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Relazione di stima Esecuzione Immoblliare - n. 699/2025

Dati Catastali

Beniin Comune di MILANO- VIALE CARLO TROYA n. 22
Categoria: A3 jabitazioni di tipo ECONOMICO]
Dati Catastali: Foglio 514 - Particella 47 - Subalterno 80

Stato occupativo ~ LIBERO PER LA PROCEDURA
Al momento del sopralluogo, nel corso del quale & stato possibile accedere

all'appartamente con l'ausio della doit.ssa Eleonora Mariani {cusfode giudiziario
dell'immobile) si & risconfrato che l'immobile & si & riscontrato che I'immobile & occupato
da. '

Contraitt di locazione in essere
Con comunicazione del 13/08/2025, prot. 306832, pervenuta dall' Agenzia delle Entrate,

Direzione Provinciale | di Milano - Ufficio Territoriale di Milano 5, in riferimento alla richiesta
di verifica della presenza di coniratii di locazione in essere gravanti sull'immobile cggetto
di pignoramento, si segnata che, come rilevato al sistema informativo dell' Anagrafe Tribu-
faria, non risultano in essere coniratti di locazionefcomodato in capo all'esecutaio in
gualitd di Locatore {dante causa)

intestatart:

Prezzo al nefto delle decurtazioni
da libero: € 233.000,00
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Relaziohe di stima Esecuzione immoblliare - n. §99/2025

LOTTO UNICO

{appartamento al piano primo con cantina)

1.1.

1.2,

1.3.

Descrizione del bene

In Comune di Milano, in complesso condominiale sito in Viale Carlo Troya ai clvicl 18-20-
22, appartamento con accesso al civico 22, sito al piano primo, compoeste da due locali,
cucing, bagno, ingresse e disimpegno con annesse vano di cantina al piano interrato

All'unitd abitativa compete la inerente caratura condominiale sulle parti comuni indica-
te nell'articolo 1117 del codice civile.

Quote e lipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravanfe sulla piena proprieté dell’'immoebile Foglio 514 - Parlicella 47 -

Subalternc 80 di proprieid:

Identificati ol catasto Fabbricati del Comune di MILANO come segue: (ail. 1)

Intestazione:

Dati identificativi: Foglio 514 - Particella 47 - Subalterno 80
Dati classamento: Zona censuarnia 2, Categoria A/8, Classe 5, Consistenza 4,5 vani
Rendita; Furo 720,44
Indirizzo: VIALE CARLO TROYA n.. 22 - Plano 1-52
Dati di superficie:
Totale: 80 m2
Totale esciuse aree scoperte: 80 m2

Particelle corrispondenti al catasto terreni:
Comune di MILANQO - Foglio 514 - Particella &7

Dati derivanti da: variaziona per inserimento in visura dei dati di superficie del 09/11/2015.
Precedentemente per variazione nel classamento {n. 2182.1/2011) del 15/01/2011 Prati-
ca n. MI0D24780 in atfti dal 15/01/2011; variazione per migliore rappresentazione grafica
in. 1679.1/2010) del 15/01/2010 Pratica n. MIQ024374 in atfi dal 15/01/2010; variazione to-
ponomastica {n. 26612.1/2006) del 20/04/2006 Pratica n. MID257842 in atti dal 20/04/2006;
Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992; fusione (n. 1384/1984) del 19/03/1984 in
affi dal 21/09/1988 FRZ (n. 1384/1984)}
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1.4.

1.5.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §99/2025

L'unitd alf foglic 514 mappdle 67 subalterno 80 & stata costituita ed ha assunto gli attuali
dati censuari in esifo a variazione per eliminazione di un locale e migliore identificazione
della canting, operata sulla preesistente unitd di cul al foglio 514 mappate 67 subalterno
34 con denuncia del 19 marzo 1984 n. 1384/1984, alla guale hanno fatto seguito;

- Varigzione del quadro tariffario del 1 © gennaio 1992;

-Variazione Toponomastica operata con denuncia del 20 aprile 2006 Pratica n.
MIO257842 [n. 26412.1/2006) per intfroduzione dellindirizzo;

-- Variozione per migliore rappresentazione grafica operata con denuncia del 15 gen-
naio 2010 Pratica n. MI0024374 {n. 1679.1/2010), oggetto di convalida per decorsi termini
di retfifica ex D.M. 701/94 operatd con denuncia del 15 genngio 2011 Pratica n.
MIOQ26780 {n. 2182.1/2011};

- Variazione del 9 hovembre 2015 per inserimento in visura del daii di superficie.
Catasto Terreni

