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Lotto: 001 
Corpo: A e B Misure Penali: NO 

7. Continuità delle trascrizioni 
Bene: Via Illirico B – Milano (Milano) - 20133 

Lotto: 001 
Corpo: A e B 
Continuità delle trascrizioni: SI 

8. Prezzo 
Bene: Via Illirico 8 - Milano (Milano) - 20133 

Lotto: 001 
Prezzo da libero: € 126.000,00 
Prezzo da occupato• non applicabile. 
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2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA): 

Zona periferica a nord est di Milano, all'interno del quartiere Città Studi. 
Il quartiere è prettamente residenziale, con edifici di tipologia mista, la maggior parte dei quali 
sono però risalenti alla metà del 1900. Si trova vicino allo svincolo che conduce attraverso il 
quartiere Ortica verso la direttrice Novegro — Segrate da una pace, e verso il centro città dall’altra; 
zone immediatamente limitrofe cittadine sono la zona Lambrate e la Zona Dateo. 
Il quartiere è servito da tutte le principali tipologie di negozi, locali commerciali, oltre che da scuole 
e università e tutti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Caratteristiche zona: periferica normale 

 
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi scarsi. 

 
Importanti centri limitrofi: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Importanti centri limitrofi: nessuno, 

 
Caratteristiche 2one limitrofe: residenziali 

 

Attrazioni paesaggistiche: Nessuna. 

 

Principali col1egamenti pubblici: Tram 5 Ortica - Ospedale Maggiore, Bus 38 P.le Susa - Via Corelli, 
Bus 45 Lambrate FS M2 - S. Donato M3, Bus 54 - N54 Duomo - Lambrate FS M2, Bus 61 L.go Murani 
- P.za Napoli, Bus 93 Lambrate - Viale Omero, nuova Linea Metro 4. 

3. STATO DI POSSESSO: 

Occupato da terze persone, che hanno esibito contratto di locazione non registrato (quindi non 
opponibile alla vendita) pertanto ritenuto libero al decreto di trasferimento, In attesa di riscontro 
da parte deII’Agenzia delle Entrate. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

$.  4.J.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
Nessuna. 
Z. 4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prova. d'assegnazione casa coniugale: 
Nessuna. 
3. 4.1.3 Atti di asservimento urbanistico-- 
Nessuna. 
4. 4.2.4 Altre limitazioni d’uso• 
Nessuna. 
5-  4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura: 
6. 4.2.1 Iscrizioni: 
Nessuna 

7. 4.2.2 Pignoramenti: 
- Pignoramento a favore          contro                        Rep 43534 Tribunale di M1Iano in data 
20/11/2017; trascritto a Milano 1 in data 2L/12/2017 ai nn. 91021/61956. 
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Titolare/Proprietario:                                                               proprietario/i dal 17/06/1980 per la 
quota di        unitamente a                         e                per la restante quota di       a firma Notaio 
Isabella Guidi di Milano Rep. 9694/Z975 - trascritto presso Uff Territorio Milano 1 in data 
Zs/07/1980 ai nn. 31738/zsgss. 

7. PRATICHE EDILIZIE: 
Si attesta Costruzione antecedente al 01/09/1967 come da atto di provenienza di altro immobile 

dello stesso stabile. 
Non pervenuta risposta da parte del Comune di Milano relativa ad accesso agli atti per verifica 

dei titoli edilizi costruttivi. 

7.LConformitò edilizia: 
Note sulla conformità edilizia: si attesta la conformità edilizia dell'immobile. 
7.2Conformità urbanistica: 

Strumento urbanistico Adottato: In forza deJla deIibera: 
Norme tecniche di attuazione: 
Piano regolatore generale attuazione PRG 

Non specificato 

Immobile soggetto a convenzione: NO 
Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanistico: NO 
Elementi urbanistici che 1imitano la commerciabilità? Non applicabile 
NelJa vendita dovranno essere previste pattuizioni particolari  NO 
Note sulla conformità: Si attesta la conformità urbanistica dell'immobile. 

