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INDICE SINTETICO - LOTTO 2

Dati Catastali
Beni in Milano Cusago n. 160, gidn. 196
Corpo A}
Categoria: C/3 [Labaoratorio per arti e mestieri]
Dati Catastali; Foglio 410, Mappale 357 sub 708
Corpo B)
Categoria: C/é [posti auto]
Dati Catastali: Foglio 410, Mappale 357 sub 6

Stato occupative
Corpo A) Libero
Corpo B) Libero:

Contratti di locazione in essere

nessundgd
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Relazione di stima Esecuzione Immobifiare - n. 800-2025 lotte 2

LOTTO 2

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

1.1. Descrizione dei beni

Beni siti in Comune di Milano (MI} via Cusago n. 160 gidi 196, a parte di compiesso edilizio
condominiale con destinazione commerciaie e direzionale costituito da un unico corpo edili-
zio compatto di due piani fuor terra e uno inferrato. Posto in prossimitd della Tangenzicle
Ovest di Milano {uscita 4 Cusago). accessi dalle vie Cusago [SP114) e R, Lombardi, buona vi-
sibilitd dalla strada provinciale.

Al piano terra & presente uno spazio commerciale di media-grande dimensione, gid occu-
pato da una nota firma della grande distribuzione e attualmente in stato di abbandono. Lo
spazio & stato recentemente aggivdicato nell'ambito di una procedura del Tribunale di
Monza,
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1.2. Descrizione del bene
Al piano ferra unitd immobiliare con destinazione ad attivitd artigianale costituita da un
unico ambiente e locale we, aniibagno/spogliatoio e piccolo deposito; oltre area esterna

antistante al laboratorio (stiscia di terreno). Si accede dalla striscia di terreno tramite due
ampie vetrine,

1.3. Quote e fipologia del diiitto pignorato

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

Comproprietari:

nessuno
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Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue:

Intestatli:

diritto di proprieté per 1/1

dati identificativi: Foglio: 410 Fadicellen 387 Sub.s 708

dati classamento:

cat. C/3 classe 8 consisienza 67 mq, superficie: 77 mqg R.C. £uro 235,30
Indirizzo: Cusago n. 196, Piano T

Dati derivanti da:
- COSTITUZIONE del 12/11/2008 ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO
Subdlterno 4 Categoria F/3b), Consistenza 0 m?2

-~ ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO del 24/11/2008
Subdlterno 4 Rendita: Euro 256,58 Categoria C/2¢), Classe 8, Consistenza 72 m?2

- VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 18/09/2009 LOCALE DI DEPOSITO-LABORA-
TORIO PER ARTI E MESTIER]

Mappali Terreni Correlati: Foglio 410 - Particellg 357
Plonimetria catastale: del 18/09/2009, prot. n. MIOBS2907

1.5. Coerenze
In un sol corpo (laboratoric e area estema): aitra proprietd su due Iati, areq esterna e posti
auto di altra proprietd, alira unitd immobiliare [posti cuto di cui al presente corpo b}, areq
esterna di altra proprietd, sub. 1 {rampa comune),

1.6. Eventudli discrepanze con l'identificazione del bene di cui all’alto di pignoramento e alla
nota di trascrizione
All'attudiitdr i beni risultano individuati al civico n.160 di Via Cusago

CORPO B

1.1. Descrizione del bene
Al piano terra n. 3 posti auto singoli scoperti, collocati in aderenza al corpo A della pre-
sente relazione.

1.2. Quote e tipologia del diritto pignorato

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

Comproprietari:
nessuno
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 lotto 2

intestati:

diritto di proprietd per 1/1

dati identificativi: Foghio: 410 - Padicella: 357 Sub. 6

dati classamenfo:

cat. C/6é classe 4 consistenza 44 maq, superficie: 44 mq R.C. Euro 161,34
Indirizzo; Cusago n. 196, Piano T

Dati derivanti da:
—  COSTITUZIONE del 12/11/2008 Pratica n, MID9146140

Mappdli Terreni Correlati: Foglio 410 - Particella 357
Planimetria catastale: del 12/11/2008, prot. n. MI0916160

1.4. Coerenze
In un sol corpo {i fre posti auto): altra unitd immobiliare (corpo a), posti auto e areq esterna
di alfra proprietd su tre lati.
1.5. Eventudli discrepanze con I'identificazione del bene di cui all’alto di pignoramento e alia
nota di trascrizione
All' attualita i beni risultano individuatii ai civico n.140 di Via Cusago
2 DESCRIZIONE DE] BENI
2.1. Descrizione sommaria del quartiere e zona

In Comune di Milano (M)

Fascia/zona: in zona periferica a ovest del Comune di Milane. L'immobile & ubicaio nella
porzione occidentale della citid, lungo via Cusago, asse viario di collegamento tra il
quartiere Baggio e 'area periurbana verso il Comune di Cusago. Il contesto & carateriz-
zato da un tessuto urbano eterogeneo, con prevalenza di insediamenti produtiivi, arti-
gianali e commerciall, alternati a limiati comparti residenziali e ad ampie aree verdi.

