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INDICE SINTETICO 

 

 

 

DATI CATASTALI  

 

CORPO A - Appartamento a piano primo con vano cantina a piano interrato 

 

Bene in Milano, Via Matteo Civitali n. 4 

Categoria: A/4 [Abitazioni di tipo popolare]  

Dati Catastali: foglio 337, particella 128, subalterno 5 

 

STATO OCCUPATIVO 

L’immobile al sopralluogo è risultato occupato dalla debitrice con la famiglia. 

 

CONTRATTI DI LOCAZIONE IN ESSERE 

Come da comunicazione dell’Agenzia delle Entrate, non risultano contratti di locazione in es-
sere.  

 

COMPROPRIETARI non debitori 

Nessuno. 

 

PREZZO LOTTO UNICO AL NETTO DELLE DECURTAZIONI 

da libero:    € 60.000,00 

da occupato:   € 51.000,00  
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LOTTO UNICO 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI 

 

CORPO A 

Appartamento a piano primo con vano cantina a piano interrato 

 

1.1. Descrizione del bene 

In fabbricato senza ascensore, appartamento a piano primo costituito da ingres-
so/disimpegno, camera da letto, servizio igienico, cucinino, soggiorno con piccolo bal-
cone. Vano cantina di pertinenza a piano interrato. 

 

1.2. Quote e tipologia del diritto pignorato 

Pignoramento gravante sulla quota 1/1 di piena proprietà di JUSTINIANO Carmela,  nata 
a Calamba (FIlippine), il 26.01.1973, C.F. JST CML 73A66 Z216Q, per la proprietà 1/1. 

Eventuali comproprietari non debitori: nessuno. 

Nota. Come da certificato anagrafico del Comune di Milano prodotto in atti dal credito-
re, la debitrice precedentemente era identificata come PESQUESA Carmela, nata a Ca-

lamba (Filippine) il 26.01.1973, C.F. PSQ CML 73A66 Z216Q: a decorrere dal 24.05.2005 “le 
sono stati rettificati i dati in Justiniano Carmela”. 

 

1.3. Identificato al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue (All.1): 

Intestati: PESQUESA Carmela, nata in Filippine, il 26/01/1973, C.F. PSQCML73A66Z216Q, 
per la quota di 1/1. 

Dati identificativi: foglio 337 – particella 128 – sub. 5.  

Dati classamento: categoria A/4 – classe 2 – consistenza 4 vani – superficie catastale 57 
m² – totale escluse aree scoperte 56 m² - rendita € 289,22 

Indirizzo: Via Matteo Civitali n. 4 – piano 1-S1 

Dati derivanti da:  

 variazione del 15/03/2017 protocollo n. MI0139290 (n. 47694.1/2017) - rettifica su-
perficie D.P.R. 138/98 su istanza del 10/03/2017, acquisita agli atti al prot. n. 
MI0131210 del 2017; 

 variazione del 10/03/2017 protocollo n. MI0131146 - aggiornamento planimetrico 
(n. 45531.1/2017) 

 variazione del 09/11/2015 – inserimento in visura dei dati di superficie. 

 

1.4. Coerenze 

Di contorno in senso orario, con riferimento all’atto di provenienza, alla planimetria cata-
stale, all’estratto di mappa:  

 appartamento: appartamento di terzi; cortile comune mappale 129; apparta-
mento di terzi; pianerottolo comune e appartamento di terzi. 

 cantina: altra cantina proprietà di terzi; terrapieno e cortile comune mappale 
129; cantina proprietà di terzi (identificato come lavatoio comune nell’atto pilo-
ta); corridoio comune.  
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1.5. Eventuali discrepanze con l’identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e alla 
nota di trascrizione 

Nessuna.  

 

2. DESCRIZIONE DEI BENI  

 

2.1. Descrizione sommaria di quartiere e zona 

Comune di Milano, zona ovest, adiacenze Piazzale Selinunte.    

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

Servizi offerti dalla zona: quartiere di residenze economico-popolari con presenza di atti-
vità al dettaglio e servizi nelle vicinanze.  

