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Tribunale di Milano 

 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
promossa da:  

 

  CAPITAL MORTGAGE S.R.L.  

Mandataria con rappresentanza: 

DoBank S.P.A. 

 

contro:  

  

ROCAFUERTE MORAN MARIA DEL PILAR 

e 

TORRES MORAN WILMER SIDNEY 

 

 

N° Gen. Rep. 1172/2016 

data udienza ex art. 569 c.p.c.:   22.02.2016 ad ore 9:45 

 

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa Francesca Bisegna 

 
  

 
 
 
 
 

 RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

Lotto 001 

 

 

 

Esperto alla stima: Donatella Borgoglio Motta 

Codice fiscale: BRGDTL48B46A182F 

Partita IVA: 03258110158 

Studio in: Via Leopardi 1 - 20123 Milano 

Telefono: 0272023709 

Fax: 0289098619 

Email: do.mo@libero.it 

Pec: borgoglio.2367@oamilano.it 
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INDICE SINTETICO 

1. Dati Catastali 

   Bene: Abitazione di categoria A/3 sita in Frazione Riva n. 16 T-1  GORGONZOLA (MI) 

Lotto: 001 

 Corpo: A 

Categoria: A/3 

Dati Catastali: foglio 6, particella 95, subalterno 712 

 

 
 

2. Stato di possesso 

Bene: Abitazione di categoria A/3 sita in Frazione Riva n. 16 T-1  GORGONZOLA (MI) 

Lotto: 001 

 Corpo: A 

Possesso: Libero  

 

 
 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

Bene: Abitazione di categoria A/3 sita in Frazione Riva n. 16 T-1  GORGONZOLA (MI) 

Lotto: 001 

 Corpo: A 

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: possibile il superamento della rampa 

di scale tramite l’installazione di un montascale. Occorre evidenziare che il bagno non è accessibile 

ai soggetti diversamente abili. 
 

 
 

4. Creditori Iscritto non intervenuto 

Bene: Abitazione di categoria A/3 sita in Frazione Riva n. 16 T-1  GORGONZOLA (MI) 

Lotto: 001 

 Corpo: A 

Creditore iscritto non intervenuto: nessuno 

 

 
 

5. Comproprietari 

Bene: Abitazione di categoria A/3 sita in Frazione Riva n. 16 T-1  GORGONZOLA (MI) 

Lotti: 001 

 Corpo: A 

Comproprietari: Nessuno oltre i pignorati 
 

 
 

6. Misure Penali 

Bene: Abitazione di categoria A/3 sita in Frazione Riva n. 16 T-1  GORGONZOLA (MI) 

Lotto: 001 

 Corpo: A 

Misure Penali: NO 
 

 
 

7. Continuità delle trascrizioni 

Bene: Abitazione di categoria A/3 sita in Frazione Riva n. 16 T-1  GORGONZOLA (MI) 

Lotto: 001 

 Corpo: A 

Continuità delle trascrizioni: nulla 
 

 
 

8. Prezzo 

Bene: Abitazione di categoria A/3 sita in Frazione Riva n. 16 T-1  GORGONZOLA (MI) 

Lotto: 001  

 

Appartamento libero:    valutazione stimata                                                 €  85.000,00 

 Prezzo base d'asta del lotto:                                                                             €  80.750,00 
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Beni in GORGONZOLA (MI) 

Frazione Riva n. 16 piano: T-1 

Lotto: 001 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
 

 Identificativo corpo:   

   A: Abitazione di categoria A/3 sita in Frazione Riva n. 16 piano: T-1; 20064 GORGONZOLA (MI) 
 

  Quota e tipologia del diritto 

  - ROCAFUERTE MORAN Maria Del Pilar nata in ECUADOR il 26/05/1968 RCFMDL68E66Z605D* (1) Proprie-

ta` per 1/2 in regime di comunione dei beni con TORRES MORAN WILMER SIDNEY residente in Frazione Riva 

n. 16 Gorgonzola (MI) 

 - TORRES MORAN Wilmer Sidney nato in ECUADOR il 08/08/1969 TRRWMR69M08Z605C* (1) Proprieta` 

per 1/2 in regime di comunione dei beni con ROCAFUERTE MORAN MARIA DEL PILAR residente in Frazione 

Riva n. 16 Gorgonzola (MI) 
 

Identificato al catasto Fabbricati: 

- ROCAFUERTE MORAN Maria Del Pilar nata in ECUADOR il 26/05/1968 RCFMDL68E66Z605D* (1) Proprieta` 

per 1/2 in regime di comunione dei beni con TORRES MORAN WILMER SIDNEY residente in Frazione Riva n. 