 

 

Descrizione: Negozio e Magazzino di cui al punto A e B rispettivamente 

Corpo A: Negozio composto da 2 vani oltre servizio di cui uno con vetrina su strada e l'altro come 
retro- negozio con accesso dal cortile comune. Dati catastali foglio 358 particella 61 sub 104, 
Corpo B: Magazzino composto da 1 vano con accesso dal corridoio comune del piano seminterrato 
adibito a deposi€-canine. Dati catastali foglio 358 particella 1 Sub 708. 

 
1. Quota e tipologia del diritto Corpo A: Negozio sub 104 
375/1000 di                                  • 3/8 Piena proprietà                        
125/1000 di                          - 1/8 Piena proprietà                                                                          
375/1000 di                                 — 3/8 Piena proprietà  
125/1000 di                            — 1/8 Piena proprietà  

Superficie complessiva di circa mq 43,00 

È posto al piano: T 

L'edificio è stato costruito in data antecedente al 01/09/1967. 
L'unità immobiliare ha un'altezza interna di circa: 4,00 mt 
L'intero fabbricato è composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n. 6 e interrato n.1 

Stato dl Manuten2ione generale: più che sufficiente 

Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in condizioni generali di manutenzione 
sufficienti. 
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Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 

 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 

Periodo: 1-2023 
Zona: Piola — Argonne - Corsica Tipologia: Commerciale. 
Valore di mercato min (€/mq): 2OO0 Superficie di riferimento: Lorda 
Tipo di destinazione: negozio Stato conservativo: Normale 
Valore di mercato max (€/mq): 2750 

 
Corpo B— Destinazione d'uso: Magazzino-Deposito 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 

Valori reIativi alla Agenzia del territorio 
Periodo: 1-2023 
Zona: Piola — Argonne - Conica Tipologia: magazzino-deposito 
Valore di mercato min ('E/mq): 700 Superficie di riferimento: Lorda 
Tipo di destinazione: magazzino Stato conservativo: Normale 
Val ore di mercato max(€/mq): 1000 

 
Accessori: 

Nessuno 
 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico. 
Epoca di realizzazione/adeguamento: informazione non disponibile Impianto dichiarato a norma. 
Non verificata la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive. 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento. 

Tipologia di impianto: centrale termica condominiale a gas metano 

Epoca di realizzazione/adeguamento: informazione non disponibile, ma si riporta che sono 

presenti i contabilizzatori di calorie. 

Impianto a norma. 
Non verificata la dichiarazione di conformità, 

Note: Verifica da richiedere all'amministratore dello stabile 
Condizionamento e climatizzazione: 
Esiste impianto di condizionamento climatizzazione, ma l'attale occupante riferisce che non fun- 

ziona. 

N on Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive, 

Nate: nessuna 

Impianto antincendio: 

Non verificata esistenza impianto antincendio. 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 
L'immobile non dispone di ascensori a montacarichi a uso dedicato per questa unità immobiliare. 
Carri ponte non presenti. 
Scarichi: Non esistono a prima vista scarichi potenzialmente pericolosi. 
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Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 
Corpo A •3• Negozio 'E 107.500,00 
Corpo B1 Magazzino uso laboratorio € 32.250,00 
Totale A + B  € 139.750,00 

 
Riepilogo: A + B 

€ 107.500,OO + € 32.250,00   € 139,750,00 

 
NOTA: Si fa presente che si è deciso di valutare due corpi A e B dello stesso Lotto per via dello 
inziale configurazione catastale che li vedeva risultare nello stesso subalterno e collegati inter- 
namente tramite scala; nonostante la attesa di verifica di eventuali titoli edilizi presentati per la 
creazione deglii attuali dati catastali, separati, cosi come da scheda di variazione N J7321deI 
19/10/1979 riportato nell'atto di acquisto del 1980, si ritiene congrua la stima di due corpi di- 
stinti, A e B, ma facenti parte dello stesso Lotto› per via della possibilità di ricreare detto colle- 
gamento interno ed effettuare la fusione dette due unità. 

