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INDICE SINTETICO -~ LOTIO 1-

Dati Catastali

Beniin Milano Cusago n. 160, gidn. 196
Corpo A)

Categoria: C/1 [negox]

Dati Catastali: Foglio 410, Mappale 357 sub 706
Corpo B)

Categoria: F/S [laskico solare]

Dati Catastali: Foglio 410, Mappale 357 sub 714
Corpo C)

Ared urbana

Dati Catastali: Foglic 410, Mappale 3567
Corpo D)

Categoria: C/6 [posti auto]

Dati Catastali: Foglio 410, Mappale 357 sub 5

Stato occupgativo
Libero
Confratli di locazione in essere
nessuna
Comproprietari
NO
Prezzo al netto delle decurtazioni
Dd libero per l'intero: € 350.000,00

M35 713
m.2883. 731

| i
[
I

alrays,

1.3575.714
T Laslde satare
Tmq

w3576 713
mUST

;T Area ubany
$oma.

13578713
1.3502.701

m.3576 743
- m. 3655700

h g

#3577
m 335,701

Pag. 1




Relazione di stima Esecuzione Immabiliare - n, 800-2025 lotto 1

LOTTO 1

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

1.1. Desciizione dei beni

Beni siti in Comune di Milkano (M) via Cusago n. 160 gid 196, a parte di complesso edilizio
condominiale con destinazione commerciale e direzionale costituito da un unico corpo edili-
7io compatio di due piani fuori terra e uno interrato. Posto in prossimita della Tangenziale
Ovest di Milano {uscita 4 Cusago), accessi dalle vie Cusago (SP114) e R. Lombardi, buona Vi-
sibilitey dalia strada provinciale.

Al piano terra & presente uno spazio commerciale di medic-grande dimensione, gid occu-
pato da una nota firma della grande distribuzione e attuaimente in stato di abbandono. Lo
spazio & stato recentemente aggiudicato nell’ambiio di una procedura del Tribunale di
Monza.
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1.2. Descrizione del bene

Al piano terra e primo unitd immobiliare con destinazione d negozio progeftata come
bar/rstorante, con lavor edil mai conclusi. immobile costituito da un ampio ambiente in-
diviso su cui affaccia un ampio ballatoio, sono compresi zona somministrazione, cucind
con locale per celle frigorifere, locali ripostiglio @ sgomberc e n. 3 blocchi bagno; con
uscita di servizio sul retro; oltre area esterna antistante (striscia di terreno}.
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 loHo 1

Quote e fipologia del diritte pignorato

Pignoramento gravanie sulla quota di 1/1 di piena proprietd defl'immobile di

Comproprietari:
nessuno

ldentificati at catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue:

Intestati:

diritto di proprietd per 1/1

datiidentificativi: Foglio: 470 Porfcelia: 387 Sub. 704

dati classamento:

cat. C/1 classe 11 consistenza 332 mq, superficie: 341 mq R.C. Euro 10.665,04
[ndlirizzo: Cusago n. 196, Piano 7

Dati derivanti dex:
- COSTITUZIONE del 12/11/2008 Prafica n. MI09141460
Subalterno 3 Rendita; Euro 8.030,91 Categoria C/1a}, Classe 11, Consistenza 250
m2, Piano T
~ VARIAZIONE del 18/09/2009 Pratica n. MI0882861 per DIVISIONE-AMPLIAMENTOR|-
STRUTTURAZIONE con soppressione det sub. 3 e costituzione del sub. 706

— DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 24/02/2015 Pratica n. MI0259761

Mappdadli Terreni Correlati: Foglio 410 - Particelia 357
Planimetria catastale: del 24/02/2015, prot. n. MI0259741

Coerenze

Alira proprietd, passaggio carraio di altra broprietd, corpo scale di attra proprietd, area
esterna di alira proprietd, alfra proprietd,

Eventudli discrepanze con 'identificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e dlla
nola di trascrizione

All'attualitd T beni risuitano individuati ol civico n.160 di Vig Cusago

1.1,

1.2,

Descrizione del bene

Passaggio esterno costituito da passerelig metallica, posto in continuitds con 'uscita di ser-
vizio del corpo A) e destinato a uscita di sicurezza indipendente (come da atto di com-
pravendita}.

Quote e tipologia del dititto pignorato
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1.4.

1.5,

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 lotto 1

Comproprietar:
nessuno

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue!