16 Gorgonzola (MI) 

 - TORRES MORAN Wilmer Sidney nato in ECUADOR il 08/08/1969 TRRWMR69M08Z605C* (1) Proprieta` 

per 1/2 in regime di comunione dei beni con ROCAFUERTE MORAN MARIA DEL PILAR residente in Frazione 

Riva n. 16 Gorgonzola (MI) 
 

Descrizione Immobile  

foglio 6, particella 95, subalterno 712, Piano T-1, Cat A/3; classe 2, Consistenza vani 4, Sup. Catastale: 101 

mq  Totale escluse aree scoperte: 100 mq ,  R.C. Euro 258,23. 

indirizzo: Frazione Riva n. 16 T-1  Gorgonzola (MI) 
 

Variazioni Immobile: 

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie. 

descrizione: foglio 6, particella 95, subalterno 712, Piano T-1, Cat A/3; classe 2, Consistenza vani 4, Sup. Ca-

tastale: 101 mq  Totale escluse aree scoperte: 100 mq ,  R.C. Euro 258,23. 

indirizzo: Frazione Riva n. 16 T-1  Gorgonzola (MI) 

Variazione del 12/01/2015 -  Variazione nel classamento protocollo n. MI0158099 in atti dal 12/01/2015 

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 143038.1/2015) 

descrizione: foglio 6, particella 95, subalterno 712, Piano T-1, Cat A/3; classe 2, Consistenza vani 4,  R.C. Eu-

ro 258,23. 

indirizzo: Frazione Riva n. 16 T-1  Gorgonzola (MI) 

Variazione del 31/08/2011 - VARIAZIONE TOPONOMASTICA protocollo n. MI0897004 in atti dal 

31/08/2011 variazione di toponomastica richiesta dal comune (n.330963.1/2011) 

descrizione: foglio 6, particella 95, subalterno 712, Piano T-1, Cat A/3; classe 2, Consistenza vani 4,  R.C. Eu-

ro 258,23. 

indirizzo: Frazione Riva n. 16 T-1  Gorgonzola (MI)  

Fusione del 31/03/2000 in atti dal 31/03/2000 (n.53981.1/2000) 

descrizione: foglio 6, particella 95, subalterno 712, Piano T-1, Cat A/3; classe 2, Consistenza vani 4,  R.C. Eu-

ro 258,23  L. 500.000 

indirizzo: Frazione Riva n. 16 T-1  Gorgonzola (MI)  

 

Confini:  

Coerenze  dell’appartamento da nord in senso orario: proprietà di terzi, corte comune, altre unità di pro-

prietà di terzi sui restanti lati. 

 
 

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA): 

 L’immobile è ubicato in una zona periferica a Sud-Ovest della città: via Frazione Riva  

il 08/08/1969 TRRWMR69M08Z605C* (1) Proprieta` 

il 26/05/1968 RCFMDL68E66Z605D*

ECUADOR il 08/08/1969 TRRWMR69M08Z605C* (1) Proprieta` 
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 Caratteristiche zona: periferica residenziale 

Area urbanistica: residenziale a traffico normale con parcheggi insufficienti 

Importanti centri limitrofi: nessuno 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 

Attrazioni paesaggistiche: nessuna 

Attrazioni storiche: nessuna 

Principali collegamenti pubblici: a circa 400 mt a piedi si trova la fermata “Villa Pompea” linea verde della Metro, 

che permette di raggiungere il centro di Milano in circa 40 minuti 

Servizi offerti dalla zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria: asilo nido, 

scuole d’infanzia e scuole medie, banche, ufficio postale e supermercati.  
 

3. STATO DI POSSESSO: 

 L’unità immobiliare attualmente è occupata dalla sig.ra Rocafuerte Moran Maria Del Pilar e momentaneamen 

  te dalla nipote sig.ra  Ortega Torres Eveline Alexandra con il bambino di circa un mese. 