Principali collegamenti pubblici: fermata autobus linea 49 (San Cristoforo FS - Lotto M1-
M5) e 98 (Lotto Fieramilanocity M1-M5 e Famagosta M2) a 150 metri circa. 

 

2.2. Caratteristiche descrittive esterne fabbricato  

Il fabbricato di cui fa parte l’unità immobiliare oggetto di Procedura rientra in un inter-
vento di edilizia economico-popolare degli anni Quaranta con cui è stato creato il qua-
drilatero delle vie Ricciarelli, Civitali, Albertinelli e Paravia intorno a Piazzale Selinunte. 

 

Condizioni generali fabbricato  

Le condizioni del fabbricato sono discrete, oggetto di intervento di rifacimento delle 

facciate.  

 

Caratteristiche descrittive fabbricato 

Copertura a falde, struttura in c.a. 

Strutture  c.a. 

Ascensore non presente. 

Portineria presente. 

Scala lineare. 

Finiture facciate: 

intonaco tinteggiato; 

scala: 

in parte intonaco tinteggiato; in parte smalto. 

Pavimentazione cortile: 

battuto di cemento, in cattive condizioni manutentive; 
gres ingelivo all’ingresso. 

piano interrato: 

battuto di cemento; 

scale e pianerottoli: 

piastrelle in graniglia. 

Ingresso cancelli carraio e pedonale in ferro verniciato. 
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2.3. Caratteristiche descrittive interne (All. 2) 

CORPO A  

L’immobile in oggetto si trova al piano primo, con accesso da cortile comune. Si com-
pone di ingresso/disimpegno, camera da letto, bagno, cucinino, soggiorno con piccolo 
balcone. Il fabbricato non dispone di ascensore. Altezza interna: metri 2.97 circa; presen-
te abbassamento in parte del bagno. 

 

Condizioni generali appartamento 

Lo stato manutentivo dell’unità è scarso.  

 

Caratteristiche descrittive appartamento 

Esposizione doppia, a est e a sud. 

Infissi esterni in alluminio e vetro doppio in cattive condizioni; tapparelle 
in PVC. 

Porte interne cieche, in legno con apertura a battente e in PVC a soffiet-
to.  

Pavimenti piastrelle ceramiche. 

Plafoni intonaco tinteggiato. 

Pareti bagno e cucinino: 

in parte intonaco, in parte piastrelle ceramiche; 

altri ambienti: 

tinteggiatura.  

Bagno presente lavabo, tazza, bidet, doccia. 

Nota. Nel bagno presente gradino e ripostiglio in quota. Presenti tubazioni nel ba-
gno e nel cucinino (braghe WC soprastanti).  

 

Impianti 

Elettrico sottotraccia; da verificare se a norma. 

Idrico sottotraccia; da verificare se a norma. 

Gas sottotraccia; caldaia scaldacqua nel cucinino; da verifica-
re se a norma. 

Termico teleriscaldamento; radiatori in ghisa con montanti a vista. 

 

Cantina 

La cantina si trova al piano primo interrato, raggiungibile con vano scala dall’androne. 
Altezza interna: metri 2.10 circa; metri 2.30 circa.  

Nota. Dalla scheda catastale, la cantina non è chiaramente identificabile, in quanto la 
rappresentazione è stata fatta a mano sulla scheda di impianto senza alcuna coerenza 
e/o riferimento. Il vano indicato dal marito della debitrice presenta sulla porta di ingresso 
targhetta, di vecchia fattura, con il numero 5 (corrispondente al numero identificativo, 
nonché di subalterno, dell’unità immobiliare). La sottoscritta chiedeva confronto a ALER. 
Veniva trasmessa planimetria d’unione delle cantine nella disponibilità dell’ente dove la 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LE

S
S

A
N

D
R

A
 T

E
S

T
A

 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#
: 1

67
af

ea



Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 756-2020 

Pag. 15 di 15 

cantina in oggetto è identificata con il numero 5 nella posizione effettivamente rilevata  

(sulla planimetria sono stati cancellati gli altri numeri identificativi e, dalla scansione, risulta 
un vuoto grafico con riferimento al vano scala di accesso). Il disegno della cantina di 
questa planimetria è conforme alla planimetria allegata all’atto pilota del 26.01.1967, No-
taio Zaraga, rep. 6694, trascritto a Milano il 15.02.1967 ai nn. 92220/9697.   

