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1) INTRODUZIONE

1/a) ELEMENTI INTRODUTTIVI

Si passano in rassegna gli elementi che introducono I'oggetto valutativo
e le motivazioni per cui & necessaria la stima in svolgimento.

1/a-1 PREMESSE

Il Comune di Sesto San Giovanni & proprietario, da tempi immemori, di
un area ubicata nella periferia N/O del centro abitato. Gia edificata a fine
degli anni '30, quali magazzini, anche produttivi, a servizio delle attivita
pubbliche del comune, con annessi ed accessori, compresa una
modesta palazzina residenziale, sempre di servizio.

Immobile con forma pressoché trapezoidale, circoscritta all'incrocio tra le
Vie Giuseppe Rovani, Damiano Chiesa, F.li Bandiera e Giacomo
Matteotti.

Nello specifico il sito comunale € denominato Fabbricato di Via Rovani
n° 217 e 219.

1/a-2) INTERVENTO DEL TECNICO VALUTATORE

Intervento per incarico tecnico di cui alla Determina del dirigente del
settore urbanistica n°® 1130 del 09/09/2021, a seguito di offerta
aggiudicata, mediante procedura telematica al portale SinTel // e-
Procurement della Regione Lombardia, ID 141357204,

Codice ldentificativo Gara: ZDD32262E7

CPV: 71000000-8 Servizi architettonici, di costruzione, ingegneria e
ispezione

NUTS: ITC4C

Cio quale valutatore immobiliare indipendente, disinteressato
alllimmobile, gia C.T.U. presso il Tribunale di Brescia ( vedi plico
qualificazioni — certificazioni — standard valutativi ) .

1/a-3) FINALITA’ DELLA VALUTAZIONE

Come rilevabile dall'oggetto d’incarico la valutazione € finalizzata alla
definizione dellimporto da porre a base d'asta nella successiva
procedura di vendita, dunque al posizionamento dellimmobile sul
mercato, in tal modo da intendersi contrattualmente libero da circostante
di minus / plus valore, ad eccezione delle regole di alienazione degli
immobili pubblici, comunque non ostative alla definizione del “ Valore di
Mercato”, ma, per contro, valorizzanti I'immobile e il suo posizionamento.




Si aggiunga che nei diversificati paragrafi della Due Diligence
Immobiliare, soprattutto quelli a carattere Edilizio-Urbanistico, sara
riferito di una eccedenza edificatoria residenziale, nella fattispecie
conseguito mediante il vigente piano delle alienazioni e
valorizzazioni immobiliari e del Vigente P.G.T..

In tal modo il posizionamento, a libero mercato, dovra riguardare la
valorizzazione, a surplus edificatorio, cio anche a termini dell'incarico
estimativo. Il tutto tenendo conto dei vincoli normativi all’'edificazione,
nella fattispecie del Vincolo Storico, definito dalla competente
Soprintendenza, come da Decreto del Ministero della Cultura n°
3500/2022 del 30/05/2022, trascritto il 09/06/2022 ai nn° 55641/82554.

Di conseguenza la stima sara conclusa attraverso ipotesi di mutamento
- Valore di Trasformazione — dellimmobile comunale, attualmente a
“destinazione pubblica”, inimmobile a “destinazione residenziale”,
a ragione del surplus edificatorio, sancito dallo strumento urbanistico
vigente, in guisa della deliberazione del piano delle alienazioni e
valorizzazioni comunali.

E’ palese che I'immobile potrebbe anche essere ceduto nello stato
attuale, per destinazione privata, magari artigianale o di deposito per la
P.M.I., ma in tal modo, considerato I'ambito immobiliare, si
conseguirebbero prezzi decisamente inferiori rispetto al
posizionamento in trasformazione, verso il residenziale.

Ulteriori congetture estimative emergeranno durante lo svolgimento della
presente stima, soprattutto dai punti della Due Diligence. Si rimanda di
consequenza_al capitolo 4), a conclusione delle motivazioni della
valutazione. Si abbiano anche a riferimento le congetture che saranno
evidenziate ai paragrafi 3/A-8) e 3/C-3/q).

1/b) IDENTIFICAZIONE DELLE PARTI

1/b-1) Committente la stima

Comune di Sesto San Giovanni, con sede in Piazza della Resistenza n°
20, 20099 Sesto San Giovanni (Ml);

Tel. 0224961 Fax 0292.78.235

C.F. 022533930156 e P.l.00732210968

PEC : comune.sestosg@Ilegalmail.it

1/b-2) Referente per il Comune

Arch. Elisa Gabutti, quale responsabile del servizio tecnico Demanio e
Patrimonio, mail e.gabutti@sestosg.net
Tel. 02-249-6747 cell 334-104-2659
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1/c) REPORT ATTIVITA’

- Indagine di mercato, MDI 17/05/2021;

- Presentazione offerta entro i termini, RDO non vincolante
21/05/2021;

- Domanda di partecipazione, con offerta economica definitiva,
27/06/2021

- Comunicazione in merito all’esito della procedura 01/07/2021,
- Ricezione documentazione preliminare 19/07/2021

- Accesso ai Geoportali 20/07/2021;

- Accesso Sister - Catasto 20/07/2021;

- Sopralluogo ricognitivo 22/07/2021;

- Accesso al preliminare al mercato 22/07/2021,

- Accesso Sister — Conservatoria 06/07/2021;

- Richiesta informazione al Comune 28/07/2021;

- Ottenimento informazioni 01/09/2021, 16/09/2021;

- Ufficializzazione incarico determina del 09/09/2021,

- Accesso al mercato ricognizione prezzi 08-10/2020;

- Inoltro bozza elaborato peritale 06/10/2021;

- Rapporti con A.C. durante l'iter vari 2021/22;

- Iter caratterizzazione sottosuolo distributore 2021/22;

- Relazione sottosuolo distributore 08/2022;

- Iter in soprintendenza 2021/22;

- Autorizzazione all'alienazione 25/10/2022;

- Inoltro documentazione modificata all’A.C. 09/11/2022;

- Altre osservazioni 18/11 e 01/12 del 2022;

- Conclusioni data in calce alla presente.

Si precisa che da luglio a settembre 2021 il sottoscritto ha portato a
compimento la bozza di valutazione che il 06/10/2021 e stata inoltrata
all'ufficio incaricante.

Durante l'espletazione peritale sono emerse talune questioni di Due
Diligence da definire preventivamente, perché condizionati il valore
finale.

Nella fattispecie la questione dei vecchi distributori, mirata a definire se
le cisterne degli stessi avessero o meno inquinato il sottosuolo, la cui
eventuale bonifica poteva comportare una pesante decurtazione al
valore finale.

Ma soprattutto la questione Soprintendenza, pertanto 'assoggettamento
dell'immobile al Vincolo di interesse Culturale, parzialmente o per l'intera
consistenza, e di conseguenza I’Autorizzazione all’Alienazione. Anche in
tal caso condizionate soprattutto le modalita di Trasformazione.

Tali verifiche si sono concluse nell’'ultimo mese, pertanto il sottoscritto ha
tutto il materiale necessario a concludere I'elaborato valutativo, come si
appresta a compiere.



1/d) LETTURA DEL RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Il presente Rapporto di Valutazione puo essere scisso in due parti:

- La prima caratterizzante la Due Diligence che attesta la
conformita e/o difformita dellimmobile, oltre alle situazioni valorizzanti o
deprezzati I'unitd immobiliare.

- La seconda caratterizzante la Valutazione Economica mirata
alla determinazione del Valore di Mercato, e/o locazione, secondo
principi scientifici, stanti gli standard di valutazione adottati, e secondo
assunzioni economiche dimostrabili, in quanto provenienti da fonti
attendibili.



2) IDENTIFICAZIONE - DESCRIZIONE
DELL'IMMOBILE

Stante le succitate premesse, si provvede all'individuazione e alla
descrizione dellimmobile in questione, quindi all'assunzione dei
principali elementi di Due Diligence, ritenuti necessari ed imprescindibili
alle assunzioni valutative.

2a UBICAZIONE

L’oggetto valutativo e ubicato nel Comune di Sesto San Giovanni (Ml),
nella zona N/O dell'abitato, pertanto in pieno centro cittadino.

Come si enunciava all'incrocio tra le Vie Giuseppe Rovani, Damiano
Chiesa, F.lli Bandiera e Giacomo Matteotti.

Dunque un’area facilmente raggiungibile dalla viabilita interna del
Comune. FE’ infatti ubicato a poco piu di un chilometro, da Viale Fulvio
Testi, da considerare quale principale arteria, che collega la zona con il
centro di Milano e al resto dell'intricata viabilita dell’ hinterland milanese,
attraverso una fitta rete stradale, sia provinciale che statale.

Da Viale Testi, con un tragitto di circa quattro chilometri si raggiunge
'autostrada A/4, all’altezza del casello Cinisello B. — Sesto S.G. .

E’ altresi raggiungibile dalla fitta rete di mezzi pubblici compresa la
metropolitana milanese, principalmente attraverso la linea rossa.

E’ altresi vicino all'ospedale cittadino e allo Stadio Comunale Breda
centro sportivo di Via Fratelli Bandiera, e alla zona industriale di Viale
Sarca.

E’ pertanto evidente la favorevole ubicazione, altamente caratterizzata
da servizi ed infrastrutture pubbliche. Non a caso Sesto S.G. e |l
principale comune dell’hinterland milanese, oramai quasi inglobato nella
superficie infrastrutturata del capoluogo lombardo.

Ai fini della migliore identificazione ed ubicazione si faccia riferimento alla
cartografia satellitare dedotta dai portali di dominio pubblico e della
Regione Lombardia, contenuta nel plico denominato “ Cartografia
Inquadramento “. Trattasi di stradario, e fotografie aeree, anche estese
alle infrastrutture.

2/b) Confini

A inequivocabile identificazione del compendio si riportano i rispettivi
confini, caratterizzati dalla gia menzionata viabilita a contorno dell’
immobile:

Nord: Via Giuseppe Rovani.

Sud: Via Fratelli Bandiera.

Ovest: Via Giacomo Matteotti.

Est: Via Damiano Chiesa.




2/c) Descrizione dell’'immobile

Si diceva essere un ampio fabbricato di proprieta comunale, ubicato nella
periferia N/O della cittadina, interamente occupante il quadrilatero
formatosi dall’incrocio tra le vie Giuseppe Rovani, Damiano Chiesa, F.lli
Bandiera e Giacomo Matteotti.

Stabile interamente dedicato ai servizi di manutenzione degli immobili
comunali, con taluni locali dati in utilizzo ad enti e associazioni del luogo.

Il rilievo attuale delle superfici e destinazioni & chiaramente visibile tra gli
elaborati grafici riportati alle ultime pagine nell’allegato denominato *“
Documentazione Verifica Edilizia, fedelmente estratti dal file Dwg
ricevuto dall’lamministrazione comunale committente.

L'immobile & altresi rintracciabile dalla cospicua documentazione
fotografica allegata.

In linea generale é costituito da un corpo di fabbrica ad un solo piano
della larghezza di poco superiore ai sette metri, costruito sulla linea di
confine fra le vie Giacomo Matteotti, F.lli Bandiera e Damiano Chiesa,
occupante pertanto I'intero confine Ovest-Sud-Est.

In posizione N/E € in essere una palazzina di tre piani a carattere
prevalentemente residenziale, con interrato accessorio.

In posizione N/O, il corpo basso terminale, attualmente dedicato al
consorzio per I'acqua potabile C.A.P., € interessato da ulteriori due piani
entroterra.

In posizione addentrata, parallelamente al corpo basso, esiste la strada
interna di disbrigo fra i vari locali produttivi e magazzini, della larghezza
di variabile tra ml 6.00 e 8.00.

L’appena menzionata strada racchiude una porzione verde, con latifoglie
di alto fusto, sotto le quali sono stati eseguiti ulteriori abbaraccamenti,
destinati a depositi vari per le gia esplicate attivita manutentive.

L’accesso all'intero complesso avviene da Nord, pertanto da via Rovani,
mediante cancellate, sia pedonale che carraia, vedi foto n° Al, A2 e B1.

Esternamente la palazzina a carattere residenziale e visibile, a scorci,
dalle foto Al, A2, All, A12 e B7. Il corpo basso perimetrale e invece
rappresentato, con vista dalla strada, dalle foto dalla A3 alla A10; con
vista dal cortile interno dalle foto dalla B2 alla B6.
Gli spazi verdi ed abbaraccamenti, posti al centro del piazzale, sono
rappresentati dalle foto numerate con la lettera D.
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La destinazione del corpo basso perimetrale & prevalentemente rivolta ai
magazzini produttivi del servizio manutenzione comunale. Variamente
caratterizzato da idraulici, elettricisti, muratori, falegnami, fabbri e piccola
manutenzione elettronica.

In sintesi in ogni locale, taluni lavoratori, a diversa specializzazione,
hanno modo di depositare le rispettive attrezzature, i materiali e, con
variegati macchinari, svolgere le piccole manutenzioni.

Vi si trovano anche magazzini per il rifornimento degli uffici comunali,
attraverso il deposito di cancelleria, consumabili e materiale elettrico in
generale.

Concludono i servizi igienici, con ampio spogliatoio e zona di ristoro, per
gli operai del comune.

Questi locali sono ritratti al loro interno dalle foto numerate con la lettera
C.

La palazzina a carattere residenziale € stata originariamente costruita
per essere destinata a tre diversificate residenze, distribuite su ciascun
livello: terra, primo e secondo piano, collegate da un ampio vano scala
che, allo stesso modo, conduce agli scantinati accessori nell'interrato.
Attualmente il piano terra e destinato alle associazioni della citta, il piano
primo agli uffici comunali del servizio tecnologico e il piano secondo a
residenza, quale casa economico-popolare.

Il tutto come sara ulteriormente relazionato al paragrafo relativo allo stato
di occupazione.

La conformazione tipologica interna della palazzina e rappresentata dalle
foto numerate con la lettera E. In particolare la foto E1 rappresenta le
caratteristiche del vano scale, le foto E2 ed E3 rappresentano l'interrato,
infine le foto E4 ed E5 rappresentano le tipologie di finitura delle unita
abitative.

Da un punto di vista dimensionale I'immobile ha la seguente superficie
lorda, in termini di SLP, & pari a:

- Palazzina residenziale mq. 105,67 per 3 piani = mq. 317,01,

- Corpo CAP mg. 110,69 con piano interrato;

- Edificio a corte perimetrale mq. 945,66;

- Corpi centrali mq 75,66 da demolire 0 mantenere accessori;

- Accessorio non costituente Slp mqg. 193.32.

Superficie Complessiva in termini di Slp mq. 1.449,02

La superficie coperta complessiva mq. 1431,00

L'altezza interna netta dei magazzini lavorativi € pari a min 3.65, pertanto
gia superiore ai ml 3.00 commerciali-produttivi.

Anche l'altezza netta delle unita residenziali supera i ml 3.00, pertanto
idonea sia ai fini abitativi che di natura commerciale-terziaria.
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Da un punto di vista costruttivo il corpo basso perimetrale & costituito da
murature portanti piene e a pilastri in cotto tipico del periodo costruttivo,
semplicemente intonacati, al civile, sia all'interno che all’'esterno, in tal
caso con lesene e ornamenti di abbellimento come dimostrano le foto
visibili dalle strade.

La copertura e di tipo piano, semplicemente impermeabilizzata, molto
probabilmente realizzata con sistema misto laterizio-calcestruzzo, con
possibili travetti prefabbricati in cemento, e da analoghe travi portanti in
C.A., cio almeno da quanto emerge dall'indagine a vista, senza analisi
distruttive.

Analogo metodo edificatorio sembra essere stato intrapreso per la
palazzina residenziale, caratterizzata dalle facciate di ingresso realizzate
con mattoncini a vista, a formazione di ampi colonnati tipici del periodo
costruttivo, vedasi foto Al, A2 e A3.

All'interno i magazzini produttivi sono in parte pavimentati in ceramica di
varia tipologia, e in parte costituiti da semplice battuto di cemento; con
serramenti in ferro in corrispondenza alle facciate fronte strada, ed in
alluminio quelli prospettanti al cortile interno.

La palazzina abitativa come dimostrano le foto E4 ed E5 ha finiture di
tipo economico-tradizionale, con intonaci al civile e pavimenti in
ceramica, 0 parquet in legno, i serramenti sono in legno con semplice
vetro.

Il vano scale e caratterizzato da pavimento in marmo, ringhiere in ferro
con corrimano in legno, le aperture, sono costituite da vetrocemento a
formazione delle colonnate in facciata.

Gli impianti tecnologici sono piuttosto esigui essendo pressoché
riconducibili al periodo costruttivo, ed essendo stati soggetti a limitate
opere di miglioramento.

L’'impianto elettrico & caratterizzato da vecchie linee e quadri oramai
desueti, in taluni casi integrati con dispositivi salvavita, ci0 come
dimostrano le foto F1, F2 e F3.

La palazzina residenziale é riscaldata da termosifoni in ghisa il cui fluido
termico proviene da scambiatore di calore, dal teleriscaldamento
pubblico ubicato al piano interrato.

| servizi igienici e lo spogliatoio ubicati nel corpo basso sono riscaldati da
similare scambiatore di calore posizionato nell'ex locale caldaia ivi
situato.

Il fabbricato & stato costruito negli anni '30, pertanto - come sara
relazionato negli appositi paragrafi — € interessato da Vincolo Storico
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imposto con Decreto del Ministero della Cultura n° 3500/2022 del
30/05/2022, trascritto il 09/06/2022 ai nn°® 55641/82554.

Soprattutto non potra essere demolito e ricostruito, ma dovra essere
mantenuto l'esistente, con possibilita di rispettoso ampliamento in
relazione all'eccedenza edificatoria sancita dal vigente strumento
urbanistico comunale.

Per quanto non contenuto nel presente paragrafo si faccia riferimento ai
successivi argomenti della Due Diligence, in particolare quella a carattere
Tecnico progettuale.
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3) DUE DILIGENCE Immobiliare

Redatta in base agli standard di qualita ai fini della qualificazione della
categoria dei geometri, definita dal Consiglio Nazionale dei Geometri,
Specifica P15, Estimo ed Attivita Immobiliare, Versione 2012-10-02.

La Due Diligence Immobiliare €& quindi intesa come processo
metodologico finalizzato all'accertamento e al riscontro tra lo stato
documentale, le prescrizioni normative e lo stato di fatto con la
quantificazione degli oneri economici necessari per gli eventuali costi di
adeguamento. E’ soprattutto prerogativa ad una corretta valutazione
degli immobili, giustappunto, perché deve concludersi con la valutazione
economica dei rispettivi costi o degli elementi qualificanti.

Il termine, di derivazione inglese, &€ semplicemente traducibile in
Dovuta Diligenza, e questo, gia basta, ad aver ragione sulla chiara
necessita e le funzionalita di un elaborato di Due Diligence immobiliare.
L'aggettivo “ Dovuta ” indica la doverosa necessita di procedere in
maniera rigorosa, accurata, e meticolosa, pertanto con estrema *“
Diligenza .

Il tecnico incaricato della Due Diligence puo essere pertanto considerato
come un solerte investigatore, che con documenti, codice civile e metro
alla mano scandaglia I'immobile, portando alla luce le questioni che lo
valorizzano o lo deprezzano.

Va da se che qualsiasi Valutazione Immobiliare, degna di tale nome,
debba essere preceduta da un’accurata Due Diligence ,in grado di
definire in maniera chiara, esaustiva ed opportuna la tipologia
dell'immobile oggetto di stima, dunque le caratteristiche inficianti e quelle
a surplus, quale compendio finale di valutazione.

Infatti elementi positivi e negativi appartengono, fuor d’ogni dubbio, ad
una valutazione immobiliare, in quanto sommatoria di tutte quelle
situazioni che differenziano un immobile rispetto ad altri sul mercato; per
tale ragione un’accurata analisi € preventiva ed imprescindibile a
qualsiasi stima immobiliare, anche a ponderazione delle differenziazioni
tra i vari immobili.

Nel presente elaborato estimativo la Due Diligence puo essere divisa nei
tre ambiti principali di attinenza immobiliare:

3/A) LEGALE

3/B) TECNICO PROGETTUALE

3/C) AMBIENTALE URBANISTICA VINCOLISTICA

LEGENDA situazioni di conformita / difformita
Si_ = Verifica Positiva
No = Verifica Negativa
N.D. Non dovuto a norma di legge
D.Aqgqg. Presente ma da adequare e/o aggiornare
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3/A DUE DILIGENCE LEGALE

La Due Diligence Legale ha l'obbiettivo di analizzare le principali
informazioni relative alle situazioni giuridiche dellimmobile ed in capo
alla sua titolarita, pertanto le situazioni catastali, i diritti, obblighi, oneri,
servitu, ecc., provenienze, e storia, quantomeno ventennale. Viene
redatta principalmente mediante all'accesso agli atti in Catasto,
Conservatoria, Ufficio del Registro, soprattutto con l'ausilio del Portale
Sister dell’Agenzia delle Entrate, il tutto raffrontato con lo stato di fatto,
che, allo stesso modo, permette la definizione dei diritti di natura
apparente e/o per destinazione.

Da si fatte indagini generalmente provengono taluni elementi da opporre
in negativo alla valutazione sia per quando riguarda adeguamenti
documentali, nelle procedure ex ante, che per l'esistenza di diritti 0
obblighi che possono condizionare il risultato valutativo, ad esempio la
scoperta di servitu, oppure diritti reali minori, occupazioni, quote
diversificate quote, condominiali, arretrati, ecc. . In taluni casi la verifica
va effettuata in capo a diritti Registrati e/o Trascritti, quindi opponibili, e
non, apparenti o per destinazione, differenziazione tra Proprieta e
Possesso.

3/A-1) Analisi Catastale

SiX] No[ ] ND. [] DAgg. []
Riferimento Normativo : Circolare del’Agenzia delle Entrate 02/2010, in
attuazione al D.L. 78/10, obbligo di conformita limitata a quelle situazioni
che incidono sullo stato di fatto, la consistenza, I'attribuzione di categoria,
ovvero, che in generale comportano aumento della rendita ai fini fiscali,
che di conseguenza cagionano nullita degli atti, ovvero, limitazioni alla
circolazione commerciale dell'immobile.
L’Analisi catastale & stata operata sia mediante la visione dei documenti
catastali ricevuti dalla committenza, che dal collegamento informatizzato
al portale Sister del’Agenziale delle Entrate, raffrontata alla situazione di
fatto.
Sia al catasto terreni che al catasto fabbricati il compendio in valutazione
e rappresentato dalle medesime patrticelle 262 e 263, di cui al Foglio 17
di Sesto San Giovanni.

CATASTO TERRENI

Riferimento mappa catastale dedotta dal Sister in data 20/07/2021,
portante il numero T23698 e relativa visura informale ai terreni.
Mappale 262 Ente Urbano di mq. 110,

Mappale 263 Ente Urbano di mqg. 2850.

CATASTO FABBRICATI : 1690 - sezione urbana //_- foglio 17
- Mappale 262 sub. 1 A/3 di classe 2°, 4,5 vani, superficie
catastale mg. 101,00, Rendita € 348,61, riferimento visura catastale
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storica del committente, datata il 17/03/2021 n° 330027, e relativa
planimetria scaricata il 17/03/2021 n° T339626.

- Mappale 262 sub. 2 E/9 con Rendita€ 2036,91, riferimento
visura catastale storica del committente, datata il 17/03/2021 n°® 334024,
e relativa planimetria scaricata il 17/03/2021 n° T339627.

- Mappale 262 sub. 3 A/2 di classe 3°, 5 vani, superficie
catastale mg. 104,00, Rendita € 581,01, riferimento visura catastale
storica del committente, datata il 17/03/2021 n° 334751, e relativa
planimetria scaricata il 17/03/2021 n° T339628.

- Mappale 263 graffato alle particelle 262 sub.2 e 262 sub. 3.

3/A-1/a) Analisi Catastale Ventennale

SsiX] No [ ] N.D. [ ] DAgg. []

All' impianto meccanografico del 30/06/1987, dunque oltre il ventennio,
le unitda immobiliari in questione erano caratterizzate dagli odierni
identificativi e dati di classamento.

In data 16/03/2021 si e proceduto alle dichiarazioni di variazione
catastale per presentazione di planimetria mancante, caratterizzate dai
seguenti identificativi:

Mappale 262 sub. 1, protocollo MI0076140 (n°25436.1/2021);

Mappale 262 sub. 2 protocollo MI0076144 (n°25438 .1/2021);

Mappale 262 sub. 3 protocollo MI0076141 (n°25433.1/2021).

In relazione alla situazione catastale evidenziata nei precedenti due
paragrafi, raffrontata con lo stato di fatto, puo essere dichiarata la
conformita catastale, ex legge Bersani; sia da un punto di vista oggettivo,
che soggettivo.

3/A-2) Titoli di Provenienza

SiX] No [ ] N.D. [ ] DAgg. []

In data 26/07/2021, in preparazione agli adempimenti peritali, il
sottoscritto ha espletato del seguenti visure al portale Sister dell’AdE,
sezione Conservatoria, con ricerca condotta per foglio e mappale:
Ispezioni T58735, T56900, T9249, e T58456 del 26/07/2021.

Riferibili al periodo informatizzato 27/08/1996, pertanto ben oltre il
ventennio, rilevando I'esistenza in titolarita al Comune delle particelle in
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oggetto gia al 1996, e l'assenza di annotazione e pregiudizievoli in
generale.

Ispezione aggiornata il 31/10/2022 n° T56140, in riferimento
allimposizione del decreto di assoggettamento dell'immobile a bene
culturale.

Si abbia a riferimento il plico denominato “ Documentazione Titolarita “ .

3/A-2/a) Analisi Titolarita Ventennale

si[ ] No[] N.D. []DAgg X

Ad integrazione delle ispezioni in Conservatoria di cui al paragrafo
precedente il sottoscritto ha cercato di comprendere, ad origine, quale
fosse stata I'effettiva provenienza dellimmobile in valutazione. Ovvero,
dell'area sulla quale a fine degli anni ‘30 e stato edificato il fabbricato
nella sua conformazione odierna.

A tal fine, anche attraverso la pregiata collaborazione dell’'Ufficio
Patrimonio del Comune committente, e l'ausilio degli Archivi Telematici
di Stato, il sottoscritto ha verificato la situazione storica dellimmobile.

Come rilevabile al plico “ Documentazione Titolarita “, sezione dedicata
alla “ Cartografia Storica “ & probabile che I'area in questione derivi dal
piu ampio mappale 63, cio almeno da quanto deducibile dalla mappa
catastale d'impianto del 17/04/1894. Ossia 'area attualmente delimitata
dalle Via F. Bandiera, Rovani, D. Chiesa e Via Milanese, quindi il
comparto ad oggi prevalentemente interessato da pubblici servizi, quali

campi sportivi, parchi, parcheggi ecc.

Al paragrafo 3/B-1), dedicato alla storia edilizia autorizzativa, si
comprendera che I'attuale fabbricato é stato costruito alla fine degli anni
'30, pertanto si presume il lotto gia da allora in titolarita e nella
conformazione attuale.
Altresi confermato nella cartografia IGM del 1950 e nella nuova mappa
catastale levata 1957.

Nel mese di settembre 2021, il sottoscritto ha poi tentato un ispezione
cartacea alla conservatoria, pero senza risultato alcuno, soprattutto per
la difficolta a risalire a documenti storici, cosi lontani nel tempo, ed anche
in relazione alle difficolta di accesso diretto ai pubblici uffici a ragione
delle restrizioni pandemiche.

Si rimandano le successive verifiche all’eventuale notaio stipulante 'atto
circolatorio, in tal senso la questione € da aggiornare.
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Infine si abbia riferimento il decreto di imposizione del vincolo culturale
all'immobile sancita dal decreto del Ministero della Cultura n° 3500/2022
del 30/05/2022, trascritto il 09/06/2022 ai nn°® 55641/82554,

3/A-3) Stato di Occupazione - Stato Libero

Stato di occupazione Si [X] No [ ]
Stato Libero Si D No |X| Cmgq in scadenza o gia libero

Durante il sopralluogo ricognitivo sono emerse talune occupazioni di
porzione del valutando immobile, per le quali sono state chieste, ed
ottenute, le sotto riportate informazioni, cio per il tramite del Servizio
Tecnico Demanio e Patrimonio del comune committente .

A parte I'odierna occupazione dei locali in capo all’A.C., per i gia descritti
servizi manutentivi comunali, si rilevano le seguenti occupazioni terze.
Precisando che all’atto circolatorio, sia le porzioni in utilizzo all’A.C.,
venditrice, quelle summenzionate, dovranno essere lasciate libere da
cose e persone.

Relativamente alle tre occupazioni, passate in rassegna, C.A.P.,
Associazione cittadina e S.A.P;, sembra che non vi siano ostacoli alla
liberazione degli immobili, alla vigilia dell’atto circolatorio, cio almeno da
quanto si legge nella corrispondenza tra il Servizio Tecnico Demanio e
Patrimonio del comune committente, e gli Enti interessati.

3/A-3/a) Porzione utilizzata dal C.A.P. Consorzio Acqua Potabile

La porzione a N/O del corpo perimetrale basso - ad angolo tra le vie
Rovani e G. Matteotti, meglio rappresentata dalla Foto n° A3, A4, B7, B8
e B9 composta da piano terra e due interrati - era interessata al momento
del sopralluogo dall'occupazione degli impianti della C.A.P. Holding spa,
quale Consorzio dell’Acqua Potabile di Sesto S/G. .

Alla data di conclusione del presente Rapporto di Valutazione i locali
risultano liberati.

3/A-3/b) Uffici al P.T., utilizzati dall’Associazione Cittadina di Sesto
SIG

La porzione interessata dagli uffici al piano terra, nella palazzina a N/E,
incrocio tra Via Rovani e D. Chiesa, attualmente €& data in utilizzo ad
un’associazione della citta, cio attraverso un Comodato d’'Uso Gratuito,
valevole dal 11/05/2021 al 10/05/2022. Meglio contemplato dalla
Deliberazione della G.M. di Sesto S/G, n° 197 del 27/07/2021.
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Atto appositamente cosi predisposto in previsione dell'alienazione
dell'immobile di cui al piu volte contemplato Piano delle Alienazioni
comunale 2021/2023.

Si evidenzia infatti la clausola di 'immediata restituzione del bene in caso
di urgente ed imprevista necessita, anche prima della scadenza naturale
del rapporto, ex Art. 1809 del C.C., riproposta all’Art. 7 del medesimo
Comodato Gratuito.

3/A-3/c) Appartamento al P.2, gestito dal SAP

Infine é stata altresi riscontrata I'occupazione all’appartamento al piano
secondo di cui al Fg. 17, mappale 262 sub. 3, gestito dal Servizio Agenzia
Casa SAP, attraverso il quale l'alloggio & stato assegnato ad una
cittadina, attraverso servizio abitativo pubblico, ed e a tal modo occupato.
Dalla corrispondenza tra 'A.C. committente ed il relativo Servizio
Agenzia Casa, si riscontra che non sono opponibili particolari limitazioni
alla liberazione dell’'immobile, attraverso cambio alloggio.

In data 13/09/2021 é sopravvenuta la deliberazione della giunta della

regione Lombardia n° X1/5216 relativa all’approvazione del programma
di alienazione dell’'immobile in parola.

ALTRE PREGIUDIZIEVOLI

Si = Presenza Pregiudizievole / Irreqgolare
No = Assenza Pregiudizievole / Regolare

3/A-4) Iscrizioni ipotecarie, garanzie e altre simili pregiudizievoli

Si D No Xl Da Agg. D

Nel plico denominato “ Documentazione Titolarita “ si abbiano a
riferimento le ispezione in conservatoria, dedotte dal portale Sister
dellAdE, scaricate in data 26/07/2021, foglio 17, del comune catastale di
Sesto San Giovanni:

Per il mappale 262 i terreni Ispezione n° T58735;
Per il mappale 262 sub. 1 Ispezione n° T56900
Per il mappale 262 sub. 2 Ispezione n° T9249
Per il mappale 262 sub. 3 Ispezione n° T588456

Tutte attinenti al periodo informatizzato a partire dal 27/08/1996,
testificanti I'inesistenza di formalita in attinenza all'immobile in analisi.
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3/A-5) Formalitd vincoli o oneri, servitu attive e passive

Registrate e Trascritte quindi Opponibili Si [ | No Xl

Dallispezione in conservatoria, nei modi e termini rappresentati ai
precedenti appositi paragrafi, non si ravvedono simili formalita, vincoli o
oneri, servitu attive e passive, quindi opponibili in quanto registrate e
trascritte.

Per possesso Si | No [X]

Dall’analisi dei documenti e dalla visione dellimmobili, sembrano
inesistenti questioni di possesso, in relazione a formalita, vincoli o oneri,
servitu attive e passive, che potrebbero, giusti provvedimenti giuridici,
devenire opponibili.

Per destinazione del buon padre di famiglia Si [ ] No X

Stante la fedele lettura dell’Art. 1062 del C.C., non si ravvedono simili
diritti o obblighi provenienti per destinazione.

Di natura apparente Si [_] No X

Lo stato dei luoghi, potrebbe evidenziare situazioni di servitu apparenti,
soprattutto derivanti delle occupazioni puntualmente descritte al
paragrafo 3/A-3), nella fattispecie, relative agli accessi, da e per la via
pubblica, impianti, approvvigionamenti, ecc., a servizio delle unita
occupate. Cio nonostante, si rimanda alle gia descritte scadenze delle
anzidette occupazioni.

Altre situazioni di servitu apparenti non sono rilevabili.
Fondo Dominante Si D No @

Il sito in questione, stante I'analisi appena menzionata, in merito ai titoli

opponibili, possesso, per destinazione, o natura apparente, non risulta
essere fondo Dominante.

Fondo Servente Si [ ] No [X]

Il sito in questione, stante I'analisi appena menzionata, in merito ai titoli
opponibili, possesso, per destinazione, 0 natura apparente, non risulta
essere fondo Servente.
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3/A-6) Formalita vincoli o oneri di natura condominiale

E’ condominio Si [ ] No |X|

Il fabbricato € non di tipo condominiale, cio in quanto senza obbligo di
nomina dellamministratore, perché non ha piu di 8 unita immobiliare,
ci0 come sancito dall’Art. 1129 del C.C., cosi aggiornato dalla Legge,
11/12/2012 n° 220.

Trattasi di mini condominio costituito da 2 fino a 8 U.1., comunque in capo,
per la sua totalita ad un'unica proprieta, nello specifico I'A.C. di Sesto
S.G..

3/A-7) Formalitavincoli o oneri derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dell'immobile

si [] No [X

Anche a ragione dei titoli autorizzativi e dell'indagine in conservatoria non
si ravvedono simili pendenze. Trattasi comungue di Immobile pubblico in
titolarita all’A.C. di Sesto S.G. .

3/A-8) Formalita vincoli o oneri connessi con il carattere storico —
artistico e/o ambientale dell’immobile

si X No []

Il fabbricato in questione essendo di proprieta di un Ente Pubblico, ai
sensi del Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio D. Lgs. 22/01/2004,
n° 42, s.m.i.,, art. 10, puo essere considerato Bene Culturale, cio anche
in relazione al decorso della proprieta da oltre 70 anni, come stabilito
dalla Legge 124/2017.

L’immobile € infatti compreso nella mappatura della Regione Lombardia,
alla scheda SIRBeC scheda ARL - MI100-06925, si faccia riferimento
all'allegato denominato “ Vincolo Storico “, riferimento Bene Culturale ex
D. Lgs. 42/04.

In relazione all’Art. 12 del citato Codice dei Beni Culturali e del
Paesaggio, il Comune di Sesto S/G ha dunque inoltrato alla competente
Soprintendenza Archeologia Belle Arti e Paesaggio per la citta
metropolitana di Milano e alla Segreteria Regionale del Ministero dei Beni
e delle Attivita Culturali e del Turismo la richiesta di “ Verifica
dell'interesse culturale del patrimonio immobiliare pubblico “.

Riferimento n° 0030511/2021 del 26/03/2021 del Comune di Sesto S/G.
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A risposta, con Decreto rep. 3500/2022 del 27/05/2022 la Commissione
Regionale per il Patrimonio Culturale della Regione Lombardia, di cui al
Ministro della Cultura, come da notifica Cl. 34.07.01/1282/2019, ha
stabilito I'Interesse Culturale dellimmobile, nella sua totale odierna
consistenza.

Decreto, Repertorio 3500/2022 del 30/05/2022, Trascritto presso la
conservatoria dei registri immobiliari Milano/2, il 09/06/2022, ai nn°
55641/82544.

Con nota prot. 73881 del 14/07/2022, ricevuta con prot. 4465, il Comune
di Sesto S/G ha chiesto, alla Soprintendenza, ['Autorizzazione
all’Alienazione dellimmobile in questione, ai sensi dell’Art. 55 del D. Lgs.
42/04 smi. Cio con integrazioni e precisazioni, soprattutto mirate a
comprendere la possibilita di ampliamento dei volumi esistenti andando
recuperare i surplus valutativi concessi dal vigente strumento urbanistico
comunale.

Anche attraverso l'ausilio tecnico del sottoscritto gli uffici incaricati hanno
chiesto alla soprintendenza la possibilita di cambio d’'uso dei magazzini
al piano terra, parte con destinazione residenziale, parte accessoria a
servizio delle previste abitazioni. Altresi la possibilita di una quota di
sopraelevazione andando ad utilizzare [lintero volume attuale
urbanistico. Cio ipotizzando la soluzione finale sommariamente indicata
negli schemi grafici, allegati nel plico valutativo (B) caratterizzante gli
elementi valutativi.

Con provvedimento del 25/10/2022, la Commissione Regionale per il
Patrimonio Culturale della Lombardia ha autorizzato I'alienazione
dell'immobile ed in linea di massima assecondato le richieste edificatorie
dellamministrazione comunale, fatte salve le seguenti prescrizioni e
condizioni:

a) Le destinazioni d'uso consentite sono: residenziale, commerciale,
uffici e laboratori, terziario direzionale, ricettivo;

b) l'eventuale [parziale] sopraelevazione e rifunzionalizzazione del
complesso dovra rispettarne I'originaria articolazione planimetrica,

c) almeno un cancello d’ingresso dovra garantire la visuale completa
della corte interna;

d) in relazione alle condizioni di fruizione pubblica, dovra essere garantito
I'accesso gratuito al rifugio antiaereo sotterraneo e al corpo nord-ovest
[ospitante impianti tecnologici dellacquedotto comunale] almeno una
volta all’anno, anche nellambito di manifestazioni curate dagli enti
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territoriali 0 da associazioni che abbiano per statuto finalita di promozione
e diffusione della conoscenza dei beni culturali;

a) il complesso non potra essere destinato ad usi, anche a carattere
temporaneo, suscettibili di arrecare pregiudizio alla sua conservazione e
fruizione pubblica e/o comunque non compatibili con il suo carattere
storico e artistico. Eventuali variazioni d'uso, anche quando non
comportino modifiche della consistenza architettonica del complesso,
dovranno essere preventivamente comunicate alla Soprintendenza
ABAP competente per la verifica della loro compatibilita.

La valutazione sara quindi portata a compimento nel pieno rispetto di tali
prescrizioni, comungue non ostative al recupero urbanistico del
compendio come da disposizioni del vigente strumento urbanistico.
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3/B DUE DILIGENCE TECNICO PROGETTUALE

La Due Diligence tecnico progettuale ha l'obbiettivo di analizzare le
principali informazioni relative alle situazioni progettuali e tecniche
sullimmobile, pertanto si rivolge all'analisi degli elaborati di progetto, sia
architettonici, strutturali, esecutivi che impiantistici. Dedica pertanto
attenzione ai titoli autorizzativi ed amministrativi, ai collaudi, alle
attestazioni, certificazioni e a tutta la casistica di documentazione che
porta all’agibilita dellimmobile. Il tutto raffrontato con lo stato di fatto, che
consente la contestuale definizione delle caratteristiche costruttive di
fatto riscontrabili. Si esplica principalmente con l'accesso agli atti
all'ufficio tecnico comunale.

Da si fatte indagini generalmente provengono ulteriori elementi da
opporre in negativo alla valutazione, sia per quando riguarda
adeguamenti documentali, che nelle procedure. Ma soprattutto
riguardanti immobili difformi, totalmente, o parzialmente, rispetto ai titoli
autorizzativi edilizi, le possibilita di sanatoria, o le necessita di
demolizione, con la definizione dei relativi costi, a deduzione dal valore
finale dellimmobile. L’analisi in questione riguardera anche elementi di
agibilita, o inagibilita dellimmobile, pertanto questioni di salubrita e
manutenzione, strutturali, antincendio, consumi energetici, ecc.

Per le aree libere tali indagini verranno meno, essendo preminenti le
questioni di Due Diligence Ambientale, Urbanistica e Vincolistica.

In relazione allimmobile in valutazione si rammentano le motivazioni
della_stima, rivolte al suo posizionamento sul mercato. Nei paragrafi
relativi alla Due Diligence Edilizia e Urbanistica sara riferito di un surplus
edificatorio residenziale, il cui posizionamento sara prevalente all’attuale
destinazione. Di conseguenza la Due Diligence Tecnico progettuale, di
seguito espletata, potra assumere semplicemente carattere informativo,
essendo prevalenti le informazioni contenute nella Due Diligence
Ambientale, Urbanistica e vincolistica.

Si = Presenza Pregiudizievole / Irregolare
No = Assenza Pregiudizievole / Regolare
An = Antecedente alla normativa

3/B-1) Analisi Edilizia ed Autorizzativa

SixX N [] An []

Dai documenti iniziali, ricevuti dallAmministrazione committente, e
emersa la sotto riportata, originaria, storia Edilizia Autorizzativa,
riconducibile ad un epoca antecedente il '42:

- Durante la seduta della consulta del 13/01/1939, all’ ordine del
giorno n° 3 veniva valutato il progetto di costruzione di un magazzeno
comunale.
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- Con Deliberazione del podesta del 14/01/1939 n° 19
protocollo 1630 veniva emesso provvedimento di approvazione del
progetto di costruzione di un nuovo magazzeno comunale, con annessi
locali per studio e abitazione, redatto dall’ ufficio tecnico comunale (vedi
planimetria riscontrabile nel succitato plico)

- Con Deliberazione del podesta del 15/07/1939 n° 290
protocollo 25379 veniva emesso provvedimento per la fornitura di
impianti sanitari e riscaldamento nel fabbricato del magazzino comunale.

Si evidenzia che nella deliberazione n° 290, riconducibile al luglio 1939,
vieniva riportato che “si stanno eseguendo i lavori murari per la
costruzione del magazzino comunale con annessi locali per studio e
abitazione”.

Tale delibera veniva altresi ritenuta necessaria e urgente a ragione della
necessita di dotazione degli impianti sanitari e di riscaldamento indetti
edifici.

Tale situazione dimostra la costruzione dell’ immobile originario in un
periodo antecedente al 1942, ovvero, alla prima legge urbanistica
nazionale.

Dall’esame dei succitati provvedimenti si legge che il progetto approvato,
come allora redatto dall'ufficio tecnico comunale, prevedeva la
costruzione di una villetta adibita in parte ad abitazione del custode e in
parte a studio e abitazione del personale dipendente, oltre alla
costruzione di un ricovero antiaereo e di n° 10 ampi ambienti ad uso
magazzeno.

L’elaborato grafico, riconducibile al periodo autorizzativo, evidenziava
alcune difformita rispetto alla situazione originaria, tantoché il sottoscritto
ha provveduto a confrontare il rilievo attuale, cosi come ricevuto
dallamministrazione committente, con l'elaborato originario rilevando
alcune difformita, che ha prontamente comunicate al Servizio Tecnico
Demanio e Patrimonio del comune Committente.

In conseguenza I'A.C. ha provveduto con proprio atto di Deliberazione di
G.C. n° 216 del 07/09/2021 all’asseverazione dello stato di fatto degli
immobili di Via Rovani n°® 217-219.

Si faccia riferimento al plico denominato " Documentazione Verifica
Edilizia “, contenente i documenti originari degli anni '30, la deliberazione
di asseverazione consistenza, e il rilievo dello stato attuale.

In base alla deliberazione di G.C. n° 216 del 07/09/2021, di
Asseverazione dello stato di fatto, la consistenza odierna, degli immobili
di Via Rovani n° 217-219, puo essere ritenuta conforme da un punto di
vista edilizio.
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Di conseguenza, I'immobile in valutazione, pud essere considerato
incondizionatamente circolabile, in quanto estraneo alla fattispecie
dell’Art. 46 del D.P.R. 380/01.

3/B-2) Aqgibilita

Si[IJNo[] An [X

Come e gia stato relazionato I'immobile in valutazione é stato realizzato
presumibilmente nel 1939; pertanto in epoca decisamente antecedente
alla cosi detta legge ponte del '67, che istituiva, oltre alla licenza edilizia,
la licenza di Agibilita e/o Agibilita. Comunqgue 'immobile doveva essere
conforme Regio decreto 27/07/1934, n. 1265 intitolato “Testo unico delle
leggi sanitarie”, quale primo provvedimento, a dettare norme in materia
igienico sanitaria.

A tal ragione 'immobile & sprovvisto di qualsiasi certificato di Agibilita e/o
Abitabilita, neppure emesso in epoche recenti, previe opportune
verifiche. Cio anche a conseguenza del procedimento di asseverazione
menzionato al precedente paragrafo.

L’immobile e comunque circolabile, anche in assenza della certificazione
in esame, a condizione che 'ammanco sia segnalato in atti.

3/B-3) Denuncia strutturale

Si[INo[] An [X

Come e gia stato relazionato I'immobile in valutazione e stato realizzato
a fine degli anni '30; pertanto in epoca decisamente antecedente alla
legge 05/11/1971 n.1086 che ha istituito I'obbligo di denuncia strutturale.

A tal ragione I'nmmobile e pertanto sprovvisto di pratica dei cementi
armati e/o strutturale.

3/B-4) Collaudo statico strutturale

Ssi[INo[] An [X

Come teste riferito 'immobile é stato realizzato a fine degli anni '30
dunque antecedente alla legge 1086/71, che ha previsto, oltre all’obbligo
di denuncia strutturale, I'obbligo del collaudo statico, a fine lavori.

L’immobile e pertanto sprowvvisto sia del collaudo strutturale, ma anche di
un successivo certificato di idoneita statica che normalmente puo essere
conseguito in alternativa al collaudo strutturale.
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3/B-6) Analisi Impianti Tecnoloqgici

Ssi[INo[] An [X
Riferimenti normativi :

IMPIANTI IDRO — TERMO — SANITARI — ELETTRICI -ELETTRONICI
A norma della Ex legge 46/90, ora D.M. 22/01/2008, tutti impianti in
dotazione ad un immobile devono essere realizzati, da ditte specializzate
che installano, con buona regola, materiali conformi alla vigente
normativa europea ed italiana, in particolare alle disposizioni U.N.I. e
UNI-CIG ecc. . Altresi rispettosi delle recenti disposizioni in tema di
risparmio energetico D.Lgs 311/07 e relativi.

Tali ditte, a termine lavori, emettono I'attestazione di conformita prevista
dalla ex legge 46/90.

Comungue ai sensi dell’art. 13 del citato D.M., ovvero, della deroga al
medesimo articolo, I'immobile € commerciabile anche se carente della
Certificazione Impiantistica.

Come € gia stato evidenziato nel paragrafo relativo alla descrizione gli
impianti tecnologici sono riconducibili al periodo costruttivo e sono stati
oggetto di modesti interventi di ammodernamento.

Per tali ragioni € evidente che gli stessi siano sprowvisti delle
summenzionate certificazioni impiantistiche, sia a ragione del periodo
costruttivo antecedente alla legge 46/90, che alle effettive condizioni.

Tali impianti necessitano pertanto di essere sostituiti con nuove
tecnologie conformi alla normativa e soprattutto meno energivori rispetto
a quelli in essere.

3/B-7) Analisi Prevenzione Incendi

si[J]No[] ND [X

Dallesame dell'elenco delle attivita soggette ai controlli dei Vigili del
Fuoco di cui al D.P.R. 151/2011 sembrerebbe che le lavorazioni
normalmente svolte all’interno dei locali — magazzini in questione siano
escluse dall’obbligo di verificazione ed ottenimento del C.P.l. da parte del
competente comando dei VV.FF. .

Cio ad eccezione dellimpianto di distruzione dei carburanti di seguito
menzionato, che potrebbe rientrare nella casistica dell'attivita 13, trattasi
pero di impianto dismesso.

Nellimmobile vengono comunque svolte lavorazioni tra loro diversificate,

anche con I'impiego di variegati macchinari, e materiali inflammabili, non
sempre tra loro coordinate.

27



Vista la dimensione dellimmobile superiore a mg. 1000 lordi, potrebbe
essere eventualmente invocata l'attivita 70, fatti salvi i quantitativi di
merci e materiali inflammabili non superiori a 5000 kg.

La questione andrebbe comunque ragionata con i competenti uffici dei
Vigili del Fuoco.

Preso atto che in conclusione la stima sara impostata, piu sul valore del
volume edificabile residenziale di futura utilizzazione, che sul fabbricato
ad odierna particolare destinazione, si omettono gli approfondimenti in
tema di antincendio; piu propedeutici alla situazione di utilizzazione
attuale che al posizionamento sul mercato a trasformazione
dell'immobile.

3/B-8) Certificazione Energetica

SiX] No[ ] ND. []DAgg. [ ] An [X

Trattasi della verifica in tema di Attestato di Prestazione Energetica
(A.P.E.), di cui alla Deliberazione della Giunta Regionale Lombarda del
22/12/2008, n° 8/8745 s.m.i. — nonché 5018 - in attuazione del D.Lgs
192/05 e 311/06, s.m.i..

La presente dell’A.P.E. & dunque necessaria sia ai fini della circolabilita
dellimmobile che per il posizionamento sul mercato, pena sanzioni
amministrative. Nella fattispecie necessaria per le U.l. dotate di impianti
di climatizzazione.

L’amministrazione committente, ha fornito al sottoscritto le sotto riportate
attestazioni, relative alle U.I. riscaldate.

Mappale 262 sub.1: A.P.E. n° 1520900070721, con validita fino al
04/05/2031, classe energetica “G”.

Mappale 262 sub. 2: A.P.E. n° 1520900070821, con validita fino al
04/05/2031, classe energetica “F".

Mappale 262 sub. 3: A.P.E. n° 1520900070921, con validita fino al
04/05/2031, classe energetica “F".
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3/B-9) Analisi Stato Manutentivo

Grado Manutenzione Ordinaria X
Grado Manutenzione Straordinaria []
Grado Ristrutturazione Edilizia []

Come gia evidenziato tra i vari paragrafi della Due Diligence, e come
ampiamente documentato attraverso la cospicua allegazione
fotografica, 'immobile in analisi - nel corso della sua storia, a partire dalla
fine degli anni '30 - & stato oggetto di mere opere di manutenzione
ordinaria.

Allo stato odierno necessiterebbe di una completa opera di
ristrutturazione ed ammodernamento, sia normativo che nelle
caratteristiche costruttive, di stabilita, impiantistiche e nelle finiture.
Sono comunque prevalenti le necessita di posizionamento nel verso
della trasformazione, ex novo in residenziale, come evidenziato nelle
motivazioni della valutazione.
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3/C) DUE DILIGENCE AMBIENTALE - URBANISTICA
- VINCOLISTICA

La Due Diligence ambientale, urbanistica e vincolistica, ha I'obbiettivo di
analizzare le principali informazioni relative alle situazioni ambientali e
vincolistiche dellimmobile, quale prerogativa alla tutela e rispetto
dellambiente. Dedica poi [lattenzione alle questioni urbanistiche
andando soprattutto a ponderare le limitazioni edificatorie, ovvero, le
possibilita di sviluppo futuro dellimmobile.

Si esplica principalmente con l'accesso agli atti all’'ufficio urbanistica
territorialmente competente, soprattutto mediante la visione dei portali
cartografici ed urbanistici, di pubblico dominio.

Tali indagini provengono i principali elementi di stima, infatti, sovente
'immobile ha caratteristiche economiche di fatto non apparenti, ma
provenienti dall'indagine urbanistica, valga ad esempio il caso di una
abitazione, con un notevole surplus edificatorio, in tal ipotesi il valore non
sara propriamente quello dell'abitazione, ma quello urbanistico, nella sua
trasformazione da area edificata, in area edificabile.

Anche i vincoli o le congetture ambientali contribuiscono pesantemente
alla definizione finale del valore, valga ad esempio il caso di un sito
inquinato, necessitante di ingenti costi di bonifica.

3/C-1) Questioni Ambientali

Si passano in rassegna le diverse questioni ambientali.

3/C-1/a) Analisi Ambientale ( Inquinanti evidenti)

Si [] No X

Presenza di Amianto No &

Per I'immobile - Visivamente : dunque senza verifiche distruttive ed
invasive, non commissionate - non sono riscontrabili situazioni,
apparentemente, precarie da un punto di vista ambientale. A titolo di
esempio non esaustivo, nelle parti non nascoste dalle opere di finitura
non sono riscontrabili tracce di materiali inquinanti, depositi nel
sottosuolo, ovvero, situazioni che, apparentemente facciano pensare a
danno ambientale.

Cio ad eccezione di quanto sara specificato al paragrafo successivo
relativamente all’ex impianto di distribuzione dei carburanti.

Sempre visivamente, dunque senza prove distruttive, non si ravvedono
materiali contenenti particelle di amianto.
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A tal proposito si riporta la nota contenuta all’'ultima pagina del Certificato
di Destinazione Urbanistica URB/2021/00073/CDU, che letteralmente
fornisce le seguenti precisazioni, dichiarate dal Servizio Tutela
Ambientale — Ufficio Bonifiche del Settore Ambiente, a seguito della
richiesta di verifica dello stato delle aree:

“Facendo riferimento alla vostra nota Rif. CDU Prot. n° 76387/2021 del
27/07/2021, si informa che, per quanto concerne l'area in oggetto, allo
stato attuale non si sono verificati eventi tali da richiedere I'avvio del
procedimento amministrativo ai sensi del D. Lgs. 152/06 e s.m.i. o del
D.M. 471/99, non risultano vincoli e/o limitazioni derivanti da operazioni
di bonifica e/o interventi di messa in sicurezza eseguiti ai sensi del D.
Lgs. 152/06 e s.m.i. o del D. Lgs. 22/97 e D.M. 471/99".

3/C-1/b) Analisi Ambientale (Inquinanti NON evidenti )

si[]No[] DAgg X

La prova della presenza di materiali inquinanti non evidenti, ovvero,
visivamente irrintracciabili, non potra che avvenire attraverso sondaggi
ed opere distruttive, momentaneamente non commissionate.

Si sottolinea la particolare destinazione lavorativa dei locali gia
ampiamente descritti. Consistente in modeste attivita della normale
manutenzione edilizia, con manipolazione di materiali assai esigua, ma
che non di meno potrebbe aver cagionato inquinamenti delle porzioni
invisibili dellimmobile, soprattutto in tempi assai remoti.

Nell’eventualita - probabilmente in sede di una possibile trasformazione
dellimmobile dall'attuale destinazione pubblica a quella prevista dalle
disposizioni urbanistiche di seguito trattate — dovessero emergere
questioni di inquinamento del sottosuolo o sotto traccia, sara necessario
procedere analogamente a quanto sara enunciato al paragrafo
successivo, in tema di bonifica, cio in relazione ai costi ed alle tempistiche
di adeguamento.

Ci si riservano integrazioni valutative nel caso dovessero

sopraggiungere, le enunciate invisibili situazioni di inquinamento, per ora
mere congetture.
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3/C-1/c) Analisi Ambientale ( Distributore di carburante dismesso )

Si Xl No []

Inquinamento sottosuolo Si [ ] No X

Nel cortile centrale, in posizione N/E, € ancora in essere I'impianto di
distribuzione dei carburanti, ora dismesso, meglio rappresentato dalle
foto F9 ed F10.

Trattasi dell’ex impianto di approvvigionamento dei carburanti per i mezzi
in dotazione al personale manutentore del comune, ormai non piu
utilizzato.

Caratterizzato, da due cisterne interrate che alimentavano due rispettive
pompe, molto probabilmente ripartite tra benzina e gasolio.

A tal proposito, con nota del 13/08/2021 il Settore Tecnico Demanio e
Patrimonio dell’A.C. incaricante, ha chiesto informazioni al rispettivo
Settore Ambiente e Servizio Bonifiche.

E’ seguita ulteriore corrispondenza - allegata al plico denominato
Questione Ambientali “ sezione “ Riferimento distributori di carburanti “ -
dalla quale si denota che il sottosuolo circostante le citate ex cisterne, al
settembre 2021 non era ancora stato caratterizzato.

Seppur nel 2001/02 é stato effettuato un intervento di pulizia delle
cisterne come dimostra la documentazione ricevuta
dall'amministrazione incaricante.

In data 19/09/2021 é seguita ulteriore indagine, attraverso la quale I'A.C.,
aprendone i coperchi, riscontrava che dette cisterne erano piene
d'acqua, e ci0 faceva pensare in positivo, rispetto a pericolose
infiltrazioni del terreno.

Seguiva incarico tecnico di caratterizzazione dei terreni allo Studio di
Geologia della Dr.ssa Geol. Michela Innocenti, che nell'agosto 2022,
terminate le proprie indagini produceva la Relazione Ambientale
destinata alla “ verifica della salubrita dei terreni di proprieta comunale in
cui sono presenti 2 serbatoi interrati dismessi *“.

Le attivita d’indagine riguardavano:

- 'esecuzione di una indagine georadar per la verifica/dimensione dei
serbatoi interrati;

- esecuzione di n. 6 sondaggi a carotaggio continuo;

- prelievo di 18 campioni di terreno (3 per ogni sondaggio);

- analisi chimiche di 15 campioni di terreno.
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La relazione concludeva dichiarando che:

Le analisi evidenziano il rispetto delle concentrazioni di soglia
contaminazione di cui alle tabelle 1 colonna A residenziale e B industriale
dell'allegato V Dlgs 152/06 e smi.

Allo stato attuale delle conoscenze il terreno in esame risulta salubre,
con valori inferiori alle concentrazioni per i terreni ad uso residenziale,
con valori di riferimento piu restrittivi (ancor di piu per i terreni ad uso
industriale, valori meno restrittivi).

L * eventuale rimozione dei serbatoi dovra, comunque, seguire la prassi
prevista dalla normativa, come ad esempio bonifica interna preliminare
(spurgo e pulizia dell’'acqua presente), prove e successiva certificazione
di gas-free preliminarmente alla rimozione, comunicazione agli Enti
preposto (Comune, ARPA di competenza) del programma di rimozione

3/C-1/d) Analisi Ambientale (Vista Panoramica - Soleggiamento)

si [] No X

Sito del centro citta, senza elementi di Panoramicita o Soleggiamento
da ponderare quali surplus valutativi.

3/C-1/e) Analisi Ambientale ( Rumore)

Si X No []

Il piano di Zonizzazione Acustica Comunale classifica il sito oggetto
valutativo in Zona Acustica lll, quale area di tipo misto.

Rientrano in questa classe le aree urbane interessate da traffico
veicolare locale o di attraversamento, con media densita di popolazione,
con presenza di attivita commerciali, uffici, con limitata presenza di
attivita artigianali e con assenza di attivita industriali; aree rurali
interessate da attivita che impiegano macchine operatrici.

Valore limite di emissione diurno (6-22) 55 dB(A),
Valore limite di emissione notturno (22-6 ) 45dB(A),
Valore limite di immissione diurno (6-22) 60 dB(A),

Valore limite di immissione notturno (22-6 ) 50dB(A).

L’immobile, vista I'epoca costruttiva non € dotato di verifica acustica
minima, di cui al D.P.C.M. 1997, attuativo della Legge 447/95.
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3/C-2) Destinazione Urbanistica

Si passano in rassegna le questioni urbanistiche generali, in iter e di
attinenza al sito in valutazione.

Precisando che I'analisi urbanistica € stata portata a compimento sia
attraverso l'accesso al portale urbanistico, rintracciabile sul sito del
Comune, che mediante il Certificato di Destinazione Urbanistica, pratica
n° URB/2021/00073/CDU, appositamente richiesto dal Sevizio Tecnico
Demanio e Patrimonio del comune committente, il 19/07/2021 prot.
73447/2021. Detto CDU al momento della conclusione dell’elaborato
peritale risulta scaduto, dovra pertanto essere rinnovato all’'atto
circolatorio.

3/C-2/a) P.G.T. e Varianti generali approvate

I Comune di Sesto San Giovanni € dotato di P.G.T. , approvato con
Deliberazione del Consiglio Comunale n° 32 del 16/07/2009, pubblicato
sul Burl della Regione Lombardia, il 04/11/2009 al n° 44 serie inserzioni
e concorsi.

E’ seguita prima Variante, approvata con Deliberazione del Consiglio
Comunale n° 50 del 15/11/2011, pubblicato sul Burl della Regione
Lombardia, il 30/11/2011 al n° 48 serie inserzioni e concorsi.

E’ seguita successiva Variante, approvata con Deliberazione del
Consiglio Comunale n° 48 del 29/10/2012, pubblicato sul Burl della
Regione Lombardia, il 16/01/2013 al n°® 3 serie inserzioni e concorsi;
relativa recepimento di contenuti relativi a piani di settore e di atti
sovraordinati, nonché correzione di errori materiali cartografici.

E’ seguita successiva Variante, approvata con Deliberazione del
Consiglio Comunale n° 11 del 16/02/2015, pubblicata sul Burl della
Regione Lombardia, il 18/03/2015 al n° 12 serie inserzioni € concorsi;
relativa a modifiche del P.D.R. e P.D.S. .

Nel 2017 e 2019, sono seguite ulteriori varianti, pero riferite ad ambiti
diversi rispetto al lotto in analisi.

E’ infine stata conseguita l'ultima Variante, approvata con Deliberazione
del Consiglio Comunale n° 76/2021, pubblicata sul Burl della Regione
Lombardia, il 06/04/2022 al n°® 14 serie avvisi e concorsi.
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3/C-2/b) P.G.T. Variante Approvata

Con Deliberazione di Giunta Comunale n° 27 del 23/01/2018
I'’Amministrazione comunale ha dato avvio al procedimento di redazione
della variante generale al P.G.T.

Con deliberazione della Giunta comunale n° 412 del 02/15/2019 e stata
avviata la procedura di Valutazione Ambientale Strategica relativa alla
Variante generale di PGT attivando formalmente il processo partecipato
per la formazione del nuovo strumento urbanistico generale.

L’iter della V.A.S. si e concluso con il documento di sintesi datato
26/05/2021.

Infine con deliberazione del Consiglio Comunale n° 37 del 08/06/2021 e
stata Adottata la Variante generale al P.G.T. .

Con deliberazione n° 76/2021 il Consiglio Comunale di Sesto San
Giovanni ha approvato la variante generale in questione, provvedimento
che e stato pubblicato in data 06/04/2022 sul Burl della regione
Lombardia n° 14 serie avvisi e concorsi.

In base allo strumento di variante, adottato, per il sito in questione &
previsto l'assoggettamento al’'ambito “ Tessuto Indifferenziato Tl “
disciplinato dall’Art. 30 delle N.T.A./P.D.R..

