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Situazione dell'unità immobiliare dal 30/03/1993 derivante da: COSTITUZIONE 
in atti dal 30/03/1993. 
 

1.4 Coerenze 

Corridoio comune, parti comuni, corsello distribuzione box auto, cantina sub. 
8 (Corpo 1). 
 

(all. 04 - Visura storica per subalterno (sub. 32); all. 05 - Planimetria catastale (sub. 32); all. 03 - 
Estratto di mappa) 
 

1.5 Eventuali discrepanze con l’identificazione del bene di cui all’atto di 
pignoramento e alla nota di trascrizione del medesimo: nessuna. 

 

2 - DESCRIZIONE DEI BENI 
 

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e della zona 

In Comune di Cassano d’Adda 
Fascia/zona: Extraurbana/CASCINA SERIOLE, CASCINA SAN PIETRO 
Destinazione: Residenziale 
Urbanizzazioni: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di 
servizi di urbanizzazione secondaria. 
Principali collegamenti pubblici: a 200 mt. circa dal bus Cascine Sanpietro – 
Cassano d’Adda; a 3.5 Km circa dal passante ferroviario – fermata Cassano 
d’Adda. 
Principali collegamenti viabilistici: a circa 12 Km dallo svincolo dell’autostrada 
A58 e 20 km circa dallo svincolo della Tangenziale Est di Milano (A51). 
 

2.2 Caratteristiche descrittive esterne 

Il fabbricato di cui fanno parte i beni in oggetto si compone di 4 piani fuori 
terra oltre a piano interrato destinato a boxes auto e cantine; è presente area 
interna comune, in parte destinata a verde. L’accesso all’area esterna 
comune avviene da civico 16/C di Via degli Olmi per mezzo di cancello in 
ferro; i camminamenti esterni con pavimentazione in elementi autobloccanti 
di cls consentono di raggiungere gli accessi ai vani scala condominiali.   Gli 
appartamenti al piano terra, tra cui quello oggetto della presente procedura 
espropriativa, risultano direttamente accessibili dal camminamento esterno 
comune per mezzo di cancelletti in ferro che consentono l’accesso ad area 
esterna pertinenziale di proprietà esclusiva degli immobili, delimitata lungo il 
perimetro da fioriere in cls. 
E’ presente accesso carraio dotato di cancello in ferro con anta a battente 
ed apertura automatizzata. 
 

- Struttura: in c.a.; 
- copertura: in parte piana ed in parte a doppia falda con manto in tegole; 
- solai: in laterocemento e in predalles tra il ; 
- balconi: a loggia con soletta in c.a. e parapetti in muratura; 
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- facciate: con finitura in intonaco tinteggiato; 
- accesso pedonale al complesso residenziale: cancello in ferro; 
- accesso carraio al complesso residenziale: cancello in ferro con anta a 

battente ed apertura automatizzata; 
- scala condominiale: non visitata; 
- ascensore: presente ma non visionato; 
- servizio di portineria: non presente; 
- condizioni generali dello stabile e delle parti comuni: discrete. 
 

La costruzione del fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto è iniziata a seguito 
di rilascio di C.E. del 6.07.1990 e successiva variante. 
 

2.3 Caratteristiche descrittive interne 

Corpo 1: Appartamento posto al piano terra (1° f.t.) con aree esterne ad uso 
esclusivo e vano cantina al piano interrato direttamente collegato 
all’appartamento (sub. 8). 

In Comune di Cassano d’Adda, Via degli Olmi n. 16/C, unità immobiliare 
consistente in appartamento ad uso abitazione posto al piano terra (1° f.t.) 
composta da cucina, soggiorno, due camere da letto e servizi, oltre a vano 
cantina posto al piano interrato, direttamente collegato all’appartamento al 
piano terra per mezzo di scala interna con struttura metallica e pedate in 
legno.   Sono altresì presenti due aree esterne ad uso esclusivo dell’unità 
immobiliare, una sul fronte Sud del fabbricato, pavimentata in elementi di cls 
e delimitata perimetralmente da fioriere in cls; l’altra posta sul fronte Nord 
dello stabile destinata a giardino. Gli accessi all’unità immobiliare avvengono 
sia dall’area esterna pertinenziale Sud per mezzo di porta finestra 
direttamente collegata al locale cucina, sia dal giardino a Nord, per mezzo 
di porta blindata con accesso diretto al soggiorno. 
 