Destinazione prevalente: 'area presentda una vocazione prevaleniemente commerciale-
produtiiva, con presenza di capannoni, depositt, attivita di logistica, showroom & strut-
ture di servizio.

Tipologia prevalente: gl edifici sono generalmente di media ditezza, con spaz pertinen-
ziali destinati a manovra e parcheggio.

Urbanizzazioni: area dotata di urbanizzazioni primarie e secondarie. || contesto risulta ido-
nec dll'insediamento di atfivitd commerciali all'ingrosso, artigianali e di servizio, nonché
< funzioni direzionali connesse.

Serviz offerti dalla zona: nell'intorno sono presenti servizi di base, attivitd commerciali di
supporto, esercizi di ristorazione e distributor! di carburante. Le dotazioni urbane risultano
coerenti con la destinazione produttivo-commerciale dell'areaq.
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 lotto 2

Principali collegamenti pubblici: Via Cusago garantisce buoni collegamenti con la rete
viaria principale dell’area ovest di Milano. In tempi contenuti sono raggiungibili ta Tan-
genziale Ovest (AS0} e le principali direttrici verso il centro cittadino e 'hinterland.

Il frasporto pubblico € assicurato da linee di autobus che collegano la zona ai guartier
limitrofi e alle fermate della metropolitana linea M1 {Bisceglie / inganni).

2.2. Caratteristiche descrittive esterne

A parte di complesso edilizio condominiale con destinazione commercidle e direzionale co-
stituite da un unico corpo edilizic compatfo di due piani fuor terra & uno interrato.

i

struttura: prefabbricata in cemento armato;

facciate: rivestimento in ghicietio lavato;

muratura perimetrale: pannelii prefabbricati in cemento armato a taglio termico;
copertura: piang;

accesso: pedonale e carrabile da aree esterne framite altra proprietd;
ascensore; presente;

portineria: assente;

impianto citofonico: assente;

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

2.3. Caratteristfiche descrittive interne

CORPO A

Al piano terra unitda immobitiare con destinazione ad atiivitd artigianale cosfituita da un
unico ambiente e locale we, antibagno/spogliatoio e piccolo deposito; olire area esterna
antistante ai laboratorio (striscia di ferreno). Si accede dalla striscia di terreno framite due
ampie vetrine. I lavor edili non sono stati ultimati

asposizione: unica a sud-ovest framite due ampie velrine;

pareti: in parte infonacate al civile e in parte al rustico {pannelli in cartongesso stuc-
cati ma non rifiniti), nel bagno bagno & presente un rivestimento in ceramica;

pavimenti: in lastre di cemento;

infissi esterni e porta d'accesso: in metallo con velri doppi e ante di protezione in ferro;
porie inferne: in legno tamburato a battente;

imp. elettrico: sottotraccia, da integrare/completare;

imp. idirico: sottotraccia;

servizio igienico: locale we e antibagno/spogliatoio ciechi;

impianto riscaidamento: assente;

impianto di condizionamento: assente;

altezza dei locdli: i locali sono posti sotto alla rampa comune di accesso al piano
primo, I'altezza interna & quindi variabile, & presente un controsoffitio che determina
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 lolto 2

un’altezza vtile di m. 3,10 circa, nel controsoffitto & probabile che siano presenti con-
dotte di servizio anche di altfl immobili;

- condizioni generali: unité immobiliare edificata nel 2008, lavori edili mai completati e
immobile nen utilizzato, condizioni buone.

o o e
CORPO B
N. 3 posti auio singoli esterni e scoperti, antistanti al corpo A)

- pogimqm@};k nelikdi cemento vibrocompressi;

- qaccesso: da area esterna di proprietd di terzi

- condizioni generali: nella norma

2.4, Breve descrizione della zona

La zona si presenta funzionale e adeguata per immobili a destinazione commerciale e
produttiva, con buona accessibilita veicolare e un contesto coerente con la tipologia
d'uso

2.5. Cetlificazioni energetiche;
Come da interrogazione in data 30/12/2025 del Catasto Energetico Lombardo, peri beni
oggetto di procedura non risultanc cerfificati registrati. E' presente una relazione tecnica
depositata con gli atti edilizi ma non sono state prodotte certificazioni,

2.6, Certificazioni di conformita degli impianti

Nella documentazione edilizia depositata sono presenti certificazioni degli impianti, perd
non risultando che gii stessi siano stati ultimati {in particolare I'impianto eiettrico) si ritiene
che la certificazione non sia da ritenersi valida.

2.7. Cetlificazioni di idoneitd stalica

Documentazione analoga allegata agli atti edilizi

3 STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione del bene

Al momenio del sopralivogo, effettuato con il custode nominato in data 17/11/2025, il
corpo A) risuliava libero ma parzicdimente ingombro di cose, il corpo B) risultava libero e
sgombro.

3.2. Esistenza contratti di locazione (all. 5)

Come da comunicazione dell’Agenzia delle Enfrate di cui al prot. di ingresso n.
263571/2025, per i beni oggetto di procedura non risultanc contratti registrati.

