l'indagine e l'analisi dei prezzi di beni similari compravenduti 
sul medesimo territorio e/o su piazze correlative), sia il calcolo della consistenza della superficie 
commerciale dell'immobile oggetto di indagine (a meno che si tratti di box, i quali - per consuetudine - 
sono stimati a corpo). Inoltre, si precisa che il valore di mercato può comportare un incremento o una 
diminuzione (anche fino al 30%) dei prezzi base di compravendita, in relazione allo stato di 
conservazione del bene, alla sua localizzazione, tipologia, etc.. 
Relativamente al calcolo della superficie commerciale, facendo parte - il bene pignorato - di un 
condominio, lo scrivente si è conformato a quanto definito nella pubblicazione della Commissione 
Provinciale degli Usi di Milano per immobili urbani, edita dalla Camera di Commercio di Milano, 
nel quale essa viene così determinata in relazione agli USI TECNICI NELLA COMPRAVENDITA 
DEGLI APPARTAMENTI IN CONDOMINIO, estratti da “IMMOBILI URBANI” anno 2013 (sito 
www.milomb.camcom.it): 

1. Art. 30 comma a), b), c): la misurazione in mq. di un appartamento in condominio è effettuata 
seguendo il perimetro esterno (da spigolo a spigolo) dei muri perimetrali, tenendo conto 
anche dei bow-windows chiusi, di cui si segue la sporgenza. Se il muro perimetrale è in 
comunione con un altro edificio, con un’altra unità immobiliare o con una parte degli enti 
comuni al fabbricato, viene calcolato solo al 50%; 

2. Art. 31 comma a): balconi calcolati al 50%; 
3. Art. 31 comma b): logge calcolate nella misura di due terzi, ovvero al 66%; 
4. Art. 32 comma a): terrazzi a livello dell'appartamento calcolati nella misura del 50% fino ad 1/3 

della superficie dell'appartamento e non inferiore al 25% in tutti gli altri casi; 
5. Art. 32 comma b): terrazzi a livello diverso da quello dell'appartamento calcolati nella misura 

del 40% (massima) e non inferiore al 20%; 
6. Art. 33: cantine e/o soffitte calcolate in una misura non inferiore al 25% e non superiore al 

33%; 
7. Art. 39: terreno di pertinenza (giardino o comunque tutte le aree scoperte) calcolato in una 

misura variabile tra il 10% ed il 25%; 
8. Art. 34: i locali comuni condominiali (portineria, sala riunioni, sala giochi), qualora vi siano, 

vengono calcolati (parametrati) nella proporzionale quota millesimale. Altre parti comuni 
(androni, scale, cortili etc.), negli stabili in condominio vengono generalmente valutate con 
una maggiorazione delle superfici commerciali pari al 4-5%. 

 
Le fonti di informazione consultate sono: 

 Catasto di Trezzano sul Naviglio - Agenzia delle Entrate - Listino 1° semestre 2019; 
 Osservatori del mercato immobiliare: Camera di Commercio Milano Monzabrianza Lodi – 

Listino 1° semestre 2019. 
 

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

 la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore; 

 le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia; 

 il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione; 
 il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali; 
 il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione; 
 il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 

collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare. 
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VALORE DI MERCATO (OMV): 
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A appartamento Mq. 75,68 0,00 € 145.684,00 € 145.684,00 

B posto auto A corpo 0,00 € 5.600,00 € 5.600,00 

    € 151.284,00 € 151.284,00 

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8):  €  4.250,00  
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
a) Valore di Mercato del lotto nello stato di fatto e di diritto in cui si trova se libero: €  147.034,00 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per 
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

 

 
 
 
 €  7.351,70 

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:  €  0,00 
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:  €  0,00 
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc: €  2.319,72 
Riduzione per arrotondamento: €  362,58 
Valore di vendita giudiziaria del lotto al netto delle decurtazioni nello stato di 
fatto e di diritto in cui si trova (se libero): 

 
 €  137.000,00 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
b) Valore di Mercato del lotto nello stato di fatto e di diritto in cui si trova  

se occupato con titolo opponibile (€ 147.034,00 - 25%): €  110.275,50 
 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per 
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

 

 
 
 
 €  5.513,78 

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:  €  0,00 
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:  €  0,00 
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc: €  2.319,72 
Riduzione per arrotondamento: €  442,00 
Valore di vendita giudiziaria del lotto al netto delle decurtazioni nello stato di 
fatto e di diritto in cui si trova (se libero): 