 

Condizioni generali cantina 

Lo stato manutentivo della cantina è sufficiente per l’uso cui è destinata.  
 

Caratteristiche descrittive cantina 
 

Porta ingresso 

 

legno verniciato.  

Pavimento 
 

linoleum. 
 

Pareti  cemento armato e laterizi, a intonaco e smalto. 

Plafoni travi in c.a. intonacate e tavelle in laterizio a vista. 

Impianto elettrico non presente. 

 
Nota. Presente finestra con serramento in ferro e vetro prospettante sul cortile comune. 

  

 

2.4. Breve descrizione della zona 

Il complesso edilizio di cui fa parte l’immobile oggetto di Procedura rientra in un interven-
to di edilizia economico-popolare degli anni Quaranta. Il contesto del quartiere è de-
gradato sebbene si trovi a poca distanza sia da San Siro, sia da City Life.  

 

2.5. Certificazione energetica  

Non presente. 

 

2.6. Dichiarazioni di conformità degli impianti  

Non presenti: gli impianti dovranno essere verificati e adeguati secondo le vigenti nor-
mative. 

 

2.7. Certificazioni di idoneità statica  

Presente, nel fascicolo degli Atti di Fabbrica, Collaudo delle opere in conglomerato ce-
mentizio depositato presso la Prefettura di Milano in data 20.01.1944. ALER ha comunica-
to alla sottoscritta che il fabbricato non è provvisto di CIS. 

 

3. STATO OCCUPATIVO  
 

3.1. Detenzione del bene  

L’accesso alla presenza del Custode Dott.ssa Monica Ray è stato effettuato in data 

14.01.2022. L’immobile è risultato occupato dalla debitrice unitamente al marito e al fi-
glio, come da certificati anagrafici di residenza e stato di famiglia reperiti  (All. 3.1). 
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3.2. Esistenza contratti di locazione  

L’Agenzia delle Entrate, Ufficio Territoriale di Milano 3, a seguito di richiesta della sotto-
scritta, comunicava in data 09.11.2022: “dalle verifiche in A.T. non risultano contratti di 
locazione/comodato sull’immobile oggetto della procedura. Si segnale che risulta regi-
strato un contratto di locazione, intestato al soggetto esecutato in qualità di locatore, di 
cui non sono riportati i dati catastali: contratto n. 10176 serie 3 anno 2008, registrato pres-

so l’UT Milano 6, e risolto al 09/07/2016” (All. 3.2). 

 

4. PROVENIENZA  

4.1. Attuali proprietari  

dal 06 giugno 2003 a oggi 

JUSTINIANO Carmela,  nata a Calamba (Filippine), il 26.01.1973, C.F. JST CML 73A66 Z216Q 
(già PESQUESA Carmela, nata a Calamba (Filippine) il 26.01.1973, C.F. PSQ CML 73A66 
Z216Q). 

In forza di atto di compravendita Notaio Stefano Venezia di Milano, rep. 45029/5574, tra-

scritto a Milano 1 in data 17.06.2003 ai nn. 51996/34725 (All. 4.1). Vende: FADDA Carla. 

 

4.2. Precedenti proprietari al ventennio  

dal 31 gennaio 1995 al 05 giugno 2003 

FADDA Carla, nata a Milano, il 02.06.1968, C.F. FDD CRL 68H42 F205M. 

In forza di atto di compravendita Notaio Daniela De Simone del 31.01.1995 rep. 

4629/154, trascritto a Milano 1, il 20.02.1995 ai nn. 6837/4340. Vende: IEMMA Vincenzo, 
nato a Gallo Matese, il 29/01/1952, C.F. MMIVCN52A29D884K.  

