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Esecuzione Forzata N. 1547/2019
CONDOMINIO CABELLA 54, MILANGO CONTRO (D - A

Bene immobile sito in MILANO (M)
Via Cabella 54
Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA

Proprietd per la quota di 1/1 di unitd Immobiliare sita in Milano, via Cabella, n. 54.

Trattasi di appartamento al piano secondo, composto da quattro vani piU servizi con annesse due
cantine al piano interrato.

L'appartamento deriva dalla fusione di due bilocali sub.14 e sub.15 avvenuto con pratica edilizia prot.
N.508655/2014

Identificato in Cgtfasfo come seque:
Intestazione:

- oS e (ot /2 piend

proprietd) ;

nata @ _— [quota 1/2 piena

proprietd);
Descrizione:

Fg. n. 416, Mapp. n. 204, Sub.704, categoria A/3, classe 4, consistenza vani 7.5, superficie catastale
totale 122 mq; superficie catastale totale escluse aree scoperte 121 mq, posto al piano 2-51, rendita €
1007, 09(ollegoto 3}

Dati denvcmh da variazione nei classamento del 30/11/2015 protocollo n. MIO783453 in cnh‘t dc:l_‘_
30/11/2015, variazione di classamento {n. 373125.1/2015)

Coerenze dell'appartamento in blocco unico, da nord in senso orario:

vano scala comune, proprieta di terzi, cortile condominiale su tre lati,
Coerenze della prima cantina in blocco unico, da nord in senso orario:

cortile condominiale, comidoio comune, proprietd di terzi, cortile condominiale.
Coerenze della seconda canting in blocce unico, da nord in senso orarlo:
proprieté di terzi, cortile condominiale, proprieta di terzi, corridoio comune.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche zona L'appartamento oggetto della presente relazione & ubicato a

Baggio, quartiere di Milano, posto nella periferia occidentale della

C|’r‘ro oppc:r’reneme al Municipio 7.

* [d srada principale del quarhere & via delle Forze Armate, che

oo e e o collega il quartiere alle zone pit-Gentrali. La zona presenta gl.suo .
interno situazioni abitative e sociali molto .gL\fggiif’i,cote. :

P wivar

Caratteristiche zone limitrofe Residenziale
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Esecuzione Forzata N, 1547 /2
CHMNDOMINIO CABELLA 54, MILANO CONTRO

Servizi offerti dalla zona Lo zona & provvista di servizi di ogni tipo: scuola, chiese, servizi

sociali, ufficio postale, attrezzature sportive, supermercati,

Collegamenti pubblici Nel giro di 500 mt. dall’abitazione sono presenti i seguenti

collegamenti urbani:
- Bus 58 Baggio via Nodle - Cadorna FN M1 M2
- Bus 63 De Angeli M1 - Muggiano
- Bus 67 Baggic via Scanini - P.le Baraceca
- Bus 76 Bisceglie M1 - Quinto Romano
- Bus Q746 Bisceglie - M1 Madonna della Provvidenza
Linee extraurbane:
- Bus 433 Bisceglie M1 - Passirand
" Baggig-dovrabbe: essere - sSEVIIS difettamente, intun eventuale.

futuro, dalla linea M1 della metropolitana. A dicembre 2018 il
-.gemune di Milano ha Gpproy&to_il piano di fgttibilita.tecnico ed

economica per il pro!ungoﬁﬂ'ehfo dal capolinea di Via Bisceglie’
fino al Quartiere degli Olmi: il tracciato di 3,3 km prevede tre

stazioni: Valsesia, Baggio € Quartiere Olmi (nomi provvisori}.

3. STATO DI POSSESSO

All'atto del sopralluogo I'mmaobile risultava occupato dai proprietari Sig. G c WA
S - i loro figli.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE

4.1
42
4.3
4.4

Demande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

Conwvengoni mafrimonial e provvedimenti d'assegnazione casa conivgale: Nessuna
Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

Altre limitazioni d'uso: Nessuna

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA

PROCEDURA

5.1. Iscrizioni

Ipoteca volontaria: derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario a favore di BANCA INTESA
SPA con sede in Miano {Mi], C.F. 00799960158, contro (NN noto o T