Intestati:

diritto di proprietd per 1/1
dati identificativi: Foghio: 410 Particelio: 357 Sub. 7i4
dati classamento:

cat. F/5 consistenza 7 mg

Indirizzo: Cusago n. 194, Piano T

Dati derivanti da:
—  COSTITUZIONE def 12/11/2008 Pratica n. MI0?16160
subalterno 2 Rendita: Euro 72.218,00 Categoria D/8, Piano S1-1-1
—~  VARIAZIONE del 16/06/2011 Pratica n. MI0549305 DIVISIONE-AMPUAMENTO Di-
VERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI con soppressione del sub. 2 e costitu-
Ziohe delsub. 714

Mappdli Terreni Correlati: Foglio 410 - Parficella 357

Coerenze

Altra proprietd, alfra unittrimmobiliare (corpo C), passaggio carraio di altra proprietd, altra
unitd immaohbiliare {corpo A).

Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e alla
nota di trascrizione

All'atfualites i beni risultano individuati al civico n.160 di Via Cusago

CORPO C

1.1.

1.2,

1o

Descrizione del bene

Passaggio esterno costituito da area scoperta, posto in continuitd con il corpo B) e con
Puscita di servizio del corpo A) e destinato a uscita di sicurezza indipendente {come da
atto di compravendita).

Quote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile di

Compropretar:
nessuno
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1.4,

1.5.

Relazione dfi stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 iofto 1

dati identificativi: Foglio: 410 fFuricela; 347
dati classamento: cat. /1 consistenza 10 ma
Indirizzo: Cusago n. 196, Piano T

Dati derivanti da:
— VARIAZIONE del 16/06/2011 Pratica n. MI0549305 DIVISIONE-AMPLIAMENTO DI~
VERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI
— COSTITUZIONE del 12/11/2008 Pratica n. MI0914160 Deriva dg sub. 2
Derival da Foglio 410 Particella 1 del Catasto terreni {TABELLA DI VARIAZIONE del
05/11/2008 Pratica n. MI0889321)

Coerenze

Alira proprietd, passaggio carraio di altra proprietd, passaggio carraio di altra proprietd,
alfra unitd immobiliare {corpo B)

Eventuali discrepanze con lidentificazione del bene di cui ail'atto di pignoramento e alla
nota di trascrizione

All'attualitd i beni risultano individuati al civico n.160 di Via Cusago

CORPO D

1.1.

1.2.

1.3.

Descrizione del bene

Alpiano terran. 3 post auto singoli scoperti, antistanti al corpo A) della presente refazione.
Quote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobile o

Comproprietari:
nessuno

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue:

intestati:

diritto di proprietd per 1/1

daii identificativi; Foglio: 410 Paticellar 357 Sub. 3

dati classamento:

cat. C/é classe 4 consistenza 42 mq, superficie: 44 mg R.C. Euro 154,01
Indirizzo: Cusago n. 196, Piano T

Dati derivanti da:
- COSTHUZIONE det 12/11/2008 Pratica n. MI09161460

Mappali Terreni Correlati: Fodlio 410 - Particella 357
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1.4.

1.5.

Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n, 800-2025 lotte 1

Pianimetria catastate: del 12/11/2008, prot..n. Mi0716160

Coerenze

In un sol corpo (i fre posti auto): altra proprietd {aivola), via Lombardi, posti auto di altra
proprietd e corsello di manovra di altra proprietd.

Eventuali discrepanze con lidentificazione del bene di cui all'alte di pignoramento e alla
nofa ditrascrizione

All'attualitd 1 beni risultano individuoii qi civico n. 1460 di Via Cusago

2 DESCRIZIONE DEl BEN!

2.1.Descrizione sommaria del quartiere e zond

In Comune di Milario {MI)

Fascia/zona: in zona periferica a ovest det Comune di Milano. L'immobile & ubicaio nella
porzione occidentale della cittd, lungo via Cusago, asse viario di collegamento tral
quartiere Baggio e I'area periurbana verso il Comune di Cusago. i contesto & caratteriz-
zato da un tessuto urbano eterogeneo, con prevalenza di insediamenti produttivi, arti-
gianali e commerciali, altemati a limitati comparti residenziali e ad ampie aree verdi.

Desiinazione prevalente: I'area presenta una vocazione prevalentemente commerciale-
produttiva, con presenza di capannoni, depositi, attivita di logistica, showroom e strut-
ture di servizio,

Tipologia prevalente: gii edifici sono generalmente di media altezza, con spazi pertinen-
Zial destinati @ manovra e parcheggio.

Urbanizzazioni: area dotata di urbanizzazioni primatie e secondarie. | contesto risulta ido-
neo dll’insediamento di attivits commerciali ali’ingrosso, artigianali e di servizio, nonché
a funzioni direzionali connesse.

servizi offerti dalla zona: neli'intorno sono presenti servizi di base, affivitd commerciali di
supporto, esercizi di ristorazione e distributori di carburante. Le dotazioni urbane risulfano
coerenti con [a destinazione produttivo-commerciale delf' area.