 

Nota. Con riferimento al vano cantina, difficilmente individuabile dalla planimetria catastale 
di impianto attualmente in atti, si rimanda alle grafiche fornite da ALER: planimetria d’unione 
delle cantine; allegato grafico all’atto pilota del 26.01.1967, Notaio Zaraga, rep. 6694 (All. 
4.2). 

 

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI (All. 5) 

Dalla certificazione notarile in atti Notaio Francesco Casarini di Anzola dell’Emilia, alla data 
del 22/09/2020, implementata dall’acquisizione del titolo di provenienza e dalle verifiche ef-
fettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister – Agenzia delle 
Entrate Milano - sia per nominativo, sia per immobile - alla data del 16/02/2022 si evince che 
sui beni oggetto della Procedura gravano i seguenti vincoli e oneri giuridici:  

 

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 

 Domande giudiziali o altre trascrizioni 

Nessuna. 

 Misure Penali 

Nessuna. 

 Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione 
del coniuge superstite 

Nessuna. 

 Atti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d’uso 

Nessuna. 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LE

S
S

A
N

D
R

A
 T

E
S

T
A

 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#
: 1

67
af

ea



Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 756-2020 

Pag. 15 di 15 

 

5.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 

 Iscrizioni 

 Ipoteca volontaria  

A favore di: Banca Intesa S.p.A., con sede in Milano, C.F. 00799960158, con domi-
cilio ipotecario eletto in Milano, Piazza Paolo Ferrari n. 10. 

Contro: PESQUESA Carmela, nata a Calamba (Filippine) il 26.01.1973, C.F. PSQ 
CML 73A66 Z216Q, per la quota 1/1. 
Debitore non datore di ipoteca: Miranda Sheila, nata nelle Filippine, il 07.10.1966. 
Derivante da: concessione a garanzia di mutuo – atto Notaio Stefano Venezia del 
06.06.2003 rep. 45030. 
Iscritta a: Milano 1 in data 17.06.2003 ai nn. 51997/9031. 

Importo capitale: € 122.000,00. 
Importo ipoteca: € 183.000,00. 

 Ipoteca giudiziale  

Nessuna. 

 Ipoteca legale  

Nessuna. 

 Pignoramenti 

 Pignoramento  

A favore di: Intesa Sanpaolo S.p.A., con sede in Torino, C.F. 00799960158. 
Contro: JUSTINIANO Carmela,  nata a Calamba (FIlippine), il 26.01.1973, C.F. JST 
CML 73A66 Z216Q, per la proprietà 1/1. 
Derivante da: atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili – at-

to giudiziario Tribunale di Milano in data 30.07.2020 rep. 10454.  
Trascritto a: Milano 1 in data 08.09.2020 ai nn. 56986/36598. 
 
Nella Sezione D si legge: “il pignoramento immobiliare è stato richiesto per euro 
22.173,76”. 

 
Nota. La nota di trascrizione di cui sopra risulta rettificata con nota in data 
08.11.2021 ai nn. 87272/60670 con le seguenti specifiche nella Sezione D: “come 
richiesto dal G.E. in sede di udienza in data 26.10.2021, si precisa che la Sig.ra PE-
SQUESA Carmela, nata a Calamba (Repubbliche delle Filippine) il 26.01.1973 (C.F. 
PSQCML73A66Z216Q), a decorrere dal 24.05.2005 (successivamente all'acquisto 

dell'immobile ed al contratto di mutuo entrambi del 17.06.2003) ha cambiato il 
proprio nome in JUSTINIANO (cognome) Carmela (nome), nata a Calamba (Re-
pubbliche delle Filippine) il 26.01.1973 (C.F. JSTCML73A66Z216Q). Si allega, altresì, 
copia del certificato storico di residenza ove si evince il cambio di nominativo”. 

 Altre trascrizioni 

Nessuna. 

 

5.3. Eventuali note/osservazioni 

Nessuna. 

 

6. CONDOMINIO (All. 6) 

6.1. Spese di gestione condominiale 

Lo stabile è amministrato dallo ALER Milano, Via Newton 15. 