La scrivente ritiene di precisare che nella planimetria catastale del bene una 
delle due camere da letto è erroneamente indicata come “cucina”. 
 

In merito alle difformità rilevate nel corso del sopralluogo, si rimanda ai successivi paragrafi 
7.2 e 7.3 della relazione di stima, inerenti la conformità edilizia e catastale del bene. 

Appartamento 
- Esposizione: doppio affaccio a Nord e Sud; 
- porta di accesso: di tipo blindato con accesso al soggiorno – secondo 

accesso alla cucina per mezzo di porta finestra; 
- infissi esterni: in legno con vetrocamera; 
- sistema di oscuramento: avvolgibili in plastica oltre a zanzariere esterne; 
- porte interne: in legno con anta a battente: è altresì presente porta 

scorrevole su binario esterno per l’accesso al vano scala dal disimpegno 
del piano terra; 
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- pareti: prevalentemente tinteggiate; con rivestimento in piastrelle di 
ceramica in cucina e in bagno; 

- pavimenti: in piastrelle di ceramica; 
- scala interna: con struttura metallica e pedate in legno; 
- impianto citofonico: presente; 
- impianto elettrico: sottotraccia; 
- impianto idrico: sottotraccia; 
- impianto termico: riscaldamento autonomo con caldaia a gas installata in 

cucina e radiatori in alluminio; 
- acqua calda sanitaria: prodotta dalla medesima caldaia destinata al 

riscaldamento; 
- impianto di climatizzazione: non presente; 
- bagno: attrezzato con lavabo, bidet, vaso igienico, vasca e box doccia 

oltre a predisposizione per carico/scarico lavatrice; 
- altezza dei locali: h. mt. 2.67; 
- condizioni generali: sufficienti. 

 

Vano cantina 

La cantina di pertinenza dell’unità immobiliare è posta al piano interrato del 
fabbricato e risulta accessibile per mezzo di porta tagliafuoco da vano di 
disimpegno direttamente collegato all’appartamento al piano terra per 
mezzo di scala interna.   Internamente il vano presenta pavimentazione in 
piastrelle di ceramica e pareti tinteggiate: è presente impianto elettrico e 
bocca di lupo con serramento metallico e inferriata protettiva esterna. 
- altezza dei locali: h. mt. 2.32; 
- condizioni generali: normali. 
 

Corpo 2: Box auto posto al piano interrato (sub.32) 
 

In Comune di Cassano d’Adda, Via degli Olmi n. 16/C, unità immobiliare 
consistente in box auto posto al piano interrato.   L’accesso al box in 
oggetto avviene da corsello comune per mezzo di porta in acciaio zincato di 
tipo basculante con apertura manuale.   Si precisa che il box auto risulta 
direttamente accessibile anche dal disimpegno dell’unità immobiliare posto 
al piano interrato che consente l’accesso anche al vano cantina di 
pertinenza.    Internamente il box auto presenta pavimentazione per mezzo 
di porta tagliafuoco: è presente impianto elettrico. 
- altezza del locale: h. mt. 2..37; 
- condizioni generali: normali. 
 

2.4 Certificazioni energetiche: 

Corpo 1: Appartamento posto al piano terra (1° f.t.) con aree esterne ad uso 
esclusivo e vano cantina al piano interrato direttamente collegato 
all’appartamento (sub. 8). 
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Fig. 1 – Planimetria P.T. – C.E. 52/92 del 28.05.1992         Fig. 2 - Stato dei luoghi al sopralluogo del 12.02.2026 
 

     
 

Fig. 3 – Planimetria P. S1 - C.E. 52/92 del 28.05.1992        Fig. 4 - Stato dei luoghi al sopralluogo del 12.02.2026 
 

Le difformità rilevate sono Regolarizzabili mediante: 
presentazione di pratica edilizia in sanatoria a firma di tecnico abilitato il 
cui costo si stima in un minimo di Euro 1.500,00 a cui dovrà essere aggiunta 
la sanzione pari (importo minimo) di Euro 1.000,00 fatte salve diverse e 
future disposizioni degli organi competenti e dei preposti uffici del 
Comune. 
 