4 PROVENIENIA (afl. 2)

4.1. Altuali proprietari
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Relazione dl stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 lotto 2

diritto di proprietd per 1/1

in forza di:

Atto di compravendita notaio SCORDO LETTERIO del 14/01/2010 Repertorio nn
8310/6861 trascritto a Milano 1 in data 26/01/2010 - Registro Particolare 2923 Registro
Generale 4507.

Conftro Societd '€ gz’ Con sede in Milano, che ha venduto i subb. 706 —
708 - 705~ 33 -5 e 46 del mappale n.357 dlla debifrice.

Precedenti proprietari
Al ventennio la piena propriett dell'intero era di "¢ 5 g8 Con sede in Mi-
lano, per fa quota di 1/1, in forza di atto di compravendita Notaio Fausta PIAZZA del
02/05/1990 Repertorio nn. 218986/183, trascritto a Milano 1 in data 11/05/1990 - Regi-
stro Particolare 14032 Registro Generale19353, contro stituto Autonomo Case Popolari
delia provincia di Milano {LA.C.P.M.). Atta riferito ai terreni sui quali saranno edificati i
beni per cui causa, gid distinti al foglio 410, mappali 1-2-121. - in forza di denuncia fro-
zionamento presentata alf Agenzia del Tenitorio di Milano in data 05/11/2008 ain.
MI0889321 il mappale 1 e 121 noncheé i mappali 270, 271 355, 356 (derivanti dai vecchi
mappali 2 e 121) venivano soppressi originando il mappadle 357

5 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI {clll. 7}

Dalla certificazione ipotecaria in atti, implementata dall’ acquisizione dei fitoli di provenienza
e dalle verifiche effettuate dalia scrivente mediante accesso al SUE e al servizio di consulta-
zZione telematica Sister — Agenzia delle Enfrate Milano per immobili attuadli e predecessori
(elenco sintetico con restrizioni) alle date del 06/02/2026 e 08/02/2026, si evince quanto segue:

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

Domande giudiziali o altre trascrizioni

nessuna dalla decumentazione acquisita e allegata

Misure Penali

nessuna dalla documentazione acquisita e allegaia

Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa conlugale, diritte di abitazione del coniuge
superstite

nessund dalla documentazione acquisita e allegata

Afti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, afire limitazioni d’uso (all. 9)

Q

Convenzione urbanistica stipulata il giormno 08/05/19846 a firma del Dott. Antonio ZA-
RAGA Notdio in Milano ainn. 116352/30084 direpertorio, frascritta il 21/05/1986 o Milano
1 dinn. 12741, a favore di COMUNE DI MILANO contro LA.C.P.M. Convenzione per ese-
cuzione della variante al PRG e del Piano Particolareggiato approvato it 19/07/1983
per la zona 'D’ di espansione industriale a Nord di Muggiano e con la quale vengono
definiti i parameti di riferimento per lo sfruttamento edilizio dell'areq.

) Convenzione urbanistica modificativa della precedente, stipulata if 13/06/1989 a
firma della Dott.ssa Fausta PIAZZA Notaio in Milano ainn. 198294/138 di repertorio,
registrata it 29/06/1989 a Milano i nn. 11265 setie 1/a, a favore di COMUNE DI
MILANQ, derivante da Cenvenzione urbanistica

® Convenzione urbanistica modificativa delle precedenti, stipulata il 30/11/1989 a
firma della Dott.ssa Fausta PIAZZA Notaio in Milano ainn. 207677/152 di repertorio,
registrata # 15/12/1989 a Milano ai nn. 21895 serie 1/a, a favore di COMUNE DI
MILANO. Nell'atto di provenienza si precisa che "Tuthi i cui oneri ed obblighi |.. ]
sono stati ad oggi infegralmente adempiuti',
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o Afto divincolo, del 25/0%9/2006 a firma del Dott. Maurizio OLIVARES Notaio in Milano ai
nn. 67571710343 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 direpertorio 89756/16037.

o Atto di vincolo, del 25/09/2006 o firma del Dott, Maurizio OLIVARES Notaio in Milano a
nn. 67572/10344 di repertorio, registrato il 26/09/2006 a Milane, a favore di Comune di
Milano. Atto di vincolo di pertinenzialitt e destinazione d'uso senza permanenza di per-
sone [grava sul Lotto 2)

o Afto di vincolo, del 25/11/2008 a firma del Dott. MISEROCCHI Luigi Augusto Notaio in
Milano ai nn. 89756/16037 di repertorio, frascritfo a Milano 1 il 05/12/2008 - Registro
Particolare 60771 Registro Generale 87599, a favore di Comune di Milano. Riguardante
le metrature di edificabilitd e la destinazione dei fabbricati {copia dllegata dlla pre-
sente relazione).

o Atto di pertinenzialitd a fima del Notaio CAVALLOTT Laura del 25/06/2009 rep. 8227
rac. 2587, registrato o Milano 6 it 25/06/2009 n. 15445 Serie 17. Il sub. 708 gidisub. 4, viene
svincolato per essere destinato nei limiti della sua SLP ad uso commerciale e direzionale
{atto non trascritto, grava sul Loito 2 della presente relazione, copia allegatal.