 
 €  102.000,00 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
e) Valore di Mercato del lotto nello stato di fatto e di diritto in cui si trova se occupato  

con titolo opponibile solo il posto auto € [147.034,00 - (5.600,00 - 25%)]: €  142.834,00 
 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per 
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

 

 
 
 
 €  7.141,70 

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:  €  0,00 
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:  €  0,00 
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc: €  2.319,72 
Riduzione per arrotondamento: €  372,58 
Valore di vendita giudiziaria del lotto al netto delle decurtazioni nello stato di 
fatto e di diritto in cui si trova (se libero): 

 
 €  133.000,00 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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10. ALLEGATI 
A. elenco delle trascrizioni e delle iscrizioni.  
B. descrizione dei beni con identificazione catastale e coerenze.  
C. documentazione fotografica.  
D. allegati riferiti all’identificazione dei beni, ovvero: 

D.1   atto di pignoramento e nota di trascrizione;   
D.2   documentazione ipotecaria;   
D.3   documentazione catastale;   
D.4   titolo di provenienza. 

E. rilievo dello stato di fatto e calcolo della superficie commerciale. 
F. allegati riferiti alla regolarità edilizia ed urbanistica, ovvero: 

F.1   avviso sul sito comunale in ordine all’impossibilità di accedere agli atti edilizi; 
F.2   documenti forniti dall’Amministrazione condominiale pro tempore. 

G. situazione debitoria nei confronti del condominio, nonché informazioni generali su 
quest’ultimo. 

H. allegati riferiti ad eventuali contratti di locazione, ovvero: 
H.1   appartamento; 
H.2   posto auto all’aperto. 

I. fac-simile A.P.E. scaricato dal Catasto Energetico. 
L. Dichiarazione di Conformità dell’impianto termico e del gas a servizio di questi. 

 

 

 

 

data 20/12/2019 
 
 

il tecnico incaricato 
DOTT. ARCH. RICCARDO INNOCENTE 
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Allegato  C 
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TREZZANO SUL NAVIGLIO (MI), Via G. Marconi n° 2/4 
(con accesso da Via Piero della Francesca n° 34) 

Foglio 6, Particella 127, Sub. 743 
APPARTAMENTO al piano rialzato con annessa cantina/deposito 
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FOTO 1: Vista, dall’incrocio tra le Vie Marconi e Piero della Francesca, del condominio di cui sono parte le 
unità pignorate. Tuttavia, l’ingresso maggiormente comodo per accedere alle unità in esame avviene dalla 

Via Piero della Francesca, al civico n. 34, la cui posizione è indicata dalla freccia rossa. 
 

 
 

FOTO 2: Vista dell’affaccio sulla Via Marconi dell’alloggio pignorato (indicato dal poligono rosso). 
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FOTO 3: Ulteriore vista dell’affaccio sulla Via Marconi dell’appartamento pignorato (evidenziato dal poligono 
rosso). La freccia indica la Via Piero della Francesca, da dove si accede alle unità in esame. 

 
 

 
 

FOTO 4: Vista di maggior dettaglio degli ingressi pedonale e carraio posti in Via Piero della Francesca n. 34. 
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FOTO 5 e 6: Viste, dall’ingresso di Via Piero della Francesca (immagine a sinistra) e dal cortile comune 
(immagine a destra), della scala in cui è sito l’alloggio in esame. 

 

  
 

FOTO 7: Scorcio dell’ingresso all’appartamento pignorato posto al piano rialzato (indicato dalla freccia 
rossa). La finestra a fianco è quella del bagno.   

FOTO 8: Interno dell’unità pignorata – Scorcio del disimpegno all’ingresso. 
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FOTO 9 e 10: Interno dell’unità pignorata – Scorci del bagno. 
 
 

  
 

FOTO 11: Interno dell’unità pignorata – Ulteriore scorcio del bagno.  
FOTO 12: Interno dell’unità pignorata – Scorcio del disimpegno con la scala a chiocciola che collega i due 

piani in cui si sviluppa l’immobile. 
 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
IC

C
A

R
D

O
 IN

N
O

C
E

N
T

E
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: c
c2

5e
1



Esecuzione Forzata N. 383/2019 

Documentazione fotografica - Pagina 6 di 12 
 

 

 
 

FOTO 13: Interno dell’unità pignorata – Ulteriore scorcio del medesimo locale. Le pareti indicate dalle frecce, 
che definiscono le due camere, parrebbero edificate senza titolo edilizio (l’impossibilità di accedere agli atti 

edilizi non consente un esame certo, pertanto il giudizio è derivato dalla sola verifica catastale). 
      

