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Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banco Popolare Societa

Cooperativa .
confro:

N® Gen. Rep. 3125/2013
data udienza ex art. 569 c.p.c.; 24-05-2015 ore 10:45
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Rapporie di sfima Esecuzione Immabillare - n. 3125 / 2013

Beni in Milano (Milano)
Localita/Frazione
Via Giacinto Gigante 2

Lofto: 001 - unico

OPERAZIONI PRELIMINARI ALLO SVOLGLIMENTO DELL'INCARICO

Punto a) del verbale di giuramento:
comunicazione anche via email alla SIVAG dell'incarico ricevuto con trasmissione della planimetria
catastale dell'immobile staggito: Si

Punto B) del verbale di giuramento dell'esperto:

Esame dell'atto di pignaramento e della documentazione ipo-catastale (o la relazione notarile
sostitutiva) verificanda, anche con controlli presso i competenti uffici dell'Agenzia del Territorio. Nello
specifico:

a. la completezza/idoneita dei documentiin atti: 5i

b. fa corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati
catastali e dei registri immabiliari: i

. idati catastali effettivamente risultanti e la corrispaondenza/nan corrispondenza delle certificazioni
catastali ai dati indicati nell'atto di pigneramento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti: Si

d. le note di trascriziene e i titoli di trasferimento (in particolare I'atto di provenienza) can specifico
riferimenta ad eventuali servitl o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento condominiale
contrattuale} o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento: 5

e, la sussistenza di diritti di comproprieta {specificanda il bene & in comuniane legale tra i coniugi o
in comunione ordinaria) o di altri diritti reali parziari: 5i

f 1a continuita delle trascrizioni nel ventennio: Si

1. se il trasferimento & avvenuto per causa di morte: verifica della presenza della nota di
trascriziane nei registri immobiliari dell'accettazione espressa o tacita in favore del debitore: 5i

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

|dentificativo corpo: Appartamento e canfina.

Abitazione economico popolare sita in Milano, Via Giacinto Gigante 2

Quota e tipologia del diritfo

identificato al catasio Fobbiricol

intestazone:

Firmato Da: SAANUELA PERUGIA Emesse De: INFOCERT FIFKA QUALIFICATA Serialé; 220810




Ropperto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 3125 £ 2013

337, particella 99, suballerno 85, indiizo Via Giacinto Gigante 2, scala G, interno 108,
piano 4 - 5|, sezione censuaria Milano, calegoria A/4, classe 2. consistenza 5.5, rendita
€ 468,68,

Derivante da: Atto di compravendiia a cura del notaio Orsola Fiering di Milano Rep.
&796/4727 del 22.04.2008 frascritio a Milana il 29.04.2008 RG 25455, RP 5555,

Millesimi di proprieta di parti comuni: | Condominio non attibuisee le spese atraverso |
millesimi ma in base alla metratura.

Confini: DellAppartamento: appardamento di terd, corlile comune, vano scala
comune, proprietd di terd, area comune. Della Canfing: comidoio comune, canting di
terz, cortile comune, scala comune, coridoio comune.

Conformita catastale — Iregolaitd e spese:

5ano state riscontrate le seguenti irregolariti: Sulla planimetria catastale & indicata solo
attraverso uno schizzo non in scala, la presenza di una cantina che non risulta essere indicata
nella visura catastale nell'indicazione del piano in cui si trova (S1).

Regolarizzabili mediante: Riaccatastamentn mediante presentazione di docfa.

Descrizione delle opere da sanare: Aggiornare la scheda catastale & la visura catastale con
l'inserimenta del vano cantina pertinente n° 108.

Rifacimento scheda cotastale. compresi oneri professionista incaricato: £1.500,00

Cneri Tatali; € 1.500,00

Note: Si evidenzia che la relazione notarile indica la presenza di tale vane cantinag che
perd non & indicato nel pignoramento, nonasiante la canlina sia pertinente al bene.

Non si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E IONA):
Il bene si frova nella zona periferica a avest di Milano in prossimita di Fiazzale Selinunte.
Nelie adiacenze sono prasenti eserciz commerciali e diversi complessi residenzali di
edilizia economico popolare, quale il bene in oggetto che afferisce ad un compleszo
gestita da Aler.
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: residenzidle a traffico locale con parcheggi buoni.
Importanti centri limitrofi: La zona & provvista di serviz di urbanizazione primaria, La zona &
provvista di servizi di urbanizazione secondaria,
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Principali collegamenti pubblici: Metropaiitana linea 1 fermata Garmbara 630 m

3. STATO DI POSSESSO:
liberg in guanto occupato dai debiton.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1  Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni mafrimoniali & prowy, d'assegnazione cosa conivgale:
Nessuna,

4.1.3 At di gsservimento urbanistico:
Nessung,
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Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 3125 7 2013

4.1.4 Alfre imifozoni d'usa:
Messuna.

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancellati o cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrzioni:
- lpoteca volontara attive a favore di Banca Popolore di Lodi Spa contro

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramentoc a favore di Banco Popolare Societd Cooperativa contro

Si segnala che neli'atto di pignoramento sono indicati corettamenie | uan
catastali del'immaobile pignorato ma nen viene menzionata la cantina quale
bene pertinenziale, GQuesta dal 1948 non & slata graficamente ben indicata
nella planimelia catastale e nella visura catastale non & quindi stato dpertato
il piono in cui & ubicata, Con i rifacimento della scheda catastale tale
incongruenza potrd essere rsolta.