o Afo di pertinenziclitd a fima del Notaio CAVALLOTII Laura del 25/06/2009 rep. 8228
rac. 2588, trascritto a Milano 11l 14/07/2009 - Registro Particolare 23607 Registro Gene-
rate 37759, Rettifica del'atto di vincolo di pertinenzialitd e destinazione d'usc senza
permanenza di persone del 25/09/2006 a firma del Dott, Maurizio OLIVARES Notaio in
Milano ai nn. 67572/10344 di repertorio trascritto sul sub. 4 predecessore dell’ attucie
sub. 708 & sul sub. 1. Con la retiifica I'originario vincolo autentficato dal notaio Maurizio
Olivares e costituito su porzioni dei subaltemni 1 e 4 a servizio di tutto I'edificio & stato
spostato, per it subalterno 1 su altra porzione del medesimo subalterno sempre d servizio
di tutto I'edificio e per il subalterno 4 su altra porzione del medesimo subaltermno a ser-
vizio del piano primo dellintero edificio. Quindi I'unitdl oggetto di esecuzione (subal-
terno 708 ex 4) deve intendersi non soggetta al vincolo di pertinenzialita {grava sul Lotto
2 delig presente relazione).

Vincoli ed oner giuridici che saranno cancellati g cura e spese della procedura

Iscrizioni

inctaco volonlorg iscritta il 26/01/2010 - Registro Particolare 906 Registro Generale 4508
derivanie da atto a garanzia di mutue fondiario a rogito atio Notaio SCORDO LETTERIO
Repertorio 8312/6862 del 14/01/2010

¢ favore
c.f. ¢as

P Societo' Gl

contro B R
Importo ipoteca € 2.210.000 durata del vincolo 15 anni

o Annotazione n. 7047 del 09/07/2021 (MODIFCA PIANC DI AMMORTAMENTO)
Pignoramenti

Pignorgmento del 12/08/2025 rep. 14484 trascritto it 19/08/2025 - Registro Particolare 44253
Registro Generale 61858 coniro e ! per la quota di 1/1 del diritto di piena
proprietd in fovore di EEEEE s sopra generalizzata

Allre trascrizioni

nessund

Eventual note/osservazioni

nessunda
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Relazione di sfima Esecuzione Immobiiiare - n. 800-2025 lotio 2

6 CONDOMINIO

Il condominio & amministrato dalia “Amministrazioni Bruno sil” che ha formnito le informazioni che
s5egUoNo.

Millesimi di proprietd dell' immobile pignorato:

L1} sub. 706 millesimi 38,9/1000 sub. 5 millesimi 1,09/1000
1.2} sub. 708 millesimi 10/1600 sub. 6 mitlesimi 1,09/1000
L.3) sub. 705 millesimi 19.27/1000 sub. 33 millesimi 1,02/1000

Regolamento di condominio allegato all'atio del 25/11/2008 n. rep. 89758/16039  firma No-
taio dot. tuigi Augusto Miserocchi di Milano. Trascritto o Milano 11105/12/2008 nn.
87600/60772. Si allega alla presente copia del regolamento a cui si imanda.

6.1. Spese di gestione condominiale
3i precisa che la gestione del condominio va dal 01 gennaio al 31 dicembre.

Si precisa inolire che i consuntivi delle gestioni delle ultime quatiro annualitd non risultano op-
provati per mancato raggiungimento del quorum nelle assemblee convocate.,

Sono state fornite te spese ordinarie di gestione immobile per un riparto multiplo di gestione
relativo alle annualita 2021 - 2022 - 2023 - 2024

L1} sub. 706 millesimi 38,9/1000 € 1.210,14 sub. 5 millesimi 1,09/1000 € 18,64
L2) sub. 708 millesimi 10/1000 € 198,22 sub. é millesimi 1,09/1000 € 18,64
L3} sub. 705 millesimi 19.27/1000 € 1.309,52 sub. 33 millesimi 1,02/1000 € 40,81

Conguagli precedenti non saldati:

L1} sub. 706 mill 38,9/1000 € 1.210,14 + € 2.639,53  sub. 5 mil 1,09/1000 € 18,64 + € 45,38
12) sub. 708 mill 10/1000 € 198,22 + € 594,47 sub. 6 mill 1,09/1000 € 18,64 -+ € 45,38
L3) sub. 705 mill 19.27/1000 € 1.309,52 + € 2.63585 sub. 33 mill 1,02/1000 € 40,81 + € 79,49

Spese condominidli non pagate e dlfre criticitar le spese relative ai beni pignorati non risultano

; %w;gﬁ Ry o L
Eventuali spese straordinarie gia deliberate e non saldate: nessund@Eominicai®

Cause in corso: nessuna segnalata
Eventuali problematiche ulteriori:

All'accesso era presente al piano interrato una consistente perdita o’ acqua proveniente da
una manichefta dell'impianto antincendio. La perdita non riguarda direttamente I'unitd im-
mobilicre del presente lotto ma richiede un intervento urgente del condominio.

Si segnala che it futuro agoiugegiang it REqUisire le informazioni necessarie
per conhoscere gl importi aggiomati a carico dell’ immobile per everntuall spese condominiali
insolute relative all’anno in corso e o quello precedente ol decreta dj frasferimento, su ai lui
gravanti in via solidate con I'esecutato ex arf. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché even-
tuali quote di oneri a carico per lavori di manutenzione effeftuati, in corso, e/o deliberati.