Principali collegamenti pubblici: Via Cusago garantisce buoni collegamenti con la rete
viaria principale dell’area ovest di Milano. In fempi contenuti sono raggiungibili 1a Tan-
genziale Ovest {A50) e le principali direttrici verso il centro cittadino e I'hinferland.

Il frasporto pubblico & assicurato da linee di autobus che collegano la zona ai quartier
limitrofi e alle fermate dello metropolitand linea M1 (8isceglie / Inganni).

2.2. Caratterisfiche descrittive esterne

A parte di complesso edilizio condominiale con destinazione commercidle e direzionale co-
stituito da un unico corpo edilizic compatto di due piani fuor terra e uno inferrato.

struttura: prefabbricata in cemento armato;

facciate: rivestimento in ghicietio lavato;

- muraiura perimetrale: pannelii prefabbricati in cemento armato a taglio termico;

i

copertura: piana;
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 lotto 1

- pottineria: assente;
- impianto citofonico; assente:

- condizioni generdli dello stabile: all’accesso stabile con al piano terra ampie porzioni
in stato di abbandono.

2.3. Caratteristiche descritfive interne

CORPO A

Al piano terra e prime unités immobiliare con destinczione a negozic progettata come
bar/ristorante, con lavori edili mai conclusi. Immobile costituito da un ampio ambiente in-
diviso su cui affaccia un ampio baflatoio: sono compresi zonda somministrazione, cucing
con focale per celle friigorifere, locali ripostiglio e sgombero e n. 3 biocchi bagno ciechi;
con uscita di servizio sul refro; oltre area esterna antistante (striscia di terrenal.

- esposizione: doppia a nord-est vetrine con affaccio sulla salg, o nord-ovest su cucina
e Corpo scale;

- pareti: al rustico, nei bagni & presente un rivestimento in ceramica;
- pavimenti: in cemento, nei bagni & presente un rivestimento in ceramica;
- soppdalco: strutturg metallica;

- infissi esterni & vetina d’accesso: in metallo con vetri doppi e serrande di protezione
in ferro;

- uscita disicurezza: in metallo REl 120;

- porte inteme: in legno famburato a battente:

- imp. elettrico: sottotraccia, da integrare, completare e revisionare;

- Imp. idrico: softofraccia, da completare e revisionare:

- servizo igienico: presenti h. 3 blocchi ciechi, con spogiiatoio / antibagno;
- Impianto riscaldamento: assente:

- impianto di condizionamento: assente:

- dlfezza dei locali: circa m. 5,70 (4,90 sotto trave), circa m. 3,00 (2,30 sotto frave) nel
soppalco;

- condizioni generali: unitd immobiliare edificata nel 2008 e completata con amplia-
mento det soppalco nel 2014. 1 lavor edili non sono stati mai completati. L'immobile
nel tempo & stato oggetto di alcuni atti vandalici (si vedano le foto), inoltre sono pre-
senfi importanti segni di umidite imputabili perio pil ad una perdita dell'impianto an-
tincendio al piano sottostante.

CORPO B

Passerella mefallica

- paviment: rete metallica;
- condizioni generali: nella norma
CORPO C
Ared esterna
- pavimenti: asfalto;
- condizioni generali: scarse
CORPO D
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Relazione dl stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 lotto 1

N. 3 posti auto singoli esterni e scopertl, anfistanti al corpo A)

- pavimenii: asiaito;

- accesso: da ared esTernoéj.i‘p{ppr‘i_e_até,i_a i

- condizioni generali: nella normda

2.4. Breve ¢esctizio

A x;: onha

La zona si presenta fUﬂZlonole e adeguata per immobili a destinazione commerciale e
produttiva, con buona accessibilitd veicolare e un contesto coerente con la fipologia
d'uso

2.5. Certificazioni energetiche:
Come da interrogazione in data 30/12/2025 del Catasto Energetico Lombardo, per i beni
oggetto di procedura non risuttano certificati registrati. E' presente una relazione tecnica
depositata con gli atti edilizi ma non sono state prodotte certificazioni.

2.4, Cetlificazioni di conformita degil impianti
# e

L
ono presenh certificazioni degli impianti, perd
i zhe [a cerfificazione non sia da rite-

Nella documentazione edlilizia, deposils
non risultando che gii stessi sn:xgx
nersi valida.

2.7. Cedificazioni di idoneitd stafica

Documentazione analoga allegata aghi atti ediliz

'3 STATO OCCUPATIVO

3.1.Detenzione del bene .