 
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima• 

 
Corpo A + B € 139.750,00 

Riduzione del valore del 5%, dovuta all’immediatezza della vendita giudiziaria e per assenza di 

garanzia per vizi come da disp. del G. E, (min.5%) € 6.450,00 

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita:    

€ 4.215,00 ALLA DATA STIMA 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica c/o catastale: costi di ripristino situazione 

autorizzata urbanisticamente e assentita catastalmente per il magazzino euro 500,00 e costi 
della sanatoria e aggiornamento catastale per il negozio euro 2500,OO € 3.000,00 

Costi di Cancellazione oneri e formalità  € 262,00 

 
8.5 Prezzo base d'asta del lotto: € 126.000,00 

Corpo A + B Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: 
€ 139.75O,OO - £ 6.450,00 - € 4.215,00 (ALLA DATA S7fMA ) - € 3.000,00 - € - 262,00 £ 125.823 
arrotondato a € 126.000,00 

Assunzioni:  tale integrazione è stata redatta sulla base delle rilevazioni effettuate alla data stima 
(2018) senza alcuna ulteriore verifica sullo stato occupativo dell'immobile, sul suo stato di 

manutenzione o relativo ad eventuali modifiche apportate nel tempo, verificando e variando 
unicamente i parametri valutativi, se applicabile, in funzione dell’andamento del mercato 
immobiliare specifico per tipologia immobiliare nel tempo (arco temporale di 5 anni}. Non si 
hanno i diritti per richiedere aggiornamento su eventuali spese condominiali arretrate (si tratta 

infatti di nuova procedura, divisionale, per cui la sottoscritta non ha alcun incarico specifico).  

Data generazione stima: 30-10-2018 
Data integrazione stima: 09-01-2024 
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Tribunale di Milano 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

promossa da: UNICREDIT SPA 
 

contro: GABBIAZZI ALBERTO 
 
 

N° Gen. Rep. 2792/2017 
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 27-11--2018 ore 11:00 

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa Simona Caterbi 

 
 
 
 
 
 
 

 

 
Esperto alla stima: Ing. Giuliana Roccaro 

Codice fiscale: RCCGLN74A51H163H 
Studio in: Via Emilio Morosini 27 - 20135 Milano 

Email: giulianarb@gmail.com 
Pec: giuliana.roccaro@ingpec.eu 
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
Lotto 001 
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INDICE SINTETICO 

1. Dati Catastali 

Bene: Via Illirico 8 - Milano (Milano) - 20133 

 
Lotto: 001 

Corpo: A e B 
Categoria: C/1 Negozio e C/2 Magazzino/Depositi 
Dati Catastali: foglio 358, particella 61, subalterno 104 e foglio 358, particella 61, sub 708 

 
2. Stato di possesso 

 
Bene: Via Illirico 8 - Milano (Milano) - 20133 

 
Lotto: 001 

Corpo: A e B 
Possesso: Occupato da terze persone, che hanno esibito contratto di locazione non registrato 
(quindi non opponibile alla vendita) pertanto ritenuto libero al decreto di trasferimento. In 
attesa di riscontro da parte dell’Agenzia delle Entrate. 

 
3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

Bene: Via Illirico 8 - Milano (Milano) - 20133 

Lotto: 001 

Corpo: A e B 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI per il negozio al piano terra, 
NO causa presenza rampa di scale dal cortile comune verso l’accesso al corridoio comune 
da cui si arriva al magazzino al piano seminterrato. 

 
4. Creditori Iscritti 

Bene: Via Illirico 8 - Milano (Milano) - 20133 

 
Lotto: 001 

Corpo: A e B 
Creditori Iscritti: - UNICREDIT SpA, Pellegatta Mariangela e Secli Roberto 

5. Comproprietari 

Beni: Via Illirico 8 - Milano (Milano) - 20133 

 
Lotti: 001 

Corpo: A e B 
Comproprietari: Dagli atti catastali: 

- per la quota di 1/8 GABBIAZZI Gianmaria Carlo nato a GALLARATE il 01/08/1996 
- per la quota di 3/8 PELLEGATTA Mariangela nata a MILANO il 01/06/1936 
- per la quota di 1/8 SECLI Roberto nato a MILANO il 26/12/1965 

 
6. Misure Penali 

 
Beni: Via Illirico 8 - Milano (Milano) – 20133 
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Lotto: 001 

Corpo: A e B 
Misure Penali: NO 

 
 