        
 

FOTO 14: Interno dell’unità pignorata – Vista di maggior dettaglio della scala a chiocciola. 
FOTO 15: Interno dell’unità pignorata – Ulteriore scorcio con vista verso la camera 2. Le pareti indicate dalle 

frecce sarebbero quelle realizzate senza titolo edilizio già evidenziate in precedenza. 
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FOTO 16: Interno dell’unità pignorata – Scorcio della camera 1. La parete indicata dalla freccia 
risulterebbe realizzata senza titolo edilizio. 

 
 

             
 

FOTO 17 e 18: Interno dell’unità pignorata – Ulteriori scorci della camera 1, con vista dell’ubicazione della 
caldaia murale di tipo C (indicata dalla freccia) e dettaglio della stessa. 
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FOTO 19: Interno dell’unità pignorata – Ulteriore scorcio della camera 1. Le pareti indicate dalle frecce 
risulterebbero realizzate senza titolo edilizio. 

 
 

             
 

FOTO 20 e 21: Interno dell’unità pignorata – Scorci della camera 2. Le pareti indicate dalle frecce 
risulterebbero realizzate senza titolo edilizio. 
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FOTO 22: Piano seminterrato – Scorcio, dal disimpegno comune, della porta d’ingresso all’unità pignorata. 
FOTO 23: Piano seminterrato – Interno dell’unità pignorata: scorcio alla base della scala a chiocciola di 

collegamento con la soprastante porzione di immobile mostrata nelle pagine precedenti. 
 

 
 

FOTO 24: Piano seminterrato - Interno dell’unità pignorata: scorcio della cantina/deposito, impropriamente 
attrezzata ed utilizzata come cucina/soggiorno. Le due finestrelle affacciano sul marciapiede di Via Marconi. 
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FOTO 25: Piano seminterrato – Interno dell’unità pignorata: ulteriore scorcio della porzione 
impropriamente attrezzata ed utilizzata come cucina/soggiorno. 

 
 

 
 

FOTO 26: Piano seminterrato - Interno dell’unità pignorata: ulteriore scorcio del medesimo ambiente. 
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TREZZANO SUL NAVIGLIO (MI), Via G. Marconi n° 2/4 
(con accesso da Via Piero della Francesca n° 34) 

Foglio 6, Particella 127, Sub. 741 
POSTO AUTO ESCLUSIVO all’aperto 
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FOTO 27: Vista della posizione dell’unità pignorata, evidenziata dal tratteggio rosso. La freccia blu 
indica il cancello carraio che fornisce l’accesso dalla Via Piero della Francesca.  

 
 

 
 

FOTO 28: Vista di maggior dettaglio dell’unità pignorata, la cui superficie è evidenziata dal tratteggio. 
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Allegato  D.2 
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Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio Data 06/12/2019 Ora 18:16:54
Servizio di Pubblicità Immobiliare di MILANO 2

Ispezione telematica Ispezione n. T327075 del 06/12/2019
per dati anagrafici
Richiedente NNCRCR

Nota disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIONE CONTRO del 03/04/2019 - Registro Particolare 27092 Registro Generale 41097
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI MILANO Repertorio 3630 del 02/03/2019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in TREZZANO SUL NAVIGLIO(MI)
Nota disponibile in formato elettronico

Pag. 2 - Fine
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Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio Data 06/12/2019 Ora 18:22:57
Servizio di Pubblicità Immobiliare di MILANO 2

Ispezione telematica Ispezione n. T329647 del 06/12/2019
per dati anagrafici
Richiedente NNCRCR

4. TRASCRIZIONE CONTRO del 03/04/2019 - Registro Particolare 27092 Registro Generale 41097
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI MILANO Repertorio 3630 del 02/03/2019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in TREZZANO SUL NAVIGLIO(MI)
Nota disponibile in formato elettronico

Pag. 2 - Fine
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Allegato  D.3 
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Firmato Da: RICCARDO INNOCENTE Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: cc25e1



Data: 04/1 0/2019 - n. ~1I0326932 - Richiedente TRIBlJNALE CIVTI.E DI lvllLANO - Ultima Plammetria in atti 

di Trezzano Sul NaviglioAgenzia del Territorio 
civ. 2CATASTO FABBRICATI 


Ufficio Provinciale di 
 Compilata da: 
Cremonesi DanieleMilano 
Iscritto all'albo: 
Geometri 

Prov. Milano N. 10443 
Scheda n. 1 Scala 1: 200 

Subalterno: 743 

u~cn~a.ra~~!jn~ protocollo n. 