- L'area di cui alfattuale mappale 67 del foglio 514 {ente urbano di ma. 8.982}, sulla qua-
le insiste il fabbricato del qudle fa parte l'unitd oggetio di esecuzione, risulta tale in esito
a variazione d'ufficio conseguente ad istanza, operata con denuncia del 21 ottobre
2008 Pratica n. MI0846975 (n. 3124.1/2008) con rideterminazione della consistenza in ma.
8.992 ddlla precedente di mg. 9.107, quale risultante da variczicne e tipo mappale det
14 febbraio 2007 Pratica n. MIO1188468 {n. 118848.1/2007), portante unificazione all'origi-
nario mappae 67 {di mag. 790} del mappal:

- 51 (ente urbano di mg. 17 - iale dal 2 gennaio 1985), 64 (ente urbane di mg. 10 - tale
dallimpianio meccanografico del 1 ° gennaioc 1964), 64 (ents urbano di ma. 1.540 - fale
dallimpianto meccanografico del 12 gennaio 1966}, 68 {ente urbano di maq. 2.150 - tale
in esito a frazlonamento, operale con denuncia del 25 giugno 1999 n. 320006.1/1999,
della precedente sua maggiore consistenza di ma. 2.320, o sua volta frazionata dall'ori-
ginaria risultante all'impianto meccanecgrafico del 1 ¢ gennaio 1966 di mg. 3.000 in esito
a domanda di variazione n. 14285 in atfi dall' 11 settembre 1987), 118 (fabbricato urbano
d'accertare di mq. 3.670 - tale dallimpianto meccanografico del 1 ° genndio 1964}, 300
(ente urbano di mg. 680 - tale in esifo alla menzionata domanda di variazione n, 14285 in
atti dall' 11 settembre 1987 delloriginario mappale 68 di ma. 3.000 risultante all'impianto
meccanografico del 1 ¢ gennaio 1944), 301 {area di fabbricato demolito di mq. 100 - to-
le in esito verifica straordinaria n. 50485 in atfti dall’ 11 settembre 1987 portante stralcio dal
preesistente mappale 50, area di fabbricato demolito risultante da varazione n. 142249
del giormo 8 agosto 1969} e 302 {ente urbano di mg. 150}

- tale in esifo a frazionamento n. 14285 in atti dall' 11 settembre 1987 dellorigihario map-
pale 65 di mq. 850 risultante allimpianto meccanografico del 1 ° genndio 19466).

Coerenze
Confini da nord ed in senso orario:

- dell'appartamento: vano ascensore e porzione immobifiare di proprietd di terzi; pro-
spetio su viale Troya, cortile ol mappale 67, alira porzione immobiliare di proprietd di
terzi @ pianerottolo comune di accesso;

- del vano o cantina: canting di terz, locole comune, corridoic di accesso, alfro corri-
doio comune e vano scale.

i tutto salvo errori @ come meglio di fatio.

Per una migliore identificazione di quanto in oggetio si rimanda dlla planimetria catasta-
le allegaio olla presente ed all’elaborato planimetrico.

Note:
Nessung
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1.4.

Relazione di siima Esecuzione immobilicre - n. 699/2025

Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'alte di pignoramentio e alla
nota di frascrizione

| dati catastali riporiali nellatto di pignoramento sono coerenti con'quelii risultantt dai so-
pra indicati vigent regisir, salvo il toponimo di Via anziché Viale all'indirizze dellunitd im-
mobiliare oggetto di esecuzione,

2.1.

22.

Descrizione sommaria del quartiere e zond
L'Tmmobile sorge nel Comune di Milano In Viale Carlo Troya al civico 22.

L'immobile sorge nel Comune di Milano, in Viale Carlo Troya al civico 22, esaftamente
prospicente lo seconda circonvallazione (cosiddetta della linea 90-91), nel quartiers
"SEGESTA, ARETUSA, VESPRI SICILIANI",

Nelle immediate vicinanze del quartiere Tortona, & una delle zone plU vive e ricercate di
Milano, in confinua evoluzione con nuovi progetti urbanistici, locdli di tendenza, scuole e
supermercatl.

La zonaq, prettamente residenziale, & ben servita sia per quanto riguarda | mezz di tra-
sporto che i servizi di quartiere.

Tuttavia F'immobile in oggetto st frova al piano primo, affacciato, come detto, su una
delle strade pil frafficate delle cittd, con problemi di smog e rumore.

Fascia/zona: Periferica/SEGESTA, ARETUSA, VESPRI SICILIANI
Destingzione: residenzidle

Tipologia prevalents: residenziale

Urbanizzazioni: lci zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urba-
nizzazione secondaria.

Servizi offertl dallag zona: Il quartiere ha natura residenziale, sono presenti spozi verdi e
scuole olfre a servizi di quartiere e media distribuzione. Nelle vicinanze anche

Principaill collegamenti pubblici: I zona & ben servita, L'immobile & situato a pochi passi
dalla linea metropolitana M4 e a pochi passi da Piaza Napoli e Via Tortong

La recente apertura delia fermata MM4 Bolivar, situata a pochi passi dalfimmoblle, rap-
presenta un enorme valore aggiuvnto. La nuova Linea Blv collega in modo direfto e velo-
ce il centro cittd {fermata San Babila - Duomo di Milano) in circa 10 minuti e 'Aeroporto
di Milano Linate in soli 20 minuti.