6.2. Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali
Sirichiamaino le pattuizioni indicate nell’atto o provenienza, nel regolamento di condominio

a nalla ~ernuvanTiani o noacdi ~H i vriremda trreerith A ramictrr i o alanccd Ao st~ B Aatll~y o

EA A N R LS PIEP I N

Pag. 9




Relazione di stima Esecuzione Immebiliare - n. 800-2025 lotto 2

6.3. Accessibllitd deliimmobile ai soggetti diversamente abili

Immobile visitabile e accessibile modificando il bagno

7 - VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del complesso immaobiliare & iniziata dopo il 12 settembre 1967.

Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risulta azzonato dal vigente PGT del Comune
di Milano in Via Cusago e risulta conforme alle prescrizioni urbanistiche del'epoca della sua
costruzione e a quelle attuali, E' stata presentaia o mezzo pec richiesta di accesso atti edilizi
agli uffici preposti del Comune in data 23/09/2025, fra gennaio e febbraio 2026 sono stati ac-
quisiti i documenti richiesti,

Oltre alle pratiche sottoindicate veniva trasmessa la pratica con PG 960817/2004 retativa alla
richiesta di verifica prefiminare del progetto. Risultane inoltre protocoliate due pratiche con
PG 52156/2012 e PG 193322/2009 che sono indisponibili (comunicazione dagli uffici preposti
nelle date del 13/01/2026 e 02/02/2026), gli uffici hanno frasmesso il PG ma non & stata indicata
la tipologia di pratica e I'oggetio dell'intervento.

7.1. Convenzioni e vincoli urbanistici

Si veda il punto 5 della presente relazione

7.2. Pratiche edilizie {all. 4}

o Super D.LA. presentata il 29/09/2006 PG 916565/2006 progr. 7981/2006. Per lavori di nuova
costruzione di edificio commerciale e direzionale, soggetti a Piano Atiuativo n, 217 del
21/04/1983

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

o Variante ordinaria presentata it 30/04/2008 PG 360202/2008 progr. 3472/2008

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

o D.LA. per opere minori presentata it 24/12/2008 PG 1007165/2008
o Varante presentatail 11/03/2009 PG 193322/2009 progr. 1528/2009
o Variante presentata il 28/07/2011 PG 570272/2011 progr, 9313/2011
Pratica e relative varianti non esibita dagli uffici comunali @ quindi non visionata
» Permesso di Costruire per opere di completamento del 27/01/2012 progr. 737/2012

e Permessc di Costruire a parzidle sangtoria n. 329/2014 presentato il 22/11/2013 PG
757914/2013 progr. 15540/2013, comunicazione di fine lavori presentata il 24/07/2015, col-
lgudo in data 21/07/2015

e D.A. presentata il 10/12/2014 PG 751654/2014 progr, 22229/2014, comunicazione fine la-
vor e richiesta agibilitt presentaia il 14/04/2015 {per completamento e ampliamento sub.
706)

7.3. Conformitt urbanisfica:

Unitd immobilicre conforme agli strumenti pianificatori vigenti ab momento dell'edifica-
zione !
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7.4. Conformitd edilizia:

I sub. 708 gi& sub. 4 {corpo A) & uno spazio ricavato solio dlla rampa di accesso al piano
12, originariaomente con destinazione senzq permanenza di persone come da D.LA. del
29/09/2006 PG 916565/2006.

Nella variante edilizio presentata il 11/03/2009 PG 193322/2009 progr. 1528/2009, allimmo-
bile viene attribuita una SLP di 72,48 mq {traslazione di SLP) e destinazione d'uso a ufficio,
Con variante presentata if 28/07/2011 PG 570272/2011 progr. 9313/2011 la destinazione
d’uso muta in 'attivita artigianale’. Successivamente, a seguito i sopralluoge per istruttoric
tecnica in data 05/11/2015 a seguito di diffida (a cui & seguito Il Permesso di Costruire o par-
ziale sanaforia presentato il 22/11/2013 PG /57914/2013 progr. 15540/2013) lo S.U.E. del Co-
mune di Milane ha riscontrato fa conformitar dei luoghi rispetto a quanto rappresentato nel
progetto rilasciato (tav. 13 PAC 329/2014).

L'unitd & conforme all’uliima planimetria catastale depositata ma presenta una discrepanza
rispetio all’ultima prafica edilizia depositata [Permesse di Cosfruire a parzidle sanatoria n.
32%/2014} nel murc di chiusura del ripostiglio. Rilevato perd che nel verbale del 29/01/2016
PG 48449/2016, redatto a seguito di sopraftuogo per istruttoria tecnica in data 05/ /2015, lo
$.U.E. del Comune di Milano ha riscontrato la conformiids dei luoghi rispetto a quanto rappre-
sentato nel progetto rilasciato (tav. 13 PAC 329/2014), si rifiene che la discrepanza sia anno-
verabile fra le tolleranze esecutive e non costituisca quindi violazione edilizia,

L'unitd immobiliare & quindi conforme rispetto alla documentazione edilizia depositata,