Al momento del sopraliuogo, effettuato con il custode nominato in data 17/11/2025, gl
immobili risultavanoe liberi.

3.2. Esistenza coniraiti di locazione (all. 5)

Come da comunicazione deli'Agenzia delle Enfrate di cui al prot. di ingresso n.
26357172025, per i beni oggetto di procedura non risuttano contrati registratl.

4 PROVENIENZA (all. 2)

4.1. Attuali proprietari

diritto di proptietd per 1/1

in forza di:
Atto di compravendita notaio SCORDO LETTERIO del 14/01/2010 Reperforio nn
8310/6861 trascritto a Milano 1 in data 24/01/2010 - Registro Parficolare 2923 Registro
Generale 4507.

Coantro Sacietéar ¥ Bhe ko vandiota i aibh 704 —
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 loto 1

Atto di compravendita nofaio MISEROCCHI LUIGH AUGUSTO del 13/06/2014 Repertorio
nn 101022/20283 tfrascritto a Milano 1 in data 23/06/2014 - Registro Particolare 23195

Registro Generale 31413
Contro Societd &
al mappale 357 sub. 714 dlla debitrice.

B." ha venduto il mappale 367 unitamente

Precedenti proprietari
Alventennio la piena proprietd dell’intero era di s con sede in Mi-
fano, per la guota di 1/1, in forza di atto di compravendita Nofcio Fausta PIAZZA del
02/05/1990 Repertorio nn. 218984/183, trascritto a Milano T in data 11/05/1990 - Regi-
stro Parficolare 14032 Registro Generale19353, coniro Istituto Autonomo Case Popolari
della provincia di Milano (LA.CP.M.). Atto riferito ai terreni sui quali saranno edificati
beni per cui causa, gid distinti al foglio 410, mappali 1-2-121. - in forza di denuncia fra-
zionamento presentata all'Agenzia del Territorio di Milano in data 05/11/2008 aln.
MI0889321 il mappdate 1 e 121 nonché i mappali 270, 271 355, 356 {(derivanti dai vecchi
mappali 2 e 121) venivano soppressi originando il mappale 357,

Con compravendita notaic MISEROCCHI LUIGI AUGUSTO del 25/11/2008 Repertorio nn
89758/16039 trascritto a Milano 1 in dafa 05/12/2008 - Registro Particolare 60772 Regi-
stro Generale 87400,
Contro Societd “&

i." ha venduto il sub. 2 del mappale n.357 -originario
dei corpi B} e C)- alla Socie ' con sede a Milano (pol frasforma-
fasi nella Societd “ Gl " con sede a Milano in forza di muta-
mento di denominazione trascritto in data 16/03/2011 - Registro Particolare 10337 Re-
gistro Generale 15630)

ta "

5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI {all. 7)

Ddlla cerfificazione ipotecaria in atfi, implementata dall' acquisizione dei titoli di provenienza
e dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante accesso al SUE e dl servizio di consulta-
Zione felematica Sister — Agenzia delle Entrate Milano per immobili {elenco sintetico con restri-
zioni) dlte date del 06/02/2026, 08/02/2026 14/02/2026 si evince quanto segue:

5.1. Vincoli ed oneri givridici che resteranno a cdrico dell'acquirente

o Domande giudiziali o allre trascrizioni

nessuna dalla documentazione acquisita e allegata

o  Misure Penali

nessuna dalla documentazione acquisita e ailegata

e  Convenzioni matimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritte di abitazione del
coniuge supersfite

nessuna dalla documentazione acquisita e dilegata

Ati di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'uso (all. 9)
e Convenzione urbanistica stipulata il giorno 08/05/1986 a firma del Dot. Antonio ZA-
RAGA Notaio in Milano ai nn. 116352/30084 di repertorio, frascritta il 21/05/1986 a Milano
1 ainn. 12741, a favore di COMUNE DI MILANO contro LA.C.P.M. Convenzione per ese-
cuzione della variante al PRG e del Picno Particolareggiato approvato il 19/07/1983
perla zona ‘D’ di espansione industriale a Nord di Muggiano e con la quale vengono

definiti i pqrclm@&_jF Jiifer Qg&&e{ lo ‘meinzio dell’areq.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 fofto 1

s Convenzione urbanistica modificativa della precedente, stioulata il 13/06/1989 a
firma della Dott.ssg Fausta PIAZZA Notaio in Milano ai nn. 198294/138 di repetiorio,
registrata il 22/06/1989 a Milano ai nn. 11245 serie 1/a, a favore di COMUNE D
MILANO, derivante da Convenzione urbanistica

o Convenzione urbanistica modificativa delle precedenti, stipulata il 30/11/198%9 a
firma della Dott.ssa Fausta PIAZZA Notaio in Milano ai nn. 207677/152 di repertorio,
registrata it 15/12/1989 a Milano ai nn. 21895 serle 1/a, a favore di COMUNE DI
MILANO. Nell'atto di provenienza si precisa che "Tulti i cui oneri ed obblighi [...]
sono stali ad oggi integralmente adempiuti”.