Su richiesta della scrivente all’Amministrazione del Condominio in merito allo stato debi-
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torio aggiornato sia per la gestione ordinaria, sia per lavori di manutenzione straordinaria 

in corso, all’ammontare annuo delle spese condominiali, al regolamento di condominio, 
ai millesimi di proprietà, a eventuali interventi di manutenzione straordinaria deliberati 
non ancora ancora effettuati con relativo importo a carico, lo stesso ha indicando 
quanto segue: «Aler, in virtù di una clausola contenuta nel rogito con cui l’ente ha ven-

duto l’alloggio di cui all’oggetto in data 22.02.1967 e richiamata nei rogiti successivi, è 

amministratore dello stabile di Via Civitali». E ancora: «allo stato, risultano non pagate 

quote di riscaldamento, servizi, spese di amministrazione e manutenzione ordinaria per 
un totale di €. 13.903,59 al 28/02/2022; le spese annue per la gestione 2020 previsionale è 
di €. 1.696,04; le spese annue per la gestione 2021 previsionale è di €. 1.696,04; le spese 
annue per la gestione 2022 previsionale è di €. 1.711,32; allo stato non essendo costituito 

il condominio la partecipazione alla ripartizione delle sopraelencate spese viene deter-
minato sulla base di mq. 42,810; non vi è copia del regolamento condominiale». 

Eventuali spese straordinarie: «si comunica che al 14.02.2022 nei confronti di Aler Milano 

la Sig.ra Justiniano Carmela ha un debito di € 4.660,86 per le spese di manutenzione 
straordinaria». Le opere straordinarie, «aventi ad oggetto la bonifica di manufatti conte-
nenti amianto sono stati aggiudicati in data 22.09.2016, consegnati alla ditta appaltatri-
ce “Mistrulli Nicola” in data 29.09.2016 e ultimati in data 22.12.2017». 

Cause in corso: non è stato segnalato nulla in merito dall’Amministrazione. 

Eventuali problematiche strutturali: non è stato segnalato nulla in merito 
dall’Amministrazione. 

AVVERTENZA 

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrà attivarsi ed acquisire le informazioni neces-
sarie 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 pre-
cedente, 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 

Non noto. L’Amministrazione riferisce di non essere in possesso del Regolamento di Con-
dominio. 

 

6.3. Accessibilità dell’immobile ai soggetti diversamente abili 

L’immobile non è accessibile stante l’assenza di ascensore e di montascale. Altresì il ser-
vizio igienico, per dimensioni e presenza di gradino, non è adeguato a persona con di-
sabilità. 

 

7. VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE  

7.1. Verifica urbanistica 

Il fabbricato, di cui è parte l’immobile in oggetto, risulta azzonato da vigente PGT del 

Comune di Milano, approvato con Delibera di C.C. del 14/10/2019 con pubblicazione sul 
BURL Serie Avvisi e concorsi n. 6 del 05/02/2020, in: 

- TUC – Tessuto Urbano Consolidato 

- Tessuto urbano di recente formazione 

- Tessuti urbani a impianto aperto 

- Insiemi urbani unitari 

- ADR – Ambiti contraddistinti da un disegno urbanistico riconoscile  

- Limite esenzione dotazioni territoriali (art. 11.3 Piano dei Servizi) 
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- Fattibilità con modeste limitazioni – II 

- Classe di sensibilità paesaggistica media - 3 

 

7.2. Conformità edilizia  

 

Storia edilizia 

La sottoscritta effettuava istanza presso gli Uffici del Comune di Milano per reperire la docu-
mentazione edilizia relativa all’immobile. 

 

Atti di Fabbrica  

L’impianto è ante 01.09.1967. L’immobile oggetto di Procedura fa parte del Fabbricato F di 
cui al Lotto B dell’intervento relativo al quartiere Mario Chiesa, edificato in forza della Licenza 
per opere edilizie del 07.02.1941 atti 17848/2997/1941 (All. 7.1) rilasciata all’Istituto Fascista 
Autonomo per le Case Popolari della Provincia di Milano. 