3/C-2/c) Destinazione urbanistica Vigente per il lotto in questione

In termini edificatori il vigente strumento urbanistico prevede un indice di
edificazione pari al 70% della superficie disponibile. Di conseguenza, in
relazione alla superficie dellarea di mqg. 2.997,00, di cui
all’asseverazione attinente alla Deliberazione G.C. 216/21, si consegue
una Slp, pari a mqg. 2.097,90.

Analogo e anche il rapporto di copertura del 40% e del rapporto di
occupazione del sottosuolo del 60%, ed in termini di distanze dal
circondario.

In relazione a quanto appena precisato si riassumono le possibilita
edificatorie:

Slp attuale mq. 1.449,02
Slp di fatto edificabile a termini di P.G.T. mq. 2.097,90;
Rapporto di Copertura mg. 1.166,20;

Sup. Coperta Esistente di fatto edificabile mq. 1.431,00;
Rapporto di Occupazione sottosuolo mqg. 1.753,80;

Distanza dalle strade ml. 5.00;

Distanze dai confini % H, minimo ml. 5.00;
Distanze dai fabbricati Y edificio piu alto, minimo 10 ml;
Altezza Edificio <= 25 ml.

Per quanto ivi non dettagliato si faccia riferimento al portale del Comune
di Sesto San Giovanni link P.G.T..
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3/C-3/a) Destinazione Urbanistica ( Vincolo Ambientale )
si [ ] No [

Ai fini della vincolistica si faccia riferimento agli stralci cartografici
contenuti nel plico denominato “ Documentazione Urbanistica “, dedotti
dal vigente P.G.T. e dalla cartografia telematica di pubblico dominio.
Non e interessato da alcun vincolo ambientale Ex Galasso, ora ( art. 142
lettera x ) del D.Lgs. 42/04,

Classe di Sensibilita paesistica :

3° MEDIA dal P.G.T. vigente;

2° BASSA dal P.G.T. in variante.

3/C-3/b) Destinazione Urbanistica ( Vincolo Idraulici )
(Vincolo di Captazione )

Vincolo Idraulico Si [ | No [X]
Vincolo di captazione Si [X] No [ ]

Non si intravedono vincoli di natura idraulica.
Non € in zona a vincolo idrogeologico.

Si rileva invece la presenza di un vincolo di captazione, quale zona di
rispetto dai pozzi civili, ex Art. 94 del D.Lgs. 152/2006.

Nello specifico all'esterno del sito, a nord, in prossimita del pozzo di
captazione di Via Rovani, e presente - per un raggio di ml. 10.00 - un
vincolo assoluto di inedificabilita, quale Zona di Tutela Assoluta (ZTA).

Il lotto in questione e invece interessato dalla fascia secondaria, essendo
contenuto nel raggio dei 200 metri dal pozzo, quale Zona di Rispetto
(ZdR). Per la quale, stando a quanto previsto dall’Art. 62, punto 6 delle
N.T.A. PdR, qualsiasi edificazione dovra essere adotta in virtu delle
prescrizioni di norma ed comunque previo assenso della competente
ATS.

In particolare il comma 4° dell’'Art. 94 del D.Lgs. 152/2006, stabilisce che
la zona di rispetto € costituita dalla porzione di territorio circostante la
zona di tutela assoluta da sottoporre a vincoli e destinazioni d'uso tali da
tutelare qualitativamente e quantitativamente la risorsa idrica captata e
pud essere suddivisa in zona di rispetto ristretta e zona di rispetto
allargata, in relazione alla tipologia dell'opera di presa o captazione e alla
situazione locale di vulnerabilita e rischio della risorsa. In particolare,
nella zona di rispetto sono vietati lI'insediamento dei seguenti centri di
pericolo e lo svolgimento delle seguenti attivita:

a) dispersione di fanghi e acque reflue, anche se depurati;

b) accumulo di concimi chimici, fertilizzanti o pesticidi;
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c) spandimento di concimi chimici, fertilizzanti o pesticidi, salvo che
I'impiego di tali sostanze sia effettuato sulla base delle indicazioni di uno
specifico piano di utilizzazione che tenga conto della natura dei suoli,
delle colture compatibili, delle tecniche agronomiche impiegate e della
vulnerabilita delle risorse idriche;

d) dispersione nel sottosuolo di acque meteoriche proveniente da
piazzali e strade.

e) aree cimiteriali;

f) apertura di cave che possono essere in connessione con la falda;

g) apertura di pozzi ad eccezione di quelli che estraggono acque
destinate al consumo umano e di quelli finalizzati alla variazione
dell'estrazione ed alla protezione delle caratteristiche quali-quantitative
della risorsa idrica;

h) gestione di rifiuti;

I) stoccaggio di prodotti ovvero, sostanze chimiche pericolose e sostanze
radioattive;

[) centri di raccolta, demolizione e rottamazione di autoveicoli;

m) pozzi perdenti;

n) pascolo e stabulazione di bestiame che ecceda i 170 chilogrammi per
ettaro di azoto presente negli effluenti, al netto delle perdite di stoccaggio
e distribuzione. E comunque vietata la stabulazione di bestiame nella
zona di rispetto ristretta.

I comma 5° dell’anzidetto Art. 94, prevede la disciplina delle seguenti
attivita, qualora eseguite nelle fasce di rispetto (ZdR):

a) fognature;

b) edilizia residenziale e relative opere di urbanizzazione;

C) opere viarie, ferroviarie e in genere infrastrutture di servizio;

d) pratiche agronomiche e contenuti dei piani di utilizzazione di cui alla
lettera c) del comma 4.

3/C-3/c) Destinazione Urbanistica ( Vincolo Geologico )
Si X No [ ]

In linea generale dovrebbe ricadere in zona PAI, di fattibilitd geologica,
2, con modeste limitazioni.

Essendo pero interessato dal vincolo di captazione dei pozzi civili, rientra
in Classe di fattibilita 3°, a consistenti limitazioni.

Pertanto alla sottoclasse 4b, quale Zona di Tutela assoluta pozzi
idropotabili.

La zona di tutela assoluta € costituita dall'area immediatamente
circostante le captazioni o derivazioni: essa, in caso di acque sotterranee
e, ove possibile, per le acque superficiali, deve avere un'estensione di
almeno dieci metri di raggio dal punto di captazione, deve essere
adeguatamente protetta e dev'essere adibita esclusivamente a opere di
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captazione o presa e ad infrastrutture di servizio (art 94 comma 3 Dlgs
152/06).

Per le aree comprese in classe di fattibilita con consistenti limitazioni
(classe 3), la progettazione e la realizzazione di nuove infrastrutture,
edificazioni, ristrutturazioni con sopraelevazioni e/o ampliamenti
dell’esistente e che comportino variazioni dei carichi trasmessi dovranno
essere attentamente valutate alla luce di specifici studi geologi e
geotecnici, con riferimento alle problematiche riconosciute nella Carta di
Fattibilita.

3/C-3/d) Destinazione Urbanistica ( Vincolo Paesistico )

si [] No [X

Nessun vincolo paesistico.

3/C-3/e) Destinazione Urbanistica (Vincolo Infrastrutturale)

si X No []

In questo paragrafo e opportuno rilevare vincoli infrastrutturali, nel
circondario, riconducibili alla Rete Ecologia comunale e quelli
appartenenti al sistema del commercio, comunque valorizzanti I'immobile
e non limitanti I'edificabilita .

Per i primi si rileva l'esistenza di una linea di connessione verde,
caratterizzata dai filari alberati, e I'esistente pista ciclabile, lungo la Via
G. Rovani. Nonché il parco alberato, denominato giardino XXV Aprile.
Per il secondo, sulle vie a circondario, diversi fronti commerciali e 'Asse
commerciale di vie limitrofe.

Altresi le presenza di aree destinabili a mercato settimanale, sul
parcheggio di via Matteotti, F.lli Bandiera, e lungo la via Cardinal Ferrari.

Ai fini limitativi si rammenta il vincolo di captazione summenzionato, qual
vincolo pero non di tutela assoluta.

Infine P.G.T. in variante prevede altresi un vincolo aeroportuale
disciplinato dall’Art. 60 delle N.T.A. / P.D.R. in iter, che pone una quota
massima all’'edificazione pari a ml. 247,85, rispetto ai circa 150 m.l.m.
Cio in riferimento ai vicini aeroporti di Bresso e Linate, rimandando a
detto Art. 60 la visione dei dettagli costruttivi.
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3/C-3/f) Destinazione Urbanistica (Classificazione Sismica)

si X No []

I Comune di Sesto San Giovanni, secondo I'Ordinanza del Presidente
del Consiglio dei Ministri n. 3274/2003, aggiornata con la Delibera della
Giunta Regionale della Lombardia dell'11 luglio 2014 n.2129 entrata in
vigore il 10 aprile 2016, ricade in Zona sismica 3 : Zona con pericolosita
sismica bassa, che puo essere soggetta a scuotimenti modesti.

3/C-3/q) Possibilita di sviluppo future (OGGETTO VALUTATIVO)

si X No [ ]

In relazione ai parametri edilizi-urbanistici sanciti dal vigente P.G.T. in
variante approvata, si ribadiscono dal possibilita edificatorie, massime
definite al paragrafo urbanistico:

Slp edificabile a termini di P.G.T. mg. 2.097,90;
Slp attuale mq. 1.449,02;
Surplus edificatorio mg. 648,88

Rapporto di Copertura mq. 1.166,20;
Superficie coperta Attuale mq. 1.431,00;

Rapporto di Occupazione sottosuolo mq. 1.753,80, da ponderare
anche a ragione del vincolo storico;

Distanza dalle strade ml. 5.00;

Distanze dai confini Y% H, minimo ml. 5.00;
Distanze dai fabbricati Y edificio piu alto, minimo 10 ml;
Altezza massima ml. 25.00.

L’edificio piu alto puo essere assunto quello ubicato a lato N/O, di cui al
mappale 264, vedasi Foto n° A/5, fabbricato condominiale verde,
retrostante, sullo sfondo.

Questi e composto da wun piano commerciale dell'altezza
prudenzialmente ipotizzabile di ml. 4.00 e otto piani residenziali
ipotizzabili di ml. 3.00 ciascuno ( ml. 2.70+0.30 soletta ), pertanto ml.
4.00 + 8 * (3.00 ) = ml. 28.00, di conseguenza 72 H corrisponde a ml.
14.00.

L’ipotizzato strumento urbanistico ammette tutte le categorie di

destinazione, ad eccezione delle attivita insalubri, delle attivita
commerciali della grande vendita, le attivita industriali ed artigianali e
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guelle di magazzinaggio, trasporto e logistica, oltre i 1000 mq. di
superficie lorda.

E dunque ammessa la destinazione residenziale, quella turistico ricettiva,
e, ai fini commerciali - artigianali sono ammesse solo le attivita di piccola
dimensione. Queste limitazioni comportano che limmobile sia
maggiormente appetibile per il settore residenziale - ricettivo, che per le
attivita delle P.M.I. .

| succitati parametri urbanistici sono fuor ogni dubbio pertinenti a tutte le
zone del territorio comunale classificabili in (T1) tessuto indifferenziato. Al
contrario per I'immobile in questione sono in taluni casi solamente teorici
perché lo stesso €& gravato dal vincolo culturale gia dettagliato al
paragrafo 3/A-8).

E gia stato chiarito che il fabbricato odierno, per il quale & stato
recentemente dichiarato il vincolo culturale, non pud essere demolito e
completamente sostituito _ex _novo; ma, al contrario, deve essere
mantenuto nella superficie esistente, ed eventualmente ampliato, fino a
raggiungere massimo ammesso sancito dal nuovo P.G.T. .

E gia stato precisato che nell’allegato B del plico valutativo, sono
inserite n° 4 planimetrie e n° 1 prospetti, con lo scopo di fornire
alcune indicazioni, estremamente sommarie, su come si potra
procedere con il recupero e l'ampliamento dell'immobile in
guestione. Trattasi comunque di allegati del plico valutativo, con
I’esclusivo scopo di fornire delle mere indicazioni di stima, non di
certo con la presunzione di rappresentare dettagli edificatori-
urbanistici.

Simili planimetrie sono state allegate alla richiesta di alienazione inoltrata
ai Beni Culturali, sulla scorta delle quali sono state rilasciate le relative
prescrizioni che sembrano consentire allampliamento, sempre e
comungue previa successiva autorizzazione della soprintendenza.

La soluzione valutativa proposta dal sottoscritto, anche in accordo con
I'A.C. incaricate, prevede il mantenimento della palazzina a tre piani della
Slp paria n° 3 x 105,67 = mq. 317,01.

Il mantenimento del locale a N/O, attualmente destinato al servizio idrico,
da lasciare invariato, quale accessorio per servizi condominiali, in
relazione ai vincoli di accesso imposti dall’autorizzazione all’alienazione
dei Beni Culturali.

Il cambio d’uso, da produttivo a residenziale, di una porzione a L, ai lati
Sud e Est, per una Slp pari a mqg. 593,63.

La restante superficie del fabbricato esistente, al piano terra, sara
destinata alle autorimesse e agli spazi accessori della nuova
edificazione.

La restante Slp, come definita dallo strumento urbanistico sara destinata
allampliamento, in sopraelevazione rispetto al corpo a L S/E, da
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sviluppare su 2 piani (1 — 2 come palazzina esistente), di mq 593,63 e
593,63.

Cosi  sviluppando una slp complessiva pari a mg.
317,01+593,63+593,63+593,63 = mq. 2.097,90 nel limite del massimo
ammesso.

Il fabbricato in ampliamento avra un’altezza pari a circa ml.
4.00+3.00+3.00+3.00= ml. 13.00 minore del max. ammesso.

3/C-3/h) Premialita ed incentivanti per la riqualificazione della citta
consolidata, concesse dal P.G.T. in variante

Il titolo Il delle N.T.A./P.R. dello strumento urbanistico in variante
prevede alcune premialita, o incentivi in termini di superficie lorda di
pavimento (SIp) a seguito di taluni interventi di riqualificazione nell’ambito
della parte consolidata della citta, attuabili sia nel caso di nuove
costruzioni, che di demolizione e ricostruzione del patrimonio edilizio
esistente. Trattasi di incentivi riguardanti il risparmio energetico, la
riqualificazione architettonica e la realizzazione di edilizia residenziale
convenzionata.

Nel caso del Risparmio Energetico la premialita nell’ordine del 10%
della Slp, sara concessa qualora venga raggiunta la massima classe
energetica definita dalle Leggi Regionali e Statali vigenti in materia di
efficientemento energetico. Del 20% nell'ambito della ristrutturazione di
intervento edilizio unitario, ovvero, attraverso una pluralita di opere, come
declinate dall’Art 3 del D.P.R. 380/01, che abbia carattere di unitarieta
nei confronti dell’organismo architettonico sul quale sono previste le
opere.

Nel caso della Riqualificazione Architettonica, la premialita, sempre
nell'ordine del 10% della Slp, sara concessa previo un migliore
adeguamento funzionale degli organismi architettonici non coerenti con i
tessuti urbani del contesto in cui sono inseriti.

Infine, nel caso di realizzazione di Edilizia Residenziale
Convenzionata, sara concesso un ulteriore incremento edificatorio del
10% della Slp.

| tre incentivi risultano cumulabili per un totale del 30% in termini di
superficie lorda di pavimento, previo il reperimento delle aree per servizi
pubblici e/o di interesse generale ovvero alla equivalente
monetizzazione.
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A ragione delle modalita applicative si faccia riferimento alle N.T.A./P.R.,
del P.G.T. in variante, capo Ill, Art. 11, 12, 13 e 14, il cui estratto &
contenuto nel plico denominato “ Documentazione Urbanistica “.

Tali incrementi urbanistici non saranno assunti ai fini della stima, in
guanto la stessa sara condotta attraverso il metodo del Valore di
Trasformazione, basato sulla differenza tra il ricavato dal posizionamento
sul mercato delle ipotizzate U.l. e i relativi costi di costruzione. Tale
differenza é giustappunto il valore dell’area ricercato.

E dunque evidente che le esaminande premialita non sono insite nella
potenzialita edificatoria dell'area oggetto di stima, bensi sono prerogativa
economica del promotore immobiliarista, che pud scegliere maggiori
costi, ovvero, minori ricavi, pur di conseguire I'incremento premiale.

E’ comungue un possibilita ulteriore in capo all’eventuale acquirente.
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4) TEORIA DELLA VALUTAZIONE - PREMESSE

ED ASSUNZIONI IN RELAZIONE AL QUESITO
ESTIMATIVO

4/a) Motivazioni della Stima

Le motivazioni della presente Stima sono gia evidenti dal presupposto di
incarico estimativo; preordinato alla determinazione del piu probabile
valore di mercato da porre a base dasta, in previsione del
posizionamento sul mercato.

Nei diversificati paragrafi della Due Diligence Immobiliare, soprattutto
quelli a carattere Edilizio-Urbanistico, & gia stato dimostrato il surplus
edificatorio residenziale caratterizzante il sito in valutazione.

L’immediata conseguenze € che, il posizionamento sul mercato, € piu
congeniale avendo a riferimento la valorizzazione, a surplus
edificatorio, che ariguardo dell’'attuale destinazione.

Di conseguenza la stima sara conclusa attraverso ipotesi di mutamento
- Valore di Trasformazione — dellimmobile comunale, attualmente a
“destinazione pubblica”, in immobile a “destinazione residenziale”,
a ragione del surplus edificatorio, sancito dallo strumento urbanistico
vigente, in guisa alla deliberazione del piano delle alienazioni e
valorizzazioni comunali.

E’ palese che I'immobile potrebbe anche essere ceduto nello stato
attuale, per destinazione privata, magari artigianale o di deposito per la
P.M.l., ma in tal modo, considerato I'ambito immobiliare, si
conseguirebbero prezzi decisamente inferiori rispetto al
posizionamento in trasformazione, verso il residenziale.

Cio innanzitutto a ragione della maggior entita edificatoria, in termini di
Slp, ma soprattutto, perché la platea degli eventuali acquirenti -
ipotizzando promotori immobiliaristi che possano trasformare I'odierno
immobile pubblico, in fabbricato pluri residenziale - € piu vasta rispetto
a quelli disposti ad investire per una destinazione della piccola
produzione. Questo aspetto anche in relazione ai vincoli di destinazioni
imposti dallo strumento urbanistico.

4/b) Presupposti alla Valutazione (1.V.S.)

In riferimento agli standard internazionali di valutazione adottati dal
valutatore, quali riferimenti minimi necessari alla determinazione del piu
probabile valore di mercato dellimmobile in stima, si evidenziano i sotto
esposti meccanismi di valutazione.
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4/b-1) Qualificazione del Valutatore

La Valutazione in questione viene dunque effettuata secondo gli
Standard enunciati al paragrafo denominato “ Standard adottati dal
professionista “. Soprattutto secondo la Best Pratice intesa come un
livello di buona pratica professionale riconosciuta e certificata da
autorita, ente professionale, organizzazione, associazione e cosi via.
Nel caso in trattazione possibile in quanto il professionista valutatore
indipendente, ha da diversi anni adottato gli I.V.S.. E’ altresi membro
attivo divulgatore della scienza valutativa, attraverso pubblicazioni,
partecipazione a seminari e convegni, quindi attivita di docenza ai
colleghi, professionisti del settore estimativo.

4/b-2) Definizione di Valore di Mercato

Dagli I.V.S. trae dunque origine la precisa definizione del Valore di
Mercato, correttamente considerato, come I'ammontare stimato al
quale, quel determinato immobile, pud essere compravenduto, alla data
di valutazione, tra un acquirente ed un venditore, entrambi non
condizionati, indipendenti e con interessi opposti, cid dopo un’adeguata
attivita di marketing durante il quale entrambe le parti hanno agito con
uguale capacita con prudenza e senza altra alcuna costrizione. Le
condizioni essenziali di una buona stima consistono dunque nella data di
scambio che deve essere rapportata a quella della valutazione, la
indipendenza tra le parti, di interessi opposti, dunque di vendere e di
acquisire, la non costrizione o necessita di scambio dell'immobile e
'adeguata analoga attivita di marketing, comunque in reciproca
prudenza.

4/b-3) Definizione dei procedimenti ( approcci ) di Valutazione

Si premette inoltre che le valutazioni immobiliari secondo gli Standard
Internazionali prevedono la determinazione del ricercato piu probabile
valore immobiliare ammettendo tre diversi approcci di valutazione:
- Approccio al mercato (M.C.A.)
- Approccio al reddito (I.C.A.)
- Approccio al Costo ( Cost Approach)
Ammettendo altresi la rigorosa gerarchia

(M.C.A)) 2 (1.C.A.) = ( Cost Approach ).
Infatti nell'impossibilita di reperire precisi dati di mercato da comparare,
ovvero, nel caso in cui I'immobile abbia prerogativa a produrre reddito, &
necessario ricorrere all’approccio reddituale; ultima ratio, risultando
inapplicabili i primi due procedimenti, € necessario ricorrere all'approccio
dei costi, individuabili soprattutto in maniera analitica e puntualizzabili
allimmobile in valutazione, quest'ultima possibilita & comunque
destinabile agli immobili particolari e/o speciali, che dunque non hanno
mercato e/o similari.
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A tal punto delle premesse estimative & dunque necessaria una, seppur
esigua, definizione dei tre approcci, rimandando il lettore ad una puntuale
analisi contenuta negli standard che si stanno adottando.

4/b-3/a) Approccio al Mercato ( M.C.A.)

Il metodo di approccio diretto del mercato ( Market Approach Comparison
) consente la determinazione del piu probabile valore di mercato
attraverso la comparazione diretta dellimmobile in valutazione con
immobili similari a prezzo noto.

Soprattutto la presenza all'interno del mercato, per lo stesso target, di
immobili che sono stati, nel breve termine, oggetto di compravendite e
che pertanto sono a prezzo noto.

4/b-3/b) Approccio al Reddito (I.C.A.)

I metodo di approccio al reddito ( Icome Capitalization Approach )
consente la determinazione del piu probabile valore di mercato
dellimmobile in valutazione attraverso la Capitalizzazione Diretta del suo
reddito ( all'infinito ), ovvero, attraverso la Capitalizzazione Finanziaria (
periodo certo ), oppure, attraverso flussi di cassa scontati ( D.C.F.
Discounted Cash Flow), in periodo certo, soprattutto nel caso di
valutazione degli investimenti immobiliari e della ricerca del valore
attualizzato, oppure delle varie ipotesi di rendimento attraverso una
variegata tipologia di saggi di valutazione I'investimento.

Il metodo finanziario presuppone dunque la capacita dellimmobile in
valutazione a produrre reddito, e comungue una particolare vivacita del
mercato, nello stesso target, all'interno del quale dovra essere reperita
una casistica consistente di dati economico-immobiliari necessari alla
determinazione del corretto saggio di capitalizzazione. Quest'ultimo
aspetto € particolarmente critico, in quanto lievi variazioni del saggio di
capitalizzazione comporta elevati scostamenti del valore ricercato.

Il metodo finanziario deve essere dunque molto piu rigoroso rispetto
all'approccio diretto al mercato, soprattutto necessita di dati ancora piu
precisi e attendibili .

4/b-3/c) Approccio al Costo ( Cost Approach )

Nell’eventualita in cui non sia possibile procedere alla valutazione
attraverso gli esplicati due precedenti procedimenti, si dovra ricorrere,
guale ultima ratio, al Valore di Costo.

Dunque nell'ipotesi in cui :

- Non e presente un mercato di immobili similari, a prezzo noto, da
comparare;

- L’immobile € comunque in condizione di precarieta reddituale;

- Non é presente un mercato attivo del reddito;

- Il mercato € comunque poco vivace e pertanto non consente di
reperire l'attenta casistica dei dati economico-immobiliari utili alla
determinazione di un preciso saggio di capitalizzazione;
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Nell’eventualita comunque che l'immobile sia particolare e/o

speciale, e che pertanto non abbia immobili similari a se stesso da
comparare.

Si rimanda al paragrafo specifico, la definizione e I'esplicazione del
Valore di Costo, qui limitando a definire il procedimento come I'analisi dei
costi di costruzione, anche deprezzati, dellimmobile in valutazione, i
conseguenti oneri tecnici, urbanistici e concessori, dunque il valore
urbanistico dell’area, intesa edificata,

4/c) Definizione dei Criteri di Valutazione

A completo dettaglio delle metodologie 1.V.S., si amplia la gerarchia
estimativa attraverso I'elencazione dei criteri di Valutazione, secondo la
casistica sotto riportata:

METODOLOGIA DIRETTA :

Sistema di comparazione diretta (M.C.A.)
METODOLOGIA FINANZIARIA :

Sistema di capitalizzazione del reddito ( M.C.A. reddito e saggi di

capitalizzazione );

Sistema della capitalizzazione finanziaria;
Sistema dei flussi di cassa (D.C.F.);
METODOLOGIA INDIRETTA :

Sistema per Valore di Trasformazione;
Sistema per HBU miglior utilizzo;
METODOLOGIA ALTERNATIVA E/O RESIDUALE

Valore Complementare;
Valore di Surrogazione;
Valore di Sostituzione;
Tecniche residuali in genere;
METODOLOGIA DEI COSTI

- In ultima ratio puo essere adottato il sistema per Valore di Costo, cio
partendo dall’assunto che un compratore non € disposto a pagare per
un immobile una somma maggiore al valore di mercato di un’area
edificabile e del costo di costruzione di un immobile su di esso
edificato, cio considerati gli eventuali deprezzamenti.
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4/E-1) Procedimento Assunto

A seguito di quanto dettagliato nei precedenti paragrafi, dunque da
quanto rilevabile dall’allegato inerente gli IVS, la gerarchia valutativa e i
rispettivi criteri, si ritiene appropriato, ai fini della valutazione in corso :

Metodo di Confronto del Mercato (M.C.A.)

Metodo di Capitalizzazione del Reddito ( Icome.C.A.)
Metodo dei Flussi di Cassa (D.C.F.)

Valore Complementare

Valore di Trasformazione

Valore di Surrogazione

Valore di Sostituzione

Metodo dei Costi Deprezzati _(Cost )

XXOOXDOOOO

Metodo Rapporto di Complementarieta Area Edificabile /

Fabbricato

4/E-2) Motivazioni in riferimento ai Metodi Estimativi da Adottare

Ad integrazione di quanto esposto ai precedenti paragrafi si passano in
rassegna le peculiarita esterne, del mercato, e quelle interne, tipiche
dell'immobile, che avvalorano la metodologia valutativa teste individuata.

4/E-2/a) Motivazioni riferite a guestioni ESTERNE

Di seguito vengono rappresentate le caratteristiche descrittive,
localizzative ed economiche del comune di Sesto San Giovanni, ai fini di
una puntuale rappresentazione delle situazioni estimative a carattere
esterno, quindi a definizione del filteringh.

Ai fini di una puntuale ricognizione dell’ambito di appartenenza si faccia
riferimento all’allegato V2 Denominato *“ Caratterizzazione Comune di
Sesto San Giovanni “, parte integrante della presente. Estratto da
Italpedia®

Volendo sintetizzare Sesto San Giovanni e una cittadina, dell’hinterland
milanese, appartenente alla citta metropolitana di Milano. Il piu popoloso
tra i comuni satellite, espanso a tal punto da essere collegato con il
capoluogo lombardo.
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A patrtire dall'inizio del 1900 il Comune ha goduto di un notevole sviluppo
industriale, essendo state qui impiantate le piu importanti fabbriche
manifatturiere e della grossa meccanica del nord d’ltalia.

Questo ha contribuito al forte popolamento del comune e alla sua
espansione urbanistica residenziale.

La crescita economica € proseguita fino alla crisi di fine anni '90, quando
furono chiuse tutte le fabbriche storiche, per ultima la Falck nel '96.

A tal punto Sesto S.G. ha dovuto completamente trasformarsi da citta
industriale a comparto del terziario avanzato, ancora in fase di
riconversione, nelle aree laddove prima erano insediante le grandi
fabbriche.

Considerata l'ubicazione, contermine a Milano, puo senza dubbio godere
della maggiore infrastrutturazione del nord d’ltalia.

E’ pertanto caratterizzato da una rete stradale fortemente strutturata, che
facilita le relazioni sovra provinciali. I Comune e infatti ubicato a pochi
chilometri da centro di Milano e al resto dellintricata viabilita dell’
hinterland milanese, attraverso una fitta rete stradale, sia provinciale che
statale. Nelle adiacenze dell'autostrada A/4, con proprio casello
Cinisello B. — Sesto S.G. .

E’ altresi raggiungibile da dalla fitta rete di mezzi pubblici compresa la
metropolitana milanese, principalmente attraverso la linea rossa.

Il terziario si compone poi di una buona rete commerciale e dell'insieme
dei servizi, che comprendono il servizio bancario, attivita radiotelevisive
e di consulenza informatica, assicurazioni e fondi pensione. Centri
commerciali di ogni genere, che oramai caratterizzano l'intero comparto
del nord Italia, completano I'offerta dei serviti commerciali.

L'agricoltura, basata sulla coltivazione di cereali, frumento, ortaggi e
foraggi, e l'allevamento di bovini e avicoli hanno decisamente perso
terreno rispetto all'industria, vera artefice degli elevati valori di reddito che
si registrano.

Impianti sportivi ed infrastrutture similari, oltre scuole di ogni genere,
pubblici servizi ed infrastrutture socio assistenziali e medicali completano
I'offerta del comune, rendendolo attivo e dotato di ogni necessita
dell’economia dei giorni nostri.

Anche il sito in valutazione beneficia di tale positiva infrastrutturazione,
come esemplificato nell’elaborazione fotografica, di cui alla pagina n° 4
del plico “cartografia inquadramento “.

A ci0 si aggiunga che lo stesso € inserito in una tranquilla zona
residenziale, beneficiata da spazi verdi, parchi, file alberate e piste
ciclabili, ospedale cittadino, ampie zone di parcheggio, ecc. ; cid come
dimostrato dall’elaborazione fotografica, di pagina n°® 3, del menzionato

plico cartografico.
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4/E-2/b) Motivazioni riferite a questioni INTERNE

Sono giustappunto le ragioni di posizionamento sul mercato, associate a
guelle di destinazione, sancite dal piano comunale delle alienazioni e
valorizzazione immobiliari, a determinare la piu idonea modalita di stima,
fuor d’ogni dubbio riconosciuta nel Valore di Trasformazione. Cio anche
in relazione alla circostanza che il valutando sito, attualmente destinato
ai pubblici servizi, nella fattispecie manutentivi degli immobili comunali,
non puo di certo essere definito Ordinario, ma Speciale e/o Particolare.

Gli assunti appena esplicati vanno comunque chiariti nelle more degli
I.V.S. . Infatti Secondo gli standard internazionali di valutazione
'aggettivo “ORDINARIO” assume il significato di “normale”, “frequente”,
“diffuso”, nel senso che €& disponibile un campione significativo di
riferimento e confronto, e pertanto € possibile effettuare la stima per
comparazione.

Al contrario gli aggettivi “SPECIALE” e “PARTICOLARE” hanno un
significato opposto a quello di ordinario, e qualificano la “singolarita” o
comunque la scarsa diffusione di una determinata tipologia immobiliare
nell’ambito della zona censuaria, oppure una vivacita del mercato idonea
alla comparazione, aspetti tali da non consentire la suddetta metodologia
di stima analitica — comparativa e quindi obbligando alla stima alternativa,
con ricorso a procedimenti estimativi indiretti ( costo di riproduzione
deprezzato, valore di trasformazione, surrogazione, ponderazione dei
deprezzamenti, anche con ricorso alla matematica finanziaria ecc. .

E’ quindi palese che I'immobile, nella sua destinazione odierna, non
possa trovare nel mercato di appartenenza opportuni immobili a
comparazione, nel senso di beni analoghi, recentemente posizionati sul
mercato, dunque a prezzo noto.

Anzi sono addirittura inesistenti beni analoghi, giustappunto a ragione
dellunicita dellimmobile, a carattere pubblico destinato alla
manutenzione degli immobili comunali.

Si aggiunga che lo strumento urbanistico prevede sia destinazioni
residenziali o ricettive, che quelle del piccolo commercio o delle
modestissime attivita produttive — artigianali. Queste, per definizione,
abbisognano di immobili costruttivamente particolari o speciali, che non
sempre si adattano all’'esistente costruito.

Si consideri inoltre che I'ambito di contorno al sito in oggetto é
abbastanza pacifico da un punto di vista produttivo — commerciale,
essendo prevalentemente interessato da fabbricati residenziali, oltre che
dagli spazi verdi e pubblici gia piu volte menzionati, e altresi adiacente
allospedale cittadino. Tutte circostanze che renderebbero difficoltoso
'insediamento di attivita commerciali o produttive seppur di modesta
dimensione.

Si precisa infine che nel mercato locale - soprattutto a ragione
dell'elevata quantitd di aree dismesse, dalla grande produzione dei
precedenti decenni- sono presenti e posizionate, vaste aree di recupero
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dalla dismissione, anche attualmente in corso. Siti molto piu comodi e
appetibili rispetto a quello in oggetto, per finalita diverse dal residenziale.

Concludendo, e ineccepibile che I'assenza di mercato per I'immobile
nella sua destinazione odierna, nonché la scarsa appetibilita di
posizionamento nella situazione costruttiva attuale, o destinativa alle
piccole attivita, avvalorino il ricorso alla Trasformazione in senso
Residenziale.

4/F) APPROCCIO SCIENTIFICO A PROCEDIMENTO ASSUNTO

Si passa in rassegna il procedimento assunto, ovvero, la complicita degli
approcci scientifici, nella successione dei procedimenti valutativi
necessari, cio sulla scorta degli allegati V__, attinenti ad articoli specifici,
gia redatti ai fini estimativi, o divulgativi, quali pubblicazioni che il
sottoscritto ha stilato, per la rivista del Collegio Geometri di Brescia, “ Il
Geometra Bresciano”.

Si abbiano a riferimento, rispetto alla sintesi riportata nei paragrafi a
seguire:

- Allegato V3: Approccio scientifico “ Valore di Trasformazione *“;

- Allegato V4: Approccio scientifico “ M.C.A.”;

- Allegato V5: Approccio scientifico “ Cost Approach”.

4/f-1) Procedimento ( Valore di Trasformazione )

Il metodo trova applicazione in tutti quei casi in cui 'immobile da valutare
presenta una o piu potenzialita alla trasformazione, come nel caso
dellimmobile in trattazione che e suscettibile alla trasformazione
dall'attuale destinazione pubblica, manutentiva degli immobili comunali,
in residenziale, da posizionare sul libero mercato.

In estrema sintesi il criterio prevede la determinazione del piu probabile
valore di mercato dell'immobile all’attualita, attraverso la mera differenza
fra il valore finale del bene trasformato (Vbt) e la sommatoria dei costi
(Ct), necessari all’'opera di trasformazione.

Vei=Vpe — C;

Le peculiarita al criterio di trasformazione stanno essenzialmente:

- alla suscettibilita del bene ad essere trasformato e/o variato nella
destinazione e nell’'uso;

- alla preventiva dimostrazione che la trasformazione e/o la
ridestinazione siano piu proficue rispetto all’attualita;
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- allipotesi che siano soddisfatti i vincoli di natura fisica, tecnologica,
legale, istituzionale e finanziaria, e urbanistica ;

-- al postulato secondo il quale la trasformazione e/o la ridestinazione
non comporti un costo di trasformazione nullo e/o negativo: con un costo
di trasformazione nullo si avrebbe la coincidenza con il valore di mercato,
nel caso di costo negativo verrebbe a mancare I'assunto in capo al piu
proficua attivita di trasformazione.

Tutte questioni gia ampiamente verificate, con esito positivo, in Due
Diligence, e ai primi paragrafi 4) a motivazione della valutazione e delle
caratteristiche interne ed esterne dellimmobile.

In pratica I'entita di stima qui ricercata sara determinata per differenza tra
il valore finale (Vbt) e i relativi costi di trasformazione (Cost Approach).

Il fattore (Vbt) riguardera il valore di posizionamento delle ipotizzate unita
immobiliari, la cui_determinazione, quale valore di ipotetica vendita,
proverra dallo svolgimento di un M.C.A..

La parte riguardante i costi di trasformazione (Cost Approach), la
sommatoria di tutti i costi inerenti la costituzione delle ipotizzate unita
immobiliari residenziali, come di sequito descritto.

La formula del valore di trasformazione potra dunque essere
letteralmente cosi riscritta:

V. =M.C.A. — Cost Approach

In estrema sintesi la stima sara portata a compimento andando a
ipotizzare il valore di vendita dell'ipotetico fabbricato residenziale,
occupante l'intera Slp urbanistica , detratti i costi della sua costruzione,
la cui differenza sara il valore ricercato.

4/f-2) Procedimento ( M.C.A. = Comparazione diretta )

Nella Valutazione in questione il procedimento Market Approach
Comparison (M.C.A.), e necessario alla definizione della porzione valore
finale del bene Trasformato (Vbt), riportato nella formulazione del Valore
di Trasformazione.

Trattasi del consueto procedimento della comparazione diretta nel
mercato, fondante sul confronto tra I'immobile oggetto di valutazione e i
suoi simili che, in un breve arco temporale, sono stati oggetto di
trasferimento. Immobili, Comparabili, nella condizione di essere assunti
a confronto per i loro prezzi, e/o redditi noti, nel senso d’essere,
giustappunto, dati di mercato, quali eventi effettivamente concretizzatisi,
e tra loro impiegabili, perché dati statistici nell’ambito, al quale I'immobile
in valutazione appartiene.
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Gli elementi di raffronto sono pertanto il prezzo noto a cui taluni immobili
comparabili sono stati oggetto di trasferimento ( prezzo in atto), ovvero, i
redditi noti, dunque il valore del Canone di locazione o affitto, di immobili
posti a reddito.

Nel primo caso si avra il Market Approach Comparison (MCA), nella
seconda ipotesi I'lncome Approach Comparison (ICA), income € infatti
traducibile in reddito.

Il principio si basa sull’assunto che il mercato fissera delle entita di prezzo
e/o reddito, di conseguenza, un compratore non sara disposto a pagare
per un immobile una quantita di denaro superiore a quella stabilita dal
mercato.

Tale assunzione deve essere pertanto coerente alla definizione di valore
di mercato, nel senso della massima liberta a vendere e comprare,
incondizionatamente, senza costrizione alcuna, anche attraverso la piu
appropriata attivita di marketing.

Senza tali condizioni, i prezzi o i redditi, non potranno essere considerati
elementi di mercato, pertanto dati probabilistici necessari alla
determinazione del valore incognito, devono essere dunque dati concreti
che conducano ad un piu probabile valore di mercato.

La metodologia comparativa pud essere dunque impiegata solamente
laddove il mercato e vivo, pertanto in grado di fornire, un numero
appropriato di transazioni attendibili, nel senso appena accennato alla
massima liberta contrattuale, quindi un mercato attivo, nel quale vi sia
una brillante attivita di compravendita, o di immobili a reddito.

Le transazioni attendibili devono comunque verificarsi di un breve arco
temporale prossimo alla data di valutazione, in tal caso il riferimento
ottimale sarebbe dai 3 ai 6 mesi, ma, considerato l'attuale periodo di
stagnazione immobiliare, puo essere tollerato anche il riferimento ad un
anno.

4/f-3) Procedimento ( Cost-Approach)

Nella Valutazione in questione il procedimento Cost Approach é
necessario alla definizione della porzione dei costi di trasformazione del
bene Trasformato (Ct), riportato nella formulazione del Valore di
Trasformazione.

Trattasi del tradizionale procedimento dei costi, che consente di
determinare il valore di mercato di un immobile, particolare o speciale,
od in ambiti sprowvisti di valori comparativi, attraverso la mera
sommatoria tra il valore dell’area e I'entita di quanto su di essa costruito.
Altresi impiegato nella determinazione dei costi da inserire in altre
formulazioni come nel caso in oggetto

Dovra pertanto riguardare il computo metrico estimativo delle opere edili
ed impiantistiche, i costi tecnici e di progettazione, gli imprevisti, gli oneri
finanziari e del promotore immobiliarista, gli oneri concessori, e
guant’altro eventualmente necessario alla confutazione finale dei costi.
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5) CONTEGGI DI VALUTAZIONE

A maggior ragione di quanto sintetizzato nei prossimi paragrafi si faccia
riferimento al plico intitolato “ Conteggi valutativi — Tabelle excel ® -
elementi giustificativi “, di seguito denominato plico valutativo.

E’ gid stato ampiamente disquisito al precedente capitolo che, ai fini
estimativi, I'entita ricercata sara un mero Valore di Trasformazione
ottenuto per differenza tra il valore del bene finito e i suoi costi di
trasformazione:

Vt =Vbt — Ct

Vt =M.C.A. — Cost Approach

| successivi paragrafi consentiranno di provvedere alla determinazione
delle entita ricercate.

5) DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL BENE TRASFORMATO
(Vi)

Il Valore di Mercato del bene trasformato (V,;), che nel caso in esame,
non potra che essere I'entita di compravendita dell'ipotetico fabbricato
residenziale, va ricercato nel mercato di appartenenza dell’operazione
immobiliare, per la quale si sta valutando.

L'operazione principale & quindi attinente alla ricerca dei piu opportuni
comparabili, ovvero, i prezzi di immobili che recentemente sono stati
oggetto di compravendita.

[ Si abbia a riferimento l'allegato V4, circa la definizione scientifica del
procedimento Market Approach Comparision ( M.C.A.).

5/a) Operazioni preliminari di ricerca dei comparabili

Si faccia riferimento al plico denominato “ Plico Valutativo (A) Ricerca
Comparabili “.

Siribadisce che, nel caso specifico della stima a valore di trasformazione,
andranno ricercati dei comparabili relativi alle compravendite di unita
immobiliari nuove, da confrontare con i rispettivi costi a nuovo. Infatti se
fossero, per contro, utilizzati prezzi o costi riferibili ad immobili vecchi,
andrebbero assoggettati a opportuni deprezzamenti, correndo il rischio
di commettere ulteriori errori, rendendo il valore finale discostante
rispetto quello che dovrebbe essere. Nel valore di trasformazione é
dunqgue piu congeniale e precisa la differenza tra il prezzo di un immobile
nuovo e il suo costo di costruzione, sempre riferito al nuovo.
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La ricerca € quindi iniziata mediante il portale del’Agenzia delle Entrate,
accesso Entratel, al collegamento al link “ consultazione valori mobiliari
dichiarati “.

Tale servizio, dopo aver inserito il Comune e la zona, o fascia di
riferimento, consente di visionare I'elenco degli immobili soggetti a
Trascrizione, in un periodo prescelto. In tal modo si ha ragione del prezzo
di trasferimento di una casistica di immobili, divisi per categoria catastale,
e allo stesso modo l'ubicazione sulla carta telematica del luogo di
indagine.

Tale possibilita di ricerca € comunque piuttosto limitata, soprattutto per
guestioni di privacy, del portale telematico di pubblico dominio.

Altresi per il Comune in questione, in quanto altamente popolato, sono
stati di fatto riscontrati numerosi immobili trasferiti, seppure nell’arco dei
precedenti 18 mesi. Tale modalita e stata pertanto abbandonata.

Si quindi proceduto ad una seconda possibilita, suggerita dal collega,
divulgatore della materia estimativa, Geom. Fulvio Venturini, mediante la
metodologia di ricerca dei comparabili attraverso il portale Sister —
Conservatoria, del’Agenzia delle Entrate.

Tale sistema consente di accedere al canale telematico della
conservatoria, inserire il foglio, o i fogli, di mappa, a cui dovrebbero
appartenere i comparabili, ovvero, nelle immediate adiacenze
all'immobile da valutare, in tal modo da ricevere 'elenco di tutti gli atti di
trasferimento relativi al periodo prescelto.

Anche in tal caso la ricerca ha conseguito un’entita di immobili trascritti,
talmente elevata, da rendere oneroso ed anche anti economica, I'analisi
attraverso tale canale.

Siaggiunga che attualmente, ’Agenzia delle Entrate - quale unico organo
possessore dei valori dichiarati in atti - consente la ricerca massiva solo
attraverso i fogli di mappa, e restituisce i riferimenti a tutti gli atti
effettivamente trascritti, dunque sia le compravendite, che gli atti diversi,
quali le successioni, i trasferimenti societari, la costituzione dei diritti reali,
servitu, ecc. . Pertanto un'imponente casistica di titoli, effettivamente non
utili alloggetto d’analisi, che e l'effettivo prezzo dichiarato in fase di
compravendita immobiliare. Pertanto anche questa modalita e stata
abbandonata.

Si e quindi proceduto attraverso il portale telematico, quale principale
community dei valutatori immobiliari certificati, denominato “Ricerca
Compravendite — StimatrixCity “.

Questo canale opera sempre mediante la banca dati conservatoria
dellAgenzia delle Entrate, perd agendo quale interfaccia semplificativa
delle problematiche summenzionate.

Come in precedenza, anche portale della Stimatrix, parte
dall'inserimento del foglio di mappa di attinenza allimmobile in
valutazione, pero a differenza dei risultati del’AdE, consente di andare a
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distinguere le compravendite dagli altri atti, gia appurando una prima
importante scrematura dagli degli immobili da visionare. Normalmente
nell'ordine del 10-20% degli atti trascritti.

In aggiunta consente preliminarmente di geo referenziare ciascun atto,
sia nella pianta telematica, che in Google Maps, posizionandosi al
rispettivo civico e consentendone la visione della facciata. In tal modo, si
puo aver immediata ragione sull'attendibilita o meno del comparabile,
ovvero, se puo essere considerato attinente allimmobile in valutazione.
Ad esempio se questi € un appartamento nuovo, non e confacente con
un appartamento piu che datato, ovvero, uno stabile moderno non é
attinente ad fabbricato storico, o una villetta non puo essere utilizzata a
comparazione di un condominio, ecc.

Tale sistema ha dunque consentito I'analisi delle compravendite relative
al foglio di mappa 17, al quale appartiene I'immobile in valutazione, quindi
fogli limitrofi, piu precisamente i 20-21, 16-18, 9-10 e 6-7, ovvero, i fogli
caratterizzanti la zona O.M.l. B1 Centrale “ Rondo Marelli stazione ”,
caratterizzante la zona Ovest rispetto alla ferrovia, omettendo la zona
O.M.I. D1 “ Periferica “ Cascina gatti pelucca “ , a Est della ferrovia, in
quanto periferica € decisamente caratterizzata da immobili posizionati
minor valore, quindi non attinenti a quello in stima.

Tale analisi ha consentito la visione preliminare di un’innumerevole
quantita di immobili, che nell’arco temporale di 18 mesi, sono stati
oggetto di compravendita. La quasi totalita degli immobili visti in Google
Maps, sono pero risultati relativi ad unita immobiliari gia datate, quindi
non attinenti all'oggetto valutativo, che nella fattispecie della stima a
valore trasformazione devono essere attinenti a U.l. nuove, come gia
precisati all'introduzione del presente paragrafo.

In siffatta situazione e risultata di ulteriore ausilio, a scrematura delle
compravendite del contesto, e soprattutto a ricerca degli immobili nuovi,
la verifica della vetrina immobiliare online, riscontrabile in internet.

E’ infatti bastato inserire nella riga di ricerca di Google, la stringa relativa
alla vendita di appartanti nuovi nel centro edificato di Sesto San Giovanni,
per aver ragione degli investimenti immobiliari di nuova produzione, in
corso di esecuzione o che in breve tempo avranno inizio, per aver
ragione di nuove possibilita di scomposizione del contesto di attinenza
dell'immobile in valutazione.

Cosi procedendo sono stati riscontrati taluni cantieri in esecuzione, o
promozione, utili a ricavare i beni comparabili che saranno utilizzati nella
presente stima, nei modi e termini esposti al successivo paragrafo di
seguito sintetizzati.

E stato dapprima esaminato investimento immobiliare di Via Giovanni
Boccaccio n° 164, in Sesto S/G, che ha consentito di rintracciare il titolo
di compravendita del sedime su cui si dara corso la costruzione di un
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nuovo complesso immobiliare, nonché gli asking price di posizionamento
sul mercato dei futuri appartamenti.

E stato poi esaminato l'investimento immobiliare di Via Casiraghi n° 422,
in Sesto S/G, oramai concluso, che ha consentito di verificare gli asking
price, di cui sopra, in Via Boccaccio 164.

Sono stati poi esaminanti messi in correlazione gli asking price di Via
Cesare Battisti n° 40, di Via Leonardo Da Vinci angolo Calabria ( di
Cinisello B.) , e di Via Casiraghi n° 422 per ulteriore verifica.

Sono stati poi verificati ulteriori titoli, di acquisto dei sedimi, sui quali sono
in corso taluni i succitati investimenti, ma qui non utilizzati perché
particolarmente inappropriati, trattasi degli investimenti di Via Giovanni
Boccaccio n° 145 e di Via Leonardo da Vinci angolo Calabria. Atti che
saranno verificati successivo paragrafo.

Infine sono stati verificati due cantieri, in asking price, quello di Via Torino
n° 37 e divia Marie Curie, relativi alla zona D1 periferica, est della linea
ferroviaria, che pero hanno dimostrato, I'anzidetta, situazione di prezzi
piu bassi rispetto alla zona B1 del centro, di appartenenza dellimmobile
in valutazione.

5/b) Esame dei Comparabili ritenuti NON attendibili alla valutazione

Si passano in rassegna i comparabili esaminati, nei modi enunciati al
precedente paragrafo, ma ritenuti poco attendibili rispetto alla
valutazione in svolgimento.

Dell'investimento di Via Giovanni Boccaccio 145 e stato visonato I'atto di
provenienza del sedime su cui & prevista la costruzione del rispettivo
fabbricato, allo stato odierno semplicemente in fase di progettazione.
Trattasi dell’atto del notaio dott. Giancarlo laccarini del 26/09/2019 nn°
38739/23444, riferimento ispezione T269800 del 04/08/2021, attraverso
il quale venivano acquistate talune unitd immobiliari appartenenti al
mappale 232 del foglio 7, al prezzo complessivo pari a 1.100.000,00.
Tale immobile e classificabile tra le aree gia edificate, essendo
caratterizzato da un fabbricato sviluppato su quattro piani, compreso
interrato, della superficie lorda di circa mq 250.00 a piano, oltre alla corte
pertinenziale fronte strada, il tutto occupante il mappale 232, della
superficie catastale pari a mg. 840.

Come si puo notare dalla visione in Google Maps, tale fabbricato, allo
stato attuale, puo essere cosi comodamente utilizzato, ovvero,
trasformato, anche senza effettiva necessita di demolizione e
ricostruzione, ma con opere di adeguamento e ristrutturazione dello stato
in essere, gia di fatto funzionale anche alla trasformazione residenziale.
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A tal ragione detto immobile, non puo essere comparato con quello in
valutazione, che, al contrario, € caratterizzato da fabbricati piu vetusti e
poco funzionali alla trasformazione residenziale.

Infatti, come ampiamente disquisito, I'area edificata in valutazione deve
essere mondata delle attuali costruzioni, poco pertinenti alla
trasformazione, deve essere pertanto trasformata in aera prontamente
edificabile, attraverso la ponderazione di un appropriato costo di
demolizione.

Proseguendo, si precisa che per gli investimenti immobiliari di via Torino
n° 37 e di via Marie Curie, sono stati sviluppati, in base ai rispettivi asking
price, rilevati nella vetrina immobiliare telematica, i rispettivi M.C.A., che
hanno sortito dei valori decisamente bassi, rispettivamente pari a €
2.576,65 e € 2.405,68 al mg.. Come preannunciato detti immobili
appartengono alla zona periferica D1, ad est della ferrovia, caratterizzata
da prezzi di fatto minori rispetto a quella centrale, di appartenenza
dellimmobile di valutazione. Ecco dunque la ragione per cui tali
comparabili non vengono impiegati nelle operazioni di stima in questione.

Di conseguenza la valutazione sara portata a compimento utilizzando i
dati estrapolati dagli investimenti di Via Boccaccio n° 164 e di Via
Casiraghi n° 422, cio sulla scorta dei prezzi dedotti dai rispettivi atti di
compravendita, altresi, comparati con altri immobili le cui entita
economiche vengono dedotte dalla vetrina immobiliare telematica.

5/c) Premesse all’utilizzo dei comparabili attendibili

In base ai comparabili esaminati ai precedenti paragrafi si ritiene
appropriato procedere nel seguente ordine:

- Sara innanzitutto analizzato il prezzo reale d’acquisto dell'area di
sedime dell'investimento immobiliare di Via Boccaccio n° 164.

- Dopodiché, essendo I'investimento ancora nella sua fase iniziale
di progettazione e di posizionamento sul mercato, sara eseguito un
M.C.A. sulla scorta degli asking price, del posizionando immobile.

- Sara quindi eseguito un M.C.A. dell'investimento immobiliare di
Via Casiraghi n® 422, sulla scorta dei prezzi reali, dedotti dagli atti notarili
di posizionamento dei singoli appartamenti, cido per comprendere se i
valori della vetrina immobiliare ipotizzata per Via Boccaccio 164, sono
attendibili al mercato.

- Saranno infine confrontati, attraverso un ultimo M.C.A. gli asking
price dei cantieri di Via Cesare Battisti n° 40, Via Da Vinci angolo
Calabria e altra U.l. ancora da vendere in Via Casiraghi n® 422, cio quale
ulteriore verifica ai procedimenti teste esequiti.

- Svolte le succitate operazioni di comparazione si procedera ad
una valutazione Cost Approach, finalizzata al conseguimento della
molteplicita dei dati di mercato, necessaria alla determinazione
conclusiva del valore di mercato attribuibile all'immobile in oggetto.
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5/d) Esame dei Comparabili ritenuti attendibili alla valutazione

Per l'investimento di Via Giovanni Boccaccio n° 164, si diceva essere
stato visonato l'atto di provenienza del sedime su cui € prevista la
costruzione del rispettivo fabbricato.

Trattasi dell’atto del notaio dott. Alberto Valsecchi del 28/04/2021 nn°
5048/3939, riferimento ispezione T200701 del 04/08/2021, attraverso il
quale sono state acquistate talune unita immobiliari, gia edificate sulle
superfici dei mappali 178 e 359 al foglio 7 di Sesto S/G. Con un costo
complessivo pari a 1.900.000,00.

Tale area e caratterizzata da alcuni fabbricati destinati a laboratorio e
deposito, di un solo piano, ubicati sul perimetro dell’'area in questione,
costruttivamente piuttosto precari e da demolire, nonché da una
palazzina pluripiano.

Fabbricati del tutto similari a quelli oggetto di valutazione, sia per
caratteristiche di  destinazione, sviluppo plano-altimetrico, e
caratteristiche costruttive. Trattasi pertanto di un comparabile
particolarmente affidabile e congeniale alla valutazione in oggetto.

Per l'investimento immobiliare di Via Casiraghi n® 422, essendo ormai
ultimato e quasi interamente posizionato sul mercato, sono stati assunti
I prezzi di compravendita di cinque appartamenti, rispettivamente ubicati
al piano terra, 1°, 2° e 3°, di varia tipologia e conformazione; quale
immobili da confrontare tra loro in un appropriato M.C.A. . Cio al fine di
verificare se le entita economiche di cui alla vetrina immobiliare di Via
Boccaccio n° 164.

Trattasi degli atti di compravendita, a posizionamento degli appartamenti
sul mercato, cosi rintracciabili:

- Ispezione 66271 del 04/08/2021, atto del notaio dott.ssa. Monica
Barsotti del 02/03/2021 nn° 149971/14898 relativo al mappale 488
sub.10 e accessori del foglio 7, prezzo complessivo € 583.500,00.

- Ispezione 66271 del 04/08/2021, atto del notaio dott.ssa. Monica
Barsotti del 13/01/2021 nn° 149746/14838 relativo all'acquisizione del
mappale 488 sub.15 e accessori del foglio 7, prezzo complessivo €
403.500,00.

- Ispezione 66271 del 04/08/2021, atto del notaio dott.ssa. Monica
Barsotti del 01/12/2020 nn° 149447/14776 relativo al mappale 488
sub.27 e accessori del foglio 7, prezzo complessivo € 430.000,00.

- Ispezione 66271 del 04/08/2021, atto del notaio dott.ssa. Monica
Barsotti del 01/12/2020 nn° 149444/14773 relativo al mappale 488
sub.28 e accessori del foglio 7, prezzo complessivo € 410.000,00.

- Ispezione 66271 del 04/08/2021, atto del notaio dott.ssa. Monica
Barsotti del 11/12/2020 nn°® 149577/14795 relativo al mappale 488
sub.42 e accessori del foglio 7, prezzo complessivo € 475.000,00.

Ai fini dell’identificazione dimensionale e costruttiva degli appena citati
comparabili si rimanda alle elaborazioni Excel®, dei rispettivi ed enunciati
M.C.A..
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5/e) Svolgimento dei Market Approach Comparision (M.C.A.)

In sintesi, attraverso la casistica di procedimenti assunti, si provvede:

- All'esame del prezzo di mercato dell’area da trasformare;

- Allo svolgimento di una comparazione diretta tra le entita di
posizionamento sul mercato degli appartamenti saranno realizzati
sullarea medesima;

- Alla comparazione diretta di analoghi appartamenti gia posizionati
sul mercato, quindi a prezzo noto, cio al fine di comprendere se le entita
della vetrina immobiliare sono confacenti o meno al mercato;

- Ad un Cost Apprach relativo agli investimenti assunti a
comparazione, finalizzato al conseguimento dei diversi parametri di
mercato utili alla determinazione finale del valore incognito.

Si precisa che i summenzionati M.C.A. saranno portati a compimento
confrontando gli investimenti comparativi assunti al precedente
paragrafo, con un Subject a riferimento, avente le caratteristiche
costruttive e dimensionali dedotte dalla scheda di prezzo, di cui alla
tipologia costruttiva A10, dell'annunciato manuale DEI, cio in quanto i
costi di costruzione, sempre a confronto, saranno dedotti da tale richiamo
tipologico.

Per non dilungare la relazione si rimanda alle rispettive elaborazioni
M.C.A., portate a compimento con | succitati dati economici,
rigorosamente nei modi enunciati all’Allegato V4, nel pieno rispetto delle
tolleranze ammesse.

Volendo sintetizzare con i soli risultati finali, si precisa che I'elaborazione
di cui agli asking price dell'investimento immobiliare di Via Boccaccio n°
164, conduce ad un valore finale del Subject ( a riferimento rispetto alla
tipologia DEI A10 ) pari a € 476.818,18, ovvero, paria€ 3.822,19 al mg..

Per contro [l'elaborazione dei prezzi effettivamente conseguiti,
dell'investimento immobiliare di Via Casiraghi n°® 422, conduce ad un
valore finale del Subject pari a € 449.249,18, ovvero, pari a € 3.601,20
al mq.. Pertanto in entita leggermente inferiore rispetto alle entita di cui
alla vetrina immobiliare di cui al punto precedente.

Dunque gli importi di mercato risultano bassi di all'incirca un 5% rispetto
alla vetrina immobiliare. Trattasi comunqgue di un risultato che € in linea
con gli ipotetici sconti che si potrebbero conseguire in sede di fattiva
contrattazione, e comunque in relazione al fatto che i prezzi di vendita si
sono formati quanto meno a cavallo tra il 2019 2020, quando
effettivamente il mercato era piu lento rispetto al periodo attuale, che sta
affrontando una crescita dei prezzi, soprattutto a ragione dell’euforia e

59



dellaumento dei costi delle materie prime, conseguenziali ai Superbonus
110%.

La verifica viene portata a compimento con un’ulteriore elaborazione
M.C.A. che vede l'assunzione dei altri asking price, dell'investimento
immobiliare di Via Cesare Battisti n° 40, quello di Via Leonardo da Vinci
angolo Via Calabria, € un appartamento ancora da posizionare in Via
Casiraghi n® 422. Vengono assunti degli appartamenti al terzo piano, con
caratteristiche similari all’attico, giustappunto per emulare le condizioni di
pregio dell'investimento di Via Casiraghi n° 422, a tal fine confrontate con
un medesimo appartamento ivi sito.

Il risultato finale conduce ad un valore finale del Subject pari a €
438.110,31 ovvero, pari a € 3.511,91 al mg. . Anche in tal caso
leggermente inferiore rispetto ai prezzi dell'investimento di Via Casiraghi,
all'incirca il 2.5% in meno, oltre allo sconto del 5% succitato, comunque
attendibile i fini della verifica, a ragione del fatto che tali due investimenti
sono probabilmente di minor pregio rispetto al cantiere che ha formato i
prezzi di mercato.

Dopo tali elaborazioni possono essere assunte, quale valore di mercato
unitario, le entita dei prezzi sopra elaborate, arrotondate a € 3.600,00 al
mq. per la parte abitabile, in termini di Slp.

Ulteriormente distribuibili per le superfici accessorie, stanti i rapporti
mercantili, gia assunti in sede di elaborazione degli MCA, pertanto pari
a:

Superficie principale 100% (SUP) = 3.600,00 al mq.;
Superficie pertinenziale 25% (PER) = 900,00 al mq.;
Superficie balconi 25% (BAL) = 900,00 al mq.;
Superficie autorimessa 45% (BOX) = 1.620,00 al mqg.;

Si precisa che i rapporti mercantili sopra riportanti in % sono stati dedotti
dagli atti relativi al posizionamento degli appartamenti di Via Casiraghi n°
422, che riportano sia il prezzo complessivo, che la suddivisione per i
singoli accessori.

Tali entita, ricadenti nella sfera del Valore del ben trasformato (V,;),
saranno utilizzate sia nello svolgimento del Cost Approach di cui al
paragrafo successivo - necessario alla determinazione dei vari elementi
economici del mercato di attinenza - che nella formula del Valore di
Trasformazione (V;), a determinazione conclusiva della presente stima.

6) Determinazione del Costo di Costruzione onnicomprensivo,
mediante Cost Approach (Cy)

Stante le premesse di al capitolo 4) si provvede alla determinazione dei
costi di costruzione dell'ipotetico immobile residenziale.
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[ Si abbia a riferimento l'allegato V5, circa la definizione scientifica del
procedimento Cost Approach, quale stima per costi |.

Quello in oggetto sara comunque un Costo a Nuovo (C,), in quanto le
entita di cui ai paragrafi 5/a) sono riconducibili al nuovo.

6/a) Determinazione del Costo Edile ed Impiantistico

Il Costo di Costruzione edile ed impiantistico viene determinato per via
tabellare mediante il Manuale dei Prezzi delle Tipologie Edilizie 2019,
edito dalla DEI, redatto con gli Collegi degli Ingegneri e degli Architetti
della Provincia di Milano. Tipologia Edilizia n° A10, Complesso
Residenziale di pregio con parcheggi interrato.

Costo al mg. € 1.692,00, Costo al mc. € 529,00.

Da assumere quale Costo Edile ed Impiantistico del Fabbricato (C,),
ovvero, il piu probabile costo alle imprese edili ed impiantistiche nella
costruzione dellipotetico fabbricato a confronto, nella determinazione del
Valore di Trasformazione.

Al cui costo vanno aggiunte le entita di seguito riportate, quali componenti
accessorie al costo tabellare teste assunto.

Incremento del 13% per mantenimento degli elementi storici.

6/b) Stp = Spesetecniche e di progettazione

Tra questi costi vengono annoverate le spese tecniche e di progettazione
nell’ordine del 10%, tenuto conto dell’effettiva opera di progettazione del
compendio in questione, unitamente al resto dellimmobile ad
investimento.

6/c) ? = Imprevisti

Trattasi degli imprevisti del momento, non valutabili in via preventiva,
normalmente nell’ordine del 5 %.

