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Tribunale di Milano 

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

 

 

RG. 1017/2011+ RG.1676/2019 

 

Giudice delle Esecuzioni: Dott. ssa Laura Cesira Stella 

 

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE 

LOTTO UNICO: unità immobiliare con cantina in Milano, V.le delle 

Rimembranze di Greco n. 55  

 

 

 

Esperto nominato: Arch. Cristina Marchesi 

Albo Architetti di Milano n. 14694 – Albo C.T.U. Tribunale di Milano n. 13360  

e-mail:  
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INDICE SINTETICO 

 

Dati Catastali 

Corpo A 

Bene in Milano Viale delle Rimembranze n. 55 

Categoria: A4 [Abitazione] 

Dati Catastali: foglio143, particella 102, subalterno 4 

 

Stato occupativo 

Corpo A: al sopralluogo occupato dagli esecutati 

 

Comproprietari  

Nessuno 

 

Prezzo al netto delle decurtazioni 

da libero:   €139.000,00 
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LOTTO UNICO 

Unità immobiliare con cantina 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI 

 

CORPO A 

1.1. Descrizione del bene 

Unità immobiliare ad uso residenziale sita al piano al piano terra, scala C, di un fabbricato 

condominiale ubicato in Viale delle Rimembranze di Greco n. 55 a Milano composta da 

due locali e servizi con annesso un vano di cantina al piano interrato.  

 

1.2. Quota e tipologia del diritto pignorato RG.1017/2011 

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di nuda proprietà dell’immobile di: 

MARCON Ireneo nato a Ginosa (TA) il 04/01/1968, c.f. MRCRNI68A04E036L per nuda 

proprietà per ½ in regime di separazione dei beni; 

NASCIMENTO Anilta Maria nata in Brasile (EE) il 16/06/1959, c.f. NSCNTM59H56Z602E per 

nuda proprietà per ½ in regime di separazione dei beni 

 

Quota e tipologia del diritto pignorato RG. 1676/2019 

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietà dell’immobile di: 

MARCON Ireneo nato a Ginosa (TA) il 04/01/1968, c.f. MRCRNI68A04E036L per proprietà 

per ½; 

NASCIMENTO Anilta Maria nata in Brasile (EE) il 16/06/1959, c.f. NSCNTM59H56Z602E per 

proprietà per ½  

 

1.3. Identificazione al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue (all. N.1- Catasto): 

Intestato:  

MARCON Ireneo nato a GINOSA (TA) il 04/01/1968, c.f. MRCRNI68A04E036L per proprietà 

per ½ in regime di separazione dei beni; 

NASCIMENTO Anilta Maria nata in BRASILE (EE) il 16/06/1959, c.f. NSCNTM59H56Z602E per 

proprietà per ½ in regime di separazione dei beni 

dati identificativi: foglio 143, particella 102, subalterno 4 

dati classamento: cat. A/4; classe 3, Zona cens. 3, consistenza: 4 vani, Sup. Catastale 61 

mq- Sup. Totale escluse aree scoperte: 61 mq; Rendita € 371,85 

indirizzo: Comune di Milano, VIALE DELLE RIMEMBRANZE DI GRECO n. 55 Piano T-S1 

dati derivanti da:  

- variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie; 

- VARIAZIONE del 13/11/1991 Pratica n. MI0518022 in atti dal 02/08/2004 CLASSAMENTO 

ISTANZA PROT.470564/04 (n.122678.1/1991) 

-  VARIAZIONE del 14/07/1989 Pratica n. MI0311273 in atti dal 11/05/2004 DIVERSA 

DISTRIBUZIONE (n. 60330.1/1989) 

- Impianto meccanografico del 30/06/1987 

Note: DATI DERIVANTI DA RIUNIONE DIRITTI PER MORTE USUFRUTTUARIO del 02/06/2009 

registrato in data - RIUNIONE DI USUFRUTTO Voltura n. 65592.1/2022 - Pratica n. MI0470600 

in atti dal 24/11/2022 

 

 N:B.: si riporta che, a seguito del decesso dell’usufruttuaria Sig. ra VITALI Maria (deceduta 

il 02.06.2009), proprietaria della quota di 1/1 di usufrutto del bene, la scrivente ha 
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provveduto, come da provvedimento di nomina del 06/10/2022, a volturare in Catasto la 

riunione dell’usufrutto alla nuda proprietà, aggiornando all’attualità i dati catastali 

dell’immobile. 

 

1.4. Coerenze da nord in senso orario come da rogito: 

dell’abitazione: appartamento di proprietà di terzi subalterno 5, pianerottolo comune 

vano scala C; appartamento di proprietà di terzi subalterno 3; appartamento di proprietà 

di terzi subalterno 3 e cortile comune; altra proprietà al mappale 99. 

Salvo errori e come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietà 

degli enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, così come risulta dal titolo di 

provenienza; 

della cantina: cantina proprietà di terzi subalterno 8; cantina proprietà di terzi subalterno 

5; corridoio comune di accesso; cantina di proprietà di terzi subalterno 26. 

Salvo errori e come meglio in fatto ivi compresa la proporzionale quota di comproprietà 

degli enti e spazi comuni, con i relativi oneri connessi, così come risulta dal titolo di 

provenienza.  

(All. N.1 Catasto: estratto di mappa, visura catastale storica, scheda catastale in atti al NCEU del 

14/07/1989) 

 

1.5. Eventuali discrepanze con l’identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e alla 

nota di trascrizione del medesimo 

Nessuna. 

 

2. DESCRIZIONE DEI BENI 

 

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e della zona 

In Comune di Milano 

Caratteristiche zona: il fabbricato di cui è parte l’immobile in oggetto è situato in zona 

periferica nord di Milano- MAGGIOLINA, PARCO TROTTER, LEONCAVALLO (zona 2), in Viale 

delle Rimembranze di Greco n. 55. 

Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi limitati;  

La zona è caratterizzata da una media densità edilizia a carattere prevalentemente 

residenziale di tipo economico, completamente urbanizzata ed allacciata a tutte le 

infrastrutture e servizi primari e secondari 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali  

Principali collegamenti pubblici: sufficienti i collegamenti di mezzi pubblici di superficie 

attraverso le linee autobus 87 e 43, sotterranei con la linea MM5 Turro la più prossima e 

con la fermata Greco- Pirelli del passante ferroviario nelle immediate vicinanze. 

Servizi offerti dalla zona: la microzona è mediamente dotata di tutti i servizi (negozi, uffici 

pubblici, banche, supermercati, centri sportivi, luoghi di culto e spazi verdi.) 
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2.2. Caratteristiche descrittive esterne (all. 8 – Rilievo fotografico) 

Il bene oggetto della presente è parte di un complesso condominiale, realizzato nei primi 

anni ’40, posto in zona periferica nord di Milano, in Viale delle Rimembranze di Greco n. 

55. 

Il complesso condominiale, dotato di n. 5 scale (A-B-C-D- E), servizio di portineria centrale 

e caratterizzato dalla presenza di spazi condominiali quali aree a verde con aiuole 

piantumate, alberi di alto fusto e passaggi pedonali, ha accesso carraio e pedonale da 

viale delle Rimembranze di Greco; è composto da due corpi di fabbrica di sei piani fuori 

terra compreso il piano terra, oltre ad un piano interrato adibito a cantine, il primo con 

forma ad “L” ed affaccio per un lato su Viale delle Rimembranze di Greco e per l’altro su 

piazza Greco, il secondo, ove è compreso il bene pignorato, ubicato nel cortile/giardino 

interno con affaccio da un lato sul cortile e dall’altro su spazi comuni ed oltre il passante 

ferroviario; il complesso dal sommario esame a semplice vista, si presenta in condizioni di 

conservazione e manutenzione nella norma. 

Il bene in oggetto è ubicato nel fabbricato interno, scala C, al quale si accede dal 

cortile/giardino interno, previo accesso dall’ingresso principale su Viale delle 

Rimembranze di Greco; è inoltre presente un accesso secondario, tramite cancello 

carraio e pedonale, sempre sul medesimo viale. 

Le facciate sono in parte rivestite in pietra di colore beige ed in parte intonacate e 

verniciate di colori chiari; i balconi hanno parapetti semi-lavorati in muratura verniciati del 

medesimo colore delle facciate. 

-  Facciate: in parte rivestite in pietra di colore beige ed in parte intonacate e verniciate 

di colori chiari in condizioni sufficienti seppur con porzioni necessitanti di nuova 

imbiancatura; 
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- portone di ingresso principale al complesso: anta singola a battente (oltre ad ante 

laterali apribili) in alluminio ottonato e vetro con sopraluce vetrato in condizioni 

sufficienti; 

- cancello carraio e pedonale accesso al fabbricato: cancello a doppia anta battente 

in ferro verniciato di colore bianco con ulteriore cancello per passaggio pedonale in 

condizioni sufficienti; 

- portoncino di ingresso al fabbricato scala C: anta singola a battente in alluminio 

ottonato e vetro con sopraluce vetrato in condizioni sufficienti  

- vano scala: gradini e pianerottoli in piastrelle di graniglia in condizioni modeste; 

- servizio di portineria: presente 

- ascensore: presente 

Note: è tuttavia presente una prima rampa di scala all’ingresso priva del necessario 

servoscala per il superamento delle barriere architettoniche; 

- servizio di portineria: presente 

- condizioni generali dello stabile e delle parti comuni, dal sommario esame a semplice 

vista: nella norma  

 

2.3. Caratteristiche descrittive interne (all. 8 – Rilievo fotografico) 

CORPO A 

L’unità in oggetto è posta al piano terra/rialzato del fabbricato corpo interno, scala C, 

con accesso da vano scala comune dotato di ascensore, con singola esposizione, a sud 

su cortile comune. 

É risultata composta, al momento del sopralluogo, da un corridoio di disimpegno, un 

locale giorno con annesso un piccolo cucinino, una camera ed un bagno finestrato 

(attrezzato con lavabo, vaso, vasca ed attacchi lavatrice). Altezza interna netta al 

controsoffitto mt. 3,50 circa. 

Al piano interrato, con accesso dall’interno del fabbricato, è ubicata la cantina 

pertinenziale. 

Internamente l’unità immobiliare, dal sommario esame a semplice vista, si è presentata in 

stato di conservazione e manutenzione sufficiente seppur con impianti e finiture in buona 

parte risalenti all’epoca di edificazione (anni ’40) necessitanti di manutenzione ed 

ammodernamento nonché revisione impianti. 

Per una descrizione più esaustiva si rimanda al rilievo fotografico all. N.8- Ril. fotografico. 