Nelle immediate vicinanze si frovano anche Tram - linee e Bus circolari 90 e 91

Caralteristiche descriltive esterne (all.2)

I fabbricato condominiale, che ospita 'immobile, & elevato a nove piani fuorl terra ol-
fre ad un piano cantincite (secondeo interrato) e ad un piano seminferrato. L'accesso
avviene dai civici numeri 18, 20 e 22 di Viale Carlo Troya, con servizi di porfineria ai civici
nn. 18 e 22.

L'immobile condominiate & redlizzate sultarea di mq. 8.982, attudlmente individuata a
Catasto Terreni del predetto comune qudle area di enti urbani e promiscul dal mappa-
le 67 del foglic 514
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23.

2.4,

2.5.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 69%/2025

- struttura: ¢.a. e mationi;
- facciate: rivestite in klinker
- condizioni generali dello stabile: buone

Caratteristiche desciittive interne (all.2)

Appariamento {secondo Id scheda calastale): appartamento composto di due locali,
cucing, bagno, ingresso e disimpegno, ¢on annesso vano di cantina al piano secondo
Inferrato.

Appartamento (secondo lo stato attuale}; appartamento composto da ingresso, due
camere di cui una con cabina armadio, soggiorno/cucing, bagne e ripostiglio.

Completa la proprietd vanoe di cantina al piano secondo interrato.
- esposizione: singola
- pareti: normalmente tinfeggiate e per il bagno con finitura lavabile

- Pavimenti: pavimento in piastrelle ceramiche ad esclusione della comera con ripo-
stiglio ove & posato un pavimentc in legno

- porte inteme: in legno tamburato
- infissi esterni: in legno doppio vetro potetti da avvolgibili.
- imp. elettrico: sotto fraccia, non verificabile la messa & norma;

- imp. termico: impianto di tipo centralizzato, E presente boller per produzione di
acgua calda sanitaria

- imp. idrico: sottotraccia, non verificabile la messa o norma;
- imp. di condizionamento: presente

- servizio igienico: unico bagno areato ed iluminato naturalmente composto da
doccia, lavabo, we e bidet, Gli attacchi della lavakice sono posti nel ripostiglio
all'ingresso dell'unitd abitativa

- Altezza locadli: circa 290 cm interpiano. Si segnalano vari ribassamenti

richiesti per legge non sempre garantivi.

Canting: posta al piano secondo seminferrato, ha dccesse da vono scale comune e
successivo corridoio. E protetta da porta con chiave.

Cerlificazioni energetiche;

Da verifiche presso it portale CENED risulta APE [attestato di cerfificazione energetica)
con codice identificativo APE15146-016151/2009 Registrato il 22/10/2009 e vdlido fino af
22/10/2019

L'attestato di prestazione energetica risulta scaduio per decorrenza dei 10 anni del de-
posito nel CEER.

Classe energetica: G con 692,2 kWh/m2a

Certificazioni di conformitd degli impianti

Non reperifa. Si precisa che non & stato possibile verificare la conformitd degli impianti. I
futuro acguirente dovré provvedere alla messa a norma.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 699/2025

2.4. Cerificazioni di idoneita statica

Non reperita

3.1. Delenzione del bene

2

Al momento del sopraluogo, nel corso del quale & stalo possibile accedere
dl'appartamento con 'ausilio della dotf.ssa Eleonora Mariani {custode giudiziario
dell'immobile} si & riscontrafo che I'immobile & occupato do

3.2. Esistenza contrafti di locazione

4.1.

42

I sottoscritto ha provveduto a richiedere verifica della presenza di contratii di locazione
in essere in data 08/08/2025.

Con comunicazione del 13/08/2025, prot. 306832, pervenuta dall' Agenzia delle Entrate,
Direzione Provinciale | di Milano - Ufficio Tenitoricle di Milane 5, in riferimento alla richiesta
di verifica della presenza di contratti di locazione in essere gravanti sull'immobite ogget-
to di pignoramento, si segnata che, come rllevato al sistema informativo dell’ Anagrafe
Tbutaria, non risultano in essere contratti di locazione/comodato in capo all'esecutato
in qualitd di Locatore {dante causa)

Siallega, in calce alla presente, copia della comunicazione pervenuta.