 
7. Continuità delle trascrizioni 

 
Bene: Via Illirico 8 - Milano (Milano) - 20133 

 
Lotto: 001 

Corpo: A e B 
Continuità delle trascrizioni: SI 

 
8. Prezzo 

 
Bene: Via Illirico 8 - Milano (Milano) - 20133 

 
Lotto: 001 
Prezzo da libero: € 36.000,00 

 
Prezzo singolo corpo A: € 28.804,25  € 29.000,00 
Prezzo singolo corpo B: € 6.756,25  € 7.000,00 
Prezzo da occupato: non applicabile. 
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Lotto: 001 

 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 
Identificativo corpo: A e B 

sito in Milano (Milano) CAP: 20133, Via Illirico 8 - 

Dalle risultanze catastali la situazione appare la seguente: 
 

Quota e tipologia del diritto 
375/1000 di Gabbiazzi Alberto- Piena proprietà CF GBBLRT63S25A246T 
125/1000 di Gabbiazzi Gianmaria- Piena proprietà CF GBBGMR96M01D869V 
375/1000 di Pellegatta Mariangela - Piena proprietà CF PLLMNG36H41F205J 
125/1000 di Secli Roberto - Piena proprietà CF SCLRRT65T26F205G 

Eventuali comproprietari: come sopra 
 

Identificato al catasto Fabbricati: Corpo A  Negozio C/1 e Corpo B  Magazzino C/2 

Corpo A: Negozio C/1 

Intestazione: Gabbiazzi Alberto, Gabbiazzi Gianmaria, Pellegatta Mariangela e Secli Roberto, 

foglio 358, particella 61, subalterno 104 

indirizzo Via Illirico 8, piano T, comune Milano, categoria C/1, classe 6, consistenza 43 mq, su- 

perficie catastale 37, rendita € 1470,15 

Derivante da: Successione in morte di Gabbiazzi Gianangelo Registro N. 450/9990/13 trascritta 

in data 08/03/2013 ai nn. 12564/9248 e accettazione tacita di eredità. 

Millesimi di proprietà di parti comuni: informazione non disponibile 

Confini negozio: altra proprietà da 2 lati, prospetto su cortile, prospetto su Via Illirico. 

Corpo B: Magazzino-Deposito C/2 

Intestazione: Gabbiazzi Alberto, Gabbiazzi Gianmaria, Pellegatta Mariangela e Secli Roberto, 

foglio 358, particella 61, subalterno 104 

indirizzo Via Illirico 8, piano S1, comune Milano, categoria C/2, classe 5, consistenza 39 mq, su- 

perficie catastale 43, rendita € 72,51. 

Derivante da: Successione in morte di Gabbiazzi Gianangelo Registro N. 450/9990/13 trascritta 

in data 08/03/2013 ai nn. 12564/9248 e accettazione tacita di eredità in data 02/11/2017 nn. 

77239/52429. 

Millesimi di proprietà di parti comuni: informazione non disponibile 

Confini magazzino: altra proprietà da 2 lati, prospetto su Via Illirico, corridoio comune e part 

Comuni 

 
2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA): 
 Zona periferica a nord est di Milano, all’interno del quartiere Città Studi. 

Il quartiere è prettamente residenziale, con edifici di tipologia mista, la maggior parte dei quali sono 
però risalenti alla metà del 1900. Si trova vicino allo svincolo che conduce attraverso il quartiere 
Ortica verso la direttrice Novegro – Segrate da una parte, e verso il centro città dall’altra; zone 
immediatamente limitrofe cittadine sono la zona Lambrate e la Zona Dateo. 
Il quartiere è servito da tutte le principali tipologie di negozi, locali commerciali, oltre che da scuole 
- università e tutti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Caratteristiche zona: periferica normale 

Beni in Milano (Milano) 
Via Illirico 8 - Milano (Milano) - 20133 
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Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi scarsi. 
Importanti centri limitrofi: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Importanti centri limitrofi: nessuno. 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
Attrazioni paesaggistiche: Nessuna. 
Principali collegamenti pubblici: Tram 5 Ortica - Ospedale Maggiore, Bus 38 P.le Susa - Via Corelli, 
Bus 45 Lambrate FS M2 - S.Donato M3, Bus 54 - N54 Duomo - Lambrate FS M2, Bus 61 L.go Murani 
- P.za Napoli, Bus 93 Lambrate - Viale Omero. 