  Il sig. Torres Moran Wilmer risulta trasferito a Genova, dove svolge lavoro di badante e dove attualmente ri   

siede.   

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

 

 

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

 

 

 

 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 

    Nessuna. 

 

 

 

 

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

   Nessuna. 

 

 

 

 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 

   Nessuno. 

 

 

 

 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

   Nessuna. 

 

 

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

 

 

 

 

4.2.1 Iscrizioni: 

  

 

 

 

 Iscrizione del 26/10/2006: 

   Ipoteca Volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario 

 a favore di 

BANCA DI ROMA S.P.A. Sede ROMA (RM) C.F. 06978161005 Domicilio ipotecario eletto ROMA - 

Viale Tupini 180  

contro  

    - ROCAFUERTE MORAN Maria Del Pilar nata in ECUADOR il 26/05/1968 RCFMDL68E66Z605D 

Proprieta` per 1/2 in regime di comunione dei beni con TORRES MORAN WILMER SIDNEY resi-

dente in Frazione Riva n. 16 Gorgonzola (MI) 

 - TORRES MORAN Wilmer Sidney nato in ECUADOR il 08/08/1969 TRRWMR69M08Z605C  

   Proprieta` per 1/2 in regime di comunione dei beni con ROCAFUERTE MORAN MARIA DEL PI-

LAR residente in Frazione Riva n. 16 Gorgonzola (MI) 

Descrizione dei beni pignorati:  

descrizione: foglio 6, particella 95, subalterno 712, Piano T-1, Cat A/3; classe 2, Consistenza vani 

4, Sup. Catastale: 101 mq  Totale escluse aree scoperte: 100 mq ,  R.C. Euro 258,23. 

indirizzo: Frazione Riva n. 16 T-1  Gorgonzola (MI) 

Dati relativi all'ipoteca  

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario 

Capitale € 150.000,00  

Tasso interesse annuo 4.307%  

Interessi - Spese –  

Totale € 300.000,00 

Durata 30 anni 
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4.2.2 Pignoramenti: 

   Pignoramento a seguito di atto di precetto notificato in data 11.10.2015 dalla Società Capital 

Mortgage Srl a firma degli avvocati Calloni e Ambrosoli, Foro Buonaparte N. 68 -20121 Milano,  

con il quale si ingiungeva ai signori 

- ROCAFUERTE MORAN Maria Del Pilar nata in ECUADOR il 26/05/1968 RCFMDL68E66Z605D Pro-

prieta` per 1/2 in regime di comunione dei beni con TORRES MORAN WILMER SIDNEY residente in 

Frazione Riva n. 16 Gorgonzola (MI) 

-TORRES MORAN Wilmer Sidney nato in ECUADOR il 08/08/1969 TRRWMR69M08Z605CProprieta` 

per 1/2 in regime di comunione dei beni con ROCAFUERTE MORAN MARIA DEL PILAR residente in 

Frazione Riva n. 16 Gorgonzola (MI) 

di pagare, in via fra loro solidale, la somma di euro 11.755,13 oltre alle successive occorrende. 

a favore di  

DoBank S.P.A. 

Descrizione dei beni pignorati:  

descrizione: foglio 6, particella 95, subalterno 712, Piano T-1, Cat A/3; classe 2, Consistenza vani 4, 

Sup. Catastale: 101 mq  Totale escluse aree scoperte: 100 mq ,  R.C. Euro 258,23. 

indirizzo: Frazione Riva n. 16 T-1  Gorgonzola (MI) 

 

 

 

 

4.2.3 Altre trascrizioni: 

   Trascrizione del 26/10/2006- presso l’Ufficio provinciale di Milano - Servizio di Pubblicità Immobiliare – 

Circoscrizione di Milano 2, Registro Particolare 85302 Registro Generale 163499   

Atto di successione a firma del Dott. la Monica Nicola repertorio 38104/2049 del 23/10/2006 

atto per causa di morte - accettazione tacita di eredità 

Riferito limitatamente a corpo unico   

   Trascrizione del 26/10/2006- presso l’Ufficio provinciale di Milano - Servizio di Pubblicità Immobiliare – 