6/d) Oc = Oneri Concessori

Tra questi costi vengono annoverati gli oneri concessori, previsti dall’Art.
16 del testo unico sull’edilizia, D.P.R. 380/01, commisurato all'incidenza
del Costo di Costruzione e degli Oneri di Urbanizzazione. Per la quota
riferita al Contributo sul Costo di Costruzione si ha abbia a riferimento la
metodologia prevista dalla legge 10/77 c.d. Bucalossi. Il Comune di Sesto
S/G, per I'anno corrente ha deliberato un entita unitaria pari a € 434,60,
da maggiorare del 25%, riferibile alla classe di appartenenza dello stabile
in questione, per totali € 543,25 al mq., per 8% su costo di costruzione
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riferito, sia alla superficie utile abitabile, che al 60% della superficie non
residenziale.

Per la componente di urbanizzazione si assumono gli importi unitari
desumibili dalla Deliberazione CC n° 13 del04/04/2016, in attinenza agli
interventi nella citta consolidata, unque un entita pari a € 27,30 al mq.
quali oneri primari ed € 52,00 al mg. quali oneri secondari. Attribuibili alla
sola Slp residenziale, in termini volumetrici, con l'altezza convenzionale
pari a ml. 3.00. Nessun onere € invece attribuibile alle superfici
accessorie, ovvero, quelle che non partecipano alla sommatoria della
Spl, in termini urbanistici.

6/e) Of = Onerifinanziari tipici dell’attivita di immobiliarista

Si passano in rassegna gli oneri tipici dell'attivita dell'immobiliarista.
Dunque gli interessi (i) sul capitale da anticipare, nel periodo
intercorrente tra la costruzione del fabbricato e il suo posizionamento nel
mercato, ovvero, I'approvvigionamento economico del cantiere, in attesa
della vendita delle diverse unita immobiliare.

Quindi il reddito (R), in termini di guadagno, dell'imprenditore
immobiliarista.

6/e-1) i = |nteressi sul capitale anticipato:;

Tra questa voce vengono compresi gli interessi che l'imprenditore
immobiliarista deve sostenere al fine di approvvigionare il cantiere con il
denaro necessario alla costruzione dell'ipotetico immobile da porre sul
mercato. In tal caso si ipotizza ( quale assunzione di stima ) un solo anno
di partita di giro in quanto si pone condizione di vendere per stati di
avanzamento, pertanto il denaro che esce ai fini della costruzione viene
compensato dal denaro che entra quali acconti sugli stati di
avanzamento, per tale motivo si assume un esiguo saggio di rischio
commisurato ad un interesse del 8 %, anche relazionato alla parte di
autofinanziamento, che servira soprattutto all’acquisizione dell’area, o
del sito, con denaro proprio all'inizio dell’'operazione immobiliare.

6/le-2) R = Reddito dell’'imprenditore immobiliarista

Il reddito dell'imprenditore immobiliarista non é altro che il guadagno vero
proprio dellimprenditore, che si assume il rischio dell'intervento di
acquisizione dell'area, costruzione del fabbricato e successivo
posizionamento sul mercato. In tal caso si assume un entita pari a 15%,
soprattutto a ragione della circostanza che tale percentuale riesce a
pareggiare il valore dell’'area determinato con il plico valutativo C) dell’
M.C.A..
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6/f) > costi +> Oc + > Of (dicasi Costo a Nuovo)

Dai prospetti di calcolo allegati nel plico valutativo D), relativo al Cost
Approach, sideduce un costo a nuovo, riferibile all'intera costruzione del
complesso immobiliare di riferimento, Via G. Boccaccio n° 164, paria €
7.935.251,87.

L’area di sedime, mappali 178 e 359 del fg. 7, ha una superficie catastale
pari a mq. 2930,00. Pertanto I'entita della Slp, al 70% corrisponde a mq.
2051,00 (SUP). L’entita massima di interramento ROS, del 60%,
assomma invece a mg. 1758,00, riconducibile a circa mg. 1000,00 per i
(BOX), il resto agli spazi di manovra e ripostigli (PER).

La superficie dei balconi (BAL), come deducibile dagli elaborati M.C.A.
pari al 10% della Spl, nella fattispecie corrispondente a mq. 205.10.
Dalla

Moltiplicando dette superfici, ai prezzi di mercato, determinati attraverso
gli allegati M.C.A. , riassunti al paragrafo 5/e) si determina in €
9.866.790,00 il valore complessivo di posizionamento sul mercato.

La differenza tra il valore complessivo del fabbricato, quale bene
trasformato (Vi) e i costi di trasformazione (C;), determina il valore di
trasformazione, nel caso specifico pari a € 1.931.538,13, all'incirca
corrispondente ai € 1.900.000,00, quale prezzo di acquisizione dell’'area
edificata che ha consentito la realizzazione dellinvestimento a
riferimento comparabile.

Cio che importa nel caso in oggetto non sono gli appena citati importi,
bensi i riferimenti economici — contabili, menzionati ai paragrafi da 6/a) a
6/e) che saranno utili alla determinazione del valore dell'area in stima,
come esplicato nel prossimo paragrafo.

7) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE (V,)
VALORE DI MERCATO dellOGGETTO VALUTATIVO

Detti riferimenti economici-contabili, determinati ai paragrafi precedenti
vengono dunque parametrarti al compendio in valutazione al fine di
determinare il piu probabile valore di mercato. Tali entita, ricadenti nella
sfera del Valore di Costo dell'immobile (C;), unitamente al Valore del
Fabbricato, quale bene trasformato (V,;), di cui al capitolo 5) , saranno
utilizzate nello svolgimento della formula di trasformazione a
determinazione del Valore Trasformato (V;), di cui al capitolo successivo.
Nello specifico all’elaborazione Excel di cui al Cost Approach
dell'investimento immobiliare di Via G. Boccaccio n° 164 vengono
sostituiti di dati in riferimento al valutando sito.
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E’ gia stato ampliamente relazionato che I'entita edificabile, prevista dal
piano di valorizzazione del beni comunali, in termini di Slp, € pari a mq.
2097,90 (SUP). Eventualmente distribuibile tra mqg. 317,01 della
palazzina a tre piani e mq. 1.780,89 da realizzare in parte utilizzando la
superficie esistente al piano terra, zona S/E a L, ed in parte a
sopraelevazione della stessa porzione.

La superficie autorimesse (BOX), sara ricavata nella restante zona al
piano terra non trasformata in abitazione, quindi pari a mq. 522,77+65=
mg. 587,77.

Soprastante alla superficie autorimesse, all’'estradosso del corpo attuale,
sara ricavato il lastrico solare (BAL), della superficie pari a mq. 587,77.
La restante superficie sara rappresentata dai servizi pubblici per mq.
110,69+110,69 = mqg. 221,39.

Moltiplicando dette superfici, ai prezzi di mercato, determinati attraverso
gli allegati M.C.A. e ai costi di realizzazione di cui al Cost Approach, per
differenza si conseguira il valore ricercato.

Riportando il tutto nella formula del valore di trasformazione:
Vt =Vbt — Ct
Vt =M.C.A. — Cost Approach

Vt =9.392.256,00 — 7.378.140,86 = € 2.014.115,14

Arrotondabile per difetto ad € 2.000.000,00 quale valore di mercato
del compendio in trattazione.

7/a) Aqggiornamento del mercato 2021/2022

| comparabili, e i costi assunti nella valutazione cui ai precedenti paragrafi
sono stati determinati attraverso le indagini portate a compimento nel
luglio 2021.

E pertanto doveroso un riferimento al’andamento del mercato nell’ultimo
anno 2021/2022.

| dati dell’lstat stabiliscono che nell’'ultimo anno i prezzi alla produzione
delle costruzioni sono aumentati dell’ 8%.
Aumenti correlati soprattutto all'impatto dei Bonus Fiscali, in particolare
del 110%. Calmierati tali rilevanti bonus, € palese che i prezzi delle
costruzioni saranno destinati a scendere.

Allo stesso modo sono aumentati del 5-6 % i prezzi degli immobili
nell’hinterland milanese. Soprattutto a ragione del forte aumento dei
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prezzi nel centro di Milano, correlato alle nuove zone di espansione e agli
immobili di lusso. Altresi dovuto alle conseguenze pandemiche che
hanno favorito le zone periferiche, rispetto ai grandi centri affollati.

Di conseguenza essendo patri il bilancio estimativo, tra i costi che salgono
proporzionalmente all’aumento dei prezzi degli immobili, possono essere
ritenuti congrui, anche per I'anno in corso, i dati assunti nella stima
portata a compimento lo scorso luglio 2021.

8) Deduzioni di Due Diligence

La Due Diligence introduttiva non ha risultato pendenze da dedurre sulla
cifra finale di stima.

Soprattutto in quanto nell'ultimo anno sono state risolte le diverse
questioni sollevate nella bozza valutativa dell’agosto 2021.

9) CONCLUSIONI

9/a) TEMPI ASSEGNATI

All'Art. 5 del disciplinare d’incarico e previsto che il tecnico presenti al
Comune l'elaborato peritale entro 45 giorni dalla trasmissione via Pec
della lettera di conferma dell’avvenuto affidamento dell’incarico.

La Pec e sopraggiunta il 16/09/2021, pertanto la scadenza é riconducibile
al 31/10/2021.

Tempistiche comunque differire a risoluzione delle questioni di Due
Diligence, secondo il “Report Attivita” di cui al paragrafo 1/c), dal quale
si nota che le risposta alle diverse problematiche sono state portate a
compimento con solerzia, comunque nel termine massimo dei 45 giorni.

9/b) DICHIARAZIONE DI RITO

Oggi 15/12/2022 il sottoscritto Geom. Aleandro Bottichio certo di aver
correttamente risposto ai quesiti di valutazione conferiti dalla
committenza, con l'unico scopo di accertare la verita, nei tempi
assegnati, conclude la relazione peritale integrandola con i sotto elencati
allegati.

9/c) DICHIARAZIONI

In adempimento alle indicazioni di norma contenute negli standard
valutativi e professionali adottati il sottoscritto tecnico DICHIARA :
- X1  Dinon aver agito in modo ingannevole e fraudolento;
- X1 Dinonaver agito in conflitto di interesse;
- [XI  Dinon aver utilizzato o fatto affidamento su conclusioni non
fondate;
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- X Di aver svolto il proprio incarico nella piu rigorosa
indipendenza obiettivita e imparzialita;

- [[] Di essere a conoscenza che la presente pud essere
sottoposta a riesame da parte di Enti e/o colleghi terzi;

- X1 Laversione dei fatti presentata nel documento é corretta al
meglio delle conoscenze dello stesso;

- XI Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle
assunzioni e dalle condizioni riportate;

- [XI  Non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

- Xl Ha agito in accordo agli standard etici e professionali;

- X In possesso dei requisiti formativi previsti per lo
svolgimento della professione;

- X Ha pertanto capacita tecnico economica e professionale in
merito;

- X Possiede I'esperienza e la competenza riguardo al mercato
locale ove e ubicato e collocato 'immobile;

- X Ha ispezionato di persona la proprieta sia al suo interno che
al suo esterno;

- Xl Ha compiuto accurate indagini di Due Diligenze e
Pregiudizievoli sul'immobile, con I'unico scopo di far emergere
eventuali caratteristiche penalizzanti e/o valorizzati 'immobile;

- Xl  Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel
documento, ha fornito assistenza professionale nella stesura della
presente.

- X Di aver adottato gli Standard valutativi e professionali
enunciati al successivo paragrafo, ovvero, rappresentati
nell'allegato in calce alla presente, parte integrante.

- X Di poter garantire la presente valutazione con le coperture
assicurative enunciate la successivo paragrafo, ovvero,
rappresentate nell’allegato in calce alla presente, parte integrante.

9/d) Elenco ALLEGATI:

9/d-1) ALLEGATI DI QUALIFICAZIONE

9/d-1/a) STANDARD ASSUNTI dal professionista
Vedi Allegato V1 denominato “ Standard di qualificazione del Tecnico
Valutatore “, n° 6 pagine.

9/d-1/b) COPERTURE ASSICURATIVE A GARANZIA

Vedi Allegato V1 denominato “ ...Coperture Assicurative “ , parte
integrante della presente, n° 6 pagine.

9/c-2) ALLEGATIDIVALUTAZIONE

» Plico Valutativo A) Elementi Giustificativi n° 25 pagine.

» Plico Valutativo B) Ricerca Comparabili n° 317 pagine.
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9/c-

Plico Valutativo C) Tabelle Excel MCA n° 32 pagine.
Plico Valutativo D) Tabelle Excel Cost Approach n° 6 pagg.
Allegato V2 Caratterizzazione Comune di Sesto S/G n° 3 pagine.
Allegato V3 Approccio scientifico Valore di Trasformazione n° 6.
Allegato V4 Approccio scientifico metodo M.C.A. n° 19 pagine.

Allegato V5 Approccio scientifico Valore costo deprezzato n° 9.

3) ALLEGATI DI DUE DILIGENCE

>

>

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA n° 28 pagine.
CARTOGRAFIA INQUADRAMENTO n° 7 pagine.
DOCUMENTAZIONE CATASTALE n° 17 pagine.
DOCUMENTAZIONE TITOLARITA’® n° 18 pagine.
DOCUMENTAZIONE VERIFICA EDILIZIA n° 20 pagine.
DOCUMENTAZIONE URBANISTICA n° 24 pagine.
CERTIFICAZIONE ENERGETICA n° 19 pagine.
VINCOLO STORICO n° 21 pagine.

QUESTIONI AMBIENTALI (Distributore) n° 99 pagine.

( Geom. Aleandro Bottichio )

Firma elettronica a termini di legge
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Superficie Coperta

Allegato (B) Situazione Urbanistica Attuale




Via Giuseppe Rovani

Via Damiano Chiesa

Via Fratelli Bandiera

N.B. quanto riportato nei presenti schemi é puramente indicativo, e con l'unico scopo di fornire alcune indicazioni, estremamente
sommarie, su come si potra procedere con il recupero e I'ampliamento dell'immobile in questione. Trattasi comunque di
allegati del plico valutativo, con l'esclusivo scopo di fornire delle mere indicazioni di stima, non di certo con la presunzione di
rappresentare dettagli edificatori-urbanistici.
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Oneri Concessori



DETERMINAZIONE DIRIGENZIALE
N. 1/2022 del 03/01/2022

OGGETTO: ADEGUAMENTO DEL COSTO DI COSTRUZIONE PER LA QUANTIFICAZIONE DEL
RELATIVO CONTRIBUTO PER INTERVENTI DESTINATI A FABBRICATI RESIDENZIALI PER
L'ANNO 2022 - €434,60/MQ

Il Responsabile di Settore PAOLO GUIDO RIGANTI
Settore Area pianificazione, attuazione e gestione del territorio - Ambiente

Servizio Servizio urbanistica, sportello unico edilizia SUE

IL DIRIGENTE DI AREA

Considerato che l'articolo 16, comma 9, del D.P.R. 06 giugno 2001 no 380, che ha sostituito I'articolo
6 della Legge 10/1977 (i cui primi 4 commi erano stati sostituiti dall'articolo 7, comma 2, della Legge
537 /1993), ha demandato alle regioni la determinazione del costo di costruzione degli edjifici
residenziali da applicare al rilascio dei permessi di costruire, con riferimento ai costi massimi
ammissibili per I'edilizia agevolata;

Dato atto che la Regione Lombardia ha determinato, ai sensi delle norme citate, con deliberazione
della Giunta Regionale no 5/53844 del 31 maggio 1994, (pubblicata sul B.U.R.L. 50 supplemento
straordinario del 24 giugno 1994), in Lire 482.300= al metro quadrato il costo di costruzione riferito al
contributo afferente il costo di costruzione relativo al rilascio dei permessi di costruire;

Rilevato inoltre che l'articolo 16, comma 9, del D.P.R. 06 giugno 2001 no 380, nonché l'art. 48,
comma 2, della Legge Regionale 11 marzo 2005 no 12, hanno stabilito che nei periodi intercorrenti
tra le determinazioni regionali, ovvero in assenza di queste, il costo di costruzione € adeguato
annualmente ed autonomamente dal Comune in ragione della intervenuta variazione del costo di

costruzione accertata dall'ISTAT.

preso atto che, in assenza di aggiornamenti regionali, il metodo che si ritiene piu consono per
Ilaggiornamento €& quello di prendere in considerazione le variazioni ISTAT intervenute
annualmente nel mese di giugno e/o comunque all’ultima variazione disponibile (visto che, di

norma, gli indici ISTAT di giugno erano resi noti solo in novembre o dicembre);

verificato che ['STAT ha stabilito gli indici del costo di costruzione dei fabbricati residenziali, con
base 2015, pari a 100, nella misura corrispondente, rispettivamente, a €102,90 per il mese di giugno
2020 e €107,40 per il mese di giugno 2021, con un aumento percentuale dello 1,0437%, sul quale
applicare il calcolo per l'aggiornamento del costo di costruzione per I'anno 2022;

Visti
* iID.Lgs. 18 agosto 2000, n. 267 “Testo unico delle leggi sull'ordinamento degli enti locali”, art.
107 “Funzioni e responsabilita della dirigenza”, art. 151 “Principi in materia di contabilita”,
art. 153 “Servizio economico finanziario”;
* Legge 7 agosto 1990, n. 241 “Nuove norme in materia di procedimento amministrativo e di
diritto di accesso ai documenti amministrativi.”



¢ D.P.R. 06 giugno 2001 n. 380;
* Legge Regionale 11 marzo 2005 no 12; deliberazione della Giunta Regionale no 5/53844 del
31 maggio 1994, (pubblicata sul B.U.R.L. 50 supplemento straordinario del 24 giugno 1994),

DETERMINA
* di adeguare il costo di costruzione per i nuovi edifici al valore di €434,596 arrotondato a

€434,60 al metro quadro, in ragione della intervenuta variazione del costo di costruzione
accertata dall'lstituto Nazionale di Statistica (ISTAT) con decorrenza dal 1 gennaio 2022;

* che i relativi importi derivanti dalla determinazione del contributo del costo di costruzione
per gli edifici residenziali, a decorrere dal 1 gennaio 2022, siano introitati su appostio
capitolo di bilancio.

Si da atto che la presente determinazione non comporta movimenti contabili.

Pratica trattata da: MAFFINI SILLA

Allegati:

IL DIRIGENTE DI AREA
Documento firmato digitalmente
(RIGANTI PAOLO GUIDO)






Aggiornamento del Mercato 2021-22



. . IStat ‘ Istituto Nazionale
di Statistica

Ad agosto 2022 i prezzi alla produzione delle costruzioni per “Edifici residenziali e non
residenziali” crescono dello 0,6% su base mensile e dell’8,1% su base annua. | prezzi di
“Strade e Ferrovie” registrano una crescita congiunturale dello 0,1% e dell’8,5% in termini
tendenziali.






Servizio Mercato immobiliare @

A Milano, prezzi delle case saliti del 5,7%
nel I semestre 2022

Arilevarlo é una ricerca della Camera di commercio di Milano Monza Brianza Lodi.
11 valore medio ha raggiunto i 6.167 euro al metro quadro al 30 settembre, rispetto
ai 5.836 euro dello stesso periodo 2021. Il dato pre-Covid era di 5.210 euro a fine
2019

di Laura Cavestri
13 ottobre 2022
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Investimento immobiliare Via Marie Curie






. COMPARABILI: Atti di compravendita

Scaricati da Conservatoria Sister.
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N. 5048 Rep. N. 3939 Racc.

Compravendite

REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemilaventuno, il giorno ventotto del mese di aprile.

28 aprile 2021

In Cinisello Balsamo (Ml), presso gli uffici di Uniabita Soc.Coop. siti in piazza

Soncino n. 1.

Avanti a me, Alberto Valsecchi, notaio in Milano, iscritto presso il Collegio

Notarile di Milano, sono comparsi:

quale parte venditrice:

- SABBADINI Maurizio, nato a Milano il giorno 24 gennaio 1946, residente in

Milano, via Giulio Uberti n. 1, codice fiscale: SBB MRZ 46A24 F205E;

- SABBADINI Maria Grazia, nata a Milano il giorno 24 gennaio 1946, residente in

Milano, via Giulio Uberti n. 1, codice fiscale: SBB MGR 46A64 F205H,;

quale parte acquirente:

* FORELLO Pierpaolo, nato a Milano il giorno 27 luglio 1980, domiciliato per la

carica in Cinisello Balsamo (M), piazza Soncino n. 1,

il quale interviene al presente atto nella sua qualita di Presidente del Consiglio di

Amministrazione, legale rappresentante della societa:

- "UNIABITA SOC. COOP.", con sede legale in Cinisello Balsamo (Ml), Piazza

Soncino n. 1, iscritta nel Registro delle Imprese presso la Camera di Commercio

Metropolitana di Milano-Monza-Brianza-Lodi, codice fiscale, partita I.V.A.

02512940962, R.E.A. n. MI-1476566 ed iscritta all'Albo Societa Cooperative al n.

A109242 Sezione Cooperative a mutualita prevalente, categoria cooperative

edilizie di abitazione,




a quanto infra facoltizzato in dipendenza di delibera del Consiglio di

Amministrazione in data 25 febbraio 2021 il cui verbale per estratto autentico in

data odierna N. 5047 di mio Repertorio si allega al presente atto sotto la lettera

IIAII i

Detti comparenti, della cui identita personale qualifica e poteri io notaio

sono certo, come sopra costituiti,

premettono:

1) che i signori SABBADINI Maurizio e SABBADINI Maria Grazia sono proprietari di

un complesso immobiliare sito in Comune di Sesto San Giovanni (Ml), avente

accesso dalla via Ludovico Ariosto n. 149 e dalla via Giovanni Boccaccio n. 144,

come meglio infra descritto;

2) che la societa UNIABITA SOC. COOP. intende acquistare il suddetto complesso

immobiliare nella sua interezza, al fine di realizzare un intervento edilizio di

riqualificazione urbana, comportante la demolizione degli attuali vetusti corpi di

fabbrica e la ricostruzione di nuovi edifici, successivamente destinati

all'alienazione, anche frazionata;

3) che in ragione di quanto sopra, le vendite di cui infra devono intendersi come

strettamente collegate tra loro e funzionalmente dipendenti I'una dall'altra, di

modo che costituiscano, nel complesso, un'unica operazione, essendo preordinate

al perseguimento di uno scopo unitario facente capo alla societa acquirente.

Tutto cio premesso,

costituente parte integrante e sostanziale del presente atto,

le parti convengono e stipulano quanto segue:

Articolo 1 - Consenso e oggetto

PRIMO LUOGO




Il signor SABBADINI Maurizio vende e trasferisce alla societa "UNIABITA SOC.

COOP.", che, come sopra rappresentata, accetta ed acquista, la piena ed esclusiva

proprieta degli immobili di seguito descritti.

DESCRIZIONE, DATI CATASTALI E CONFINI

In Comune di Sesto San Giovanni (MlI), nel fabbricato avente accesso da via

Ludovico Ariosto n. 149 e da via Giovanni Boccaccio n. 144, le porzioni immobiliari

costituite da:

- laboratorio al piano terreno, di sette locali oltre servizi, con annesso cortile

pertinenziale di superficie inferiore a mq. 5.000 (cinquemila), il tutto distinto nel

Catasto Fabbricati del suddetto Comune, in ditta alla parte venditrice, al foglio 7,

particella 178 subalterno 10 graffata con la particella 359 subalterno 1, via

Ludovico Ariosto n. 149, piano T, categoria C/3, classe 2, consistenza mq. 220,

superficie catastale totale mq. 242, R.C.Euro 545,38;

- locale ad uso deposito al piano primo, distinto nel Catasto Fabbricati del

suddetto Comune, in ditta alla parte venditrice, al foglio 7, particella 359

subalterno 2, via Ludovico Ariosto n. 149, piano 1, categoria C/2, classe 4,

consistenza mq. 202, superficie catastale totale mq. 210, R.C.Euro 438,16;

- cabina elettrica al piano terreno, distinta nel Catasto Fabbricati del suddetto

Comune, in ditta alla parte venditrice, al foglio 7, particella 178 subalterno 8, via

Ludovico Ariosto n. 149, piano T, categoria C/2, classe 6, consistenza mq. 6,

superficie catastale totale mq. 8, R.C.Euro 17,97,

- laboratorio suddiviso in due piani, di due locali oltre servizi al piano terreno e

quattro locali al piano primo, con annesso cortile pertinenziale di superficie

inferiore a mq. 5.000 (cinquemila), il tutto distinto nel Catasto Fabbricati del

suddetto Comune, in ditta alla parte venditrice, al foglio 7, particella 178




subalterno 11, via Giovanni Boccaccio n. 144, piano T-1, categoria C/3, classe 5,

consistenza mq. 418, superficie catastale totale mqg. 393, R.C.Euro 1.662,27

(all'uopo precisandosi che il subalterno in oggetto deriva dal frazionamento degli

originari subalterni 2 e 3).

Confini da nord in senso orario:

- particella 178 subalterno 10, graffata con la particella 359 subalterno 1 e della

particella 359 subalterno 2 in unico corpo: cortile comune per due lati, particella

201, particella 178 subalterno 11;

- particella 178 subalterno 8: proprieta di terzi per due lati, cortile comune, via

Boccaccio;

- particella 178 subalterno 11 in unico corpo: particella 278, particella 178

subalterno 12, cortile comune, particella 303, via Giovanni Boccaccio.

Salvo errore e come meglio in fatto.

A migliore identificazione di quanto sopra descritto, si allegano, in unica

fascicolazione sotto la lettera "B", previa sottoscrizione delle parti e di me notaio,

le planimetrie depositate in catasto, raffiguranti gli immobili oggetto del presente

atto, cui le parti fanno espresso riferimento.

SECONDO LUOGO

La signora SABBADINI Maria Grazia vende e trasferisce alla societa "UNIABITA

SOC. COOP.", che, come sopra rappresentata, accetta ed acquista, la piena ed

esclusiva proprieta degli immobili di seguito descritti.

DESCRIZIONE, DATI CATASTALI E CONFINI

In Comune di Sesto San Giovanni (Ml), nel fabbricato avente accesso da via

Ludovico Ariosto n. 149, le porzioni immobiliari costituite da:

- laboratorio suddiviso in due piani, di un locale oltre servizi al piano terreno e




sette locali al piano primo, distinto nel Catasto Fabbricati del suddetto Comune, in

ditta alla parte venditrice, al foglio 7, particella 178 subalterno 4, via Ludovico

Ariosto n. 149, piano T-1, categoria C/3, classe 2, consistenza mq. 474, superficie

catastale totale mq. 527, R.C.Euro 1.175,04;

- laboratorio al piano terreno, di un locale oltre servizi, il tutto distinto nel Catasto

Fabbricati del suddetto Comune, in ditta alla parte venditrice, al foglio 7, particella

178 subalterno 5, via Ludovico Ariosto n. 149, piano T, categoria C/3, classe 3,

consistenza mq. 117, superficie catastale totale mq. 127, R.C.Euro 338,38;

- laboratorio suddiviso in due piani, di tre locali oltre servizi al piano terreno e due

locali al piano primo, con annesso cortile pertinenziale di superficie inferiore a mq.

5.000 (cinquemila), il tutto distinto nel Catasto Fabbricati del suddetto Comune, in

ditta alla parte venditrice, al foglio 7, particella 178 subalterno 12, via Ludovico

Ariosto n. 149, piano T-1, categoria C/3, classe 3, consistenza mq. 572, superficie

catastale totale mq. 508, R.C.Euro 1.654,32 (all'uopo precisandosi che il

subalterno in oggetto deriva dal frazionamento degli originari subalterni 2 e 3).

Confini da nord in senso orario in unico corpo:

particella 278, via Ariosto, proprieta di terzi, cortile comune, particella 178

subalterno 11.

Salvo errore e come meglio in fatto.

A migliore identificazione di quanto sopra descritto, si allegano, in unica

fascicolazione sotto la lettera "C", previa sottoscrizione delle parti e di me notaio,

le planimetrie depositate in catasto, raffiguranti gli immobili oggetto del presente

atto, cuile parti fanno espresso riferimento.

TERZO LUOGO

| signori SABBADINI Maurizio e SABBADINI Maria Grazia, ciascuno per i propri




diritti e congiuntamente per l'intero, vendono e trasferiscono alla societa

"UNIABITA SOC. COOP.", che, come sopra rappresentata, accetta ed acquista, la

piena ed esclusiva proprieta degli immobili di seguito descritti.

DESCRIZIONE, DATI CATASTALI E CONFINI

In Comune di Sesto San Giovanni (Ml), le porzioni immobiliari costituite da:

- nel fabbricato avente accesso da via Ludovico Ariosto n. 149, cabina elettrica al

piano terreno, distinta nel Catasto Fabbricati del suddetto Comune, in ditta alla

parte venditrice, al foglio 7, particella 178 subalterno 9, via Ludovico Ariosto n.

149, piano T, categoria C/2, classe 6, consistenza mq. 21, superficie catastale

totale mq. 26, R.C.Euro 62,90;

- appezzamento di terreno di circa mq. 80 (ottanta), distinto nel Catasto Terreni

del suddetto Comune, al foglio 7, particella 278, incolto sterile, are 00.00.80.

Confini da nord in senso orario:

- del subalterno 9: proprieta di terzi, via Ariosto, proprieta di terzi, cortile comune;

- della particella 278: particella 177, particella 179, via Ariosto, particella 178, via

Boccaccio.

Salvo errore e come meglio in fatto.

A migliore identificazione di quanto sopra descritto, si allega sotto la lettere "D",

previa sottoscrizione delle parti e di me notaio, la planimetria depositata in

catasto, raffigurante I'immobile oggetto del presente atto nonché sotto la lettera

"E", previa sottoscrizione delle parti e di me notaio, I'estratto di mappa ove &

rappresentato il terreno sopra descritto, cui le parti fanno espresso riferimento.
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Le parti dichiarano e confermano la circostanza per la quale tutte le vendite come

sopra perfezionate, debbano intendersi funzionalmente interconnesse tra loro,




essendo nell'interesse della societa "UNIABITA SOC. COOP." I'acquisto dell'intero

compendio immobiliare.

Articolo 2 - Prezzi e rinuncia all'ipoteca legale

Il corrispettivo della vendita di cui al primo luogo é stato convenuto in complessivi

Euro 814.382,26 (ottocentoquattordicimilatrecentottantadue virgola ventisei),

somma che la parte venditrice, signor SABBADINI Maurizio, dichiara di aver

ricevuto con le modalita di cui infra e pertanto, salvo il buon fine di detti

pagamenti, rilascia alla parte acquirente ampia liberatoria quietanza a saldo, con

rinunzia ad ogni eventuale diritto all'iscrizione di ipoteca legale per l'intero prezzo

pattuito.
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Il corrispettivo della vendita di cui al secondo luogo e stato convenuto in

complessivi Euro 1.028.892,55 (unmilioneventottomilaottocentonovantadue

virgola cinquantacinque), somma che la parte venditrice, signora SABBADINI

Maria Grazia, dichiara di aver ricevuto con le modalita di cui infra e pertanto, salvo

il buon fine di detti pagamenti, rilascia alla parte acquirente ampia liberatoria

guietanza a saldo, con rinunzia ad ogni eventuale diritto all'iscrizione di ipoteca

legale per l'intero prezzo pattuito.
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Il corrispettivo della vendita di cui al terzo luogo & stato convenuto in complessivi

Euro 56.725,19 (cinquantaseimilasettecentoventicinque virgola diciannove), di

cui Euro 25.799,27 (venticinquemilasettecentonovantanove virgola ventisette)

riferiti  al subalterno 9 della particella 178 ed Euro 30.925,92

(trentamilanovecentoventicinque virgola novantadue) riferiti al terreno di cui alla

particella 278, somma che la parte venditrice, signori SABBADINI Maurizio e




SABBADINI Maria Grazia, dichiara di aver ricevuto con le modalita di cui infra e

pertanto, salvo il buon fine di detti pagamenti, rilascia alla parte acquirente ampia

liberatoria quietanza a saldo, con rinunzia ad ogni eventuale diritto all'iscrizione di

ipoteca legale per l'intero prezzo pattuito ed esonero da ogni responsabilita in

ordine alla ripartizione interna delle somme riscosse.
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Le parti da me notaio rese edotte circa la possibilita di avvalersi della disciplina del

deposito prezzo presso I'Ufficiale rogante, ai sensi del comma 63, lett. c), dell'art.

1 della L. 27.12.2013, n.147 e s.m.i., singolarmente e concordemente, dichiarano

di non richiedere I'applicazione della predetta normativa.

Articolo 3 - Provenienza

Quanto in oggetto & pervenuto a ciascuna parte venditrice come segue:

1) al signor SABBADINI Maurizio:

- relativamente alla particella 178 subalterno 11, in dipendenza di atto di

assegnazione dei beni ai soci in data 27 dicembre 1985 N. 377622/12297 Rep. in

autentica notaio Pietro Menchini di Milano (registrato all'Ufficio del Registro di

Milano - Atti Privati in data 31 dicembre 1985 al n. 70089 Serie 2; trascritto nei

Registri Immobiliari di Milano 2 in data 24 gennaio 1986 ai nn. 11278/9229);

- relativamente alla particella 178 subalterno 10, graffata con la particella 359

subalterno 1, in dipendenza di atto di compravendita in data 18 ottobre 1993 N.

36725 Rep. in autentica notaio Paolo Menchini di Milano (registrato all'Ufficio del

Registro di Milano - Atti Privati in data 29 ottobre 1993 al n. 23619 Serie 2V;

trascritto nei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 10 novembre 1993 ai nn.

81943/55568);

- relativamente alla particella 359 subalterno 2, in dipendenza di verbale di




separazione consensuale con assegnazione di beni di cui all'atto in data 10 maggio

2002 N. 6232/1926 Rep. in autentica notaio Stefano Rampolla di Milano

(registrato all'Agenzia delle Entrate di Milano 6 in data 16 maggio 2002 al n. 5244

Serie 2V; trascritto nei Registri Immobiliari di Milano 2 in data 28 maggio 2002 ai

nn. 65275/38264);

- relativamente alla particella 178 subalterno 8, in dipendenza del predetto atto di

assegnazione dei beni ai soci in data 27 dicembre 1985 N. 377622/12297 Rep. in

autentica notaio Pietro Menchini, meglio sopra citato, nonché dell'atto di migliore

identificazione in data 25 gennaio 2021 N. 62426/13696 Rep. in autentica notaio

Umberto Ajello di Milano (registrato all'Agenzia delle Entrate - Direzione

Provinciale | di Milano in data 1° febbraio 2021 al n. 6495 Serie 1T, trascritto nei

Registri Immobiliari di Milano 2 in data 1° febbraio 2021 ai nn. 12109/8035 e ai

nn. 12110/8036);

2) alla signora SABBADINI Maria Grazia, in dipendenza del sopra citato atto di

assegnazione dei beni ai soci in data 27 dicembre 1985 N. 377622/12297 Rep. in

autentica notaio Pietro Menchini;

3) ai signori SABBADINI Maurizio e SABBADINI Maria Grazia:

- relativamente al subalterno 9, in dipendenza di atto di compravendita in data 25

gennaio 2021 N. 62426/13696 Rep. in autentica notaio Umberto Ajello di Milano,

sopra citato;

- relativamente alla particella 278, la parte alienante dichiara di esserne divenuta

proprietaria, ai sensi e per gli effetti dell'art. 1158 Cod. Civ., in virtu del possesso

continuato per vent'anni, non clandestino né violento, non accertato

giudizialmente.

Articolo 4 - Patti della vendita




Ciascuna vendita viene effettuata a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di

diritto in cui gli immobili attualmente si trovano, con ogni accessione, diritto,

azione, ragione, servitl attiva e passiva inerente, compresi i patti e le condizioni

indicati nei sopra citati atti di provenienza, patti e condizioni che qui si hanno per

integralmente ritrascritti.

E' altresi ricompresa in ciascuna vendita la proporzionale quota di comproprieta

sugli spazi ed enti comuni che sono da intendersi di proprieta condominiale ai

sensi dell'art. 1117 e seguenti del Codice Civile.

Ciascuna parte alienante, per quanto di propria spettanza, garantisce di essere in

regola con i pagamenti delle spese condominiali, sia ordinarie che straordinarie,

impegnandosi, qualora vi fossero da conguagliare pendenze, a provvedere al

pagamento di tutte le rate scadute alla data odierna, dichiarando altresi di essere

a conoscenza che resta obbligata in solido con la parte acquirente per i contributi

maturati fino al momento in cui & trasmessa all'amministratore copia autentica

del presente contratto.

Ciascuna parte venditrice, per quanto di propria spettanza, attesta infine che:

- non vi sono spese straordinarie gia deliberate né rateizzazioni delle stesse, le

quali, ove esistenti, restano comunque a suo carico;

- non esistono liti pendenti e/o rapporti da definire con i proprietari delle limitrofe

unita.

Articolo 5 - Possesso

Proprieta, possesso e materiale godimento di quanto in oggetto, vengono assunti

da oggi dalla parte acquirente e da oggi, pertanto, profitti ed oneri sono a suo

esclusivo vantaggio e carico. La consegna delle porzioni immobiliari in oggetto

avviene contestualmente alla sottoscrizione del presente atto mediante il ritiro




delle chiavi effettuato dalla parte acquirente.

Ciascuna parte venditrice, relativamente a quanto di propria spettanza, garantisce

che quanto in oggetto e libero da persone e cose, non & concesso in locazione e

non vi sono diritti di prelazione a favore di terzi.

Articolo 6 - Garanzie

Ciascuna parte alienante, per quanto di propria spettanza, dichiara e garantisce,

anche ai sensi dell’art. 1490 Cod. Civ., che quanto con il presente atto venduto e

di sua assoluta ed esclusiva proprieta e libero da oneri, pesi, vincoli, iscrizioni e

trascrizioni pregiudizievoli e privilegi fiscali e conforme alla normativa ambientale

limitatamente alla possibilita di procedere al mutamento di destinazione d'uso a

fini abitativi, come da risultanze della relazione di Indagine Ambientale

Preliminare eseguita dal geologo dott. Mario Villa, depositata presso il Comune di

Sesto San Giovanni in data 2 dicembre 2020 n. prot. 99930 cui ha fatto seguito n.

prot. 101702 del 21 dicembre 2020.

In relazione al terreno di cui alla particella 278 oggetto del presente atto, la parte

venditrice, signori SABBADINI Maurizio e SABBADINI Maria Grazia, attesta e la

parte acquirente ne prende atto, dichiarandosi di cio edotta:

- che la porzione immobiliare non & mai stato oggetto di un formale atto di

acquisto da parte dei danti causa dell’odierna parte venditrice né ad opera della

medesima;

- che tale immobile & stato posseduto uti dominus, nec vi nec clam, per oltre venti

anni dalla parte venditrice;

- che tale possesso & proseguito sino ad oggi in capo alla parte venditrice;

- che sussiste ogni presupposto al fine del compimento dell'usucapione, come

disciplinata dagli articoli 1158 e seguenti del Codice Civile;




- che pertanto tale porzione immobiliare & di piena ed esclusiva proprieta e libera

disponibilita dell’odierna parte venditrice, per avvenuta usucapione.

Dato atto di cio, la parte acquirente, dichiara di essere edotta delle eventuali

conseguenze giuridiche che potrebbero derivare dall’acquisto di una proprieta

acquisita per usucapione dichiarata dalla parte venditrice, per la quale non vi sia

stata una sentenza di accertamento (con particolare riferimento al rischio di

evizione) e del fatto che, con riferimento a tale immobile, non vi & continuita delle

trascrizioni presso i Registri Immobiliari.

Le parte acquirente tuttavia, considerato che I'acquisto di tale piccola porzione

immobiliare non ha comportato un aumento del prezzo di vendita concordato,

dichiara di accettare il rischio di eventuali pretese da parte di terzi, manlevando la

parte venditrice da ogni responsabilita al riguardo.

In caso di vizi e difetti o di evizione totale o parziale e/o rivendicazioni di qualsiasi

natura da parte di terzi, inerenti la richiamata particella 278, la parte acquirente

rinuncia sin d'ora alla risoluzione del presente contratto e/o al risarcimento del

danno e/o alla riduzione del prezzo e cido in espressa deroga anche a quanto

previsto all’art. 1 del presente atto.

Ciascuna parte venditrice garantisce, infine, di essere in regola con il pagamento

di qualunque tassa, imposta o tributo comunque afferente quanto in oggetto,

impegnandosi a corrispondere quelle fino ad oggi dovute anche se fossero

accertate o iscritte a ruolo in epoca successiva alla stipula del presente atto.

| signori SABBADINI Maurizio e SABBADINI Maria Grazia, per quanto di rispettiva

spettanza, in riferimento alla normativa in materia ambientale danno atto di aver

eseguito prima d’ora lindagine ambientale preliminare, nota alla parte

acquirente, dalla quale € emersa la salubrita del suolo e del primo sottosuolo




dell’area oggetto di cessione rispetto alla prevista destinazione residenziale. La

parte acquirente prende atto che tale indagine ambientale preliminare non & stata

eseguita in relazione alla particella 278, porzione di terreno inizialmente non

prevista nell’oggetto della cessione e dunque rinuncia a qualsiasi eccezione in

merito e/o garanzia di Legge.

Articolo 7 - Dichiarazioni urbanistiche e catastali

Ai sensi dell'art. 40 della legge 28 febbraio 1985, n. 47, e successive modifiche ed

integrazioni, nonché del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, ciascuna parte alienante,

per quanto di propria spettanza, da me notaio previamente ammonita,

consapevole delle conseguenze, anche penali, derivanti da dichiarazioni mendaci,

incomplete e/o reticenti, ai sensi del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, attesta che

le opere relative all'edificazione del fabbricato di cui gli immobili oggetto del

presente atto fanno parte, sono iniziate anteriormente all'l settembre 1967.

Ciascuna parte alienante, nel garantire la piena regolarita edilizia ed urbanistica di

quanto in contratto, dichiara inoltre che, relativamente a detti immobili, mai

furono eseguite opere né mutamenti di destinazione per cui fossero necessari o

difettassero provvedimenti autorizzativi, comunicazioni o denunce, ad eccezione

delle opere per le quali sono stati rilasciati e/o presentati i seguenti titoli abilitativi:

- concessione in sanatoria, rilasciata dal Comune di Sesto San Giovanni, in data 30

novembre 1988, Pratica n. 96, prot.gen. 69787, prot.sez. 6165;

- comunicazione opere interne, ai sensi dell'art. 26 della Legge 47/1985,

presentata al Comune di Sesto San Giovanni in data 21 giugno 1991 prot.n. 54917,

relativa al solo laboratorio di cui all'attuale particella 178 subalterno 11;

- comunicazione opere interne, ai sensi dell'art. 26 della Legge 47/1985,

presentata al Comune di Sesto San Giovanni in data 4 novembre 2002 P.G. 85247,




prot.n. 182, relativa al solo laboratorio di cui alla particella 178 subalterno 4.

La parte venditrice da inoltre atto che in data 21 ottobre 1996, il Comune di Sesto

San Giovanni ha rilasciato il certificato di abitabilita Pratica n. 96, prot.gen. 76361,

prot.sez. 1480 e pertanto, dichiarando e garantendo le parti venditrici che le

consistente edilizie esistenti sono legittime e possono essere demolite e

ricostruite ai fini della realizzazione dell’intervento di cui alle precedenti premesse.

Ai sensi dell'art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, la parte alienante mi

consegna il certificato di destinazione urbanistica, contenente le prescrizioni

urbanistiche riguardanti il terreno oggetto del presente atto, rilasciato dal

Comune di Sesto San Giovanni, in data 3 marzo 2021, Pratica n.

URB/2021/00007/CDU, certificato che si allega al presente atto sotto la lettera

"F". Al riguardo, la parte alienante dichiara e garantisce:

i) che, successivamente alla data del rilascio, non sono intervenute modificazioni

degli strumenti urbanistici;

ii) che non risulta trascritta nei Registri Immobiliari nessuna ordinanza comunale

attestante lottizzazione abusiva di terreni a scopo edificatorio;

iii) che il terreno in oggetto non & mai stato percorso dal fuoco.
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Ai sensi dell'art. 29, comma 1-bis, della legge 27 febbraio 1985, n. 52, ciascuna

parte venditrice, per quanto di propria spettanza, dichiara ed attesta, e la parte

acquirente di cio prende atto, che, sulla base delle disposizioni vigenti in materia

catastale:

a) i dati catastali indicati nell'articolo 1 e le planimetrie depositate in catasto ed

allegate sotto le lettere "B", "C" e "D" sono conformi allo stato di fatto degli

immobili oggetto del presente atto;




b) non sussistono difformita rilevanti, tali da influire sul calcolo della rendita

catastale e da obbligare alla presentazione di una nuova planimetria catastale.

Articolo 8 - Certificazione energetica e conformita impianti

Ai sensi del D.Lgs. 19 agosto 2005, n. 192 ("Attuazione della Direttiva 2002/91/CE

relativa al rendimento energetico nell'edilizia"), e successive modifiche ed

integrazioni, nonché di quanto statuito dalla normativa regionale di cui alla

Deliberazione della Giunta della Regione Lombardia in data 31 ottobre 2007, n.

8/5773, e successive modifiche ed integrazioni, e della Legge Regionale n.

10/2009:

- la parte acquirente dichiara di avere ricevuto le informazioni e Ia

documentazione in ordine alla prestazione energetica dei laboratori in oggetto, ivi

compresi i relativi attestati;

- la parte alienante consegna le copie conformi su supporto cartaceo degli originali

degli attestati di prestazione energetica contenuti su supporto informatico,

registrati nel Catasto Energetico Edifici Regionale in data 23 aprile 2021, codice

identificativo n. 1520900063321 (relativo alla particella 178 subalterno 11), n.

1520900063121 (relativo alla particella 178 subalterno 4), n. 1520900063221

(relativo alla particella 178 subalterno 5), nonché in data 5 ottobre 2016, codice

identificativo n. 1520900096116 (relativo alla particella 359 subalterno 1), in data

11 maggio 2017, codice identificativo n. 1520900050517 (relativo alla particella

178 subalterno 12), copie che si allegano in unica fascicolazione al presente atto

sotto la lettera "G";

- la parte alienante dichiara che non sussistono cause che determinino la

decadenza del suddetto attestato di prestazione energetica.

Relativamente alla particella 359 subalterno 2 e alla particella 178 subalterni 8 e 9,




ai sensi del D.Lgs. 19 agosto 2005, n. 192 ("Attuazione della Direttiva 2002/91/CE

relativa al rendimento energetico nell'edilizia"), e successive modifiche ed

integrazioni, nonché di quanto statuito dalla normativa regionale di cui alla

Deliberazione della Giunta della Regione Lombardia in data 31 ottobre 2007, n.

8/5773, e successive modifiche ed integrazioni, e della Legge Regionale n.

10/2009, la parte alienante dichiara non esservi I'obbligo di dotazione e di

allegazione dell'attestato di prestazione energetica, trattandosi di unita

immobiliare priva dell'impianto termico.
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Ciascuna parte alienante dichiara di non sapere se gli impianti presenti negli

immobili oggetto del presente atto siano conformi alla normativa di sicurezza

vigente al momento della loro realizzazione e la parte acquirente esonera la parte

alienante da qualsiasi responsabilita in merito.

Articolo 9 - Mediazione, mezzi di pagamento del prezzo

| comparenti, ai sensi dell'art. 35 comma 22 del D.L. 4 luglio 2006 n. 223,

convertito nella Legge 4 agosto 2006, consapevoli delle sanzioni da tale norma

previste nel caso di omessa, incompleta o mendace indicazione dei dati ivi

richiesti, da me notaio resi inoltre edotti circa le responsabilita penali cui possono

incorrere nel caso di dichiarazione mendace, essendo quanto infra esposto

dichiarazione sostitutiva di atto notorio, quale definita e disciplinata dal D.P.R. 28

dicembre 2000 n. 445, dichiarano:

1) di non essersi avvalse dell'opera di alcun mediatore;

2) che il pagamento dei sopra indicati corrispettivi & avvenuto secondo le seguenti

modalita:

- gquanto ad Euro 50.000,00, a mezzo bonifico bancario ordinato in data 14 luglio




2020 dal conto corrente intestato alla parte acquirente presso Intesa Sanpaolo, a

favore del conto corrente intestato a SABBADINI Maria Grazia e SABBADINI

Maurizio presso Unione di Banche Italiane, identificativo n.

S419JZRAM945015947174601000.7781495;

- quanto ad Euro 3.362,59, a mezzo assegno circolare non trasferibile n. QE

4059851024, emesso in data odierna da Iccrea Banca a favore di SABBADINI Maria

Grazia;

- quanto ad Euro 1.000.000,00, a mezzo di 10 assegni circolari non trasferibili

dell'importo di Euro 100.000,00 ciascuno, n. ZE 4008142719, n. ZE 4008142709, n.

ZE 4008142729, n. ZE 4008142739, n. ZE 4008142759, n. ZE 4008142789, n. ZE

4008142799, n. ZE 4008142769, n. ZE 4008142749, n. ZE 4008142779 tutti emessi

in data odierna da lccrea Banca a favore di SABBADINI Maria Grazia;

- quanto ad Euro 28.892,55, a mezzo assegno circolare non trasferibile n. SE

4028165306, emesso in data odierna da lccrea Banca a favore di SABBADINI Maria

Grazia;

- quanto ad Euro 3.362,60, a mezzo assegno circolare non trasferibile n. QE

4059851014, emesso in data odierna da lccrea Banca a favore di SABBADINI

Maurizio;

- quanto ad Euro 800.000,00, a mezzo 8 assegni circolari non trasferibili n. ZE

4008090899, n. ZE 4008090889, n. ZE 4008142659, n. ZE 4008142649, n. ZE

4008142669, n. ZE 4008142679, n. ZE 4008142699, n. ZE 4008142689, tutti

emessi in data odierna da Iccrea Banca a favore di SABBADINI Maurizio;

- quanto ad Euro 14.382,26, a mezzo assegno circolare non trasferibile n. RE

4052688755, emesso in data odierna da lccrea Banca a favore di SABBADINI

Maurizio.




Articolo 10 - Stato civile e regime patrimoniale delle parti

Ai sensi e per gli effetti della Legge n. 151/1975 e dell'art. 2659 del Codice Civile, i

signori SABBADINI Maurizio e SABBADINI Maria Grazia dichiarano di essere

entrambi di stato libero.

Articolo 11 - Clausole fiscali

La societa acquirente, a mezzo del costituito rappresentante, chiede |'applicazione

delle agevolazioni previste all'art. 7, comma 1, del D.L. 30 aprile 2019, n. 34,

convertito in Legge 28 giugno 2019, n. 58 in quanto il presente atto, ad eccezione

delle porzioni infra indicate, ha ad oggetto il trasferimento di due interi fabbricati,

strutturalmente e funzionalmente autonomi, a favore di impresa di costruzione

immobiliare che, a mezzo del costituito rappresentante, dichiara sin d'ora di voler

procedere, entro dieci anni dalla data odierna, alla loro demolizione e

ricostruzione, conformemente alla normativa antisismica e con il conseguimento

della classe energetica A o B nonché alla sua alienazione, anche frazionata, di

guanto vi sara ivi edificato.

Stante quanto precede, si applicano un'unica imposta di registro e le imposte

ipotecaria e catastale nella misura fissa di Euro 200,00 (duecento virgola zero

zero) ciascuna.

Relativamente al subalterno 9 della particella 178 e al terreno di cui alla particella

278, di converso, la parte alienante dichiara di non agire nell'esercizio di impresa,

arte o professione; pertanto, la vendita delle suddette porzioni immobiliari e

soggetta ad imposta di registro nella misura ordinaria (con l'aliquota del 9%).

Articolo 12 - Spese

Spese, imposte e tasse relative al presente atto sono a carico della societa

acquirente.




Articolo 13 - Clausole finali

Le parti si danno atto reciprocamente che il presente atto supera e sostituisce

ogni altra intesa intervenuta ai fini della compravendita degli immobili in oggetto.
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| comparenti dispensano me notaio dalla lettura di quanto allegato.

E richiesto io notaio ho ricevuto il presente atto, da me compilato e da me letto ai

comparenti, che lo approvano ed a conferma meco lo sottoscrivono, alle ore

sedici e minuti cinquanta.

Consta il presente atto di cinque fogli scritti a macchina da persona di mia fiducia

e in parte a mano da me notaio per diciannove facciate e sin qui della ventesima

facciata.

Firmato: Maurizio Sabbadini

" Maria Grazia Sabbadini

Pierpaolo Forello

" Alberto Valsecchi
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Temitorio e Lavor pubblici

Titolo 6 Classe 1 Fascicolo 16/2021
Pratica numero URB/2021/00007/CDU

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO

Vista la domanda del Sig. Fradegrada Andrea {C.F. FRDNDR82L08IS0OV]), presentata in data
15/02/2021 con Prot, Gen. n. 2020/16122, intesa ad otftenere i Certificato di destinazione
urbanistica alla data odierna delle aree censite al Catasto di questo Comune con | mappal:

foglio n. 7, mappale n. 278

Viste le prescrizioni Lrbanistiche del P.G.T., strumento urbanistico vigente dlla data, approvate
con deliberarzione di Consiglio comunale n. 32 del 16/07/2009 avente oggetto “Canirodeduzioni
alle osservazioni al Piano di Governo del Terrfforio (P.G.T.) ed dlio studic geologico, idrogeclogico
e sismico of sensf deffa LR, 12 e s.m.i. = Approvazione del Piano di Governo del Teriforic” e
pubblicato sul BURL n. 44 del 04/11/2009, successivamente reffificato con "Awviso di
appravazione definifiva e deposite degli atti costituenti la retfifica al Piano di Governo del
Tefritorio” pubblicato sul BURL n, 13 del 30/03/2011, nenché variato con “Avviso di approvazione
definitiva e deposito degli atti costituenti la variante e precisazioni normative delle norme
tecniche di attuazione del piano di governo del fernitorio” pubblicato sul BURL n. 48 del
30/11/2011, e variato in ultimo con Variante SUAP ai sensi dell'art. 8 de! DPR 160/2010 & s.m.i..
approvata con D.C.C. n. 20 del 17/04/201%; pubblicato sul BURL n. 39 del 25/09/2019;

Visto I'art, 30 del Decreto del Presidente della Repubblica 06/04/2001, n. 380;
CERTIFICA

che i suddetti mappuali sono soggetti alle seguenti prescrizioni urbanistiche:

Foglio 7: mappale n. 278

» Art. 16 N.T.A. del Piano delle Regole "Ambito consolidato residenzicle da riconversione
produttiva™;
LS e MR 3 ey

Segreferia tel, 02 24 9& 454/270 fox 02 24 96 422 e-mall: sus@sestosg.net
| = 20099 $esto San Glovanni (M), Piazza della Resistenza, 20 - www.sestosg.net
PEC: comunea.sestosg@legalmailit - Codics fiscale 02253930156 - Partita [VA 00732210768



Si riporta infine quanto dichiarato dal Servizio Tulela Ambienfale - Ufficio Bonifiche del Settore
Ambiente a seguito della richiesta di verifica dello stoto delle arse:

“Facendo riferimento alla vostra nota Rif. COU Pref, n® 16385/2021 del 16/02/2021, si informa che,
per quanto concerne i'area in aggetto, alio sfafo altucle non si sono verficali eventi tall da
rehiedere 'avvio del procedimente amministrative ol sensi def D.Lgs. 152/06 ¢ s.m.i. o del D.M.
471/99, non risultanc vincoll efo limitazioni derivanii da operazioni di bonifica e/o interventi di
messa in sicurezza eseguiti ai sens! del D.Lgs. 152/06 e s.m.l. o del D.Lgs. 22/97 @ D.M. 471/99."

Il presente certificato conserva vdliditd per un anno dalla data di rilascio se, per dichiarazione
delldlienante o di une dei condividenti rildsciata negli atti tra vivi, non siano intervenute
modificazioni degli strumenti urbanisticl.

+

Il presente certificate non pud essere prodofic agli organi della pubblica amminisirazione o gestor
di pubblici servizi,

Il Responsabile del Servizio Urbanistica
Sportello Unico per I'Edllizia (S.U.E)
Geom. Mafiini Sitla

R@sponSGbiIe del procedimento: Arch. Marco Angiolefti



IWVESInERIeRIninlelJIIEI=N Via Casiraghi n° 422



Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare di MILANO 2

Ispezione Ipotecaria

Data 04/08/2021 Ora 10:20:18

Ispezione telematica
per titolo telematico

Richiedente BTTLDR

Ispezione n. T66271 del 04/08/2021

Inizio ispezione Errore formato orario

Nota di Trascrizione - Titolo telematico

Registro generale 31243
Registro Particolare 20848

Data di presentazione 08/03/2021

Documento composto da 43 pagine

Firmatario

Consiglio Nazionale del Notariato (serialnumber Consiglio Nazionale

del Notariato Qualified Certification Authority 2019)

T
VATIT-80052590587

Organizzazione TINIT-BRSMNC61S67G702M

Firmatario Notaio
Scadenza 03/08/2023



REPERTORI O N. 149971 RACCOLTA N. 14898
VENDI T A SOGGETTA AD I VA
REPUBBLI CA | TALI ANA
L' anno duemnilaventuno, il giorno due del nese di marzo.
2.03. 2021
In M1lano, viale Tunisia n.42.
Innanzi a nme Dottoressa MONICA BARSOTTI, Notaio residente in
Ml ano, iscritto presso il Collegio Notarile di MIlano, sono
presenti i signori:

PARTE VENDI TRI CE

- MALERBA ALESSANDRO, nato a Mlano il 21 dicenbre 1962, domi -
ciliato per la carica in Mlano, via Mnte Rosa n. 21,

che interviene al presente atto in qualita di |egale rappre-
sentante e Anministratore unico della Societa:

"SESTILIA S R L.", con sede in Mlano, via Mnte Rosa n. 21,
Codi ce Fiscale e nunmero di iscrizione al Registro delle Inpre-
se di Mlano 09237720967, nunmero R E.A M-2077583, capitale
soci al e Euro 100. 000 (centom | a)
munito di tutti i poteri di ordinaria e straordinaria anmini-
strazi one

PARTE ACQUI RENTE

- NOVARESI JACOPO nato a Mlano il giorno 10 novenbre 1984,
residente a Sesto San G ovanni, Via Padre Ravasi n. 18, codice

fiscale NVR JCP 84S10 F205I



- CURTI JESSICA TABATA, nata a Segrate il giorno 24 agosto
1991, residente a Sesto San G ovanni, Via Padre Ravasi n.18,
codice fiscale CRT JSC 91Mb4 |577D, coniugati tra loro in re-
gi me di separazi one dei beni.
Detti Conparenti, della cui identita personale, poteri e qua-
lifica io Notaio sono certo,

Premesso che
1) la societa "SESTILIA SR L." in virtu di atto di conpraven-
dita in data 12 ottobre 2016 rep.n. 74873/ 19998 notaio Elia Be-
nedetto Antonio, registrato a Mlano 2 il 14 ottobre 2016 al
n. 51879 serie 1T e trascritto a Mlano 2 il 17 ottobre 2016 ai
nn. 116383/ 73867, ebbe ad acquistare dalla Societa "DAL CIN
G LDO Spa" con sede in Mlano, via Della Mscova n.10, codice
fiscale e nunero di iscrizione al Registro delle Inprese di
M| ano 00767140155, un conpendio imuobiliare della superficie
catastale di nmg 5940 sito in Comune di SESTO SAN G OVANNI, vi -
ale Fratelli Casiraghi n.422, gia censito al foglio 7, mappali
graffati:
16 sub.501 - 224 sub.501 - 249 sub.501 - 250 - 251 categoria
D)7, Rendita Catastale Euro 34.370, 00
Confini del tutto in un sol corpo e riferito al vigente E-
stratto di mappa catastal e:
ragioni ai nmappali 470, 300, 252, 17, 18, 366, 74, 75, 436,
476, viale Fratelli Casiraghi.

2) Il vigente P.GT. del Comune di Sesto San G ovanni, appro-



vato con Deliberazione CC. n.32 del 16 luglio 2009 (pubbli -
cato sul BURL n.44 del 4 novenbre 2009, successi vanente va-
riato e in ultino oggetto di "Variante al Piano delle Regole e
al Piano dei Servizi e rettifica errori materiali cartografici
degli atti PGT non costituenti variante", approvata con Deli -
berazione C.C. n.11 del 16.2.2015 (pubblicata sul BURL n.12
del 18 marzo 2015), include |'area sopra indicata nella Citta
Consolidata, all'interno del tessuto edilizio consolidato e,
piu in particolare, in anbito consolidato residenziale da ri-
conversione produttiva, disciplinato dall'art.16 delle N T.A
del Piano delle Regole del P.GT., rubricato "anbito residen-
ziale da riconversione produttiva".

3) L'area di cui trattasi risulta, seppure in mninma parte,
interessata dal vincolo sovraordinato di "rispetto pozzi civi-

li" ex art.94 D.Lgs. 94 D.Lgs. n.152/2006;

fatta eccezione per quanto sopra, |'area non €& interessata da
ulteriori vincoli anmbientali, ad eccezione degli interventi
necessari previsti dal D.Lgs 152/06 e s.mi. ai sensi
dell'"art.242 o 242 bis, né vincoli paesistici, storico-
artistici, idrogeologici, sismici od altri previsti da |eggi

speciali e non & conpresa nell'anbito territoriale di parchi o
di riserve naturali.

4) la societa DAL CIN A LDO SPA (proprietaria ed originaria
dante causa dell'area fino al 12 ottobre 2016) ha dapprinma

presentato proposta prelimnare di Piano Attuativo, protocol-



lata in data 17 aprile 2014 e successivanmente integrata in da-
ta 31 ottobre 2014, che & stata favorevol nente valutata dagli
uffici comnunali.

In data 26 agosto 2015, P.G n.56279, ha quindi presentato i-
stanza di approvazione del Piano Attuativo relativo all'area
di cui sopra, in conformita alle previsioni e prescrizioni del
vigente P.GT., ai sensi dell'art.14 della Legge Regionale
n. 12/ 2005 definitivamente approvato con D.GC. n.144 del 10
maggio 2016 e in data 29 novenbre 2016 con atto
rep.n. 74968/ 20046 a rogito notaio Elia Benedetto Antonio di
M1l ano, registrato a Mlano a Mlano 2 il 2 dicenbre 2016 al
n. 61821 serie 1T e trascritto a Mlano 2 il 6 dicenbre 2016 ai
nn. 139118/ 88332, & stata stipulata col Comune di SESTO SAN
G OVANNI, Convenzi one Urbanistica da parte della societa "SE-
STILIA SR L." (subentrata nella proprieta del conpendi o imo-
biliare conme da conunicazione inoltrata al Comune prot.n.
74372 del 26 ottobre 2016 finalizzata all'intervento di ri-
strutturazione edilizia mediante denolizione e ricostruzione
con mantenimento della s.l.p. esistente con canbio di destina-
zione d'uso da produttivo a residenziale) e successivo atto
unilaterale di vincolo non aedificandi in data 18 settenbre
2017 mo rep.n. 143090/ 13631 registrato a Mlano 2 il giorno
22 settenbre 2017 al n.45380 serie 1T e trascritto a Mlano 2
in data 25 settenmbre 2017 ai nn. 113010/72379, interessante

| " area suddett a;



5) che a seguito di SCIA per denolizione prot.42349/2017 de
24 maggi o 2017 e integrazione prot. 57736/2017 del 13 luglio
2017 con fine lavori prot.n.57736/2017 nonché Pernesso di Co-
struire Convenzionato per opere edilizie n. 264/2017 ril asci a-
to dal Conune di Sesto San G ovanni in data 8 gennaio 2018 e
successive SCIA in variante per opere ninori in data
29.6.2020, la societa "SESTILIA Srl" ha provveduto alla rea-
lizzazione di un conplesso residenziale di civile abitazione
denonmi nato " CASI RAGH 422", nel rispetto tra |'altro della
normativa antisismica di cui alla L.R n. 33/2005 avente ac-
cesso da viale Fratelli Casiraghi n.422 identificato in Cata-
sto Urbano al foglio 7 mappale 488 e conposto da tre corpi di
fabbrica identificati come - Palazzina "A" conposta di quattro
piani fuori terra, - Palazzina "B" conposto di sei piani fuori
terra e - Palazzina "C' conposta di sei piani fuori terra ol-
tre al piano interrato comune e ad un corpo di Fabbrica deno-
m nato "D' che ospita locali di accoglienza e di servizio;

6) per detto conplesso edilizio a seguito di tipo mappale
prot.n. 70157 del 28.2.2020 sono stati soppressi i mappali 16-
224- 249- 250 e 251 tutti del foglio 7 ed & stato costituito
il nuovo ed unico nappal e 488.