 

Agibilità  

Rilasciata Licenza di Occupazione n. 110 del 09.02.1960 (All. 7.2) a decorrere dal 12.01.1952. 

 

 

Difformità riscontrate 
 

L’immobile è conforme alle grafiche di cui agli Atti di Fabbrica. Si riscontra nel servizio igieni-
co la realizzazione di un gradino, per probabili esigenze di pendenza, e di un ripostiglio in 
quota, che non incidono in maniera significativa sulla regolarità.  

Si riscontra altresì una differenza nel disegno del balcone, che risulta chiuso su un lato dalla 

continuazione del muro perimetrale del fronte est. 

Per quanto concerne il piano interrato, la suddivisione dei vani cantina non ha riscontro sulle 
grafiche di cui agli Atti di Fabbrica, dove il piano è rappresentato come un unico spazio, con 
ingresso in posizione differente (laterale) rispetto all’attuale.  

 

 

Regolarizzazione edilizia 

Per le piccole modifiche interne di cui sopra, si può procedere con una CILA in sanatoria. 
Costi stimati per spese tecniche e oblazioni: € 2.000,00 circa.  

Per quanto concerne il piano interrato e le modifiche esterne, le stesse dovranno essere og-
getto di pratica edilizia in sanatoria di tipo condominiale, che includa anche verifiche struttu-
rali per apertura di vani in muri perimetrali. Il costo di tale pratica andrà ripartita proporzio-

nalmente tra le unità. Si stima una incidenza indicativa per l’unità pari a € 500,00 circa. 

 

7.3. Conformità catastale  

 

Storia catastale 

La scheda catastale in atti è la scheda di impianto.  
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Difformità riscontrate 

Per quanto concerne l’appartamento, si riscontrano le difformità relative al servizio igienico di 
cui al precedente § 7.2. Si riscontra inoltre la rappresentazione grafica di una finestra sul fron-
te est, non presente nella realtà e non indicata sugli Atti di Fabbrica.  

Per quanto riguarda la cantina, la stessa è abbozzata a mano sulla scheda senza alcuna 
coerenza o elemento che ne permetta di individuare chiaramente la posizione.  

Nota. Nella visura si riscontra che il bene è intestato a PESQUESA Carmela: non è stata ese-
guita voltura a seguito della modifica del cognome della debitrice. Altresì non risulta voltura-
to l’atto di compravendita del 31.01.1995 a favore di FADDA Carla, nata a Milano, il 
02.06.1968, C.F. FDD CRL 68H42 F205M, che non compare quindi tra gli intestati. 

 

Regolarizzazione 

A fronte delle difformità sopra descritte e delle regolarizzazioni edilizie di cui al precedente § 
7.2, dovranno essere predisposte nuove planimetrie catastali mediante modello Docfa sia 
per l’appartamento, sia per la cantina (che, ai sensi delle disposizioni dell’Agenzia delle En-
trate, dovrà presentare autonomo identificativo e categoria C/2). Costi stimati per spese 
tecniche e diritti: € 500,00 circa. 

 

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 e il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente. La superfi-
cie è comprensiva dei muri di proprietà e delle pertinenze accessorie calcolate convenzio-
nalmente in quota opportuna (DPR n. 138 del 23/03/1998) ossia murature interne ed esterne 
al 100%, muri divisori a confine 50%, misure arrotondate al m² per eccesso o per difetto.  

 

CORPO A 

 

 

9. STIMA 

9.1. Criterio di stima 

La sottoscritta, esperto nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto 
dell’ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetu-
stà, 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 
nello stato di fatto e di diritto. Per esprimere il giudizio di stima, si è adottato il procedimento 

Destinazione U.M. Sup. lorda Coeff. Superficie  

    omogeneizzata 

Appartamento  m² 51,07 100% 51,07 

Balcone m² 2,60 30% 0,78 

Cantina m² 7,50  25% 1,88 

    53,73 

    arrotondato 

    54,00 

    m² commerciali 
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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 proba-
bile” 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 – Anno 2021 – Semestre 1, Listino della Camera di Commer-
cio – 2021 – Semestre 1, Borsino Immobiliare – quotazioni febbraio 2022, confrontati con le 
Agenzie Immobiliari operanti in zona. 