 

Unità immobiliare 

- esposizione: singolo affaccio a sud su cortile comune; 

- porta di accesso: porta ad anta a battente in legno di tipo semplice in condizioni 

modeste; 

- infissi esterni: in legno con singoli vetri in condizioni modeste, necessitanti di 

manutenzione; tapparelle in legno a protezione;  

- porte interne: di tipo a battente in legno con inserti vetrati in condizioni 

modeste/datate; 

- pareti: intonacate e tinteggiate in condizioni sufficienti; rivestimento in piastrelle di 

ceramica parete cottura in condizioni modeste; rivestimento con tinteggiatura a 

smalto in bagno in condizioni modeste; 

Note: presenza di pregressi scrostamenti di intonaco e condensa in bagno  

- pavimenti: in marmette in granigliato d’epoca  

- plafoni: intonacati e verniciati in condizioni sufficienti comunque da rinnovare 

- impianto citofonico: presente; 
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- impianto elettrico: prevalentemente sotto traccia con presenza di alcuni cavi volanti; 

non si sono rivenute le certificazioni si consiglia pertanto verifica; 

- impianto idrico: sotto traccia; 

- impianto termico a caloriferi in ghisa di tipo centralizzato; 

- impianto acqua calda sanitaria: prodotta da scaldabagno elettrico ubicato in bagno: 

certificazioni non rinvenute si consiglia pertanto verifica; 

- altezza dei locali: H mt 3,50 circa 

 

Cantina 

- porta: in legno in condizioni modeste; 

- pavimenti: in lisciata di cemento 

- altezza del locale: H mt 2,90 circa 

 

2.4. Certificazioni energetiche 

CORPO A 

L’immobile oggetto della presente, con impianto di riscaldamento Condominiale, è 

risultato dotato, a seguito di consultazione al CEER, di Attestato di Prestazione Energetica 

come segue: Codice identificativo 15146-013957/15 registrato il 14.05.2015 valido sino al 

14.05.2025. Classe E indice di prestazione energetica 137,18 kWh/mqa 

 

2.5. Certificazioni di conformità degli impianti 

Non fornite. 
 

3. STATO OCCUPATIVO 
 

3.1. Detenzione del bene: 

Il sopralluogo al bene è avvenuto il 31/01/2023 (all. 2-verbale di sopralluogo). 

La scrivente, in data 31/01/2023, unitamente al custode giudiziario, si recava sul posto e 

procedeva ad effettuare gli accertamenti dello stato attuale del bene in oggetto, con 

rilievo a vista e fotografico.  

Il bene è risultato occupato dagli esecutati, come dichiarato dalla Sig. ra Nascimento, 

presente al sopralluogo. 

Si rimanda alla relazione del custode sul punto. 

 

3.2. Esistenza contratti di locazione: 

Dall’indagine effettuata presso gli uffici competenti dell’Agenzia delle Entrate, alla data 

29/11/2022, non risultano in essere contratti di locazione/comodato, per l’immobile in 

oggetto, a nome dei debitori quali danti causa (all. 3- Interrogazione Agenzia Entrate) 

 

(Ispezione agenzia entrate e risposta dell’Ufficio competente, all. N.3 Interrogazione Agenzia Entrate) 

 

4. PROVENIENZA 

 

Dalla documentazione allegata agli atti di causa e dal certificato notarile in atti, facente 

stato alla data del 16/01/2020, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e 

iscrizioni, implementati dall’acquisizione del titolo di provenienza (all. 4- Provenienze) e 

dalle ulteriori verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente mediante 

consultazione telematica presso l’Agenzia del Territorio Milano 1, per nominativi e per 

immobile, alle date del 11/10/2022 e 21/02/2023, (all. 5-Ispezioni ipotecarie) risulta quanto 

segue: 

4.1. Attuale proprietà 

 con atto in data 10 ottobre 2007, n. 116262/42416 di repertorio in autentica Notaio 
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Giovanni Averoldi di Monza, trascritto a Milano 1 in data 19 ottobre 2007 ai numeri 

80262/46835, la PARROCCHIA DI SAN MARTINO IN GRECO ha venduto la nuda 

proprietà del bene in oggetto ai signori MARCON Ireneo, nato a Ginosa il 4 gennaio 

1968, codice fiscale MRC RNI 68A04 E036L, e NASCIMENTO Anilta Maria, nata in Brasile 

il 16 giugno 1959, codice fiscale NSC NTM 59H56 Z602E, che hanno acquistato per 1/2 

ciascuno in regime di separazione dei beni. 

N.B.: a seguito del decesso dell’usufruttuaria sig.ra Vitali Maria (deceduta il 02.06.2009 

come da certificato già in atti) – proprietaria della quota di 1/1 di usufrutto del bene, 

come da cronistoria di cui al successivo punto 4.2 – la nuda proprietà si è riunita con 

l’usufrutto a favore degli esecutati 

Si rimanda al suddetto atto per conoscenza di tutto quanto in esso contenuto. 

 

(copia conforme atto reperita in Conservatoria + nota di trascrizione estratta dalla scrivente, all. N. 

4- Provenienze)  

 

4.2. Precedenti proprietà - Cronistoria al ventennio 

 al ventennio l'immobile in oggetto era di proprietà della prenominata signora VITALI 

MARIA, nata a Bellano il 23 novembre 1907, codice fiscale VTL MRA 07563 A745Q, per 

acquisto fattone con atto di assegnazione in data 30 novembre 1991, n. 138833 di 

repertorio in autentica Notaio Enrico Lainati di Milano, trascritto a Milano 1 in data 23 

gennaio 1992 ai numeri 5499/4412, dalla SOCIETA' COOPERATIVA GRECO EDIFICATRICE 

CASE ECONOMICHE A RESPONSABILITA' LIMITATA, con sede in Milano, codice fiscale 

03181240155; 

 

 con atto in data 10 marzo 1995, n. 6673/297 di repertorio a rogito Notaio Lilia Rottoli di 

Milano, trascritto a Milano 1 in data 14 marzo 1995 ai numeri 9977/6414, la prenominata 

signora VITALI MARIA ha donato la nuda proprietà dell'immobile in oggetto alla 

PARROCCHIA SAN MARTINO IN GRECO, con sede in Milano, codice fiscale 

01500990153, sotto la condizione sospensiva dell'ottenimento delle necessarie 

autorizzazioni civili ed ecclesiastiche; 

 con successivo atto in data 17 maggio 2004, n. 19899 di repertorio a rogito Notaio Lilia 

Rottoli di Milano, annotato a margine della precitata trascrizione, in data 26 luglio 2004 

ai numeri 57064/11708, è stata cancellata la condizione sospensiva come sopra 

apposta; 

 

 infine, come da precedente punto 4.1, con l’atto trascritto a Milano 1 in data 19 ottobre 

2007 ai numeri 80262/46835 la PARROCCHIA DI SAN MARTINO IN GRECO ha venduto 

la nuda proprietà del bene in oggetto ai signori MARCON Ireneo e NASCIMENTO Anilta 

Maria, che hanno acquistato per 1/2 ciascuno in regime di separazione dei beni. 