V. C - - AR (CUoic 1/2 piena proprietd) ¢ SN rctc o
A .- GRS (oo 1/2 piena proprietd), Dott. Cortucci Dario {Notaio in
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Esecuzione Forzata N, 154772019

CONDOMINIO CABELLA 54, MILANO CONTRO (i

Milano) in data 10/05/2006 rep. n. 18019/5798 trascritto a Milano 1, presso la Conservatoria dei RR. 1L in data

18/05/2006 i nn. 38575/8053;

Importo capitale: € 167.520.00

Importo totale: € 251.280,00

L'ipoteca viene posta sulla piena proprietd della seguente unita immobiliare siter in Comune di Milano
{Mi) vict Cabella, n. 54

« APPARTAMENTO al piano secondo identificato al NCEU al foglio 416 particella 206 sub 15

Ipoteca volontaria: derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario a favore di INTESA SAN
PAOLO SPA con sede in Torino (To), C.F. 00799960158, contro e cio o A
. C :— {quota 1/2 piena proprietd) e — nata o P
Ay C.F.:— {quota 1/2 piena proprietd), Dott. ssa Francesca Lavezz [Notdio

in Milano) in data 05/08/2013 rep. n. 1228/1078 trascritto a Milano 1, presso la Conservatoria dei RR, Il in

data 09/08/2013 ai nn. 43550/6842;

Importo capitale: € 75.000,00

Importo totale: € 150.000,00

L'ipoteca viene posta sulla piena proprietd della seguente unita immobiliare sita in Comune di Milano
{Mi] via Cabella, n. 54

+ APPARTAMENTO al piano secondo identificato al NCEU al foglio 416 particella 206 sub 14

5.2, Pignoramenti
Pignoramento: derivante da atto esecutive o cautelare a favore di CONDOMINIO CABELLA 54 con

cede in Milano, C.F. 80168200154, contro (MR noto o NN | o C -

AP (uotc 1/2 piena proprietd) . <t o-l—, C.F.

— (quota 1/2 piena proprietd), rep n. 15524 del 17/10/2019; trascritto a Milano 1

presso la Conservatoria dei RR. Il in data 31.10.19 @i nn. 81087/55068,

Il pignoramento viene eseguito per l'importo di € 17.344,84 oltre spese interessi e accessori sulla piena
proprieta della seguente unitd immobiliare sita in Comune di Milano {Mi) via Cabelia, n. 54

+ APPARTAMENTO al piano secondo identificato al NCEU al foglic 416 particella 206 sub 704.

5.3. Alfre trascrizioni: nessund

5.4. Altre limitazioni d'uso: nessuna

6. GIUDIZIO DI CONF@RMITAURBANISTICA,.EDILIZIA E.CASTALE

é.1. Conformitd urbanistica:

Lo shumento urbanistico vigente & il Piano, ¢ Governo del Territorio approvato con delipera C.C. n.34
del 14/10/2019.
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Esecuzione Forzata N, 1547/2019
CONDOMINIC.CABELLA 54, MILANC CONIR

L'immobile, all'interno del Piano delle Regole, risulta ingquadrato nel’ambito del Tessuto urbano
consolidato - ARU Ambiti di Rinnovamento Urbano, sottoposti all’art, 23 delle Norme Tecniche di
Attuazione [all. 8)

6.2, Conformita edilizia:

L'edificio di cui fa parte I'appartamento oggetto della presente relazione & stato costruito prima del
1967,

Nel 2014 & stata presentata Comunicazione inizio attivitd edilizia libera prot. N.508655/2014 per fusione
di due unitd immobiliari {sub.14 e sub.15) con successiva ridistibuzione degli spazi interni mediante
demolizione e costruzione dei tavolati interni {allegato 9),

Dal soprorluogo effettuato risulta che lo stato det luoghi & conforme alla planimetria aliegata al titolo
edilizig, s - W

Nella Comunlcazione di Inizie;Ativita (ollegato 9} al punto 4 si dichiara cheviesepere non riguardano
parti comuni. | RpEeaRhge o R et
Nella Relazione Tecnica allegata alla CIAL {allegato 9) al punto 2 “oggetto e scopo" dell'intervento
edilizio, nella descrizione delle opere & indicato “che I'intervento non comprende opere che vadano

a modificare I'aspetto esteriore dell'edificio o il volume, né modifiche ali'impianto di riscaldamento”.