 

- Valori relativi all’Agenzia delle Entrate 

Osservatorio Mercato Immobiliare – 1° Semestre 2021 

Periferica/SEGESTA, ARETUSA, VESPRI SICILIANI 

Codice zona: D24 - Macrozona 46 

 Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

Abitazioni di tipo economico – stato normale 

valore di mercato: min. 1.600,00 €/mq – max. 2.000,00 €/mq 

 

- Valori relativi al Listino della Camera di Commercio di Milano, MonzaBrianza e Lodi  

1° Semestre 2021 

Città Settore Est – Macrozona 60 Selinunte-Rembrandt 

Appartamenti vecchi o da ristrutturare 

valore di mercato: min. 1.600,00 €/mq – max. 2.300,00 €/mq 

 

- Valori relativi al Borsino Immobiliare – febbraio 2022 

ZONASEGESTA, ARETUSA, VESPRI SICILIANI 

Abitazioni in stabili di 2° fascia 

valore di mercato: min. 2.096,00 €/mq – max 2.441,00 €/mq 

 

Nota. L’immobile fa parte di un complesso di edilizia popolare degli anni Quaranta, in un 
contesto degradato, sebbene il quartiere si trovi a poca distanza sia da San Siro, sia da City 
Life. Appare dunque opportuno, a partire dal valore minimo dei listini, applicare una decur-
tazione che tenga in considerazione le condizioni della zona, del complesso edilizio, dello 
stato manutentivo dell’unità immobiliare, a fronte del mercato immobiliare per beni simili. Si 
ritiene congruo definire un valore unitario pari a 1.300,00 €/m². 

 

9.3. Valutazione LOTTO UNICO 

 

 

Descrizione Superficie 

commerciale 

 

Valore 

unitario 

Valore  

complessivo 

CORPO A 54,00  m² 1.300,00 €/m²  70.200,00 €
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9.4. Adeguamenti e correzioni della stima 

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% co-
me 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. 

 

Riduzione del valore del 5%, per immediatezza vendita giudiziaria, per as-
senza di garanzia per vizi occulti, per l’esistenza di eventuali oneri gravanti
sul bene e non espressamente considerati, come da disp. Del G.E. 

 
 

- 3.510,00 € 

   

Spese tecniche di regolarizzazione edilizia e/o urbanistica e/o catastale a 
carico dell’acquirente - indicative 

 - 3.000,00 € 

   

Spese condominiali ordinarie insolute nel biennio   - 3.392,08 € 

   

Prezzo base d’asta del LOTTO LIBERO al netto delle decurtazioni   60.297,92 € 

arrotondato 60.000,00 € 

  

Prezzo base d’asta del LOTTO OCCUPATO al netto delle decurtazioni   

(- 15%) 

 

arrotondato 

51.253,23 € 

51.000,00 € 

 

 

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono presentati i beni all'i-
spezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto 
all’assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualità o difformità della cosa venduta nonché all’esistenza di even-
tuali 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 

Non ricorre, l’immobile non è locato. 

 

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITÀ 

Non ricorre, gli immobili sono interamente pignorati. 

 

12. CRITICITA’ DA SEGNALARE 

Nessuna criticità significativa. Si rimanda ai § 7.2 e 7.3 per le difformità edilizie e catastali. 