Plan~tria di u.i.u.in Comune 

Via Guglielmo Marconi 

Identificativi Catastali: 

Sezione: 
Foglio: 6 

Particella: 127 

PIANO TERRA 
H 2,80 M 

SUS.742 

SOGG./KlCAM 

SUB.744 

SUS. 702 - CORSELLO COMUNE 

SUB. 702 - CORSELLO ;';UMUNi::---!',*" 

SUB.744 

cantina 

SUB.702 CORTILE COMUNE 

PIANO SEMINTERRATO 
H 2,30 M 

ata: 04/1 0/20 19 n. 1\110326932 - Richiedente TRIBUNALE CIVILE DI MILANO Ultima P1animetrìa in atti 
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Allegato  D.4 
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Allegato  E 
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RIFERIMENTO DIMENS.
A

DIMENS.
B

COEFF. DI
SUPERF.

COEFF. DI
CONVERS.

SUPERFICIE
PARZIALE (MQ.)

SUPERFICIE
PORZIONE (MQ.)

01 4,58 3,78 1,00 1,00 17,31
02 4,55 1,97 1,00 1,00 8,96
03 7,00 4,63 1,00 1,00 32,41

04 3,06 1,98 1,00 0,33 2,00
5,48 6,68 1,00 0,33 12,08
0,99 2,12 -1,00 0,33 -0,69

MQ.

3,60

ART. 34 - Porzione da calcolare al 5% (percentuale sulle parti comuni condominiali)

Maggiorazione per 
parti comuni 
condominiali

ART. 30 comma a), b), c) - Porzione di immobile da calcolare al 100% (alloggio)

58,69

ART. 33 - Porzione di immobile da calcolare al 33% (locali senza permanenza continuativa di persone)

05

3,60
mq. 72,08

(la percentuale viene calcolata
sulla superficie dell'immobile)

13,39

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE MQ. 75,68

TOTALE SUPERFICIE 72,08

0,05
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Allegato  F.1 
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Allegato  F.2 
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Allegato  G 
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Allegato  H.1 
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Allegato  H.2 
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Allegato  I 
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Dati edificio

Provincia
Comune

Indirizzo

Periodo di attivazione dell’impianto
Gradi giorno

Categoria dell’edificio
Anno di costruzione

Superficie utile
Superficie  disperdente (S)
Volume lordo riscaldato (V)
Rapporto S/V

Progettista architettonico
Progettista impianto termico
Costruttore

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 8070 7565 85 90 95 100

Emissioni di gas ad effetto serra in atmosfera - Co2 eq

Classe energetica - ETCClasse energetica - EPH

A+

A

B

D

E

F

G

C

Alto fabbisogno

Zona climatica

Secondo quanto sancito al punto 11 della DGR VIII/5018 e s.m.i., si
richiede, all’Organismo di accreditamento, il rilascio della targa

Richiesta rilascio targa energetica

Mappa

Basso fabbisogno

Valore limite del fabbisogno per la climatizzazione invernale:

24

24

20

16
12

8

4

2

0

A+

A

B
C D

E

F

G

A
T

T
E

S
T
A

T
O

 D
I

C
E

E
R

T
IF

IC
A

Z
IO

N
E

N
E

R
G

E
T

IC
A

v
a

lid
o

 f
in

o
 a

l

Fabbisogno termico per la climatizzazione estiva

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[GG]

[m ]
2

[m ]
2

[m ]
3

[m ]
-1

kWh/m a
...

[kWh/m a]
...

[kg/m a]
...

ATTESTATO DI

C EERTIFICAZIONE NERGETICA

Nome e cognome
Ragione sociale
Indirizzo
N. civico
Comune
Provincia
C.A.P.
Codice fiscale / Partita IVA
Telefono

Dati proprietario

Codice identificativo
Registrato il

Valido fino al

Catasto Energetico Edifici Regionale

Dati catastali

Subalterni

Foglio

da

Nome e cognome
Numero di accreditamento

Dati Soggetto certificatore

Particella

a da a da ada a

SezioneComune catastale

www.cened.it

Pagina 1/2

FAC-S
IM

IL
E

26
/0

7/
20

22
15

22
00

00
44

81
2

15220-000448/12
26/07/2012

26/07/2022

Antonino Garrubbo
19909

TREZZANO SUL NAVIGLIO 6 127

743

MILANO
TREZZANO SUL NAVIGLIO

VIA GUGLIELMO MARCONI, 2 

15 ottobre - 15 aprile
2404.0

E.1(1)
2006

80.30
113.90
285.14

0.40

N.D.
N.D.
N.D.