7) la societa "SESTILIA S.R L." ha presentato al Conune di Se-
sto San G ovanni, segnal azione certificata per fine lavori in
data 19 ottobre 2020 prot.83730 corredata per le unita ad uso

abitativo e pertinenze da segnal azione certificata per |'agi-



bilita con la docunentazione di cui all'articolo 24 DDP.R 6
giugno 2001 n.380, conme sostituito dall'articolo 3 conma 1
lettera i) del Decreto Legge 25 novenbre 2016 n. 222, presenta-
ta allo Sportello Unico per |'"attivita Edilizia del Conune di
Sesto San G ovanni Protocoll o general e 83730/ 2020.

8) La societa "SESTILIA S R L." a seguito della realizzazione
del Conplesso ha presentato all'Ufficio Provinciale di Ml ano
- Conune di Sesto San G ovanni Catasto Fabbricati in data 5
agosto 2020 prot.M 0207898 scheda di costituzione di unita af-
ferenti edificate su area urbana in forza della quale |'intero
conmpl esso inmobiliare conmposto da quattro corpi di fabbrica
"A" - "B" - "C' e "D' oltre a piano interrato , conprensivo d

Beni Comuni Non Censibili, Beni Conuni Censibili ed una Cabina
Elettrica risulta attualnente insistente sull'unico nappale
488 del foglio 7 e identificato al Catasto Fabbricati cone se-
gue:

sub.1 - Beni conmuni non censibili a tutti i subalterni del
compl esso - corsello di manovra, rampa, locali tecnici, scale,

corridoi giardini condom niali percorsi pedonali

sub.2 - Beni conmuni non censibili a tutti i subalterni della
Pal azzina "A" - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-
3-4-51;

sub.3 - Beni conmuni non censibili a tutti i subalterni della
Pal azzina "B" - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-

3-4-5-6-S1,



sub.4 - Beni conmuni non censibili a tutti i subalterni della
Pal azzina "C' - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-
3-4-5-6-S1;

sub.5 - cabina Elettrica ad uso condomi ni al e,

da sub.6 a sub.63 anbo conpresi cat. A/2 - n.58 (cinquantotto)
abi tazi oni;

da sub. 64 a sub.128 anbo conpresi cat.C/ 6 - n.65 (sessanta-
ci nque) box

da sub. 129 a sub. 195 anmbo conpresi cat.C 2 - n.67 (sessanta-
sette) locali deposito/cantine;

sub. 196 e sub.197 beni comuni censibili costituenti il corpo
"D' locali di deposito e nmagazzi no;

9) per la costruzione del conplesso, Banca Intesa Sanpaol o ha
concesso alla societa venditrice un mutuo fondiario di Euro
11.000.000 (undicimlioni) con atto in data 31 nmaggio 2018 mo
rep.n. 144494/13887, registrato a Mlano 2 il giorno 1 giugno
2018 al n.27054 serie 1T a garanzia del quale &€ stata iscritta
i poteca presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Mlano 2 in data 1 giugno 2018 ai nn. 71556/12464 per Euro
22.000.000 (ventiduenmilioni) sull'area di risulta a seguito
denol i zi one dei precedenti fabbricati;

10) con atto in autentica notaio Valentina Sassoli di Desio in
data 17 novenbre 2020 rep.n.16160 e in data 26 novenbre 2020
rep.n.16171/11965, in corso di registrazione e trascritto a

Mlano 2 il 17 dicenbre 2020 ai nn. 146543/93900, a carico del -



la cabina elettrica ubicata a piano terra, censita nel Catasto
Fabbricati del Conune di Sesto San G ovanni al foglio 7, map-
pal e 488, subalterno 5, viale Fratelli Casiraghi - P.T - cat.
D)1, Rendita Catastale Euro 54 (Bene Comune Censibile del Con-
domnio di Viale Fratelli Casiraghi n.422), ed a favore della

societa "e-distribuzione S.P.A " con sede in Roma, e' stata
costituita Servitu' di Elettrodotto con durata indeterm nata a
decorrere dalla data del 26 novenbre 2020 per tutto il tenpo
necessari o ad "e-distribuzione SPA" per esercire quelle appa-
recchiature installate o da installare, necessarie per |la con-
segna, trasfornmazione e distribuzione di energia elettrica
all"utenza, con obbligo a carico della "Concedente" della nm-
nut enzi one ordinaria e straordinari a;

11) con atto a mo rogito in data 26 novenbre 2020 rep.n.
149427/ 14757, registrato a Mlano 2 il 3 dicenbre 2020 a

n. 96359 serie 1T e annotato in data 10 dicenbre 2020 a

nn. 142065/ 25513 (erogazi one parziale), nn.142066/25514 (ridu-
zione di sonmm), nn.142067/25515 (frazionanmento in quota) e ai

nn. 142068/ 25516 (restrizione di beni), si & proceduto al Fra-
zionanento del nutuo e allo svincolo di alcune unita inmobi-
liari che non garantiscono quote di nmutuo, tra le quali le
parti comuni del fabbricato, dall'ipoteca iscritta presso
|"Uficio del Territorio di Mlano 2 in data 1 giugno 2018 a

nn. 71556/12464 e piu precisamente: le unita distinte ne

N.C.E.U al foglio 7 particella 488 subb. 1-2-3-4-5-16-20-24-



27-28-29-32-35-38-40-41-42-54-57-59- 78- 88-90-91- 94- 107- 110-
113-114-115-120-121-123-126- 130- 136- 138- 139- 140- 149- 155- 156-
167-179-183-192-193-196 e 197,

12) con atto a mo rogito in data 17 dicenbre 2020 rep.n.
149611/ 14813 registrato a Mlano 2 il 21 dicenbre 2020 al
n. 103100 serie 1T e annotato in data 13 gennaio 2021 ai
nn. 3209/ 733 (erogazi one parziale), ai nn.3210/734 (riduzione
di somm), ai nn. 3211/735 (frazionamento in quota), ai
nn. 3212/ 736 (restrizione di beni), si & altresi proceduto al
secondo Frazionamento del nmutuo e allo svincolo di alcune al-
tre unita immobiliari che non garantiscono quote di nutuo, tra
le quali le parti comuni del fabbricato, dall'ipoteca iscritta
presso |'Ufficio del Territorio di Mlano 2 in data 1 giugno
2018 ai nn. 71556/12464 e piu precisamente: le unita distinte
nel NCEU al foglio 7 particella 488 subb. 48-159-160-169-
170;

13) con atto a mo rogito in data 22 febbraio 2021 rep.n.
149942/ 14878, registrato a Mlano 2 il 24 febbraio 2021 al
n. 16668 serie 1T, in corso di annotamento, si €& altresi proce-
duto al terzo Frazionamento del nutuo e allo svincolo di alcu-
ne altre unita inmmbiliari che non garanti scono quote di mutu-
o, dall'ipoteca iscritta presso |'Uficio del Territorio di
Mlano 2 in data 1 giugno 2018 ai nn. 71556/12464 e piu preci-
sanmente: le unita distinte nel NCE U al foglio 7 particella

488 subb. 181 - 63 - 93 - 122 - 80 - 182 - 55 - 161 - 30;



14) che la Parte Venditrice, sta procedendo al trasferimento
del conplesso per singole unita immobiliari e a tal fine ha
predi sposto il Regolamento di Condomi nio che, con annesse ta-
belle di ripartizione nillesimale trovasi allegato sotto la
lettera "A" all'atto in data 27 novenbre 2020 mo
rep.n. 149430/ 14760, registrato a Mlano 2 il 4 dicenbre 2020
al n.96974 serie 1T, trascritto a Mlano 2 il 4 dicenbre 2020
ai nn. 140564/ 89813, unitanente alle planinetrie generali

15) che in data 5 luglio 2018 con contratto prelimnare regi-
strato a Mlano 2 in data 12 luglio 2018 al n. 4297 Esatti Eu-
ro 1164 (mllecentosessantaquattro), Ile cui clausole, per
gquanto non espressanente previsto e nodificato col presente
atto, qui si intendono riportate e trascritte, la societa "SE-
STILIA S.R L.", debitamente rappresentata, pronetteva di ven-
dere |'unita infradescritta al signor NOVARESI JACOPO che ha
mani festato |'intenzione di acquistare in parti uguali unita-
mente al proprio coniuge signora CURTI JESSI CA TABATA che ac-
cetta

tutto ci 0 prenesso
e formante parte integrante e sostanziale del presente atto
i conparenti, a perfezionanmento di precedenti intese,
convengono e stipul ano quanto segue:

1) La Societa "SESTILIA S.R L." come sopra rappresentata, ven-
de ai signori NOVARESI JACOPO e CURTI JESSI CA TABATA che ac-

cettano ed acquistano in parti uguali tra loro, in conmune pro-



i ndiviso, in Comune di SESTO SAN G OVANNI, nel conplesso resi-
denzial e avente accesso da viale Casiraghi n.422 indicato in
prenmessa, la piena proprieta delle unita immobiliari neglio
descritte in calce al presente atto.

A mgliore identificazione di quanto venduto si allegano al
presente atto in unico plico sotto la lettera "A", planinmetrie
catastali rappresentative dell'unita inmmobiliare in oggetto;
parte venditrice dichiara e parte acquirente prende atto e
conferma che lo stato di fatto dell'imobile oggetto di con-
tratto € conforme ai dati catastali e alla rappresentazione
grafica delle planinetrie allegate, regolarnmente depositate in
Catasto, sulla base delle disposizioni vigenti in materia ca-
tastale con riferinmento all'insussistenza di difformta rile-
vanti, tali da influire sul calcolo della rendita catastale e
dar luogo all'obbligo di presentazione di nuove planinetrie
catastali ai sensi della vigente normativa

Si intende conpresa nella presente vendita la quota di conpro-
prieta delle parti ed enti conmuni del conplesso inmobiliare
quali spettano e sono inerenti a quanto in oggetto, ai sens

dell"art. 1117 C. C. sotto |'osservanza del Regolamento di Con-
dom nio vigente fatta avvertenza che costitui scono "Beni Conu-
ni Non Censibili"

- il sub.1 del foglio 7 mappale 488 - P.T/S1 (corsello di nm-
novra, rampa, locali tecnici, scale, corridoi giardini condo-

mniali, percorsi pedonali - conuni a tutti i subalterni);



- il sub.2 del foglio 7 mappale 488 - P.T-1-2-3-4-S1 (vano
scal a ascensori, androne - comrmune ai piani T-1-2-3-4-S1)

- il sub.3 del foglio 7 nappale 488 - P.6-S1 (vano scala a-
scensori, androne - conune ai piani T-1-2-3-4-5-6-Sl);

- il sub.4 del foglio 7 nappale 488 - P.6-S1 (vano scala a-
scensori, androne - conune ai piani T-1-2-3-4-5-6-Sl);

e Beni Conuni Censibili:

- il sub.5 - del foglio 7 mappale 488 - P.T - cat.D1 -
cl.1701 - Rendita Catastale Euro 54 (Cabina Elettrica ad uso
condomi ni al e)

- il sub. 196 del foglio 7 mappale 488 - P.T - cat.C/2 - cl.4
- ng 30 - Rendita Catastale Euro 65,07 (locale di deposito co-
nmune)

- il sub. 197 del foglio 7 nappale 488 - P.T - cat.C/2 - cl.4
- ng 69 - Rendita Catastale Euro 149, 67 (nagazzi no conune)

in ragione di mllesinm generali 28,12 (per |'appartanmento),
di mllesim 0,59 (per la cantina) - di mllesim 0,67 (per il
box sub.104) e di nmillesim 0,78 (per il box sub.118)

come neglio risulta dalla tabella dei mllesim generali cone
sopra allegata con |'elaborato planinetrico generale, al Rego-
| anent o di Condonmi ni o che parte acquirente dichiara di cono-
scere per averne ricevuto copia e si inpegnha ad osservare per
sé ed aventi causa, quali veri e propri oneri reali, afferenti
lo stabile nel suo conmplesso con particolare riferimento a

quanto riprodotto agli articoli 7.B - DIVIETI - e all'art.14



Rl SERVE DI FACOLTA'.

Si precisa che:

- con il primp atto di vendita ed a seguito della costituzione
del Condonminio di Sesto San G ovanni, Viale Casiraghi n. 422
|a Cabina Elettrica (sub.5 del foglio 7 nappale 488) e i |oca-
Ii deposito e nagazzino (subb.196 e 197 del foglio 7 nmappale
488) verranno regolarnente intestati al Condom nio "Casiraghi
422", con sede in Sesto San G ovanni

- dalle parti conmuni restano esclusi i giardini al piano ter-
ra, di proprieta esclusiva degli appartamenti cui afferiscono
come risultante dai singoli atti di trasferinento, gravati da
servitu di accesso per |a nmanutenzione dei pozzi perdenti del-
| e acque neteoriche ubicati in alcuni giardini privati, cone
specificatanente indicato all'art.6 del Regolanento di Condo-
m ni o.

2) 1l prezzo della vendita & convenuto in conplessivi Euro
561. 703,05 (cinquecentosessantunomla settecentotre virgola
zero cinque) (di cui Euro 25.500 - venticinquemn | aci nquecento
- per il box ad uso autorimessa pertinenziale sub.104 ed Euro
25.500 - venticinquem | aci nquecento - per il box ad uso auto-
rinmessa pertinenziale sub.118 ed Euro 16.703,05 - sedicinla-
settecentotre virgola zero cinque - per opere extra-capitolato
approvate da parte acquirente) oltre |I.V. A cone per |egge.

Al sensi del D.P.R 28 dicenbre 2000, n.445 e del D.L. 4 |u-

glio 2006, n.223 art.35 comma 22, convertito con Legge 4 ago-



sto 2006 n.248, le parti, previo richiano da parte di nme nota-
io della responsabilita penale per il caso di dichiarazione
nmendace, dichi arano quanto segue:

- che detto prezzo di Euro 561.703,05 (cinquecentosessantuno-
mla settecentotre virgola zero cinque) oltre I.V.A al 4%
(quattro per cento) di Euro 21.448,12 (ventunonila quattrocen-
toquarantotto virgola dodici) e al 10% (dieci per cento) di

Euro 2.550 (duem | acinquecentocinquanta) (sul prezzo di Euro
25.500 - wventicinquenilacinquecento - riferibile al secondo
box pertinenziale distinto con il sub. 104) e cosi conplessi-

vamente per Euro 585.701,17 (cinquecentoottantaci nquen|la set-

tecentouno virgola diciassette) & stato pagato con |e seguenti

nodal ita di paganent o:

Euro 86. 600 (ottantaseinilaseicento) nediante n.2(due) assegni

bancari tratti in data 5 luglio 2018 su Unicredit - Filiale di

M | ano, Piazza Gae Aulenti 3 (Torre A) all'ordine SESTILIA SRL
e precisanente:

n. 3697452519 - 07 di Euro 80.000 (ottantanmila) e n.3697452520-

08 di Euro 6.600 (seimlaseicento);

Euro 165.000 (centosessantaci nquemla) nediante n.3 (tre) bo-

nifici bancari effettuati da Banca Unicredit Filiale di MIlano
- Garibaldi a favore SESTILIA SRL di Euro 55.000 (cinquanta-

cinquenmla) cadauno e precisanente in data 5 dicenbre 2019
(TRN 1101193390224883,) in data 7 gennaio 2019 (CRO

1101190070217272), e in data 23 maggio 2019  (CRO



1101191430171902);

BEuro 10.754 (diecinila settecentocinquantaquattro) nediante
n.3(tre) bonifici bancari effettuati da | WBANK

a favore SESTILIA SRL e precisanente:

di Euro 8.556,29 (ottom | aci nquecentoci nquantasei virgola ven-
tinove) in dat a 18 ottobre 2019 (TRN
03083995701291004801600207001 T)

di Euro 2.085,14 (duemnlaottantacinque virgola quattordici) in
data 22 novenbre 2019 (TRN 0308319261232509480160020700I T)

e di Euro 112,57 (centododici virgola cinquantasette) in data
15 settenbre 2020 (TRN 03083006319258104801600207001T) Euro
184. 434,73 (centoottantaquattromla quattrocentotrentaquattro
virgola settantatre) a saldo in data odierna nediante n. 3
(tre) assegni circolari enessi in data 2 marzo 2021 da UBI
BANCA - | WBANK e precisanente:

n. 7200245514-07 di Euro 28.050 (ventottom |acinquanta) n.
7200245513-06 di Euro 26.520 (ventiseimlacinquecentoventi) e
n. 2200215086-04 di Euro 129.864,73 (centoventinovemla otto-
centosessantaquattro virgola settantatre) tutti all'ordine SE-
STILIA S R L.,

e quanto ai residuali Euro 138.912,44 (centotrentottomla no-
vecent ododi ci virgola quarantaquattro) (costituenti il residuo
importo in linea capitale, della quota LOITO n.40 MJTUO N
0655010988756 di frazionamento di originari Euro 140.000 (cen-

toquarantamnila) del nutuo concesso da Banca Intesa San Paol o



Spa nmeglio in premessa descritto, garantito dall'ipoteca i-
scritta in data 1 giugno 2018 ai nn.71556/12464, che dichi ara-
no espressamente di confermare e nmantenere  ai sens

dell'art. 1275 c.c. cone a suo tenpo iscritta in forza del ri-
chiamato contratto di nutuo, successivanente annotata di atto
di erogazione parziale in data 4 luglio 2018 al n.14266 parti -
colare e in corso di annotanento di frazionanento in quota a
seqguito dell'atto in data 17 dicenmbre 2020 mo rep.n.
149611/ 14813 in corso di registrazione, vengono accollate da
parte venditrice a parte acquirente che accetta di pagare le
residue rate di anmortamento, previa notifica, direttanente
all'Istituto nutuante di cui sopra, alle consuetudinarie sca-
denze nensili, a far tenpo dalla prossim scadenza del 1 apri-
|l e 2021, con subentro in ogni obbligazione assunta dal suo
dante causa nei confronti dell'lstituto mutuante, con |ibera-
zione degli inmpegni della inpresa costruttrice quale accollo
di tipo privativo.

Ai fini del precitato accollo la parte acquirente dichiara di

el eggere donmicilio in Sesto San Govanni, viale Casiragh

n.422 e, in difetto, presso |la Segreteria del Conune di SESTO
SAN G OVANNI e al domicilio cosi eletto Banca |Intesa Sanpaol o
potra notificare qualsiasi atto sia giudiziale che stragiudi-
ziale sia di cognizione che di esecuzione.

Dichiara inoltre di accettare tutte le condizioni e gli obbli-

ghi relativi al mutuo accollato, cosi cone rivenienti dal con-



tratto di nutuo di cui all'atto in prenmessa citato e relativo
docunento di sintesi che dichiara di conoscere per averne ri-
cevuto copia da parte venditrice

- che per la presente conpravendita si sono avval si dell' opera
di un nediatore inmobiliare per |a conclusione del contratto e
preci sanent e:

"SI GEST SCLUZIONI | MMOBILIARI S.P.A. OIN BREVE SIGEST S.P. A"
con sede in Mlano (M) via Mauro Macchi n. 40, Partita |I.V. A
05886940963, iscritta al nunero 1856180 del Repertorio Econo-
mco ed Anministrativo presso |la Canera di Conmercio Industria
Artigianato ed Agricoltura di Mlano, che ha presentato |a
S.CI.A di cui al DM Mnistero Sviluppo Econonmico 26 otto-

bre 2011 al Registro delle Inprese di Mlano in data 11 giugno

2013 al n. 196517/2013 di protocollo, il cui rappresentante
che ha svolto | a nediazione & il signor
- SACCA' MASSIMO, nato a Mlano il giorno 8 aprile 1971, gia

iscritto al n. 9992 nel Ruolo degli Agenti di Affari in Media-
zione, Canera di Commercio di M ano,

- che il corrispettivo della nediazione ammontante a Euro
27.250 (ventisettemn | aduecentoci nquanta) oltre IVA di Euro
5.995 (cinqueni|la novecentonovantaci nque) e cosi conplessiva-
mente per Euro 33.245 (trentatrenila duecentoquarantaci nque) €
stato pagato cone segue:

in capo a parte acquirente per Euro 13.298 (tredicinladuecen-

tonovantotto) nmediante assegno circolare di pari inporto



n. 5206157088 - 02 tratto in data 3 luglio 2018 su BANCA CONSU
LIA - Filiale 03159 di MIlano, all'ordine SIGEST spa, recante
la clausola di non trasferibilita

in capo a parte venditrice per Euro 19.194,90 (diciannovem|la
centonovantaquattro virgola novanta) nediante n.4 (quattro)
bonifici bancari effettuati conplessivanente per il nmaggior
importo di Euro 159.558,61 (centocinquantanovenila cinquecen-
toci nquantotto virgola sessantuno) (poiche conprensivo della
nmedi azione di altre unita immobiliari) effettuati da Banca In-
tesa Sanpaolo - con beneficiario Sigest Spa e precisanmente:
COD. DI SP. : 011905060HR5JH in data 7 nmggio 2019 di Euro
28. 706,81 (ventottonil asettecentosei virgola ottantuno),

COD. DI SP.:0119052908IA4 in data 30 nmaggio 2019 di Euro
41456, 45 (quarantunom | a quattrocentoci nquantasei virgola qua-
rant aci nque)

COD. DI SP.: 011907010A654P in data 2 luglio 2019 di Euro
39.413,69 (trentanovenila quattrocentotredici virgola sessan-
tanove) e

COD. DI SP.: 011909180MBPJ3 in data 18 settenbre 2019 di Euro
49,981, 66 (quarantanovem | a novecentoottantuno virgola sessan-
tasei)

al netto della ritenuta di acconto dovuta di conplessivi Euro
3.452,76 (trem | aquattrocentoci nquantadue virgola settantasei)
come esposto nella fattura n.397 della Sigest Spa del 31 |u-

glio 2018.



3) Stante il paganento cone sopra effettuato, parte venditrice
rinuncia all'ipoteca legale sull'intero prezzo con quietanza
dell e sonme conme sopra percepite rilasciata alla parte acqui-
rente la quale non si e avvalsa della normativa di cui alla
Legge n. 147 del 27.12.2013 (Deposito prezzo) di cui era edot-
ta.

4) La vendita € inoltre eseguita a corpo, nello stato di fatto
e di diritto in cui si trovano le unita inmmobiliari, conosciu-
to ed accettato dalla parte acquirente, con tutti i diritti
azioni, accessioni e pertinenze, servitu attive e passive ap-
parenti e non apparenti, se |legalnente esistenti e conpetent
anche per destinazione del padre di famglia ex art.1062 c.c.
per situazioni di fatto o per titoli trascritti nel ventennio
nonché con |a proporzionale quota delle parti conuni del com
pl esso inmmbiliare quali spettano e sono inerenti all'oggetto
di contratto, come sopra distinte col foglio 7 mappale 488 -
subb.1 - 2 - 3 - 4 (Beni Conmuni Non Censibili) e sub.5 (Cabina
Elettrica ad uso conmune condom niale gravata da servitu di E-
lettrodotto a favore di e-distribuzione Spa) nonché subb. 196
e 197 (Beni Conuni Censibili ad uso deposito e nmgazzi no).

5) La parte venditrice, come sopra rappresentata, dichiara e
garantisce di essere piena ed esclusiva proprietaria del Com
pl esso Inmmobiliare per edificazione fattane sulle originarie
aree con sovrastanti fabbricati successivanente denoliti, ac-

qui state in forza di atto di acquisto in data 12 ottobre 2016



con atto rep.n.74873/ 19998 notaio Elia Benedetto Antonio, nme-
glio in prenmessa citato, dalla societa "DAL CIN G LDO SPA",
con sede in Mlano, codice fiscale 00767140155 ad essa perve-
nuti in forza di fusione per atto notaio Lebano in data 10 a-
prile 1990 rep.n. 143974/ 15510 registrato a Mlano il 26 aprile
1990 al n.9822 serie 1/A e trascritto a Mlano 2 il 23 ottobre
1990 ai nn.80345/57205 nediante incorporazione della societa
"1 MVOBI LI ARE DALCER SRL" con sede in Mlano, viale Bianca M-
ria n.31 codice fiscale 03406920151, a sua volta proprietaria
anteriornmente al ventennio, in forza di atto di conpravendita
stipulato a rogito del notaio Pietro Menchini di Mlano in da-
ta 11 marzo 1957 rep.n. 57915/ 1616, registrato a Mlano in data
8 marzo 1957 al n. 34119 nod 1 vol. 1155.

6) La parte venditrice presta ogni piu anpia garanzia per i
casi di evizione e nolestia e garantisce di avere la libera ed
assoluta disponibilita, il godinento ed il legittinp possesso
di quanto venduto e che in relazione ai beni costituenti i
Conpl esso Immbiliare non sono in corso o mnacciate contro-
versie giudiziarie di qualsiasi genere né esistono diritti di
prelazione di terzi o pretese di indennita a qualsiasi titolo;
dichiara inoltre che gli imobili cone sopra trasferiti sono
liberi da qualsiasi eventuale privilegio fiscale, da pesi
vincoli, iscrizioni, trascrizioni pregiudizievoli con la sola
eccezione dell'ipoteca iscritta in data 1 giugno 2018 ai nn.

71556/ 12464 a favore della Banca Intesa Sanpaol o Spa



come sopra accollata a parte acquirente per la quota di ripar-
tizione n.40 - Mituo 0655010988756 derivante dal secondo fra-
zionamento del nmutuo a seguito di atto in data 17 dicenbre
2020 mo rep.n. 149611/14813 registrato a Mlano 2 il 21 di-
cenbre 2020 al n.103100 serie 1T

(svincolata dalle parti comuni del conplesso in sede di prinp
frazi onanento con atto in data 26 novenbre 2020 mo rep.n.
149427/ 14757, registrato a Mlano 2 il 3 dicenbre 2020 a
n. 96359 serie 1T, annotato in data 10 dicenbre 2020 a
nn. 142067/ 25515) ;

nonché della servitu ad uso cabina elettrica a carico de
sub.5 e a favore della societa "e-distribuzione Spa" costitui-
ta con il precitato atto del notaio Valentina Sassoli di Desio
in data 17 novenbre 2020 rep.n.16160 e in data 26 novenbre
2020 rep.n.16171/11965, in corso di registrazione e trascritto
a Mlano 2 il 17 dicenbre 2020 ai nn.146543/93900 e della ser-
vitu di ispezione dei pozzi perdenti ubicati nei giardini di
proprieta degli appartanenti distinti con i subalterni 8 e 9
del foglio 7 nmappale 488 cone in prenessa indicato e specifi-
cato nel Regolamento di Condom ni o vigente.

La parte venditrice nel dichiarare di essere in regola col pa-
gamento di tributi, contributi erariali, provinciali e conuna-
Ii inerenti gli imobili in oggetto e conunque aventi privile-
gio sugli stessi, si obbliga a tenere indenne la parte acqui-

rente da ogni richiesta o nolestia che eventual nente dovesse



avere in relazione al soddisfacinento di ogni onere fiscale
sorto prima della data odierna nonché a manlevarla da tutte le
passivita, sopravveni enze passive, situazioni negative, perdi-
te, danni (diretti o indiretti, potenziali e/o attuali), rim
borsi, oneri, costi di qualsiasi tipo, natura e amontare de-
rivanti da qualunque atto, fatto, evento o circostanza, ele-
mento o situazione che sia difforme da quanto dichiarato e ga-
rantito col il presente atto

La Parte venditrice garantisce, e la Parte acquirente ne pren-
de atto, che gli inpianti posti al servizio delle porzioni im
mobiliari in contratto sono conformi alla vigente normativa in
materia di sicurezza.

Atal fine la Parte acquirente dichiara di aver ricevuto prinma
d ora dalla Parte venditrice |a docunentazione tecnica e anmi -
nistrativa prevista, conprese le dichiarazioni di confornita
degli inpianti.

7) La proprieta delle unita inmbiliari, ad ogni effetto utile
ed oneroso, si trasferisce da o0ggi a parte acquirente a cui
carico sono tutte |le spese, conprese quelle tecniche, inerent
e conseguenti a questo atto; possesso e nmmteriale godinento
decorrono dalla data di effettiva consegna

La parte acquirente dichiara di ben conoscere e di avere esa-
mnato i beni in contratto, gli inpianti e le strutture e le
parti conuni alle quali ha diritto e di averli trovati confor-

m alle intese stabilite e conunque di proprio gradi mento, a-



vendo |la presente vendita valore di collaudo e di accettazi one
a tutti gli effetti e senza riserve, fatto salvo quanto ri por-
tato nel verbale di consegna in data 17 novenbre 2020 e suc-
cessivo integrativo in data 24 febbraio 2021 (sopralluogo).

8) La parte venditrice - a norma della L. 28.2.1985 n.47 e de

T.U. 6.6.2001 n.380, garantendo la regolarita urbanistica e |la
piena comerciabilita delle unita inmmbiliari oggetto di con-
tratto, dichiara che la costruzione delle nedesine & stata e-
seguita in forza ed in conformta dei provvedinenti edilizi
citati in prenmessa e che in data 19 ottobre 2020 prot. 83730

e stata depositata | a segnal azione certificata per |' agibili-
ta corredata di tutta la necessaria docunentazione allegata
contenente anche | a comuni cazione di fine lavori; dichiara i-
noltre che gli spazi di parcheggio realizzati rispettano i pa-
rametri di cui all'art.41 sexies conma 1 L.n. 1150/1942 cone
nodi ficato dall'articolo 12 comma 9 della L.n.246/2005.

9) Le parti dichiarano, inoltre, di aver ottenperato a quanto
previsto dall'art. 4 del Decreto Legislativo in data 20 giugno
2005 n. 122, con riferinento alla consegna alla parte acqui-
rente della polizza assicurativa indennitaria di durata decen-
nale rilasciata da AXA ASSI CURAZIONI in data 30 settembre 2020
Polizza n. 403016968 con decorrenza dal 30 settenbre 2020.

10) Agli effetti della normativa sulla certificazione energe-
tica, le parti si dichiarano edotte degli obblighi previsti

dal D.Lgs. n.192/2005 (cone nodificato dal D.Lgs.n.311/2006 e



dal D.M 22.11.2012); la parte acquirente dichiara di aver ri-
cevuto le informazioni e |a docunentazione in ordine alla cer-
tificazione energetica degli edifici ai sensi dell'art.2 let-
tera f) D.G R Lonbardia 31.10.2007 n.8/ 5773 e successive no-
dificazioni e integrazioni, portate dalla Deliberazione n.8745
del 22.12.2008 nonché ai sensi della Legge Regionale n.10 de

29 giugno 2009, all'uopo si allega al presente atto sotto la
lettera "B", attestato di prestazione energetica, onessane la
lettura per dispensa dei conparenti, previa dichiarazione del-
la parte alienante che dalla data del rilascio della certifi-
cazi one nmedesima non sono intervenute nodificazioni del rendi-
mento energetico ivi attestato e/o altre cause di decadenza d

efficacia del certificato (classe energetica A3 - i.p.e.
46, 18 Kwh/ ng anno).

11) La parte acquirente, ai sensi della Legge n.549/1995, re-
|ativamente alle unita inmmbiliari in corso di acquisto di-
stinte con i subalterni 10(appartanmento) - 118 (box pertinen-
ziale) e 153 (cantina pertinenziale) del mappale 488 del fo-
glio 7, chiede i benefici fiscali di cui all'art.3, comma 131,
per |'acquisto di abitazione principale ricorrendo |le condi-
zioni previste alla nota Il bis art.1 Tariffa Parte Prima al -
| egata al DPR 26 aprile 1986 n. 131, ed all'uopo dichiara:

- che |I"inmmobil e oggetto di acquisto non & classato in catego-
ria catastale A/ 1-A/ 8-A9;

- di non essere titolare esclusivo né in regine di conunione



col coniuge, di casa di abitazione nel Conune di Sesto San
G ovanni ove € sito |'inmobile acquistato, ove gia risiede;

- di non essere titolare, nemmeno per quote su tutto il terri-
torio nazionale di altra casa di abitazione acquistata gia u-
sufruendo dei benefici fiscali per la prim casa.

Infine la Parte acquirente dichiara di essere a conoscenza che
in caso di dichiarazione nendace o di trasferinmento per atto a
titolo oneroso o gratuito dell'immobile come sopra acquistato
pri ma del decorso del termine di cinque anni dalla data odier-
na sara dovuta una penalita pari alla differenza fra |'inposta
calcolata in base all'aliquota applicabile in assenza di age-
vol azioni e quella risultante dall'applicazione dell'aliquota
agevol ata, aunentata del 30% (trenta per cento) piu gli inte-

ressi di nora.

Tale penalita, per il caso di decadenza, non si rendera appli-
cabile qualora entro un anno dall'alienazione dell'inmnobile
con il presente atto acquistato, |'alienante proceda all'ac-

quisto di altro inmbile da adibire a propria abitazi one prin-
ci pal e.

La Parte acquirente dichiara che le autorinmesse oggetto di ac-
qui sto sono pertinenze dell'abitazione da lei acquistata con
il presente atto e di volersi avvalere degli incentivi fiscal
previsti dall'art.16 bis conma 1 DPR 22.12.1986 n.917 e
dell"art.11 DL in data 22.12.1012 n. 83 (detrazione del 50% a

fini IRPEF) e degli incentivi fiscali per edifici antisisnici



qual ora ne ricorrano | e condi zi oni

La societa' venditrice, previa amonizione sulle conseguenze
penali previste dall'articolo 76 del D.P.R 28 dicenbre 2000
n. 445 per |le dichiarazioni nendaci, dichiara, ai sensi della
Circolare n.43/E del 18 novenbre 2016 dell' Agenzia delle En-
trate, di avere rilasciato alla parte acquirente le certifica-
zioni e dichiarazioni prescritte e di aver incluso |le some
ricevute nella contabilita" dell'inpresa ai fini della loro
concorrenza alla corretta determ nazi one del reddito.

12) La presente vendita €& soggetta ad |.V.A , trattandosi di
cessione di porzione di fabbricato ad uso abitazione e relati-
ve pertinenze effettuata da inpresa costruttrice entro cinque
anni dall'ultinmazione dell'intervento.

13) La Parte acquirente dichiara di essere a conoscenza, e d

non avere eccezioni al riguardo, che il conplesso impbiliare

di cui e parte quanto in oggetto & gravato da servitu di in-

stallazione e nmantenimento di tutti gli inpianti diretti ad
assicurare alle singole unita immobiliari, costituenti il det-
to conplesso, i servizi primari (fognatura, energia elettrica
acqua, telefono e simli); in ogni caso |la situazione attual-

mente in fatto esistente quanto a luci, prese d aria, vedute
prospetti, sporti, gronde, balconi, pluviali, condotti fognari
verticali e orizzontali, distanze fra |le costruzioni dai con-
fini, sottoservizi urbanistici in genere nelle aree nude non-

ché ogni altra eventuale servitu, apparente e non apparente



Vi ene accettata cone attualnente in fatto a titolo di recipro-
ca servitu attiva e passiva anche per |e necessarie manuten-
zioni e ispezioni e per la realizzazione degli interventi au-
torizzati e consentiti.

14) Parte acquirente si dichiara edotta della Convenzione tra
il Conune di Sesto San G ovanni e la societa Sestilia Srl sti-
pulata con atto in data 29 novenbre 2016 rep.n.74968/20046 a
rogito notaio Elia Benedetto Antonio di Mlano, trascritto a
Mlano 2 il 6 dicenbre 2016 ai nn.139118/88332, e del succes-
sivo vincolo unilaterale d obbligo edilizio di cui all'atto in
data 18 settenbre 2017 mo rep.n.143090/ 13631, neglio citat
in prenmessa, interessanti il conplesso imobiliare in oggetto
e dichiara di essere esplicitanente edotta di tutti gli obbli-
ghi ivi assunti nei riguardi del Conune che si inpegna ad os-
servare e far osservare per sé ed aventi causa

15) La parte venditrice, salvi i diritti della parte acquiren-
te, si riserva la facolta di nodificare |'originario progetto
il percorso degli inpianti e delle reti tecnologiche, nonche
la destinazione delle parti comuni (anche attribuendone I|a
proprieta o |'uso esclusivo a singoli condonmini o a terzi), il
tutto previo otteninento delle necessarie autorizzazioni anm -
nistrative, nonché di definire, concordare e regolanentare, a
suo insindacabile giudizio i rapporti di confine e di vicina-
to, le obbligazioni, destinazioni, limtazioni e vincoli, sti-

pul ando atti e convenzioni sia con il Conune di Sesto San G o-



vanni, sia con proprieta vicine, con enti autorizzati all'ero-
gazione di pubblici servizi e conpiere ogni atto che riterra
opportuno per la tutela della proprieta e per il buon funzio-
namento del condominio e dei suoi servizi, anche con facolta
di nodificare il Regolanmento di condonminio e le tabelle mlle-
simali dell'intero conplesso, limtatanmente all'ipotesi in cui
cio si renda necessario per procedere alla rettifica di neri
errori materiali e/o formali ivi contenuti, previa apposita
informativa ai singoli condom ni ed eventuale assenblea. L'e-
sercizio di tali diritti da parte della Societa venditrice non
fara sorgere per |la nedesima al cun obbligo di corrispondere, a
favore del Condominio o dei singoli condom ni, conpensi di
sorta. Resta inteso che questa facolta non potra in alcun nodo
ledere i diritti acquisiti dai singoli condomini, e |la Societa
venditrice viene espressanente delegata irrevocabilnente in
tale senso nel reciproco interesse delle parti.

16) Parte venditrice €& altresi autorizzata a stipulare con-
tratti di assicurazione contro i rischi da incendio - scoppio
- responsabilita civile e quant'altro necessario nonché alla
nom na dell' Amm nistratore del Condominio per i prim due anni
di esercizio individuando persona di provata esperienza e pro-
fessionalita.

Rl SERVE DI FACOLTA
a) E riservato alla societa venditrice il diritto a titolo

gratuito, per il periodo necessario alla vendita dell'intero



conmpl esso, di mantenere e/o installare targhe ed insegne rel a-
tive alla vendita, sulle murature interne delle parti conuni
nonche sulle parti comuni esterne e sulle coperture del fab-
bricato del conplesso inmobiliare.

b) E riservato alla Societa venditrice il diritto di usufrui-
re a titolo gratuito ed in via esclusiva, spese di riscalda-
ment o- condi zi onanento energia elettrica conprese, fino al
31.12.2021, della sala conmune condominiale e dei relativi ser-
vizi igienici, con proroga gratuita gia concessa fino al 30
gi ugno 2022, per ivi allestire |’ ufficio vendita degli appar-
tamenti ancora invenduti; si da atto che oltre il 30 giugno
2022 il condominio non potra negare alla Sestilia Srl tranmte
suoi incaricati alle vendite |'utilizzo esclusivo della sala
previo un accordo economco sui rinmborsi di consum elettric
e di riscaldanento, gia forfettarianmente identificati in Euro
250 (duecentocinquanta) nensili per ulteriori 6 (sei) mnesi

17) La parte acquirente chiede altresi di potersi avval ere del
diritto di detrarre in sede di registrazione |'inporto di Euro
400 (quattrocento) gia versati all'atto della registrazione
del contratto prelimnare in prenessa citato.

18) | NFORVATI VA TRATTAMENTO DATI

I conparenti dichiarano di avere ricevuto |'informativa a
sensi dell'articolo 13 D.Lgs. 196/03 e del Regolanento
UE/ 2016/ 679 inerente i propri diritti in relazione al tratta-

mento dei dati e alla loro conservazi one, anche dopo |la cessa-



zione del rapporto contrattuale, per |'espletanento di tutti
gli eventuali adenpinmenti connessi o derivanti dalla conclu-
sione del rapporto stesso esprimendo, |addove necessario, il
proprio consenso al trattamento di categorie particolari di
dati eventual nente richiesti.

DESCRI ZI ONE DELL' UNI TA' | MMOBI LI ARE OGGETTO DI VENDI TA
In Conune di SESTO SAN G OVANNI, nel conplesso residenziale

con accesso da Viale Casiraghi n.422 denonminato "CASIRAGH

422" :

- - appartanento sito al piano terra dell'edificio B nunero
interno T.1, conposto di quattro locali oltre cucina doppi
servizi, lavanderia, disinpegni, loggia e giardino privato su

tre lati, con annessi pertinenziali cantina nunmero interno 49-
50 e n.2(due) boxes nuneri interni 55 e 41 al piano prino sot-
tostrada dell'edificio B.

Detta unita inmmobiliare risulta censita nel NNC.E U al foglio
7 mappal e 488 cone segue:

sub. 10 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.T - z.c U -
cat. VA2 - cl. 5 - vani 7 - Rendita Catastale Euro 1.120,71
(1" appartanento col giardino privato di pertinenza)

sub. 153 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.S1 - z.¢c U -
cat.d2 - cl. 3 - m 17 - Rendita Catastale Euro 31,61 (la
canti na)

sub. 104 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.S1 - z.c.U -

cat.C6 - cl.7 - my 15 - Rendita Catastale Euro 113,88 (il box



int.41)

sub. 118 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.S1 - z.c.U -
cat.Cd6 - cl.7 - my 17 - Rendita Catastale Euro 129,06 (il box
i nt.55)

giusta schede di accatastanento in data 5 agosto 2020 prot.n.
M 0207898 cone sopra allegate in unico plico al presente atto
sotto la lettera "A".

CCERENZE del | " appartamento col giardino annesso: parti comuni
sub.1, mappali 18 - 366 - 14 e 68 di proprieta di terzi, altra
unita inmmbiliare sub.11l, corridoio comune e scala conmune
sub. 3; della cantina: box subalterni 99 e 100, corridoio conu-
ne sub.3, altre cantine subalterni 151 e 152, corridoio conune
di accesso sub.3 e altra cantina sub.154; del box sub.118:
corridoio comune ed enti comuni sub.l per tre lati, altro box
sub. 119; del box sub.104: corsello di manovra conmune sub.1,
altri box subalterni 105 e 106, corridoio conmune sub. 1.

Il tutto salvo errori e cone neglio in fatto.

Si é& onessa la lettura degli allegati per espressa dispensa
avut ane dai conparenti.

Ho letto questo atto ai conparenti che | o approvano e | o sot-
toscrivono alle ore diciotto e dieci mnuti.

Consta di otto fogli, dattiloscritti e scritti da persone di
ma fiducia sopra trenta intere facciate e parte della tren-
tunesima sin qui.

F.to:



Al essandro Ml er ba

Jacopo Novar esi

Curti Jessica Tabata

Moni ca Barsotti notaio
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certiflagzione dl conforriti d4i documeako cartaceo
a docurmsnte ilnformatico
{Avrt 23 D.Lgs. T marza 2005 n. 32 8 succeasive mell Elcha)

roptifice 1o sorcoooritha dot-oressa MOERTCR BARSCTTT. Notaiao in
Filano, izcritbe sl Collegic Hezarile di Milano, che & presenle
copla vedazra s supports cartasee dion, 6 nagire & oonforms
3ll'criginale eoiteriato au =upporbe inforpatics 2 certiticabe da
Sinezppe Medeghini, con firma digivale l1a cui walidicd & sbalka Jda
o Accer-ald nedianze werilica con YRL s, B2SE5 ip cala 17.12.20%0
el csrtificala A dzt-a Eirma digircale rilasciato da ATubalEC
Y.p.&, iwigsnze dal 12.09.2038 ol L1.09.2021).

e

copia formata af asnsi delltarc. ot Bizoo.F

Milape, cSiciolfs dicarbre dyenllaveanti.
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Certifico io sottoscritto, dott. Monica Barsotti, notaio
in Mlano, iscritto nel distretto notarile di M1l ano, che
la presente copia su supporto informatico €& conforne
all"originale nei mei atti con gli annessi allegati su
supporto cartaceo, ai sensi dell'art. 22 D.Lgs. 7-3-2005
n. 8 e art. 68-ter L. 16-2-1913 n. 89.

MIlano, |Ii 3 narzo 2021
in viale Tunisia n.42
Firmato digital nente: Mnica Barsotti Notaio
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REPERTORI O N. 149746 RACCOLTA N. 14838
VENDI T A SOGGETTA AD I VA
REPUBBLI CA | TALI ANA
L' anno duemnil aventuno, il giorno tredici del nmese di gennaio
13.01. 2021
In M1lano, viale Tunisia n.42.
Innanzi a nme Dottoressa MONICA BARSOTTI, Notaio residente in
Ml ano, iscritto presso il Collegio Notarile di MIlano, sono
presenti i signori:

PARTE VENDI TRI CE

- MALERBA ALESSANDRO, nato a Mlano il 21 dicenbre 1962, domi -
ciliato per la carica in Mlano, via Mnte Rosa n. 21,

che interviene al presente atto in qualita di |egale rappre-
sentante e Anministratore unico della Societa:

"SESTILIA S R L.", con sede in Mlano, via Mnte Rosa n. 21,
Codi ce Fiscale e nunmero di iscrizione al Registro delle Inpre-
se di Mlano 09237720967, nunmero R E.A M-2077583, capitale
soci al e Euro 100. 000 (centom | a)
munito di tutti i poteri di ordinaria e straordinaria anmini-
strazi one

PARTE ACQUI RENTE

- SALA ILARIA, nata a Mlano il giorno 6 luglio 1989, residen-
te a Sesto San G ovanni, Via Boccaccio n.61A, codice fiscale
SLA LRI 89L46 F205V, di stato |libero;

con |'intervento dei signori:



- SALA CLAUDIO G USEPPE, nato a Sesto San G ovanni il giorno
21 marzo 1953, residente a Sesto San G ovanni, Via Boccaccio
n. 61A, codice fiscale SLA CDG 53C21 |690R
- TURLA FIORELLA ANCELA MARIA, nata a Sesto San G ovanni il
giorno 19 settenbre 1961, residente a Sesto San G ovanni, Via
Boccacci o n. 61A, codice fiscale TRL FLL 61P59 | 690D
Detti Conparenti, della cui identita personale, poteri e qua-
lifica io Notaio sono certo,

Prenesso che
1) la societa "SESTILIA SR L." in virtu di atto di conpraven-
dita in data 12 ottobre 2016 rep.n. 74873/ 19998 notaio Elia Be-
nedetto Antonio, registrato a Mlano 2 il 14 ottobre 2016 al
n. 51879 serie 1T e trascritto a Mlano 2 il 17 ottobre 2016 a
nn. 116383/ 73867, ebbe ad acquistare dalla Societa "DAL CIN
G LDO Spa" con sede in Mlano, via Della Mscova n.10, codice
fiscale e numero di iscrizione al Registro delle Inprese di
M| ano 00767140155, un comnpendio immobiliare della superficie
catastale di nmg 5940 sito in Comune di SESTO SAN G OVANNI, vi -
ale Fratelli Casiraghi n.422, gia censito al foglio 7, mappal
graffati:
16 sub.501 - 224 sub.501 - 249 sub.501 - 250 - 251 categoria
D)7, Rendita Catastale Euro 34.370, 00
Confini del tutto in un sol corpo e riferito al vigente E-
stratto di mappa catastal e:

ragioni ai mappali 470, 300, 252, 17, 18, 366, 74, 75, 436



476, viale Fratelli Casiraghi.

2) Il vigente P.GT. del Comune di Sesto San G ovanni, appro-
vato con Deliberazione CC. n.32 del 16 luglio 2009 (pubbli -
cato sul BURL n.44 del 4 novenbre 2009, successi vamente va-
riato e in ultino oggetto di "Variante al Piano delle Regole e
al Piano dei Servizi e rettifica errori materiali cartografici
degli atti PGT non costituenti variante", approvata con Deli -
berazione C.C. n.11 del 16.2.2015 (pubblicata sul BURL n.12
del 18 marzo 2015), include |'area sopra indicata nella Citta
Consolidata, all'interno del tessuto edilizio consolidato e,
piu in particolare, in anbito consolidato residenziale da ri-
conversione produttiva, disciplinato dall'art.16 delle N T.A
del Piano delle Regole del P.GT., rubricato "anbito residen-
ziale da riconversione produttiva".

3) L'area di cui trattasi risulta, seppure in mninma parte,
interessata dal vincolo sovraordinato di "rispetto pozzi civi-

li" ex art.94 D.Lgs. 94 D.Lgs. n.152/2006;

fatta eccezione per quanto sopra, |'area non €& interessata da
ulteriori vincoli anmbientali, ad eccezione degli interventi
necessari previsti dal D.Lgs 152/06 e s.mi. ai sensi
dell'art.242 o 242 bis, né vincoli paesistici, storico-
artistici, idrogeologici, sismici od altri previsti da |eggi

speciali e non & conpresa nell'anbito territoriale di parchi o
di riserve naturali.

4) la societa DAL CIN G LDO SPA (proprietaria ed originaria



dante causa dell'area fino al 12 ottobre 2016) ha dapprina
presentato proposta prelimnare di Piano Attuativo, protocol-
lata in data 17 aprile 2014 e successivanmente integrata in da-
ta 31 ottobre 2014, che é stata favorevol nente valutata dagli
uffici comunali.

In data 26 agosto 2015, P.G n.56279, ha quindi presentato i-
stanza di approvazione del Piano Attuativo relativo all'area
di cui sopra, in conformta alle previsioni e prescrizioni del
vigente P.GT., ai sensi dell'art.14 della Legge Regionale
n. 12/ 2005 definitivanmente approvato con D.GC. n.144 del 10
maggio 2016 e in data 29 novenbre 2016 con atto
rep.n. 74968/ 20046 a rogito notaio Elia Benedetto Antonio di
Ml ano, registrato a Mlano a Mlano 2 il 2 dicenbre 2016 al
n. 61821 serie 1T e trascritto a Mlano 2 il 6 dicenbre 2016 ai
nn. 139118/ 88332, e stata stipulata col Comune di SESTO SAN
G OVANNI, Convenzione Urbanistica da parte della societa "SE-
STILIA S R L." (subentrata nella proprieta del conpendi o i mo-
biliare conme da conunicazione inoltrata al Comune prot.n.
74372 del 26 ottobre 2016 finalizzata all'intervento di ri-
strutturazione edilizia mediante denolizione e ricostruzione
con manteninmento della s.l.p. esistente con canbio di destina-
zione d'uso da produttivo a residenziale) e successivo atto
unilaterale di vincolo non aedificandi in data 18 settenbre
2017 mo rep.n. 143090/ 13631 registrato a Mlano 2 il giorno

22 settenbre 2017 al n.45380 serie 1T e trascritto a Mlano 2



in data 25 settenmbre 2017 ai nn. 113010/72379, interessante
| "area suddetta

5) che a seguito di SCIA per denolizione prot.42349/2017 de
24 maggi o 2017 e integrazione prot. 57736/2017 del 13 luglio
2017 con fine lavori prot.n.57736/2017 nonché Pernesso di Co-
struire Convenzionato per opere edilizie n. 264/2017 ril asci a-
to dal Conune di Sesto San G ovanni in data 8 gennaio 2018 e
successive SCIA in variante per opere ninori in data
29.6.2020, la societa "SESTILIA Srl1" ha provveduto alla rea-
lizzazione di un conplesso residenziale di civile abitazione
denomi nato " CASI RAGHI 422", avente accesso da viale Fratell
Casiraghi n.422 identificato in Catasto Urbano al foglio 7
mappal e 488 e conposto da tre corpi di fabbrica identificati
come - Palazzina "A" conposta di quattro piani fuori terra, -
Pal azzina "B" conposto di sei piani fuori terra e - Palazzina
"C' composta di sei piani fuori terra oltre al piano interrato
comune e ad un corpo di Fabbrica denonminato "D' che ospita |o-
cali di accoglienza e di servizio

6) per detto conmplesso edilizio a seguito di tipo mappale
prot.n. 70157 del 28.2.2020 sono stati soppressi i mappali 16-
224- 249- 250 e 251 tutti del foglio 7 ed & stato costituito
il nuovo ed unico nappal e 488.

7) la societa "SESTILIA S.R L." ha presentato al Conune di Se-
sto San G ovanni, segnal azione certificata per fine lavori in

data 19 ottobre 2020 prot.83730 corredata per le unita ad uso



abitativo e pertinenze da segnal azione certificata per |'agi-
bilita con la docunentazione di cui all'articolo 24 DDP.R 6
giugno 2001 n.380, conme sostituito dall'articolo 3 conma 1
lettera i) del Decreto Legge 25 novenbre 2016 n. 222, presenta-
ta allo Sportello Unico per |'"attivita Edilizia del Conune di
Sesto San G ovanni Protocoll o general e 83730/ 2020.

8) La societa "SESTILIA S R L." a seguito della realizzazi one
del Conplesso ha presentato all'Ufficio Provinciale di M ano
- Conune di Sesto San G ovanni Catasto Fabbricati in data 5
agosto 2020 prot.M 0207898 scheda di costituzione di unita af-
ferenti edificate su area urbana in forza della quale |'intero
conpl esso inmmobiliare conposto da quattro corpi di fabbrica
"A" - "B" - "C' e "D' oltre a piano interrato , conprensivo d

Beni Comuni Non Censibili, Beni Conuni Censibili ed una Cabina
Elettrica risulta attualnente insistente sull'unico nappale
488 del foglio 7 e identificato al Catasto Fabbricati cone se-
gue:

sub.1 - Beni conmuni non censibili a tutti i subalterni del
compl esso - corsello di manovra, rampa, locali tecnici, scale,

corridoi giardini condom niali percorsi pedonali

sub.2 - Beni conmuni non censibili a tutti i subalterni della
Pal azzina "A" - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-
3-4-51;

sub.3 - Beni comuni non censibili a tutti i subalterni della

Pal azzina "B" - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-



3-4-5-6-S1,

sub.4 - Beni comuni non censibili a tutti i subalterni della
Pal azzina "C' - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-
3-4-5-6- S1;

sub.5 - cabina Elettrica ad uso condomi ni al e,

da sub.6 a sub.63 anbo conpresi cat. A/2 - n.58 (cinquantotto)
abi tazi oni;

da sub. 64 a sub.128 anbo conpresi cat.C 6 - n.65 (sessanta-
ci nque) box

da sub. 129 a sub. 195 anmbo conpresi cat.C 2 - n.67 (sessanta-
sette) locali deposito/cantine;

sub. 196 e sub.197 beni comuni censibili costituenti il corpo
"D' locali di deposito e nagazzi no;

9) per la costruzione del conplesso, Banca Intesa Sanpaol o ha
concesso alla societa venditrice un mutuo fondiario di Euro
11.000.000 (undicimlioni) con atto in data 31 maggi o 2018 nio
rep.n. 144494/13887, registrato a Mlano 2 il giorno 1 giugno
2018 al n. 27054 serie 1T a garanzia del quale & stata iscritta
i poteca presso |la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Mlano 2 in data 1 giugno 2018 ai nn. 71556/12464 per Euro
22.000.000 (ventiduenmilioni) sull'area di risulta a seguito
denol i zi one dei precedenti fabbricati;

10) con atto in autentica notaio Valentina Sassoli di Desio in
data 17 novenbre 2020 rep.n.16160 e in data 26 novenmbre 2020

rep.n.16171/ 11965, trascritto a Mlano 2 il 17 dicenbre 2020



ai nn.146543/93900, a carico della cabina elettrica ubicata a
piano terra, censita nel Catasto Fabbricati del Comune di Se-
sto San G ovanni al foglio 7, mappal e 488, subalterno 5, viale
Fratelli Casiraghi - P.T - cat. D1, Rendita Catastale Euro 54
(Bene Comune Censibile del Condomnio di Viale Fratelli Casi-
raghi n.422), ed a favore della societa "e-distribuzione

S.P.A" con sede in Roma, e' stata costituita Servitu di E-

lettrodotto con durata indeterminata a decorrere dalla data
del 26 novenbre 2020 per tutto il tenpo necessario ad "e-
di stribuzione SPA" per esercire quelle apparecchiature instal-
late o da installare, necessarie per la consegna, trasforma-
zione e distribuzione di energia elettrica all'utenza, con ob-
bligo a carico della "Concedente" della nanutenzione ordinaria
e straordinari a;

11) con atto a mo rogito in data 26 novenbre 2020 rep.n.
149427/ 14757, registrato a Mlano 2 il 3 dicenbre 2020 al
n. 96359 serie 1T e annotato in data 10 dicenbre 2020 ai
nn. 142065/ 25513 (erogazi one parziale), nn.142066/25514 (ridu-
zione di sonmm), nn.142067/25515 (frazionanmento in quota) e ai
nn. 142068/ 25516 (restrizione di beni), si & proceduto al Fra-
zionanento del nutuo e allo svincolo di alcune unita inmobi-
liari che non garantiscono quote di nmutuo, tra le quali le
parti comuni del fabbricato, dall'ipoteca iscritta presso

|"Uficio del Territorio di Mlano 2 in data 1 giugno 2018 ai

nn. 71556/12464 e piu precisamente: le unita distinte nel



N.C.E.U al foglio 7 particella 488 subb. 1-2-3-4-5-16-20-24-
27-28-29-32-35-38-40-41-42-54-57-59- 78- 88-90-91- 94- 107- 110-
113-114-115-120-121-123-126- 130- 136- 138- 139- 140- 149- 155- 156-
167-179-183-192-193-196 e 197,

12) con atto a mo rogito in data 17 dicenbre 2020 rep.n.
149611/ 14813, registrato a Mlano 2 il 21 dicenbre 2020 in
corso di annotanmento, si €& altresi proceduto al secondo Fra-
zi onanento del mutuo e allo svincolo di alcune altre unita im
mobiliari che non garantiscono quote di nutuo, dall'ipoteca
iscritta presso |'Uficio del Territorio di Mlano 2 in data 1
giugno 2018 ai nn. 71556/12464 e piu precisanente: le unita
distinte nel NNC.E U al foglio 7 particella 488 subb. 48-159-
160- 169- 170;

13) che la Parte Venditrice, sta procedendo al trasferinmento
del complesso per singole unita inmobiliari e a tal fine ha
predi sposto il Regolamento di Condominio che, con annesse ta-
belle di ripartizione nillesimale trovasi allegato sotto la
lettera "A" all"atto in data 27 novenbre 2020 nio
rep.n. 149430/ 14760, registrato a Mlano 2 il 4 dicenbre 2020
al n.96974 serie 1T, trascritto a Mlano 2 il 4 dicenbre 2020
ai nn. 140564/ 89813, unitanente alle planinmetrie generali

14) che in data 26 aprile 2018 con contratto prelimnare regi-
strato a Mlano 2 in data 15 naggi o 2018 al n.2852 serie 3 E-
satti Euro 1.091 (millenovantuno), le cui clausole, per quanto

non espressanmente previsto e nodificato col presente atto, qu



si intendono riportate e trascritte, la societa "SESTILIA
S.RL.", debitanente rappresentata, pronetteva di vendere |'u-
nita infradescritta alla signora SALA | LARI A
tutto ci 0 premesso
e formante parte integrante e sostanziale del presente atto
i conparenti, a perfezionanmento di precedenti intese,
convengono e stipul ano quanto segue:

1) La Societa "SESTILIA S.R L." conme sopra rappresentata, ven-
de alla signora SALA ILARI A che accetta ed acquista, in Conmune
di SESTO SAN G OVANNI, nel conplesso residenziale avente ac-
cesso da viale Casiraghi n.422 indicato in premessa, |la piena
proprieta delle unita inmobiliari neglio descritte in calce al
presente atto.

A mgliore identificazione di quanto venduto si allegano al
presente atto in unico plico sotto la lettera "A", planinmetrie
catastali rappresentative dell'unita immobiliare in oggetto;
parte venditrice dichiara e parte acquirente prende atto e
conferma che lo stato di fatto dell'imobile oggetto di con-
tratto € conforme ai dati catastali e alla rappresentazione
grafica delle planinetrie allegate, regolarnente depositate in
Catasto, sulla base delle disposizioni vigenti in materia ca-
tastale con riferinmento all'insussistenza di difformta rile-
vanti, tali da influire sul calcolo della rendita catastale e
dar luogo all'obbligo di presentazione di nuove planinetrie

catastali ai sensi della vigente normativa



Si intende conpresa nella presente vendita la quota di conpro-
prieta delle parti ed enti conmuni del conplesso inmobiliare
quali spettano e sono inerenti a quanto in oggetto, ai sensi
dell"art. 1117 C. C. sotto |'osservanza del Regolamento di Con-
dom nio vigente fatta avvertenza che costitui scono "Beni Conu-
ni Non Censibili™":

- il sub.1 del foglio 7 mappale 488 - P.T/S1 (corsello di nm-
novra, rampa, locali tecnici, scale, corridoi giardini condo-
mniali, percorsi pedonali - conuni a tutti i subalterni);

- il sub.2 del foglio 7 mappale 488 - P.T-1-2-3-4-S1 (vano
scal a ascensori, androne - comrmune ai piani T-1-2-3-4-S1)

- il sub.3 del foglio 7 nappale 488 - P.6-S1 (vano scala a-
scensori, androne - conune ai piani T-1-2-3-4-5-6-Sl);

- il sub.4 del foglio 7 nappale 488 - P.6-S1 (vano scala a-
scensori, androne - conune ai piani T-1-2-3-4-5-6-Sl);

e Beni Comuni Censibili:

- il sub.5 - del foglio 7 mappale 488 - P.T - cat.D1 -
cl. 1701 - Rendita Catastale Euro 54 (Cabina Elettrica ad uso
condomi ni al e)

- il sub. 196 del foglio 7 nappale 488 - P.T - cat.C/2 - cl.4
- ng 30 - Rendita Catastale Euro 65,07 (locale di deposito co-
nmune)

- il sub. 197 del foglio 7 nappale 488 - P.T - cat.C/2 - cl.4
- nmg 69 - Rendita Catastale Euro 149, 67 (nmagazzi no comune)

in ragione di mllesinm generali 13,95 (per |'appartanmento),



di mllesim 0,18 (per la cantina) e di mllesim 1,57 (per il
box) come neglio risulta dalla tabella dei millesinm generali
come sopra allegata con |'elaborato planinmetrico generale, al
Regol anento di Condonminio che parte acquirente dichiara di
conoscere per averne ricevuto copia e si inpegna ad osservare
per sé ed aventi causa, quali veri e propri oneri reali, affe-
renti o stabile nel suo conplesso con particolare riferinento
a quanto riprodotto agli articoli 7.B - DIVIETI - e all'art.14
RI SERVE DI FACOLTA'.