Costo e oneri totali stimati: Euro 2.500,00 circa. 
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Corpo 2: Box auto posto al piano interrato (sub.32) 

Alla data del sopralluogo il box auto risultava sostanzialmente conforme 
rispetto a quanto rappresentato negli elaborati grafici allegati alla C.E. in 
variante n. 52/92 del 28.05.1992. 
Si ritiene tuttavia di precisare che negli elaborati grafici comparativi allegati 
alla C.E. 52/92, il box auto veniva indicato come “cantina”. 
 

7.3 Conformità catastale 

Corpo 1: Appartamento posto al piano terra (1° f.t.) con aree esterne ad uso 
esclusivo e vano cantina al piano interrato direttamente collegato 
all’appartamento (sub. 8) 
 

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate alcune difformità rispetto a 
quanto rappresentato nella planimetria catastale del bene presentata in 
data 17.07.1992.  Tali difformità riguardano prevalentemente una diversa 
realizzazione del vano scala interno di collegamento tra l’appartamento al 
piano terra e il vano cantina al piano interrato oltre a modifiche distributive 
del vano di disimpegno al piano terra. 
 

La scrivente rileva altresì’ che nella planimetria catastale una delle due 
camere da letto è erroneamente indicata come “cucina”. 
 

Per una corretta rappresentazione del piano terra si rinvia alla figura 2 
precedente. 
 

Il piano interrato, alla data del sopralluogo, risultava sostanzialmente 
conforme a quanto rappresentato nella planimetria catastale, fatta salva 
l’errata rappresentazione della scala interna. 
 

Regolarizzabile mediante DOCFA per modifiche interne. 
Presentazione n.1 DOCFA + diritti: Euro 850,00 
 

Corpo 2: Box auto posto al piano interrato (sub.32) 
 

Alla data del sopralluogo il box auto risultava sostanzialmente conforme 
rispetto a quanto rappresentato nella planimetria catastale del bene 
presentata in data 17.07.1992. 
 

8 - CONSISTENZA 
 

8.1 Informazioni relative al calcolo della consistenza 

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell’unità è stata calcolata 
dall’interpolazione tra la pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato 
sul posto dalla scrivente, comprensiva dei muri di proprietà e delle pertinenze 
accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (Norma DPR n. 
138 del 23/03/1998) come segue. 
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Corpo 1: Appartamento posto al piano terra (1° f.t.) con aree esterne ad uso 
esclusivo e vano cantina al piano interrato direttamente collegato 
all’appartamento (sub. 8) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Corpo 2: Box auto posto al piano interrato (sub.32) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

9 - STIMA 
 

9.1 Criterio di stima 

In merito al riscatto dei beni, la scrivente segnala che in data 12.01.2026 ha 
inoltrato PEC al Comune di Cassano d’Adda - protocollata in pari data al n. 
1033 - con la quale chiedeva se, relativamente ai beni oggetto di procedura 
espropriativa, fosse stata deliberata proposta di riscatto e se fosse possibile 
avere una quantificazione di tale riscatto. 
Ad oggi la scrivente non ha ricevuto alcun riscontro in merito da parte del 
Comune di Cassano d’Adda. 
(all. 17 – PEC per informazioni su riscatto del 12.01.2026 prot. n. 1033) 
 

Si segnala tuttavia che il futuro aggiudicatario del bene, in caso di 
eventuale successiva cessione del bene a terzi è tenuto ad attenersi a 
quanto stabilito dalla convenzione stipulata con atto rep. n. 4131 del 
14.04.1990, registrato a Milano il 3.05.1990 al n. 4968 serie 1V, trascritto a Milano 
2 in data 31.05.1990 ai nn. 44586/32047 – salvo decadenza della medesima, 
mediante riscatto dei beni in oggetto (se nel frattempo reso possibile dal 
Comune di Cassano d’Adda). 
 

