
 Tribunale di Milano 

 

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

 

 

 

RG. 1006/2018 

 

Giudice delle Esecuzioni: dott.ssa Silvia Vaghi 

Custode Giudiziario: Notaio Monica Ray 

Perito Estimatore: ing. Giuseppe Caminito 

 

RELAZIONE DI STIMA aggiornamento del 20/9/2021 

LOTTO UNICO: unità immobiliare in Milano Piazza San Camillo 

de’ Lellis, 1 p. terzo 
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PREMESSA 

 

Successivamente al deposito, il Comune ha contattato lo scrivente per il controllo della 

pratica di Condono richiesta. Dalla verifica non sono emerse difformità, pertanto, si aggiorna 

la relazione al capitolo 7. 

Inoltre, su richiesta del Custode, si specifica che ai fini della 178/2020 l’appartamento non 

ricade nella fattispecie (immobile fine ‘800).  

 

Riguardo la riunione con la procedura 932/2020 pendente sul box presente nel contratto di 

locazione stipulato congiuntamente con l’appartamento, si consiglia di vendere i beni in 

unico lotto. Si è appreso dal Custode dott.ssa Monica Ray che è stata depositata la stima del 

box. Tuttavia, in accordo con la Custode e vista la disponibilità del locatario, si è comunque 

svolto il sopralluogo del bene. 

Rispetto all’elaborato peritale depositato per l’altra procedura si è riscontrato che è stata 

indicata la superficie catastale del bene (27 m2) e non quella commerciale (circa 32 m2) e 

non sono state detratte le spese condominiali insolute nel biennio e indicate al capitolo 5 in 

circa 4.200 €. 

Personalmente si ritiene sottostimato il bene sia per il valore di vendita sia per il canone di 

locazione, peraltro già sviluppato nella mia stima. 

 

Rimangono invariati gli allegati che non vengono ritrasmessi. Agli stessi si aggiunge il rilascio 

del Condono. 
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Fascia/zona: semicentrale/PISANI, BUENOS AIRES, REGINA GIOVANNA 

Destinazione: Residenziale 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

Urbanizzazioni: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di 

urbanizzazione secondaria. 

Servizi offerti dalla zona: a due passi dalla stazione Centrale, sono presenti tutti servizi. 

Principali collegamenti pubblici: di superficie e a 350 m fermata Centrale MM 2-3 e 450 m 

fermata Repubblica M3 

Collegamento alla rete autostradale: a circa 4,1 Km svincolo Lambrate 

 

2.2. Caratteristiche descrittive esterne  

Edificio di 6 piani fuori terra oltre ad un piano seminterrato costruito tra il 1920 e il 1930. 

- struttura: muratura portante; 

- facciate: intonacate con elementi decorativi lapidei; 

- accesso: portoncino in legno sulla facciata principale; il portone della scala di accesso 

dove è ubicato l’appartamento è in ferro e vetro; 

- scala interna: a “U” con gradini in marmo; 

- ascensore: presente; 

- portineria: presente. 

- condizioni generali dello stabile: Ottime; 

 

2.3. Caratteristiche descrittive interne  

Abitazione di tipo economico con finiture signorili, posta al piano terzo composta da 

ingresso, lungo corridoio che disimpegna i vari locali: cucina, bagno, camera, soggiorno, 

studio; dalla cucina e dalla camera si ha accesso a due balconcini. 

Un vano cantina al piano seminterrato 

Corpo A:  

Appartamento: 

- esposizione: doppia;  

- pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica nel bagno fino ad h 1,60 m; 

- pavimenti: in piastrelle di graniglia di marmo in cucina, in ceramica nel bagno, parquet 

negli altri locali; 

- infissi esterni: in legno e vetro singolo; avvolgibili in PVC 

- porta d'accesso: non blindata in legno; 

- porte interne: in legno con riquadratura a doppia anta; 

- imp. citofonico: presente; 

- imp. elettrico: sotto traccia; 

- imp. idrico: sottotraccia;  

- imp. termico: centralizzato a termosifoni; 

- acqua calda sanitaria: prodotta dalla caldaietta murale elettrica installata in bagno; 

- servizio igienico: attrezzato con lavabo, tazza, bidè e vasca;   

- impianto di condizionamento: non presente; 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e









Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1006-2018 

Pag. 8 

disdetta. Il Canone è fissato per appartamento e box in 6.000,00 €/anno oltre spese 

condominiali. 