4.2.3 Altre lrascrizioni:
- Messunao.

4.2.4 Aggiornamento della documentfazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: Eurc 2.424,00

Spese condominiali scadute ed insclute allo doto della perizia: Euro 11.956.%7

Miltesimi di proprieta: Aler che geslisce limmobile non ulilizza 1 millesimi ma contabilizza le
spesain base allo mebratura,

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: No per presenza di boriere
architettoniche perraggivngere 'appartamento in mancanza di ascensore.

Particalari vincoll e/o dotazion] condominiali: Cortile infermo con aiucle e piante ad alie
fuslo, Presenza di portineria par l'intera giomata.

Aftestazione Prestazione Energetfica: prasents,

Indice di prestazione energetica: G kwh/ma

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
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Ropporto di siima Esecuzione Immaobiliare - n, 3125 £ 2013

7. PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di fipo economico popoalare [A4] sita in Milano, Via Giacinto Gigante, 2,
Note: non & stala frovata alcuna prafica ediizia ma ta costruzione in base alla fipolegia
edilizic ed allo data di redazione (1948) della scheda catastale originaria, & chiaramente
avvenula prima del 1967, Rispetto o tale distiburions ron sono state riscontrate modifiche
di alcun genere.

7.1 Conformitd edilizia:

Per guanto sopra st dichiora la conformita edilidza

7.2Conformitd urbanistica:

Strurmento urbanistico Adottato: fl’icmo Governa del Teritorio —I
[mmebile soggetto a convenzione: |NO

Se si, di che lipo? ~[Nonspeciicate |
'Eremi delle convenziani: ! Non Specificato I i
Obbiighi derivanti [Nonspecificate
Immobile soffoposio a vincalo di | NO -

| carattere urbanistico:

| Elementi urbanistici che limitana g NO
commerciabilita?

Se sl diche tipo2 JNon Specificato

Nello vendita dovranno essere NO
previste patfuizioni particelarig

Se 5, qualiz [Non Specificato
| Indice di uliizzazione
| fondiario/tenitoriale:

MNon Specificate
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Rapp i stima E: i biliare - n. 3125 / 2013

Rapporto di copeﬂ-urc::

1| Non Specificaio
=

Alterza mossimo gmmessa: 1Non Specificato

Volume massi;mo Jmimessa. Non Specificato

Residua polenzialila edificatoria: NO

Se s, quanto: IINcm Spacificato ‘
Alfro: —Fon Specificato . |

EChiCIFO?iOﬂE di conférmitc‘: corF TNO <|
PRG/PGT: | J
|

—’Non Sbeciﬂcme

Mote:

Per quanto sopra ¢ dichiara ia conformitd urbanistico
Descrifions : Abitazione difipo popolare [A/4] di cuial punto Appartamento e cantina

Appartamento di fre locali plire o bagna e cucinino. posto al quarto & uliimo piano senza
ascensore focente parte di un complesso di abitazioni economiche popolare. Presenza di
cortile interno con aiuole con piantumazioni ad alfe fusio e servizio di porlineria per l'intera
giomata, Canling periinenziale al piano seminterrato.

1. Quota e tipolagia del diritto

superiicie complessiva di circa mag 67.94

& posto al piano 4

L'edificio & stalo costruito nel 1947,

Lunita immobilicre & idenfiicata con il numero 108 di interma, ha un'altezza interna di circa m
2.90.

o composta da n. 5 piani complessivi di ¢ul fuori Tera n. 4.

state di manutenzions generale: scarso.

Condizioni Generali dellimmeobile: Gli immobili del condominio versano tuHi in condideni di
scarsa manutenzione come verficabile dalle foto allegate. Lo stabile gode di servizio di
portineria sia la maliina che al pomedggio. Nel corile in orari stabiliti & permesso il gioco dei
bambini,

Caratteristiche descrifive:
Componenti edilide e costruttive:

Cancello tipologia: anta singela a battente maoteriale: Ferro aparfura;
eleftrica condizani: sufficienti
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Infissi esterni

Indissi interni

Paratfi esterne

Favim, Esterna

Pavim. Interna

Portone diingresso

Rivestimento

Rivestimenio

Impianti:

Citofonico

Condizionamento

Elettico

Gas

Idrico

Termico

Ropperto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 3125 7 2013

fipolegia: anta singola a battente materiale: pvc protezione:;
tapparelle materiale protezione: plastica condizioni: buone