 
3. STATO DI POSSESSO: 

Occupato da terze persone, che hanno esibito contratto di locazione non registrato (quindi non 
opponibile alla vendita) pertanto ritenuto libero al decreto di trasferimento. In attesa di riscontro 
da parte dell’Agenzia delle Entrate. 

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

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

   Nessuna. 

  
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 

   Nessuna. 

  
4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

   Nessuna. 

 
4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura: 

  4.2.1 Iscrizioni: 
   Nessuna 

  

4.2.2 Pignoramenti: 

   
- Pignoramento a favore Unicredit SpA contro Gabbiazzi Alberto Rep 43534 Tribunale 
di Milano in data 20/11/2017; trascritto a Milano 1 in data 21/12/2017 ai nn. 
91021/61956. 

  
4.2.3 Altre trascrizioni: 

   
Nessuna. 

  
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

   Alla data stima. 

 
4.3 Misure Penali 

Nessuna. 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 Spese di gestione condominiale: circa 2100 euro/anno per le spese ordinarie (media delle gestioni 

degli ultimi due anni, 2017/2018 e 2018/2019 con chiusura anni a marzo). 
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: circa 2065 euro nel 2017/2018 (prospetto con- 
suntivo) e circa 2150 euro nel 2018/2019 (prospetto preventivo). 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: circa 7900 euro 
Millesimi di proprietà: 42,41 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI per il negozio al piano terra, NO 
causa presenza rampa di scale dal cortile comune verso l’accesso al corridoio comune al piano se- 
minterrato tramite cui si arriva al magazzino. 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: Non applicabile 
Indice di prestazione energetica: Non applicabile 
Note Indice di prestazione energetica: Non applicabile 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 
Avvertenze ulteriori: Non specificato 

 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
 Indicazioni valide per entrambi Corpo A e B 

Titolare/Proprietario: 
375/1000 di Gabbiazzi Alberto- 3/8 Piena proprietà CF GBBLRT63S25A246T 
125/1000 di Gabbiazzi Gianmaria- 1/8 Piena proprietà CF GBBGMR96M01D869V 
375/1000 di Pellegatta Mariangela – 3/8 Piena proprietà CF PLLMNG36H41F205J 
125/1000 di Secli Roberto – 1/8 Piena proprietà CF SCLRRT65T26F205G 
In forza di successione di: Successione in morte di Gabbiazzi Gianangelo Registro N. 450/9990/13 
trascritta in data 08/03/2013 ai nn. 12564/9248 e accettazione tacita di eredità in data 
02/11/2017 nn. 77239/52429. 
Risulta trascritta sempre in data 02/11/2017 ai nn. 77238/52428 accettazione tacita di eredità in 
morte di Villani Adele (denuncia 7085/2001) a favore di Gabbiazzi Alberto e Gabbiazzi Gianmaria, 
essendo il sig Gabbiazzi Gianangelo deceduto senza accettare l’eredità, per cui tale diritto si è tra- 
smesso ai suoi eredi. 
Titolare/Proprietario: Villani Adele e Gabbiazzi Gianangelo proprietario/i dal 17/06/1980 per la 
quota di ½ unitamente a Secli Salvatore e Pellagatta Mariangela per la restante quota di ½ a 
firma Notaio Isabella Guidi di Milano Rep. 9694/2975 - trascritto presso Uff Territorio Milano 1 in 
data 26/07/1980 ai nn. 31738/25899. 

 

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 

 
Si attesta costruzione antecedente al 01/09/1967 come da atto di provenienza di altro immobile 
dello stesso stabile. 
Non pervenuta risposta da parte del Comune di Milano relativa ad accesso agli atti per verifica dei 
titoli edilizi costruttivi. 

7.1 Conformità edilizia: 

 
Note sulla conformità edilizia: si attesta la conformità edilizia dell'immobile. 