Circoscrizione di Milano 2, Registro Particolare 85303 Registro Generale 163500   

Atto di compravendita, scrittura privata con sottoscrizione autenticata, a firma del Dott. LA MONICA NI-

COLA, notaio in MILANO, Repertorio 38104/2049 del 23/10/2006 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Riferito limitatamente a corpo unico   

 

 

 

 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

   nessuna 

 4.3 Misure Penali 

  Nessuna 
   

 5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

  

 

Lo stabile non risulta gestito da un amministratore condominiale. 
                                                                                  

Millesimi di proprietà: nessuno 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: possibile il superamento della rampa di scale 

tramite l’installazione di un montascale. Occorre evidenziare che il bagno non è accessibile ai soggetti di-

versamente abili. 
 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuno 

 

Attestazione Prestazione Energetica: Al riguardo non è stata rilevata alcuna documentazione attinente 

 

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno 

Avvertenze ulteriori: nessuna 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

  6.1 Attuali proprietari. 

Attuali proprietari risultano essere, dal  23/10/2006 a oggi, i signori: 

nata in ECUADOR il 26/05/1968 

nato in ECUADOR il 08/08/1969 
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      - ROCAFUERTE MORAN Maria Del Pilar nata in ECUADOR il 26/05/1968 RCFMDL68E66Z605D Proprieta` per 

1/2 in regime di comunione dei beni con TORRES MORAN WILMER SIDNEY residente in Frazione Riva n. 16 

Gorgonzola (MI) 

 - TORRES MORAN Wilmer Sidney nato in ECUADOR il 08/08/1969 TRRWMR69M08Z605C Proprieta` per 1/2 in 

regime di comunione dei beni con ROCAFUERTE MORAN MARIA DEL PILAR residente in Frazione Riva n. 16 

Gorgonzola (MI) 

divenuti proprietari in forza di atto di compravendita, scrittura privata con sottoscrizione autenticata,  a firma del 

Dott. LA MONICA NICOLA, notaio in MILANO, in data 23/10/2006 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 

30/10/2006 Repertorio n.: 38104. 

Si evidenzia che gli attuali proprietari hanno acquistato l’immobile da  

1. GALLIANI Cesarina nata a GORGONZOLA il 01/09/1943 GLLCRN43P41E094R Proprieta` per per 1/2 fino 

al 23/10/2006 

2. GALLIANI Sergio nato a GORGONZOLA il 20/08/1948 GLLSRG48M20E094T ) Proprieta` per 1/2 fino al 

23/10/2006  

i quali avevano ereditato da BERETTA Angela, a seguito della morte di quest’ultima avvenuta il 13 gennaio 

2006, denuncia di successione presentata all’ufficio del registro di Gorgonzola in data 07/04/2006 al n. 

14642/2006 di repertorio, trascritta a Milano 2 in data 29 agosto 2006 ai nn. 136041/72676. 

      6.2 Precedenti proprietari. 

       6.2.1 Situazione degli intestati dal 13/01/2000 

Proprietari dal 31/01/2000 risultavano essere i signori: 

1. GALLIANI Cesarina nata a GORGONZOLA il 01/09/1943 GLLCRN43P41E094R Proprieta` per 

per 1/2 fino al 23/10/2006 

2.  GALLIANI Sergio nato a GORGONZOLA il 20/08/1948 GLLSRG48M20E094T Proprieta` per 

per 1/2 fino al 23/10/2006 

divenuti proprietari a seguito della morte di  BERETTA Angela, denunzia di morte del 13/01/2006 

protocollo n. MI0610426 in atti dal 13/10/2006 Registrazione: UR Sede: GORGONZOLA n: 14642 del 

07/04/2000 (n. 74427.1/2006). 

Trascritta a Milano 2 in data 29 agosto 2006 ai nn. 136041/72676. 

Riferito limitatamente a  corpo unico. 

       6.2.1 Situazione degli intestati al ventennio 

Al ventennio risultavano essere proprietari i signori: 

3.  BERETTA Angela nata a GORGONZOLA il 26/09/1921 C.F.: BRTNGL21P66E094T Proprieta` 

per 2/4 fino al 13/01/2000 

4.  GALLIANI Cesarina nata a GORGONZOLA il 01/09/1943 GLLCRN43P41E094R  Proprieta` per 

1/4 fino al 13/01/2000 

5.  GALLIANI Sergio nato a GORGONZOLA il 20/08/1948 GLLSRG48M20E094T Proprieta` per 

1/4 fino al 13/01/2000 

Derivante da titoli anteriori al ventennio. 