N.B.: a seguito del decesso dell’usufruttuaria sig.ra VITALI MARIA (deceduta il 02.06.2009 

come da certificato già in atti) – proprietaria della quota di 1/1 di usufrutto del bene, 

come da cronistoria di cui al successivo punto 4.2 – la nuda proprietà si è riunita con 

l’usufrutto a favore degli esecutati 

 (note di trascrizioni estratte dalla scrivente, all. N. 4- Provenienze)  

 

5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

 

Dalla documentazione allegata agli atti di causa e dal certificato notarile in atti, facente 

stato alla data del 16/01/2020, al quale si fa completo riferimento per le trascrizioni e 

iscrizioni, implementati dall’acquisizione del titolo di provenienza (all. 4- Provenienze) e 

dalle ulteriori verifiche ed ispezioni ipotecarie eseguite dalla scrivente mediante 
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consultazione telematica presso l’Agenzia del Territorio Milano 1, per nominativi e per 

immobile, alle date del 11/10/2022 e 21/02/2023, (all. 5-Ispezioni ipotecarie) risulta quanto 

segue: 
 

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

 Domande giudiziali o altre trascrizioni 

Nessuna 

 Misure Penali 

Nessuna 

 Convenzioni matrimoniali e provvedimento di assegnazione casa coniugale, diritto di 

abitazione del coniuge superstite 

Nessuna 

 atti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso 

Nessuna 

 

Eventuali note/osservazioni: nessuna 
 

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

 Iscrizioni 

ipoteca volontaria iscritta a Milano 1 in data 19 ottobre 2007 ai numeri 80263/18349, a 

favore di "UNICREDIT BANCA S.p.A.", con sede in Bologna, codice fiscale 12931320159, 

ed a carico degli esecutati per complessivi euro 238.380,00 a garanzia di un mutuo di 

originari euro 158.920,00 della durata di anni trenta, in forza di atto in data 10 ottobre 

2007, n. 116263/42417 di repertorio a rogito Notaio Giovanni Averoldi di Monza, 

gravante la nuda proprietà dell'immobile in oggetto.   

Ipoteca Annotata in data 17 luglio 2019 ai numeri 55386/8148 di cessione a favore della 

società, "DAVIS & MORGAN S.P.A.", con sede in Milano, codice fiscale 05838660966, in 

forza di atto in data 24 giugno 2019 n. 5747/4905 di repertorio a rogito Notaio Giacomo 

Ridella di Milano 

ipoteca giudiziale iscritta a Milano 1 in data 14 ottobre 2010 ai numeri 61345/12988 a 

favore del "Condominio di viale Rimembranze di Greco 55", con sede in Milano, codice 

fiscale 95630310159, ed a carico degli esecutati, per il complessivo importo di euro 

3.633,30 in forza del decreto ingiuntivo emesso dal Giudice di Pace di Milano in data 2 

dicembre 2009 n. 38580/2009, gravante la nuda proprietà dell'immobile in oggetto.   

 

 Pignoramenti 

Pignoramento del 28/02/2011 rep. 3173, trascritto a Milano 1 in data 18 marzo 2011 ai 

numeri 16026/10563 a favore di UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A., con sede 

in Verona, codice fiscale 00390840239, ed a carico di  

MARCON Ireneo nato a Ginosa (TA) il 04/01/1968, c.f. MRCRNI68A04E036L per nuda 

proprietà per ½ in regime di separazione dei beni; 

NASCIMENTO Anilta Maria nata in Brasile (EE) il 16/06/1959, c.f. NSCNTM59H56Z602E per 

nuda proprietà per ½ in regime di separazione dei beni; 

per l'importo di euro 13.576,09 

(Duplo Nota di trascrizione del pignoramento; all. 5-Ispezioni ipotecarie) 

 

Pignoramento del 29.10.2019 rep. 33894, trascritto a Milano 1 in data 9 dicembre 2019 

ai numeri 91969/63059 a favore della società DAVIS & MORGAN S.P.A., con sede in 

Milano, codice fiscale 05838660966, ed a carico di  
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MARCON Ireneo nato a Ginosa (TA) il 04/01/1968, c.f. MRCRNI68A04E036L per proprietà 

per ½; 

NASCIMENTO Anilta Maria nata in Brasile (EE) il 16/06/1959, c.f. NSCNTM59H56Z602E per 

proprietà per ½  

per l'importo di euro 194.041,13 oltre interessi e spese 

(Duplo Nota di trascrizione del pignoramento; all. 5-Ispezioni ipotecarie) 

 

 Altre trascrizioni 

Nessuna 
 

Eventuali note/osservazioni: nessuna 

 

 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti 

Lo scrivente ha effettuato ispezioni ipotecarie per nominativi e per immobile alle date 

del 20/10/2022 e del 21/02/2023 (all. 5-Ispezione ipotecaria) e rispetto al certificato 

speciale in atti non ha rilevato ulteriori formalità/gravami. 