Attudli proprietari

>
Con atto di compravendita autenticato dal notaio . : di in data .
; - repertoric n. . registrato presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio
Territoriale di Milano 6 in paridataaln. |, Serie 1 T, frascrifto presso I Agenzia delle En-
trate, Direzione Provinciale di Milano, Ufficio Provinciale - Territorio, Servizio di Pubblicités
Immobiliare di Milong 1 in data dinn, . i sotto generalizzall co-

niugi in regime di « dei beni signori
= vendono allesecutato . di s1arc civile
l'unftd imrmobiliare oggetio di esecuzione

Siallega, in calce dlla presente, frascrizione e copia dell'atto di acquisto

Precedenti proprietari

>

>
in dipendenza di : . -del Tribunale di - - Sezione - -
pronunciata dat givdice unico dottoressa- +in data , reper-
torio n, - sentenza n. . frascritta presso 'Agenzia delle Entrate, Direzione

Provinciale di Milano, Ufficio Provinciale - Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobilicare di Mi-
lano 1 in data ai nn. - ad ovvenuto rilascio di definitiva quie-
tfanza con afto autenficato dal notaio n data . repertorio
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §9%/2025

n. | (prima antentical, in dafa repertorio n. secondd autenti-
cad), In data - , repertorio n., ' {terza qutenticay}, in data

repertorio n. I {quarta ed ultimes Atdentica), redistrato presso [Agenzia aelle
Enirate, Ufficio Teritoriale di Milano &l A, serie 1 T{ costituente titolo

secondario per la trascrizione della sentenza) - F'unitd immobiliare oggetto di esecuzione
viene assegnato in diritto di piena proprietd per lintero {ex arlicele 720 del codice civile)
ai coniugl in regime di: :
/, a scioglimento della comunione ereditaria, instauratasi fra di essi.

fitolari di una gquota indivisa di piena proprietd pari a 45/120 indivis, ed i signori
{sopra aenerolizzatg- titolare di una quota indivisa di plena proprietd parl a

s/ lenpra generalizzata -fitolare di una quota indivisa di piena pro-
prietd pard a 6/120); {sopra generdlizzata - Hitolare di una quota
indivisa di piena proprietd pari a 6/120); ‘ l=opra generalizzata -fitolare

di una gquota indivisa di piena proprietd pari a 2/120);

{sopra generalizzata - titolare di una quota indivisa di plena proprietd part a 2/120); VAN—
{sopra generalizato - titolare di una quota indivisa di piena proprietd pari a

2/120) ' . {sopra generalizzata - titolare di una guota indlvisa

di piena proprietd pari a 2/120)

Proprieta di 2/120 ciascuno

Proprietd di 45/120 cigscuno, tra loro

>
>
>
> ¥
quota di 6/120 indivisi ciascuno
In forza della _ del signor .
o . I in taluni atti e documenti anche generdlizato co-
me ' NR B in data .. devolutasi per legge,
nella quota di /120 indivisi di fifolaritd del defunto subentranc il
0 ed I
}e
_ } in partt ugudli (e cosi per la quota di 2/120 in-
divisi clascuno) . . registrata presso Agenzia delle Enirate, Uf-
ficio Teritoriale di Milano 6 in data - volume frascritta
presso FAgenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Milano. Lifficio Provinciale - Territo-
rio. Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Milano 1 in data i numeri

ereditd della cui accettazione tacita da porfe dei beneficiari si & fatto constare con tra-
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. §99/2025

scrizione presso 'Agenzia delle Enfrate, Direzione Provinciale di Milano, Utficio Provinciale

- Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Milano 1 in datc Tl nn.
- indipendenza dell, P del -~ Sezione
d del ' reperiorio n {di cuiinfra), dispositivo di beni di

compendio di detta eredifd

>
> i
Proprietd di 15/40 ciascuno, tra loro
» ,
>
) 3
»
> 7 o : o ;o
quota di 2/40 indivisi ciascuno
In forza della
data devolutasi per restamento pubblico a rogito del notaio
‘ coindata T T ' , repertorio n deali atfi di uliima volontd,
pubblicato con verbale a rogito detl medesimo notaio in data reperto-
rio n. registrato presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Temitoriale o Milano 6
indata _. _ aln Serie 1T, nella quota di 90/120 indivisi di titolarités della
defunta subenfrano in parti uguali {e cosi per la quota di 45/120 indivisi ciascuno) gli isti-
tuti eredi signori - PR B ' i ' ,
di comunione legale dei beni, estranei {dichiarazione di successione registrata presso
l'Agenzia delle Enirate, Ufficio Territoriale di Milano 5 in data n volu-
me L trascritta presso fAgenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Milano, Ufficio

Provinciale - Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobitiare di Milano 1 in data
ai nn. o

Eredita della cui accettazione tacita da parte dei beneficiari si & fatto constare con tra-
scrizione presso FAgenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Milano, Ufficio Provinciale