Il sub. é {corpo B) & conforme rispetto alla documentazione edilizia depositata.
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Vincolo sul sub. 4 predecessore del sub. 708

A. Con atto notarile in autentica dottor Maurizic Olivares, notaio in Milano, in data
25/09/2006, reperiorio n, 67.572/10.344, registrato allAgenzia delle Entrate ufficio di
Milcino 2 in data 26/02/2006, i due spazi previsti al piano terreno delledificio nel sotto-
rampa di accesso al primo piano (D.LA. del 29/09/2006 PG 916565/2006) sono desti-
ncti a servizio dellintero edificio quali ripostigh senza permanenza di persone {sub. 4
ativale sub, 708)

B. Con atto notarile in autentica dott.ssa CAVALLOTT Laura del 25/06/200% rep. 8228
rac. 2588, trascritto a Milano 11l 14/07/2009 - Registro Parlicolare 23607 Registro Ge-
nerale 37759 sul sub. 4 (attudle sub. 708)) in retiifica della situazione costituita con
'afto in autentica dottor Maurizio OGlivares _in data 25/09/2004, repertorio n.
67.572/10.344, si precisa che:

- Al posto dei sopra citati ripostigli & stato costruito un unico spazio, adibito sempre
a ripostiglic senza permanenza di persone, come da D.LA. del 30/04/2008 PG
360202/2008

- Che lo spazio realizzato al piano terra dell'edificio nel sotterampa di accesso o
primo piano (sub. 4 attuale sub. 708) & stato vincolato ¢ servizio del primo piano
quale ripostiglio / locale sgombero senza permanenza di persone, in modo che
ess50 costituisca pertinenza al primo piano

C. Con atto notarile in auientica dotf.ssa CAVALLOTT Laura del 25/06/2009 rep. 8227
rac. 2587, registrato all' Agenzia delle Enfraie ufficio di Milano 6 il 25/06/2009 ain. 15445
Serrie 17, st dichiara di svincolare lo spazio reclizzato <l piano terrene dell'edificio net
sottorampa di accesso al primo piano e destinato a servizio del piano primo deil'in-
tero edificio, quale ripostiglio/locale sgombero senza permanenza di persone, per de-
stinarlo, nei limiti della sua superficie lorda di pavimento (S.L.P.), ad uso commercicle
e direzionale {frattasi di svincolo relativo sul sub. 4 attucdie sub. 708))

Qsservazioni {cfr. all. 10)

L’atto di cui al punio A} per le due unitd immobiliari previste nel sottorampa pone un vincolo
di pertinenzialitti con unitd immaobiliar poste al primo piano e destinazione d’uso senza perma-
nenza di persone. L'atto di cui al punto B) rettifica I'atto precedente precisando che & stato
costruita una sola unitd immeobiliare che accorpd le due previste nel progetto originale e con-
ferma i vincoli dell'atto precedente. L'aifo di cui al punto C) svincola il bene sia dal vincolo di
pertinenzialitd, sia dalla destinazione d'uso senza permanenza di persone.
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giomo, perd I'atto di cui al punto C) ha numeri di repertorio e raccolta antecedenti all'atto di
cui al punto B). Inolire F'atto di cui al punto B} & stato trascritto sul sub., 4 mentre Patto dicui dl
punto C) & stato registrato all Agenzia delle Entrate ma non & stato trascritto. Gli atti non sono
menzionati nell'atto di compravendita.

E' stato quindi contattato fo studio del Notaio Cavallotti che he precisato quanto segue.

" a valle delte verifiche effettuate e de confronto telefonico intercarso, dato atto che per la tipologia ne-
goziale la sequenzialita del numero di repertorio e di trascrizione non & rilevante, allego alla presente:

Titolo e relativa nota di trascrizione deli’atto autenticato dal notaio Laura Cavallotti in data 25 giugno
2009, repertorion, 8.228/2.588, con il quale, in sintes], I"originario vincolo autenticato dal notaio Maurizio
Olivares in data 25 settembre 2006, repertorio n. 67.572, costituito su porzioni dei subalterni 1 e 4 a ser-
vizio di tutto I'edificio & stato spostato, per il subalterno 1 su altra porzione del medesimo subalterno
sempre a servizio di tutto Vedificio e per il subalterno 4 su altra porzione del medesimo subalterno a
servizio del piano primo dell’intero edificio;

Titolo e relativa nota di trascrizione dell’atto autenticato dal notaio Laura Cavallotti in data 25 giugno
2009, repertorio n, 8.227/2.587, con il quale, in sintesi, la porzione del subzlterno 4 come sopra ricono-
scluta a servizio del piano primo & stata svincolata per essere destinata ad uso commerciale e direzionale
ed il vincolo costituito a carico di locale a parte dei subalterni 12 e 13 a servizio di due unit3 al plano primo
individuate dai numero 2 e 3 (subalterni 12 residua parte, 13 residua parte, 701, 702 e 703).

Stante quanto sopra I'unita oggetto di esecuzione (Catasto Fabbricati — foglio 410, mappale 357, subal-
terno 708 ex 4} deve intendersi non soggetta al vincolo di pertinenzialita.