Si precisa che:

- con il primo atto di vendita ed a seguito della costituzione
del Condonminio di Sesto San G ovanni, Viale Casiraghi n. 422
|a Cabina Elettrica (sub.5 del foglio 7 nappale 488) e i |oca-
Ii deposito e nagazzino (subb.196 e 197 del foglio 7 nmappale
488) verranno regolarnente intestati al Condom nio "Casiraghi
422", con sede in Sesto San G ovanni;

- dalle parti conmuni restano esclusi i giardini al piano ter-
ra, di proprieta esclusiva degli appartamenti cui afferiscono
come risultante dai singoli atti di trasferinento, gravati da
servitu di accesso per |a nmanutenzione dei pozzi perdenti del -
| e acque neteoriche ubicati in alcuni giardini privati, cone
specificatanente indicato all'art.6 del Regolanento di Condo-
ni ni o.

2) 1l prezzo della vendita €& convenuto in conplessivi Euro

389.796 (trecentoottantanovemrm | a settecentonovantasei) (di cui



Euro 36.000 (trentaseimila) per il box ad uso autorimessa per-
tinenziale ed Euro 1.796 - nillesettecentonovantasei - per o-
pere extra-capitolato approvate da parte acquirente) oltre
I.V.A cone per |egge.

Al sensi del D.P.R 28 dicenmbre 2000, n.445 e del D.L. 4 |u-
glio 2006, n.223 art.35 comma 22, convertito con Legge 4 ago-
sto 2006 n.248, le parti, previo richiano da parte di nme nota-
io della responsabilita penale per il caso di dichiarazione
nmendace, dichi arano quanto segue:

- che detto prezzo di Euro 389.796 (trecentoottantanovenila
settecentonovantasei) oltre 1.V.A al 4% (quattro per cento)
di Euro 15.591,84 (quindicimla cingquecentonovantuno virgola
ottantaquattro) e cosi conplessivanente per Euro 405.387,84
(quattrocentoci nquenila trecentoottantasette virgola ottanta-
quattro) €& stato pagato con |l e seguenti nodalita di paganento:
Euro 79.800 (settantanovenilaottocento) nediante n.2 (due) as-
segni bancari tratti in data 2 maggio 2018 su Unicredit - Fi-
liale di Sesto San G ovanni, via Breda n.8 - all'ordine Sesti-
lia recanti la clausola di non trasferibilita e precisanente:

n. 3750325953-10 di Euro 75.000 (settantaci nquenila) e

n. 3750325955-12 di Euro 4.800 (quattrom | aottocento)

Euro 120.000 (centoventimila) nediante n.3 (tre) bonifici ban-
cari effettuati da Banca Unicredit - Filiale di Sesto San G o-
vanni con beneficiario Sestilia Srl e precisanente:

in data 26 ottobre 2018 - Cod. Disp.: 011810260H885W



in data 26 aprile 2019 - CRO operazione interbancaria

1101191150010945

in data 25 ottobre 2019 - CRO operazione interbancaria

1101192980027936

Euro 1.307,49 (milletrecentosette virgola quarantanove) ne-

di ante bonifico bancario effettuato da Unicredit - Filiale di

Sesto San G ovanni in data 25 settenbre 2019 CRO Qperazione

I nterbancaria: 1101192670413903;

Euro 104. 280,35 (centoquattrom | aduecentoottanta virgola tren-

tacinque) a saldo in data odierna nediante n.2 (due) assegni

circolari enmessi in data 21 dicenbre 2020 da Unicredit Filiale

di Sesto San G ovanni Breda e precisanente:

n. 7405063655-02 di Euro 66.840,35 (sessantaseimla ottocento-

quaranta virgola trentaci nque) e

n. 7405019917-09 di Euro 37.440 (trentasettenm|a quattrocento-

quaranta) entrambi all'ordi ne SESTILI A SRL

e quanto ai residuali Euro 100.000 (centonila) (costituenti

|'originale sorte capitale, del LOTTO n. 41 MJTUO N

0655010988831 di frazionanento del mutuo concesso da Banca | n-

tesa San Paolo Spa neglio in prenessa descritto, garantito

dall'ipoteca iscritta in data 1 giugno 2018 ai nn. 71556/ 12464,

che dichiarano espressanente di confermare e nantenere ai sen-

si dell"art.1275 c.c. come a suo tenpo iscritta in forza del

richiamato contratto di nutuo, successivanente annotata di at-

to di erogazione parziale in data 4 luglio 2018 al n.14266



particolare e in corso di annotamento di cui all'atto in data
17 dicenbre 2020 mio rep.n. 149611/ 14813

vengono accollate da parte venditrice a parte acquirente che
accetta di pagare le residue rate di ammortanmento, previa no-
tifica, direttanente all'lstituto mutuante di cui sopra, alle
consuetudi nari e scadenze nensili, a far tenpo dalla prossinm
scadenza del 1 febbraio 2021 con subentro in ogni obbligazi one
assunta dal suo dante causa nei confronti dell'lIstituto nutu-
ante, con |iberazione degli inpegni della inpresa costruttrice
qual e accollo di tipo privativo

Ai fini del precitato accollo la parte acquirente dichiara di

el eggere donmicilio in Sesto San Govanni, viale Casiragh

n.422 e, in difetto, presso |la Segreteria del Conune di SESTO
SAN G OVANNI e al domicilio cosi eletto Banca |Intesa Sanpaol o
potra notificare qualsiasi atto sia giudiziale che stragiudi-
ziale sia di cognizione che di esecuzione.

Dichiara inoltre di accettare tutte le condizioni e gli obbli-
ghi relativi al mutuo accollato, cosi cone rivenienti dal con-
tratto di nutuo di cui all'atto in premessa citato e relativo
docunento di sintesi che dichiara di conoscere per averne ri-
cevuto copia da parte venditrice

- che per la presente conpravendita si sono avval si dell'opera
di un nediatore inmmobiliare per |a conclusione del contratto e
preci sanent e:

"SI GEST SCLUZIONI | MWOBILIARI S.P.A. O IN BREVE SIGEST S.P. A"



con sede in Mlano (M) via Mauro Macchi n. 40, Partita |I.V. A
05886940963, iscritta al nunero 1856180 del Repertorio Econo-
mco ed Anministrativo presso |la Canera di Conmercio Industria
Artigianato ed Agricoltura di MIlano, che ha presentato |a
S.CI.A di cui al DM Mnistero Sviluppo Econonmico 26 otto-

bre 2011 al Registro delle Inprese di Mlano in data 11 giugno

2013 al n. 196517/2013 di protocollo, il cui rappresentante
che ha svolto | a nmediazione e il signor:
- SACCA' MASSIMO, nato a Mlano il giorno 8 aprile 1971, gia

iscritto al n. 9992 nel Ruolo degli Agenti di Affari in Media-
zione, Canera di Commercio di M ano,

- che il corrispettivo della nediazione ammontante a Euro
19. 340 (di ciannovem | atrecentoquaranta) oltre |IVA di Euro
4,.254,80 (quattrom|la duecentocinquantaquattro virgola ottan-
ta) e cosi conplessivanmente per Euro 23.594,80 (ventitrenila
ci nquecentonovantaquattro virgola ottanta) &€ stato pagato cone
segue:

in capo a parte acquirente per Euro 9.394 (novemi |l atrecentono-
vant aquattro) nedi ante assegno bancario n.3750325957-01 tratto
in data 2 nmaggio 2018 su Unicredit Spa - Filiale di Sesto San
G ovanni, via Breda n.8 - all'ordine Sigest Spa, recante la
clausola di non trasferibilita;

in capo a parte venditrice per Euro 13.665,36 (tredicimla
sei cent osessant aci nque virgola trentasei) nediante un bonifico

bancario effettuato per il maggior inporto di Euro 50.258, 94



(cinquantanila duecentocinquantotto virgola novantaquattro)
(poiche conprensivo della nediazione di altre unita imobilia-
ri) effettuato da Banca Intesa Sanpaolo - con beneficiario
Si gest Spa COD. DI SP.:011811300L6VI6 in data 3 dicenbre 2018

al netto della ritenuta di acconto conpl essivanente dovuta di
Euro 1.969, 26 (m |l enovecent osessantanove virgola venti-

sei)cone esposto nella fattura n.180 della Sigest Spa del 30

aprile 2018.
3) Stante il paganento cone sopra effettuato, parte venditrice
rinuncia all'ipoteca legale sull'intero prezzo con quietanza

dell e sonme conme sopra percepite rilasciata alla parte acqui-
rente la quale non si € avvalsa della normativa di cui alla
Legge n. 147 del 27.12.2013 (Deposito prezzo) di cui era edot-
ta.

4) La vendita € inoltre eseguita a corpo, nello stato di fatto
e di diritto in cui si trovano le unita inmmbiliari, conosciu-
to ed accettato dalla parte acquirente, con tutti i diritti
azioni, accessioni e pertinenze, servitu attive e passive ap-
parenti e non apparenti, se legalnente esistenti e conpetent
anche per destinazione del padre di famglia ex art.1062 c.c.
per situazioni di fatto o per titoli trascritti nel ventennio
nonché con |a proporzionale quota delle parti conuni del com
pl esso inmmbiliare quali spettano e sono inerenti all'oggetto
di contratto, come sopra distinte col foglio 7 mappale 488 -

subb.1 - 2 - 3 - 4 (Beni Conmuni Non Censibili) e sub.5 (Cabina



Elettrica ad uso conmune condom niale gravata da servitu di E-
lettrodotto a favore di e-distribuzione Spa) nonché subb. 196
e 197 (Beni Conuni Censibili ad uso deposito e nmagazzi no).

5) La parte venditrice, come sopra rappresentata, dichiara e
garantisce di essere piena ed esclusiva proprietaria del Com
pl esso Inmmobiliare per edificazione fattane sulle originarie
aree con sovrastanti fabbricati successivanente denoliti, ac-
qui state in forza di atto di acquisto in data 12 ottobre 2016
con atto rep.n.74873/ 19998 notaio Elia Benedetto Antonio, me-
glio in prenmessa citato, dalla societa "DAL CIN G LDO SPA",
con sede in Mlano, codice fiscale 00767140155 ad essa perve-
nuti in forza di fusione per atto notaio Lebano in data 10 a-
prile 1990 rep.n. 143974/ 15510 registrato a Mlano il 26 aprile
1990 al n.9822 serie 1/A e trascritto a Mlano 2 il 23 ottobre
1990 ai nn.80345/57205 nediante incorporazione della societa
"1 MVOBI LI ARE DALCER SRL" con sede in Mlano, viale Bianca M-
ria n.31 codice fiscale 03406920151, a sua volta proprietaria
anteriornmente al ventennio, in forza di atto di conpravendita
stipulato a rogito del notaio Pietro Menchini di Mlano in da-
ta 11 marzo 1957 rep.n. 57915/ 1616, registrato a Mlano in data
8 marzo 1957 al n. 34119 nod 1 vol. 1155.

6) La parte venditrice presta ogni piu anpia garanzia per |
casi di evizione e nolestia e garantisce di avere la libera ed
assoluta disponibilita, il godinento ed il legittinp possesso

di quanto venduto e che in relazione ai beni costituenti il



Conpl esso I mmbiliare non sono in corso o mnacciate contro-
versie giudiziarie di qualsiasi genere né esistono diritti di
prelazione di terzi o pretese di indennita a qualsiasi titolo;
dichiara inoltre che gli imobili cone sopra trasferiti sono
liberi da qualsiasi eventuale privilegio fiscale, da pesi
vincoli, iscrizioni, trascrizioni pregiudizievoli con la sola
eccezione dell'ipoteca iscritta in data 1 giugno 2018 ai nn.
71556/ 12464 a favore della Banca Intesa Sanpaol o Spa, conme so-
pra accollata a parte acquirente per la quota di ripartizione
lotto n. 41 nutuo n.0655010988831 derivante dal secondo fra-
zionamento del nmutuo a seguito di atto in data 17 dicenbre
2020 m o rep.n. 149611/14813 in corso di registrazione e anno-
tament o

nonché della servitd ad uso cabina elettrica a carico de
sub.5 e a favore della societa "e-distribuzione Spa" costitui-
ta con il precitato atto del notaio Valentina Sassoli di Desio
in data 17 novenbre 2020 rep.n.16160 e in data 26 novenbre
2020 rep.n.16171/11965, in corso di registrazione e trascritto
a Mlano 2 il 17 dicenbre 2020 ai nn.146543/93900 e della ser-
vitu di ispezione dei pozzi perdenti ubicati nei giardini di
proprieta degli appartanenti distinti con i subalterni 8 e 9
del foglio 7 nappale 488 cone in prenessa indicato e specifi-
cato nel Regolamento di Condom ni o vigente.

La parte venditrice nel dichiarare di essere in regola col pa-

gamento di tributi, contributi erariali, provinciali e conuna-



I'i inerenti gli immobili in oggetto e conmunque aventi privile-
gio sugli stessi, si obbliga a tenere indenne la parte acqui-
rente da ogni richiesta o nolestia che eventual nente dovesse
avere in relazione al soddisfacinento di ogni onere fiscale
sorto prinma della data odi erna nonché a manlevarla da tutte le
passivita, sopravvenienze passive, situazioni negative, perdi-
te, danni (diretti o indiretti, potenziali e/o attuali), rim
borsi, oneri, costi di qualsiasi tipo, natura e amontare de-
rivanti da qualunque atto, fatto, evento o circostanza, ele-
mento o situazione che sia difforme da quanto dichiarato e ga-
rantito col il presente atto

La Parte venditrice garantisce, e la Parte acquirente ne pren-
de atto, che gli inpianti posti al servizio delle porzioni im
mobiliari in contratto sono conform alla vigente normativa in
materia di sicurezza.

A tal fine la Parte acquirente dichiara di aver ricevuto prima
d ora dalla Parte venditrice |a docunmentazione tecnica e anmi -
nistrativa prevista, conprese le dichiarazioni di conformta
degli inpianti.

7) La proprieta delle unita imobiliari, ad ogni effetto utile
ed oneroso, si trasferisce da oggi a parte acquirente a cui
carico sono tutte |l e spese, conprese quelle tecniche, inerent
e conseguenti a questo atto; possesso e nmmteriale godinento
decorrono dalla data di effettiva consegna

La parte acquirente dichiara di ben conoscere e di avere esa-



mnato i beni in contratto, gli inpianti e le strutture e le
parti conuni alle quali ha diritto e di averli trovati confor-
m alle intese stabilite e conunque di proprio gradi mento, a-
vendo |la presente vendita valore di collaudo e di accettazi one
a tutti gli effetti e senza riserve, fatto salvo quanto ri por-
tato nel verbale di consegnha in data 28 ottobre 2020

8) La parte venditrice - a norma della L. 28.2.1985 n.47 e de

T.U. 6.6.2001 n.380, garantendo la regolarita urbanistica e la
piena comerciabilita delle unita immobiliari oggetto di con-
tratto, dichiara che la costruzione delle nedesine e stata e-
seguita in forza ed in conformta dei provvedinenti edilizi
citati in prenessa e che in data 19 ottobre 2020 prot. 83730

e stata depositata |a segnal azione certificata per |' agibili-
ta corredata di tutta la necessaria docunentazione allegata
contenente anche l|a conunicazione di fine lavori; dichiara i-
noltre che gli spazi di parcheggio realizzati rispettano i pa-
ranetri di cui all'art.41 sexies comma 1 L.n. 1150/1942 cone
nmodi ficato dall'articolo 12 comma 9 della L.n.246/2005.

9) Le parti dichiarano, inoltre, di aver ottenperato a quanto
previsto dall'art. 4 del Decreto Legislativo in data 20 giugno
2005 n. 122, con riferinento alla consegna alla parte acqui-
rente della polizza assicurativa indennitaria di durata decen-
nale rilasciata da AXA ASSICURAZIONI in data 30 settembre 2020
Polizza n. 403016968 con decorrenza dal 30 settenbre 2020.

10) Agli effetti della normativa sulla certificazione energe-



tica, le parti si dichiarano edotte degli obblighi previsti
dal D.Lgs. n.192/2005 (cone nodificato dal D.Lgs.n.311/2006 e
dal D.M 22.11.2012); la parte acquirente dichiara di aver ri-
cevuto le informazioni e |a docunmentazione in ordine alla cer-
tificazione energetica degli edifici ai sensi dell'art.2 |let-
tera f) D.G R Lonbardia 31.10.2007 n.8/5773 e successive no-
dificazioni e integrazioni, portate dalla Deliberazione n.8745
del 22.12.2008 nonché ai sensi della Legge Regionale n.10 del
29 giugno 2009, all'uopo si allega al presente atto sotto la
lettera "B", attestato di prestazione energetica, onessane la
lettura per dispensa dei conparenti, previa dichiarazione del-
la parte alienante che dalla data del rilascio della certifi-
cazi one nedesinma non sono intervenute nodificazioni del rendi-
mento energetico ivi attestato e/o altre cause di decadenza di
efficacia del certificato (classe energetica A3 - i.p.e. 36.59
Kwh/ mg anno) .

11) La parte acquirente, ai sensi della Legge n.549/1995,
chiede i benefici fiscali di cui all'art.3, conmma 131, per
| "acquisto di abitazione principale ricorrendo |e condi zioni
previste alla nota Il bis art.1 Tariffa Parte Prima allegata
al DPR 26 aprile 1986 n.131, ed all'uopo dichiara:

- che I"inmmobil e oggetto di acquisto non & classato in catego-
ria catastale A/1-A/8-A9;

- di non essere titolare esclusivo né in regine di conunione

col coniuge, di casa di abitazione nel Conune di Sesto San



G ovanni ove € sito |'inmobile acquistato, ove gia risiede;

- di non essere titolare, nemmeno per quote su tutto il terri-
torio nazionale di altra casa di abitazione acquistata gia u-
sufruendo dei benefici fiscali per la prim casa.

Infine la Parte acquirente dichiara di essere a conoscenza che
in caso di dichiarazione nendace o di trasferinmento per atto a
titolo oneroso o gratuito dell'imobile come sopra acquistato
pri ma del decorso del termine di cinque anni dalla data odier-
na sara dovuta una penalita pari alla differenza fra |'inposta
calcolata in base all'aliquota applicabile in assenza di age-
vol azioni e quella risultante dall'applicazione dell'aliquota
agevol ata, aunentata del 30% (trenta per cento) piu gli inte-

ressi di nora.

Tale penalita, per il caso di decadenza, non si rendera appli-
cabile qualora entro un anno dall'alienazione dell'inmnobile
con il presente atto acquistato, |'alienante proceda all'ac-

quisto di altro inmbile da adibire a propria abitazi one prin-
ci pal e.

La Parte acquirente dichiara che |'autorinessa in oggetto e
pertinenza dell'abitazione da lei acquistata con il presente
atto e di volersi avvalere degli incentivi fiscali previsti
dall'art.16 bis comma 1 DPR 22.12.1986 n.917 e dell'art.11 DL
in data 22.12.1012 n. 83 (detrazione del 50%ai fini |RPEF).

La societa' venditrice, previa ammonizione sulle conseguenze

penali previste dall'articolo 76 del D.P.R 28 dicenbre 2000



n. 445 per le dichiarazioni mendaci, dichiara, ai sensi della
Circolare n.43/E del 18 novenbre 2016 dell' Agenzia delle En-
trate, di avere rilasciato alla parte acquirente le certifica-
zioni e dichiarazioni prescritte e di aver incluso |le some
ricevute nella contabilita" dell'inpresa ai fini della loro
concorrenza alla corretta determ nazi one del reddito.

12) La presente vendita & soggetta ad |.V.A , trattandosi di
cessione di porzione di fabbricato ad uso abitazione e relati-
ve pertinenze effettuata da inpresa costruttrice entro cinque
anni dall'ultinmzione dell'intervento.

13) La Parte acquirente dichiara di essere a conoscenza, e di
non avere eccezioni al riguardo, che il conplesso imobiliare

di cui & parte quanto in oggetto € gravato da servitu di in-

stallazione e nanteninmento di tutti gli inpianti diretti ad
assicurare alle singole unita imobiliari, costituenti il det-
to conplesso, i servizi primari (fognatura, energia elettrica
acqua, telefono e sinmli); in ogni caso la situazione attual-

mente in fatto esistente quanto a luci, prese d aria, vedute,
prospetti, sporti, gronde, balconi, pluviali, condotti fognari
verticali e orizzontali, distanze fra |le costruzioni dai con-
fini, sottoservizi urbanistici in genere nelle aree nude non-
ché ogni altra eventuale servitu, apparente e non apparente,
vi ene accettata cone attualnente in fatto a titolo di recipro-
ca servitu attiva e passiva anche per |le necessarie manuten-

zioni e ispezioni e per la realizzazione degli interventi au-



torizzati e consentiti.

14) Parte acquirente si dichiara edotta della Convenzione tra
il Comune di Sesto San G ovanni e la societa Sestilia Srl sti-
pulata con atto in data 29 novenbre 2016 rep.n.74968/20046 a
rogito notaio Elia Benedetto Antonio di Mlano, trascritto a
Mlano 2 il 6 dicenbre 2016 ai nn.139118/88332, e del succes-
sivo vincolo unilaterale d obbligo edilizio di cui all'atto in
data 18 settenbre 2017 mo rep.n.143090/ 13631, neglio citat
in premessa, interessanti il conplesso immobiliare in oggetto,
e dichiara di essere esplicitamente edotta di tutti gli obbli-
ghi ivi assunti nei riguardi del Comune che si inpegna ad os-
servare e far osservare per sé ed aventi causa

15) La parte venditrice, salvi i diritti della parte acquiren-
te, si riserva la facolta di nodificare |'originario progetto,
il percorso degli inpianti e delle reti tecnol ogiche, nonché
la destinazione delle parti comuni (anche attribuendone I|a
proprieta o |'uso esclusivo a singoli condonmini o a terzi), il
tutto previo otteninento delle necessarie autorizzazioni anmi -
nistrative, nonchée di definire, concordare e regol anentare, a
suo insindacabile giudizio i rapporti di confine e di vicina-
to, le obbligazioni, destinazioni, limtazioni e vincoli, sti-
pul ando atti e convenzioni sia con il Conune di Sesto San G o-
vanni, sia con proprieta vicine, con enti autorizzati all'ero-
gazione di pubblici servizi e conpiere ogni atto che riterra

opportuno per la tutela della proprieta e per il buon funzio-



namento del condom nio e dei suoi servizi, anche con facolta
di modificare il Regolanmento di condonminio e le tabelle mlle-
simali dell'intero conplesso, limtatanente all'ipotesi in cu

cio si renda necessario per procedere alla rettifica di neri

errori materiali e/o formali ivi contenuti, previa apposita
informativa ai singoli condom ni ed eventuale assenblea. L'e-
sercizio di tali diritti da parte della Societa venditrice non
fara sorgere per la nedesima al cun obbligo di corrispondere, a
favore del Condonminio o dei singoli condomini, conpensi d

sorta. Resta inteso che questa facolta non potra in al cun nodo
ledere i diritti acquisiti dai singoli condomni, e |la Societa
venditrice viene espressanente delegata irrevocabilnente in
tale senso nel reciproco interesse delle parti.

16) Parte venditrice €& altresi autorizzata a stipulare con-
tratti di assicurazione contro i rischi da incendio - scoppio
- responsabilita civile e quant'altro necessario nonché alla
nom na dell' Anmmini stratore del Condominio per i prim due ann

di esercizio individuando persona di provata esperienza e pro-
fessionalita.

17) | signori SALA CLAUDIO G USEPPE e TURLA FlI ORELLA ANGELA
MARI A intervengono al presente atto al solo fine di dichiarare
di aver fornito alla propria figlia signora SALA |ILARI A che
pure conferma tale dichiarazione, la provvista di denaro ne-
cessaria per |'acquisto dell'immobile in oggetto per |'inporto

di Euro 175.000 (centosettantaci nquemla) (in esenzione da im



poste ai sensi dell"articolo 1 comma quattro bi s
D. Lgs. 31. 10. 1990 n. 346).
Rl SERVE DI FACOLTA

a) E riservato alla societa venditrice il diritto a titolo
gratuito, per il periodo necessario alla vendita dell'intero
conpl esso, di mantenere e/o installare targhe ed insegne rela-
tive alla vendita, sulle nurature interne delle parti conuni,
nonche sulle parti comuni esterne e sulle coperture del fab-
bricato del conpl esso inmobiliare

b) E riservato alla Societa venditrice il diritto di usufrui-
re a titolo gratuito ed in via esclusiva, spese di riscalda-
ment o- condi zi onanento energia elettrica conprese, fino al
31.12.2021, della sala comune condonminiale e dei relativi ser-

vizi igienici, con proroga gratuita gia concessa fino al 30

giugno 2022, per ivi allestire |’ ufficio vendita degli appar-
tamenti ancora invenduti; si da atto che oltre il 30 giugno
2022 il condom nio non potra negare alla Sestilia Srl tranmte

suoi incaricati alle vendite |'utilizzo esclusivo della sala
previo un accordo economico sui rinmborsi di consunmi elettrici
e di riscaldanento, gia forfettarianmente identificati in Euro
250 (duecentocinquanta) nensili per ulteriori 6 (sei) nesi.

17) La parte acquirente chiede altresi di potersi avval ere del
diritto di detrarre in sede di registrazione |'inporto di Euro
375 (trecentosettantacinque) gia versati all'atto della regi-

strazione del contratto prelimnare in premessa citato.



18) | NFORMATI VA TRATTAMENTO DATI
| conparenti dichiarano di avere ricevuto |'informativa ai
sensi dell'articolo 13 D.Lgs. 196/03 e del Regolanento
UE/ 2016/ 679 inerente i propri diritti in relazione al tratta-
mento dei dati e alla |loro conservazi one, anche dopo |a cessa-
zione del rapporto contrattuale, per |'espletanento di tutti
gli eventuali adenpinenti connessi o derivanti dalla conclu-
sione del rapporto stesso esprimendo, |addove necessario, il
proprio consenso al trattamento di categorie particolari di
dati eventual nente richiesti.

DESCRI ZI ONE DELL' UNI TA' | MVOBI LI ARE OGGETTO DI VENDI TA
In Conune di SESTO SAN G OVANNI, nel conplesso residenziale
con accesso da Viale Casiraghi n.422 denonminato "CASIRAGH
422":
- appartamento sito al piano prinmo dell'edificio A nunmero in-
terno 1.1, conposto di tre locali oltre cucina, disinpegni,
doppi servizi e loggiato e con annessi pertinenziali cantina
nunero interno 17 e box numero interno 65 al piano prino sot-
tostrada dell'edificio A
Detta unita inmmbiliare risulta censita nel NNC.E U al foglio
7 mappal e 488 cone segue:
sub. 15 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.T - z.c U -
cat. A2 - cl. 5 - vani 5,5 - Rendita Catastale Euro 880,51
(1" appart anent o)

sub. 129 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.S1 - z.¢c U -



cat. 2 - cl. 3 - nm 5 - Rendita Catastale Euro 9,30 (la can-
tina)

sub. 128 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.S1 - z.c.U -
cat.d6 - cl.7 - mg 35 - Rendita Catastale Euro 265,72 (il
box)

giusta schede di accatastanento in data 5 agosto 2020 prot.n.
M 0207898 cone sopra allegate in unico plico al presente atto
sotto la lettera "A".

CCERENZE del | " appartanento: corridoio, vano scale e vano a-
scensori comuni sub.2 e enti conuni sub.2, vuoto su piano ter-
ra per due lati, altra unita imobiliare sub.16; della canti-
na: corridoio comune sub.2 per due lati, box sub.119, altra
cantina sub.130; del box: terrapieno, cantina sub.234, boxes
subb. 123 e 124, altro box sub. 127, corsello di manovra conune
sub. 1.

Il tutto salvo errori e cone neglio in fatto.

Si é& onessa la lettura degli allegati per espressa dispensa
avut ane dai conparenti.

Ho letto questo atto ai conparenti che | o approvano e |o sot-
toscrivono alle ore dodici e venti mnuti.

Consta di otto fogli, dattiloscritti e scritti da persone di
ma fiducia sopra ventinove intere facciate e parte della
trentesim sin qui.

F.to:

Al essandro Ml er ba



Ilaria Sala
Cl audi 0 G useppe Sal a
Turla Fiorella Angela Maria

Moni ca Barsotti notaio
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Certifico io sottoscritto, dott. Monica Barsotti, notaio
in Mlano, iscritto nel distretto notarile di M1l ano, che
la presente copia su supporto informatico €& conforne
all"originale nei mei atti con gli annessi allegati su
supporto cartaceo, ai sensi dell'art. 22 D.Lgs. 7-3-2005
n. 8 e art. 68-ter L. 16-2-1913 n. 89.

Ml ano, i 15 gennai o 2021
in viale Tunisia n.42
Firmato digital nente: Mnica Barsotti Notaio
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REPERTORI O N. 149447 RACCOLTA N. 14776
VENDI T A SOGGETTA AD I VA
REPUBBLI CA | TALI ANA
L' anno duemnilaventi, il giorno uno del nese di dicenbre
1.12. 2020
In M1lano, viale Tunisia n.42.
Innanzi a nme Dottoressa MONICA BARSOTTI, Notaio residente in
Ml ano, iscritto presso il Collegio Notarile di MIlano, sono
presenti i signori:

PARTE VENDI TRI CE

- MALERBA ALESSANDRO, nato a Mlano il 21 dicenbre 1962, domi -
ciliato per la carica in Mlano, via Mnte Rosa n. 21,

che interviene al presente atto in qualita di |egale rappre-
sentante e Anministratore unico della Societa:

"SESTILIA S R L.", con sede in Mlano, via Mnte Rosa n. 21,
Codi ce Fiscale e nunmero di iscrizione al Registro delle Inpre-
se di Mlano 09237720967, nunmero R E.A M-2077583, capitale
soci al e Euro 100. 000 (centom | a)
munito di tutti i poteri di ordinaria e straordinaria anmini-
strazi one

PARTE ACQUI RENTE

- DELFINI ERNESTA, nata a Malagnino (CR) il giorno 11 febbraio
1939, residente a Mlano, Piazza Asprononte n. 11, codice fi-
scal e DLF RST 39B51 E843E, vedova

Detti Conmparenti, della cui identita personale, poteri e qua-



lifica io Notaio sono certo,

Prenesso che
1) la societa "SESTILIA SR L." in virtu di atto di conpraven-
dita in data 12 ottobre 2016 rep.n. 74873/ 19998 notai o Elia Be-
nedetto Antonio, registrato a Mlano 2 il 14 ottobre 2016 al
n. 51879 serie 1T e trascritto a Mlano 2 il 17 ottobre 2016 ai
nn. 116383/ 73867, ebbe ad acquistare dalla Societa "DAL CIN
G LDO Spa" con sede in Mlano, via Della Mscova n.10, codice
fiscale e numero di iscrizione al Registro delle Inprese di
Ml ano 00767140155, un comnpendio immobiliare della superficie
catastale di nmg 5940 sito n Conune di SESTO SAN G OVANNI, via-
le Fratelli Casiraghi n.422, gia censito al foglio 7, nappali
graffati:
16 sub.501 - 224 sub.501 - 249 sub.501 - 250 - 251 categoria
D)7, Rendita Catastale Euro 34.370, 00
Confini del tutto in un sol corpo e riferito al vigente E-
stratto di mappa catastal e:
ragioni ai mappali 470, 300, 252, 17, 18, 366, 74, 75, 436,
476, viale Fratelli Casiraghi.
2) Il vigente P.G T. del Conune di Sesto San G ovanni, appro-
vato con Deliberazione C.C. n.32 del 16 luglio 2009 (pubbli -
cato sul BURL n.44 del 4 novenbre 2009, successivanente varia-
to e in ultino oggetto di "Variante al Piano delle Regole e al
Piano dei Servizi e rettifica errori materiali cartografici

degli atti PGT non costituenti variante", approvata con Deli -



berazione C.C. n.11 del 16.2.2015 (pubblicata sul BURL n.12
del 18 marzo 2015), include |'area sopra indicata nella Citta
Consolidata, all'interno del tessuto edilizio consolidato e,
piu in particolare, in anbito consolidato residenziale da ri-
conversione produttiva, disciplinato dall'art.16 delle N T.A
del Piano delle Regole del P.GT., rubricato "anbito residen-
ziale da riconversione produttiva".

3) L'area di cui trattasi risulta, seppure in mnim parte,
i nteressata dal vincolo sovraordinato di "rispetto pozzi civi-

li" ex art.94 D.Lgs. 94 D.Lgs. n.152/2006;

fatta eccezione per quanto sopra, |'area non €& interessata da
ulteriori vincoli anbientali, ad eccezione degli interventi
necessari previsti dal D.Lgs 152/06 e s.mi. ai sensi
dell'art.242 o 242 bis, né vincoli paesistici, storico-
artistici, idrogeologici, sismici od altri previsti da |eggi

speciali e non & conpresa nell'anbito territoriale di parchi o
di riserve naturali.

4) la societa DAL CIN G LDO SPA (proprietaria ed originaria
dante causa dell'area fino al 12 ottobre 2016) ha dapprina
presentato proposta prelimnare di Piano Attuativo, protocol-
lata in data 17 aprile 2014 e successivanente integrata in da-
ta 31 ottobre 2014, che & stata favorevol nente valutata dagli
uffici comunali.

In data 26 agosto 2015, P.G n.56279, ha quindi presentato i-

stanza di approvazione del Piano Attuativo relativo all'area



di cui sopra, in conformta alle previsioni e prescrizioni del
vigente P.GT., ai sensi dell'art.14 della Legge Regionale
n. 12/ 2005 definitivamente approvato con D.GC. n.144 del 10
maggio 2016 e in data 29 novenbre 2016 con atto
rep.n. 74968/ 20046 a rogito notaio Elia Benedetto Antonio di
Ml ano, registrato a Mlano 2 il 2 dicenbre 2016 al n.61821
serie 1T e trascritto a Mlano 2 il 6 dicenbre 2016 ai
nn. 139118/ 88332, €& stata stipulata col Comune di SESTO SAN
G OVANNI, Convenzione Urbanistica da parte della societa "SE-
STILIA S R L." (subentrata nella proprieta del conpendi o i mmo-
biliare conme da conunicazione inoltrata al Comune prot.n.
74372 del 26 ottobre 2016 finalizzata all'intervento di ri-
strutturazione edilizia mediante denolizione e ricostruzione
con manteninmento della s.l.p. esistente con canbio di destina-
zione d'uso da produttivo a residenziale) e successivo atto
unilaterale di vincolo non aedificandi in data 18 settenbre
2017 mo rep.n. 143090/ 13631 registrato a Mlano 2 il giorno
22 settenbre 2017 al n.45380 serie 1T e trascritto a Mlano 2
in data 25 settenmbre 2017 ai nn. 113010/72379, interessante
| area suddett a;

5) che a seguito di SCIA per denolizione prot.42349/2017 del
24 maggi o 2017 e integrazione prot. 57736/2017 del 13 luglio
2017 con fine lavori prot.n.57736/2017 nonché Pernesso di Co-
struire Convenzionato per opere edilizie n. 264/2017 ril asci a-

to dal Conune di Sesto San G ovanni in data 8 gennaio 2018 e



successive SCIA in variante per opere ninori in data
29.6.2020, la societa "SESTILIA Srl1" ha provveduto alla rea-
lizzazione di un conplesso residenziale di civile abitazione
denonmi nato "CASI RAGHI 422", avente accesso da viale Fratell
Casiraghi n.422 identificato in Catasto Urbano al foglio 7
mappal e 488 e conposto da tre corpi di fabbrica identificati
come - Palazzina "A" conposta di quattro piani fuori terra, -
Pal azzina "B" conposto di sei piani fuori terra e - Palazzina
"C' conposta di sei piani fuori terra oltre al piano interrato
comune e ad un corpo di Fabbrica denonminato "D' che ospita |o-
cali di accoglienza e di servizio

6) per detto conplesso edilizio a seguito di tipo nmppale
prot.n. 70157 del 28.2.2020 sono stati soppressi i mappali 16-
224- 249- 250 e 251 tutti del foglio 7 ed & stato costituito
il nuovo ed unico nappal e 488.

7) la societa "SESTILIA SR L." ha presentato al Conune di Se-
sto San G ovanni, segnal azione certificata per fine lavori in
data 19 ottobre 2020 prot.83730 corredata per le unita ad uso
abitativo e pertinenze da segnal azione certificata per |'agi-
bilita con |la docunentazione di cui all'articolo 24 DDP.R 6
giugno 2001 n.380, come sostituito dall'articolo 3 conmm 1
lettera i) del Decreto Legge 25 novenbre 2016 n. 222, presenta-
ta allo Sportello Unico per |'"attivita Edilizia del Conune di
Sesto San G ovanni Protocoll o general e 83730/2020.

8) La societa "SESTILIA S R L." a seguito della realizzazione



del Conplesso ha presentato all'Ufficio Provinciale di M ano
- Comune di Sesto San G ovanni Catasto Fabbricati in data 5
agosto 2020 prot.M 0207898 scheda di costituzione di unita af-
ferenti edificate su area urbana in forza della quale |'intero
conpl esso inmobiliare conposto da quattro corpi di fabbrica
"A" - "B" - "C' e "D' oltre a piano interrato , conprensivo d

Beni Comuni Non Censibili, Beni Conuni Censibili ed una Cabina
Elettrica risulta attualnente insistente sull'unico mappale
488 del foglio 570 e identificato al Catasto Fabbricati cone
segue:

sub.1 - Beni comuni non censibili a tutti i subalterni del
conpl esso - corsello di nmanovra, ranpa, locali tecnici, scale,

corridoi giardini condom niali percorsi pedonali

sub.2 - Beni conmuni non censibili a tutti i subalterni della
Pal azzina "A" - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-
3-4-S1;

sub.3 - Beni comuni non censibili a tutti i subalterni della
Pal azzina "B" - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-
3-4-5-6-S1;

sub.4 - Beni conmuni non censibili a tutti i subalterni della
Pal azzina "C' - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-
3-4-5-6-S1;

sub.5 - cabina Elettrica ad uso condomi ni al e,
da sub.6 a sub. 63 anbo conpresi cat. A/2 - n.58 (cinquantotto)

abi t azi oni ;



da sub. 64 a sub.128 anbo conpresi cat.C 6 - n.65 (sessanta-
ci nque) box

da sub. 129 a sub. 195 anbo conpresi cat.C 2 - n.67 (sessanta-
sette) locali deposito/cantine;

sub. 196 e sub. 197 beni comuni censibili costituenti il corpo
"D' locali di deposito e nagazzi no;

9) per la costruzione del conplesso, Banca Intesa Sanpaol o ha
concesso alla societa venditrice un mutuo fondiario di Euro
11.000.000 (undicimlioni) con atto in data 31 maggi o 2018 nio
rep.n. 144494/13887, registrato a Mlano 2 il giorno 1 giugno
2018 al n. 27054 serie 1T a garanzia del quale & stata iscritta
i poteca presso |la Conservatoria dei Registri Imuobiliari di
Mlano 2 in data 1 giugno 2018 ai nn. 71556/12464 per Euro
22.000.000 (ventiduenmilioni) sull'area di risulta a seguito
denol i zi one dei precedenti fabbricati;

10) con atto in autentica notaio Valentina Sassoli di Desio in
data 17 novenbre 2020 rep.n.16160 e in data 26 novenmbre 2020
rep.n. 16171/ 11965, in corso di registrazione e trascrizione, a
carico della cabina elettrica ubicata a piano terra, censita
nel Catasto Fabbricati del Comune di Sesto San G ovanni al fo-
glio 7, mappale 488, subalterno 5, viale Fratelli Casiraghi -
P.T - cat. D1, Rendita Catastale Euro 54 (Bene Comune Censi -
bile del Condominio di Viale Fratelli Casiraghi n.422), ed a
favore della societa "e-distribuzione S.P.A " con sede in Ro-

ma, e' stata costituita Servitu' di Elettrodotto con durata



indeterm nata a decorrere dalla data del 26 novenbre 2020 per
tutto il tenpo necessario ad "e-distribuzione SPA' per eserci-
re quelle apparecchiature installate o da installare, necessa-
rie per la consegna, trasformazione e distribuzione di energia
elettrica all'utenza, con obbligo a carico della "Concedente"
del | a manutenzione ordinaria e straordinari a;

11) con atto a mo rogito in data 26 novenbre 2020 rep.n.
149427/ 14757 in corso di registrazione ed annotanento perche
nei termni, si e proceduto al Frazionanento del nmutuo e allo
svincolo di alcune unita imobiliari che non garanti scono quo-
te di mutuo, tra le quali le parti comuni del fabbricato,
dall'ipoteca iscritta presso |'Ufficio del Territorio di MIa-
no 2 in data 1 giugno 2018 ai nn. 71556/ 12464 e piu precisa-
mente: |le unita distinte nel NCEU al foglio 7 particella
488 subb. 1-2-3-4-5-16-20-24-27-28-29-32-35-38-40-41-42-54-57-
59-78-88-90-91-94-107- 110- 113- 114- 115- 120- 121- 123- 126- 130- 136-

138- 139- 140- 149- 155- 156-167-179- 183-192- 193- 196 e 197,

12) che la Parte Venditrice, sta procedendo al trasferimento
del conplesso per singole unita immobiliari e a tal fine ha
predi sposto il Regolamento di Condominio che, con annesse ta-
belle di ripartizione nillesimale trovasi allegato sotto la
lettera "A" all'atto in data 27 novenbre 2020 mo rep.n.
149430/ 14760 in corso di registrazione e trascrizione, unita-
mente alle planinetrie generali;

13) che in data 11 febbraio 2020 con contratto prelimnare re-



gistrato a Mlano 2 il 20 febbraio 2020 al n.1068 serie 3 e-
satti Euro 1.722 (millesettecentoventidue) le cui clausole,
per quanto non espressanente previsto e nodificato col presen-
te atto, qui si intendono riportate e trascritte, la societa
"SESTILIA S.RL.", debitanente rappresentata, pronetteva di
vendere |'unita infradescritta alla signora DELFI NI ERNESTA,
tutto ci 0 premesso
e formante parte integrante e sostanziale del presente atto
i conparenti, a perfezionanmento di precedenti intese,
convengono e stipul ano quanto segue:

1) La Societa "SESTILIA S.R L." come sopra rappresentata, ven-
de alla signora DELFINI ERNESTA che accetta ed acquista, in
Conune di SESTO SAN G OVANNI, nel conpl esso residenzial e aven-
te accesso da viale Casiraghi n.422 indicato in prenessa, |la
piena proprieta delle unita immbiliari neglio descritte in
calce al presente atto

A mgliore identificazione di quanto venduto si allegano al
presente atto in unico plico sotto la lettera "A", planinetrie
catastali rappresentative dell'unita immobiliare in oggetto;
parte venditrice dichiara e parte acquirente prende atto e
conferma che |lo stato di fatto dell'imobile oggetto di con-
tratto € confornme ai dati catastali e alla rappresentazione
grafica delle planinetrie allegate, regolarnente depositate in
Catasto, sulla base delle disposizioni vigenti in materia ca-

tastale con riferinento all'insussistenza di difformta rile-



vanti, tali da influire sul calcolo della rendita catastale e
dar luogo all'obbligo di presentazione di nuove planinetrie
catastali ai sensi della vigente normativa.

Si intende conpresa nella presente vendita |la quota di conpro-
prieta delle parti ed enti conmuni del conplesso immobiliare
quali spettano e sono inerenti a quanto in oggetto, ai sensi
dell"art. 1117 C. C. sotto |'osservanza del Regolamento di Con-
dom nio vigente fatta avvertenza che costitui scono "Beni Comnu-
ni Non Censibili":

- il sub.1 del foglio 7 mappale 488 - P.T/S1 (corsello di nma-
novra, rampa, locali tecnici, scale, corridoi giardini condo-
mniali, percorsi pedonali - conuni a tutti i subalterni);

- il sub.2 del foglio 7 mappale 488 - P.T-1-2-3-4-S1 (vano
scal a ascensori, androne - comrmune ai piani T-1-2-3-4-Sl)

- il sub.3 del foglio 7 nappale 488 - P.6-S1 (vano scala a-
scensori, androne - conune ai piani T-1-2-3-4-5-6-S1);

- il sub.4 del foglio 7 nappale 488 - P.6-S1 (vano scala a-
scensori, androne - conune ai piani T-1-2-3-4-5-6-S1);

e Beni Comuni Censibili:

- il sub.5 - del foglio 7 nmmppale 488 - P.T - cat.D1 -
cl.1701 - Rendita Catastale Euro 54 (Cabina Elettrica ad uso
condoni ni al e)

- il sub. 196 del foglio 7 nappale 488 - P.T - cat.C/2 - cl.4
- nmg 30 - Rendita Catastale Euro 65,07 (locale di deposito co-

nmune)



- il sub. 197 del foglio 7 nmappale 488 - P.T - cat.C/2 - cl.4
- nmg 69 - Rendita Catastale Euro 149, 67 (nmagazzi no comune)

in ragione di mllesinm generali 17,37 (per |'appartanmento),
di mllesim 0,19 (per la cantina) e di mllesim 0,72 (per il
box) conme neglio risulta dalla tabella dei mllesim generali
come sopra allegata con |'elaborato planinetrico generale, al
Regol anento di Condonminio che parte acquirente dichiara di
conoscere per averne ricevuto copia e si inpegna ad osservare
per sé ed aventi causa, quali veri e propri oneri reali, affe-
renti lo stabile nel suo conplesso con particolare riferinmento
a quanto riprodotto agli articoli 7.B - DIVIETI - e all'art.14
Rl SERVE DI FACOLTA .

Si precisa che:

- con il prinmb atto di vendita ed a seguito della costituzione
del Condonminio di Sesto San G ovanni, Viale Casiraghi n. 422
la Cabina Elettrica (sub.5 del foglio 7 nappale 488) e i |oca-
Ii deposito e nmgazzino (subb.196 e 197 del foglio 7 mappale
488) verranno regol arnente intestati al Condom nio "Casiraghi
422", con sede in Sesto San G ovanni;

- dalle parti conuni restano esclusi i giardini al piano ter-
ra, di proprieta esclusiva degli appartanenti cui afferiscono
come risultante dai singoli atti di trasferinento, gravati da
servitu di accesso per |a nmanutenzione dei pozzi perdenti del -
|l e acque meteoriche ubicati in alcuni giardini privati, cone

specificatamente indicato all'art.6 del Regolanento di Condo-



ni ni o.

2) 1l prezzo della vendita €& convenuto in conplessivi Euro
415.544 (quattrocentoquindicimla cinquecentoquarantaquattro)
(di cui Euro 26.000 - ventiseimla - per il box ad uso autori-
messa pertinenziale ed Euro 1.544 - mll ecinquecentoquaranta-
quattro - per opere extra-capitolato approvate da parte acqui-
rente) oltre |I.V.A cone per |egge.

Al sensi del D.P.R 28 dicenbre 2000, n.445 e del D.L. 4 |u-
glio 2006, n.223 art.35 comma 22, convertito con Legge 4 ago-
sto 2006 n.248, le parti, previo richiano da parte di nme nota-
io della responsabilita penale per il caso di dichiarazione
mendace, dichi arano quanto segue:

- che detto prezzo di Euro 415.544 (quattrocentoquindicinila
ci nquecent oquarantaquattro) oltre |.V.A al 4% (quattro per
cento) di Euro 16.621,76 (sedicimlaseicentoventuno virgola
settantasei) e cosi conplessivamente per Euro 432.165,76
(quattrocent otrent aduem | a centosessant aci nque virgola settan-
tasei) € stato pagato con |l e seguenti nodalita di paganento
Euro 304.481,73 (trecentoquattromila quattrocentoottantuno
virgola settantatre) nediante n.4 (quattro) assegni bancar
tutti all'ordine Sestilia Srl, tratti su Banca |Intesa Sanpaol o
- Filiale di MIlano Corso Buenos Aires n.92 e precisanente:

n. 8366344971-10 dell'inporto di Euro 100.000 (centomla) in
data 11 febbraio 2020

n. 8366344978-04 dell'inmporto di Euro 100.000 (centomila) trat-



ti in data 11 marzo 2020

n. 8366344980-06 dell'importo di Euro 100.000 (centomila) trat-
ti in data 30 giugno 2020

n. 8372810804-07 dell'inporto di Euro 4.481,73 (quattromla
quattrocentoottantuno virgola settantatre) tratto in data o-
di erna

assegno postale n. 7205761106-11 di Euro 8.000 (ottomla)
tratto in data 29 ottobre 2020 su Poste Italiane - Filiale di
M | ano, piazza Cordusio n. 4,

e bonifico bancario di Euro 1.124,03 (mllecentoventiquattro
virgola zero tre) effettuato in data 29 aprile 2020 da Banca
Intesa con beneficiario Sestilia Srl - COD. DI SP. :
012004290PXWN,

Euro 118.560 (centodiciottonila cingquecentosessanta) a sal do,
medi ante assegno circolare n.3401049499-03 enesso in data 13
ottobre 2020 da Banca Intesa Sanpaolo - Filiale di M1l ano Cor-
so Buenos Aires n.92 all'ordine Sestilia Srl;

- che per la presente conpravendita si sono avval si dell' opera
di un nediatore inmobiliare per |a conclusione del contratto e
preci sanent e:

"SI GEST SCLUZIONI | MMOBILIARI S.P.A. OIN BREVE SIGEST S.P. A"
con sede in Mlano (M) via Mauro Macchi n. 40, Partita |.V. A
05886940963, iscritta al nunero 1856180 del Repertorio Econo-
mco ed Anministrativo presso la Canera di Conmercio Industria

Artigianato ed Agricoltura di Mlano, che ha presentato |la



S.CI1.A di cui al DM Mnistero Sviluppo Econonico 26 otto-
bre 2011 al Registro delle Inprese di Mlano in data 11 giugno
2013 al n. 196517/2013 di protocollo, il cui rappresentante
che ha svolto | a nediazione & | a signora:

- BUSCAINI RCSELLA, nata a Mlano il giorno 26 aprile 1946,
residente a gia iscritta al n.3876 nel Ruolo degli Agenti di
Affari in Mediazione, Canera di Commercio di M1 ano

- che il corrispettivo della nediazione ammontante a Euro
20.720 (ventim |l asettecentoventi) oltre IVA di Euro 4.558, 40
(quattromla cinquecentocinquantotto virgola quaranta) e cosi
conpl essi vanente per Euro 25.278,40 (venticinquen|la duecento-
settantotto virgola quaranta) & stato pagato cone segue:

in capo a parte acquirente per Euro 10.126 (diecinilacentoven-
tisei) mediante assegno bancari o n.8366344973-12 tratto in da-
ta 10 febbraio 2020 su Banca Intesa Sanpaolo - Filiale di M -
| ano Corso Buenos Aires n.92, all'ordine SIGEST SPA recante |a
clausola di non trasferibilita

in capo a parte venditrice per Euro 15.152,40 (quindicinla-
cent oci nquant adue vi rgola quaranta) medi ante bonifico bancario
effettuato conplessivanente per il nmaggior inporto di Euro
28. 950,84 (ventottom | anovecentoci nquanta virgola ottantaquat -
tro) effettuato da Banca Intesa Sanpaolo - con beneficiario
Si gest Spa - CRO operazione interbancaria: 0120042900ZM P

al netto della ritenuta di acconto dovuta di conplessivi Euro

571,32 (cinquecentosettantuno virgola trentadue) conme esposto



nella fattura n. 80 della Sigest Spa del 28 febbraio 2020

3) Stante il paganento cone sopra effettuato, parte venditrice
rinuncia all'ipoteca legale sull'intero prezzo con quietanza
dell e sonme cone sopra percepite rilasciata alla parte acqui-
rente la quale non si € avvalsa della normativa di cui alla
Legge n. 147 del 27.12.2013 (Deposito prezzo) di cui era edot-
ta.

4) La vendita € inoltre eseguita a corpo, nello stato di fatto
e di diritto in cui si trovano le unita inmmobiliari, conosciu-
to ed accettato dalla parte acquirente, con tutti i diritti
azioni, accessioni e pertinenze, servitu attive e passive ap-
parenti e non apparenti, se |legalnente esistenti e conpetent
anche per destinazione del padre di famglia ex art.1062 c.c.
per situazioni di fatto o per titoli trascritti nel ventennio
nonché con | a proporzionale quota delle parti conuni del com
pl esso inmobiliare quali spettano e sono inerenti all'oggetto
di contratto, come sopra distinte col foglio 7 mappale 488 -
subb.1 - 2 - 3 - 4 (Beni Conmuni Non Censibili) e sub.5 (Cabina
Elettrica ad uso conmune condom niale gravata da servitu di E-
lettrodotto a favore di e-distribuzione Spa) nonché subb. 196
e 197 (Beni Conuni Censibili ad uso deposito e nmgazzi no).

5) La parte venditrice, come sopra rappresentata, dichiara e
garantisce di essere piena ed esclusiva proprietaria del Com
pl esso Immobiliare per edificazione fattane sulle originarie

aree con sovrastanti fabbricati successivanmente denpliti, ac-



qui state in forza di atto di acquisto in data 12 ottobre 2016
con atto rep.n.74873/ 19998 notaio Elia Benedetto Antonio, me-
glio in prenmessa citato, dalla societa "DAL CIN G LDO SPA",
con sede in Mlano, codice fiscale 00767140155 ad essa perve-
nuti in forza di fusione per atto notaio Lebano in data 10 a-
prile 1990 rep.n. 143974/ 15510 registrato a Mlano il 26 aprile
1990 al n.9822 serie 1/A e trascritto a Mlano 2 il 23 ottobre
1990 ai nn.80345/57205 nedi ante incorporazione della societa
"1 MVOBI LI ARE DALCER SRL" con sede in Mlano, viale Bianca M-
ria n.31 codice fiscale 03406920151, a sua volta proprietaria
anteriornmente al ventennio, in forza di atto di conpravendita
stipulato a rogito del notaio Pietro Menchini di Mlano in da-
ta 11 marzo 1957 rep.n. 57915/ 1616, registrato a Mlano in data
8 marzo 1957 al n. 34119 nod 1 vol. 1155.

6) La parte venditrice presta ogni piu anpia garanzia per i
casi di evizione e nolestia e garantisce di avere la libera ed
assoluta disponibilita, il godinento ed il legittinp possesso
di quanto venduto e che in relazione ai beni costituenti il
Conpl esso I mmbiliare non sono in corso o mnacciate contro-
versie giudiziarie di qualsiasi genere née esistono diritti di
prelazione di terzi o pretese di indennita a qualsiasi titolo;

dichiara inoltre che gli immobili cone sopra trasferiti sono
liberi da qualsiasi eventuale privilegio fiscale, da pesi,
vincoli, iscrizioni, trascrizioni pregiudizievoli con la sola

eccezione dell'ipoteca iscritta in data 1 giugno 2018 ai nn.



71556/ 12464 a favore della Banca |Intesa Sanpaol o Spa

e che é stata svincolata dalle unita immobiliari in oggetto in
sede di frazionanmento con atto in data 26 novenbre 2020 mo
rep.n. 149427/14757 in corso di registraizi one e annot anento,
nonché della servitu ad uso cabina elettrica a carico del
sub.5 e a favore della societa "e-distribuzione Spa" costitui-
ta con il precitato atto in autentica notaio Val entina Sassoli
di Desio in data 17 novenbre 2020 rep.n. 16160 e in data 26 no-
venbre 2020 rep.n.16171/11965, in corso di registrazione e
trascri zi one

e della servitu di ispezione dei pozzi perdenti wubicati nei
giardini di proprieta degli appartamenti distinti con i subal-
terni 8 e 9 del foglio 7 nmappal e 488.

come in prenessa indicato e specificato nel Regolanento di
Condomi ni 0 vi gente.

La parte venditrice nel dichiarare di essere in regola col pa-
gamento di tributi, contributi erariali, provinciali e conuna-
I'i inerenti gli immbili in oggetto e conmunque aventi privile-
gio sugli stessi, si obbliga a tenere indenne la parte acqui-
rente da ogni richiesta o nolestia che eventual nente dovesse
avere in relazione al soddisfacinento di ogni onere fiscale
sorto prinma della data odi erna nonché a manlevarla da tutte le
passi vita, sopravvenienze passive, situazioni negative, perdi-
te, danni (diretti o indiretti, potenziali e/o attuali), rim

borsi, oneri, costi di qualsiasi tipo, natura e amontare de-



rivanti da qualunque atto, fatto, evento o circostanza, ele-
mento o situazione che sia difforme da quanto dichiarato e ga-
rantito col il presente atto

La Parte venditrice garantisce, e la Parte acquirente ne pren-
de atto, che gli inpianti posti al servizio delle porzioni im
mobiliari in contratto sono conform alla vigente normativa in
materia di sicurezza.

A tal fine la Parte acquirente dichiara di aver ricevuto prima
d ora dalla Parte venditrice |a documentazione tecnica e anmi -
nistrativa prevista, conprese le dichiarazioni di conformta
degli inpianti.

7) La proprieta delle unita imobiliari, ad ogni effetto utile
ed oneroso, si trasferisce da oggi a parte acquirente a cui
carico sono tutte | e spese, conprese quelle tecniche, inerent
e conseguenti a questo atto; possesso e nmmteriale godinento
decorrono dalla data di effettiva consegna

La parte acquirente dichiara di ben conoscere e di avere esa-
mnato i beni in contratto, gli inpianti e le strutture e le
parti conuni alle quali ha diritto e di averli trovati confor-
m alle intese stabilite e conunque di proprio gradimento, a-
vendo |la presente vendita valore di collaudo e di accettazi one
a tutti gli effetti e senza riserve, fatto salvo quanto ri por-
tato nel verbale di consegnha in data 16 ottobre 2020

8) La parte venditrice - a norma della L. 28.2.1985 n.47 e de

T.U. 6.6.2001 n.380, garantendo la regolarita urbanistica e la



piena comerciabilita delle unita imobiliari oggetto di con-
tratto, dichiara che la costruzione delle nedesine & stata e-
seguita in forza ed in conformta dei provvedinenti edilizi
citati in prenessa e che in data 19 ottobre 2020 prot. 83730

e stata depositata | a segnal azione certificata per |' agibili-
ta corredata di tutta la necessaria docunentazione allegata
contenente anche | a comuni cazione di fine lavori; dichiara i-
noltre che gli spazi di parcheggio realizzati rispettano i pa-
rametri di cui all'art.41 sexies conma 1 L.n. 1150/1942 cone
nodi ficato dall'articolo 12 comma 9 della L.n.246/2005.

9) Le parti dichiarano, inoltre, di aver ottenperato a quanto
previsto dall'art. 4 del Decreto Legislativo in data 20 giugno
2005 n. 122, con riferinento alla consegna alla parte acqui-
rente della polizza assicurativa indennitaria di durata decen-
nale rilasciata da AXA ASSI CURAZIONI in data 30 settembre 2020
Polizza n. 403016968 con decorrenza dal 30 settenbre 2020.

10) Agli effetti della normativa sulla certificazione energe-
tica, le parti si dichiarano edotte degli obblighi previsti
dal D.Lgs. n.192/2005 (cone nodificato dal D.Lgs.n.311/2006 e
dal D.M 22.11.2012); la parte acquirente dichiara di aver ri-
cevuto le informazioni e |a docunentazione in ordine alla cer-
tificazione energetica degli edifici ai sensi dell'art.2 |et-
tera f) D.G R Lonbardia 31.10.2007 n.8/5773 e successive no-
dificazioni e integrazioni, portate dalla Deliberazione n.8745

del 22.12.2008 nonché ai sensi della Legge Regionale n.10 de



29 giugno 2009, all'uopo si allega al presente atto sotto la
lettera "B", attestato di prestazione energetica, onessane la
I ettura per dispensa dei conparenti, previa dichiarazione del-
|la parte alienante che dalla data del rilascio della certifi-
cazi one nedesinma non sono intervenute nodificazioni del rendi-
mento energetico ivi attestato e/o altre cause di decadenza d

efficacia del certificato (classe energetica Al - i.p.e. 40.94
Kwh/ mg anno) .

11) La parte acquirente, ai sensi della Legge n.549/1995,
chiede i benefici fiscali di cui all'art.3, conmma 131, per
| "acquisto di abitazione principale ricorrendo |e condi zioni
previste alla nota Il bis art.1 Tariffa Parte Prima allegata
al DPR 26 aprile 1986 n.131, ed all'uopo dichiara:

- che I"inmmobil e oggetto di acquisto non & classato in catego-
ria catastale A/1-A/8-A9;

- di non essere titolare esclusivo né in regine di conunione
col coniuge, di casa di abitazione nel Conune di Sesto San
G ovanni ove € sito |'inmmbile acquistato, ove dichiara che
intende trasferire la propria residenza entro diciotto nesi da
0ggi ;

- di non essere titolare, nemmeno per quote su tutto il terri-
torio nazionale di altra casa di abitazione acquistata gia u-
sufruendo dei benefici fiscali per la prim casa.

Infine la Parte acquirente dichiara di essere a conoscenza che

in caso di dichiarazione nendace o di trasferinmento per atto a



titolo oneroso o gratuito dell'immobile come sopra acquistato
pri ma del decorso del termine di cinque anni dalla data odier-
na sara dovuta una penalita pari alla differenza fra |'inposta
calcolata in base all'aliquota applicabile in assenza di age-
vol azioni e quella risultante dall'applicazione dell'aliquota
agevol ata, aunentata del 30% (trenta per cento) piu gli inte-

ressi di nora.

Tal e penalita, per il caso di decadenza, non si rendera appli -
cabile qualora entro un anno dall'alienazione dell'inmnobile
con il presente atto acquistato, |'alienante proceda all'ac-

quisto di altro inmbile da adibire a propria abitazi one prin-
ci pal e.

La Parte acquirente dichiara che |'autorinessa in oggetto &
pertinenza dell'abitazione da lei acquistata con il presente
atto e di volersi avvalere degli incentivi ficali previsti
dall"art.16 bis conma 1 DPR 22.12.1986 n.917 e dell'art.11 DL
in data 22.12.1012 n. 83 (detrazione del 50% ai fini |RPEF).

La societa' venditrice, previa ammonizione sulle conseguenze
penali previste dall'articolo 76 del D.P.R 28 dicenbre 2000
n. 445 per |le dichiarazioni nendaci, dichiara, ai sensi della
Circolare n.43/E del 18 novenbre 2016 dell' Agenzia delle En-
trate, di avere rilasciato alla parte acquirente le certifica-
zioni e dichiarazioni prescritte e di aver incluso |le some
ricevute nella contabilita" dell'inpresa ai fini della loro

concorrenza alla corretta deterni nazi one del reddito.



12) La presente vendita €& soggetta ad |.V.A , trattandosi di
cessione di porzione di fabbricato ad uso abitazione e relati -
ve pertinenze effettuata da inpresa costruttrice entro cinque
anni dal | ' ul ti mazi one dell'intervento.

13) La Parte acquirente dichiara di essere a conoscenza, e d
non avere eccezioni al riguardo, che il conplesso impbiliare

di cui & parte quanto in oggetto € gravato da servitu di in-

stallazione e nmanteninmento di tutti gli inpianti diretti ad
assicurare alle singole unita immobiliari, costituenti il det-
to conplesso, i servizi primari (fognatura, energia elettrica
acqua, telefono e sinmli); in ogni caso la situazione attual-

mente in fatto esistente quanto a luci, prese d aria, vedute

prospetti, sporti, gronde, balconi, pluviali, condotti fognari
verticali e orizzontali, distanze fra |le costruzioni dai con-
fini, sottoservizi urbanistici in genere nelle aree nude non-
ché ogni altra eventuale servitu, apparente e non apparente

Vi ene accettata cone attualnente in fatto a titolo di recipro-
ca servitu attiva e passiva anche per |le necessarie manuten-
zioni e ispezioni e per la realizzazione degli interventi au-
torizzati e consentiti.