 

5.3. Eventuali note/osservazioni 

………………………………………………… 

 

6    CONDOMINIO 

 

L’immobile è amministrato dallo Studio Associato Mannino con sede in Milano che ha fornito 

le informazione che seguono (all. 3) 

Millesimi di pertinenza dell’immobile pignorato: 29,780 

Millesimi di riscaldamento: 29,566 

Millesimi ascensore: 35,33. 

 

6.1. Spese di gestione condominiale 

Si precisa che la gestione del condominio va dal 01 aprile al 31 marzo e che le somme sono 

state arrotondate. 

Spese ordinarie annue di gestione immobile 2020/2021 € 4.600,00 

Spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia: € 9.200,00 

Eventuali spese straordinarie già deliberate con delibera del __ gravanti sull’immobile per 

nessuna 

Cause in corso: nessuna 

Eventuali problematiche strutturali: nulla da segnalare 

 

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrà attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie 

per conoscere gli importi aggiornati a carico dell’immobile per eventuali spese condominiali 

insolute relative all’anno in corso al decreto di trasferimento e a quello precedente, su di lui 

gravanti in via solidale con l’esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché 

eventuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuati, in corso, e/o deliberati. 

 

6.2. Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali 

 ……………….. 

 

6.3. Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili 

no 

 

7    VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE 

 

La costruzione del complesso immobiliare è iniziata prima del 1967. 

Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risulta azzonato da vigente PGT del Comune di 

Milano in Tessuti Urbani compatti a cortina e risulta conforme alle prescrizioni urbanistiche 

dell’epoca della sua costruzione. 

L’immobile è conforme dal punto di vista urbanistico. 
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L’immobile è assoggettato ai seguenti vincoli: 

…….…………………………………………….………..………… 

 

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

• Concessione in sanatoria n. 2630 del 24/04/1996 verificata in data 8/9/2021  

• Certificato Agibilità/abitabilità non presente negli archivi comunali (immobile ante 

1934) 

 

7.2. Conformità edilizia: 

 

Conforme alla pratica di Condono citata 

 

7.3. Conformità catastale  

 

Al sopralluogo l’appartamento risultava conforme. 

 

 

8    CONSISTENZA 

 

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza 

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell’unità è stata calcolata dall’interpolazione 

tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo/a scrivente, 

comprensiva dei muri di proprietà e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente 

in quota opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue: 

 

 

 

 

9   STIMA 

9.1. Criterio di stima 

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto 

dell’ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della 

vetustà, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico–

sanitarie, della dotazione d’impianti per come si sono presentati i beni all’ispezione peritale 

Destinazione U.M. Sup. lorda Coeff.
Superficie                    

omogeneizzata

appartamento mq. 133,56 100% 133,56

balconi mq. 6,00 30% 1,80

cantina mq. 4,80 25% 1,20

144,36 136,56

mq. lordi mq. commerciali

si arrotonda a 137,00
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nello stato di fatto e di diritto. 

Per esprimere il giudizio di stima, si è adottato il procedimento del confronto di mercato che 

risulta all’attualità il più idoneo per individuare il più probabile valore dei beni. 

Il valore del bene come sopra definito, può essere considerato il “più probabile” su base 

estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, 

anche sensibili, in diminuzione o in aumento. 

 

9.2. Fonti d'informazione 

- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) – 2° semestre 2019  

Periodo: 2° semestre 2020 

Comune: Milano 

Fascia/Zona: C12 Pisani, Buenos Aires, Regina Giovanna 

Valore mercato prezzo min. 4.000 / prezzo max. 5.400 (Euro/mq) 

Valore di locazione prezzo min. 12,6 / prezzo max. 18,5 (Euro/mq x mese) 

 

Borsino Immobiliare 

Periodo: luglio 2021 

Zona: Pisani, Buenos Aires, Regina Giovanna 

valore di compravendita prezzo min. 4.330,39 / prezzo max. 6.102,48 (Euro/mq) 

valore di locazione prezzo min. 14,69 / prezzo max. 20,63 (Euro/mq/anno) 

 

eventuali immobili analoghi venduti nel periodo: 

non presenti 

 

Si è fissato un valore di €/m2 4.100,00 pari alla media del valore nominale OMI di un’abitazione 

economica in stato ottimo (circa 4.630,00 €/m2), il valore medio con applicazione di 

coefficienti correttivi ricavabile da Borsino Immobiliare (5.216,44 € - 30% = circa 3.651,50 €/m2). 

9.3. Valutazione LOTTO 001 

 

Descrizione
Categoria catastale 

immobile

Superficie 

commerciale

Valore                      

mq.