o Atto di vincolo, del 25/09/2004 « firma del Dott. Maurizio OLIVARES Notaio in Milano ai
nn. 67571/10343 di repertorio, registrato il 26/09/2006 a Milano , a favore di Comune di
Milano (copia allegata alla presente relazione}. Olfre atto modificativo del succitato
atto, con numero di repertorio 89756/16037, Riguardante le mehrature di edificabilita e
ict destinazione dei fabbricati [copia allegata alia presente relazione).

o Alto di vincolo, del 25/11/2008 a firma del Dott. MISEROCCHI Luigi Augusto Notaio in
Milano di nn. 89756/16037 di repertorio, trascritta o Milano 11105/12/2008 - Registro Par-
ticolare 40771 Registro Generale 87599, a favore di Comune di Milano. Riguardante le
metrature di edificabilitd e Io destinazione dei fabbricati (copia allegata alla presenie
relazione).

o Atto di vincolo, servitl per passaggio volontario del 13/06/2014 ¢ firma del Dott. MISE-
ROCCHI Luigi Augusio Notdio in Milano ai nn. 101022/20283 di repertorio, trascritto a
Milano 1 # 23/06/2014 - Regisiro Particolare 23196 Registro Generale 31414, derivante
da diritto di servitU impiantistica e di passaggio pedonale, gratuito e perpeivo. La for-
malitd grava sui mappali 367 e 357 subdlterno 714 {corpi B e C). Clausoia contenuta
anche nell’atto di compravendita notaio MISEROCCHI LUIGE AUGUSTO del 13/06/2014
Repertorio nn 101022/20283 trascritto a Milano 1 in daia 23/06/2014 - Registro Partico-
jare 23195 Registro Generdle 31413,

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

Inotena volpmtara iscritta il 26/01/2010 - Registro Particotare 906 Registro Generale 4508
derivante da atto a garanzia di mutuo fondiario a rogito atto Notaio SCORDO LETTERIO
Repertorio 8312/6862 del 14/01/2010

a favore Banca Popolare di Sondrio - Societa' Cooperativa Per Azioni con sede in Sondrio
¢.f. 060053810149

contro 8 .
Importo ipoteca € 2.210.000 durata del vincolo 15 anni
e  Annotazione n. 7047 del 09/07/2021 [MODIFICA PIANO DI AMMORTAMENTO)
Grava limitatamente i corpi A e D del presente lotto 4
e Pignoramenti

Pignoramento del 12/08/2025 rep. 14484 froscrm‘oﬁ 19/08/2025 - Registro Particolare 44253
Registro Generale 61858 contro | L | peria guota di 1/1 del diritto di piena
proprietd in favore di Banca Popolare di Sondno SpA sopra generaiizzata

¢ Allre trascrizioni
nessuna

5.3. Eventugli note/osservazioni

nessund
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Relcazione di sfima Esecuziene immobiliare - n. 800-2025 lotto 1

il condominio & amministrato dalla “Amministrazioni Bruno st che ha fornito le informazioni che
seguono,

Millesimi di proprieté: dell'immobife pignorato:
L1} sub, 706 millesimi 38,9/1000 sub. 5 millesimi 1,09/1000

Regelamento di condominio allegato alf'atto del 25/11/2008 n. rep, 89758/16039 a firma No-
taio dot. Luigi Augusto Miserocchi di Milano, Trascritto a Milano 1l 05/12/2008 nn.
87600/60772. §i allega alla presente copia del regolamento a cui si imanda.

4.1.5pese di gestione condominiale .
Si precisa che la gestione del condominio va dal 01 genndio al 31 dicembre.

Si precisa inoltre che i consuntivi delle gestioni delle ultime quatiro annualité non risultano ap-
provati per mancato raggiungimento del quorum nelle assemblee convocate,

Sono state fornite le spese ordinarie di gestione immobile per un riparto multiplo di gestione
relativo alle annualités 2021 — 2022 — 2023 - 2024

(1) sub. 706 millesimi 38,9/1000 € 1.210,14 sub. 5 millesimi 1,09/1000 € 18,64 .