6.3. Conformita catastale

Dal sopralluogo effettuato risulta che lo stato dei luoghi & conforme alla scheda catastale
protocollata presso I'ufficio N.C.E.U. con n.MI0670171 in data 15.12.2014 (allegato 3).

7. ALTRE INFORMAIZIONI PER L'ACQUIRENTE

7.1. Spese di gestione condominiale

ConGuAGo 2019/2020 ....viciiiiineie et €7.575,28
€1945,14
€ 2138.58

Riparto consunhvo esercizio gesf ord. 201 9/2020

o 451 o

Riparto consun’rlvo esefcmo gesf ord. 2020/202]

LR

come megho spemﬂcofo nell ollego’ro 5
Spese medie annuali €2.000,00 ¢.ca.

L'art. 63 delle disposizioni di attuazione del codice civile prevede che chi subentra nei diritti di un
condomino & obbligato solidalmente con questo al pagamento dei contributi relativi all' anno in corso
e a quello precedente, guindi al momento ammontano ad € 4083,72 c.ca, tuttavia da verificare af

momento del frasferimento di proprietd.

7.2. Attuale proprietari:

- . ~cto o SR | S C - SRR (oo 1/2 piena

proprietd) ;

. _ nata a Milano i IS C F: AR (otc 1/2 piena proprietd);

Givdice: Dott.ssa Scirpo Simonetta pag. é
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Esecuzione Forzata N. 1547 /2
CONDOMINIO CABELLA 54, MILANO CONTRO,

a. in forza di atto di compravendita a firma della Dott. ssa Francesca Lavezz {Notdio in Milanao} in data
05/08/2013 rep. n. 1227/1077 trasciitto a Milano 1, presso la Conservatoria dei RR. II. in data 09/08/2013 ai
nn. 43547/31956 per il sub. 14 {allegato 4.1)

b. in forza atto di compravendita, a firma del Dott. Dario Cortucci (Notaio in Milano) in dafa 10/05/2006
rep. n. 18018/5797 trascritto a Milano 1, presso la Conservatoria dei RR. Il in data 18/05/2006 i nn.
38574721845 peril sub. 15 [allegato 4.2)

7.3, Precedenti proprietari (al ventennio)

Peril sub, 14

- S noto | MY - AR C - A
- A cto | R o ol C - AN

per la quota di 1/8 ciascuno in forza di accettazione tacita di ereditd aila morte di Lucini Maricluisa,
derivante da affo notarle pubblico, dott.ssa Francesca Lavezz notaio in Milano, in data 05/08/2013 rep n.
122771077, trascritta a Milano 1, presso la Conservatoria dei RR. Ilin data 09/08/2013 ai nn. 43548/31957

- N cto | G - SR C . -
- T oo | N N C - GRS

per la quota di 3/8 ciascuno in forza di accettazione tacita di ereditds alla morte di Cagnetti Angela,
derivante da atto notarile pubblico, dott.ssa Francesca Lavezzi notaio in Milano, in data 05/08/2013 rep n,
122771077, trascritta a Milano 1, presso la Conservatoria dei RR. Il in data 09/08/2013 ai nn. 43549/31958

Per il sub. 15

-—naio o N | cicrno YERREE C - R
- NN oo < SR | SN C . SYRNE—,

per la quota di 1/2 ciascuno in forza di atto di compravendita, a firma del Dott. Pasquale Matarrese
(Notaio in Milcno} in data 14/03/1985 rep. n. 28115 trascritto a Milano 1, presso la Conservatoria dei RR. 1. in
data 30/03/1985 ¢ nn. 11199/8558

7.4. Cerlificazione energelica
Al fine della produzione dell'APE & necessario avere certezza del tipo di impianto termico collegato

al’'unita abitativa. All'atto del sopralluogo e della stesura della presente relazione tale certerza non &

evidente, pertanto non & possibile produrre 'attestato.