14) Parte acquirente si dichiara edotta della Convenzione tra
il Conune di Sesto San G ovanni e la societa Sestilia Srl sti-
pulata con atto in data 29 novenbre 2016 rep.n.74968/20046 a
rogito notaio Elia Benedetto Antonio di Mlano, trascritto a

Mlano 2 il 6 dicenbre 2016 ai nn.139118/ 88332, e del succes-



sivo vincolo unilaterale d obbligo edilizio di cui all'atto in
data 18 settenbre 2017 mo rep.n.143090/ 13631, neglio citat
in premessa, interessanti il conplesso immobiliare in oggetto,
e dichiara di essere esplicitanente edotta di tutti gli obbli-
ghi ivi assunti nei riguardi del Conune che si inpegna ad os-
servare e far osservare per sé ed aventi causa

15) La parte venditrice, salvi i diritti della parte acquiren-
te, si riserva la facolta di nodificare |'originario progetto
il percorso degli inpianti e delle reti tecnologiche, nonche
la destinazione delle parti comuni (anche attribuendone I|a
proprieta o |'uso esclusivo a singoli condonmini o a terzi), il
tutto previo otteninento delle necessarie autorizzazioni anmi -
nistrative, nonché di definire, concordare e regolanentare, a
suo insindacabile giudizio i rapporti di confine e di vicina-
to, le obbligazioni, destinazioni, limtazioni e vincoli, sti-
pul ando atti e convenzioni sia con il Conune di Sesto San G o-
vanni, sia con proprieta vicine, con enti autorizzati all'ero-
gazione di pubblici servizi e conpiere ogni atto che riterra
opportuno per la tutela della proprieta e per il buon funzio-
namento del condominio e dei suoi servizi, anche con facolta
di nodificare il Regolanmento di condonminio e le tabelle mlle-
simali dell'intero conplesso, limtatanente all'ipotesi in cu
cio si renda necessario per procedere alla rettifica di neri
errori materiali e/o formali ivi contenuti, previa apposita

informativa ai singoli condom ni ed eventuale assenmblea. L'e-



sercizio di tali diritti da parte della Societa venditrice non
fara sorgere per la nedesima al cun obbligo di corrispondere, a
favore del Condominio o dei singoli condomini, conpensi d
sorta. Resta inteso che questa facolta non potra in alcun nodo
ledere i diritti acquisiti dai singoli condomini, e |a Societa
venditrice viene espressanente delegata irrevocabilnente in
tale senso nel reciproco interesse delle parti.
16) Parte venditrice €& altresi autorizzata a stipulare con-
tratti di assicurazione contro i rischi da incendio - scoppio
- responsabilita civile e quant'altro necessario nonché alla
nom na dell' Anmini stratore del Condominio per i prim due ann
di esercizio individuando persona di provata esperienza e pro-
fessionalita.

Rl SERVE DI FACOLTA
a) E riservato alla societa venditrice il diritto a titolo
gratuito, per il periodo necessario alla vendita dell'intero
conmpl esso, di mantenere e/o installare targhe ed insegne rel a-
tive alla vendita, sulle murature interne delle parti conuni
nonche sulle parti comuni esterne e sulle coperture del fab-
bricato del conplesso inmobiliare.
b) E riservato alla Societa venditrice il diritto di usufrui-
re a titolo gratuito ed in via esclusiva, spese di riscalda-
ment o- condi zi onanento energia elettrica conprese, fino a
31.12.2021, della sala conmune condominiale e dei relativi ser-

vizi igienici, con proroga gratuita gia concessa fino al 30



gi ugno 2022, per ivi allestire |’ ufficio vendita degli appar-
tamenti ancora invenduti; si da atto che oltre il 30 giugno
2022 il condom nio non potra negare alla Sestilia Srl tramte
suoi incaricati alle vendite |’'utilizzo esclusivo della sala
previo un accordo economico sui rinborsi di consunm elettrici
e di riscaldanento, gia forfettarianmente identificati in Euro
250 (duecentocinquanta) nensili per ulteriori 6 (sei) nesi.
17) La parte acquirente chiede altresi di potersi avval ere del
diritto di detrarre in sede di registrazione |'inporto di Euro
1.000 (mlle) gia versati all'atto della registrazione del
contratto prelimnare in premessa citato.
18) | NFORVATI VA TRATTAMENTO DATI
| conparenti dichiarano di avere ricevuto |'informativa ai
sensi dell'articolo 13 D.Lgs. 196/03 e del Regolanento
UE/ 2016/ 679 inerente i propri diritti in relazione al tratta-
mento dei dati e alla |loro conservazi one, anche dopo |la cessa-
zione del rapporto contrattuale, per |'espletanento di tutti
gli eventuali adenpinmenti connessi o derivanti dalla conclu-
sione del rapporto stesso esprimendo, |addove necessario, il
proprio consenso al trattamento di categorie particolari di
dati eventual nente richiesti.

DESCRI ZI ONE DELL' UNI TA' | MMOBI LI ARE OGGETTO DI VENDI TA
In Conune di SESTO SAN G OVANNI, nel conplesso residenziale
con accesso da Viale Casiraghi n.422 denomi nato " CASIRAGH

422"



- appartamento sito al prinmpo piano dell'edificio C numero in-
terno 1.2, conposto di tre locali, con angolo cottura, doppi
servizi, disinpegni, ripostiglio e due loggiati con annessi
pertinenziali cantina nunero interno 65 e box numero interno
27 al piano prinp sottostrada dell'edificio C

Detta unita inmmbiliare risulta censita nel NNC.E U al foglio
7 mappal e 488 cone segue

sub.27 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.1 - z.c U -
cat. A2 - c¢cl. 5 - vani 5 - Rendita Catastale Euro 800,51
(1" appartanent o)

sub. 192 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.S1 - z.c.U -
cat.Cd2 - cl.3 - nmy 6 - Rendita Catastale Euro 11,16 (la can-
tina)

sub.90 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.S1 - z.c.U -
cat.d6 - cl.7 - mg 17 - Rendita Catastale Euro 129,06 (il
box)

giusta schede di accatastamento in data 5 agosto 2020 prot.n.
M 0207898

come sopra allegate in unico plico al presente atto sotto la
lettera "A".

CCERENZE del | ' appartanento: vano scal e vano ascensore e corri-
doi 0 conune sub.4; altra proprieta sub.26, vuoto su piano ter-
ra, altra proprieta sub.25; della cantina: corridoio conmune
sub. 4, altra cantina sub.191, terrapieno, altra cantina

sub. 193; del box: altro box sub.91, terrapieno, altro box



sub. 89, corsello di manovra conune sub. 1.

Il tutto salvo errori e cone neglio in fatto.

Si é& onessa la lettura degli allegati per espressa dispensa
avut ane dai conparenti.

Ho letto questo atto ai conparenti che | o approvano e | o sot-
toscrivono alle ore dodici e cinquanta mnuti.

Consta di sette fogli, dattiloscritti e scritti da persone di
ma fiducia sopra ventisei intere facciate e parte della ven-
tisettesima sin qui.

F.to:

Al essandro Ml erba

Del fini Ernesta

Moni ca Barsotti notaio
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Certifico io sottoscritto, dott. Monica Barsotti, notaio
in Mlano, iscritto nel distretto notarile di M1l ano, che
la presente copia su supporto informatico €& conforne
all"originale nei mei atti con gli annessi allegati su
supporto cartaceo, ai sensi dell'art. 22 D.Lgs. 7-3-2005
n. 8 e art. 68-ter L. 16-2-1913 n. 89.

MIlano, |Ii 4 dicenbre 2020
in viale Tunisia n.42
Firmato digital nente: Mnica Barsotti Notaio
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REPERTORI O N. 149444 RACCOLTA N. 14773
VENDI T A SOGGETTA AD I VA
REPUBBLI CA | TALI ANA
L' anno duemnilaventi, il giorno uno del nese di dicenbre
1.12. 2020
In M1lano, viale Tunisia n.42.
Innanzi a nme Dottoressa MONICA BARSOTTI, Notaio residente in
Ml ano, iscritto presso il Collegio Notarile di MIlano, sono
presenti i signori:

PARTE VENDI TRI CE

- MALERBA ALESSANDRO, nato a Mlano il 21 dicenbre 1962, domi -
ciliato per la carica in Mlano, via Mnte Rosa n. 21,

che interviene al presente atto in qualita di |egale rappre-
sentante e Anministratore unico della Societa:

"SESTILIA S R L.", con sede in Mlano, via Mnte Rosa n. 21,
Codi ce Fiscale e nunmero di iscrizione al Registro delle Inpre-
se di Mlano 09237720967, nunmero R E.A M-2077583, capitale
soci al e Euro 100. 000 (centom | a)
munito di tutti i poteri di ordinaria e straordinaria anmini-
strazi one

PARTE ACQUI RENTE

- ROVERA GABRIELE, nato a Cuneo il giorno 22 gennaio 1976, re-

sidente a Lissone, via Solferino n.66, codice fiscale RVR GRL

76A22 D205K



- GUERRERA MASSI MO, nato a Vibo Valentia il giorno 11 nmggio
1965, residente a Lissone, via Solferino n.66, codice fiscale
GRR MSM 65E11 F5370, tra loro uniti civilnmente.
Detti Conparenti, della cui identita personale, poteri e qua-
lifica io Notaio sono certo,

Premesso che
1) la societa "SESTILIA SR L." in virtu di atto di conpraven-
dita in data 12 ottobre 2016 rep.n. 74873/ 19998 notaio Elia Be-
nedetto Antonio, registrato a Mlano 2 il 14 ottobre 2016 al
n. 51879 serie 1T e trascritto a Mlano 2 il 17 ottobre 2016 ai
nn. 116383/ 73867, ebbe ad acquistare dalla Societa "DAL CIN
G LDO Spa" con sede in Mlano, via Della Mscova n.10, codice
fiscale e nunero di iscrizione al Registro delle Inprese di
M| ano 00767140155, un conpendio imuobiliare della superficie
catastale di ng 5940 sito in Conmune di SESTO SAN G OVANNI, i -
ale Fratelli Casiraghi n.422, gia censito al foglio 7, mappali
graffati:
16 sub.501 - 224 sub.501 - 249 sub.501 - 250 - 251 categoria
D)7, Rendita Catastale Euro 34.370, 00
Confini del tutto in un sol corpo e riferito al vigente E-
stratto di mappa catastal e:
ragioni ai nmappali 470, 300, 252, 17, 18, 366, 74, 75, 436,
476, viale Fratelli Casiraghi.
2) Il vigente P.GT. del Comune di Sesto San G ovanni, appro-

vato con Deliberazione C.C. n.32 del 16 luglio 2009 (pubbli -



cato sul BURL n.44 del 4 novenbre 2009, successivanente vari a-
to e in ultinm oggetto di "Variante al Piano delle Regole e al
Piano dei Servizi e rettifica errori materiali cartografici
degli atti PGT non costituenti variante", approvata con Deli -
berazione C.C. n.11 del 16.2.2015 (pubblicata sul BURL n.12
del 18 marzo 2015), include |'area sopra indicata nella Citta
Consolidata, all'interno del tessuto edilizio consolidato e,
piu in particolare, in anbito consolidato residenziale da ri-
conversione produttiva, disciplinato dall'art.16 delle N T.A
del Piano delle Regole del P.GT., rubricato "anbito residen-
ziale da riconversione produttiva".

3) L'area di cui trattasi risulta, seppure in mninma parte,
interessata dal vincolo sovraordinato di "rispetto pozzi civi-

li" ex art.94 D.Lgs. 94 D.Lgs. n.152/2006;

fatta eccezione per quanto sopra, |'area non €& interessata da
ulteriori vincoli anmbientali, ad eccezione degli interventi
necessari previsti dal D.Lgs 152/06 e s.mi. ai sensi
dell'"art.242 o 242 bis, né vincoli paesistici, storico-
artistici, idrogeologici, sismici od altri previsti da |eggi

speciali e non & conpresa nell'anbito territoriale di parchi o
di riserve naturali.

4) la societa DAL CIN A LDO SPA (proprietaria ed originaria
dante causa dell'area fino al 12 ottobre 2016) ha dapprina
presentato proposta prelimnare di Piano Attuativo, protocol-

lata in data 17 aprile 2014 e successivanmente integrata in da-



ta 31 ottobre 2014, che & stata favorevol nente valutata dagli
uffici comunali.

In data 26 agosto 2015, P.G n.56279, ha quindi presentato i-
stanza di approvazione del Piano Attuativo relativo all'area
di cui sopra, in conformita alle previsioni e prescrizioni del
vigente P.GT., ai sensi dell'art.14 della Legge Regionale
n. 12/ 2005 definitivanente approvato con D.GC. n.144 del 10
maggio 2016 e in data 29 novenbre 2016 con atto
rep.n. 74968/ 20046 a rogito notaio Elia Benedetto Antonio di
M1l ano, registrato a Mlano 2 il 2 dicenbre 2016 al n.61821
serie 1T e trascritto a Mlano 2 il 6 dicenbre 2016 ai
nn. 139118/ 88332, & stata stipulata col Comune di SESTO SAN
G OVANNI, Convenzi one Urbanistica da parte della societa "SE-
STILIA SR L." (subentrata nella proprieta del conpendi o i mo-
biliare cone da conunicazione inoltrata al Conmune prot.n.
74372 del 26 ottobre 2016 finalizzata all'intervento di ri-
strutturazione edilizia mediante denolizione e ricostruzione
con mantenimento della s.l.p. esistente con canmbio di destina-
zione d'uso da produttivo a residenziale) e successivo atto
unilaterale di vincolo non aedificandi in data 18 settenbre
2017 mo rep.n. 143090/ 13631 registrato a Mlano 2 il giorno
22 settenbre 2017 al n.45380 serie 1T e trascritto a Mlano 2
in data 25 settenbre 2017 ai nn. 113010/72379, interessante
| " area suddetta;

5) che a seguito di SCIA per denolizione prot.42349/2017 del



24 maggi o 2017 e integrazione prot. 57736/2017 del 13 luglio
2017 con fine lavori prot.n.57736/2017 nonché Pernesso di Co-
struire Convenzionato per opere edilizie n. 264/2017 ril asci a-
to dal Conune di Sesto San G ovanni in data 8 gennaio 2018 e
successive SCIA in variante per opere ninori in data
29.6.2020, la societa "SESTILIA Srl" ha provveduto alla rea-
lizzazione di un conplesso residenziale di civile abitazione
denomi nato " CASI RAGHI 422", avente accesso da viale Fratell
Casiraghi n.422 identificato in Catasto Urbano al foglio 7
mappal e 488 e conposto da tre corpi di fabbrica identificati
come - Palazzina "A" conposta di quattro piani fuori terra, -
Pal azzina "B" conposto di sei piani fuori terra e - Palazzina
"C' conposta di sei piani fuori terra oltre al piano interrato
comune e ad un corpo di Fabbrica denom nato "D' che ospita |o-
cali di accoglienza e di servizio

6) per detto conmplesso edilizio a seguito di tipo mappale
prot.n. 70157 del 28.2.2020 sono stati soppressi i mappali 16-
224- 249- 250 e 251 tutti del foglio 7 ed € stato costituito
il nuovo ed unico nappal e 488.

7) la societa "SESTILIA S.R L." ha presentato al Conune di Se-
sto San G ovanni, segnal azione certificata per fine lavori in
data 19 ottobre 2020 prot.83730 corredata per le unita ad uso
abitativo e pertinenze da segnal azione certificata per |'agi-
bilita con la docunentazione di cui all'articolo 24 DDP.R 6

giugno 2001 n.380, conme sostituito dall'articolo 3 conma 1



lettera i) del Decreto Legge 25 novenbre 2016 n. 222, presenta-
ta allo Sportello Unico per |'attivita Edilizia del Conune d

Sesto San G ovanni Protocoll o general e 83730/2020.

8) La societa "SESTILIA S R L." a seguito della realizzazione
del Conplesso ha presentato all'Ufficio Provinciale di Ml ano
- Comune di Sesto San G ovanni Catasto Fabbricati in data 5
agosto 2020 prot.M 0207898 scheda di costituzione di unita af-
ferenti edificate su area urbana in forza della quale |'intero
conmpl esso inmobiliare conposto da quattro corpi di fabbrica
"A" - "B" - "C' e "D'" oltre a piano interrato , conprensivo d

Beni Comuni Non Censibili, Beni Conuni Censibili ed una Cabina
Elettrica risulta attualnente insistente sull'unico nappale
488 del foglio 570 e identificato al Catasto Fabbricati cone
segue:

sub.1 - Beni conuni non censibili a tutti i subalterni del
compl esso - corsello di manovra, rampa, locali tecnici, scale,

corridoi giardini condom niali percorsi pedonali

sub.2 - Beni comuni non censibili a tutti i subalterni della
Pal azzina "A" - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-
3-4-51;

sub.3 - Beni conmuni non censibili a tutti i subalterni della
Pal azzina "B" - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-
3-4-5-6-S1;

sub.4 - Beni comuni non censibili a tutti i subalterni della

Pal azzina "C' - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-



3-4-5-6-S1;

sub.5 - cabina Elettrica ad uso condoni ni al e,

da sub.6 a sub. 63 anbo conpresi cat. A/2 - n.58 (cinquantotto)
abi tazi oni;

da sub. 64 a sub.128 anbo conpresi cat.C/ 6 - n.65 (sessanta-
ci nque) box

da sub. 129 a sub. 195 anbo conpresi cat.C 2 - n.67 (sessanta-
sette) locali deposito/cantine;

sub. 196 e sub.197 beni comuni censibili costituenti il corpo
"D' locali di deposito e magazzi no;

9) per la costruzione del conplesso, Banca |Intesa Sanpaol o ha
concesso alla societa venditrice un mutuo fondiario di Euro
11.000.000 (undicimlioni) con atto in data 31 nmaggi o 2018 nmo
rep.n. 144494/13887, registrato a Mlano 2 il giorno 1 giugno
2018 al n. 27054 serie 1T a garanzia del quale & stata iscritta
i poteca presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Mlano 2 in data 1 giugno 2018 ai nn. 71556/12464 per Euro
22.000.000 (ventiduenmilioni) sull'area di risulta a seguito
denol i zi one dei precedenti fabbricati;

10) con atto in autentica notaio Valentina Sassoli di Desio in
17 novenbre 2020 rep.n.16160 e in data 26 novenbre 2020
rep.n. 16171/ 11965 in corso di registrazione e trascrizione, a
carico della cabina elettrica ubicata a piano terra, censita
nel Catasto Fabbricati del Conune di Sesto San G ovanni al fo-

glio 7, mappale 488, subalterno 5, viale Fratelli Casiraghi -



P.T - cat. D1, Rendita Catastale Euro 54 (Bene Comune Censi -
bile del Condominio di Viale Fratelli Casiraghi n.422), ed a
favore della societa "e-distribuzione S.P.A " con sede in Ro-

ma, e' stata costituita Servitu' di Elettrodotto con durata
indeterminata a decorrere dalla data del 26 novenbre 2020 per
tutto il tenpo necessario ad "e-distribuzione SPA' per eserci-
re quelle apparecchiature installate o da installare, necessa-
rie per la consegna, trasformazione e distribuzione di energia
elettrica all'utenza, con obbligo a carico della "Concedente"
del l a manutenzione ordinaria e straordinari a;

11) con atto a mo rogito in data 26 novenbre 2020 rep.n.
149427/ 14757 in corso di registrazione ed annotanento percheé
nei termni, si & proceduto al Frazionanento del nutuo e allo
svincolo di alcune unita inmmbiliari che non garanti scono quo-
te di nmutuo, tra le quali le parti conmuni del fabbricato,
dall'ipoteca iscritta presso |'Ufficio del Territorio di MIa-
no 2 in data 1 giugno 2018 ai nn. 71556/12464 e piu precisa-
mente: le unita distinte nel NCEU al foglio 7 particella
488 subb. 1-2-3-4-5-16-20-24-27-28-29-32-35-38-40-41-42-54-57-
59- 78- 88-90-91-94-107- 110-113- 114-115-120-121- 123- 126- 130- 136-

138-139- 140- 149- 155- 156- 167-179- 183- 192-193- 196 e 197,

12) che la Parte Venditrice, sta procedendo al trasferinento
del complesso per singole unita imobiliari e a tal fine ha
predi sposto il Regolamento di Condominio che, con annesse ta-

belle di ripartizione nillesimale trovasi allegata sotto la



lettera "A" all'atto in data 27 novenbre 2020 mo rep.n.
149430/ 14760 in corso di registrazione e trascrizione, unita-
mente alle planinetrie generali;
13) che in data 21 nmarzo 2018 con contratto prelimnare regi-
strato a Mlano 2 il 5 aprile 2018 al n.1909 serie 3 esatti
Euro 700, le cui clausole, per quanto non espressanente previ-
sto e nodificato col presente atto, qui si intendono riportate
e trascritte, la societa "SESTILIA S.R L.", debitamente rap-
presentata, pronetteva di vendere |'unita infradescritta ai
signori ROVERA GABRI ELE e GUERRERA MASSI NO
tutto ci 0 prenesso
e formante parte integrante e sostanziale del presente atto
i conparenti, a perfezionanmento di precedenti intese,
convengono e stipul ano quanto segue:
1) La Societa "SESTILIA S.R L." come sopra rappresentata, ven-
de ai signori ROVERA GABRI ELE e GUERRERA MASSI NO che accettano
ed acquistano in parti wuguali fra loro, in conune pro-
i ndiviso, in Comune di SESTO SAN G OVANNI, nel conplesso resi-
denzi al e avente accesso da viale Casiraghi n.422 indicato in
prenessa, la piena proprieta delle unita inmmbiliari neglio
descritte in calce al presente atto.
A mgliore identificazione di quanto venduto si allegano al
presente atto in unico plico sotto la lettera "A", planinmetrie
catastali rappresentative dell'unita immobiliare in oggetto;

parte venditrice dichiara e parte acquirente prende atto e



conferma che lo stato di fatto dell'immobile oggetto di con-
tratto € conforme ai dati catastali e alla rappresentazione
grafica delle planinetrie allegate, regolarnmente depositate in
Catasto, sulla base delle disposizioni vigenti in materia ca-
tastale con riferinmento all'insussistenza di difformta rile-
vanti, tali da influire sul calcolo della rendita catastale e
dar luogo all'obbligo di presentazione di nuove planinetrie
catastali ai sensi della vigente normativa.

Si intende conpresa nella presente vendita la quota di conpro-
prieta delle parti ed enti conuni del conplesso inmobiliare
quali spettano e sono inerenti a quanto in oggetto, ai sensi
dell"art. 1117 C. C. sotto |'osservanza del Regolamento di Con-
dom nio vigente fatta avvertenza che costitui scono "Beni Conu-
ni Non Censibili™":

- il sub.1 del foglio 7 mappale 488 - P.T/S1 (corsello di nm-
novra, rampa, locali tecnici, scale, corridoi giardini condo-
mniali, percorsi pedonali - conuni a tutti i subalterni);

- il sub.2 del foglio 7 mappale 488 - P.T-1-2-3-4-S1 (vano
scal a ascensori, androne - comrmune ai piani T-1-2-3-4-S1)

- il sub.3 del foglio 7 nappale 488 - P.6-S1 (vano scala a-
scensori, androne - conune ai piani T-1-2-3-4-5-6-Sl);

- il sub.4 del foglio 7 nappale 488 - P.6-S1 (vano scala a-
scensori, androne - conune ai piani T-1-2-3-4-5-6-Sl);

e Beni Conuni Censibili:

- il sub.5 - del foglio 7 mappale 488 - P.T - cat.D1 -



cl. 1701 - Rendita Catastale Euro 54 (Cabina Elettrica ad uso
condomi ni al e)

- il sub. 196 del foglio 7 nmappale 488 - P.T - cat.C/2 - cl.4
- ng 30 - Rendita Catastale Euro 65,07 (locale di deposito co-
nmune)

- il sub. 197 del foglio 7 nappale 488 - P.T - cat.C/2 - cl.4
- ng 69 - Rendita Catastale Euro 149, 67 (nmagazzi no conune)

in ragione di mllesinm generali 14,04 (per |'appartanmento)
di mllesim 0,18 (per la cantina) e di mllesim 1,02 (per il
box) come neglio risulta dalla tabella dei mllesinm general
come sopra allegata con |'elaborato planinmetrico generale, al
Regol anento di Condonminio che parte acquirente dichiara di
conoscere per averne ricevuto copia e si inpegna ad osservare
per sé ed aventi causa, quali veri e propri oneri reali, affe-
renti o stabile nel suo conplesso con particolare riferinento
a quanto riprodotto agli articoli 7.B - DIVIETI - e all'art.14
Rl SERVE DI FACOLTA'.

Si precisa che:

- con il primo atto di vendita ed a seguito della costituzione
del Condominio di Sesto San G ovanni, Viale Casiraghi n. 422
|a Cabina Elettrica (sub.5 del foglio 7 nappale 488) e i |oca-
Ii deposito e nagazzino (subb.196 e 197 del foglio 7 nmappale
488) verranno regolarnente intestati al Condom nio "Casiraghi
422", con sede in Sesto San G ovanni

- dalle parti conmuni restano esclusi i giardini al piano ter-



ra, di proprieta esclusiva degli appartamenti cui afferiscono
come risultante dai singoli atti di trasferinmento, gravati da
servitu di accesso per |a manutenzione dei pozzi perdenti del-

| e acque neteoriche ubicati in alcuni giardini privati, cone
specificatanente indicato all'art.6 del Regolanento di Condo-

m ni o.

2) Il prezzo della vendita €& convenuto in conplessivi Euro
413. 282,62 (quattrocentotredicinila duecentoottantadue virgola
sessantadue) (di cui Euro 30.000 - trentamila - per il box ad
uso autorimessa pertinenziale ed Euro 19.282,62 - diciannove-

m | a duecent oottantadue virgola sessantadue - per opere extra-

capitolato approvate da parte acquirente) oltre |I.V.A cone
per | egge.

Al sensi del D.P.R 28 dicenmbre 2000, n.445 e del D.L. 4 |u-

glio 2006, n.223 art.35 comma 22, convertito con Legge 4 ago-

sto 2006 n.248, le parti, previo richiano da parte di me nota-

io della responsabilita penale per il caso di dichiarazione
nmendace, dichi arano quanto segue:

- che detto prezzo di Euro 413.282,62 (quattrocentotredicinila
duecentoottantadue virgola sessantadue) oltre [.V.A al 4%
(quattro per cento) di Euro 16.531,30 (sedicimlacinquecento-

trentuno virgola trenta) e cosi conplessivanente per Euro
429. 81,92 (quarantaduem | a novecent oottantuno virgola novanta-

due) e stato pagato con |le seguenti nodalita di paganento

Euro 30. 000 (trentanil a) nmedi ant e assegno bancario



n. 3549829237-06 tratto in data 21 marzo 2018 su Unicredit Ban-
ca - Filiale di Mlano piazza Cordusio, all'ordine Sestilia
Srl, recante la clausola di non trasferibilita;

Euro 52.000 (cinquantaduenila) nediante bonifico bancario ef-
fettuato in data 26 settenbre 2018 da Unicredit Spa - Filiale
di Col ogno Monzese - con beneficiario Sestilia Srl - ID BONI -
FI CO N.1101182690345184,

Euro 41.600 (quarantunomnil aseicento) nediante bonifico banca-
rio effettuato in data 28 gennaio 2019 da Unicredit Spa - Fi-
liale di Cologno Monzese - con beneficiario Sestilia Srl - 1D.
BONI FI CO N. 1101190280229715,

Euro 20.800 (ventimlaottocento) mediante bonifico bancario on
line effettuato in data 10 ottobre 2019 da Unicredit con bene-
ficiario Sestilia Srl - CRO [/ T.R N 1101192830217292,

Euro 14.037,75 (quattordicimlatrentasette virgola settanta-
cinque) nmediante n.3 (tre) bonifici bancari effettuati da Uni -
credit in data 11 settenbre 2019 per Euro 6.822,26 (seinilaot-
tocentoventi due virgola ventisei) COD. DI SP.:011909110DYD/P e
per Euro 7.000 (settemila) COD. DISP.: 011909110DYBJ7

nonché per Euro 215,49 (duecentoquindici virgola quarantanove)
in data 11 febbrai o 2020 CRO 1101200410209422,

Euro 271.376,17 (duecentosettantunonmila trecentosettantasei
virgola diciassette) a saldo nediante n.3 (tre) bonifici ban-
cari effettuati in data odierna da Unicredit Spa e precisamnmen-

te:



per Euro 31. 200 (trentunom | aduecent o) Ri ferimento
n. 1101203350304002

per Euro 234.160 (duecentotrentaquattromnmila centosessanta) Ri-
ferinmento n.1101203350302860 e

per Euro 6.016,17 (seimlasedici virgola diciassette) Riferi-
mento n.1101203360129044

tutti all'ordine SESTILIA SRL;

- che per la presente conpravendita si sono avval si dell' opera
di un nediatore inmobiliare per |a conclusione del contratto e
preci sanent e:

"SI GEST SOLUZIONI I MMOBILIARI S.P.A. O IN BREVE SIGEST S.P. A"
con sede in Mlano (M) via Mauro Macchi n. 40, Partita |.V. A
05886940963, iscritta al nunero 1856180 del Repertorio Econo-
mco ed Anmministrativo presso |la Canera di Conmercio Industria
Artigianato ed Agricoltura di Mlano, che ha presentato |a
S.CI1.A di cui al DM Mnistero Sviluppo Econonico 26 otto-
bre 2011 al Registro delle Inprese di Mlano in data 11 giugno
2013 al n. 196517/2013 di protocollo, il cui rappresentante
che ha svolto | a nediazione e il signor

- SACCA' MASSIMO, nato a Mlano il giorno 8 aprile 1971, gia
iscritto al n. 9992 nel Ruolo degli Agenti di Affari in Media-
zione, Canera di Commercio di M ano,

- che il corrispettivo della nediazione ammontante a Euro
19. 700 (diciannovenil asettecento) oltre IVA di Euro 4.334

(quattromla trecentotrentaquattro) e cosi conplessivanente



per Euro 24.034 (ventiquattronmlatrentaquattro) e stato pagato
come segue:

in capo a parte acquirente per Euro 9.613,60 (novenil aseicen-
totredici virgola sessanta) nmedi ant e assegno bancario
n. 3755803821-03 tratto in data 21 marzo 2018 su Unicredit Spa-
Filiale di MIlano via Mdestino n.3 angolo Coni Zugna, all'or-
dine Sigest Spa, recante la clausola di non trasferibilita;

in capo a parte venditrice per Euro 13.876,68 (tredicimlaot-
tocentosettantasei virgola sessantotto) mediante n.3 (tre) bo-
nifici bancari effettuati conplessivanmente per il maggior im
porto di Euro 83.929,26 (ottantatremnmila novecentoventinove
virgola ventisei) (conprensivo della nediazione di altre unita
imobiliari) effettuati da Banca |Intesa Sanpaolo - con benefi-
ciario Sigest Spa e precisanente:

COD. DI SP. : 0118080103PD07 in data 1 agosto 2018 di Euro 25.000
(ventici nquem | a)

COD. DI SP.:01180802058NKK in data 2 agosto 2018 di Euro 50.000
(cinquantanila) e

COD. DI SP.: 011810030SNV68 in data 3 ottobre 2018 di Euro
8. 929, 26 (ottom | anovecent oventi nove virgola ventisei)

al netto della ritenuta di acconto dovuta di conplessivi Euro
3.288,54 (trem | aduecentoottantotto virgola cinquantaquattro)
come esposto nella fattura n.133 della Sigest Spa del 31 narzo
2018

3) Stante il paganento cone sopra effettuato, parte venditrice



rinuncia all'ipoteca legale sull'intero prezzo con quietanza
dell e sonme conme sopra percepite rilasciata alla parte acqui-
rente la quale non si e avvalsa della normativa di cui alla
Legge n. 147 del 27.12.2013 (Deposito prezzo) di cui era edot-
ta.

4) La vendita € inoltre eseguita a corpo, nello stato di fatto
e di diritto in cui si trovano le unita immobiliari, conosciu-
to ed accettato dalla parte acquirente, con tutti i diritti
azioni, accessioni e pertinenze, servitu attive e passive ap-
parenti e non apparenti, se legalnente esistenti e conpetent
anche per destinazione del padre di famglia ex art.1062 c.c.
per situazioni di fatto o per titoli trascritti nel ventennio
nonché con |a proporzionale quota delle parti conuni del com
pl esso inmmobiliare quali spettano e sono inerenti all'oggetto
di contratto, conme sopra distinte col foglio 7 nmappale 488 -
subb.1 - 2 - 3 - 4 (Beni Conmuni Non Censibili) e sub.5 (Cabina
Elettrica ad uso conmune condom niale gravata da servitu di E-
lettrodotto a favore di e-distribuzione Spa) nonché subb. 196
e 197 (Beni Conuni Censibili ad uso deposito e nmagazzi no).

5) La parte venditrice, come sopra rappresentata, dichiara e
garantisce di essere piena ed esclusiva proprietaria del Com
pl esso Inmmobiliare per edificazione fattane sulle originarie
aree con sovrastanti fabbricati successivanente denoliti, ac-
qui state in forza di atto di acquisto in data 12 ottobre 2016

con atto rep.n.74873/ 19998 notaio Elia Benedetto Antonio, me-



glio in prenmessa citato, dalla societa "DAL CIN G LDO SPA",
con sede in Mlano, codice fiscale 00767140155 ad essa perve-
nuti in forza di fusione per atto notaio Lebano in data 10 a-
prile 1990 rep.n. 143974/ 15510 registrato a Mlano il 26 aprile
1990 al n.9822 serie 1/A e trascritto a Mlano 2 il 23 ottobre
1990 ai nn.80345/57205 nediante incorporazione della societa
"1 MMOBI LI ARE DALGER SRL" con sede in Mlano, viale Bianca M-
ria n.31 codice fiscale 03406920151, a sua volta proprietaria
anteriornmente al ventennio, in forza di atto di conpravendita
stipulato a rogito del notaio Pietro Menchini di Mlano in da-
ta 11 marzo 1957 rep.n. 57915/ 1616, registrato a Mlano in data
8 marzo 1957 al n. 34119 nod 1 vol. 1155.

6) La parte venditrice presta ogni piu anpia garanzia per i
casi di evizione e nolestia e garantisce di avere la libera ed
assoluta disponibilita, il godinmento ed il legittino possesso
di quanto venduto e che in relazione ai beni costituenti i
Conpl esso I mmbiliare non sono in corso o mnacciate contro-
versie giudiziarie di qualsiasi genere né esistono diritti di
prelazione di terzi o pretese di indennita a qualsiasi titolo;
dichiara inoltre che gli imobili cone sopra trasferiti sono
liberi da qualsiasi eventuale privilegio fiscale, da pesi
vincoli, iscrizioni, trascrizioni pregiudizievoli con la sola
eccezione dell'ipoteca iscritta in data 1 giugno 2018 ai nn.
71556/ 12464 a favore della Banca Intesa Sanpaolo Spa e che é

stata svincolata dalle unita immobiliari in oggetto in sede d



frazi onanento con atto in data 26 novenbre 2020 mio rep.n.
149427/ 14757 in corso di registrazione e annotanento,

nonche della servitu ad uso cabina elettrica a carico de
sub.5 e a favore della societa "e-distribuzione Spa" costitui-
ta con il precitato atto in autentica notaio Val entina Sassol
di Desio in 17 novenbre 2020 rep.n. 16160 e in data 26 novenbre
2020 rep.n.16171/11965 in corso di registrazione e trascrizio-
ne e della servitu di ispezione dei pozzi perdenti ubicati ne
giardini di proprieta degli appartanenti distinti con i subal-
terni 8 e 9 del foglio 7 mappal e 488

come in prenmessa indicato e specificato nel Regolanento d
Condomi ni 0 vi gente.

La parte venditrice nel dichiarare di essere in regola col pa-
gamento di tributi, contributi erariali, provinciali e conuna-
Ii inerenti gli imobili in oggetto e conunque aventi privile-
gio sugli stessi, si obbliga a tenere indenne la parte acqui-
rente da ogni richiesta o nolestia che eventual nente dovesse
avere in relazione al soddisfacinento di ogni onere fiscale
sorto prima della data odierna nonché a manlevarla da tutte le
passi vita, sopravvenienze passive, situazioni negative, perdi-
te, danni (diretti o indiretti, potenziali e/o attuali), rim
borsi, oneri, costi di qualsiasi tipo, natura e amontare de-
rivanti da qualunque atto, fatto, evento o circostanza, ele-
mento o situazione che sia difforme da quanto dichiarato e ga-

rantito col il presente atto



La Parte venditrice garantisce, e la Parte acquirente ne pren-
de atto, che gli inpianti posti al servizio delle porzioni im
mobiliari in contratto sono conformi alla vigente normativa in
materia di sicurezza.

Atal fine la Parte acquirente dichiara di aver ricevuto prinma
d ora dalla Parte venditrice |a docunentazione tecnica e anmmi -
nistrativa prevista, conprese le dichiarazioni di confornita
degli inpianti.

7) La proprieta delle unita inmbiliari, ad ogni effetto utile
ed oneroso, si trasferisce da o0ggi a parte acquirente a cui
carico sono tutte |l e spese, conprese quelle tecniche, inerent
e conseguenti a questo atto; possesso e nmmteriale godinento
decorrono dalla data di effettiva consegna

La parte acquirente dichiara di ben conoscere e di avere esa-
mnato i beni in contratto, gli inpianti e le strutture e le
parti conuni alle quali ha diritto e di averli trovati confor-
m alle intese stabilite e conunque di proprio gradi mento, a-
vendo |la presente vendita valore di collaudo e di accettazi one
a tutti gli effetti e senza riserve, fatto salvo quanto ri por-
tato nel verbale di consegha in data 7 ottobre 2020

8) La parte venditrice - a norma della L. 28.2.1985 n.47 e de
T.U. 6.6.2001 n.380, garantendo la regolarita urbanistica e |la
piena comerciabilita delle unita inmmobiliari oggetto di con-
tratto, dichiara che la costruzione delle nedesine e stata e-

seguita in forza ed in conformta dei provvedinenti edilizi



citati in prenmessa e che in data 19 ottobre 2020 prot. 83730

e stata depositata | a segnal azione certificata per |' agibili-
ta corredata di tutta la necessaria docunentazione allegata
contenente anche | a comuni cazione di fine lavori; dichiara i-
noltre che gli spazi di parcheggio realizzati rispettano i pa-
rametri di cui all'art.41 sexies conma 1 L.n. 1150/1942 cone
nodi ficato dall'articolo 12 comma 9 della L.n.246/2005.

9) Le parti dichiarano, inoltre, di aver ottenperato a quanto
previsto dall'art. 4 del Decreto Legislativo in data 20 giugno
2005 n. 122, con riferinento alla consegna alla parte acqui-
rente della polizza assicurativa indennitaria di durata decen-
nale rilasciata da AXA ASSI CURAZIONI in data 30 settenmbre 2020
Polizza n. 403016968 con decorrenza dal 30 settenbre 2020.

10) Agli effetti della normativa sulla certificazione energe-
tica, le parti si dichiarano edotte degli obblighi previsti
dal D.Lgs. n.192/2005 (cone nodificato dal D.Lgs.n.311/2006 e
dal D.M 22.11.2012); la parte acquirente dichiara di aver ri-
cevuto le informazioni e |a docunentazione in ordine alla cer-
tificazione energetica degli edifici ai sensi dell'art.2 let-
tera f) D.G R Lonbardia 31.10.2007 n.8/ 5773 e successive no-
dificazioni e integrazioni, portate dalla Deliberazione n.8745
del 22.12.2008 nonché ai sensi della Legge Regionale n.10 de

29 giugno 2009, all'uopo si allega al presente atto sotto la
lettera "B", attestato di prestazione energetica, onessane la

lettura per dispensa dei conparenti, previa dichiarazione del-



la parte alienante che dalla data del rilascio della certifi-
cazi one medesima non sono intervenute nodificazioni del rendi-
mento energetico ivi attestato e/o altre cause di decadenza di
efficacia del certificato (classe energetica A3 - i.p.e. 38,70
Kwh/ ng anno) .

11) La parte acquirente, ai sensi della Legge n.549/1995,
chiede i benefici fiscali di cui all'art.3, conmm 131, per
| "acquisto di abitazione principale ricorrendo |e condi zioni
previste alla nota Il bis art.1 Tariffa Parte Prima allegata
al DPR 26 aprile 1986 n.131, ed all'uopo dichiara:

- che I"imuobile oggetto di acquisto non e classato in catego-
ria catastale A/1-A/8-A9;

- di non essere titolare esclusivo né in regine di conunione
col coniuge, di casa di abitazione nel Conune di Sesto San
G ovanni ove € sito |'immobile acquistato, ove dichiara di vo-
ler trasferire la propria residenza entro diciotto nesi da og-
gi;

- di non essere titolare, nemmeno per quote su tutto il terri-
torio nazionale di altra casa di abitazione acquistata gia u-
sufruendo dei benefici fiscali per la prim casa.

- Credito di inposta.

La stessa parte acquirente, signor GUERRERA MASSI MO, dichiara
di trovarsi nelle condizioni di poter usufruire, in sede di
successiva prossima dichiarazione dei redditi, di un credito

di inposta ai sensi del secondo comm dell'art.7 della |egge



23 dicenbre 1998 n. 448 nonche' delle circolari dell'Agenzia
delle Entrate n.18/E del 2013 e n.12/E del 2016, (riacquisto
della Prima Abitazione e relative pertinenze oggetto del pre-
sente atto entro dodici nesi dalla vendita di precedente "pri-
ma casa") pari ad Euro 7.065 (settem | asessantaci nque).

A tal fine dichiara che:

a) con atto in autentica Notaio Paolo Matrolilli di Cnisello
Bal sanp in data 15 aprile 2003 Repertorio n. 6000/2892, regi-
strato a Monza il 30 aprile 2003 al n. 1260 Serie 2V, ha ac-
quistato la proprieta dell' unita' imobiliare e sue pertinen-
ze sita in Conmune di Li ssone, Vi a Sol ferino
nn. 58, 60, 62, 64, 66, 66A, censita nel N.C E U al fg.21 mapp.239
sub. 30, per il prezzo di Euro 176.628,25 (centosettantaseinila
sei centoventotto virgola venticinque) fruendo dell'inposta |IVA
agevolata del 4% per la "prima casa", corrispondendo quindi
un'inposta di Euro 7.065 (settenil asessantaci nque)

b) di aver alienato il suddetto inmmbile a titolo oneroso con
atto in data 23 aprile 2020 rep.n. 99633/41415 notaio Al berto
Pal eari, registrato a Monza il 30 aprile 2020 al n.9476 serie
1T

c) conseguentenente, potra usufruire, in sede di successiva
di chiarazione dei redditi, di un credito di inposta pari ad
Euro 7.065 (settem |asessantacinque) fino alla concorrenza
dell"inposta IVA da lui dovuta per il presente atto (per la

gquota di conproprieta pari ad un nezzo).



Infine la Parte acquirente dichiara di essere a conoscenza che
in caso di dichiarazione nendace o di trasferinmento per atto a
titolo oneroso o gratuito dell'imobile come sopra acquistato
prima del decorso del termine di cinque anni dalla data odier-
na sara dovuta una penalita pari alla differenza fra |'inposta
calcolata in base all'aliquota applicabile in assenza di age-
vol azioni e quella risultante dall'applicazione dell'aliquota
agevol ata, aunentata del 30% (trenta per cento) piu gli inte-

ressi di nora

Tal e penalita, per il caso di decadenza, non si rendera appli -
cabile qualora entro un anno dall'alienazione dell'inmobile
con il presente atto acquistato, |'alienante proceda all'ac-

quisto di altro inmbile da adibire a propria abitazi one prin-
ci pal e.

La Parte acquirente dichiara che |'autorinessa in oggetto &
pertinenza dell'abitazione da lei acquistata con il presente
atto e di volersi avvalere degli incentivi fiscali previsti
dall"art.16 bis conma 1 DPR 22.12.1986 n.917 e dell'art.11 DL
in data 22.12.1012 n. 83 (detrazione del 50% ai fini |RPEF).

La societa' venditrice, previa anmponizione sulle conseguenze
penali previste dall'articolo 76 del D.P.R 28 dicenbre 2000
n. 445 per |le dichiarazioni nendaci, dichiara, ai sensi della
Circolare n.43/E del 18 novenbre 2016 dell' Agenzia delle En-
trate, di avere rilasciato alla parte acquirente le certifica-

zioni e dichiarazioni prescritte e di aver incluso le some



ricevute nella contabilita" dell'inpresa ai fini della loro
concorrenza alla corretta determ nazi one del reddito.

12) La presente vendita €& soggetta ad |.V.A , trattandosi di
cessione di porzione di fabbricato ad uso abitazione e relati-
ve pertinenze effettuata da inpresa costruttrice entro cinque
anni dall'ultinmazione dell'intervento.

13) La Parte acquirente dichiara di essere a conoscenza, e d

non avere eccezioni al riguardo, che il conplesso imuobiliare

di cui e parte quanto in oggetto & gravato da servitu di in-

stallazione e nmantenimento di tutti gli inpianti diretti ad
assicurare alle singole unita immobiliari, costituenti il det-
to conplesso, i servizi primari (fognatura, energia elettrica
acqua, telefono e simli); in ogni caso |la situazione attual-

mente in fatto esistente quanto a luci, prese d aria, vedute

prospetti, sporti, gronde, balconi, pluviali, condotti fognari
verticali e orizzontali, distanze fra le costruzioni dai con-
fini, sottoservizi urbanistici in genere nelle aree nude non-
ché ogni altra eventuale servitu, apparente e non apparente

Vi ene accettata cone attualnente in fatto a titolo di recipro-
ca servitu attiva e passiva anche per |e necessarie manuten-
zioni e ispezioni e per la realizzazione degli interventi au-
torizzati e consentiti.

14) Parte acquirente si dichiara edotta della Convenzione tra
il Comune di Sesto San G ovanni e la societa Sestilia Srl sti-

pulata con atto in data 29 novenbre 2016 rep.n.74968/20046 a



rogito notaio Elia Benedetto Antonio di Mlano, trascritto a
Mlano 2 il 6 dicenbre 2016 ai nn.139118/88332, e del succes-
sivo vincolo unilaterale d obbligo edilizio di cui all'atto in
data 18 settenbre 2017 mo rep.n. 143090/ 13631, neglio citat
in prenmessa, interessanti il conplesso imobiliare in oggetto
e dichiara di essere esplicitanente edotta di tutti gli obbli-
ghi ivi assunti nei riguardi del Conune che si inpegna ad os-
servare e far osservare per sé ed aventi causa

15) La parte venditrice, salvi i diritti della parte acquiren-
te, si riserva la facolta di nodificare |'originario progetto
il percorso degli inpianti e delle reti tecnologiche, nonche
|l a destinazione delle parti conmuni (anche attribuendone I|a
proprieta o |'uso esclusivo a singoli condonmini o a terzi), il
tutto previo otteninento delle necessarie autorizzazioni anm -
nistrative, nonché di definire, concordare e regolanentare, a
suo insindacabile giudizio i rapporti di confine e di vicina-
to, le obbligazioni, destinazioni, limtazioni e vincoli, sti-
pul ando atti e convenzioni sia con il Conune di Sesto San G o-
vanni, sia con proprieta vicine, con enti autorizzati all'ero-
gazione di pubblici servizi e conpiere ogni atto che riterra
opportuno per la tutela della proprieta e per il buon funzio-
namento del condominio e dei suoi servizi, anche con facolta
di nodificare il Regolanmento di condonminio e le tabelle mlle-
simali dell'intero conplesso, linmtatanente all'ipotesi in cu

cio si renda necessario per procedere alla rettifica di meri



errori materiali e/o formali ivi contenuti, previa apposita
informativa ai singoli condom ni ed eventuale assenmblea. L'e-
sercizio di tali diritti da parte della Societa venditrice non
fara sorgere per |la nedesima al cun obbligo di corrispondere, a
favore del Condonminio o dei singoli condomni, conpensi d
sorta. Resta inteso che questa facolta non potra in alcun nodo
ledere i diritti acquisiti dai singoli condomni, e |a Societa
venditrice viene espressanente delegata irrevocabilnente in
tale senso nel reciproco interesse delle parti.
16) Parte venditrice €& altresi autorizzata a stipulare con-
tratti di assicurazione contro i rischi da incendio - scoppio
- responsabilita civile e quant'altro necessario nonché alla
nom na dell' Amm nistratore del Condominio per i prim due ann
di esercizio individuando persona di provata esperienza e pro-
fessionalita.

Rl SERVE DI FACOLTA
a) E riservato alla societa venditrice il diritto a titolo
gratuito, per il periodo necessario alla vendita dell'intero
conmpl esso, di mantenere e/o installare targhe ed insegne rel a-
tive alla vendita, sulle nurature interne delle parti conuni,
nonché sulle parti comuni esterne e sulle coperture del fab-
bricato del conplesso inmobiliare.
b) E riservato alla Societa venditrice il diritto di usufrui-
re a titolo gratuito ed in via esclusiva, spese di riscalda-

ment o- condi zi onanento energia elettrica conprese, fino al



31.12.2021, della sala conmune condominiale e dei relativi ser-
vizi igienici, con proroga gratuita gia concessa fino al 30
gi ugno 2022, per ivi allestire |’ ufficio vendita degli appar-
tanmenti ancora invenduti; si da atto che oltre il 30 giugno
2022 il condominio non potra negare alla Sestilia Srl tranmte
suoi incaricati alle vendite |'utilizzo esclusivo della sala
previo un accordo economico sui rinborsi di consunm elettrici
e di riscaldanento, gia forfettariamente identificati in Euro
250 (duecentocinquanta) nensili per ulteriori 6 (sei) mesi.
17) La parte acquirente chiede altresi di potersi avval ere del
diritto di detrarre in sede di registrazione |'inporto di Euro
150 (centocinquanta) gia versati all'atto della registrazione
del contratto prelimnare in prenessa citato.
18) | NFORVATI VA TRATTAMENTO DATI
| conparenti dichiarano di avere ricevuto |'informativa ai
sensi dell'articolo 13 D.Lgs. 196/03 e del Regolanento
UE/ 2016/ 679 inerente i propri diritti in relazione al tratta-
mento dei dati e alla loro conservazi one, anche dopo |la cessa-
zione del rapporto contrattuale, per |'espletanento di tutti
gli eventuali adenpinenti connessi o derivanti dalla conclu-
sione del rapporto stesso esprinmendo, |addove necessario, il
proprio consenso al trattamento di categorie particolari di
dati eventual mente richiesti.

DESCRI ZI ONE DELL' UNI TA' | MMOBI LI ARE OGGETTO DI VENDI TA

In Conune di SESTO SAN G OVANNI, nel conplesso residenziale



con accesso da Viale Casiraghi n.422 denom nato "CASIRAGH
422"

- appartanento sito al secondo piano dell'edificio A nunero
interno 2.1, conposto di tre locali, cucinotto con angolo cot-
tura, doppi servizi e terrazzo con annessi pertinenziali can-
tina nunero interno 18 e box nunero interno 57 al piano prino
sottostrada dell'edificio A

Detta unita inmmobiliare risulta censita nel NNC.E U al foglio
7 mappal e 488 conme segue

sub.28 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.2 - z.c¢c U -
cat. VA2 - cl. 5 - vani 4,5 - Rendita Catastale Euro 720, 46
(1" appartanent o)

sub. 130 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.S1 - z.c.U -
cat.C2 - cl.3 - my 5 - Rendita Catastale Euro 9,30 (la canti -
na)

sub. 120 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.S1 - z.c.U -
cat.d6 - cl.7 - m 23 - Rendita Catastale Euro 174,61 (il
box)

giusta schede di accatastamento in data 5 agosto 2020 prot.n.
M 0207898 cone sopra allegate in unico plico al presente atto
sotto la lettera "A".

CCERENZE del | " appartamento: corridoi o comune sub. 2, vano scale
e vano ascensori comuni sub.2, vuoto su piano terra per due
lati, altra unita imobiliare sub.29; della cantina: corridoio

conmune sub.2, altra cantina sub. 129, box sub. 119, altra can-



tina sub.131; del box: cantina di proprieta sub.130, altra
cantina sub.129, corridoio comune sub.2, corsello di nanovra
comune sub.1, altro box sub. 121.

Il tutto salvo errori e cone neglio in fatto.

Si & onessa la lettura degli al l egati per espressa dispensa
avut ane dai conparenti.

Ho letto questo atto ai conparenti che | o approvano e | o sot-
toscrivono alle ore dieci e trenta mnuti.

Consta di otto fogli, dattiloscritti e scritti da persone di
ma fiducia sopra ventotto intere facciate e parte della ven-
tinovesim sin qui.

F.to:

Al essandro Mal er ba

Gabri el e Roveda

Massi no Cuerrera

Moni ca Barsotti notaio
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Certifico io sottoscritto, dott. Monica Barsotti, notaio
in Mlano, iscritto nel distretto notarile di M1l ano, che
la presente copia su supporto informatico €& conforne
all"originale nei mei atti con gli annessi allegati su
supporto cartaceo, ai sensi dell'art. 22 D.Lgs. 7-3-2005
n. 8 e art. 68-ter L. 16-2-1913 n. 89.

MIlano, |Ii 2 dicenbre 2020
in viale Tunisia n.42
Firmato digital nente: Mnica Barsotti Notaio
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REPERTORI O N. 149577 RACCOLTA N. 14795
VENDI T A SOGGETTA AD I VA
REPUBBLI CA | TALI ANA
L' anno duenilaventi, il giorno undici del nese di dicenbre
11.12. 2020
In M1lano, viale Tunisia n.42.
Innanzi a nme Dottoressa MONICA BARSOTTI, Notaio residente in
Ml ano, iscritto presso il Collegio Notarile di MIlano, sono
presenti i signori:

PARTE VENDI TRI CE

- MALERBA ALESSANDRO, nato a Mlano il 21 dicenbre 1962, domi -
ciliato per la carica in Mlano, via Mnte Rosa n. 21,

che interviene al presente atto in qualita di |egale rappre-
sentante e Anministratore unico della Societa:

"SESTILIA S R L.", con sede in Mlano, via Mnte Rosa n. 21,
Codi ce Fiscale e nunmero di iscrizione al Registro delle Inpre-
se di Mlano 09237720967, nunmero R E.A M-2077583, capitale
soci al e Euro 100. 000 (centom | a)
munito di tutti i poteri di ordinaria e straordinaria anmini-
strazi one

PARTE ACQUI RENTE

- VACCA EMANUELA, nata a Mlano il giorno 7 narzo 1983, resi-
dente a Gessate, via Padana Superiore n.39, codice fiscale VCC
ML 83C47 F205B e

- TONTODONATI PAOLO MARIO, nato a Mlano il giorno 12 gennaio



1977, residente a GCessate, via Padana Superiore n.39, codice
fiscale TNT PMR 77A12 F205P, coniugi in regime di separazione
dei beni.
Detti Conparenti, della cui identita personale, poteri e qua-
lifica io Notaio sono certo,

Premesso che
1) la societa "SESTILIA SR L." in virtu di atto di conpraven-
dita in data 12 ottobre 2016 rep.n. 74873/ 19998 notaio Elia Be-
nedetto Antonio, registrato a Mlano 2 il 14 ottobre 2016 al
n. 51879 serie 1T e trascritto a Mlano 2 il 17 ottobre 2016 ai
nn. 116383/ 73867, ebbe ad acquistare dalla Societa "DAL CIN
G LDO Spa" con sede in Mlano, via Della Mscova n.10, codice
fiscale e nunero di iscrizione al Registro delle Inprese di
M| ano 00767140155, un conpendio imuobiliare della superficie
catastale di ng 5940 sito in Conmune di SESTO SAN G OVANNI, i -
ale Fratelli Casiraghi n.422, gia censito al foglio 7, mappali
graffati:
16 sub.501 - 224 sub.501 - 249 sub.501 - 250 - 251 categoria
D)7, Rendita Catastale Euro 34.370, 00
Confini del tutto in un sol corpo e riferito al vigente E-
stratto di mappa catastal e:
ragioni ai nmappali 470, 300, 252, 17, 18, 366, 74, 75, 436,
476, viale Fratelli Casiraghi.
2) Il vigente P.GT. del Comune di Sesto San G ovanni, appro-

vato con Deliberazione C.C. n.32 del 16 luglio 2009 (pubbli -



cato sul BURL n.44 del 4 novenbre 2009, successi vanente va-
riato e in ultino oggetto di "Variante al Piano delle Regole e
al Piano dei Servizi e rettifica errori materiali cartografici
degli atti PGT non costituenti variante", approvata con Deli -
berazione C.C. n.11 del 16.2.2015 (pubblicata sul BURL n.12
del 18 marzo 2015), include |'area sopra indicata nella Citta
Consolidata, all'interno del tessuto edilizio consolidato e,
piu in particolare, in anbito consolidato residenziale da ri-
conversione produttiva, disciplinato dall'art.16 delle N T.A
del Piano delle Regole del P.GT., rubricato "anbito residen-
ziale da riconversione produttiva".

3) L'area di cui trattasi risulta, seppure in mninma parte,
interessata dal vincolo sovraordinato di "rispetto pozzi civi-

li" ex art.94 D.Lgs. 94 D.Lgs. n.152/2006;

fatta eccezione per quanto sopra, |'area non €& interessata da
ulteriori vincoli anmbientali, ad eccezione degli interventi
necessari previsti dal D.Lgs 152/06 e s.mi. ai sensi
dell'"art.242 o 242 bis, né vincoli paesistici, storico-
artistici, idrogeologici, sismici od altri previsti da |eggi

speciali e non & conpresa nell'anbito territoriale di parchi o
di riserve naturali.

4) la societa DAL CIN A LDO SPA (proprietaria ed originaria
dante causa dell'area fino al 12 ottobre 2016) ha dapprina
presentato proposta prelimnare di Piano Attuativo, protocol-

lata in data 17 aprile 2014 e successivanmente integrata in da-



ta 31 ottobre 2014, che & stata favorevol nente valutata dagli
uffici comunali.

In data 26 agosto 2015, P.G n.56279, ha quindi presentato i-
stanza di approvazione del Piano Attuativo relativo all'area
di cui sopra, in conformita alle previsioni e prescrizioni del
vigente P.GT., ai sensi dell'art.14 della Legge Regionale
n. 12/ 2005 definitivanente approvato con D.GC. n.144 del 10
maggio 2016 e in data 29 novenbre 2016 con atto
rep.n. 74968/ 20046 a rogito notaio Elia Benedetto Antonio di
Ml ano, registrato a Mlano a Mlano 2 il 2 dicenbre 2016 al
n. 61821 serie 1T e trascritto a Mlano 2 il 6 dicenbre 2016 ai
nn. 139118/ 88332, & stata stipulata col Comune di SESTO SAN
G OVANNI, Convenzi one Urbanistica da parte della societa "SE-
STILIA SR L." (subentrata nella proprieta del conpendi o i mo-
biliare cone da conunicazione inoltrata al Conmune prot.n.
74372 del 26 ottobre 2016 finalizzata all'intervento di ri-
strutturazione edilizia mediante denolizione e ricostruzione
con mantenimento della s.l.p. esistente con canmbio di destina-
zione d'uso da produttivo a residenziale) e successivo atto
unilaterale di vincolo non aedificandi in data 18 settenbre
2017 mo rep.n. 143090/ 13631 registrato a Mlano 2 il giorno
22 settenbre 2017 al n.45380 serie 1T e trascritto a Mlano 2
in data 25 settenbre 2017 ai nn. 113010/72379, interessante
| " area suddetta;

5) che a seguito di SCIA per denolizione prot.42349/2017 del



24 maggi o 2017 e integrazione prot. 57736/2017 del 13 luglio
2017 con fine lavori prot.n.57736/2017 nonché Pernesso di Co-
struire Convenzionato per opere edilizie n. 264/2017 ril asci a-
to dal Conune di Sesto San G ovanni in data 8 gennaio 2018 e
successive SCIA in variante per opere ninori in data
29.6.2020, la societa "SESTILIA Srl" ha provveduto alla rea-
lizzazione di un conplesso residenziale di civile abitazione
denomi nato " CASI RAGHI 422", avente accesso da viale Fratell
Casiraghi n.422 identificato in Catasto Urbano al foglio 7
mappal e 488 e conposto da tre corpi di fabbrica identificati
come - Palazzina "A" conposta di quattro piani fuori terra, -
Pal azzina "B" conposto di sei piani fuori terra e - Palazzina
"C' conposta di sei piani fuori terra oltre al piano interrato
comune e ad un corpo di Fabbrica denom nato "D' che ospita |o-
cali di accoglienza e di servizio

6) per detto conmplesso edilizio a seguito di tipo mappale
prot.n. 70157 del 28.2.2020 sono stati soppressi i mappali 16-
224- 249- 250 e 251 tutti del foglio 7 ed € stato costituito
il nuovo ed unico nappal e 488.

7) la societa "SESTILIA S.R L." ha presentato al Conune di Se-
sto San G ovanni, segnal azione certificata per fine lavori in
data 19 ottobre 2020 prot.83730 corredata per le unita ad uso
abitativo e pertinenze da segnal azione certificata per |'agi-
bilita con la docunentazione di cui all'articolo 24 DDP.R 6

giugno 2001 n.380, conme sostituito dall'articolo 3 conma 1



lettera i) del Decreto Legge 25 novenbre 2016 n. 222, presenta-
ta allo Sportello Unico per |'attivita Edilizia del Conune d

Sesto San G ovanni Protocoll o general e 83730/2020.