 
(ispezione Agenzia Territorio Milano 1 mediante servizio di consultazione telematica per nominativi e per 

immobili + sintetico e note estratte dalla scrivente, all. N.5-Ispezioni ipotecarie)   

 

6. DEBITI CONDOMINIALI E ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE 

 

La scrivente ha provveduto a richiedere a mezzo mail all’amministrazione del condominio, 

Studio Biraghi, la posizione debitoria per l’immobile in oggetto, relativa all’anno in corso e 

all’anno solare precedente, ai sensi art. 63 delle disposizioni attuative del Codice Civile, copia 

del regolamento condominiale, indicazioni dei millesimi delle unità, eventuale presenza del 

CIS, eventuale presenza di Certificato Prevenzione Incendi (CPI)/Scia, indicazioni circa la 

presenza o meno di cause in corso, eventuali interventi di manutenzione straordinaria, 

eventuali problematiche strutturali, eventuali altre informazioni da riportare all’eventuale futuro 

acquirente. 

 

6.1. Spese di gestione condominiale e altre informazioni 

Si riporta, come da riscontro con documentazione allegata ricevuta sempre a mezzo mail, in 

data 01/02/2023, dall’amministratore, alla cui lettura si rimanda (all. 6- Informazioni 

condominiali), quanto segue: 

“Per quanto riguarda le spese annue dell'immobile proprietà Marcon Nascimento nel preventivo per la gestione 
2022 sono:  
spese proprietà, spese di gestione, spese di scala, manutenzione centrale termica, acqua parti comuni e acqua 
parti private Euro 986,54 spese riscaldamento in base ai consumi individuali (valvole termostatiche) Euro 860,98.  
Le spese di riscaldamento dipendono dalla regolazione delle valvole e potrebbero subire aumenti in funzione del 
costo del gas da riscaldamento. 
 In passato ci sono state segnalazioni per la presenza presso l'alloggio di persone non residenti per brevi periodi. 
Il tutto era stato segnalato alla questura.  
Per quanto riguarda i lavori straordinari per il momento il condominio non intende affrontare nessuna spesa 
considerati gli aumenti del costo del riscaldamento, comunque, non è stato deliberato nulla. 
 E' stato fatto il PRAL (piano regionale amianto Lombardia)  
Nel condominio non è presente amianto.  
E' stato redatto il CIS è costituito da 170 pagine fascicolate le mando il frontespizio con il protocollo telematico 
della relazione finale  
In allegato il regolamento contrattuale di condominio. “ 
 

Si riporta che, a seguito di ulteriori richieste di chiarimenti in merito al risultato del CIS da parte 

della scrivente, nulla è stato riferito dall’amministratore. 

 

Si allega il Regolamento di Condominio alla cui lettura si rimanda  
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Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrà attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie 

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 precedente, 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. 

 
(mail di richiesta all’amministratore del condominio, mail di risposta con regolamento condominio e 

frontespizio protocollato relazione CIS; all. N.6- Informazioni condominiali) 

 

6.2. Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali 

Si rimanda al Regolamento di Condominio  

 

6.3. Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili 

no 

 
7. REGOLARITA’ URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE 

 

Il fabbricato di cui è parte il bene in oggetto risulta azzonato, da vigente PGT del Comune di  

Milano, in ARU Ambiti di Rinnovamento Urbano 

 

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (all. N. 7- Pratiche 

edilizie): 

Il fabbricato di cui è parte l’immobile in oggetto è stato edificato anteriormente al 1 settembre 

1967, in virtù dei seguenti titoli edilizi, come rinvenuti dagli uffici del Comune di Milano a seguito 

di istanza accesso atti edilizi per la visione del fascicolo relativo agli atti di fabbrica con i tipi 

grafici (Licenza di Edificazione del fabbricato ed eventuale Abitabilità) e per le eventuali 

pratiche per modifiche effettuate successivamente per il fabbricato ed il bene in oggetto. 

 

 Licenza di Occupazione N.110 – Atti n. 36613/4197/42 rilasciata dal Comune di Milano 

in data 25/04/1942;  

 Licenza per Opere edilizie atti 21258/35808/1939 rilasciata dal Comune di Milano in 

data 23 febbraio 1940. 

 

Note: la scrivente, a seguito di quanto riportato in visura -VARIAZIONE del 14/07/1989 Pratica 

n. MI0311273 in atti dal 11/05/2004 DIVERSA DISTRIBUZIONE (n. 60330.1/1989)- ha inoltre provveduto 

a presentare istanza accesso atti per eventuali successive modifiche presso gli uffici 

competenti del comune di Milano. 

Si riporta che: “per quanto riguarda le modifiche richieste, dalle ricerche effettuate presso 

gli archivi e gli uffici interessati, gli atti P.G. 248339/1988 non sono conservati presso gli 

archivi SUE. Pertanto si consiglia di rivolgersi al Municipio n° 2 in viale Zara 100.”, come da 

lettera ricevuta dagli Uffici preposti (all. N.7 -pratiche edilizie). 

Successivamente, a seguito di ulteriore accesso atti presso il Municipio 2, per l’unità di cui 

alla presente relazione, non è stata rinvenuta, dagli uffici preposti, la pratica edilizia sopra 

citata, come da lettera ricevuta dagli uffici preposti del Municipio 2, nonostante solleciti, 

solo in data 22/02/2023 (all. N.7 -pratiche edilizie).  

 
(Istanza accesso atti, Licenze sopra citate con stralcio tipi grafici; lettera ricevuta dal comune + lettera 

ricevuta dal Municipio 2; all. N.7- Pratiche edilizie) 

 

7.2. Conformità edilizia + 7.3. Conformità catastale: 

Alla data del sopralluogo (31/01/2023) il bene in oggetto è risultato sostanzialmente 

corrispondente ai tipi grafici allegati ai titoli edilizi (tenendo conto delle sempre possibili 
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inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta) 

ed alla scheda catastale presentata al N.C.E.U. in data 14/07/1989 (tenendo conto delle 

sempre possibili inesattezze tecniche anche in ordine alle misurazioni risultanti dalle planimetrie 

in scala ridotta). 