Conguagli precedenti non saldati:
L1) subo. 706 mill 38,2/1000 € 1.210,14 + € 2.639,53  sub. 5 milf 1,09/100 € 18,64 + € 45,38

Spese condominiall non pagate e dltre criticitds: le spese relative ai beni pignorati non risultano
pagate

Eventuali spese straordinarie gitt deliberate e non saldate: nessuna comunicata
Cause in corso: nessuna segnalata
Evertual problematiche ulterior:

All'accesso era presente al piano interrato una consistente perdita d'acqua proveniente dag
una manichetta dellimpianto antincendio.

Si segnala che if futuro aggiudicatario dovrd atfivarsi ed acquisire le informazioni hecessarie
per conoscere gli importi aggiornati a carico dell'immobile per eveniuali spese condominialf
insolute relative alf’anno in corso e a quello precedente af decreto di frasferimento, su di lui
gravantiin via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., honché even-
tuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effettuat, in Corso, efo deliberati,

6.2, Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Sirichiamano le pattuizioni indicate nell'atto di provenienza, nel regolamento di condominio
e nelle convenzioni e negli atfi di vincolo frascritti o registrati e elencati al punto 5 della pre-
sente relazione

6.3. Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili
immobite accessibile e adattabile con modifiche del bagno
7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del complesso immobiliare & inizicta dopo il 1° settembre 1947,
Il fabbricato di cul sono parte | beni in oggetto risulta azzonato dal vigente PGT del Comune
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agli uffici prepostl del Comune in data 23/09/2025, tra genndio e febbraio 2024 sono stali ac-
quisiti | documenti richiesti.

Oltre dlle pratiche sotioindicate veniva frasmessa la pratica con PG $60817/2004 relativa alla
fichiesta di verifica preliminare del progetto, Risultano inoltre protocollate due pratiche con
PG 52156/2012 e PG 193322/2009 che sono indisponibili {comunicazione dagli uffici preposti
nelle date del 13/01/2024 e 02/02/2026), gli uffici hanno trasmesso i| PG ma non & stata indicata
s fipologia di pratica e I'oggetto dellintervento.

7.1. Convenzioni e vincoli urbanistici

Siveda il punto 5 della presente relazione

7.2, Pratiche edilizie {all. 4):

¢ Super D.LA. presentata il 29/09/2006 PG 916565/2006 progr. 7981/2006. Per lavori di nuova
coshiuzione di edificic commerciale e direzionale, soggetii a Piano Aftuative n. 217 del
21/04/1983

o Integrazione presentata il 29/04/2008 PG 356901/2008 (relazione tecnica per certifica-
zione energeticd)

o VYarante ordinaria presentata i 30/04/2008 PG 360202/2008 progr. 3472/2008

o fine lavori e richiesta certificato di agibilitd presentata i 17/11/2008 PG 903394/2008
progr. 3472/2008

+ D.LA. per opere mincri presentata il 24/12/2008 PG 1007165/2008
¢ Variante presentata il 11/03/2009 PG 193322/2009 progr. 1528/2009
o Varante presentata il 28/07/2011 PG 570272/2011 progr. $313/2011
Pratica e relotfive varianti non esibita dagli uffici comundli e quindi non visionata
e Permesso di Costruire per opere di completamento del 27/01/2012 progr. 737/2012

o  Pemesso di Costiuire a parziale sanatoria n. 32%/2014 presentato il 22/11/2013 PG
757914/2013 progr. 15540/2013, comunicazione di fine lavor presentata i 24/07/2015, col-
iaudo in data 21/07/2015

¢« D.LA. presentata il 10/12/2014 PG 75165472014 progr, 22229/2014, comunicazione fine Id-
vori e richiesta agibilitd presentata il 14/04/2015 {per completamento e ampliamenio sub.
704)

7.3. Conformitd urbanistica:

Unités immobiliare conforme agli strumenti pianificator vigentt ai momento dell’edifico-
Zione ~

7.4. Conformitd edilizia:

isubb. 5 e 714 ela part, 367 [corpi B, C. D) sono conformi alla documentazione edilizia depo-
sitata.

Il sub, 706 [corpe A} per quanto realizzato & conforme alla documentazione edilizia deposi-
tata. Sono stati completati i lavori sirutturali @ quasi tutte le opere murarie, non sono state
completate le finiture e gliimpianti. L'impianto idraulico si presenta per lo pit completo re-
lativamente ai bagni ma in parte vanddalizzato. $i evidenzia che la richiesta di agibilita, pre-
sentata il 14/04/2015, non & valida in quanto i lavori non sono ultimatli e gli impianti non sono
collgudati.
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7.5. Conformitd catastale

Al sopralluogo i subb. 5 e 714 e la part. 367 (corpi B, C, D} risultavano conformi rispetto alle
planimetrie catastali depositate, mentre per it sub. 704 {corpo A} la geometria degli spazi reg-
fizzati era conforme alle planimetrie catastali depositate, le funzioni non erano invece verifica-
bili non essendo stati ultimatii lavor.