Riferito limitatamente a corpo unico. 

  

7. PRATICHE EDILIZIE: 

7.1 Conformità edilizia: NON VERIFICABILE 

L’accesso agli Atti, richiesto tramite istanza inviata al Comune di Gorgonzola in data 7/11/2016, ha dato esito 

negativo. La pratica relativa allo stabile staggito risulta irreperibile, come da comunicazione allegata.  

Si allega documento di ATTESTAZIONE DI IDONEITA’ ALLOGGIATIVA  rilasciato alla debitrice pignorata da par-

te dei Servizi Demografici - Città di Gorgonzola datato 17.03.2014. (Allegato C). 
 

7.2 Conformità urbanistica: CONFORME 

 Abitazione di tipo economico [A3] 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanistico: NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilità? NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni particolari? NO 

BERETTA Angela, 
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Note sulla conformità:  nessuna 

7.3 Conformità Catastale: CONFORME  

Alla data del sopralluogo 23.11.2016 l’ U.I.staggita è risultata corrispondente all’ultima scheda catastale in 

atti al NCEU del 16.03.2000. 
 

 

Descrizione: Abitazione [A/3] di cui al punto A 

Piena proprietà per la quota di 1000/1000 di un appartamento, oggetto di stima, sito in via Frazione Riva 16 a 

Gorgonzola. 

L’unità immobiliare è situata all’interno di una grande corte con posti auto e un unico accesso da via Frazione 

Riva. La corte è circondata da corpi continui su quattro lati che si sviluppano su due piani. Questi corpi sono stati 

frazionati  in varie proprietà. 

L’unità immobiliare staggita si sviluppa su due livelli collegati da una scala interna. Al piano terra si presenta una 

cucina e un locale adibito a camera  letto, al primo piano, un soggiorno con accesso al balcone, una camera ma-

trimoniale e un bagno quasi impraticabile, date le esigue dimensioni, ricavato chiudendo con la muratura una 

porzione del balcone inglobandolo nel soggiorno, in assenza di antibagno.  

Occorre evidenziare che al momento dell’inizio delle attività peritali nell’U.I. erano in corso lavori, nel locale cu-

cina, relativi alla realizzazione di un nuovo impianto termico, di cui ne era priva, con installazione di caldaia a 

gas, tubazioni sotto traccia e posizionamento, anche al piano superiore, di radiatori in alluminio preverniciato.  

Lo stato manutentivo dell’immobile è da ritenersi,in alcune zone, pessimo.  

I lavori realizzati sono stati eseguiti da persone non competenti in materia e quindi con un pessimo risultato. 

Superficie commerciale di circa mq  100.00 

E' posto al piano: T-1°                                                                                                                                                                           

Ha un'altezza interna media ponderale di circa: m. 2.90 

Stato manutentivo generale dell’immobile: pessimo 

Destinazione d’uso e utilizzo dell’immobile: abitazione 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: possibile il superamento della rampa di scale tramite 

l’installazione di un montascale. Occorre evidenziare che il bagno non è accessibile ai soggetti diversamente abili. 
 

Caratteristiche descrittive:  

Copertura  Tipologia: a falde con rivestimento in coppi e canale di gronda in lamiera pre-

verniciata. Struttura con orditura in legno per coppi ; parte inferiore della strut-

tura del tetto in cannucce intonacate.  

Condizioni: pessime  

Infissi esterni Tipologia e materiale: serramenti in legno di cui due con inferiata ( n. 1 nella 

camera matrimoniale al piano I° posizionata verso il lato cortile 2°; n. 1 nella 

cucina).  

Condizioni: pessime 

 Infissi interni Tipologia: porte a battente in legno di abete verniciate di bianco con caratte-

ristiche del periodo di costruzione. 

Condizioni: pessime 

 Pavim. Interni Tipologia e materiale:  

cucina piano terra e camera al piano primo: marmette in cemento e graniglia 

di marmo; 

 camera piano terra e soggiorno al piano primo: piastrelle in monocottura. 