Valore                   

Complessivo

Abitazione economica A3 137,00 € 4.100,00 € 561.700,00

€ 561.700,00

 

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima 

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come 

da prassi dovuto all’assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per l’esistenza di 

eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito 
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• VALORE LOTTO 001 € 561.700,00

•

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per v izi : -€ 28.085,00

•
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a 

carico dell’acquirente - indicative:
€ 0,00

•

Spese condominiali insolute nel biennio : -€ 9.200,00

Prezzo base d’asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni LIBERO € 524.415,00

arrotondato € 524.000,00

Prezzo base d’asta LOTTO 001 al netto delle decurtazioni Occupato : -

20%
€ 419.200,00

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui

si sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto

delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenzadi garanzia per vizi o

mancanza di qualità o difformità della cosa venduta nonché all’esistenza di eventuali

oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi

di ciò già tenuto conto nella valutazione.

 

 

10   GIUDIZIO CONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONE 

L’immobile risulta locato con contratto ultra-novennale con scadenza al 31/03/2032. 

Il canone di locazione annuo è stato fissato in € 6.000,00 oltre oneri accessori condominiali 

fissati in € 5.669,00, salvo conguaglio. 

La locazione riguarda sia l’appartamento oggetto di stima sia un box auto della medesima 

società oggetto di altra procedura. 

In base ai valori di mercato l’appartamento dovrebbe avere un canone di locazione di circa 

16,61 x 137 = 2.275,57 €/mese ovvero 27.306,84 €/anno, oltre oneri per spese condominiali. 

Tale valore è notevolmente maggiore rispetto a quello stabilito nel contratto. 

Il box invece, considerando i valori di locazione di mercato e la superficie catastale di circa 

27,00 m2 ovvero una superficie commerciale di 32,00 m2, dovrebbe avere un canone di 

11,04 x 32 = 353,28 €/mese ovvero 4.239,36 €/anno. 

In base a tali valori che fornirebbero un canone annuo totale di circa 31.545,70 € il box incide 

sul canone totale per 13,4% e l’appartamento per circa l’86,6%. 

Applicando queste percentuali al canone previsto a contratto, si può affermare che l’affitto 

dell’appartamento vale 5.193,67 € e quello del box vale 806,33 € 

Si precisa altresì che il box è pertinenziale all’appartamento da un punto di vista fiscale – 

legale. 

 

Il sottoscritto ing. Giuseppe Caminito dichiara di aver depositato telematicamente la presente 

relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e 

all'esecutato a mezzo posta ordinaria. 
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Quanto sopra il sottoscritto ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al 

solo scopo di fare conoscere al Giudice la verità. 

 

Con ossequio. 

 

Milano li: 20/09/2021                                                                  l’Esperto Nominato 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATI (da 1 a 8 già allegati al precedente deposito) 

1) Titolo di provenienza 

2) Aggiornamento visure 

3) Documenti ricevuti da amministratore 

4) Descrizione sintetica del bene 

5) Riepilogo vincoli 

6) fotografie 

7) planimetria catastale 

8) valori di mercato 

9) Condono 
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!

Archivio notarile distrettuale  
di Milano 

 
Si certifica che la presente copia su supporto informatico di complessive n.23 

(ventitrè) pagine digitali (esclusa la presente) è conforme all’originale cartaceo 

regolarmente sottoscritto e custodito in questo Archivio.  

Si precisa che quanto contenuto in elaborato planimetrico, ove presente, non 
riproduce le esatte misure ed i colori del corrispettivo originale.  

Si rilascia alla richiedente,  Sig. Giuseppe Caminito, in esenzione dall’imposta di 

bollo per uso:  

CTU (RGE 1006/2018 Trib. di Milano ) come indicato dalla richiedente, e con apposizione 

della firma digitale ai sensi dell’art. 68 ter della legge 16 febbraio 1913 n. 89 e dell’art. 22 

comma 1 D. Lgs. del 7 marzo 2005 n. 82. 