Siprecisa che eventuali difformitd, qualora ne ricorrano I presuppost], dovranno essere sanate
entro 120gg dall'ernissione del decreto di frasferimento e che tuttii costi necessari alie regola-
rizzazioni tecniche/edilizie /impianfistiche, compreso le eventuali demolizion, ripristing, costi df
cantiere, sicurezza, smaltimento alle PP.DD; varie ed eventuali, anche qualora non segnalate
nella presente relazione e/o non rilevate sono da considerarsi gia ricomprese nel valore di mer-
cato proposto.

Rimangono a carico del potenziale acquirente ulteriori verifiche fecniche/documentali da ef-
fettuarsi prima dell’ acquisto.

8 CONSISTENZA

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa del’unitd, & siata calcolata dalt'interpolazione
ira la pionta catastale, il dlievo planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente e ia documen-
tazione edilizia acquisita. La superficie & comprensiva dei muri di proprietd e delle pertinenze
accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (Normet UNI 10750:2005 e DPR n.
138 del 23/03/1998) come segue:

CORPIA B, C
Desinazions  UM. Suplovda Cosh | SWPefle
negozio mal. 325,7 100% 325,7
soppalco ma. 62,0 S0% 31.0
locale sgombero mg. 56,0 50% . 28,0
area esterna mq. 28,0 10% 28
471,7 388
CORPOD
_.Dés:ﬁ_riqzié_n:e - : UM - :.SUp_. .lorleq._' . : Coeff ._'.'56;";:"":?;12*‘:'.._:
posti auto scoperti md. 44,0 100% 44,0
44,0 : 44
ma. lordi mg. commerciali
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9 STIMA

9.1. Criterio di stima

Il sottoscritio esperto, nella valutazione dei beni immonbili in oggetio, ha tenuto conto dell'ubi-
cazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, defla vetustd, delle
finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanitarie, della
dotazione d'impianti per come si sono presentati i beni all'ispezione peritale nello stato di fatto
e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato it procedimento sinfetico comparativo che tisulta
al attualites il piv idoneo per individuare il pit probabile valore dei beni, E' stata quindi con-
dotta un'indagine sui beni venduti entro un intorne urbano ritenuto omogeneo che ricom-
prende porzioni urbane a cavallo del confine ira Milano e Settimo Milanese.

9.2, Fonti d'informazione
- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare) ~ 2° semestre 2024
e Valori dichiarati nelle compravendite. Per confronto: siti delle agenzie immobiliar

Valori relativi all Agenzia del Teritorio

Periodo: 1° semestre 2025

Comune: Milano

Fascia/lona: Suburbana/BAGGIO/ROMANO/MUGGIANO
Laboratori — stato conservativo normale

Valore di mercaio prezzo min. 550 / prezzo max. 650 {Euro/maq)
Utfici - stato conservativo oftimo

Valore di mercato prezzo min. 1.000 / prezzo max. 1.550 {Euro/mq)
Negoz - stato conservative normale

Valore di mercato prezzo min. 1.100 / prezzo max. 1.750 (Euro/ma)
Magazzini — stato conservativo normale

Valore di mercato prezzo min, 450 / prezzo max. 750 (Euro/ma)
Box - stato conservativo normale

Valore di mercato prezzo min. 1.100 / prezzo max. 1.600 (Euro/maq)

Comune: Settimo Milanese

Fascia/Zona: periferica

Laborator — stato conservativo normale

Valore di mercato prezzo min. 550 / prezzo max. 900 (Euro/ma)
Uffici - stato conservativo oftimo

Valore di mercato prezzo min. 1.050 / prezzo max. 1.450 (Euro/ma)
Negozi - stato conservativo normale

valore di mercato prezzo min. 1.100 / prezzo max. 1.150 {Euro/ma])
Magazzini - stato conservativo normaie

Valore di mercato prezzo min. 450 / prezzo max. 550 (Euro/maq)
Box - stato conservativo normale

Valore di mercato prezzo min. 900 / prezzo max. 1.350 {Euro/maq)

E' stata effettuata un'indagine fra i valoid nelle compravendite dichiarati all Agenzia delle En-
frate tra gennaio 2024 e setfembre 2025 (ultimi dati disponibili}, nel’intorno urbano di riferi-
mento (zona a ovest della Tangenziale di Milano). L'indagine pero non ha rilevato compraven-
dite di negodzi.

Sono state invece individuate alcune proposte di vendita online, che confermano i valori pub-
blicati dall’ OMI (si veda la tabella riportaia sopray.