- Nofe: In aleuni locali quali bagno, cucing e soggiomo non vi
sono sisterni di profezione dalla luce, come riscontrabile dalle
foto della facciata interna.

tipologia: a battente materiale: legno tamburate condizioni:
buone

coibentazions: inesistente rivestimanto: infonaco di cemento
condizioni: da ristrutturare

rmatenale; battuto di cemento condizdoni: scarse
- Note: Tale pavimentazione si riferisce al cortile dolate di aivela
can piante di alto fusto.

materiale: parquet incollate condizioni: buane
- Note: Pavimento prefinito di bassa quaiita,

tipologia: anta singela a battente maieriale: alluminio e velio
accesson: senza maniglione anfipanico condizioni: sufficienti

ubicazione: bagno materiale: piastrelle in ceramica condizioni:
buone

- Note: Le piastrelle di circa em 20 % 20 rivestons le pareti fino a
circah 2.18.

ubicarione: cucina materals: Fascia in legno retrostante a zona
acqua e piasira elettrica. condizioni: olfime

fipologia; audio condizioni: sufficienti
- Note: 5i evidenzio che sulla pulsantiera esterna non
compaiona i nomi degl esecuiati.

lipologia: autonomo alimentazions: eletirico diffusori: split
condizioni: buone
- Nofe: Tale sistema serve solo un locale, avvera il soggiomao.

lipologia: sottetraccia tensicne: 220V condizoni: da
normalizzare conformiia da collaudare

- Note: Non & stato reperifo alcun certificato di conformite
dellimpianto,

- Mote: Al momento del sopralluoge tale impianto & Asultaio
scollegato. Lo produzione del'acqua calda avviene per merzo
di scalda acgua elettico & lo cucing & dolaia di piostre
elettriche,

lipologia: softetraccia alimentazione: diretta da rete comunale
- Note: Nellocale sono presenti | seguenti sanitar: doceia, we.
bidel & lavabo.

lipologic: centralizzato alimentazione: teleriscaldamento
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Rapperte dl siima Esecuzione immahbililare - n. 3125 / 2013

[ Destnogone |  Paromeio | superficie " Coefi. T Supericie equvaisnie
reale/potendale |

Abitozione

sup lorda c!’.-_-" . g,?;a}i- 100 R Ig?_.‘?T - ----.i
| povimeanto

_'Lc: superficie indicaia fa ffermento alla superficie cor;\merci'égd_eji’ctppar‘tctmen_fo {coafr'
[1} eon halcone [coeff. = 0.25). La canfina & stata inserita fra gl accesson

67,94 67,94

Accessori:

1 Cantina ideniificata al n. 108 posta al pianc 5l composta da 1 locale - Sviluppao una
superficie complessiva di circa meg 7.60.
Valore a corpo: € 7600

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:
Sintefice Comparalivo Parametrico, basato sui preza di mercato
in zona per immobili di eta & stato manutentivo similard @ guallo in
esame.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Milano, Conservatona dei Registri immaobiliari di Milano
1, UfTici del regisiro di Milane, Uficio tecnico di Milano, Agenzie
immobiliari efo osservator del mercafo immabiliare
CAAM - 1.500 / 2.100 €/mg appartamenti vecchi (1/2014)
OMl Agenzia Enfrate - 1.950 / 2.400 €/mq abifazion economiche,
stato normale, zona perferca (112014},
parametr medi di zona par desfinazone principale €/mg 2.200

8.3 Valutazione corpi:

{2} Immobis Sup. sup. lmda Volors intsre Valore disiio e guota
Equivolente medio
ponderale

Apparia Abitazions popoics [A4] con 56774 47.94 150,274.00 15027400
menia & annesso Canin:
canhng

150.274,00 150.274,00

8.4 Adeguamenti e comezioni della stfima:
Riduzione del valore del 15% per assenza di garanzia per viz:

£322.541,10
Riduzione del 0% per la vendita diuna sola quota dellimmobile in
virtt) del fatto che il valore della guota non coincide con la queta
del valore: €000
Rimborsa forfettaro di eveniuali spese condominiali insolute nel
biennic anteriore alic vendita: € 4.700,00
Spese fecniche di regolarizzazions urbanistica &/0 catosiale: £1.500.00
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B rio di stima E i I il

-0 3125 /2013

Costi di cancellazione oneri & formalité:

Giudizio di comoda divisibilita: no

8.5Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si frove:

Prerzo di vendita del lotio nelio stato di"eccupale’;

Prezzo di vendita del lotto nello staio di liberg™

Allegafi

s

k3

g

o
0

Foto

Alto di provenisnza

Visura, scheda caotosiale ed estratto di mappa
Ispezione ipotecaria

ACE

Altestazioni avvenuto inoltro ad esecutatie g parti

Data generazione:
10-04-2015

€297.00

£121.235,%0

€121.235,90

€121.235,%0

L'Esperta alla stima
Arch. Manuela Perugia
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