E

135.63
kWh/m²a

14 ²

29 ²

58 ²

87 ²

116 ²

145 ²

175 ²

175 ²

²55.22

21.50
²

27.09 ²

F
irm

at
o 

D
a:

 R
IC

C
A

R
D

O
 IN

N
O

C
E

N
T

E
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: c
c2

5e
1



Tipologia impianto

Sistema di generazione
tradizionale
multistadio o modulante
numero generatori
potenza termica nom. al focolare
combustibile utilizzato

condensazione
multistadio o modulante
numero generatori
potenza termica nom. al focolare
combustibile utilizzato

pompe di calore
numero generatori
C.O.P. / G.U.E.
combustibile utilizzato

teleriscaldamento
combustibile utilizzato

cogenerazione
consumo nom. di combustibile
combustibile utilizzato

ad alimentazione elettrica
potenza elettrica assorbita

altro (si veda campo note)

Indicatori di prestazione energetica Specifiche impianto termico

Possibili interventi migliorativi del sistema edificio impianto termico

Intervento
Superficie
interessata

[m ]
2

In
v

o
lu

c
ro

Coibentazione delle  strutture opache verticali rivolte verso l’esterno

Coibentazione delle  strutture opache verticali rivolte verso ambienti non riscaldati

Coibentazione delle  strutture opache orizzontali rivolte verso l’esterno

Coibentazione delle  strutture opache orizzontali rivolte verso ambienti non riscaldati

Sostituzione delle chiusure trasparenti comprensive di infissi rivolte verso l’esterno

Coibentazione della copertura

Prestazioni
U [W/m K]

[%]

2

η

Risparmio
EPH

[%]

Priorità
intervento

Classe
energetica
raggiunta

Im
p

ia
n

to

Sostituzione generatore di calore

Sostituzione/adeguamento del sistema di distribuzione

Sostituzione del sistema di emissione

F
E

R

Installazione impianto solare termico

Installazione impianto solare fotovoltaico

T
O

T
.

Sommatoria di tutti gli interventi ipotizzati

N
o

te

Fabbisogno annuo di energia termica

Fabbisogno di energia primaria

Contributi

Efficienze medie

Totale per usi termici EP

Altri usi energetici

Climatizzazione invernale ET

Climatizzazione estiva ET

Acqua calda sanitaria ET

Climatizzazione invernale EP

Climatizzazione estiva EP

Acqua calda sanitaria EP

Fonti rinnovabili EP

Riscaldamento

Acqua calda sanitaria

Riscaldamento + Acqua calda sanitaria

Illuminazione EP

H

C

W

H

C

W

FER

gH,yr

gW,yr

gHW,yr

L

e

e

e

T

Firma

Soggetto certificatore

Il presente attestato documenta l’avvenuto pagamento, da parte del Soggetto certificatore incaricato, del contributo di euro 10,00 dovuto all’Organismo regionale di accreditamento e

ha stesso valore di ricevuta del Catasto Energetico Edifici Regionale.

ACSRiscaldamento

Note

Combinato

Riduzione
CO2eq

[%]

A
T

T
E

S
T
A

T
O

 D
I

C
E

E
R

T
IF

IC
A

Z
IO

N
E

N
E

R
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E
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l

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[kWh/m a]
...

[%]

[kWh/m a]
...

[%]

[%]

[kWh/m a]
...

www.cened.it

Pagina 2/2

ATTESTATO DI

C EERTIFICAZIONE NERGETICA

Il Soggetto certificatore sotto la

propria responsabilità - a norma degli artt. 46

e 47 del d.p.r. N. 445/2000 - e nella

consapevolezza che le dichiarazioni mendaci

e la falsità in atti sono punite ai sensi del

codice penale e delle leggi speciali in materia,

di aver redatto il presente attestato in

conformità alla DGR n.VIII/5018 e s.m.i..

dichiara

Installazione/sostituzione VMC

FAC-S
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2

92.95 ²

21.50 ²

22.64 ²

135.63 ²

²

56.08 ²

0.00 ²

69.00

40.00

60.00

191.72 ²

0.00 ²

x
x

1
26.00

Gas naturale

La priorità degli interventi relativi alle caselle non compilate è trascurabile.

Antonino Garrubbo
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Allegato  L 
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	R.G.E. n. 383-2019 - Relazione
	DOTT. ARCH. RICCARDO INNOCENTE
	1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:
	2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
	€  137.000,00

	3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
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