Si riporta unicamente la rimozione della porta tra il locale giorno ed il cucinino. 

 

8. CONSISTENZA 

 

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza 

La superficie commerciale dell’unità è stata calcolata dall’interpolazione tra la pianta 

catastale e il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, al lordo delle murature 

interne ed esterne, comprensiva dei muri di proprietà, comprendendo le pertinenze accessorie 

calcolate convenzionalmente in quota opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 

23/03/1998) come segue: 

 

Note: ovviamente dovendosi tenere conto delle sempre possibili inesattezze tecniche in ordine alle 

misurazioni risultanti dalle planimetrie in scala ridotta (tolleranza di approssimazione delle schede e del 

rilievo del 2/3 % ininfluente ai fini della stima). 

Si ricorda che il bene viene venduto a corpo e non a misura 

 

9. STIMA 

 

9.1. Criterio di stima: 

La sottoscritta esperto, nella valutazione del bene immobile in oggetto, ha tenuto conto 

dell’ubicazione territoriale, della tipologia dell’intero compendio, dell’esposizione e del 

piano, della vetustà, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle 

destinazioni urbanistiche dei beni, della conformità edilizia e catastale, delle condizioni 

igienico–sanitarie, della dotazione d’impianti, dell’appetibilità dal punto di vista della 

domanda immobiliare, nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del 

bene stesso, nello stato di fatto, di diritto e per come si è presentato all’ispezione peritale. 

Per esprimere il giudizio di stima, si è adottato il procedimento sintetico – comparativo che 

risulta all’attualità il più affidabile per individuare il più probabile valore di mercato dei beni 

in esame, stimati come oggetto di trattazione per la vendita. 

Si è tenuto infine conto dei fattori di instabilità economica generale del paese ed in 

particolare del mondo finanziario, che condizionano il mercato immobiliare con la 

conseguenza di un lieve ribasso delle quotazioni e delle trattative, al fine di rendere più 

realistica e rapida, nell’ambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un 

congruo prezzo di realizzo. 

Il valore del bene come sopra definito, può essere considerato peraltro il “più probabile” 

su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di 

variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento. 

 

 

 

 

unità mq. 59,0 100% 59,0

cantina mq. 2,8 25% 0,7

61,8 59,7

mq. lordi mq. commerciali

arrot. 60 mq
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9.2. Fonti d’informazione e parametri estimativi 

Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona per tipologie consimili, 

portale aste tribunale di Milano per immobili in zona e nel medesimo complesso; 

borsinoimmobiliare.it, compravendite recenti nel medesimo fabbricato;  

 Osservatori del mercato: 

• AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 1° semestre 2022 

– zona D36 – Periferica/MAGGIOLINA, PARCO TROTTER, LEONCAVALLO 

 

Tutto ciò premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di perizia e 

pratica, la scrivente ritiene assegnare alla proprietà dell’unità immobiliare descritta nella 

presente relazione, valutata per la sua attuale, intera consistenza, ivi comprese le 

pertinenze accessorie; nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si è presentata 

all’ispezione peritale, tenuto conto dell’assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualità 

o difformità della cosa venduta e della particolarità di una vendita giudiziaria, 

(esprimendo la propria riserva in riferimento alla presenza di eventuali vizi e difetti occulti 

e/o situazioni non rilevabili con un semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del 

mandato ricevuto) con le eventuali spese tecniche di regolarizzazione edilizia/catastale 

e le eventuali spese condominiali insolute relative ai soli ultimi due anni di esercizio 

aggiornate rispetto alla data di aggiudicazione (decreto di trasferimento) a carico 

dell’acquirente, il seguente più probabile valore venale attuale a corpo e non a misura: 

 

9.3. Valutazione: 

Descrizione
Categoria catastale 

immobile

Superficie 

commerciale circa

Valore                      

mq.

Valore                   

Complessivo

Unità imm. P. T A4 60,0 € 2.500,00 € 150.000,00

€ 150.000,00

 
9.4. Adeguamenti e correzioni della stima 

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come 

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. 
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LOTTO UNICO

• Valore € 150.000,00

• Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzie per v izi: -€ 7.500,00

•
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico 

dell’acquirente - indicative: € 0,00

•
Spese condominiali insolute - importi relativ i al biennio come 

comunicato dall'amministratore
-€ 3.695,04

€ 138.804,96

Prezzo base d’asta LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni LIBERO € 139.000,00

arrotondato

Prezzo base d’asta LOTTO UNICO al netto delle decurtazioni 

OCCUPATO (non ricorre il caso)

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in

cui si sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al

netto delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenza di

garanzia per v izi o mancanza di qualità o difformità della cosa venduta nonché

all’esistenza di eventuali 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 il caso 

 

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITÀ 

Non ricorre il caso 

 

12. CRITICITA’ DA SEGNALARE 

/ 

 

La sottoscritta Arch. Cristina Marchesi dichiara di aver depositato telematicamente la presente 

relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e 

all'esecutato a mezzo posta ordinaria. 

 

Quanto sopra la sottoscritta ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al 

solo scopo di fare conoscere al Giudice la verità. 