La scrivente ritiene congruo, ai fini della vendita giudiziaria, elaborare il 
calcolo della stima secondo le valutazioni e i metodi di seguito indicati. 
 

La valutazione del bene sottoposto a pignoramento viene eseguita a 
“corpo" considerando la superficie commerciale lorda rilevata dall'analisi 

Destinazione U.M. Sup. lorda Coeff. Superficie                    
omogeneizzata

Appartamento mq. 99,18 100% 99,18
Aree esterne ad 

uso esclusvio mq. 111,58 10% 11,16

Cantina mq. 18,59 50% 9,30

229,35 119,63
mq. lordi mq. commerciali

Destinazione U.M. Sup. lorda Coeff. Superficie                    
omogeneizzata

Box auto mq. 18,87 100% 18,87

18,87 18,87
mq. lordi mq. commerciali
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della planimetria catastale e dai rilievi eseguiti in loco; in tal superficie si 
intendono compresi i muri esterni in tutto il loro spessore e i muri confinanti 
con altre proprietà considerati alla mezzaria. 
La sottoscritta, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto 
dell’ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del 
compendio, della vetustà, 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 è adottato il procedimento sintetico-
comparativo che risulta all’attualità il più idoneo per individuare il più 
probabile valore dei beni. 
A tal fine sono state effettuate indagini e analisi del mercato immobiliare 
consultando banche dati degli osservatori del mercato immobiliare quali 
“Camera di Commercio di Milano e Lodi” e OMl (Agenzia delle entrate); 
sono state inoltre effettuate indagini di mercato locale attraverso la 
consultazione di inserzioni pubblicate da agenzie immobiliari sul web. 
Infine, si è tenuto conto delle condizioni, delle analisi e previsioni del 
mercato immobiliare pubblicate e/o divulgate da Osservatori del 
mercato immobiliare, società ed enti del settore. 
Il valore del bene come sopra definito, può essere considerato il “più 
probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e 
quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento. 
 

9.2 Fonti di informazione 
- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) - 1° 

semestre 2025 – Comune di Cassano d’Adda – Fascia/zona: 
Extraurbana/CASCINA SERIOLE, CASCINA SAN PIETRO - Codice zona: R1 
 

Non sono presenti quotazioni immobiliari per la fascia OMI all’interno della 
quale ricadono i beni oggetto di procedura espropriativa. 
 

Si indicano di seguito i valori rilevati per: 

CASSANO D’ADDA 
Fascia/zona: Centrale / INTERO CENTRO URBANO - Codice zona: B2 
 

Quotazioni di abitazioni di tipo economico di stato normale: 
valore di compravendita da € 1.050,00/mq. a € 1.500,00/mq; 
valore di locazione da € 4.0/mq x mese a € 6.0 /mq x mese. 
 

Quotazioni di box di stato normale: 
valore di compravendita da € 450,00/mq. a € 900,00/mq. 
valore di locazione da € 2.5/mq x mese a € 4.4/mq x mese. 
 

- Altre fonti di informazione: Inserzioni pubblicate sul web – valori immobili 
dichiarati. 
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9.3 Valutazione LOTTO (Corpi 1 e 2) 

Descrizione
Categoria 
catastale 
immobile

Superficie 
commerciale

Valore                      
mq.

Valore                   
Complessivo

Appartamento, cantina 
ed aree esterne ad uso 

esclusivo
A/3 119,63 € 1.250,00 € 149.537,50

Box auto C/6 18,87 € 850,00 € 16.039,50

€ 165.577,00
 

9.4 Adeguamenti della stima 

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si indica adeguamento della 
stima in detrazione del 5% come da prassi, dovuto all’assenza di garanzia 
per tutti gli eventuali vizi, nonché per l’esistenza di eventuali oneri gravanti 
sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito. 

• VALORE LOTTO (Corpi 1 e 2) € 165.577,00

•
Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per 
v izi :

-€ 8.278,85

• Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o 
catastale a carico dell’acquirente - indicative:

-€ 3.350,00

• Debiti condominiali ultimi due esercizi : -€ 4.673,75
Prezzo base d’asta del LOTTO al netto delle decurtazioni 
LIBERO € 149.274,40

Prezzo base d’asta del LOTTO al netto delle decurtazioni 
OCCUPATO € 119.419,52

 
N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si 
sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle 
decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia per vizi o 
mancanza di qualità o difformità della cosa venduta nonché all’esistenza di eventuali oneri 
gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di ciò 
già tenuto conto nella valutazione. 
 