7.2 Conformità urbanistica: 

 Strumento urbanistico Adottato: Piano regolatore generale 

In forza della delibera: attuazione PRG 

Norme tecniche di attuazione: Non specificato 
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Immobile soggetto a convenzione: NO 

Se si, di che tipo? Non applicabile 

Durata: Non applicabile 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere ur- 
banistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commercia- 
bilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattui- 
zioni particolari? 

NO 

 
Note sulla conformità: 

 
Si attesta la conformità urbanistica dell'immobile. 

 
 
 

 

Descrizione: Negozio e Magazzino di cui al punto A e B rispettivamente 

Corpo A: Negozio composto da 2 vani oltre servizio di cui uno con vetrina su strada e l’altro come retro- 
negozio con accesso dal cortile comune. Dati catastali foglio 358 particella 61 sub 104. 
Corpo B: Magazzino composto da 1 vano con accesso dal corridoio comune del piano seminterrato adibito a 
depositi-cantine. Dati catastali foglio 358 particella 61 sub 708. 
 
1. Quota e tipologia del diritto Corpo A: Negozio sub 104 

375/1000 di Gabbiazzi Alberto- 3/8 Piena proprietà CF GBBLRT63S25A246T 
125/1000 di Gabbiazzi Gianmaria- 1/8 Piena proprietà CF GBBGMR96M01D869V 
375/1000 di Pellegatta Mariangela – 3/8 Piena proprietà CF PLLMNG36H41F205J 
125/1000 di Secli Roberto – 1/8 Piena proprietà CF SCLRRT65T26F205G 
Superficie complessiva di circa mq 43,00 
È posto al piano: T 
L'edificio è stato costruito in data antecedente al 01/09/1967. 
L'unità immobiliare ha un'altezza interna di circa: 4,00 mt 
L'intero fabbricato è composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n. 6 e interrato n.1 

Stato di manutenzione generale: più che sufficiente 
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in condizioni generali di manutenzione sufficienti. 
 
Conformità catastale: Si rileva una variazione dello stato dei luoghi rispetto all’ultima planimetria catastale 
in atti, consistente in: 
- spostamento tramezzo divisorio, arretrato rispetto all’originario, tra negozio e retro-negozio, con realizza- 
zione di servizio igienico attraverso pareti non strutturali con pannelli di cartongesso; 
- creazione di vano soppalco al di sopra della porzione adibita a servizio igienico utilizzato per stivaggio ma- 
teriale. 
Si considera la situazione sanabile tramite presentazione di pratica a sanatoria con regolarizzazione della 
planimetria catastale, essendo l’intervento realizzato per la creazione di servizio igienico un intervento a 
miglioria delle condizioni di igiene, che pertanto può andare in deroga al regolamento edilizio urbano vi- 
gente; i costi di tali pratiche di regolarizzazione edilizia e catastale oltre al pagamento degli oneri di sanato- 
ria (euro 1000,00) ammontano a circa euro 3000,00; 
Per tanto al momento non si attesta la conformità catastale del negozio 
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2. Quota e tipologia del diritto Corpo B: Magazzino sub 708 
 

375/1000 di Gabbiazzi Alberto- 3/8 Piena proprietà CF GBBLRT63S25A246T 
125/1000 di Gabbiazzi Gianmaria- 1/8 Piena proprietà CF GBBGMR96M01D869V 
375/1000 di Pellegatta Mariangela – 3/8 Piena proprietà CF PLLMNG36H41F205J 
125/1000 di Secli Roberto – 1/8 Piena proprietà CF SCLRRT65T26F205G 
Superficie complessiva di circa mq 43,00 
È posto al piano: S1 
L'edificio è stato costruito in data antecedente al 01/09/1967. 
L'unità immobiliare ha un'altezza interna di circa: 3,25 mt 
L'intero fabbricato è composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n. 6 e interrato n.1 

 
Stato di manutenzione generale: più che sufficiente 
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in condizioni generali di manutenzione sufficienti. 