- Tenitorio. Servizio di Pubblicites Immobiliare di Milano 1 in date J ai nn.
_In dipendenza dellc T ’ D - Sezione
GQuarta Civile del repertornu n. [di cui infra), dispositivo di beni di

compendio di detta ereditd

quota di 90/120
>

quota di 4/120 indivisi ciascuno
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Relazione di stima Esecuzione immaoblliare - n. 69%/2025

in forza della successione in morte del predetto sianor #{in tatuni atfi e

documenti anche neneralizzato come ™ - t |, decedufc a

data 0 .- - “testarnento olografo datato pUb-

blicato con verbale a regito del notaio dli n data

reperiorio n. ) registrato presso 'Agenzia delle Entraie, Ufficio Territoriale di Mi-

lano 6 in data aln. Serie 1T nella quota di 60/120 indivisi di titolare

del defun’ro subentrano per la guoia di 30/120 indivis il ,
(sopra generalizzata, che diviene titolare della complessiva

quota di $0/120 e per la quota di 6/120 indivisi ciascuno i fratelli

e

in tc:tlunl cn‘h e documenti anche generdlizzato come gichiarazions
di successione registrata presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Territoriale di Milano Sii

al n. tvolume . frascritta presso 'Agenzia delle Entrate, Direzione
Provincidle a1 Milano, Ufficio Provinciole - Territorio, Servido di Pubblicita Immobilicre di Mi-
lano 1in data inn g

ereditd della cui accettazione tacita da parte dei beneficiari si & fatto constare con tra-
scrizione presso 'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Milano, Uificio Provinciale
- Territorio, Sarvizio di Pubbilicitd Immobiliare di Milano 1 in dato ainn. .

. in dipendenza dellg A + - Sezione Quar-
ia Civile deil , . repertorio n. _{di cui infra), dispositivo di beni di com-
pendio di detta eredita

in
in dipendenza di acquisto fattone dal |

'
t

) con atto di compravéndiiq autenticato dal notaio

di in data . rebertorio n. registrato
presso 'Ufficio del Registro - Attt Privatl di Varese in datfa ... dln Serie 1V, tra-
scritto presso 'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Milano, Ufficio Provinciale - Terri-
torio, Servizio di Pubblicitd Immoblliare di Milano T in date “ainn.

Datlla certificazione ipotecaria o firma del dott. Gavino Posadinu, Notagio in Milano, datata 18
luglio 2025, implementata dalle verifiche effettuate dallo scrivente medianie servizio di con-
sultazione telematica Sister — Agenzia delle Entrate Mitano 1_ sia per nominativi sia per immo-
bile {glenco sintetico + estrazione di note al ventennio (all.5) alla data del 08/08/2025, e riveri-
ficafo alla data del deposito della presente relazions, si evince:

5.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno _a carico dell'acquirente
« Domande giuvdiziali o aitre trascrizioni

nessuna

¢ Misure Penali
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Relazione di sima Esecuzione Immobiliare - n, $99/2025

nessund

Convenzioni matrimoniall, provv. d'assegnhazione casa conivgale, diriffo di abitazione

del coniuge superstite

nessling

AHt di asservimento urbanistico trascriffi, convenzioni edifizie, alire limitazioni d'uso
nessuna

Eventuali nofe: nessund

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

Iscrizioni

> ipoteca volontaria iscritta presso I'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di

Milaneo, ifficic Provinciale - Teritorio, Setvizio di Pubblicitd immobiliare di Milano 1
in data ai nn, - o favore di

> ‘ {con
sede In Milano, codice fiscale } quale Craditore Ipotecario

& contro 'esecutato
>

Debitore lpotecario, per la complessiva somma di Eure - t dipendenza di
contratto di mutuo dell'originario importo di Eurc T rimbersabile in anni i
rogito del notaio ~- " -7 rin date "1, repertorio n.

. registrato presso Agenzla delle Entrate, Ufficio Terrtoricle di Milano
éindata e aln, Serie 1T,

ipoteca posta a carico dellunitd immoblliare in Comune di Milano, Via Carlo
Troya n. 22, consistente in alloggio di civile abitazione al piano primo con annesso
vano di solgio ol piano secondo interrato, individuato a Catasto Fabbricati del
predetto Comune al foglio 514, mappale 67, subalterno 80, oggetto di esecuzio-
ne, per il diritfo di piena proprietd dellinfero

Pignoramenti

> pignoramente immobiliare frascritfo presso I'Agenzia delle Entrate, Direzione
Provinciale di Milano, Ufficio Provinciale - Territorio, Servizio di Pubblicité Irmmobilia-

re di Milano 1 in data ai nn. in dipendenza di provve-
dimento dell'Ufficiale Giudiziaric di codesto Tribunale del . n.oo-
Qfavore di:
>
& contro:
»

Gravante sull'immobile oggetto di pignoramento identificato al foglio 514,
mappale 67 sub. 80 del comune di MILANQ in Viale Carlo Troya n. 22

Credito vantato dalla procedente nei confronti dell'esecutato di complessivi
Euro

Pag. 10



Relazione dl stima Esecuzione Immobiliare - n. 499/2025

Altre trascrizioni

Nessuna

5.3. Eveniuali note/osservazioni

L'immokile non ricade n regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevo-
tata finanziatli in futto o in parte con risorse pubbliche ai sensi defi'art. 1 commi 376 ss. L.
178/2020.

il complesso condominiale & amministrate dal geom. , zon studio a Mi-
lano in Via n.