L Descrizione appartamento di cui al Lotto 001

Trattasi di appartamento ad uso abitazione (A3) al piano secondo con due cantine al pianc interrato
sito a Milano in via Cabella 54

Quota e tipologia del diritto: 1/1 di piena proprietd

Identificato in Catasto come segue:

Intestazione:

Giudice: Dott.ssa Scirpo Simonetta pag. 7
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Esecuzione Forzata N. 154772019

CONDOMINIO CABELLA 54, MiLano CONTRO R

- S o ~RS A C - SRS (ouota 1/2 piena

proprietd) ;

- RN ncic o A | G C.r TR (cuotc 1/2 piena

proprietay);

Descrizione;
Fg. n. 416, Mapp. n. 204, Sub.704, categoria A/3, classe 4, consistenza vani 7.5, superficie catastale

totale 122 mq; superficie catastale totale escluse aree scoperte 121 mq, posto al piano 2-81, rendita €
1007.02{allegato 3).

Dati derivanti da variazione nel classamento del 30/11/2015 protocollo n. MID783453 in atti dal
30/11/2015, variazione di classamento (n. 373125.1/2015)
e

Coerenze dell'appartamento in blocco unico, da nord in senso orario:
vano scala comune, proprietd di terzi, cortile condominiale su tre lati.

Coerenze della prima canting in blocco unico, da nord in senso orario:
cortile condominiale, corridoio comune, proprietd di terz, cortile condominiale,
Coerenze delia seconda canting in blocco unico, da nord in $enso orario:

proprietd di terzi, cortile condominiale, proprieté di terzi, corridoio comune.

L'unitdr immobiliare & situata al secondo piano fuori terra di una palazzing costruita alla fine degli anni
50. Lo stato di manutenzione dell’edificio all'esterno risulta buono; limmeobile al suo interno risulta dalla
fusione di due unitd immobiliar & stato completamente rinnovato nel 2014.

Cargtteristiche descritfive

Componenti edilizie e cqstruﬁive

Infissi esterni Tipologia: ante a battente in pvc e vetrocamera
Protezioni esterne: tapparelle in plastica
Condizioni: buone

Scala interna Tipologia/materiale: rampe a fero di cavallo e con gradini
rivestiti in marmo

Condizioni: buone

Portone diingresso comune Tipologia/materiale: portoncino in ferro e vetro

Condizioni: buone

Porta di ingresso all’unita Tipologia/rmateriale: portoncino blindato impiallacciate legno

Condizioni: buone

Giudice: Doti.ssa Scirpo Simonetta pag. 8
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Esecuzione Forzata N. 1547/2019

conpomiNio caseLLa 54, MiLano conTrO (RS

Infissi interni

Plafoni

Pareti

Rivestimento

Pavimenti

Componenti impiantistici

Ascensore

Antenna

Gas

Tipologia/materiale: porte a battente in legno tamburato
Condizioni: buone

Ubicazione: in tutta la casa

Materiale finitura: stabilitura e varie mani di  pittura
controsoffitti in gesso

Condizioni: in alcuni punti sono presenti macchie di mufia

Ubicazione: in futta la casa
Materiale finitura; intonaco + tinteggiatura.

Condizioni: buone

Ubicazione: cucina
Materiale: ceramica

Condizioni: buone

Ubicazione: bagno
Materiale: ceramica

Condizioni: buone
Ubicazione: tutta la casa

Materiale: gres effetto legno
Condizioni: buone

Presente

Tipologia: centralizzata
Certificazione; non presente

e

Alimentazione: gas metanc per cucing. Dalla relazione
dell'Burocthermo allegata non & identificabile il contatore di

alimentazione
Condizioni: non verificabile
Certificazioni: non presente

Giudice: Dott.ssa Scirpo Simonetta
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Esecuzione Forzata N, 1547/2019
CONDOMINIO-CABELLA 54, MILANC CONTRO

Elettrico Tipologia: sottotraccia e in candline esterne, tensione: 220v
Cendizioni: buone

Certificazioni: non presenti

Citofonico Condizioni: buone
Ceriificazioni: non presenti

Idrico Alimentazione: lavello e apparecchi sanitari
Condizioni: buone
Certificazioni: non presenti

Bagnol: completo di quattro apparecchi (lavabo, vaso, bidet,
vasca)

Bagno2: completo di quattro apparecchi (lavabo, vaso, bidet,
doccig)

Riscaldamento: il complesso residenziale in cui & ubicalg I'unitd immobiliare & dotato di impianto
centralizzato.

la proprietd ha rimosso gli elementi radianti e sostiene di aver scollegate I'appartamento
dall'impianto di riscaldamento centralizato dotando I'alloggio di impianto radiante q pavimento
alimentato da caldaia a gas, il tutto allo scopo di rendere I'appartamento termicamente auvtonomo.