 

 

 

_________________ 
Nota contabile n. 4396 del 8 aprile 2021  

Totale riscosso: Euro 58,50 

 

MILANO, 14 aprile 2021 

 

Per il Sovrintendente 

                                                            il Conservatore Delegato 

                                                           Dott.ssa Valeria Gisolfi  
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Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio Data 19/07/2021 Ora 10:21:08
Servizio di Pubblicità Immobiliare di MILANO 1

Ispezione telematica Ispezione n. T70747 del 19/07/2021
per denominazione
Richiedente GDGSMN

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

4. TRASCRIZIONE CONTRO del 11/06/2018 - Registro Particolare 32680 Registro Generale 46630
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 15376 del 30/04/2018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in MILANO(MI)
Nota disponibile in formato elettronico

5. TRASCRIZIONE CONTRO del 27/10/2020 - Registro Particolare 44995 Registro Generale 69727
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Immobili siti in MILANO(MI)
Nota disponibile in formato elettronico
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio Data 19/07/2021  Ora 10:21:40
Servizio di Pubblicità Immobiliare di MILANO 1

Ispezione telematica
n.  T1 70747 del 19/07/2021

Inizio ispezione  19/07/2021 10:20:59
Tassa versata € 3,60Richiedente GDGSMN

Nota di trascrizione
Registro generale n. 46630
Registro particolare n. 32680 Presentazione n. 24 del 11/06/2018

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 30/04/2018 Numero di repertorio 15376
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Codice fiscale 801 514 30156  
Sede MILANO (MI)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione 726   VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Voltura catastale automatica NO

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A
Richiedente AVV. DANIELA TRAMIS

Indirizzo VIA ROMA, 16/B - 20060 CASSINA DE' PECCHI (MI)

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune F205 - MILANO (MI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 270 Particella 172 Subalterno 707
Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO

ECONOMICO
Consistenza 5,5 vani

Indirizzo PIAZZA SAN CAMILLO DE LELLIS N. civico 1
Piano 3-S1

Pag. 1 - segue

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e





Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio Data 19/07/2021  Ora 10:21:50
Servizio di Pubblicità Immobiliare di MILANO 1

Ispezione telematica
n.  T1 70747 del 19/07/2021

Inizio ispezione  19/07/2021 10:20:59
Tassa versata € 3,60Richiedente GDGSMN

Nota di trascrizione
Registro generale n. 69727
Registro particolare n. 44995 Presentazione n. 134 del 27/10/2020

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 18/09/2020 Numero di repertorio 11963
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO

DI MILANO
Codice fiscale 801 886 50156  

Sede MILANO (MI)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione 726   VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Voltura catastale automatica NO

Altri dati
Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C
Richiedente STUDIO LEGALE DONVITO

Indirizzo VIA P. ANDREANI, 4 - MILANO

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune F205 - MILANO (MI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 270 Particella 137 Subalterno 741
Natura C6 - STALLE, SCUDERIE,

RIMESSE, AUTORIMESSE
Consistenza 27 metri quadri

Indirizzo VIA VITRUVIO N. civico 43

Pag. 1 - segue

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e





F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e







F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e





F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e











F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e



F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

M
IN

IT
O

 G
IU

S
E

P
P

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

3d
43

a5
4f

77
e8

b5
b4

11
11

21
e0

33
bf

8d
e





Esecuzione Forzata N. 1006/18 

ALLEGATO 6 – FOTOGRAFIE 

 

 

Foto 1: esterno condominio piazza de’ Lellis 1 Milano 
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Esecuzione Forzata N. 1006/18 

 

Foto 2: palazzina cortile interno 

 

Foto 3: individuazione appartamento in facciata 
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Esecuzione Forzata N. 1006/18 

 

Foto 4: ingresso appartamento 

 

Foto 5: ingresso 
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Esecuzione Forzata N. 1006/18 

 

Foto 6: corridoio 

 

Foto 7: cucina 
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Esecuzione Forzata N. 1006/18 

 

Foto 8: cucina - fessura 

 

Foto 9: bagno – vecchia perdita 
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Esecuzione Forzata N. 1006/18 

 

Foto 10: bagno 

 

Foto 11: camera 
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Esecuzione Forzata N. 1006/18 

 

Foto 12: camera 
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Esecuzione Forzata N. 1006/18 

 

Foto 13: camera 

 

Foto 14: soggiorno 
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Esecuzione Forzata N. 1006/18 

 

Foto 15: soggiorno 

 

Foto 16: studio 
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Esecuzione Forzata N. 1006/18 

 

Foto 17: studio 

 

Foto 18: corridoio vista verso ingresso 
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Esecuzione Forzata N. 1006/18 

 

Foto 19: cantina 
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Esecuzione Forzata N. 1006/18 

 

Foto 20: cantina 
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 26/02/2021 - n. T351907 - Richiedente: CMNGPP62T16C351S

Data: 26/02/2021 - n. T351907 - Richiedente: CMNGPP62T16C351S

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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ITA 
 ENGMinistero dell'Economia e delle Finanze

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno - Semestre

Tipologia Stato
conservativo

Valore
Mercato
(€/mq)

Superficie
(L/N)