8) La societa "SESTILIA S R L." a seguito della realizzazione
del Conplesso ha presentato all'Ufficio Provinciale di Ml ano
- Comune di Sesto San G ovanni Catasto Fabbricati in data 5
agosto 2020 prot.M 0207898 scheda di costituzione di unita af-
ferenti edificate su area urbana in forza della quale |'intero
conmpl esso inmobiliare conposto da quattro corpi di fabbrica
"A" - "B" - "C' e "D'" oltre a piano interrato , conprensivo d

Beni Comuni Non Censibili, Beni Conuni Censibili ed una Cabina
Elettrica risulta attualnente insistente sull'unico nappale
488 del foglio 570 e identificato al Catasto Fabbricati cone
segue:

sub.1 - Beni conuni non censibili a tutti i subalterni del
compl esso - corsello di manovra, rampa, locali tecnici, scale,

corridoi giardini condom niali percorsi pedonali

sub.2 - Beni comuni non censibili a tutti i subalterni della
Pal azzina "A" - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-
3-4-51;

sub.3 - Beni conmuni non censibili a tutti i subalterni della
Pal azzina "B" - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-
3-4-5-6-S1;

sub.4 - Beni comuni non censibili a tutti i subalterni della

Pal azzina "C' - vano scal a ascensori,androne - ai piani T-1-2-



3-4-5-6-S1;

sub.5 - cabina Elettrica ad uso condoni ni al e,

da sub.6 a sub. 63 anbo conpresi cat. A/2 - n.58 (cinquantotto)
abi tazi oni;

da sub. 64 a sub.128 anbo conpresi cat.C/ 6 - n.65 (sessanta-
ci nque) box

da sub. 129 a sub. 195 anbo conpresi cat.C 2 - n.67 (sessanta-
sette) locali deposito/cantine;

sub. 196 e sub.197 beni comuni censibili costituenti il corpo
"D' locali di deposito e magazzi no;

9) per la costruzione del conplesso, Banca |Intesa Sanpaol o ha
concesso alla societa venditrice un mutuo fondiario di Euro
11.000.000 (undicimlioni) con atto in data 31 nmaggi o 2018 nmo
rep.n. 144494/13887, registrato a Mlano 2 il giorno 1 giugno
2018 al n. 27054 serie 1T a garanzia del quale & stata iscritta
i poteca presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Mlano 2 in data 1 giugno 2018 ai nn. 71556/12464 per Euro
22.000.000 (ventiduenmilioni) sull'area di risulta a seguito
denol i zi one dei precedenti fabbricati;

10) con atto in autentica notaio Valentina Sassoli di Desio in
data 17 novenbre 2020 rep.n.16160 e in data 26 novenbre 2020
rep.n. 16171/ 11965, in corso di registrazione e trascrizione, a
carico della cabina elettrica ubicata a piano terra, censita
nel Catasto Fabbricati del Conune di Sesto San G ovanni al fo-

glio 7, mappale 488, subalterno 5, viale Fratelli Casiraghi -



P.T - cat. D1, Rendita Catastale Euro 54 (Bene Comune Censi -
bile del Condominio di Viale Fratelli Casiraghi n.422), ed a
favore della societa "e-distribuzione S.P.A " con sede in Ro-

ma, e' stata costituita Servitu' di Elettrodotto con durata
indeterminata a decorrere dalla data del 26 novenbre 2020 per
tutto il tenpo necessario ad "e-distribuzione SPA' per eserci-
re quelle apparecchiature installate o da installare, necessa-
rie per la consegna, trasformazione e distribuzione di energia
elettrica all'utenza, con obbligo a carico della "Concedente"
del l a manutenzione ordinaria e straordinari a;

11) con atto a mo rogito in data 26 novenbre 2020 rep.n.
149427/ 14757, registrato a Mlano 2 il 3 dicenbre 2020 a
n. 96359 serie 1T e in corso di annotanento, si €& proceduto a
Frazi onanento del nutuo e allo svincolo di alcune unita inmmo-
biliari che non garantiscono quote di nutuo, tra le quali le
parti comuni del fabbricato, dall'ipoteca iscritta presso
|"Uficio del Territorio di Mlano 2 in data 1 giugno 2018 a
nn. 71556/12464 e piu precisamente: le unita distinte ne
N.C.E.U al foglio 7 particella 488 subb. 1-2-3-4-5-16-20-24-
27-28-29- 32- 35- 38- 40- 41- 42-54-57-59- 78- 88- 90- 91- 94- 107- 110-
113-114-115-120-121-123-126-130- 136- 138- 139- 140- 149- 155- 156-
167-179-183-192-193-196 e 197,

12) che la Parte Venditrice, sta procedendo al trasferinmento

del conplesso per singole unita immobiliari e a tal fine ha

predi sposto il Regolamento di Condominio che, con annesse ta-



belle di ripartizione nillesimale trovasi allegato sotto la
lettera "A" all"atto in data 27 novenbre 2020 nio
rep.n. 149430/ 14760, registrato a Mlano 2 il 4 dicenbre 2020
al n.96974 serie 1T, trascritto a Mlano 2 il 4 dicenbre 2020
ai nn. 140564/ 89813; unitanente alle planinetrie generali;
13) che in data 16 giugno 2020 con contratto prelimnare regi-
strato a Mlano 2 in data 31 luglio 2020 al n.3711 serie 3 E-
satti Euro 1037 (milletrentasette), le cui clausole, per quan-
to non espressamente previsto e nodificato col presente atto,
qui si intendono riportate e trascritte, la societa "SESTILIA
S.RL.", debitanente rappresentata, pronetteva di vendere |'u-
nita infradescritta ai signori VACCA EMANUELA e TONTODONATI
PACLO MARI O
tutto ci 0 premesso
e formante parte integrante e sostanziale del presente atto
i conparenti, a perfezionanmento di precedenti intese,
convengono e stipul ano quanto segue:
1) La Societa "SESTILIA S.R L." come sopra rappresentata, ven-
de ai signori VACCA EMANUELA e TONTODONATI PACLO MARI O che ac-
cettano ed acquistano in parti uguali tra loro, in conune pro-
i ndiviso, in Comune di SESTO SAN G OVANNI, nel conplesso resi-
denzial e avente accesso da viale Casiraghi n.422 indicato in
prenessa, la piena proprieta delle unita inmmbiliari neglio
descritte in calce al presente atto.

A mgliore identificazione di quanto venduto si allegano al



presente atto in unico plico sotto la lettera "A", planinetrie
catastali rappresentative dell'unita immobiliare in oggetto;
parte venditrice dichiara e parte acquirente prende atto e
conferma che lo stato di fatto dell'imobile oggetto di con-
tratto € confornme ai dati catastali e alla rappresentazione

grafica delle planinetrie allegate, regolarnente depositate in

Catasto, sulla base delle disposizioni vigenti in materia ca-
tastale con riferinento all'insussistenza di difformta rile-
vanti, tali da influire sul calcolo della rendita catastale e

dar luogo all'obbligo di presentazione di nuove planinetrie
catastali ai sensi della vigente normativa

Si intende conpresa nella presente vendita |la quota di conpro-
prieta delle parti ed enti conmuni del conplesso immobiliare
quali spettano e sono inerenti a quanto in oggetto, ai sens

dell"art. 1117 C. C. sotto |'osservanza del Regolamento di Con-
dom nio vigente fatta avvertenza che costitui scono "Beni Comnu-
ni Non Censibili"

- il sub.1 del foglio 7 mappale 488 - P.T/S1 (corsello di nma-
novra, rampa, locali tecnici, scale, corridoi giardini condo-
mniali, percorsi pedonali - conuni a tutti i subalterni);

- il sub.2 del foglio 7 mappale 488 - P.T-1-2-3-4-S1 (vano
scal a ascensori, androne - comrmune ai piani T-1-2-3-4-Sl)

- il sub.3 del foglio 7 nappale 488 - P.6-S1 (vano scala a-
scensori, androne - conune ai piani T-1-2-3-4-5-6-S1);

- il sub.4 del foglio 7 nappale 488 - P.6-S1 (vano scala a-



scensori, androne - conune ai piani T-1-2-3-4-5-6-S1);

e Beni Comuni Censibili:

- il sub.5 - del foglio 7 mappale 488 - P.T - cat.D1 -
cl.1701 - Rendita Catastale Euro 54 (Cabina Elettrica ad uso
condoni ni al e)

- il sub. 196 del foglio 7 nappale 488 - P.T - cat.C/2 - cl.4
- ng 30 - Rendita Catastale Euro 65,07 (locale di deposito co-
nmune)

- il sub. 197 del foglio 7 mappale 488 - P.T - cat.C/2 - cl.4
- nmg 69 - Rendita Catastale Euro 149, 67 (nmagazzi no comune)

in ragione di mllesinm generali 13,90 (per |'appartanmento)
di mllesim 0,18 (per la cantina) e di mllesim 0,72 (per il
box) come neglio risulta dalla tabella dei mllesim general
come sopra allegata con |'elaborato planinetrico generale, al
Regol anento di Condonminio che parte acquirente dichiara di
conoscere per averne ricevuto copia e si inpegna ad osservare
per sé ed aventi causa, quali veri e propri oneri reali, affe-
renti lo stabile nel suo conplesso con particolare riferinmento
a quanto riprodotto agli articoli 7.B - DIVIETI - e all'art.14
Rl SERVE DI FACOLTA .

Si precisa che:

- con il prinmb atto di vendita ed a seguito della costituzione
del Condominio di Sesto San G ovanni, Viale Casiraghi n. 422
la Cabina Elettrica (sub.5 del foglio 7 nappale 488) e i |oca-

Ii deposito e nmgazzino (subb.196 e 197 del foglio 7 mappale



488) verranno regolarmente intestati al Condom nio "Casiragh

422", con sede in Sesto San G ovanni

- dalle parti conmuni restano esclusi i giardini al piano ter-
ra, di proprieta esclusiva degli appartanenti cui afferiscono
come risultante dai singoli atti di trasferinento, gravati da
servitu di accesso per |a nmanutenzione dei pozzi perdenti del -
| e acque neteoriche ubicati in alcuni giardini privati, cone
specificatamente indicato all'art.6 del Regolanento di Condo-
m ni o.

2) 1l prezzo della vendita €& convenuto in conplessivi Euro
457.000 (quattrocentoci nquantasettenmila) (di cui Euro 28.000 -
ventottomla - per il box ad uso autorinmessa pertinenziale)
oltre I.V.A conme per |egge.

Al sensi del D.P.R 28 dicenbre 2000, n.445 e del D.L. 4 |u-
glio 2006, n.223 art.35 comma 22, convertito con Legge 4 ago-
sto 2006 n.248, le parti, previo richiano da parte di me nota-
io della responsabilita penale per il caso di dichiarazione
nmendace, dichi arano quanto segue:

- che detto prezzo di Euro 457.000 (quattrocentocinquantaset-
temla) oltre I.V.A al 4% (quattro per cento) di Euro 18.280
(diciottom | aduecentoottanta) e cosi conpl essivanente per Euro
475.280 (quattrocentosettantaci nquem|la duecentoottanta) e
stato pagato con | e seguenti nodalita di paganento:

Euro 60.800 (sessantanilaottocento) mediante n.2 (due) assegn

bancari tratti in data 16 giugno 2020 su Banca | ntesa Sanpaol o



- Filiale di Mlano viale Mirche n.38 ang. viale Zara -
all"ordine Sestilia Srl, recanti la clausola di non trasferi-
bilita e preci samente:

n.8111358265-10 dell'inporto di Euro 60.000 (sessantamila) e
n.8111358267-12 dell"inporto di Euro 800 (ottocento);

Euro 20.000 (ventimila) nmediante bonifico bancario on |line ef-
fettuato in data 11 settenbre 2020 da Banca Intesa Sanpaol o
Filiale di Mlano, con beneficiario Sestilia Srl - TRN
n.:03069208865388044801600331401 T

Euro 394.480 (trecentonovantaquattromila quattrocentoottanta)
a saldo in data odierna nediante n. 3 (tre) assegni circolari
emessi in data 11 dicenbre 2020 da Banca Intesa SanPaolo - Fi-
liale di MIlano, Corso Buenos Aires n. 92 e precisanente:

n. 3401049523-01 di Euro 250.000 (duecentocinquantamla); n.
3401049524-02 di Euro 115.360 (centoquindicimla trecentoses-
santa) e n. 3305846366-04 di Euro 29.120 (ventinovem | acento-
venti) tutti all'ordine "SESTILIA SRL";

- che per la presente conpravendita si sono avval si dell' opera
di un nediatore inmobiliare per |a conclusione del contratto e
preci sanent e:

"SI GEST SCLUZIONI | MMOBILIARI S.P.A. OIN BREVE SIGEST S.P. A"
con sede in Mlano (M) via Mauro Macchi n. 40, Partita |.V. A
05886940963, iscritta al nunero 1856180 del Repertorio Econo-
mco ed Anministrativo presso |la Canera di Conmercio Industria

Artigianato ed Agricoltura di Mlano, che ha presentato |la



S.CI1.A di cui al DM Mnistero Sviluppo Econonico 26 otto-
bre 2011 al Registro delle Inprese di Mlano in data 11 giugno
2013 al n. 196517/2013 di protocollo, il cui rappresentante
che ha svolto | a nediazione & | a signora:

- BUSCAINI RCSELLA, nata a Mlano il giorno 26 aprile 1946,
residente a gia iscritta al n.3876 nel Ruolo degli Agenti di
Affari in Mediazione, Canera di Commercio di M1 ano

- che il corrispettivo della nediazione ammontante a Euro
21.710 (ventunomi | asett ecent odi eci ) oltre IVA di Euro
26. 486,20 (ventiseimla quattrocentoottantasei virgola venti)
e cosi conpl essivanente per Euro 26.486,20 (ventiseimla quat-
trocentoottantasei virgola venti) & stato pagato cone segue

in capo a parte acquirente per Euro 9.760 (novem | asettecento-
sessanta) nediante assegno bancario tratto in data 16 giugno
2020 su Banca Intesa Sanpaolo - Filiale di Mlano, viale Mar-
che, 38 angolo viale Zara - all'ordine SIGEST SPA, recante |la
clausola di non trasferibilita n.8111358269-01 dell'inporto di
Euro 9. 760 (novenil asettecentosessanta);

in capo a parte venditrice per Euro 16.095,54 (sedicimlano-
vant aci nque virgol a cinquantaquattro) nedi ante bonifico banca-
rio effettuato conpl essivanmente per il nmaggior inporto di Euro
40. 115,58 (quarant am | acent oqui ndi ci virgola cinquantotto)
(conprensivo della nediazione di altre unita immbiliari) ef-
fettuati da Banca Intesa Sanpaolo - con beneficiario Sigest

Spa - CRO operazione interbancaria: 012007310R94JJ



al netto della ritenuta di acconto dovuta di conplessivi Euro
1.079,16 (mllesettantanove virgola sedici) come esposto nella
fattura n. 255 della Sigest Spa del 31 luglio 2020.

3) Stante il paganento cone sopra effettuato, parte venditrice
rinuncia all'ipoteca legale sull'intero prezzo con quietanza
dell e sonme cone sopra percepite rilasciata alla parte acqui-
rente la quale non si € avvalsa della normativa di cui alla
Legge n. 147 del 27.12.2013 (Deposito prezzo) di cui era edot-
ta.

4) La vendita € inoltre eseguita a corpo, nello stato di fatto
e di diritto in cui si trovano le unita inmmobiliari, conosciu-
to ed accettato dalla parte acquirente, con tutti i diritti
azioni, accessioni e pertinenze, servitu attive e passive ap-
parenti e non apparenti, se |legalnente esistenti e conpetent
anche per destinazione del padre di famglia ex art.1062 c.c.
per situazioni di fatto o per titoli trascritti nel ventennio
nonche con la proporzionale quota delle parti conmuni del com
pl esso inmobiliare quali spettano e sono inerenti all'oggetto
di contratto, come sopra distinte col foglio 7 mappale 488 -
subb.1 - 2 - 3 - 4 (Beni Conuni Non Censibili) e sub.5 (Cabina
Elettrica ad uso comune condominiale gravata da servitu di E-
lettrodotto a favore di e-distribuzione Spa) nonché subb. 196
e 197 (Beni Conuni Censibili ad uso deposito e nmgazzi no).

5) La parte venditrice, come sopra rappresentata, dichiara e

garantisce di essere piena ed esclusiva proprietaria del Com



pl esso Immobiliare per edificazione fattane sulle originarie
aree con sovrastanti fabbricati successivanente denoliti, ac-
qui state in forza di atto di acquisto in data 12 ottobre 2016
con atto rep.n.74873/ 19998 notaio Elia Benedetto Antonio, ne-
glio in prenessa citato, dalla societa "DAL CIN G LDO SPA",
con sede in Mlano, codice fiscale 00767140155 ad essa perve-
nuti in forza di fusione per atto notaio Lebano in data 10 a-
prile 1990 rep.n. 143974/ 15510 registrato a Mlano il 26 aprile
1990 al n.9822 serie 1/A e trascritto a Mlano 2 il 23 ottobre
1990 ai nn.80345/57205 nedi ante incorporazione della societa
"1 MVOBI LI ARE DALCER SRL" con sede in Mlano, viale Bianca M-
ria n.31 codice fiscale 03406920151, a sua volta proprietaria
anteriornente al ventennio, in forza di atto di conpravendita
stipulato a rogito del notaio Pietro Menchini di Mlano in da-
ta 11 marzo 1957 rep.n. 57915/ 1616, registrato a Mlano in data
8 marzo 1957 al n. 34119 nod 1 vol. 1155.

6) La parte venditrice presta ogni piu anpia garanzia per |
casi di evizione e nolestia e garantisce di avere la libera ed
assoluta disponibilita, il godinento ed il legittinp possesso
di quanto venduto e che in relazione ai beni costituenti il
Conpl esso Immbiliare non sono in corso o minacciate contro-
versie giudiziarie di qualsiasi genere né esistono diritti di
prelazione di terzi o pretese di indennita a qualsiasi titolo;

dichiara inoltre che gli immbili cone sopra trasferiti sono

liberi da qualsiasi eventuale privilegio fiscale, da pesi,



vincoli, iscrizioni, trascrizioni pregiudizievoli con la sola
eccezione dell'ipoteca iscritta in data 1 giugno 2018 ai nn.
71556/ 12464 a favore della Banca Intesa Sanpaolo Spa che é
stata svincolata dalle unita immobiliari in oggetto in sede d

frazi onanento con atto in data 26 novenbre 2020 mo rep.n.
149427/ 14757, registrato a Mlano 2 il 3 dicenbre 2020 a

n. 96359, in corso di annotanento;

nonche della servitu ad uso cabina elettrica a carico de

sub.5 e a favore della societa "e-distribuzione Spa" costitui-
ta con il precitato atto del notaio Valentina Sassoli di Desio
in data 17 novenbre 2020 rep.n.16160 e in data 26 novenbre
2020 rep.n.16171/11965, in corso di registrazione e trascri-
zi one

e della servitu di ispezione dei pozzi perdenti wubicati nei
giardini di proprieta degli appartamenti distinti con i subal-
terni 8 e 9 del foglio 7 mappal e 488 come in prenessa indicato
e specificato nel Regol amento di Condomi ni o vigente.

La parte venditrice nel dichiarare di essere in regola col pa-
gamento di tributi, contributi erariali, provinciali e conuna-
Ii inerenti gli imobili in oggetto e conunque aventi privile-
gio sugli stessi, si obbliga a tenere indenne la parte acqui-
rente da ogni richiesta o nolestia che eventual nente dovesse
avere in relazione al soddisfacinento di ogni onere fiscale
sorto prima della data odierna nonché a manlevarla da tutte le

passi vita, sopravveni enze passive, situazioni negative, perdi-



te, danni (diretti o indiretti, potenziali e/o attuali), rim

borsi, oneri, costi di qualsiasi tipo, natura e amontare de-

rivanti da qualunque atto, fatto, evento o circostanza, ele-

mento o situazione che sia difforme da quanto dichiarato e ga-

rantito col il presente atto.

La Parte venditrice garantisce, e la Parte acquirente ne pren-

de atto, che gli inpianti posti al servizio delle porzioni im

mobiliari in contratto sono conformi alla vigente normativa in

materia di sicurezza.

A tal fine la Parte acquirente dichiara di aver ricevuto prima

d' ora dalla Parte venditrice |a docunentazione tecnica e amm -

nistrativa prevista, conprese le dichiarazioni di confornita

degli inpianti.

7) La proprieta delle unita imobiliari, ad ogni effetto utile

ed oneroso, si trasferisce da oggi a parte acquirente a cui

carico sono tutte |le spese, conprese quelle tecniche, inerent

e conseguenti a questo atto; possesso e materiale godinento

decorrono dalla data di effettiva consegna

La parte acquirente dichiara di ben conoscere e di avere esa-

mnato i beni in contratto, gli inpianti e le strutture e le

parti conuni alle quali ha diritto e di averli trovati confor-

m alle intese stabilite e conunque di proprio gradimento, a-

vendo |la presente vendita valore di collaudo e di accettazi one

a tutti gli effetti e senza riserve, fatto salvo quanto ri por-

tato nel verbale di consegna in data 6 ottobre 2020



8) La parte venditrice - a norma della L. 28.2.1985 n.47 e de

T.U. 6.6.2001 n.380, garantendo la regolarita urbanistica e la
piena comerciabilita delle unita imobiliari oggetto di con-
tratto, dichiara che la costruzione delle nedesine & stata e-
seguita in forza ed in conformta dei provvedinenti edilizi
citati in prenessa e che in data 19 ottobre 2020 prot. 83730

e stata depositata | a segnal azione certificata per |' agibili-
ta corredata di tutta la necessaria docunentazione allegata
contenente anche |a conunicazione di fine lavori; dichiara i-
noltre che gli spazi di parcheggio realizzati rispettano i pa-
rametri di cui all'art.41 sexies conma 1 L.n. 1150/1942 cone
nodi ficato dall'articolo 12 comma 9 della L.n.246/2005.

9) Le parti dichiarano, inoltre, di aver ottenperato a quanto
previsto dall'art. 4 del Decreto Legislativo in data 20 giugno
2005 n. 122, con riferinento alla consegna alla parte acqui-
rente della polizza assicurativa indennitaria di durata decen-
nale rilasciata da AXA ASSICURAZIONI in data 30 settembre 2020
Polizza n. 403016968 con decorrenza dal 30 settenbre 2020.

10) Agli effetti della normativa sulla certificazione energe-
tica, le parti si dichiarano edotte degli obblighi previsti
dal D.Lgs. n.192/2005 (cone nodificato dal D.Lgs.n.311/2006 e
dal D.M 22.11.2012); la parte acquirente dichiara di aver ri-
cevuto le informazioni e |a docunentazione in ordine alla cer-
tificazione energetica degli edifici ai sensi dell'art.2 let-

tera f) D.G R Lonbardia 31.10.2007 n.8/5773 e successive no-



dificazioni e integrazioni, portate dalla Deliberazione n.8745
del 22.12.2008 nonché ai sensi della Legge Regionale n.10 de

29 giugno 2009, all'uopo si allega al presente atto sotto la
lettera "B", attestato di prestazione energetica, onessane |la
| ettura per dispensa dei conparenti, previa dichiarazione del-
|la parte alienante che dalla data del rilascio della certifi-
cazi one nmedesi ma non sono intervenute nodificazioni del rendi-
mento energetico ivi attestato e/o altre cause di decadenza di
efficacia del certificato (classe energetica A3 - i.p.e. 44,16
Kwh/ mg anno) .

11) La parte acquirente, ai sensi della Legge n.549/1995,
chiede i benefici fiscali di cui all'art.3, conmm 131, per
| "acquisto di abitazione principale ricorrendo |e condi zioni

previste alla nota Il bis art.1 Tariffa Parte Prima allegata
al DPR 26 aprile 1986 n.131, ed all'uopo dichiara:

- che I'"imobile oggetto di acquisto non e classato in catego-
ria catastale A/1-A/ 8-A/9;

- di non essere titolare esclusivo né in regine di conunione
col coniuge, di casa di abitazione nel Conune di Sesto San
G ovanni ove €& sito |'inmobile acquistato, ove dichiara che
intende trasferire la propria residenza entro diciotto nesi da
0ggi ;

- di non essere titolare, nemmeno per quote su tutto il terri-
torio nazionale di altra casa di abitazione acquistata gia u-

sufruendo dei benefici fiscali per la prim casa.



- Credito di inposta.

La stessa parte acquirente, signori VACCA EMANUELA e TONTODO
NATI PAOLO MARI O, dichiara di trovarsi nelle condizioni di po-
ter usufruire, in sede di successiva prossina dichiarazione
dei redditi, di un credito di inposta ai sensi del secondo
comma dell'art.7 della legge 23 dicenbre 1998 n. 448 nonche'
delle circolari dell'Agenzia delle Entrate n.18/ E del 2013 e
n. 12/ E del 2016, (riacquisto della Prima Abitazione e relative
pertinenze oggetto del presente atto entro dodici nesi dalla
vendita di precedente "prima casa") pari ad Euro 8.400 (otto-
m | aquattrocent o).

A tal fine dichiara che:

a) con atto in autentica Notaio N cola Francesco Lupo Dubi ni
di Mlano rep.n.33179/10159 in data 21 settenbre 2009, regi-
strato a Mlano 2 il 22 settembre 2009 al n. 18746 serie 1T, ha
acquistato la proprieta della unita' innobiliare e sue perti-
nenze sita in Conune di GCessate, Strada Padana Superiore
n.37/39 censita nel NCEU al fg.10 mapp.67 sub.727 e
mapp. 312 sub. 722 (graffati), per il prezzo di Euro 210.000
(duecentodiecimla) fruendo dell'inposta |IVA agevolata del 4%
per la "prima casa", corrispondendo quindi un'inposta di Euro
8. 400 (ottom | aquattrocento)

b) di aver alienato il suddetto immbile a titolo oneroso con
atto in data 7 agosto 2020 rep.n. 4643/4072 notaio Roberto

Battiloro di M ano;



c) conseguentenmente, potra' usufruire, in sede di successiva
di chi arazione dei redditi, di un credito di inposta pari ad
Euro 8.400 (ottonilaquattrocento) fino alla concorrenza
del |l "inposta | VA dovuta per il presente atto.

Infine la Parte acquirente dichiara di essere a conoscenza che
in caso di dichiarazione nendace o di trasferinmento per atto a
titolo oneroso o gratuito dell'imobile come sopra acquistato
pri ma del decorso del termine di cinque anni dalla data odier-
na sara dovuta una penalita pari alla differenza fra |'inposta
calcolata in base all'aliquota applicabile in assenza di age-
vol azioni e quella risultante dall'applicazione dell'aliquota
agevol ata, aunentata del 30% (trenta per cento) piu gli inte-

ressi di nora.

Tale penalita, per il caso di decadenza, non si rendera appli-
cabile qualora entro un anno dall'alienazione dell'inmnobile
con il presente atto acquistato, |'alienante proceda all'ac-

quisto di altro inmbile da adibire a propria abitazi one prin-
ci pal e.

La Parte acquirente dichiara che |'autorinessa in oggetto e
pertinenza dell'abitazione da lei acquistata con il presente
atto e di volersi avvalere degli incentivi fiscali previsti
dall'art.16 bis comma 1 DPR 22.12.1986 n.917 e dell'art.11 DL
in data 22.12.1012 n. 83 (detrazione del 50%ai fini |RPEF).

La societa' venditrice, previa ammonizione sulle conseguenze

penali previste dall'articolo 76 del D.P.R 28 dicenbre 2000



n. 445 per le dichiarazioni mendaci, dichiara, ai sensi della
Circolare n.43/E del 18 novenbre 2016 dell' Agenzia delle En-
trate, di avere rilasciato alla parte acquirente le certifica-
zioni e dichiarazioni prescritte e di aver incluso |le some
ricevute nella contabilita" dell'inpresa ai fini della loro
concorrenza alla corretta determ nazi one del reddito.

12) La presente vendita & soggetta ad |.V.A , trattandosi di
cessione di porzione di fabbricato ad uso abitazione e relati-
ve pertinenze effettuata da inpresa costruttrice entro cinque
anni dall'ultinmzione dell'intervento.

13) La Parte acquirente dichiara di essere a conoscenza, e di
non avere eccezioni al riguardo, che il conplesso imobiliare

di cui & parte quanto in oggetto € gravato da servitu di in-

stallazione e nanteninmento di tutti gli inpianti diretti ad
assicurare alle singole unita imobiliari, costituenti il det-
to conplesso, i servizi primari (fognatura, energia elettrica
acqua, telefono e sinmli); in ogni caso la situazione attual-

mente in fatto esistente quanto a luci, prese d aria, vedute,
prospetti, sporti, gronde, balconi, pluviali, condotti fognari
verticali e orizzontali, distanze fra |le costruzioni dai con-
fini, sottoservizi urbanistici in genere nelle aree nude non-
ché ogni altra eventuale servitu, apparente e non apparente,
vi ene accettata cone attualnente in fatto a titolo di recipro-
ca servitu attiva e passiva anche per |le necessarie manuten-

zioni e ispezioni e per la realizzazione degli interventi au-



torizzati e consentiti.

14) Parte acquirente si dichiara edotta della Convenzione tra
il Comune di Sesto San G ovanni e la societa Sestilia Srl sti-
pulata con atto in data 29 novenbre 2016 rep.n.74968/20046 a
rogito notaio Elia Benedetto Antonio di Mlano, trascritto a
Mlano 2 il 6 dicenbre 2016 ai nn.139118/88332, e del succes-
sivo vincolo unilaterale d obbligo edilizio di cui all'atto in
data 18 settenbre 2017 mo rep.n.143090/ 13631, neglio citat
in premessa, interessanti il conplesso immobiliare in oggetto,
e dichiara di essere esplicitamente edotta di tutti gli obbli-
ghi ivi assunti nei riguardi del Comune che si inpegna ad os-
servare e far osservare per sé ed aventi causa

15) La parte venditrice, salvi i diritti della parte acquiren-
te, si riserva la facolta di nodificare |'originario progetto,
il percorso degli inpianti e delle reti tecnol ogiche, nonché
la destinazione delle parti comuni (anche attribuendone I|a
proprieta o |'uso esclusivo a singoli condonmini o a terzi), il
tutto previo otteninento delle necessarie autorizzazioni anmi -
nistrative, nonchée di definire, concordare e regol anentare, a
suo insindacabile giudizio i rapporti di confine e di vicina-
to, le obbligazioni, destinazioni, limtazioni e vincoli, sti-
pul ando atti e convenzioni sia con il Conune di Sesto San G o-
vanni, sia con proprieta vicine, con enti autorizzati all'ero-
gazione di pubblici servizi e conpiere ogni atto che riterra

opportuno per la tutela della proprieta e per il buon funzio-



namento del condom nio e dei suoi servizi, anche con facolta
di modificare il Regolanmento di condonminio e le tabelle mlle-
simali dell'intero conplesso, limtatanente all'ipotesi in cu
cio si renda necessario per procedere alla rettifica di neri
errori materiali e/o formali ivi contenuti, previa apposita
informativa ai singoli condom ni ed eventuale assenblea. L'e-
sercizio di tali diritti da parte della Societa venditrice non
fara sorgere per la nedesima al cun obbligo di corrispondere, a
favore del Condonminio o dei singoli condomini, conpensi d
sorta. Resta inteso che questa facolta non potra in al cun nodo
ledere i diritti acquisiti dai singoli condomni, e |la Societa
venditrice viene espressanente delegata irrevocabilnente in
tale senso nel reciproco interesse delle parti.
16) Parte venditrice €& altresi autorizzata a stipulare con-
tratti di assicurazione contro i rischi da incendio - scoppio
- responsabilita civile e quant'altro necessario nonché alla
nom na dell' Anmmini stratore del Condominio per i prim due ann
di esercizio individuando persona di provata esperienza e pro-
fessionalita.

Rl SERVE DI FACOLTA
a) E riservato alla societa venditrice il diritto a titolo
gratuito, per il periodo necessario alla vendita dell'intero
conpl esso, di mantenere e/o installare targhe ed insegne rela-
tive alla vendita, sulle murature interne delle parti conuni

nonche sulle parti comuni esterne e sulle coperture del fab-



bricato del conplesso inmobiliare.

b) E riservato alla Societa venditrice il diritto di usufrui-
re a titolo gratuito ed in via esclusiva, spese di riscalda-
ment o- condi zi onanento energia elettrica conprese, fino al
31.12. 2021, della sala comune condonminiale e dei relativi ser-

vizi igienici, con proroga gratuita gia concessa fino al 30

giugno 2022, per ivi allestire |’ ufficio vendita degli appar-
tamenti ancora invenduti; si da atto che oltre il 30 giugno
2022 il condom nio non potra negare alla Sestilia Srl tranmte

suoi incaricati alle vendite |'utilizzo esclusivo della sala
previo un accordo economico sui rinmborsi di consunm elettrici
e di riscaldanento, gia forfettarianente identificati in Euro
250 (duecentocinquanta) nensili per ulteriori 6 (sei) nesi.

17) La parte acquirente chiede altresi di potersi avval ere del
diritto di detrarre in sede di registrazione |'inporto di Euro
300 (trecento) gia versati all'atto della registrazione del
contratto prelimnare in premessa citato.

18) | NFORVATI VA TRATTAMENTO DATI

| conparenti dichiarano di avere ricevuto |'informativa ai
sensi dell'articolo 13 D.Lgs. 196/03 e del Regolanento
UE/ 2016/ 679 inerente i propri diritti in relazione al tratta-
mento dei dati e alla |loro conservazi one, anche dopo |a cessa-
zione del rapporto contrattuale, per |'espletanento di tutti
gli eventuali adenpinmenti connessi o derivanti dalla conclu-

sione del rapporto stesso esprimendo, |addove necessario, il



proprio consenso al trattamento di categorie particolari di
dati eventual mente richiesti.

DESCRI ZI ONE DELL' UNI TA' | MMOBI LI ARE OGGETTO DI VENDI TA
In Conune di SESTO SAN G OVANNI, nel conplesso residenziale
con accesso da Viale Casiraghi n.422 denonminato "CASIRAGH
422":
- appartamento sito al terzo piano dell'edificio A nunmero in-

terno A 3.2, composto di tre locali oltre cucina, disinpegni,

doppi servizi, due terrazzi e con annessi pertinenziali canti

na numero interno 15 al piano prinm sottostrada dell'Edificio

A e box nunero interno 25 al piano prinmo sottostrada dell' edi
ficio B.

Detta unita inmmbiliare risulta censita nel NNC.E U al foglio
7 mappal e 488 cone segue:

sub. 42 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.3- z.c U- cat.A2
- cl. 5 - vani 5 - Rendita Catastale Euro 800,51 (l'apparta-
nment o)

sub. 149 - viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.S1 - z.¢c U - -
cat.¢2 - cl. 3 - nm 5 - Rendita Catastale Euro 9,30 (la can-
tina)

sub.88- viale Fratelli Casiraghi n.422 - P.S1 - z.c.U -
cat.d6 - cl.7 - mg 17 - Rendita Catastale Euro 129,06 (il
box)

giusta schede di accatastamento in data 5 agosto 2020 prot.n.

M 0207898 cone sopra allegate in unico plico al presente atto



sotto la lettera "A".

CCERENZE del | ' appartanento: vuoto su piano terra, altro appar-
tamento sub. 43, corridoio - vano scale e vano ascensori comuni
sub. 2, altro appartanento sub.41, vuoto su piano terra; della
cantina: corridoio conmune sub.2, altra cantina sub.148, corri-
doio ed enti comuni sub.1, altra cantina sub.150; del box: al-
tro box sub. 89, terrapieno, altro box sub.87, corsello di na-
novra comune sub. 1.

Il tutto salvo errori e cone neglio in fatto.

Si é& onessa la lettura degli allegati per espressa dispensa
avut ane dai conparenti.

Ho letto questo atto ai conparenti che | o approvano e | o sot-
toscrivono alle ore dieci.

Consta di otto fogli, dattiloscritti e scritti da persone di
ma fiducia sopra ventotto intere facciate e parte della ven-
tinovesim sin qui.

F.to:

Al essandro Ml erba

Paol o Mari o Tontodonati

Emanuel a Vacca

Moni ca Barsotti notaio
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Certifico io sottoscritto, dott. Monica Barsotti, notaio
in Mlano, iscritto nel distretto notarile di M1l ano, che
la presente copia su supporto informatico €& conforne
all"originale nei mei atti con gli annessi allegati su
supporto cartaceo, ai sensi dell'art. 22 D.Lgs. 7-3-2005
n. 8 e art. 68-ter L. 16-2-1913 n. 89.

MIlano, |Ii 11 dicenbre 2020
in viale Tunisia n.42
Firmato digital nente: Mnica Barsotti Notaio
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Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare di MILANO 2

Ispezione Ipotecaria

Data 04/08/2021 Ora 17:08:41

Ispezione telematica
per titolo telematico

Richiedente BTTLDR

Ispezione n. T269800 del 04/08/2021

Inizio ispezione Errore formato orario

Nota di Trascrizione - Titolo telematico

Registro generale 124812
Registro Particolare 81253

Data di presentazione 08/10/2019

Documento composto da 19 pagine

Firmatario

Consiglio Nazionale del Notariato (serialnumber Consiglio Nazionale

del Notariato Qualified Certification Authority)

T
VATIT-80052590587

Organizzazione TINIT-CCRGCR59S18F839P

Firmatario Notaio
Scadenza 28/09/2020



Repertorio n. 38739 Raccolta n. 23444

Vendita
REPUBBLICA ITALIANA
Data
Ventisei settembre duemiladiciannove
26 settembre 2019
Luogo
In Napoli alla via Santa Brigida n. 51.
Notaro Rogante
To sottoscritto GIANCARLO TIACCARINO di Carlo, Notaro in Massa Lubrense
con studio alla wvia IV Novembre n. 26/A, iscritto nel ruolo dei Di-
stretti Notarili Riuniti di Napoli, Torre Annunziata e Nola, ricevo
questo atto al quale sono presenti
Contraenti
Parte venditrice
- "TRANSPART HOLDING S.R.L.", con sede in Milano al corso Sempione n.
75, capitale euro 1.533.445,00 i.v., codice fiscale e numero d'iscri-
zione al Registro Imprese di Milano Monza Brianza e Lodi 00937680155,
REA MI-779554, 1in persona dell'amministratore unico Fernanda Tavecchia
nata a Senago (MI) il 9 giugno 1941, domiciliata per la carica presso
la sede sociale, munita degli idonei poteri al presente atto in virtu
dello statuto sociale vigente, qui rappresentata dal procuratore spe-
ciale Jacopo Francesco Paolo BRANDONE, nato a Milano il 12 novembre
1970, giusta procura autenticata nella firma dal notaio Filippo Lauri-
ni di Milano in data 19/9/2019 rep. 46207 che in originale si allega
sub "A";
Parte acquirente
- "MARINA COSTRUZIONI S.P.A.", societa costituita nello stato italia-
no, con sede 1in Napoli alla Piazzetta Duca d'Aosta n. 265, capitale
sociale euro 9.305.500,00 i.v., codice fiscale e numero d'iscrizione
al Registro Imprese di Napoli 01566160634, REA NA-333005, in persona
dell'amministratore Maurizio Ramirez, nato a Roma 1l primo luglio
1964, domiciliato per la carica presso la sede sociale, munito degli
idonei poteri in wvirtu di delibera del consiglio d'amministrazione del
3/9/2018 depositata al Registro Imprese di Napoli in data 6/9/2018 ai
prot. 131622 e 131617;
Intervenuta
- "ELITE IMMOBILIARE s.r.l1.", con sede in Milano al corso Garibaldi n.
12, codice fiscale e numero d'iscrizione al Registro Imprese di Mila-
no-Monza-Brianza-Lodi 10958020967 REA MI-2568947, in persona degli am-
ministratori Valerio AZZI, nato a Roma il 21 gennaio 1971 e Francesco
DELLA CORTE, nato a Villa di Briano (CE) il 5 ottobre 1952, domicilia-
ti per la carica presso la sede sociale, muniti degli idonei poteri al
presente atto in virtu dello statuto sociale vigente.
Identita
Io notaro sono certo della identita personale, qualifiche e poteri dei
contraenti.
Art. 1) - Dichiarazione di nomina
MARINA COSTRUZIONI S.P.A., sciogliendo la riserva fatta nel contratto

preliminare di cui in seguito,




nomina

quale parte acquirente, ali sensi e per gli effetti dell’art. 1401 e
seguenti del c.c., ELITE IMMOBILIARE s.r.l., che accetta.
Tale nomina € a titolo gratuito. In relazione alla caparra versata da
MARINA COSTRUZIONI S.P.A., questa verra regolata, nei modi di legge,
tra le due societa in separata sede.
Pertanto, ai sensi dell’art. 1404 c.c., ELITE IMMOBILIARE s.r.l. ac-
quisisce 1 diritti ed assume gli obblighi nascenti dagli accordi pre-
cedentemente stabiliti con TRANSPART HOLDING S.R.L.
Di tale nomina prende atto la parte venditrice.

Art. 2) - Consenso
Preliminare
In esecuzione degli obblighi assunti con contratto preliminare auten-
ticato nelle firme dal notaio Filippo Laurini di Milano in data 18 lu-
glio 2019 (rep. 46074, registrato a Milano DP-II il 19/7/2019 al n.
14186/1T e trascritto a Milano 2 in data 22/7/2019 ai nn. 96870/63295)
noncheée in virtu della nomina di cui all'art. 1),
Trasferimento

TRANSPART HOLDING S.R.L. (in prosieguo denominata parte venditrice)

vende a
ELITE IMMOBILIARE s.r.l. (in prosieguo di quest'atto denominata parte
acquirente), che

acquista,

Immobile

- la piena proprieta del complesso industriale ad uso laboratorio, con
relativi wuffici e servizi ed area esterna pertinenziale, sito in Sesto
San Giovanni (MI) alla via Giovanni Boccaccio n. 145/147, sviluppante-
si su piu livelli (piano sottostrada, terra, primo e secondo)
Confini

confinante:
a nord con p.lla 190
a est con p.lla 196
a sud con detta via e p.lla 354
a ovest con p.lla 197

Dati catastali
Riportato nel catasto fabbricati del Comune di Sesto San Giovanni, in
ditta alla parte venditrice, al foglio 7, p.lla 232, sub. 5, via Gio-
vanni Boccaccio n. 145, n. 147, piano S1-T-1-2, cat. D/7, r.c. euro
5.939,00.

Allineamento
Dai controlli effettuati da me Notaro prima della stipula emerge che e
verificata la conformita della suindicata intestazione catastale alle
risultanze dei Registri Immobiliari, cosi come prescritto dal comma 1
bis, art. 29, L. 27 febbraio 1985 n. 52.

Planimetria
Le parti per meglio descrivere 1'oggetto del contratto fanno espresso
riferimento alla planimetria depositata in catasto che, previa visione
e sottoscrizione delle parti e di me Notaro, si allega sub. "B", ove
1'immobile da loro individuato risulta graficamente rappresentato.

Conformita




La parte venditrice dichiara, ai sensi del comma 1 bis dell'art. 29,

Legge 52/85, che 1l'immobile in oggetto e conforme alla su menzionata
planimetria depositata in catasto e che vi e, altresi, piena confor-
mita tra situazione di fatto, dati catastali e planimetria.
Art. 3) - Precisazioni
La vendita comprende ogni accessorio, accessione e pertinenza, servitu
attive e passive, nonché 1 proporzionali diritti spettanti sulle parti
comuni, quali risultano dai titoli di ©provenienza e dall'art. 1117
c.c.
Art. 4) Prezzo-modalita di pagamento-mediazione-ipoteca
Prezzo
I1 prezzo della vendita e stato convenuto in complessivi euro
1.100.000,00 (unmilionecentomila/00) .
Ammonizione
Le parti ai sensi del D.P.R. 445/2000, a titolo di dichiarazione so-
stitutiva di atto di notorieta, consapevoli delle responsabilita pena-
1i ed amministrative, alle quali possono andare incontro in caso di
dichiarazioni false o mendaci, nonché dei poteri di accertamento del-
l'amministrazione finanziaria e della sanzione amministrativa applica-
bile in caso di omessa, incompleta o mendace indicazione dei dati, ad
ogni effetto di Legge,
dichiarano
Deposito
* previamente informate della facolta loro attribuita dalla legge
(art. 1, L. 27 dicembre 2013, n. 147 - come modificata dalla L. n.
124/2017) - di non volersi avvalere del deposito del prezzo o di parte
dello stesso, nelle mani del notaro rogante;

Modalita di pagamento

Caparra
* euro 230.000,00 (duecentotrentamila/00), ex art. 1385 c.c., sono
stati wversati, a titolo di caparra confirmatoria, con le modalita ri-

portate nel citato contratto preliminare del 18 luglio 2019.

Saldo
- euro 870.000,00 (ottocentosettantamila/00) vengono versati con 1
mezzi di pagamento che in copia, previa visione e sottoscrizione delle
parti e di me notaro, si allegano sub. "C".
Quietanza
La parte venditrice nel ricevere detti assegni rilascia corrispondente
quietanza a saldo.
Mediazione
- che la vendita e stata conclusa con la mediazione di Group Miro
Servizi Immobiliari, con sede in Milano, P.IVA 10470760967, REA
MI-2533834, alla quale sono state corrisposte provvigioni:
* dalla parte acquirente per euro 36.465,00 IVA inclusa, come da fat-
tura n. 4 del 19/7/2019, a mezzo assegno circolare B-Per n.
52063635558-06 e la clausola non trasferibile;
* dalla parte venditrice per euro 24.310,00 IVA inclusa, come da fat-
tura n. 3  del 19/7/2019, a mezzo assegno bancario BNL n.-
3041163626-07 e la clausola non trasferibile.

Ipoteca




La parte venditrice rinuncia, ex art. 2834 c.c., ad ogni diritto di i-

poteca legale.

Art. 5) - Possesso
La parte venditrice, ai sensi dell'art. 1476 n.l c.c., esegue parzial-
mente la sua obbligazione consegnando simbolicamente solo un esemplare
delle chiavi alla parte acquirente riservandosi la facolta di accedere
nell'immobile ©per portare via la mobilia in esso custodita entro 30
(trenta) giorni da oggi.
A tal wuopo, ai sensi dell'art. 1477 c.c., la parte venditrice precisa
che 1'immobile & consegnato, unitamente ai titoli e ai documenti rela-
tivi alla proprieta, libero da persone e da cose, ad eccezione della
predetta mobilia, nello stato, sia di fatto, sia di diritto in cui si
trova, noto alla parte acquirente, cosli come meglio specificato nel
successivo art. 6). Pertanto, 11 possesso del cespite, con il solo 1li-
mite della detenzione ©parziale e temporanea che spetta al venditore
nei predetti termini e scopi, passa sin da oggi alla parte acquirente
che, in wvirtu del diritto di proprieta acquistato con questo atto che
in tal modo lo qualifica, da tale data ne godra i frutti e ne soppor-
tera i relativi oneri.
Inoltre, la parte acquirente viene esonerata dalla parte venditrice da
ogni responsabilita in ordine alla temporanea detenzione del bene e
solleva la parte acquirente da eventuali danni a cose e/o persone che
dovessero insorgere durante le operazioni di sgombero, assumendosi la
societa venditrice ogni onere e peso relativo.

Art. 6) - Garanzie
Titolarita
La parte venditrice nel garantire 1la parte acquirente da ogni ipotesi
di evizione, dichiara che 1l'unita immobiliare alienata € di sua esclu-
siva titolarita e e libera da iscrizioni, trascrizioni, privilegi, di-
ritti reali minori, obbligazioni reali, wvincoli di inalienabilita sia
legali, sia convenzionali, diritti di prelazione legale e/o convenzio-
nale e 1liti pendenti o minacciate, ed ogni altro peso comunque pregiu-
dizievole ad eccezione di:
Formalita
- 1ipoteca volontaria iscritta a Milano 2 in data 17/12/2010 ai nn.
154840/36326, nascente da atto di mutuo per notar Filippo Laurini di
Parabiago del 16/12/2010, a favore di Banca Polare di Milano per euro
2.400.000,00 a fronte di un capitale di euro 1.200.000,00, il cui de-
bito residuo al 30/6/2019 ammonta ad euro 204.043,24 (duecentoquattro-
milaquarantatré e ventiquattro).
A tal uopo, la parte venditrice esibisce la quietanza di pagamento del
predetto debito residuo e dichiara che e in corso 1l'inter per la can-
cellazione d'ipoteca con la procedura telematica
Sicurezza impianti
Le parti dichiarano di essere state edotte da me Notaro in ordine
agli adempimenti di Legge inerenti la sicurezza di tutti gli im-
pianti negli edifici.
All'uopo le parti stabiliscono che i requisiti e le qualita tecniche
previsti dalla suddetta normativa sugli impianti restano esclusi, ai

sensi dell'articolo 1491 c¢.c., dalla garanzia per vizi della cosa




essendone 11 compratore a conoscenza. Pertanto, la parte venditrice

resta esonerata da ogni e qualsivoglia responsabilita nascente dal-
la mancanza totale o parziale di tali requisiti e qualita per 1'im-
mobile in oggetto.
Attestato di prestazione energetica
In conformita al disposto del Decreto Legislativo 19 agosto 2005 n.
192 di attuazione della direttiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo
come modificato dall'art. 4 del D.L. 4 giugno 2013 n. 63, la parte ac-
quirente dichiara di avere ricevuto da quella venditrice 1le informa-
zioni e la documentazione in ordine alla prestazione energetica del-
l'unita immobiliare oggetto del presente atto ed in particolare di-
chiara di avere ricevuto dalla parte venditrice 1'A.P.E. relativo al
suddetto immobile abitativo redatto in data 6/7/2019 dall'arch. Paolo
Marciano accreditato all'elenco delle Regione Lombardia col n. 19854 e
di essere edotta della sua validita decennale e della necessita di un
suo aggiornamento ad ogni intervento di ristrutturazione edilizia ed
impiantistica, che modifichi 1la prestazione energetica, con precisa-
zione che dal detto A.P.E. all'immobile in oggetto risulta attribuita
la categoria energetica "F".
Tale certificato, previa visione e sottoscrizione delle parti e di me
Notaro, si allega sub "D".
Imposte e tasse
La parte venditrice garantisce di essere al corrente con il pagamento
di qualsiasi imposta (diretta o indiretta) e tassa comunque afferente
i cespiti 1in oggetto, impegnandosi a corrispondere quelle eventualmen-
te sino ad oggi ancora dovute, anche se accertate o iscritte a ruolo
in epoca successiva alla stipula di questo atto.

Art. 7) - Storia della provenienza
Ai fini della provenienza la parte venditrice enuncia i seguenti tito-
1li:
- originariamente nella titolarita della DELTOS srl, con sede in Mila-
no, per acquisto fattone da FRER srl con atto per notar Maurizio 0Oli-
vares del 26/9/1996 (trascritto a Milano 2 in data 28/9/1996 ai nn.
75565/48784) ;
- cambio di sede della DELTOS srl da Milano a Sesto San Giovanni con
atto per notar Maria Bufano del 25/3/1998 (trascritto a Milano 2 in
data 10/4/1998 ai nn. 27273/19891);
- con atto per notar Maurizio Olivares del 27/3/2002 DELTOS srl ven-
dette 1'immobile in oggetto a BPB Leasing spa, con sede in Bergamo
(trascritto a Milano 2 in data 29/3/2002 ai nn. 39484/23886);
- con atto per notar Armando Santus del 29/6/2006 la BPB Leasing spa
si e fusa con la Esalising spa incorporandola ed assumendo la nuova
denominazione BPU ESALEASING SPA (trascritto a Milano 2 in data
16/8/2006 ai nn. 134248/71439);
- con atto per notar Armando Santus del 10/3/2008 1la BPB LEASING SPA
(gia BPU ESALEASING SPA) ha modificato la denominazione in BPU LEASING
SPA  (trascritto a Milano 2 in data 18/3/2008 ai nn. 36487/19800);
- con atto per notar Armando Santus del 18/3/2008 BPU LEASING SPA con
sede in Bergamo si e fusa con la ESALINSING SPA con sede in Ancona in-

corporandola ed assumendo la nuova denominazione BPU ESALEASING SPA




(trascritto a Milano 2 in data 6/6/2008 ai nn. 72906/40651);

- con atto per notar Armando Santus del 30/6/2008 1la SBS LEASING SPA
con sede 1in Brescia si e fusa con la BPU ESALISING SPA incorporandola
ed assumendo la nuova denominazione UBI LEASING SPA (trascritto a Mi-
lano 2 in data 11/8/2008 ai nn. 110089/62422);
- con atto per notar Maurizio Olivares del 22/7/2008 1la G.I.R. srl,
con sede 1in Parabiago, acquisto dalla UBI LEASING SPA, con sede in
Brescia, 1'immobile in oggetto (trascritto a Milano 2 in data 5/8/2008
ai nn. 107727/61018);
- con atto per notar Filippo Laurini di Parabiago del 5/11/2010 1la
TRANSPART HOLDING S.R.L. si e fusa con la G.I.R. srl incorporandola
(trascritto a Milano 2 in data 16/11/2010 ai nn. 139789/82683).
Art. 8) - Normativa wurbanistica
Ammonizioni
La parte venditrice da me Notaro preventivamente ammonita ai sensi del
D.P.R. 445/2000 artt.3 e 76 sulla responsabilita penale cui si incorre
in caso di dichiarazioni false o mendaci, per effetti del combinato
disposto dell'art. 40, secondo comma, della L. 47/85 e della lettera
c) dell'art.137 del D.P.R. 380/01 (T.U. dell'edilizia)
dichiara
Ante 1967
- che 1l'edificio di cui 1l'unita immobiliare 1in oggetto €& parte e stato
costruito in data anteriore al 1° settembre 1967;
Concessione in sanatoria
- che per alcune opere di ampliamento, trasformazione, modifica della
destinazione e modifica prospetti, il comune di Steso San Giovanni ha
rilasciato, in data 27/5/1991 prot. n. 3605 pratica n. 1855, Conces-
sione in Sanatoria;
Altre opere
- per successive opere interne e stata presentata Comunicazione in da-
ta 23/2/1994 pratica n. 2702/1994, Denuncia Inizio Attivita in data
22/11/1996 prat. 3643/1996 con comunicazione di fine lavori in data
15/12/1997;
Successive modifiche
- che successivamente 1'immobile in oggetto non e stato oggetto di ul-
teriori interventi edilizi o mutamenti di destinazione che avrebbero
richiesto il rilascio di concessione edilizia, autorizzazioni, permes-—
si, DIA, SCIA o CIL.
Art. 9) - Pubblicita
Le parti autorizzano il competente Direttore dell'Agenzia del Territo-
rio a trascrivere 1l'atto senza sua responsabilita.
Art. 10) - Dichiarazioni fiscali
Ai fini del trattamento fiscale agevolato previsto dal Decreto Legge
n.34 del 30 aprile 2019 e successiva Legge di conversione n.58/2019,
si chiede per il presente trasferimento avente per oggetto intero fab-
bricato 1l'applicazione delle imposte di registro, ipotecarie e cata-
stali in misura fissa 1in quanto la parte acquirente & Impresa di co-
struzione e/o ristrutturazione di immobili, che si obbliga a compiere,
entro il termine di dieci anni previsto dalla Legge, la demolizione e

ricostruzione dell'immobile acquisito, in modo coerente con le norma-




tive antisismiche e nel rispetto delle classi energetiche "A"™ o "B",

anche eventualmente con variazione di volumetria, ancorcheé in linea
con le normative urbanistiche locali.

Art. 11) - Spese
Le spese sono a carico della parte acquirente.

Dispensa allegati
Le parti mi dispensano dalla lettura di quanto allegato.

Vendita

Scritta parte a mano e parte con mezzo elettronico da persona di mia
fiducia su diciotto pagine di cinque fogli di cui ho dato lettura alle
parti che 1l'approvano alle ore 16,18.
Firmato in originale:
Jacopo Francesco Paolo BRANDONE
Maurizio Ramirez
Valerio AZZI
Francesco DELLA CORTE

Notaro Giancarlo Iaccarino - segue sigillo.
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N. 25191 REP. N. 10019 RACC.

VENDITA

REPUBBLICA ITALIANA

L'anno 2020 (duemilaventi), questo giorno 18 (diciotto) del

mese di giugno.

In Sesto San Giovanni, nell'ufficio in wvia Nazario Sauro n.

16.

Davanti a me Dott.ssa CLAUDIA GANGITANO, Notaio residente in

Milano, iscritta presso il Collegio Notarile di Milano, sono

comparsi:

- Liliana CONFORTO, nata a Lucera il giorno 29 luglio 1942,

residente in Sesto San Giovanni, via Calabria n. 86, codice

fiscale CNF LLN 42L69 E716I;

- Stefano Giuseppe MARANDO, nato a Paderno Dugnano il giorno

22  luglio 1973, domiciliato per la carica in Cusano

Milanino, wviale Cooperazione n. 31, il quale interviene al

presente atto non 1in proprio ma 1in rappresentanza della

societa "DUEMME COSTRUZIONI S.R.L." con sede in Cusano

Milanino, viale Cooperazione n. 31, con capitale sociale di

euro 15.000,00 (guindicimila virgola =zero zero) interamente

versato, codice fiscale, partita IVA e numero di iscrizione

al Registro Imprese di Milano Monza Brianza Lodi

04912800960, REA MI-1782162, giusta procura speciale in data

10 ottobre 2016 n. 122231/23337 a rogito notaio Attilio

Schiavetti di Como (registrata a Como 1l 2 novembre 2006),




depositata ai sensi di legge.

Persone della cui identita, qualifica e poteri io Notaio

sono certa che, convengono e stipulano quanto segue:

La signora Liliana CONFORTO, in adempimento del contratto

preliminare di compravendita in data 7 novembre 2017

(registrato all'Agenzia delle Entrate di Cinisello Balsamo

il 23 novembre 2017 al n. 967 serie 3), vende alla societa

"DUEMME COSTRUZIONI S.R.L." che, come sopra rappresentata,

accetta ed acquista

nominativamente

In Comune di Sesto San Giovanni, via Calabria n. 82:

- area urbana edificabile di circa mg. 392, correttamente

intestata alla parte venditrice e —censita nel Catasto

Fabbricati del Comune di Sesto San Giovanni come segue:

Foglio 9 (nove) - particella 492 (quattrocentonovantadue) -
via Calabria n. 82 - P.T - Categoria area urbana - Mqg. 392.
Confini:

a nord: mappale 4, ad est: mappali 6 e 7; a sud: via

Leonardo Da Vinci.

Salvo errori e come meglio in fatto.

A migliore identificazione di gquanto in contratto le parti

fanno espresso riferimento all'estratto di mappa 1:1000 che,

firmato dalle parti e da me notaio, si allega al presente

atto sotto 1la lettera "A"™ ove 1la porzione di area 1in

contratto € evidenziata con colore verde.




Quanto alla provenienza dichiara la parte venditrice che:

- con atto di vendita in data 16 aprile 1976 n. 430251 di

rep. in autentica notaio Giovanni Lainati di Milano

(registrato a Milano il 3 maggio 1976 al n. 19276 serie A e

trascritto nei Registri Immobiliari di Milano 2 il giorno 11

maggio 1976 ai nn. 19829/16409) i signori Nicola CONFORTO

nato a Lucera il giorno 4 novembre 1920 e Annita MANZI nata

a Lucera il giorno 18 giugno 1918 acquistarono il terreno in

maggior consistenza da cui deriva l'area urbana in contratto

ed all'epoca censito al Catasto Terreni al Foglio 9 (nove)

con la particella 7 (sette);

- in data 16 novembre 2010 e deceduto il predetto signor

Nicola CONFORTO, il quale aveva disposto delle sue sostanze

mediante testamento pubblico in data 25 ottobre 2006 n. 15

degli atti di ultima volonta a rogito notaio Lina Pica di

Milano, passato agli atti tra wvivi con atto in data 3 maggio

2011 n. 457749/4604 di rep. a rogito stesso notaio Pica

(registrato a Milano 3 il 5 maggio 2011 al n. 10943 serie

1T) con il quale, tra l'altro, aveva legato la quota di nuda

proprieta di quanto in contratto alla figlia signora Liliana

CONFORTO (acquisto di legato trascritto nei Registri

Immobiliari di Milano 2 il 30 novembre 2011 ai nn.

136417/83646) e nominato erede universale la moglie signora

Annita Manzi (Dichiarazione di successione registrata a

Milano 3 il 14 novembre 2011 al n. 2523);




- in data 17 ottobre 2012 é deceduta la suddetta signora

Annita MANZI, la quale aveva disposto delle sue sostanze

mediante testamento pubblico in data 25 ottobre 2006 n. 16

degli atti di ultima volonta a rogito notaio Lina Pica di

Milano, passato agli atti tra wvivi con atto 1in data 30

settembre 2013 n. 458148/4853 di rep. a rogito stesso notaio

Pica (registrato a Milano 3 il 2 ottobre 2013 al n. 17439

serie 1T) con il quale, tra l'altro, aveva legato la quota

di nuda proprieta di quanto in contratto alla figlia signora

Liliana CONFORTO (acquisto di legato trascritto nei Registri

Immobiliari di Milano 2 il 3 ottobre 2013 ai nn.

61716/89355) e nominato erede universale il marito signor

Nicola CONFORTO e nel caso 1in cui quest'ultimo non avesse

potuto o non avesse voluto accettare l'eredita, nominava

eredi in sostituzione i1 figli signori Aurora CONFORTO,

Liliana CONFORTO, Maria Teresa CONFORTO, Sergio Pio

CONFORTO, Teobaldo CONFORTO e Valter CONFORTO (Dichiarazione

di successione registrata a Milano 3 1l giorno 11 ottobre

2013 al n. 2395);

- con atto in data 20 novembre 2013 n. 458172/4869 di rep. a

rogito citato notaio Lina Pica (registrato a Milano il 27

novembre 2013 al n. 21504 e trascritto nei Registri

Immobiliari di Milano 2 in data 27 novembre 2013 ai nn.

106811/73625, 106812/73626, 106813/73627, 106814/73628 e

106815/73629) i signori Aurora CONFORTO, Maria Teresa




CONFORTO, Sergio Pio CONFORTO, Teobaldo CONFORTO e Valter

CONFORTO, tra 1l'altro, hanno rinunciato all'usufrutto 1loro

spettante sull'area in contratto, in virtu di quanto sopra,

divenendo, pertanto, la signora Liliana CONFORTO piena

proprietaria della stessa.

Le parti mi dichiarano che 1la presente vendita viene fatta

ed accettata per il prezzo complessivo di Euro 140.000,00

(centoquarantamila virgola zero zero) la quale somma

dichiara e riconosce la parte venditrice di avere

interamente incassata ed esatta, con le modalita infra

indicate, dalla parte acquirente, a favore della quale

rilascia ampia e definitiva quietanza di pieno saldo e

liberazione rinunciando ad ogni eventuale diritto

all'ipoteca legale.

Le parti dichiarano di essere state edotte da me Notaio

della facolta 1loro riconosciuta dall'art.l, commi 63 ss.,

della Legge 27 dicembre 2013 n.147, come modificati dalla

Legge 4 agosto 2017 n.124 (c.d. deposito prezzo) e di non

volersi avvalere della medesima.

La parte venditrice e la parte acquirente, ai sensi e per

gli effetti dell'art.47 del D.P.R. 28 dicembre 2000 n.445,

previo richiamo da me Notaio fatto loro sulle conseguenze

penali enunciate dall'articolo 76 del decreto sopracitato,

dichiarano ed attestano:

- che, con riferimento al disposto di cui all'art. 35 comma




22 D.L. 4 luglio 2006 n. 223 convertito nella Legge 4 agosto

2006 n. 248, il prezzo della presente vendita viene pagato

come segue:

- euro 30.000,00 (trentamila virgola =zero =zero) mediante

bonifico bancario (TRN MBOT05008570) eseguito in data 9

novembre 2017 tramite Banca Popolare di Milano S.p.A. -

Filiale di Paderno Dugnano;

- euro 70.000,00 (settantamila virgola =zero zero) mediante

bonifico Dbancario (TRN MBOT05657700) eseguito in data 23

novembre 2017 tramite Banca Popolare di Milano S.p.A. -

Filiale di Paderno Dugnano;

- euro 20.000,00 (ventimila virgola zero zero) mediante

bonifico Dbancario (CRO 28121149708) eseguito in data 16

gennaio 2018 tramite Banco di Desio e della Brianza S.p.A. -

Filiale Cinisello Balsamo 4;

- euro 20.000,00 (ventimila virgola zero =zero) mediante

bonifico bancario (CRO 28124299507) eseguito in data 29

gennaio 2018 tramite Banco di Desio e della Brianza S.p.A. -

Filiale Cinisello Balsamo 4;

- che, con riferimento al disposto di cui all'art. 35 comma

22 D.L. 4 luglio 2006 n. 223 convertito nella Legge 4 agosto

2006 n. 248, non si sono avvalsi di un mediatore immobiliare

per la conclusione della presente vendita.