 
Conformità catastale: Si rileva una variazione dello stato dei luoghi rispetto all’ultima planimetria catastale 
in atti, consistente in: 
- creazione tramezzo divisorio, allungato rispetto al pilastro originariamente presente, con formazione di 
due parti di magazzino; 
Si considera la situazione sanabile tramite ripristino della situazione assentita come da planimetria cata- 
stale, essendo l’intervento realizzato secondariamente quindi con struttura divisoria non portante; per tale 
intervento si ipotizzano costi di circa euro 500,00; 
Per tanto al momento non si attesta la conformità catastale del magazzino. 

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
La consistenza viene calcolata considerando la superficie lorda di pavimento e i relativi valori equivalenti in 
funzione della tipologia di accessori presenti 

 

Destinazione Parametro Superficie reale/po- 
tenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

A  negozio sup lorda di pavi- 
mento 

43,00 1,00 43,00 

 
 

B  magazzino sup lorda di pavi- 
mento 

43,00 1,0 43,00 

 
 

 

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 

Corpo A  Destinazione d’uso: Negozio 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 

Periodo: 1-2018 

Zona: Piola – Argonne - Corsica 

Tipologia: Commerciale. 

Valore di mercato min (€/mq): 1550 

Superficie di riferimento: Lorda 
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Tipo di destinazione: negozio 

Stato conservativo: Normale 

Valore di mercato max(€/mq): 2400 
 

 
Corpo B  Destinazione d’uso: Magazzino-Deposito 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 

Periodo: 1-2018 

Zona: Piola – Argonne - Corsica 

Tipologia: magazzino-deposito 

Valore di mercato min (€/mq): 450 

Superficie di riferimento: Lorda 

Tipo di destinazione: magazzino 

Stato conservativo: Normale 

Valore di mercato max(€/mq): 600 
 

 
Accessori: 

Nessuno 

Impianti: 
Impianto elettrico: 
Esiste impianto elettrico. 
Epoca di realizzazione/adeguamento: informazione non disponibile 
Impianto dichiarato a norma. 
Non verificata la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive. 
 
Riscaldamento: 
Esiste impianto di riscaldamento. 
Tipologia di impianto: centrale termica condominiale a gas metano 
Epoca di realizzazione/adeguamento: informazione non disponibile, ma si riporta che sono presenti i 
contabilizzatori di calorie. 
Impianto a norma. 
Non verificata la dichiarazione di conformità. 
Note: Verifica da richiedere all'amministratore dello stabile. 
 
Condizionamento e climatizzazione: 
Esiste impianto di condizionamento o climatizzazione, ma l’attale occupante riferisce che non fun- 
ziona. 
Non Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive. 
Note: nessuna 

Impianto antincendio: 
Non verificata esistenza impianto antincendio.  
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Ascensori montacarichi e carri ponte: 
L'immobile non dispone di ascensori o montacarichi a uso dedicato per questa unità immobiliare. 
Carri ponte non presenti. 
 
Scarichi: Non esistono a prima vista scarichi potenzialmente pericolosi. 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
 8.1 Criterio di stima: 
  I principi teorici che sono stati adottati sono quelli dell'estimo, inteso 

come l'insieme dei principi logici e metodologici che regolano e consen- 
tono la motivata, oggettiva e generalmente valida formulazione del giu- 
dizio di stima del valore dei beni economici, espresso in moneta sulla 
base di dati economici e tecnici relativi sia all'oggetto della stima che ai 
beni che con esso hanno rapporti. Il procedimento che viene impiegato 
è il cosiddetto procedimento per confronto diretto in quanto lo si ri- 
tiene idoneo a consentire di conoscere un ordine di grandezza ragione- 
volmente attendibile del più probabile valore venale dei beni da sti- 
mare. Le variabili che incidono nella determinazione del più probabile 
valore sono state individuate nei precedenti paragrafi e riguardano l'u- 
bicazione dell’immobile, le caratteristiche costruttive dello stesso, il suo 
dimensionamento, il suo stato di conservazione generalmente suffi- 
ciente, il suo coefficiente di vetustà, il suo orientamento, la sua vista ed 
infine l’andamento del mercato immobiliare e più direttamente delle 
vendite aventi per oggetto immobili simili. 