Condizioni: discrete 

 Plafoni Tipologia e materiale:  

zona giorno primo piano: intonaco su cannucce 

Condizioni: pessime a causa di perdite dovute a spostamento di coppi in as-

senza totale di soletta ,di impermeabilizzazione e di isolamento.  

camera piano terra: rivestito con perlinatura di abete 

Condizioni: discrete 
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Rivestimenti Materiale: intonaco civile sulle pareti 

Condizioni: pessime 
 

Impianti:  

Antenna  Tipologia: presente con cavo esterno  

Condizioni:  funzionante 

 Citofonico Tipologia: non presente  

 Elettrico Tipologia: cavi esterni non a norma  

Condizioni: funzionante 

Certificazioni: non disponibili.  

 Fognatura Tipologia: fognatura comunale  

 Gas                          Tipologia: presente in fase di esecuzione e non ancora collaudato 

Condizioni: funzionante  

Certificazioni: nessuna  

 Idrico Tipologia sottotraccia  

Condizioni: funzionante  

Bagno completo di rubinetterie, lavabo, wc e doccia. 

Certificazioni: non disponibili.  

 Telefonico tipologia: non presente  

 Termico Tipologia: impianto a gas tramite termosifoni in alluminio e caldaia a gas 

anche per produzione di acqua calda ditta Fer. 

 Impianto non ancora collaudato.  
 

N.B.: si evidenzia che all’inizio delle attività peritali la suddetta unità immobiliare pignorata si presenta-

va con l’impianto di riscaldamento ed idrico relativo alla cucina in fase di ultimazione e quindi an-

cora presenti le tracce aperte e le pareti in parte “piccozzate” con tracce ancora senza intonaco.   

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza: 

Superficie commerciale delle unità immobiliari, secondo la norma UNI 15733 ex 10750 , ovvero in particolar modo so-

no stati adottati i seguenti principali parametri:  

- 100% delle superfici calpestabili, delle superfici pareti divisorie interne, delle superfici pareti portanti 

   interne e perimetrali;   

- 50% delle superfici pareti perimetrali confinanti con altra proprietà;  

- 25% dei balconi e dei terrazzi scoperti;   

- 35% dei balconi e terrazzi coperti;  

- 25% cantine ed accessori;  

- 35% sottotetti non abitabili;  

- 10% giardini fino a 25 mq, eccedenza 2%. 

 

 
 

Calcolo Superfici Equivalenti in Base ai Criteri Estimativi della norma UNI 10750:2005 e allegato  C al D.P.R. n. 138/98 
 

Destinazione Parametro 
Superficie 

reale/potenziale 

Coeff. 

(%) 

Superficie equivalente 

(mq) 
 

 

Appartamento PT 
 
 

superficie potenziale coperta 48,50 100 % 48,50 
 

 

Appartamento PT 
 
 

superficie potenziale coperta 51,50 100 % 51,50 

Balcone superficie potenziale scoperta 1,50 25 % 0,37 

TOTALE 100,37 

TOTALE con arrotondamento 100,00 
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VALUTAZIONE IMMOBILE 

 

 
   

 

 

 

8.1 Criterio di stima:  

  Per garantire una stima il più possibile coerente con le condizioni di mercato, con la zona in cui è si-

tuato l’immobile, con le condizioni, le caratteristiche e l’età dell’unità immobiliare di cui trattasi, si è  

attuata una ricerca basata sui valori forniti dagli enti e osservatori sotto riportati e sulle                                          

caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone del confronto estimativo. 

Il metodo adottato è il Market Comparison Approach (MCA) con aggiustamenti sistematici ai prezzi di 

mercato rilevati, in base alle caratteristiche degli immobili di confronto, rispetto alle corrispondenti 

caratteristiche dell’immobile oggetto di stima (Coefficienti correttivi) 

 

 

 

8.2 Fonti di informazione:  

  

 

 

 

· Catasto di Milano 

· Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano, 

· Ufficio Tecnico del Comune di Milano 

· O.S.M.I. Prezzi di mercato Borsa Imm.re di Milano – Camera di Commercio 1° semestre 2016 :  €/mq.  