Regolamento di Condominio, con individuazione parti comuni condominiall individuate
in grigio nella planimetrio allegata sotfo la leftera "A" allatto in autentica del notaic

Co di se in data”’ !, repertorio n. . riporta
come parti comuni distinte a Catasto Fabbricati al foglio 514 mappale 67 subalterno 2
del {portineria del civico n. 18}; al foglio 514 mappale 67 subaltemo 32 e parte del map-
pale 67 subalterno 1 del foglio 514 identificata con la porzione C della denuncia di varia-
Zione regisfrata il 22 maggio 1984 n. 3394, precensita al foglio 514 mappale 67 subalterno
20 {portineria del civico n. 22} e al foglio 514 mappale 67 subalterno 78 (locale contator
luce)".

La disciplina imposta dal Regolamento di Condominio dello stabile di Viale Troya nn. 18-
20 e 22, & dltresi allegato {unitamente alle tabelle diriparto millesimale di comproprietd e
di iparto spese generali, ascensore, Mfscaldamento e, portierato) allatto di compravendi-

ja qutenticato dal nofaio di indata _

reperforic n. _ registrato presso |'Ufficio del Registro di Varese -Attl Privati in
data - aln, . Serie I, frascritto presso 'Agenzia delle Entrate, Direzione
Provinciale di Milano, Ufficio Provinciale - Territoric, Servizio di Pubblicitd Immeobiliare di Mi-
iano 1 in datfa 4 gi nn. {condominio precostituito con atto a rogito
del nofaio di in data . repertorio n. I, registrato
presso I'Ufficio del Registro di Milano -Atti Pubblici in data n. volu-
me Serie 1, trascritto presso Agenzia delle Enirate, Direzione Provinciole di Milano,
Ufficio Provinciale - Temritorio, Servizio di Pubblicitd immeobiliare di Milano 3 in data

ai nn. )

Sirileva qui unicamente, con riferimento ai beni comuni condominiali, che risultano censiti
a Catasfo Fabbricali del Comune di Milono unicamente le sopra indicate unitd di cui al
foglio 514 mappale 67 subalterni 2, 32 e 78, come segue:

v foglio 514. mappale é7. subalterno 2. Viale Carlo Troya n. 18, piano 52-T, zona cen-
suaria 2, categoria A/3, classe 1, consistenza vani 3 - superficie catastale tofale e
al netto di aree scoperte ma. 32 - rendita catastale Euro 247,90 {portineria ol civi-
con, 18)

v foglio 514. mappale é7. subalterne 32, Viale Carlo Troya n. 22, piano $2-T, zona
censuaria 2, categoria A/3, classe 1, consistenza vani 3 - superficie catastale fota-
le e al netto di aree scoperte mq. 41 - rendita catastale Euro 247,90 (porzicne del-
lo portineria al civico n. 22)

v foglio 514. mappale 67. suballernc 78, viale Carlo Troya n. 22, piano 2, zona cen-
suaria 2, categoria D/1 - rendita catastale Euro 89,15 {locale contatori luce),

mentre non risulta introdotta agli atfi 'unifd che individua il locale costituente la residua
porzione della portineria al civico n. 22 di cui alla porzione C della denuncia di variazione
regisirata il 22 maggio 1984 n. 3394 precensita al foglio 514 mappale 67 subalterno 90.
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Ulteriori patti e clausole contenuti nel medesimo atto autenticato dat notaio
di ‘ . in data . repertorio n, Qi sensi
del quaie:

" -1l Condominio ha il diritto di passo sui mappali 118 - 68 per tutlli i servizi e necessite del
Condominio; detto diritto sul mappale 118 cesserd qualora venisse concessa servitl di
passo pedonale e carraio aftraverso 'androne deilo stabile, mentre i dirithi sul mappdle 68
non potranno essere modificati da come attualmente s esercitano;

- i proprietar delle unitd immobiliari attualmente adibite ad uffici e ad attivitd commer-
ciaii pofranno apporre Insegne, anche luminose, sulla facciata dello stabile in corrispon-
denza della propria unitd immobiliare, mentre eventuall alire targhe potranno essere ap-
poste solo nelluogo che verd indicato dallassemblea condominiale;

- non esiste alcun diritto di sopralzo de/I'attuale fabbricato;