 

Con osservanza 

Milano, 22/02/2023               

 
l’Esperto nominato 

arch. Cristina Marchesi     

 

ALLEGATI 

Allegati N.1- Catasto 

estratto di mappa, visura catastale storica, scheda catastale in atti al NCEU  
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Allegati N. 2-Avvisi e Verbale di sopralluogo 

Comunicazione alle parti di inizio operazioni peritali e avvisi delle raccomandate e Verbale di sopralluogo 

Allegati N. 3- Interrogazione Agenzia Entrate 

Ispezione agenzia Entrate e risposte dell’Ufficio competente  

Allegati N. 4- Provenienze 

copia conforme atto reperita in Conservatoria + note di trascrizioni estratte dalla scrivente 

Allegati N. 5-Ispezioni ipotecarie 

ispezione Agenzia Territorio Milano 1 mediante servizio di consultazione telematica per nominativi e per 

immobile + sintetico e note estratte dalla scrivente+ Duplo Note di trascrizione dei Pignoramenti 

Allegati N. 6- Informazioni condominiali 

mail di richiesta all’amministratore del condominio, mail di risposta con regolamento condominio e 

frontespizio protocollato relazione CIS; copia fax simile APE 

Allegati N. 7- Pratiche edilizie 

Istanze accesso atti, Licenze citate con stralcio tipi grafici; lettera ricevuta dal comune + lettera ricevuta 

dal Municipio 2 

Allegati N. 8 – Rilievo fotografico 

Fotografie esterne ed interne 

 

 





10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 14/07/1989 - Data: 11/10/2022 - n. T276273 - Richiedente: MRCCST69D44D612L

Data presentazione: 14/07/1989 - Data: 11/10/2022 - n. T276273 - Richiedente: MRCCST69D44D612L

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Domanda n. 163245492

Documento informatico presentato per via telematica in data 2022-10-20 13:58:29.000 secondo le modalità previste dall'art.65 del D.Lgs. 7 marzo 2005, n. 
82 recante il «Codice dell'amministrazione digitale - CAD» e ss.mm.ii, in base al quale le istanze sono valide se l'istante o il dichiarante è identificato 
attraverso il sistema pubblico di identità digitale (SPID), nonché attraverso uno degli altri strumenti di cui all'articolo 64, comma 2-novies, nei limiti ivi 

previsti

3

Ricevuta n. VISURA_PF_ATTI_FABBRICA_2022_4689 (inoltrata il 20-10-2022 16:03)

 

Informativa ai sensi dell'art. 13 D.LGS. 196/2003

I dati personali raccolti saranno trattati al fine di consentire l'identificazione del richiedente anche con strumenti 
informatici. Il conferimento dei dati ha natura obbligatoria; in caso di rifiuto non sarà possibile procedere all'accettazione 
della pratica.

Il titolare del trattamento è il Comune di Milano. Il responsabile del trattamento è il Direttore dell'Area Sportello Unico per 
l'Edilizia

 

 

   

 

 

 

Allegati

 

 

scopi consentiti ai sensi della L. 241/90" i dati personali degli 
interessati ivi contenuti entrano nella Sua piena disponibilità 
e sotto il Suo diretto controllo, assumendo a tal proposito 
direttamente la responsabilità e l'onere di adottare tutte le 
misure per garantire la protezione dei dati stessi

 

 

Il/La richiedente *

 

PRESTA il proprio consenso al trattamento dei dati personali 
contenuti nella presente domanda, ai sensi e per gli effetti del 
Regolamento UE 2016/679 (GDPR)

 

Il versamento di euro 25 va effettuato cul c.c.p. n. 1012551436 intestato a 
Comune di Milano - Servizio Tesoreria

La causale di versamento dovrà riportare la dicitura "VISURA" seguita 
dall'indirizzo e numero civico dell'immobile per cui viene richiesta

 

 

Ricevuta di versamento *

  

bollettino 1 accesso atti- atti di fabbrica Via delle rimembranze di Greco 55.pdf 
(91 KB)



Direzione specialistica attuazione diretta PGT e SUE 
Unità Beni Ambientali, Paesaggio e Servizi Generali 
Unità Servizi Generali e Visure 
Ufficio Visure 

 
Via Sile, 8 - 20139 Milano 
Tel. +39.02.884.66224 (attivo dal Lunedì al Giovedì dalle ore 10.00 alle ore 12.00) 
Mail: InfoVisure@comune.milano.it 

 

  

 
Milano, 4 novembre 2022 
 

 

 

 

 

 

  MARCHESI CRISTINA 
 
marchesi.14694@oamilano.it 

 

 
 
 
Oggetto: Istanza di accesso agli atti P.G. 561725 del 26/10/2022 – VIALE 
RIMEMBRANZE DI GRECO 55 
 

In riferimento all’istanza in oggetto, si comunica che, per quanto riguarda le modifiche richieste, 
dalle ricerche effettuate presso gli archivi e gli uffici interessati, gli atti P.G. 248339/1988 non 
sono conservati presso gli archivi SUE. Pertanto si consiglia di rivolgersi al Municipio n° 2 in 
viale Zara 100. 
 
La informiamo inoltre che per gli altri fascicoli oggetto di richiesta, la trattazione è tutt’ora in 
corso. 

 
Cordiali saluti.  
 
 
 
 
 

IL RESPONSABILE DELL’UNITÀ SERVIZI GENERALI 
Roberto Laganà 

 
(firmato digitalmente) 

 
 
 
 
 
 

 
Responsabile: Di Vincenzo Vittoria 
Pratica trattata da: Pezzano Raffaele 
Orario sportello: dal Lunedì al Giovedì dalle ore 10.00 alle ore 12.00 – via Sile 8 – piano terra
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Serial ID : gen-16-2023 13:39:26 3F914FB1.008DE00F.BA973E7F.D74CAC9E.posta-certificata@legalmail.it

Data: 16 gennaio 2023, 13:39:12

Da: Posta Certificata Legalmail <posta-certificata@legalmail.it>

A: marchesi.14694@oamilano.it

Tipo: Ricevuta di avvenuta consegna

Oggetto: CONSEGNA: Istanza accesso atti Municipio 2 per CTU- RG.1017/2011- Viale delle 
Rimembranze di Greco n. 55

Allegati: postacert.eml (3.2 MB) Messaggio di posta elettronica
daticert.xml (1.1 KB)
smime.p7s (9.2 KB)

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 16/01/2023 alle ore 13:39:12 (+0100) il messaggio "Istanza accesso atti Municipio 2 per CTU- RG.1017
/2011- Viale delle Rimembranze di Greco n. 55" proveniente da "marchesi.14694@oamilano.it" ed indirizzato a 
"municipio2@pec.comune.milano.it" è stato consegnato nella casella di destinazione.