Valori
Locazione

(€/mq x mese)
Superficie

(L/N)
Min Max Min Max

Abitazioni
civili  Ottimo  5300  7000  L  18,7  23  L 

Abitazioni
civili  Normale  4200  5300  L  13,8  18,6  L 

Abitazioni di
tipo
economico 

Ottimo  4000  5400  L  12,6  18,5  L 

Abitazioni di
tipo
economico 

Normale  2950  4000  L  10,5  12,3  L 

Box  Normale  2300  3500  L  9  13,5  L 

Stampa Legenda

Spazio disponibile per 
annotazioni
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CALCOLO VALORE NORMALE EDIFICI RESIDENZIALI

Vn= Vnu x S = 634.310,00 €   

4.630,00 €            137

Vnu= Vmin + (Vmax - Vmin) x K = 4.630,00 €  

4000 5400 4000

K= (K1 + 3 x K2) / 4 = 0,45

0,3 0,5

K1 taglio superficie

fino a 45 mq 1

da 46 a 70 mq 0,8

da 71 a 120 mq 0,5

da 121 a 150 mq 0,3

oltre 150 mq 0

K2 livello di piano

seminterrato 0

terra 0,2

primo 0,4

intermedio 0,5

ultimo 0,8

attico 1

Conversione per diversa tipologia catastale da A3 a A3 1,00

Conversione per quotazione mancante da econom. a econom. 1,00

valore 4.630,00 €            
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MILANO 

Piazza San Camillo De’ Lellis, 1, 20123 

 

ZONA: PISANI – BUENOS AIRES – REGINA GIOVANNA 

 Posizione Zona Centro 

 Tipologia Prevalente Abitazioni Civili 

Abitazioni in stabili di qualità nella media della zona 

 

Valore minimo 

Euro  4.330,39 

 

Valore medio 

Euro  5.216,44 

 

Valore massimo 

Euro  6.102,48 

Box Auto e Autorimesse 

Quotazioni di Box e locali adibiti a parcheggi 

Valore minimo 

Euro  2.156,24 

Valore medio 

Euro  2.714,92 

Valore massimo 

Euro  3.273,60 

 

Valori locazione 

Abitazioni in stabili di qualità nella media della zona 

 

Valore minimo 

Euro  14,69 

 

Valore medio 

Euro  17,66 

 

Valore massimo 

Euro  20,63 

Box Auto e Autorimesse 

Quotazioni di Box e locali adibiti a parcheggi 

Valore minimo 

Euro  8,64 

Valore medio 

Euro  10,83 

Valore massimo 

Euro  13,02 
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Stato  locativo Contratto Coeff. di merito APPLICATO

Abitazioni libere 0%

Abitazioni locate a canone libero con durata quadriennale -20%
-20%

Abitazioni locate stagionalmente per 

brevi periodi

-5%

Piano Con Ascensore Senza Ascensore

Seminterrato -25% -25%

Piano terra o rialzato - 10% (-20% senza 

giardino)

- 10% (-20% senza giardino)

Piano  1° -10% -10%

Piano 2° -3% - 15%

Piano 3° 0% -20% 0%

Piano superiori + 5% -30%

Ultimo piano +10% -30%

Attico + 20% - 20%

Stato di conservazione Coeff. di merito

Da ristrutturare -10% -10%

Buono stato 0%

Ristrutturato +5%

Finemente ristrutturato +10%

Nuova costruzione +10%

Luminosità Note Coeff. di merito

Molto luminoso Soleggiatura diretta

presente intero arco del

giorno

+10%

Luminoso Soleggiatura diretta

presente in buona parte

della giorno

+5%

5%

Mediamente Luminoso Soleggiatura diretta

presente solo in parte

della giorno

0%

Poco luminoso Soleggiatura diretta

presente per poco tempo

del giorno o assente

- 5%

Esposizione e vista Coeff. di merito

Esterna panoramica +10%

Esterna +5%

Mista 0%

Interna - 5% -5%

Completamente interna -10%

Edificio Ottimo stato Normale Scadente

1 – 20 anni 0% 0% -5%

20 – 40 anni +5% 0% -10%

Oltre 40 anni +10% 0% -15% 0%

Riscaldamento Coeff. di merito

Autonomo +5%

Centralizzato 0% 0%

Centralizzato con contabilizzatore +2%

Assente -5%

Decurtazione/Incremento -30%

Valore minimo 4.330,39 €                      

Valore massimo 6.102,48 €                      

Valore medio 5.216,44 €                      Valore di stima 3.651,50 €        

Principali coefficienti di merito
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