-1 proprietari dell'unitd immobilliare di cui dlla porzione A della denuncia di variozione re-
gistrata il 22 maggio 1984 n. 3394 pofranno creare nuovi accessi sulle scale e sulle altre
parfi comuni condominiali, dovendasi in questo caso procedere dlla formazione di nuove
tabelle diriparto spese come indicato nel Regolamento di Condominio;

-1 proprietari dell'unitd immobiliare sita at piano cantinato e individuata nella planimeiria
generale con il n. 1/b, dovranno sempre permettere laccesso agli incaricati per il coniral-
lo & la manutenzione dei contatort acqua del condominio situati in detta unitd immaobilia-
re, peraltro potranno, aloro cure e spese collocare i contatori in locall o spozi di proprieid
comune.”

Spese di gesfione condominiale
spese ordingrie gnnue di gestione immobile: circa 3.200,00/3.500,0C Euro/anno stimati

Spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anterior alla data della perizia: st al-
lega alla presente estratto conto riferito alla proprietd, pervenuto dall'amministratore di
condominio. Risulta un arretrato pari a Euro 8.944,25,

Millesimi dli propriefdy:

Da atto di proprietd_alla porzione immobiliare segue e compete la proporziondle quotg
di comproprietd sugli enti, spazl e parti comuni dell'intero condominio ai sensi del Codi-
ce Civile e del Regolamente di Condomilnio, nella misura di millesimi 10,954 {dieci virgola
novecentocinguantaquitro),

Viceversa, da comunicazioni pervenute dall' amministratore di condominio i millesimi di
proprietd riferiti all'esecutato risultano 7,0418/1.000,00

Cause in corse: non segnalate.

Eventuali problematiche strutiurgli: non rilevate

Si segnala che il futuro aggivdicatario dovrér attivarsi ed acquisire le informazioni neces-
sarie per conoscere gl importi aggiornati a carico dell'immobile per eventudii spese
condominiali insolute relative all'anno in corso al decreto di frasferimento e a quello pre-
cedente, su di lui gravanti in via soiidale con I'esecutato ex art. 63 quarte comma disp.
att. c.c., nonché eventudli quote di oneri @ carico per lavori di manutenzione effettuat,
in corso, efo deliberati. ’

Accessibilita dellimmobile ai soggetii diversamente abili

Tratfasi di immobile posto al prime piano con accesso da vano scala comune servito da
ascensore. Per quanto concerne I'unitd abitativa, la stessa dovrd essere oggetto di in-
terventi edilizi, con particolare attenzione ot bagno, per eventualmente adeguare gii
spazi a persane con diversa abilités fisica.
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Pratiche edilizie reperite presso if competenie Ufficio Tecnico del Comune di Milano

(all.7):

Il sottoscritto ha provveduto a richieders copia della documentazione edilizia presso i
comune di MILANO con data di approvazione e pagamento It 11/08/2025.

La pratica richiesta, relativa al fabbricato riguarda: COSTRUZIONE DEL FABBRICATO con
LICENZA DI COSTRUZIONE RILASCIATA DAL COMUNE DI MILANO IN DATA 26 OTTOBRE 1961
{ATTI MUNICIPALI NUMERO 164948/24892/1%61)

La richiesta non & sfata ancora evasa e dal portale risulta ancora: da prendere in carico.

Lo scrivente procederd ad integrare la reladone appena visionata la pratica edilizia.

Conformitd edilizia; NO

Quanto riscontrato in loco non risulta conforma alla scheda catastale reperiia presso
I' Agenzia delle Enfrate.

In particolare il layout intemo dell'appartamento ha subito uno cambiamenio generale
ridefinendo gli ambientl interni.

Di seguito, per una pit veloce lettura, si riporta estratto della scheda catastale dello sta-
to di fatto indicative.

[
AR

5 altra unita' immoblliare 5 aitra unita® Immobiliare

@ ®

1 : P 2

g' —  disimpagne — E‘

{ ' I -

['}] ¥ o

g

8
alfa unita' aktra units’
immabifiare Immobibare

2
Viale C. Treya Vigle C. Troyd
Scheda cafasiale Schema stato di fatto

Come sopra rappresentato le modiiiche sono rilevanii in quanto la disposizione interna
dei locdli & stata completdmente modificata. L'occupante ha riferito che i lavori sono
stati fatti senza titolo.

Si segnala che tali opere, non rispettano i parametri di legge in materia igienico sanitaria
i quanto i locali, per dimensione e rapporti di areo-llluminazione non sono garantiti.

Anche a livelle prospettico si evidenziano delle discordanze rispetto all'assetto generale
condominio con chiusura di porzioni finestrate e schermature.

Al fini della regolarizzazione saranno necessarie opere di ripristino ed adeguamenti alfa
normativa vigente con modifica della disposizione interna dei singoli locali.