 

8.2 Fonti di informazione: 
  Catasto di Milano Territorio; 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 1; 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: 
Immobiliare.it - Agenzie immobiliari locali  Negozi Min € 2500 Max € 
4000 Magazzini Min € 935 Max € 1150 
Osservatorio del Mercato Immobiliare di Milano (OMI), zona periferica 
Piola – Argonne – Corsica  Negozi Min € 1600 Max € 2400 Magazzini 
Min € 450 Max € 600 
Borsino Immobiliare di Milano zona Argonne – Viale Corsica 
Negozi Min € 1650 Max € 2300 Magazzini Min € 350 Max € 450 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€/mq.)  Negozi 
€ 2500 (si considera come miglior approssimazione il minimo dei valori 
massimi da ricerca di mercato) 
 Magazzini € 500 (si considera come miglior approssimazione il mi- 
nimo dei valori medi di mercato) 

 
8.3 Valutazione corpi: 
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A. Negozio 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

Negozio 43,00 € 2500,00 € 107.500,00 

Risultato   € 107.500,00 

B. Magazzino    

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

Magazzino 43,00 € 500,00 € 21.500,00 

Risultato   € 21.500,00 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)  
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo A  € 107.500,00 

Valore corpo   € 107.500,00 

Valore complessivo intero   € 107.500,00 

Valore complessivo diritto e quota  € 40.312,50 

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo B  € 21.500,00 

Valore corpo   € 21.500,00 

Valore complessivo intero   € 21.500,00 

Valore complessivo diritto e quota  € 8.062,50 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me- 
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Negozio 43,00 € 107.500,00 € 40.312,50 

B Magazzino 43,00 € 21.500,00 € 8.062,50 

Totale A + B Negozio e Magaz- 
zino 

43,00 + 43,00 € 129.000,00 € 48.375,00 

NOTA: Si fa presente che si è deciso di valutare due corpi A e B dello stesso Lotto per via della 
iniziale configurazione catastale che li vedeva risultare nello stesso subalterno e collegati inter- 
namente tramite scala; nonostante la attesa di verifica di eventuali titoli edilizi presentati per 
la creazione degli attuali dati catastali, separati, così come da scheda di variazione N 17321del 
19/10/1979 riportata nell’atto di acquisto del 1980, si ritiene congrua la stima di due corpi di- 
stinti, A e B, ma facenti parte dello stesso Lotto, per via della possibilità di ricreare detto colle- 
gamento interno ed effettuare la fusione delle due unità. 

Riepilogo: 
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me- 

dio ponderale 
Valore diritto e 

quota 

A + B Negozio e Magaz- 
zino 

43,00 + 43,00 € 129.000,00 € 48.375,00 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

Corpo A € 40.312,50 

Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giu- 
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. 
(min.5%) € 2.015,62 
Riduzione del 5% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù 
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 2.015,62 
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- 
nio anteriore alla vendita: € 4215,00 
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: costi di ri- 
pristino situazione autorizzata urbanisticamente e assentita catastal- 
mente per il magazzino  euro 500,00 e costi della sanatoria e aggior- 
namento catastale per il negozio  euro 3000,00 € 3.000,00 

Costi di cancellazione oneri e formalità: 
€ 262,00 
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 Giudizio di comoda divisibilità: no, non si ritiene possibile dividerlo in 
due unità immobiliari 

 

 Corpo B € 8.062,50 
 Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giu- 

diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. 
(min.5%) 

 
€ 403,125 

 Riduzione del 5% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù 
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 403,125 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- 
nio anteriore alla vendita: non direttamente applicabile al magazzino € 0000,00 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: costi di ri- 
pristino situazione autorizzata urbanisticamente e assentita catastal- 
mente per il magazzino  euro 500,00 e costi della sanatoria e aggior- 
namento catastale per il negozio  euro 3000,00 

 

 
€ 500,00 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 
 Giudizio di comoda divisibilità: no, non si ritiene possibile dividerlo in 

due unità immobiliari 

 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

 Corpo A Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di 
fatto in cui si trova: 

€ 28.804,25 

 Corpo B Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di 
fatto in cui si trova: 

€ 6.756,25 

 Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 35. 560,50 
 Prezzo base d’asta Lotto 001 € 36.000,00 

Data generazione: 
30-10-2018 

 
L'Esperto alla stima 

Ing. Giuliana Roccaro 
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