Tenuto conto dello stato di fatto rilevato all'accesso e in particolare dei lavori non conclust, si
riiene di potere valutare il bene acquisendo il valore minimo pubblicato dall’ OMI di € 1.100,60
applicando una decurtazione del 20%, ottenendo quindi un valore di riferimento di 880 €/mq
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Posti auto

Per i posti aufo singoli si ileva dagli annunci immobiliar un prezzo consolidato in aree urbane
ron centrali di € 10.000,00.

Si valutano quindii tre posti auto, a corpo € 30.000,00

2.3. Valutazione 1OTTO

" “Valore

o o ' thegoric'caiasid_le o Superficle . :
Descrizione : NS \ Valere quofa .
: ) _immobhile commerciale . -Complessivo
Negozio e annessi Cl 3880 € 341.440.00
Posii auto scoperti Cé 44 € 30.000,00

€ 371.440,00

Si precisa, per quanto occorra, che | corpi B) e C] del presente lotto concorrono al valore
totale di stima per una percentuale dello 0,4%

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesfo dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all'assenza o garanzia per tutti gli eventudli vizi, nonché per I'esistenza di
eventual oner gravanti sul bene e non espressamente considerati daillo scrivente perito

¢« VALORE LOTIO € 371.440,00
* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi ; ~€ 18.572.00

Spese tecniche diregolarizazione urbanistica e/o catastale g carco

dell’acquirents considerate nel valore di stima: €0.00

+ Spese condorminiali nel biennio e spese straordinarie deliberatecalcolate
farfettariamente

ﬂﬂmm&mmmmmgamumlm € 352.253,00
Liesro Pase o adilg LOLIO al nefio delle decurtaziond LIBERO

arrotondato € 350.000,00

-£ 81500

Prezzo base d’asta LOTIO al netle delle decuriazioni Occupato : -

N.B.: Prezzo base d'asta censigliato, nello stato di fatto, di diritto & nelle condizioni In cui si sono
presentati | bent all'ispezione peritale, valutatia corpo e non a misura, al netto delle decurtazioni
e dell’abbattimento forfettarlo dovuto al’assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualita o
difformitd della cosa venduta nonché aillesistenza di eventuali oneri gravanti suf bene g non
espressamente consideratl dallo scrivente perito essendosi di cla gid tenuto conto nella
valutazione.

16 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Nonricorre il caso
C 11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non ricorre il caso
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CRITICITA’ DA SEGNALARE

1)} Stato d'uso e conservazione, Unitd immobiliare edificata nei 2008 e completata con am-
pliamento nel 2014, | lavor edili non sono stali mai completati. L'immobile nel tempo &
statc oggefto di alcuni atti vandalici, parte di questi hanno aperto delie brecce nelle
divisioni in cartongesso rediizzate con una proprietd confinante.
noitre sono presenti importanti segni di umiditd imputabill per lo pit ad una perdita
dell'impianto anfincendic al piano sottostante.,

2} Edilizia. Il sub. 706 {corpo A) per quanto redlizzato & conforme alla documentazione edi-
lizio depositata. Sone stati completati 1 lavori strutturali e quasi tuite le opere murarie,
non sono staie completate le finiture e gl impianii. L'impianto idraulico sl presenta per lo
pitr compieto relativamente ai bagni ma in parte vanddalizzato, Si evidenzia che lari-
chiesta di agibilita, presentata il 14/04/2015, non & valida in quanio i favori non sono ulti-
mati e gli impianti non soneo collaudati.

3) Toponomastica. All'attualiid | bent risultano individuati al civico n.140 di Via Cusago, pre-
cedeniemente risultavano identificati al n. 196 di Via Cusago. Alcuni dei documenti ac-
quisiti riportano ancora o vecchia numerazione (per esempio la documentazione cata-
stale).

ALLEGATI

1) Planimetria catasiale

2) Titole di provenienza

3) Fotografie

4) Documentazione Edifizia

5) Informazioni formite dall' Agenzia delle Entrate e contratte dilocazione

6) Copia per pubblicazione

7) Documentazione ipo-catastale

2) Documentazione condominio

9) Convenzioni urbanistiche / atti di asservimento

10) Bollettino OMI

il sottoscritio Arch. Sabrina Greco dichiara di aver depositaie felematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia ai creditor costituiti e al debitore a mezzo
PEC/email.

La presente relazione si compone di 16 pagine oltre copertina e allegati

Quanto sopra il sottoscriito ha 'onore di dferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo di fare conoscere ol Giudice Ia veritd,

Con ossequio.

Milano li: 16/02/2026 con integrazioni del 19/02/2026 'Esperto Nominato

arch. Sabring Greco
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