1.110/1.350 media = €/mq 1.200,00 - coeff. correttivi - 40% = €/mq 720,00 

€/mq   720,00 x 100.00 mq =  €. 72.000,00  

· O.M.I. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’Agenzia del Territorio - 1° semestre 2016 : €/mq  

1.300/1.500= valore massimo € 1.500 - coeff. correttivi - 40% = €/mq 900,00 

€/mq   900,00 x 100.00 mq =  €. 90.000,00  

· Agenzie Immobiliari di zona: €/mq.  900/1.000= €/mq 950,00 

  €/mq   950,00 x 100.00 mq =  €. 95.000,00  

 

Valore medio ponderale                 € 85.666,00          

Valore medio ponderale al mq           € 856,00 

 
 

 

 

8.3 Valutazione corpo: 

 

 

   

A. Abitazione [A/3]  

Destinazione 

Superficie  

Equivalente 

(mq) 

Valore Unitario 

(€ /mq) 

Valore Complessivo 

(€) 

Appartamento PT 48.50 850,00 41.225,00 

Appartamento P1 51.50 850,00 43.775,00 

Balcone 0.37 850,00 314,50 

Valore accessori:nessuno    

Valore complessivo diritto e quota 100,37  85.314,50 

 

 

Riepilogo: 

 

ID Immobile 

Superficie 

commerciale 

(mq) 

Valore intero 

medio ponderale 

Valore diritto e  

quota 

 A Abitazione A/3 100.00 85.666,00         85.314,50 

 
 

 

 

          Valore di stima appartamento libero :                                    € 85.000,00                              

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare – n. 1172 / 2016 

Pag. 10 

Giudice: Dott.ssa Bisegna 
Perito: Arch. D.Borgoglio Motta 

 

 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

 

  

    

 

 

 

 

Riduzione del  5% per la differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e 

per l’assenza di garanzia per vizi e per l’immediatezza della vendita giudiziaria: 

(85.000,00 – 5%) 

         

 

 

  €  80.750,00  

        Rimborso  di spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita: 

(2015-2016) (non è presente la figura dell’amministratore condominiale) 

     

nessuna 

 

 

 

 

Spese tecniche di regolarizzazione catastale:    nessuna 

    

 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto: 

 

           

€     

 

    

 

 

 

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:   €                      80.750,00 

    

 

 

 

 

 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero”  

 

           

€     

                

       80.750,00         

         
             

 

data generazione: 

Milano 16-01-2017 

                                                                                                                                   L'Esperto alla stima 

                                                                                                            Donatella Borgoglio Motta 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ALLEGATI: 

1. Documentazione Cartografica; 

2. Fotografie interne ed esterne del bene; 

3. Rilievo dello stato di fatto. 

 

ALLEGATI SU FOGLIO SEPARATO 

A. Elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, 

      nonché delle iscrizioni ipotecarie; 

B.  Descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze; 

C.  Regolarità edilizia e urbanistica del bene; 

D.  Raccomandata A/R per inizio attività peritali; 

E.  Ricevute di avvenuta consegna della Perizia. 





Perito Estimatore: arch. D. Borgoglio Motta 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATO  1 

 

DOCUMENTAZIONE CARTOGRAFICA 
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MAPPA DELLA VIABILITA’ 

 

 
 

VISTA DAL SATELLITE 

 

 

 

 



Perito Estimatore: arch. D. Borgoglio Motta 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATO  2 

 

FOTOGRAFIE INTERNE ED ESTERNE DEL BENE 

 

 

 

 

 



Perito Estimatore: arch. D. Borgoglio Motta 

  

-  Esterno e zone condominiali 

 

 
 

 
 

Via Frazione riva 
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Ingresso al cortile comune  
 

 
 

Ingresso all’immobile staggito 
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-  Interno:  
 

  
 

Ingresso nella cucina 
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Ripostiglio/sottoscala 

  
 

Camera letto/soggiorno 
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Accesso al primo piano, tramite scala interna, dalla cucina 

  
 

Soggiorno con accesso al balcone Balcone che si affaccia sulla corte interna 
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Seconda camera letto 

  
 

Bagno 
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ALLEGATO  3 

 

RILIEVO DELLO STATO DI FATTO 
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