Questa ricevuta, per Sua garanzia, è firmata digitalmente e la preghiamo di conservarla come attestato della 
consegna del messaggio alla casella destinataria.

: 3F916912.008DEA0C.BA97384E.8BCF80F1.posta-certificata@legalmail.itIdentificativo messaggio

Delivery receipt

The message "Istanza accesso atti Municipio 2 per CTU- RG.1017/2011- Viale delle Rimembranze di Greco n. 55" 
sent by "marchesi.14694@oamilano.it", on 16/01/2023 at 13:39:12 (+0100) and addressed to "municipio2@pec.
comune.milano.it", was delivered by the certified email system.

As a guarantee to you, this receipt is digitally signed. Please keep it as certificate of delivery to the specified 
mailbox.

: 3F916912.008DEA0C.BA97384E.8BCF80F1.posta-certificata@legalmail.itMessage ID

Messaggio di posta elettronica allegato : postacert.eml

Data: 16 gennaio 2023, 13:39:05

Da: CRISTINA MARCHESI <marchesi.14694@oamilano.it>

A: municipio2@pec.comune.milano.it

Tipo: Messaggio originale

Oggetto: Istanza accesso atti Municipio 2 per CTU- RG.1017/2011- Viale delle Rimembranze di 
Greco n. 55

Allegati: istanza accesso atti per CTU Municipio 2- Viale delle Rimembranze di Greco 55.pdf (1.2 
MB)
2 bollettino 2 accesso atti MODIFICHE Via delle rimembranze di Greco 55.pdf (126.6 KB)
nomina RG1017-2011.pdf (192.3 KB)
scheda+MAPPA E VISURA.pdf (167.8 KB)
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Serial ID : gen-16-2023 13:39:26 3F914FB1.008DE00F.BA973E7F.D74CAC9E.posta-certificata@legalmail.it

carta identità Cristina.pdf (395.5 KB)
Istanza accesso atti- atti MODIFICHE Via delle rimembranze di Greco 55.pdf (708.7 KB)
561725_2022_-_Viale_Rimembranze_di_Greco_55_timbrato.pdf (384.9 KB)

Spett. le Comune di Milano

Municipio 2,

quale Perito nominato dal Tribunale di Milano nella procedura esecutiva RG. 1017/2011, con la presente sono a
protocollare Istanza Accesso Atti per la verifica edilizia per un immobile sito in Viale delle Rimembranze di Greco n.

 identificato al fg.  e sono a richiederVi visione e copia di:55 -P.T. 143, mapp. 102, sub. 4

- Atti P.G. 248339/1988 (  a seguito di accesso atti per Modifichecome da lettera del comune ricevuta ed allegata
presso il Comune)

Si allegano: istanza accesso atti + lettera del comune e bollettino precedentemente pagato, estratto di mappa + 
visura e scheda catastale, nomina del GE, copia carta identità

Cordiali saluti

Cristina Marchesi

-

Cristina Marchesi architetto
Via Palmieri 49
20141 Milano
cell. +39 3355873014
tel. +39 02.56566220 - fax +39 02.92853236
cristinamarchesiarchitetto@gmail.com







Cristina Marchesi <cristinamarchesiarchitetto@gmail.com>

Accesso agli atti unità immobiliare sita in Viale Rimembranze di Greco, 55 Milano.
1 messaggio

M Municipio2MonitorTecnico <M.Municipio2MonitorTecnico@comune.milano.it> 22 febbraio 2023 alle ore 16:33
A: "cristinamarchesiarchitetto@gmail.com" <cristinamarchesiarchitetto@gmail.com>

Buongiorno,
si trasmette la lettera di risposta del Municipio 2, concernente l'oggetto.

Cordiali saluti.

Unità Servizi del Municipio 2

rimembranze di greco 55 protocollata.pdf
265K

https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=338737f27d&view=att&th=18679c1e51917454&attid=0.1&disp=attd&safe=1&zw
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Cristina Marchesi -  Architetto 

Albo Architetti di Milano n. 14694 – Albo C.T.U. Tribunale di Milano n. 13360  

    
 

                 
 

   Vista area del fabbricato da Google Maps 

 

     
  

   Vista assonometrica del fabbricato da Google Maps 
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Vista del fabbricato da Viale delle Rimembranze di Greco 
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Albo Architetti di Milano n. 14694 – Albo C.T.U. Tribunale di Milano n. 13360  
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Viste portone ingresso al complesso ed atrio  

 

    
 

Viste cortile/giardino condominiale  

 

 



Cristina Marchesi -  Architetto 
 

Albo Architetti di Milano n. 14694 – Albo C.T.U. Tribunale di Milano n. 13360  
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Viste affaccio su spazi comuni fronte sud 

 

    
 

Viste ingresso fabbricato scala C 
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Viste vano scale e pianerottoli comuni scala C  

 

    
 

 Vista porta di ingresso 
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Viste corridoio disimpegno  

 

    
 

Viste locale giorno 
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Viste cucinino 
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Viste bagno 
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Viste camera 

 

    
 

 

 



Cristina Marchesi -  Architetto 
 

Albo Architetti di Milano n. 14694 – Albo C.T.U. Tribunale di Milano n. 13360  

10 

 

               
 

 Viste porta cantina di pertinenza 

  

               
 

Viste cantina  

 

 

     