10 - GIUDIZIO CONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONE 
 

Premesso che dall’analisi della banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia 
delle Entrate non risultano quotazioni per la fascia OMI all’interno della quale 
ricadono i beni oggetto di procedura espropriativa (fascia R1 Extraurbana), la 
scrivente, al fine di esprimersi in merito alla congruità del canone di locazione 
dell’unità immobiliare, ha tenuto conto dei valori OMI riferiti al Comune di Cassano 
d’Adda – Fascia/zona: Centrale / INTERO CENTRO URBANO - Codice zona: B2 – ove 
i valori di locazione di abitazioni di tipo economico di stato normale sono pari a un 
minimo di 4.0 ed a un massimo 6.0 Euro/mq x mese.  Tenuto conto che la superficie 
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lorda omogeneizzata dell’immobile è pari a mq. 138.5 (di cui 119.63 mq relativi 
all’appartamento, al vano cantina e alle aree esterne di pertinenza, oltre a 18.87 
mq relativi all’autorimessa) risulta che il canone annuo congruo minimo è pari ad 
Euro 6.648,00 ed il massimo è pari ad Euro 9.972,00. 
 

Pertanto, il canone annuo indicato nel contratto di locazione 3719 Serie 3T del 
14.09.2018, pari ad Euro 6.000,00 quale corrispettivo annuo, non risulta vile, se 
considerato che i valori di locazione di abitazioni di tipo economico di stato normale 
in frazione CASCINA SAN PIETRO (ove è inserito il bene oggetto della presente), 
valori peraltro non rilevabili, devono essere suscettibili di un decremento di 
almeno 15% dei valori suddetti. 
 

11 - GIUDIZIO DI DIVISIBILITÀ 
 

Omesso in quanto l’immobile è interamente pignorato. 
 

CRITICITA’ DA SEGNALARE 

Nulla da segnalare oltre quanto già indicato in relazione, rispetto alle condizioni 
dell’unità immobiliare. 

 
La sottoscritta Arch. Flavia Maria Buonaiuto dichiara di provvedere a depositare 
telematicamente la presente relazione a mezzo P.C.T. e inviarne copia al Creditore 
Procedente a mezzo PEC o mediante e-mail ordinaria e all'esecutato a mezzo posta 
ordinaria/e-mail. 

Quanto sopra la sottoscritta ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver ben 
operato al solo scopo di fare conoscere al Giudice la verità. 
 
 
 
 

Milano, 20 febbraio 2026 
 

 

l’Esperto Nominato 
arch. Flavia Maria Buonaiuto 
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ALLEGATI 
 

ALLEGATO Fotografie 

all. 01 - Visura storica per subalterno (sub. 8); 

all. 02 - Planimetria catastale (sub.8); 

all. 03 - Estratto di mappa; 

all. 04 - Visura storica per subalterno (sub. 32); 

all. 05 - Planimetria catastale (sub. 32); 

all. 06 - Comunicazione ag. entrate e inter. tel. contratto 3719 del 14.9.2018; 

all. 07 – Contratto n. 3719 del 14.09.2018; 

all. 08 - Certificazione notarile in atti; 

all. 09 – Ispezioni ipotecarie in atti; 

all. 10 - Atto di provenienza in atti; 

all. 11 – Trascrizione atto di provenienza in atti 

all. 12 - Ispezioni ipotecarie sul nominativo della debitrice e sull’immobile; 

all. 13 - Spese insolute e Regolamento di Condominio; 

all. 14 – C.E. n. 161/90 del 6.07.1990 ed elaborati grafici; 

all. 15 – C.E. in variante n. 52/92 del 28.05.1992 ed elaborati grafici; 

all. 16 – Richiesta e rilascio certificato di abitabilità + allegati; 

all. 17 – PEC per informazioni su riscatto del 12.01.2026 prot. n. 1033. 
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