Le porzioni vincolate per effetto delle modifiche introdotte dagfi atti allegati restano pertanto, alla data
di sottoscrizione degli attl In parala, 1 subalterni:

- 1 parte {a servizio di tutto I"edificio);

- 12 parte e 13 parte (a servizio delle unitd subalterni 12 residua parte, 13 residua parte, 701, 702 e 703)”

7.5. Conformité catastale

Al sopralluogo le unitd immobiliari rsultavano conformi rispetto alle planimetrie catastali depo-
sitate,

St precisa che eventuali difformitd, qualora ne ricorrano i presupposti, dovranno essere sancate
enfro 120gg dall'emissione del decreto di trasferimento e che tuii i cosfi necessari alle regola-
rizzazioni tecniche fedilizie fimpiantistiche, compreso le eventuali demolizioni, ripristini, costi di
cantiere, sicurezza, smaltimento alle PP.DD, varie ed eventuali, anche qualora non segnalate
hella presenfe relazione e/o non rilevate sono da considerarsi gict 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 delta consistenza

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & stata calcolata dall'interpolazione
frala pianta catastale, il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente e la documen-
tazione edilizia acquisita. La superficie & comprensiva dei muri di proprietd e delle pertinenze
accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (Norma UNI 10750:2005 e DPR n.
138 del 23/03/1998) come segue:
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CORPO A
Destinazione UM, |  .Sup.iorda . Coeff. . Superticie -
_ _ . B . o - : omogenelzzai‘a _
laboratorio mg. 72,0 100% 72,0
ared esterna maq. 26,0 10% 2,6
98,0 75
gy, lordi mq. commerciali
CORPO B
' Destinazione . - U.M.  Sup.lorda . Coeff. Supericie : -
: o R L M omogeneizzata -
posti aute scoperti mgq. 44,0 100% 44,0
44,0 44
mq. lordi mq. commerciali

9 STIMA

2.1, Criterio di stima

Il sotioscritto esperto, nella valutazione del beni immobili in oggetto, ha tenuto conto dell'ubi-
cazione temitoricte, del sistema costruttive, della tipologia del compendio, delia veltusia, delle
finiture esterne ed inteme, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico-sanitarie, della
dotazione d'impianti per come si sono presentatiibeni all'ispezione peritale nello stato di fatto
e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico comparativo che risutta
all' attuaiités i pib idoneo per individuare il pib probabile valore dei beni. E' stata quindi con-
dotta un'indagine sui beni venduti entro un inforno urbano rifenuto omogeneo che ricom-
prende porzioni urbane a cavallo del confine fra Milano e Settimo Milanese.

9.2. Fonti d'informazione
- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) - 2° semestre 2024
e Valor dichiarati nelle compravendite. Per confronto: siti delle agenzie immohbiliari

Valori relativi all' Agenzia del Territorio

Pericdo: 1° semestre 2025

Comune: Milano

Fascia/Zona: Suburbana/BAGGIO/ROMANO/MUGGIANO
Laboratori - stato conservativo normale

Valore di mercato prezzo min, 550 / prezzo max. 650 (Euro/ma)
Utfici — stato conservativo otfimo

Valore di mercato prezzo min. 1.000 / prezzo max. 1.550 (Euro/mq)
Negoizi - stato conservativo normale

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

Virlmre A aarmete raTTe min AGO T mrasrs easy TEN TRors feaed

Ly T O e e AT T A LA LA
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Valore di mercato prezzo min. 1.100 / prezzo max. 1.600 {Euro/mq)

Comune: Settimo Milanese

Fascia/Zona: periferica

Laboratori - stato conservativo normale

Valore di mercato prezzo min. 550 / prezzo max. 900 (Euro/mq)
Uffici — stato conservativo ottimo

Vaiore di mercato prezzo min. 1.050 / prezzo max. 1.450 {Euro/mq)
Negozi - stato conservativo normale

Valore di mercato prezzo min. 1.100 / prezzo max. 1.150 (Euro/mq)
Magazzini - stato conservativo normale

Vdore di mercato prezzo min. 450 / prezzo max. 550 {Euro/mq)
Box - stato conservativo normale

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

Valori dichiarati all'Agenzia dalle Entrate, per compravendite tra gennaio 2024 e setternbre 2025
{ultimi dati disponibili}). Sono state considerate e compravendite con un solo immobile.

nell'intorno urbano evidenziato nella mappa

comune data cat |sup mg prezzo € €/mq
Settimo Milanese feb-24 C3 122 76310 625 €
Settimo Milanese feb-24 3 122 67000 549 €
Settimo Milanese apr-24 3 148 26788 181 €
Settimo Milanese mag-24 c3 537 230000 428 €
Settimo Milanese mag-24 C3 281 165879 580 €
Settimo Milanese mag-24 C2 202 125000 619 €
Settimo Milanese giu-24 C3 62 56000 903 £
Settimo Milanese lug-24 c3 | 184 155000 842 €
Settimo Milanese fug-24 C3 174 39984 230 €
Settimo Milanese nov-24 C3 229 79500 347 €
Settimo Milanese nov-24 C3 147 99000 673 €
Settimo Milanese gen-25 C3 207 126652 612 €
Settimo Milanese apr-25 C3 140 70000 500 €
Settimo Milanese apr-25 C3 169 115000 680 €
Settimo Milanese apr-25 C3 686 540000 787 €
Settimo Milanese mag-25 C3 128 95000 742 €
Settimo Milanese giu-25 C3 109 53000 486 €
Settimo Milanese lug-25 c3 172 115000 669 £
Settimo Milanese set-25 C3 229 175000 764 €
Settimo Milanese set-25 C3 96 31561 329 €
valore medio 578 €

valore medio gennaio-settembre 2025 619€
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Laboratorio con area esterna