 

ALLEGATI ALLA RELAZIONE PERITALE 

1 Documentazione catastale: estratto di mappa; visura storica e planimetria CORPO A 

2 Documentazione fotografica 

3 Documentazione in merito allo stato occupativo:  

 3.1 Certificati anagrafici di residenza e stato di famiglia 

 3.2 Comunicazione Agenzia delle Entrate 

4 Provenienza: 

 4.1 Atto di compravendita Notaio Stefano Venezia di Milano, rep. 45029/5574 
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 4.2 Grafiche fornite da ALER di individuazione del vano cantina: planimetria 

d’unione delle cantine; allegato grafico all’atto pilota del 26.01.1967, Notaio Za-
raga, rep. 6694 

5 Documentazione ipocatastale ventennale: certificazione notarile in atti; duplo nota di 
trascrizione pignoramento; ispezioni ipotecarie per soggetto e per immobile 

6 Documentazione Amministrazione di Condominio 

7 Documentazione Edilizia:  

 7.1 Licenza per opere edilizie del 07.02.1941 atti 17848/2997/1941 

 7.2 Licenza di Occupazione n. 110 del 09.02.1960 

8 Copia privacy elaborato di stima 

 

 

 

 

La sottoscritta arch. Alessandra Testa dichiara di aver depositato telematicamente la presen-
te relazione relativa al LOTTO UNICO composta di n. 15 (quindici) pagine, oltre la copertina, a 
mezzo P.C.T. e di averne inviato copia alla debitrice via posta ordinaria e al Creditore a mez-
zo PEC. 

 

Con riferimento a quanto sopra, la sottoscritta riferisce con serena coscienza di aver ben 
operato al solo scopo di fare conoscere al Giudice la verità. 

 

 

Con ossequio, 

 

Milano li: 23/02/2022                                                                  L’Esperto Nominato  

arch. Alessandra Testa 
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Tribunale di Milano – Sezione III Civile – Esecuzioni Immobiliari 

Procedura Esecutiva R.G. 756/2020 

 

ALLEGATO 2 

Documentazione fotografica 
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ALLEGATO 2 

Documentazione fotografica 
 

Appartamento 
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Cantina 
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1

Alessandra Testa

Da: stefano.laffranchi@aler.mi.it

Inviato: martedì 22 febbraio 2022 16:58

A: dema; Alessandra Testa

Cc: ceid

Oggetto: Re: Tribunale di Milano - Procedura Esecutiva R.G. 756-2020 - Richiesta sussistenza 

Certificato di Idoneità Statica - Fabbricato in Milano, Via Civitali n. 4

 
Si comunica che il fabbricato di Via Civitali n.4 a Milano non è provvisto di CIS. 
 
Distinti saluti. 
 
Ing. Stefano Laffranchi 

 
 
 

ALER Milano 
V.le Romagna, 26 - 20133 Milano (MI) 

Direzione Tecnica-Sociale 
Coordinamento Tecnico 

Certificazione Idoneità Statica 
Il Responsabile 

Ing. Stefano Laffranchi 
Tel. 02/7392.2424 

Questo messaggio di posta elettronica ed i file allegati contengono informazioni per uso esclusivo del destinatario e/o 
informazioni proprietarie, privilegiate e/o riservate. Nel caso in cui Voi non foste il destinatario desiderato, leggere gli 
allegati, copiare o distribuire quanto ricevuto può essere soggetto a restrizioni legali o sanzioni. Si prega pertanto di 

avvisare il mittente del messaggio dell'errato invio e provvedere ad una immediata cancellazione del messaggio 
stesso, senza farne copie ulteriori. 

 
 

Da: dema@aler.mi.it 
A: "ceid" <ceid@aler.mi.it> 
Cc: alessandratesta@archestudio.it 
Inviato: Lunedì, 21 febbraio 2022 14:04:00 
Oggetto: Fwd: Tribunale di Milano - Procedura Esecutiva R.G. 756-2020 - Richiesta sussistenza 
Certificato di Idoneità Statica - Fabbricato in Milano, Via Civitali n. 4 
 
Si inoltra la richiesta per quanto di competenza. 
 

ALER Milano 
V.le Romagna, 26 - 20133 Milano  

DIREZIONE GENERALE 
SETTORE PROGRAMMAZIONE 

E CERTIFICAZIONE IMMOBILIARE 
Il Quadro Direttivo 

Geom. Rocco Antonio Procopio 
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Licenza per opere edilizie del 07.02.1941 atti 17848/2997/1941 
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