Al fini della procedura lo scrivente riporta un costo indicafive per tali attivitd che & stato
decurtato ddl valore di stima del bene.
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- Predisposizione nuovo progetto che rispetti i requisiti di legge Euro 3.000,00

- Presentazione pratica edilizia necessatia per I'esecuzione dei Furo 3.000,00
lavor

- Piano della sicurezza di cantiers Furo 1.500,00

- Costi indicativi relativi alle opere necessarie (stima al mq Euro Euro 50.400,00
600,00 * 84 mqy}

Totdle Euro 57.900,00

7.3. Conformitd catastale

Per quanto riguarda la regolarita catastale, si imanda a quanto precedentemente indi-
cato.

Al fini della regolarizzazione catastale sard necessario predisporre e depositare, a fine la-
vori, presso L'Agenzia delle Entrate, DOCFA di aggiornamento. Il nuovo aggiomamento
prevedere la creazione di due nuove schede catastall di cui una con destinazione resi-
denziale (A/3) relativa dll’appartamento e una a destinazione cantina (C/2)

| costi, stimati dal sottoscritfo sono di seguito riportati:
- Aggiornamento catastale Euro 1.500,00
- Diritti catastali Euro 140,00
TOTALE cosfi di aggiomamento catastale Euro 1.640,00

Tali costlindicativi sono stati detratti dal valore di stima del bene.

8.1. Informazioni relative al calcolo delia consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa delf’'uniid, & stata calcolata dall'interpolazione

fra ta pianta catastale ed i rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, compren-
siva del murt di proprietdl e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quo-
ta opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue;

Appartamento mqg. 78,5 100% 78.5
Cantina mdy. 5,0 30% 1.5
83,5 80,0
mqy. lordi mg. commerciali

2.1. Criterio di stima

Il sottoscritto esperto, ha fenuto conto dell’ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, del-
la tipologia del compendio, della vetustd, delle finiture esterne ed interne, dello stato manu-
tentivo, delle condizioni igienico-sanitarie, della dotazione d'impianti per come si sono pre-
sentati i beni all'ispezione peritale nello stato di fatto e di diritto.
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Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronto di mercato che
risulta all’attualita il pit idoneo per individuare il pib probabile valore dei beni,

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato il “piy probabils” su base
estimativa, ma deve intendersi comungue “orientative” e quindi suscettibile di variozioni, an-
che sensibili, in diminuzione o in aumento,

9.2. Fonii d'informazione

AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Ossérva’rorio del Mercaic Immobiliare) — 1° semestre 2025
-comune di MILANO — Codice zona D24 - microzona 46 — Periferica/SEGESTA, ARETUSA,
VESPRI SICILIANI

Yalori relativi all' Agenzig del Tenitorio
Abitazioni civili di tipo CIVILE in stato conservativo NORMALE

Valore mercato prezzo min. 3.500,00 (Euro/ma) / prezzo max. 4.200,00 {Euro/mg)

Borsino Immobiliare
Zona: Segesta, Arstusa, Vespri Siciliani
Periodo: ottobre 2025

Abitazioni in stabill g fascia media
Valore mercato prezzo min. 3.573,00 {Euro/ma) / prezzo max. 4.923,00 (Euro/maq])

9.3. Vdlutazione LOTIC UNICO

.

Appdrtamenic con canfing A3 80,0 €3 850,00 €308 000,00

€ 308 000,00

9.4, Adeguamenti e correzioni della stima

Aftenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento delia stima del 5% co-
me da prassi dovufo all'assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per 'esistenza
di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito
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VALORE LOTTO UNICO € 308 000,00

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per viz : -€ 15 400,00

Spese tecniche di regolarizazione urbanistica efo catasiale o carico
dell'acquirente - indicative:

-€ 59 540,00

€ 233 060,00
arrctondamento € 233 000,00

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cul si sono prasentatl i beni
all'ispezione peritale, valutatt a corpo e non a misura, al netto delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto
alfassenza di garanzia per vizi 0 mancanza di qualitd o difformitd della cosa venduta nonché all’esistenza di evantuall
oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di cit gia tenuto conto nefla
valutazione.

Omesso

Omesso

Si rimanda arelazione

If sottoscritto Arch. Paolo Delfino dichiara di aver depaositato telematicamente la presente re-
lazione a mezzo P.C.T.; di averne inviate copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e all'e-
secutato a mezzo posta ordinaria.

Quantfo sopra il soffoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato ol
solo scopo di fare conoscere al Giudice la veriid,

Coh ossequio,
Milano li: 17/11/2025

ALLEGATI
1} Documentazione Catastale.

2} Rilievo fotografico
3 Documentazione relativa all' occupazione del bene
4}  Vincol giuridici

5}  Documentazione comunale

8} Documentazione condominiale
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