Dai valori dichiarali ail' Agenzia delle Enirate, nell’area presa in esame, si rileva un prezzo medio
nel 2025 di 619 €/mq (dati disponibill da genndio a settembre), con una tendenza in riclzo
rispetto ab 2024.

L'immobile oggetto di stima richiede interventi di completamentio, tuttavia si presenta com-
plessivamente in buone condizioni. La superficie commercidle & interamente utilizzabile e
I'area esterna con i posti auto e gli accessi dalle due vetrine, garantisce una funzionalita ver-
satile. Inoltre, la proprietd beneficia di un collegamento efficiente alla rete viaria sovralocale.
Siritiene quindi di acquisire il prezzo medio rilevato e incrementarlo del 15%.

supetficie commerciale 75 mqg. x €712 = € 53.400,00

Posti autg

Per i posti auto singoli si rileva dagli annunci immobiliari un prezzo consolidato in aree urbane
non central di € 10.006,00. '

Si valutano quindi i fre posti auto, a corpo € 30.000,00

9.3. Valufazione LOITO

" ‘Descrizione : 'Cai_eg!oria cc'n‘ustqle _ Superficle “-Valore quota : Valeore,
SERRHREE immobile . .. commerclale - Sl - Complessivo
Laboratorio artigianale C3 75,0 € 53,400,00
Posti auio scoperti Cé 44 € 30.000,00

€ 83.400,00
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9.4. Adeguamenii e coirezioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, siriporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto all’assenza di garanzia per tulli gli eventudli vizi, nonché per 'esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito

* VALORE LOTIO € 83.400,00

* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi : -€ 4. 170,00

° Spese lecniche di regolarizazione urbanistica e/o catastale o carico

deli'acquirente - indicative: €000

« Spese condominiali nel biennic e spese sfracrdinarie deliberatecaicolate £ 11000
forfettariamente o

M%@MMM €79.120.00

arrctondato € 80.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO al netic delle decurtazioni Ccc upato ; -

N.B.: Prezzo base d’asta censigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni In cul si sono
presentatii 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 vizi 0 mancanza di qualita o
difformita della cosa venduta nonché afl‘esistenza di eventuali oneri gravant! sul bene e non
espressamente considerat! dalle scrivente perito essendaosi di cid gld tenuto comto nella
valutazione.

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE Df LOCAZIONE

Non ricorre il caso

1T GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non ricorre it caso

CRITICITA’ DA SEGNALARE

1) Edilizia. L'unittr & conforme all'ultima planimetic catastale depositata ma presenta una
discrepanza rispetto all’ultima pratica edilizia depositata (Permesso di Costruire o parzidle
sanatoria n, 329/2014) nel muro di chiusura del ripostiglio. Rilevato perd che nel verbale del
29/01/2016 PG 4844972016, redatic o seguito di soprallucgo per istruttoria tecnica in data
05/11/2015, lo S.U.E. det Comune di Milano ha risconfrato la conformitéy dej luoghi rispetio a
quanto rappresentato nel progetto rilasciato (fav. 13 PAC 329/2014), si ritiene che Ia discre-
panza sia annoverabile tra le tolleranze esecutive e non costituisca quindi violazione edilizia.

2) Alrattudiitds i beni risultano individuati civico n.160 di Via Cusago, precedentemente
risultavano identificati al n. 196 di Vig Cusago. Alcuni dei documenti acquisiti riportano an-
cord la vecchia numerazione (per esempio la documentazione catastale).
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ALLEGATI

1) Planimetria catastale

2)  Titolo di provenienza

3) Fotografie

4) Documentazione Edilizia

5)  Informazioni fornite dall' Agenzia delle Enirate e contratio di locazione
8) Copia per pubblicazione

7) Documentazione ipo-catastale

8) Documentazione condominio

) Convenzioni urbanistice / atti di asservimento

10) Nota atto di vincolo e atto di svincolo per perfinenza e destinazione d'uso
11) Boletine OMI

12) Verifiche vincolo sul sub. 4 predecessore del sulb. 708

Il sottoscritto Arch. Sabrina Greco dichiara di aver depositato telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia ai creditori costituiti e al debitore a mezzo
PEC/emuil.

La presente relazione si compone di 18 pagine olfre copertina e dllegaii

Quanto sopra i sottoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo di fare conoscere al Giudice la verdid.

Con ossequio,

Milano li: 07/02/2026
aggiornamento in merito al vincolo sul sub. 4 predecessore del sub. 708 det 15/04/2026

I'Esperto Nominaio

arch. Sabring Greco
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