All'atto del sopralluogo erano presenti I'amministratore del condominio e il tecnico della societd
Eurothermo gestore dell'impianto condominiale allo scopo di verificare tutte Iq parti impiantistiche
visibili,

Dalla relazione redatta dal tecnico (allegato &) risulta: I'assenza di documentazione inerente |l
distacco, 'assenza di progetto o schema di quanto eseguito, l'assenza della dichiarazione di
conformitds, Risulta inoltre 1o presenza di un contatore del gas piombato in chiusura e scollegato
idraulicamente. E' data evidenza del collegamento della caldaia allimpianto del gas ma non &
rlevabile il punto di alimentazione (contatore).

Nella relazione prodotta il tecnico rimanda ad ulteriore indagine tutto quanto riguarda le parti non
accessibili o murate ovvero lavorazioni sulle colonne, distacco vecchie tubazioni dei vecchi radiatori,
verifica dell’assenza di allacci ancora attivi al'impicnto condominiale.

Superfici

Destinazione  Sup.lorda Coefl. Sup. Commercicle Esposizione  Condizioni
Piano secondo

Appartamento 114,7 1 16,7 Est, ovest Buone
Balconi 5,44 0,30 1,83 Est, ovest Buone
Giudice: Dolt.ssa Scirpo Simonetta pag. 10
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Esecuzione Forzata N. 154772012
CONDOMINIO CABELLA 54, MILANO CONIRO

Piano seminterrato

Cantine 3.5 - -

Totale

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE
8.1. Criterio df stima

I eriterio di stima assunto & quello del valore di mercato, secondo i metodo basato sulla
comparazione con unitd immobiliari similari a quelle oggetto di stima, recentemente compravendute
in zona.

Dalle informazioni assunte sul mercato immobiliare, tenuto conto: dell'ubicazione dell'immobile e delle
sue caratteristiche, della consistenza, dello stato di manutenzione, delllannc di costruzione e di
ristrutturazione, espletata una verifica sui valori minimi e massimi, iI C.T.U. stima che il piu probabile
valore di mercato per I'immobile oggetto della presente relazione sia di 2.300,00 euro/md.

8.2. Fonli di informazioni

e Osservatorio Del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia delle Entrate
« Immobiliare.it, portale di annunciimmobiliari
s Borsino immokbiliare

8.3. Valutazione coipo

ID Immobile Superticie Valore intero medio Valore dirito
commerciale ponderale e quota
A Appartamento 122,00 mg € 280.600,00 € 280.400,00

8.4. Adequamenti e correzioni della stima

Abbattimento forfettario (nella misura del 5% del valore venale) dovuto all'assenza di !
. garanzia per vizi occulti, nonché allesistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e
- non espressamente considerati: " €1.403,00

Spese tecniche di regolarizzazione edilizia-urbanistica efo catastale: 3 -

: Spééé cor{;_:l_orr"rrwﬂirhiali a carnco d.ell’(iéduirer;fé': W - € 4083,72
Oneri notaiili @ provvigioni mediatori a carico nessuno dell'acquirente: : -

. Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dellacquirentie:
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CONDOMINIO CABELLA 54, MILANG CONTRO N

‘_———1____;—_,—__———1_%&_

8.5. Prezzo base d'asta del loto
£.9. Fleizo base d asta del fotfo

Valore del lotto al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui s trova € 275.000,00
Valore del Ioﬂ? al n:eﬂo delle decurtazioni nello stato di falto in cui si trova € 275.000,00
e nello stato “libero

Valore del lotto al netto delie decurtazioni nello stato di fatto in cvisi trova € 192.500,00

€ nello stato “occupato” 30%)

Restano in sospeso possibili diminuzioni dei valore leqate alla eventugle regolarizzazione del'impianto
di riscaldamento, i costi di verifica della corretta posa dell'impianto o dell'eventuale ripristino
dell'impianto di riscaldamento centralizzato, ad oggi non valutabili.

ook sk ok sk ek
Quanto sopra ho i'onore di riferire con serena coscienza di aver bene operato al solo scopo di fare
conoscere dl Giudice la verita,
Con osservanza.
i cty

Arch. Alessandra Cilli
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