La porzione immobiliare in contratto viene venduta ed

acquistata a corpo, nello stato di fatto in cui attualmente




si trova, con tutti gli inerenti diritti, ragioni, azioni,

servitu, pertinenze, e come spetta alla parte venditrice

giusta 1 sopracitati titoli e possesso.

All'uopo le parti convengono quanto segue:

a) parte venditrice dichiara che nel sottosuolo di quanto in

contratto non sussiste la presenza di cisterne interrate e

che lo stesso sottosuolo non risulta inquinato e/o soggetto

a piani di caratterizzazioni e conseguenti bonifiche;

b) parte acquirente si obbliga durante 1l'esecuzione dei

lavori edili che successivamente intraprendera a non

danneggiare la rete fognaria 1insistente nel sottosuolo

medesimo e, qualora, si verificassero danni e/o rotture si

impegnera a proprie cura e spese ad eseguire nel piu breve

tempo possibile ogni lavoro necessario ai fini delle

riparazioni.

Proprieta, possesso e godimento si trasferiscono in capo

alla parte acquirente con oggi per ogni conseguente effetto

utile ed oneroso. Dalla data odierna, pertanto, sono

rispettivamente a favore ed a carico della parte acquirente

tutti gli utili e gli oneri.

La parte venditrice, obbligandosi per i casi di evizione,

garantisce la proprieta del wvenduto, 1la sua liberta da

ipoteche, trascrizioni, oneri reali e privilegi comunque

pregiudizievoli nonché 1l'inesistenza di terzi aventi diritto

di prelazione.




Ai sensi dell'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 -

Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari

in materia edilizia, la parte venditrice dichiara ed attesta

che 1' area urbana in oggetto ha la destinazione urbanistica

che risulta dal certificato rilasciato dal Settore

Territorio e Lavori Pubblici del Comune di Sesto San

Giovanni pratica n. URB/2019/00043/CDU a seguito di domanda

presentata in data 5 dicembre 2019 prot. gen. 2019/120266

che, 1in copia cartacea conforme all'originale informatico,

si allega al presente atto sotto la lettera "B" e che da

tale data in avanti non sono intervenute modificazioni degli

strumenti urbanistici in relazione all'area medesima.

Si da atto che 1l 1lotto di terreno in oggetto non risulta

essere stato percorso dal fuoco.

Agli effetti della Legge 19 maggio 1975 n.151:

- la signora Liliana CONFORTO dichiara di essere coniugata e

di trovarsi 1in regime di comunione legale dei beni, ma

quanto in contratto €& suo bene personale ai sensi dell'art.

179 lettera b) Cod. Civ..

Imposte e spese del presente atto, sue annesse e conseguenti

sono a carico di entrambe le parti in ragione di un mezzo.

I comparenti dispensano me Notaio dalla lettura di quanto

allegato e mi autorizzano alla trattazione dei loro dati

personali, anche sensibili, per la stipulazione del presente

atto.




Di quest'atto io notaio ho dato 1lettura ai comparenti, i

quali lo approvano e 1in segno di conferma con me lo

sottoscrivono alle ore 15,30 (quindici e minuti trenta).

Dattiloscritto da persona di mia fiducia e da me completato

a mano su tre fogli per nove intere facciate e parte della

decima fin qui.

F.to Conforto Liliana

F.to Stefano Giuseppe Marando

F.to Claudia Gangitano, notaio
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CITTA VANNI & #2000  dalla DOTTsse
4 DI SESTO SAN GIO CLAUDIA GANGITAR.

MEDAGLIA 10RO AL VALOR MILITARE

Teritorio e Lavor pubblici

Titolo & Classe 1 Fascicolo 54/2019
Pratica numero URB/2019/00043/CDU

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
IL RESPONSABILE DEL FkOCEDIMENTO

Vista la domanda del Sig. Marando Stefano [C.F. MRNSFN73L22G2200), presentata in data
05/12/2019 con Prot. Gen. n. 2019/120244, intesa ad oftenere il Cerfificato di desfinarione
urbanistica dlla data odiermna delle aree censite al Cataste di questo Comune con i mappal:

foglio n. 9, mappale n. 7;

foglio n. ¢, mappale n. 492,

Viste le prescrizioni urbanistiche del P.G.T., strumento urbanistico vigente alla data, approvato con
deliberazione di Consiglio comunale n. 32 del 16/07/2009 avente oggetto “Controdedurioni alle
osservazioni al Piano di Govemo del Territorio (P.G.T.) ed alio studio geologico, idrogeologico e
sismico of sensi della LR, 12 e s.m.i. - Approvazione del Piano di Governo del Teritorio” e
pubblicato sul BURL n. 44 del 04/11/2009. successivamente retfificato con "Avviso di approvazione
definitiva e deposito degli atti costituenti la retfifica al Piano di Governo del Territorio” pubblicato
sul BURL n. 13 del 30/03/2011, nonché variato con "Avvisa di approvazione definitiva e deposito
degll atti costituenti la variante e precisazioni narmative delle norme tecniche di atiuazione del
piano di govemo del teritoric” pubblicato sul BURL n. 48 del 30/11/2011, e variato in ultimo con
Variante SUAP ai sensi dell'art, 8 del DPR 1460/2010 e s.m.i., approvata con D.C.C. n. 20 del
17/04/2019; pubblicato sul BURL n, 39 del 25/09/2019;

Visto I'art. 30 del Decreto del Presidente della Repubblica 04/04/2001, n. 380:

CERTIFICA
che i suddeti mappaili sono soggetti alle seguenti prescrizion! urbanistiche:

Foglio 9: mappdlin. 7, 492
» Art. 14 N.TLA. del Piano delle Regole "Ambito consolidato prevalentemente residenziale™,

VINCOLI SOVRAORDINATI VIGENTI

Foglio 9: mappali n. 7, 492

> Rispetto pozzi civili:
Criterio di perimeirczione geometrico D. Lgs. n. 152/2006 art. n® 94
ambientale™;

Segreteria tal. 02 24 94 454/270 fax 02 24 94 422 e-mall, sue@sesiosg.net
| - 20099 Sesto San Giovanni (Ml), Piazza della Resistenza, 20 - www .sestosg.net
PEC: comune sestosg@egalmalit - Cadice fiscale 02253930156 - Pariita [va 00732210968




» Lona dirispetto aeroportudle - Aeroporto di Bresso:

Art. 707 D. Lgs 7 maggio 2005 n. 96 ‘revisione della parfe aeronautica del Codice d ﬂc:
.f

navigazione"” come modificato dal D.Lgs. 15 marzo 2006 n. 151.

Si riporta infine quanto dichiarato dal Servizio Tutela Ambientale - Utficio Bonifiche del Settore i
Ambiente a seguito della richiesta di verifica dello stato delle arse:

“Facendo riferimento alla vostra nota Rif. CDU n® 12362172019 del 16/12/2019, si informa che, p'

guanfo conceme 'area in aggetto, aflo stato affuale non si sono verificati eventi tali da richiedere
l'avvio del procedimento amministrativo ai sensi del D.Lgs.152/06 e s.m.i. o del D.M.471/99, né
risuftano vincoli efo limitazioni derivanti da operazioni di bonifica e/o interventi di messa in
sicurerza eseguiti ai sensi del D.1gs. 152/06 e s.m.i. o del D.lgs. 22/97 e D.M. 471 /99"

Il presente certificato conserva validités per un anno dalla data di rlascio se, per dichiarazione
delldlienante o di uno dei condividenti rilasciata negli atfi fra vivi, non siano intervenute
maodificazion deghi strumenti urbanistici.

Il presente certfificato non pud essere prodotto agli organi della pubblica amministrazione ¢ gestori
di pubblici servizi.

i Responsabile def Servizio Urbanistica
Sportellc Unico per I'Edilizia (S.U.E.)
Geom. Mdffini Silla

Responsabile del procedimento: Arch. Marco Angioletti




"Certificazione di conformita di documento cartacec a documento
informatico™
(Art. 23, comma Z bis, D.Lgs. 7 marzo 2005 n.82}

Certifice 1o sottoscritta Dott.ssa Claudia Gangitano, HNotaic in
Milano, 1scritta pressc 1l Cellegioc Notarile del Distretto di
Milano, che la presente copia redatta su supporto cartacec su numero
complessive 2 {due) facciate, & conforme all'originale informatico
inserite nel sistema informatico in data 20 dicembre 201% con firma
digitale del Geometra S5illa Maffini - la cul wvaliditd & statzs da me
notaic accertata mediante 1l sistema di werificazione collocato
all'indirizzo http://vol.ca.notariato.it// ove risulta la wvigenza
{dal giorno 15 maggioc 2018 al gicrno 15 magglo 2021 del certificato
di firma del suddetito certificatore rilasciate da Actalis S.p.A..

In Milano, nel mio studic in Via Rorgogna n.5, guesto giorno 16
{sedici} del mese di giugno dell'anno 2020 (duemilaventi].




Certifico io sottoscritta dott.ssa CLAUDIA GANGITANO, nota-
io iscritta nel ruolo del Distretto Notarile di Milano, con
sede in Milano, che la presente copia su supporto informati-
co di documento cartaceo, ai sensi dell'articolo 22.1 del
D.Lgs 7 marzo 2005, n. 82 (Codice dell'Amministrazione Digi-
tale, in acronimo "CAD") in virtu della presente attestazio-
ne notarile sostituisce ad ogni effetto di legge l'originale.
Tale copia €& stata da me digitalmente firmata in data odier-
na attraverso la mia smart card notarile, certificato numero
7002094 rilasciata dal Consiglio nazionale del Notariato.

Ai sensi dell'articolo 22 comma 4 CAD la presente esonera
dalla produzione e dall'esibizione del documento cartaceo o-
riginale.

Milano, 1i 18 giugno 2020
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N. 25.190 REP. N. 10.018 RACC.

VENDITA

REPUBBLICA ITALIANA

L'anno 2020 (duemilaventi), questo giorno 18 (diciotto) del

mese di giugno.

In Sesto San Giovanni, nell'ufficio in wvia Nazario Sauro n.

16.

Davanti a me Dott.ssa CLAUDIA GANGITANO, Notaio residente in

Milano, iscritta presso il Collegio Notarile di Milano, sono

comparsi:

- Aurora CONFORTO, nata a Lucera il giorno 10 marzo 1953,

residente in Basiano, via Giotto n. 22, codice fiscale CNF

RRA 53C50 E716Q;

- Liliana CONFORTO, nata a Lucera il giorno 29 luglio 1942,

residente in Sesto San Giovanni, via Calabria n. 86, codice

fiscale CNF LLN 42L69 E716I;

- Sergio Pio CONFORTO, nato a Lucera 1l giorno 18 gennaio

1960, residente 1in Sesto San Giovanni, via Calabria n. 82,

codice fiscale CNF SGP 60A18 E716W;

- Teobaldo CONFORTO, nato a Lucera 1l giorno 8 dicembre

1954, residente in Sesto San Giovanni, via Sacco e Vanzetti

n. 92, codice fiscale CNF TLD 54T08 E7160;

- Valter CONFORTO, nato a Foggia il giorno 11 maggio 1957,

residente in Cusano Milanino, wvia Corridoni n. 23, codice

fiscale CNF VTR 57E11 D643M,




il quale interviene al presente atto sia in proprio sia in

rappresentanza della signora:

- Maria Teresa CONFORTO, nata a Lucera 1l giorno 5 dicembre

1945, residente 1in Oderzo, via Cesare Battisti n. 73/04,

codice fiscale CNF MTR 45T45 E716A,

giusta procura speciale in data 16 giugno 2020 n. 219832 di

rep. notaio Gianluca Forte di Treviso che, in copia conforme

all'originale analogico, si allega al presente atto sotto la

lettera A);

- Stefano Giuseppe MARANDO, nato a Paderno Dugnano il giorno

22 1luglio 1973, domiciliato per la carica in Cusano

Milanino, wviale Cooperazione n. 31, il quale interviene al

presente atto non 1in proprio ma 1in rappresentanza della

societa "DUEMME COSTRUZIONI S.R.L." con sede in Cusano

Milanino, vwviale Cooperazione n. 31, con capitale sociale di

euro 15.000,00 (guindicimila wvirgola =zero =zero) interamente

versato, codice fiscale, partita IVA e numero di iscrizione

al Registro Imprese di Milano Monza Brianza Lodi

04912800960, REA MI-1782162, giusta procura speciale in data

10 ottobre 2016 n. 122231/23337 a rogito notaio Attilio

Schiavetti di Como (registrata a Como 11 2 novembre 2006 e

debitamente depositata ai sensi di legge).

Persone della cui identita, qualifica e poteri io Notaio

sono certa che, convengono e stipulano quanto segue:

I signori Aurora CONFORTO, Liliana CONFORTO, Sergio Pio




CONFORTO, Teobaldo CONFORTO, Valter CONFORTO e Maria Teresa

CONFORTO, quest'ultima come sopra rappresentata, quali

comproprietari in ragione di 1/6 (un sesto) ciascuno e tutti

insieme per l'intero, vendono alla societa "DUEMME

COSTRUZIONI S.R.L."™ che, come sopra rappresentata, accetta

ed acquista

nominativamente

In Comune di Sesto San Giovanni, via Calabria n. 82:

- box ad uso autorimessa privata posto al piano terra con

annessa area cortilizia di proprieta, correttamente

intestato alla parte venditrice nel Catasto Fabbricati del

Comune di Sesto San Giovanni ove é censito come segue:

Foglio 9 (nove) - particella 7 (sette) - subalterno 701

(settecentouno) - via Calabria n. 82 - piano T - categoria

C/6 - classe 4 - mg. 28 - Superficie Catastale Totale mg. 30

- R.C. euro 133,04 (centotrentatré virgola zero quattro).

Confini:

a nord: mappale 492, ad est: mappale 6 a sud: via Leonardo

Da Vinci.

Salvo errori e come meglio in fatto.

L'immobile oggetto del presente atto appare graficamente

rappresentato nella planimetria depositata al Catasto

Fabbricati che, firmata dalle parti e da me Notaio ai sensi

di legge, si allega al presente atto sotto la lettera B),

per farne parte integrante e sostanziale.




All'uopo la parte venditrice dichiara e la parte acquirente

ne prende atto e conferma, che 1 dati catastali sopra

riportati e la planimetria catastale come sopra allegata al

presente atto sono pienamente conformi allo stato di fatto

dell'immobile.

La parte venditrice, come sopra indicato, risulta

intestataria catastale dell'immobile 1n conformita delle

risultanze dei Pubblici Registri, salvo che per la mancanza

di continuita delle trascrizioni, in dipendenza della

successione 1in morte dei signori Nicola CONFORTO e Annita

MANZI, infra citate, che verra realizzata mediante

trascrizione delle relative accettazioni tacita di eredita

contestualmente alla trascrizione del presente atto.

Quanto alla provenienza dichiara la parte venditrice che:

- con atto di wvendita in data 16 aprile 1976 n. 430251 di

rep. in autentica notaio Giovanni Lainati di Milano

(registrato a Milano il 3 maggio 1976 al n. 19276 serie A e

trascritto nei Registri Immobiliari di Milano 2 il giorno 11

maggio 1976 ai nn. 19829/16409) i signori Nicola CONFORTO

nato a Lucera il giorno 4 novembre 1920 ed Annita MANZI nata

a Lucera il giorno 18 giugno 1918 acquistarono il terreno in

maggior consistenza su cui e stato edificato il box in

contratto ed all'epoca censito al Catasto Terreni al Foglio

9 (nove) con la particella 7 (sette);

- 1in data 16 novembre 2010 e deceduto 1l predetto signor




Nicola CONFORTO, il quale aveva disposto delle sue sostanze

mediante testamento pubblico in data 25 ottobre 2006 n. 15

degli atti di ultima volonta a rogito notaio Lina Pica di

Milano, passato agli atti tra vivi con atto in data 3 maggio

2011 n. 457749/4604 di rep. a rogito stesso notaio Pica

(registrato a Milano 3 il 5 maggio 2011 al n. 10943 serie

1T) con il quale, tra 1'latro, aveva nominato erede

universale la moglie signora Annita Manzi (Dichiarazione di

successione registrata a Milano 3 il 14 novembre 2011 al n.

2523) ;

- 1in data 17 ottobre 2012 e deceduta la suddetta signora

Annita MANZI, la quale aveva disposto delle sue sostanze

mediante testamento pubblico in data 25 ottobre 2006 n. 16

degli atti di ultima volonta a rogito notaio Lina Pica di

Milano, passato agli atti tra wvivi con atto 1in data 30

settembre 2013 n. 458148/4853 di rep. a rogito stesso notaio

Pica (registrato a Milano 3 il 2 ottobre 2013 al n. 17939

serie 1T) con il quale, tra l'altro, aveva nominato erede

universale 11 marito signor Nicola CONFORTO e nel caso in

cul quest'ultimo non avesse potuto o non avesse voluto

accettare l'eredita nominava eredi 1in sostituzione i figli

signori Aurora CONFORTO, Liliana CONFORTO, Maria Teresa

CONFORTO, Sergio Pio CONFORTO, Teobaldo CONFORTO e Valter

CONFORTO (Dichiarazione di successione registrata a Milano 3

il giorno 11 ottobre 2013 al n. 2395).




Le parti mi dichiarano che 1la presente vendita viene fatta

ed accettata per 1l prezzo complessivo di Euro 10.000,00

(diecimila wvirgola =zero =zero) la quale somma dichiara e

riconosce la parte venditrice di avere interamente incassata

ed esatta, con le modalita infra indicate, dalla parte

acquirente, a favore della quale rilascia ampia e definitiva

quietanza di pieno saldo e liberazione rinunciando ad ogni

eventuale diritto all'ipoteca legale.

Le parti dichiarano di essere state edotte da me Notaio

della facolta 1loro riconosciuta dall'art.l, commi 63 ss.,

della Legge 27 dicembre 2013 n.147, come modificati dalla

Legge 4 agosto 2017 n.124 (c.d. deposito prezzo) e di non

volersi avvalere della medesima.

La parte venditrice e la parte acquirente, ai sensi e per

gli effetti dell'art.47 del D.P.R. 28 dicembre 2000 n.445,

previo richiamo da me Notaio fatto loro sulle conseguenze

penali enunciate dall'articolo 76 del decreto sopracitato,

dichiarano ed attestano:

- che, con riferimento al disposto di cui all'art. 35 comma

22 D.L. 4 luglio 2006 n. 223 convertito nella Legge 4 agosto

2006 n. 248, il prezzo della presente vendita é stato pagato

mediante bonifico bancario eseguito in data 15 giugno 2020 a

favore di conto corrente IBAN IT16H0311120700000000001531

tramite Banca di Credito Cooperativo di Barlassina SCRL,

Sede centrale di Barlassina;




- che, con riferimento al disposto di cui all'art. 35 comma

22 D.L. 4 luglio 2006 n. 223 convertito nella Legge 4 agosto

2006 n. 248, non si sono avvalsi di un mediatore immobiliare

per la conclusione della presente vendita.

La porzione immobiliare in contratto viene venduta ed

acquistata a corpo, nello stato di fatto in cui attualmente

si trova, con tutti gli inerenti diritti, ragioni, azioni,

servitu, pertinenze, fissi ed infissi e come spetta alla

parte venditrice giusta 1 sopracitati titoli e possesso

nonche libero da cose.

All'uopo le parti convengono quanto segue:

a) parte venditrice dichiara che nel sottosuolo di quanto in

contratto non sussiste la presenza di cisterne interrate e

che lo stesso sottosuolo non risulta inquinato e/o soggetto

a piani di caratterizzazioni e conseguenti bonifiche;

b) parte acquirente si obbliga durante 1l'esecuzione dei

lavori edili che successivamente intraprendera a non

danneggiare la rete fognaria insistente nel sottosuolo

medesimo e, qualora, si verificassero danni e/o rotture si

impegnera a proprie cura e spese ad eseguire nel piu breve

tempo possibile ogni lavoro necessario ai fini delle

riparazioni.

Proprieta, possesso e godimento si trasferiscono in capo

alla parte acquirente con oggi per ogni conseguente effetto

utile ed oneroso. Dalla data odierna decorreranno




rispettivamente a favore e a carico di parte acquirente

tutti gli utili ed oneri.

In particolare, ai sensi e per gli effetti dell'art. 16-bis

del D.P.R. n.917/1986, le parti convengono che 1l'eventuale

diritto alla detrazione delle spese sostenute per interventi

di recupero del patrimonio edilizio e/o di risparmio

energetico degli edifici non si trasferisce alla parte

acquirente.

La parte venditrice, obbligandosi per 1 casi di evizione,

garantisce la proprieta del wvenduto, 1la sua liberta da

ipoteche, trascrizioni, oneri reali e ©privilegi comunque

pregiudizievoli.

La parte venditrice, ai sensi delle wvigenti disposizioni

legislative e regolamentari in materia edilizia, dichiara ed

attesta che per il box in oggetto e stata rilasciata dal

Sindaco del Comune di Sesto San Giovanni la relativa

concessione edilizia in sanatoria in data 26 giugno 1995

pratica n. 1360 (prot. gen. 23969 - prot. sez. 1598) e che

successivamente nella porzione immobiliare in oggetto non

sono state compiute opere che avrebbero richiesto 1licenza,

concessione edilizia, ©permesso di costruire, denuncia di

inizio attivita, comunicazione inizio lavori, segnalazione

certificata di inizio attivita, o altro provvedimento

autorizzativo espresso o tacito, e che non risultano emessi

provvedimenti sanzionatori di cui all'art. 41 della Legge 28




febbraio 1985 n. 47.

In detto immobile non sono state poste in essere

modificazioni né cambi di destinazione d'uso ad oggi tali da

configurare abuso edilizio a norma di legge.

La parte venditrice garantisce pertanto la completa

regolarita edilizia e urbanistica dell'unita immobiliare in

oggetto, la sua rispondenza alla normativa in tema di igiene

e salubrita, la conformita del suo utilizzo ai provvedimenti

abilitativi e ai regolamenti comunali e pertanto la

sussistenza dei presupposti della sua agibilita e dichiara

di assumere comungque a proprio carico ogni onere di

regolarizzazione e di sanatoria edilizia si rendesse

necessario sostenere a causa di interventi effettuati prima

d'ora e di tenere pertanto la parte acquirente indenne da

quanto possa eventualmente 1in futuro essere preteso dalle

competenti Autorita a titolo di sanzione  pecuniaria,

oblazione, contributo di concessione e di urbanizzazione.

Agli effetti della Legge 19 maggio 1975 n.151:

- la signora Aurora CONFORTO dichiara di essere coniugata e

di trovarsi in regime di comunione legale dei beni ma quanto

in contratto € suo bene personale ai sensi dell'art. 179

lettera b);

- la signora Liliana CONFORTO dichiara di essere coniugata e

di trovarsi in regime di comunione legale dei beni ma quanto

in contratto €& suo bene personale ai sensi dell'art. 179




lettera b);

- il signor Sergio Pio CONFORTO dichiara di essere di stato

libero;

- il signor Teobaldo CONFORTO dichiara di essere coniugato e

di trovarsi in regime di separazione dei beni;

- il signor Valter CONFORTO dichiara di essere coniugato e

di trovarsi in regime di separazione dei beni.

- la signora Maria Teresa CONFORTO, come sopra

rappresentata, dichiara di essere coniugata in regime di

separazione dei beni e legalmente separata.

Ai sensi delle wvigenti disposizioni legislative relative

alla prestazione energetica degli edifici la parte

venditrice dichiara <che per 1l'alienazione di quanto in

oggetto non si rende applicabile 1’obbligo di dotazione e

allegazione dell’Attestato di Prestazione Energetica.

Spese e tasse del presente atto, annesse e conseguenti, sono

a carico della signora Liliana CONFORTO e della parte

acquirente in ragione di meta ciascuno.

I comparenti dispensano me Notaio dalla lettura di gquanto

allegato e mi autorizzano alla trattazione dei loro dati

personali, anche sensibili, per la stipulazione del presente

atto.

Di quest'atto 1o notaio ho dato lettura ai comparenti, 1

quali lo approvano e 1in segno di conferma con me lo

sottoscrivono alle ore 15,00 (quindici).




Dattiloscritto da persona di mia fiducia e da

me completato

a mano su tre fogli per undici intere facciate

e parte della

dodicesima fin qui.

F.to

Aurora Conforto

F.to

Conforto Sergio Pio

F.to

Conforto Liliana

F.to

Conforto Teobaldo

F.to

Conforto Valter

F.to

Stefano Giuseppe Marando

Claudia Gangitano, notaio
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ALLEGATO™ . ( ..... i ,,, "allATTO

.,Q%lm,f@ di REP.

e RACCOLTA dalla DOTTssa
CLAUDIA GANGITANO

Ropertoerio n. JM&Z‘

PROCURA SPECIALE

La sottoscritta: ) .
- CONFORTO Maria Teress nata a Lucera (FG) 11 glormo §
dicembre 1945, domiciliata. a Oderze (TV}, Viale Paocla
Frassinetti n, 62/, C.F.: CNF MTR 45745 E716A, che dichiara
di essere coniugata in separazione dei beni;
con 11 presente atte nomina e costitulsce procuratore
speniale il signor: 3
CONFORTO Valter nate a Foggla (FG) 11 11" maggie 1957 e
domiciliato & Cusano Milanineo (M%) in Via Corrideni n. 23,
affinché in nome, vece @ <conbo di essa mandante, ed in
concorso don sé madesimo e gli altri aventi dirxitto, abbia a
vendere, a chl crederd, e per il prezzo che riterra pii
conveniente, la proprietd del seguente bene immobile sito in
Comune di Sesto San Giovanni - (MI), Via Calabxia n, 82,
catastalwente individuato come segua!
Catasto dei Fapfricati
Comune di Sesto San Giovenni
Foglio 9 .
- mappale 7 =subalternc 701, Via Celabria n. 82, piano T,
categoria C/6, classe 4, mq. 28, supexficie caﬁéﬁtaie totale
mg. 30, con rendita di Eure 133,04, - .
11 tutte salve miglliore ldentificazione in sede di stipula.
Alls goope la gottosaritta confarisce al nominato
procuratore ogni pild ampia facoltd al riguardé ed in
particolare lo autorizza ad intervenire nell'atto di vendita
e sottoscriverlo, meglio descrivere gli immobili in oggetto
nella loro ubieazione, consistenza, confini [ dati
catastali; - concedere ed estinguere aservitdi in  geners;
approvara fraziohgrriéﬁti;,l inecassare il prezze pattuito o

" dichiarare di averlo giad incassatc e rilasciarne quietanza;

concedere dilazioni di 'p_éxqamento; delegare 1in conte praezzo
passivita ipotecarie e chirografarie, rinunclare all‘ipoteca
legale; prestare’ Il'e garanzie di legge, con tubte quelle
clausola efo condlzioni che riterrd oppertune; immettere la
parte aequirente nel possesso dell'immoblle; fare tutte le
dichiaraziondi urbanistiche nonché qualsiasi altra
dichfarazione dovuta, convenlre tuttl quel patti, clausole e
condizioni che riterrd di stabilire mnell'interesse di essa
mandante e fara'comunque tutte guante =i rendera necessario
od opportunc per 11 completo espletamento del presente
mandato, senza bisogno di ulteriore ratifica o conferma.

IL tuttoe con promésaa di rate ¢ valide e da esaurirsi in un
unico contesto.

La presente procura & irrevocablle in quanto conferita anche
nell 'lnteresse della procuratrice.




Vazzola, .16 giugno 2020. E%CD
( 2” QAN (::{)/'/L

‘JQW_”
Repertorio n, nﬁ/{ _9(?%

AUTENTICA DI FIRMA
REPUBBLICA ITATIANAE
Coartifico ie aottascritte dottor Glanluca Forte, Notalo in
Treviso, con studio in Plazza Delle Istituzioni ». 32 ed

iscritto nel Ruolo del Distretto Notarlle di Wreviso, che la’,
firma in calce alla suestesa scrittura privata @ stiqta"

apposta alla mia presenza, pravia lettura da me datane clalla

Sianora:
- CQQNFORTO Maria Teresa nata a Lucera (F3y 11 qi;l}rno 5
dicembre 1945, domiciliata..a Oderzo (TV], Viale!’ Paola

Frassinetti n., 62/A, C.F.: CNF MTR 45745 E716A, che dlchiara
di essere coniugata in saparvazione ded bheni
della cul identita pemzmale, io Notalo sono certo. eeme——————
Yazzola, Plazza Vittorio Fmanuele n. 89/G, sedici giugne
duemilaventd.

T




Copia su supporto informatico conforme al documento originale
fermato su  supporto cartaceo, ai  sensi dell'art, 22 del
D.Lgs. B82/2005.

Treviso, 11 16 giugno 2020




"Certificazione di conformita 4i documente cartaceo a documento
informatice™
(Art, 22, comma 1, D.Lgs. 7 marzc 2005 n.82)

Certifice 1o sottoscritta Dott.ssa Claudia Gangitano, WNotaio in
Milano, iscritta presso il Collegie Neotarile del Distretto di
Milane, che la presente copla & conforme alla copia contenuta su
supporte analogice e certificata dal Notaio Gianluca Forte di
Treviso della Procura Speciale in data 16 giugno 2020 n. 219832 di
suo repertorio, la cul validitd & stata da me accertata mediante il
sistema di verificazione collocato all'indirizzo
http://vol.ca.notariate.it// ove risulta la wvigenza (dal giorno 4
settembre 2017 al giornc 4 settembre 2020} del certificato di detta
firma digitale del suddetto notaio rilasciatoe dal Consiglio
Naziconale del Notariato Qualified Certification Buthority.

In Milane, nel mio studio in Via Borgegna n.5, gqueste giorno 16
{sedici) del mese di giugno dell'anno 2020 (duemilaventi}.
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Agenria del Terriforio
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Catasto dei Febbricati - Situazione al 12/05/2020 - Comune; di SESTO SAN GIOVANNI

VIA CALABRIA n. 82 piano: T}

'< Foglio: O -Particella: 7 - Subalterno: 701 >
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Certifico io sottoscritta dott.ssa CLAUDIA GANGITANO, nota-
io iscritta nel ruolo del Distretto Notarile di Milano, con
sede in Milano, che la presente copia su supporto informati-
co di documento cartaceo, ai sensi dell'articolo 22.1 del
D.Lgs 7 marzo 2005, n. 82 (Codice dell'Amministrazione Digi-
tale, in acronimo "CAD") in virtu della presente attestazio-
ne notarile sostituisce ad ogni effetto di legge l'originale.
Tale copia €& stata da me digitalmente firmata in data odier-
na attraverso la mia smart card notarile, certificato numero
7002094 rilasciata dal Consiglio nazionale del Notariato.

Ai sensi dell'articolo 22 comma 4 CAD la presente esonera
dalla produzione e dall'esibizione del documento cartaceo o-
riginale.

Milano, 11 118 giugno 2020






Certifico io sottoscritta dott.ssa CLAUDIA GANGITANO, notaio
iscritta nel ruolo del Distretto Notarile di Milano, con sede
in Milano, che la presente copia su supporto informatico di
documento cartaceo, ai sensi dell'articolo 22.1 del D.Lgs 7
marzo 2005, n. 82 (Codice dell'Amministrazione Digitale, in
acronimo "CAD") in virtu della presente attestazione notarile
sostituisce ad ogni effetto di legge l'originale.

Tale copia e stata da me digitalmente firmata in data odierna
attraverso la mia smart card notarile, certificato numero
7002094 rilasciata dal Consiglio nazionale del Notariato.

Ai sensi dell'articolo 22 comma 4 CAD la presente esonera
dalla produzione e dall'esibizione del documento cartaceo o-
riginale.

Milano, 11 18 giugno 2020



. Plico Valutativo (C) .

Market Comparision Approach M.C.A. .



VS nEaie R ilnlbkld]liElf=l Via Giovanni Boccaccio n® 164



TABELLA CONSISTENZA SUBJET

Riferimento: Asking Price

Stima (M.C.A)

Investimento Immobiare in Sesto San Giovanni (MI) Via G. Boccaccio n° 164

Rapporto Superf.
Mercantile Ragg.
Tipologia di Superficie [ Acronimo| [Sup. Rilevata mq. | | |
Superficie Princiale | suP | | 110,00 | 1 | | 110,00
Superificie Pertinenziale | ACC | | 15,00 | 0,25 | | 3,75
Superficie Portico | POR | | - | 0,35 | I
Superficie Balconi | BAL | | 8,00 | 0,25 | | 2,00
Area Esterna ( Camminamenti ) | CAM | | - 0,02 | | -
Superficie Autorimessa | BOX | | 20,00 | 0,45 | [ 9,00
Superficie posto auto scoperto | PAS | | - | 0,2 | e
Totale 124,75

ETA (ETA) anno
Servizi (SER) 2

Libello Piano  (LIV) 1




TABELLA DATI IMMOBILIARI

CARATERISTICA UNITA" (A) UNITA' (B) UNITA' C

Prezzo Totale 270.000,00 465.000,00 540.000,00 SUBJET

Provenienza dato | Asking Price Asking Price Asking Price | Manuale DEI
Fg 7 mapp 178-359 Fg 7 mapp 178-359 Fg 7 mapp 178-359

Localizzazione / Complesso Via G. Boccaccio 164 Via G. Boccaccio 164 Via G. Boccaccio 164 Tipologia A10

Eta - Asservibilita 2021 2021 2021 | 2021

Livello di Piano (LIV) 1 1 1 1

Superficie principale (SUP) 65,00 105,00 115,00 110,00

Superficie pertinenziale (PER) 5,00 10,00 15,00 3,75

Superficie Portico (POR) 0,00 0,00 0,00 0,00

Superficie Balconi (BAL) 5,00 25,00 20,00 2,00

Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 0,00 0,00 0,00

Superficie Autoriemssa (BOX) 15,00 20,00 30,00 9,00

Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,00 0,00 0,00

Servizi lgienici o lavanderia (SER) | 1 2 2 | 2




Determinazione dei prezzi marginali

. . . . _ FORMULA
Prezzo Marglnale LIVeIIO Plano " | I = 2%| EDIFICIO CON ASCENSORE EDIFICIO SENZA ASCENSORE :
p(LIV) = (PR2)*() @ i) ﬁ
P(LIV) = (PRZ)*(() / (1 +1)

Senza ascensore mettere davanti (-) Pz PP 57 A PPl
Subjet P. 1 | Con Ascensore mettere davanti (+) Attenzione: il segno de prez7 marginale varia in presenza o assenza dell‘ascensore
—~——

Prezzo Marginale A P. € 270.000,00 p(LIV) = (PRZ)*(())/ (L +i) € 5.294,12
Prezzo Marginale B P. € 465.000,00 p(LIV) = (PRZ)*(()) / (1 +1i) € 9.117,65
Prezzo Marginale C  P. € 540.000,00 p(LIV) = (PRZ)*(())/ (L +i) € 10.588,24
Prezzo Marginale Servizio Igienico P(SER) = PRZ(SER) x (1 - (Vi/Vu))
Costo Effettivo [€ 10.000,00 Jvita Utile [ 20]Vita intermedia [ 0 [€ 10.000,00 |




Determinazione dei prezzi marginali delle SUPERFICI

Superf. R.Merca Ragg Superf. R. Merca Ragg Superf. R.Merca Ragg

Superficie principale (SUP) 65,00 1,00 65( 105,00 1,00 105| 115,00 1,00 115
Superficie Pertinenziale (PER) 5,00 0,25 1,25 10,00 0,25 2,5 15,00 0,25 3,75
Superficie Portico (POR) 0,00 0,35 0 0,00 0,35 0 0,00 0,35 0
Superficie Balconi (BAL) 5,00 0,25 1,25 25,00 0,25 6,25 20,00 0,25 5
Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 0,02 0 0,00 0,02 0 0,00 0,02 0
Superficie Autoriemssa (BOX) 15,00 0,45 6,75 20,00 0,45 9 30,00 0,45 13,5
Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0

Sup. Totale Ragg. 74,25 122,75 137,25

Prezzo Marginale Minimo dei Prezzi Medi

Superficie principale (SUP) € 3.636,36 € 3.788,19 € 3.934,43 € 3.636,36
Superficie Pertinenziale (PER) € 909,09 € 947,05 € 983,61 € 909,09
Superficie Portico (POR) € 1.272,73 € 1.325,87 € 1.377,05 € 1.272,73
Superficie Balconi (BAL) € 909,09 € 947,05 € 983,61 € 909,09
Area Esterna Camm.ti (CAM) € 72,73 € 75,76 € 78,69 € 72,73
Superficie Autoriemssa (BOX) € 1.636,36 € 1.704,68 € 1.770,49 € 1.636,36
Superficie Sottotetto (SOT) € 727,27 € 757,64 € 786,89 € 727,27




TABELLA DI VALUTAZIONE ( Aggiustamenti )

[Prezzo Totale | € 270.000,00 | € 465.000,00 | € 540.000,00
[Data DAT | 2021 2021 0| 2021 2021 0| 2021 2021 0|
[Livello Piano LIV | 1 1 0| 1 1 0| 1 1 -
Superficie principale (SUP) 110,00 65,00 163636,36] 110,00 105,00 18181,82 110,00 115,00 -18181,82
Superficie Pertinenziale (PER) 15,00 5,00 9090,91 15,00 10,00 454545 15,00 15,00 0,00
Superficie Portico (POR) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Balconi (BAL) 8,00 500 272727 8,00 25,00 -15454,55 8,00 20,00 -10909,09
Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Autoriemssa (BOX) 20,00 15,00 8181,82 20,00 20,00 0,00 20,00 30,00 -16363,64
Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Servizio Igienico (SER) | 2 1 10000,00] 2 2 0,00] 2 2 0,00]
[Prezzi Aggiustati | € 463.636,36 | [ € 472.272,73 | [ € 494545 45 |

Calcolo della Divergenza percentuale assoluta d% = (max - min )/ min

Max € 494.545,45 Min €

463.636,36

Valore Media fra i tre

€ 476.818,18

.... hon superiore al 5-10 %

d% 6,67%



Superficie principale (SUP)
Superficie Pertinenziale (PER)
Superficie Portico (POR)
Superficie Balconi (BAL)

Area Esterna Camm.ti (CAM)
Superficie Autoriemssa (BOX)

Superficie Sottotetto (SOT)

3.600,00

900,00

900,00

1.620,00

124,75
Sconto alla stipula

Esito finale
Arrotondamento

5%

Al mq.

Al mq.

[€ 3.822,19 |
€ 191,11
€ 3.631,08
€ 3.600,00



IWVESnERIeR el IlEIEN Via Casiraghi n° 422



TABELLA CONSISTENZA SUBJET

Riferimento : Prezzi in atti notarili

Stima (M.C.A)

Immobile in Sesto San Giovanni (Ml) Via Casiraghi n° 422

Rapporto
Mercantile

Superf.
Ragg.

Tipologia di Superficie

[ Acronimo|

[Sup. Rilevata mq. |

Superficie Princiale

| SupP |

| 110,00 |

1

| 110,00

Superificie Pertinenziale

| PER |

| 15,00 |

0,25

| 3,75

Superficie Portico

| POR |

0,35

Superficie Balconi

| BAL |

| 8,00 |

0,25

| 2,00

Area Esterna ( Camminamenti )

| CAM |

0,05

Superficie Autorimessa

| BOX |

| 20,00 |

0,45

| 9,00

Superficie posto auto scoperto

| PAS |

0,2

ETA (ETA) anno
Servizi (SER) 2

Libello Piano (LIV) 1

Totale

124,75




TABELLA DATI IMMOBILIARI

CARATERISTICA UNITA" (A) UNITA' (B) UNITA' C UNITA" (D) UNITA" (E)
Prezzo Totale 583.500,00 | € 403.500,00 430.000,00 | € 410.000,00 475.000,00 SUBJET
Provenienza dato Atto notariale | Atto notariale Atto notariale | Atto notariale | Atto notariale | Manuale DEI
mappale 488/10 mappale 488/15 mappale 488/27 mappale 488/28 mappale 488/42
Localizzazione / Complesso Via Casiraghi 422 Via Casiraghi 422 Via Casiraghi 422 Via Casiraghi 422 | Via Casiraghi 422 Tipologia A10
‘ TL — o
] ==
Eta - Asservibilita 2021 | 2021 2021 2021 2021 | 2021
Livello di Piano (LIV) 0 1 1 2 3 1
Superficie principale (SUP) 125,00 95,00 102,00 91,00 105,00 110,00
Superficie pertinenziale (PER) 17,00 5,00 6,00 5,00 5,00 3,75
Superficie Portico (POR) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Balconi (BAL) 16,00 17,00 24,00 18,00 17,00 2,00
Area Esterna Camm.ti (CAM) 430,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Autoriemssa (BOX) 32,00 28,00 17,00 23,00 17,00 9,00
Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Servizi Igienici o lavanderia (SER) | 2 | 2 2 2 2 | 2

Determinazione dei prezzi marginali

FORMULA

Prezzo Marginale Livello Piano : | i = 3%| A
EDIFICIO CON ASCENSORE EDIFICIO SENZA ASCENSORE |
p(LIV) = (PRZ)*() @ﬁ* @ @ s ﬁ
. . Comparabile ~3u - ; \H{vr}u\

p(LIV) = (PRZ)*(()) / (L +1i)

Senza ascensore mettere davanti (-) Pra=pd PPl O AN
Subjet P. 1 Con Ascensore mettere davanti (+) Attenzione: il segno del pres70 marginale varia in presenza o assenza dellascensore

~——

Prezzo Marginale A P. € 583.500,00 p(LIV) = (PRZ)*(i) € 17.505,00
Prezzo Marginale B P. € 403.500,00 p(LIV) = (PRZ)*((i) / (1L +1) € 11.752,43
Prezzo Marginale C  P. € 430.000,00 p(LIV) = (PRZ)*((i) / (1L +1) € 12.900,00
Prezzo Marginale D P. € 410.000,00 p(LIV) = (PRZ)*((i) / (1L +1) € 11.941,75
Prezzo Marginale E  P. € 475.000,00 p(LIV) = (PRZ)*((i) / (1L +1) € 13.834,95




Prezzo Marginale Servizio Igienico

P(SER) = PRZ(SER) x (1 - (Vi/Vu))

Costo Effettivo [ €

|Vita Utile [ 20]Vita intermedia

[ J

Determinazione dei prezzi marginali delle SUPERFICI

Superficie principale (SUP)
Superficie Pertinenziale (PER)
Superficie Portico (POR)
Superficie Balconi (BAL)
Area Esterna Camm.ti (CAM)
Superficie Autoriemssa (BOX)

Superficie Sottotetto (SOT)

Superficie principale (SUP)
Superficie Pertinenziale (PER)
Superficie Portico (POR)
Superficie Balconi (BAL)
Area Esterna Camm.ti (CAM)
Superficie Autoriemssa (BOX)

Superficie Sottotetto (SOT)

Superf. R.Merca Ragg Superf. R. Merca Ragg Superf. R.Merca Ragg Superf. R. Merca Ragg Superf. R.Merca Ragg
125,00 1,00 125 95,00 1,00 95| 102,00 1,00 102 91,00 1,00 91| 105,00 1,00 105
17,00 0,25 4,25 5,00 0,25 1,25 6,00 0,25 1,5 5,00 0,25 1,25 5,00 0,25 1,25
0,00 0,35 0 0,00 0,35 0 0,00 0,35 0 0,00 0,35 0 0,00 0,35 0
16,00 0,25 4 17,00 0,25 4,25 24,00 0,25 6 18,00 0,25 4,5 17,00 0,25 4,25
430,00 0,05 21,5 0,00 0,05 0 0,00 0,05 0 0,00 0,05 0 0,00 0,05 0
32,00 0,45 14,4 28,00 0,45 12,6 17,00 0,45 7,65 23,00 0,45 10,35 17,00 0,45 7,65
0,00 0,20 0 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0
Sup. Totale Ragg. 169,15 113,1 117,15 107,1 118,15
Prezzo Marginale Minimo dei Prezzi Medi
€ 3.449,60 3.567,64 € 3.670,51 3.828,20 4.020,31 3.449,60
€ 862,40 891,91 € 917,63 957,05 1.005,08 862,40
€ 1.207,36 1.248,67 € 1.284,68 1.339,87 1.407,11 1.207,36
€ 862,40 891,91 € 917,63 957,05 1.005,08 862,40
€ 172,48 178,38 € 183,53 191,41 201,02 172,48
€ 1.552,32 1.605,44 € 1.651,73 1.722,69 1.809,14 1.552,32
€ 689,92 713,53 € 734,10 765,64 804,06 689,92




TABELLA DI VALUTAZIONE ( Aggiustamenti )

[Prezzo Totale | € 583.500,00 [ € 403.500,00 | € 430.000,00 € 410.000,00 € 475.000,00
[Data DAT | 2021 2021 0| 2021 2021 0] 2021 2021 of 2021 2021 of 2021 2021 of
[Livello Piano LIV | 1 0 17505| 1 1 of 1 1 of 1 2 - 11942 | 1 3- 27670 |
Superficie principale (SUP) 110,00 125,00 -5174401] 110,00 95,00 51744,01] 110,00 102,00 27596,81 110,00 91,00 65542,42] 110,00 105,00  17248,00
Superficie Pertinenziale (PER) 15,00 17,00 -1724,80 15,00 5,00  8624,00 15,00 6,00  7761,60 15,00 5,00  8624,00 15,00 5,00  8624,00
Superficie Portico (POR) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Balconi (BAL) 8,00 16,00 -6899,20 8,00 17,00 -7761,60 8,00 24,00 -13798,40 8,00 18,00 -8624,00 8,00 17,00 -7761,60
Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 430,00 -74166,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Autoriemssa (BOX) 20,00 32,00 -18627,85| 20,00 28,00 -12418,56 20,00 17,00 4656,96| 20,00 23,00 -4656,96 20,00 17,00  4656,96
Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Servizio Igienico (SER) | 2 2 0,00] 2 2 0,00| 2 2 0,00] 2 2 0,00| 2 2 0,00|
[Prezzi Aggiustati | € 447.842,72 | [ € 443.687,85 | [ € 456.216,97 | [ € 458.943,71 | [ € 470.097,46 |

Calcolo della Divergenza percentuale assoluta d% = (max - min)/ min .... non superiore al 5- 10 %

Max € 470.097,46 Min € 443.687,85 d% 5,95%
Valore Media fra i tre € 449.249,18
- Al mg. € 3.601,20
Arrotondamento € 3.600,00
Superficie principale (SUP) € 3.600,00
Superficie Pertinenziale (PER) € 900,00
Superficie Portico (POR) € -
Superficie Balconi (BAL) € 900,00
Area Esterna Camm.ti (CAM) € -
Superficie Autoriemssa (BOX) € 1.620,00
Superficie Sottotetto (SOT) € -




VERIFICA (Asking Price)

Investimento immobiliare Via Cesare Battisti n° 40

Investimento immobiliare  Via L. Da Vinci angolo Calabri

Investimento immobiliare Via Casiraghi n° 422



TABELLA CONSISTENZA SUBJET

Riferimento Subjet : Asking Price a verifica

Immobile in Sesto San Giovanni (MIl) Zona Centrale

Stima (M.C.A)

Rapporto Superf.
Mercantile Ragg.
Tipologia di Superficie [ Acronimo| [Sup. Rilevata mq. | | |
Superficie Princiale | SupP | | 110,00 | 1| | 110,00
Superificie Pertinenziale | ACC | | 15,00 | 0,25 | | 3,75
Superficie Portico | POR | | - | 0,35 | | -
Superficie Balconi | BAL | | 8,00 | 0,25 | | 2,00
Area Esterna ( Camminamenti ) | CAM | | - | 0,05 | | -
Superficie Autorimessa | BOX | | 20,00 | 0,45 | | 9,00
Superficie posto auto scoperto | PAS | | - | 0,2 | | -
Totale 124,75

ETA (ETA) anno
Servizi (SER) 2

Libello Piano (LIV) 1




TABELLA DATI IMMOBILIARI

CARATERISTICA UNITA" (A) UNITA' (B) UNITA" C

Prezzo Totale 365.000,00 | € 405.000,00 425.000,00 SUBJET

Provenienza dato Asking Price Asking Price Asking Price Manuale DEI
Fg 20 mappale 72 Fg 9 mappale 492/7 Fg 7 mappale 488

Localizzazione / Complesso Via Cesare Battisti 40 Via Da Vinci - ang. Calbria Via Casiraghi 422 Tipologia A10

Eta - Asservibilita 2021 2021 2021 | 2021

Livello di Piano (LIV) 3 3 3 1

Servizi Igienici o lavanderia (SER)




Superficie principale (SUP) 93,00 99,35 102,00 110,00
Superficie pertinenziale (PER) 0,00 15,00 6,00 3,75
Superficie Portico (POR) 0,00 13,12 0,00 0,00
Superficie Balconi (BAL) 20,00 7,28 16,00 2,00
Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Autoriemssa (BOX) 0,00 15,00 17,00 9,00
Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,00 0,00 0,00

Determinazione dei prezzi marginali

Prezzo Marginale Livello Piano :

p(LIV) = (PRZ)*(i)

2%|

FORMULA

EDIFICIO CON ASCENSORE

EDIFICIO SENZA ASCENSORE

ﬁ Companabile

P(LIV) = (PRZ)*(() / (1 +1)

Senza ascensore mettere davanti (-) Pz =P 57 A PP
Subjet P. 1 | Con Ascensore mettere davanti (+) Attenzione: il segno de prez7 marginale varia in presenza o assenza dell‘ascensore

—~——

Prezzo Marginale A P. € 365.000,00 p(LIV) = (PRZ)*(())/ (L +i) € 7.156,86
Prezzo Marginale B P. € 405.000,00 p(LIV) = (PRZ)*(()) / (L +1i) € 7.941,18
Prezzo Marginale C  P. € 425.000,00 p(LIV) = (PRZ)*(())/ (L +i) € 8.333,33
Prezzo Marginale Servizio Igienico P(SER) = PRZ(SER) x (1 - (Vi/Vu))
Costo Effettivo [€ 10.000,00 Jvita Utile [ 20]Vita intermedia [ 0 [€ 10.000,00 |




Determinazione dei prezzi marginali delle SUPERFICI

Superf. R. Merca Ragg Superf. R. Merca Ragg Superf. R. Merca Ragg

Superficie principale (SUP) 93,00 1,00 93 99,35 1,00 99,35 102,00 1,00 102
Superficie Pertinenziale (PER) 0,00 0,25 0 15,00 0,25 3,75 6,00 0,25 15
Superficie Portico (POR) 0,00 0,35 0 13,12 0,35 4,592 0,00 0,35 0
Superficie Balconi (BAL) 20,00 0,25 5 7,28 0,25 1,82 16,00 0,25 4
Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 0,05 0 0,00 0,05 0 0,00 0,05 0
Superficie Autoriemssa (BOX) 0,00 0,45 0 15,00 0,45 6,75 17,00 0,45 7,65
Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0

Sup. Totale Ragg. 98,00 116,262 115,15

Prezzo Marginale Minimo dei Prezzi Medi

Superficie principale (SUP) € 3.724,49 € 3.483,51 € 3.690,84 € 3.483,51
Superficie Pertinenziale (PER) € 931,12 € 870,88 € 922,71 € 870,88
Superficie Portico (POR) € 1.303,57 € 1.219,23 € 1.291,79 € 1.219,23
Superficie Balconi (BAL) € 931,12 € 870,88 € 922,71 € 870,88
Area Esterna Camm.ti (CAM) € 186,22 € 174,18 € 184,54 € 174,18
Superficie Autoriemssa (BOX) € 1.676,02 € 1.567,58 € 1.660,88 € 1.567,58
Superficie Sottotetto (SOT) € 744,90 € 696,70 € 738,17 € 696,70




TABELLA DI VALUTAZIONE ( Aggiustamenti )

[Prezzo Totale | € 365.000,00 [ € 405.000,00 | € 425.000,00
[Data DAT | 2021 2021 0| 2021 2021 0] 2021 2021 of
[Livello Piano LIV | 1 3 -14313,73] 1 3 -15882,35] 1 3- 16.667 |
Superficie principale (SUP) 110,00 93,00 59219,69] 110,00 99,35 37099,40| 110,00 102,00 27868,09
Superficie Pertinenziale (PER) 15,00 0,00 13063,17 15,00 15,00 0,00 15,00 6,00 7837,90
Superficie Portico (POR) 0,00 0,00 0,00 0,00 13,12 -15996,28 0,00 0,00 0,00
Superficie Balconi (BAL) 8,00 20,00 -10450,53 8,00 7,28 627,03 8,00 16,00 -6967,02
Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Autoriemssa (BOX) 20,00 0,00 31351,60 20,00 15,00 7837,90 20,00 17,00 4702,74
Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Servizio Igienico (SER) | 2 1 10000,00| 2 2 0,00| 2 2 0,00|
[Prezzi Aggiustati | € 453.870,20 | [ € 418.685,69 | [ € 441.775,04 |

Calcolo della Divergenza percentuale assoluta d% = ( max - min)/ min

Max € 453.870,20

Min

€ 418.685,69

Valore Media fra i tre

€

438.110,31

.... hon superiore al 5-10 %

d% 8,40%



- Almg. |€ 3.511,91 |

Arrotondamento 3.600,00




Investimento immobiliare Via Torino n° 37



TABELLA CONSISTENZA SUBJET

Riferimento

Immobile in Sesto San Giovanni (MI) Via Torino n° 37

Stima (M.C.A)

Rapporto
Mercantile

Superf.
Ragg.

Tipologia di Superficie

[ Acronimo|

[Sup. Rilevata mq. |

Superficie Princiale

| SupP |

| 110,00 |

| 110,00

Superificie Pertinenziale

| ACC |

| 15,00 |

0,25

| 3,75

Superficie Portico

| POR |

0,35

Superficie Balconi

| BAL |

| 8,00 |

0,25

| 2,00

Area Esterna ( Camminamenti )

| CAM |

0,05

Superficie Autorimessa

| BOX |

| 20,00 |

0,45

| 9,00

Superficie posto auto scoperto

| PAS |

0,2

ETA (ETA) anno
Servizi (SER) 2

Libello Piano (LIV) 1

Totale

124,75




TABELLA DATI IMMOBILIARI

CARATERISTICA UNITA" (A) UNITA' (B) UNITA" C UNITA" (D) UNITA" (E)

Prezzo Totale € 310.000,00 | € 280.000,00 350.000,00 | € 480.000,00 196.000,00 SUBJET

Provenienza dato | Asking Price | Asking Price | Asking Price Asking Price Asking Price | Manuale DEI
Fg. 38 mappale 268 Fg. 38 mappale 268 8 mappale 268 Fg. 38 mappale 268 Fg. 38 mappale 268

Localizzazione / Complesso Via Torino Via Torino Via Torino Via Torino Via Torino Tipologia A3

Eta - Asservibilita 2021 2021 2021 2021 2021 | 2021

Livello di Piano (LIV) 2 3 2 3 3 1

Superficie principale (SUP) 89,00 80,00 100,00 136,00 56,00 110,00

Superficie pertinenziale (PER) 15,00 15,00 0,00 25,00 10,00 3,75

Superficie Portico (POR) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Superficie Balconi (BAL) 32,55 50,05 66,38 57,68 13,60 2,00

Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Superficie Autoriemssa (BOX) 20,00 20,00 20,00 35,00 20,00 9,00

Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Servizi Igienici o lavanderia (SER) | 2 | 1 2 2 1 | 2

Determinazione dei prezzi marginali

Prezzo Marginale Livello Piano : | i = 29| FomuLA A
EDIFICIO CON ASCENSORE EDIFICIO SENZA ASCENSORE i
p(LIV) = (PRZ)*() @ﬁ* @ @ s ﬁ
. . Comparabile ~3u - ; \H{vr}u\

p(LIV) = (PRZ)*(()) / (L +1i)

Senza ascensore mettere davanti (-) Pra=pd PPl O AN
Subjet P. 1 | Con Ascensore mettere davanti (+) Attenzione: il segno del pres70 marginale varia in presenza o assenza dellascensore

~——

Prezzo Marginale A P. 2 € 310.000,00 p(LIV) = (PRZ)*((i) / (1L +1) € 6.078,43
Prezzo Marginale B P. 3 € 280.000,00 p(LIV) = (PRZ)*((i) / (1L +1) € 5.490,20
Prezzo Marginale C  P. 2 € 350.000,00 p(LIV) = (PRZ)*((i) / (1L +1) € 7.000,00
Prezzo Marginale D P. 3 € 480.000,00 p(LIV) = (PRZ)*((i) / (1L +1) € 9.411,76
Prezzo Marginale E  P. 3 € 196.000,00 p(LIV) = (PRZ)*((i) / (1L +1) € 3.843,14




Prezzo Marginale Servizio Igienico P(SER) = PRZ(SER) x (1 - (Vi/Vu))

Costo Effettivo [€ 10.000,00 Jvita Utile [ 20]Vita intermedia [ 0 [€ 10.000,00 |

Determinazione dei prezzi marginali delle SUPERFICI

Superf. R. Merca Ragg Superf. R. Merca Ragg Superf. R. Merca Ragg Superf. R. Merca Ragg Superf. R.Merca Ragg

Superficie principale (SUP) 89,00 1,00 89 80,00 1,00 80( 100,00 1,00 100 136,00 1,00 136 56,00 1,00 56
Superficie Pertinenziale (PER) 15,00 0,25 3,75 15,00 0,25 3,75 0,00 0,25 0 25,00 0,25 6,25 10,00 0,25 2,5
Superficie Portico (POR) 0,00 0,35 0 0,00 0,35 0 0,00 0,35 0 0,00 0,35 0 0,00 0,35 0
Superficie Balconi (BAL) 32,55 0,25 8,1375 50,05 0,25 12,5125 66,38 0,25 16,595 57,68 0,25 14,42 13,60 0,25 3.4
Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 0,05 0 0,00 0,05 0 0,00 0,05 0 0,00 0,05 0 0,00 0,05 0
Superficie Autoriemssa (BOX) 20,00 0,45 9 20,00 0,45 9 20,00 0,45 9 35,00 0,45 15,75 20,00 0,45 9
Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0

Sup. Totale Ragg. 109,89 105,2625 125,595 172,42 70,9

Prezzo Marginale Minimo dei Prezzi Medi

Superficie principale (SUP) € 2.821,07 € 2.660,02 € 2.786,74 € 2.783,90 € 2.764,46 € 2.660,02
Superficie Pertinenziale (PER) € 705,27 € 665,00 € 696,68 € 695,97 € 691,11 € 665,00
Superficie Portico (POR) € 987,37 € 931,01 € 975,36 € 974,36 € 967,56 € 931,01
Superficie Balconi (BAL) € 705,27 € 665,00 € 696,68 € 695,97 € 691,11 € 665,00
Area Esterna Camm.ti (CAM) € 141,05 € 133,00 € 139,34 € 139,19 € 138,22 € 133,00
Superficie Autoriemssa (BOX) € 1.269,48 € 1.197,01 € 1.254,03 € 1.252,75 € 1.244,01 € 1.197,01
Superficie Sottotetto (SOT) € 564,21 € 532,00 € 557,35 € 556,78 € 552,89 € 532,00




TABELLA DI VALUTAZIONE ( Aggiustamenti )

[Prezzo Totale | € 310.000,00 [ € 280.000,00 | € 350.000,00 € 480.000,00 € 196.000,00
[Data DAT | 2021 2021 0| 2021 2021 0] 2021 2021 of 2021 2021 of 2021 2021 of
[Livello Piano LIV | 1 2 -6078,431] 1 3 -10980,39] 1 2 - 7.000 | 1 3- 18.824 | 1 3- 7686 |
Superficie principale (SUP) 110,00 89,00 55860,35] 110,00 80,00 79800,50/ 110,00 100,00 26600,17| 110,00 136,00 -69160,43| 110,00 56,00 143640,90
Superficie Pertinenziale (PER) 15,00 15,00 0,00 15,00 15,00 0,00 15,00 0,00 9975,06 15,00 25,00 -6650,04 15,00 10,00  3325,02
Superficie Portico (POR) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Balconi (BAL) 8,00 32,55 -16325,85 8,00 50,05 -27963,42 8,00 66,38 -38822,94 8,00 57,68 -33037,41 8,00 13,60 -3724,02
Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Autoriemssa (BOX) 20,00 20,00 0,00 20,00 20,00 0,00 20,00 20,00 0,00 20,00 35,00 -17955,11 20,00 20,00 0,00
Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Servizio Igienico (SER) | 2 2 0,00] 2 1 10000,00| 2 2 0,00] 2 2 0,00| 2 1 10000,00|
[Prezzi Aggiustati | € 343.456,07 | [ € 330.856,68 | [ € 340.752,29 | [ € 334.373,48 | [ € 341.555,62 |

Calcolo della Divergenza percentuale assoluta d% = (max - min)/ min .... non superiore al 5- 10 %

Max € 343.456,07 Min € 330.856,68 d% 3,81%
Valore Media fra i tre € 338.355,01
- Almg. | € 2.712,26 |
Sconto alla stipula 5% € 135,61
Esito finale Al mq. € 2.576,65
Superficie principale (SUP) € 2.576,65
Superficie Pertinenziale (PER) € 644,16
Superficie Portico (POR) € -
Superficie Balconi (BAL) € 644,16
Area Esterna Camm.ti (CAM) € -
Superficie Autoriemssa (BOX) € 1.159,49
Superficie Sottotetto (SOT) € -




Investimento immobiliare Via Marie Curie



TABELLA CONSISTENZA SUBJET

Riferimento

Stima (M.C.A)

Immobile in Sesto San Giovanni (MI) Via Marie Curie n°snc

Rapporto Superf.
Mercantile Ragg.
Tipologia di Superficie [ Acronimo| [Sup. Rilevata mq. | | |
Superficie Princiale | suP | | 110,00 | 1 | | 110,00
Superificie Pertinenziale | ACC | | 15,00 | 0,25 | | 3,75
Superficie Portico | POR | | - | 0,35 | I
Superficie Balconi | BAL | | 8,00 | 0,25 | | 2,00
Area Esterna ( Camminamenti) | CAM | | - | 0,05 | e
Superficie Autorimessa | BOX | | 20,00 | 0,45 | [ 9,00
Superficie posto auto scoperto | PAS | | - | 0,2 | e
Totale 124,75

ETA (ETA) anno
Servizi (SER) 2

Libello Piano  (LIV) 0




TABELLA DATI IMMOBILIARI

CARATERISTICA UNITA" (A) UNITA' (B) UNITA' C

Prezzo Totale 277.500,00 272.000,00 265.000,00 SUBJET
Provenienza dato | Asking Price Asking Price Asking Price | Manuale DEI
Localizzazione / Complesso Via Marie Curie Via Marie Curie Via Marie Curie Tipologia A3
Eta - Asservibilita 2021 2021 2021 | 2021
Livello di Piano (LIV) 1 1 1 1

Superficie principale (SUP) 106,00 104,00 101,00 110,00
Superficie pertinenziale (PER) 0,00 0,00 0,00 3,75
Superficie Portico (POR) 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Balconi (BAL) 7,00 7,00 7,00 2,00

Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Autoriemssa (BOX) 0,00 0,00 0,00 9,00
Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,00 0,00 0,00

Servizi lgienici o lavanderia (SER) | 2 2 2 | 2




Determinazione dei prezzi marginali

Prezzo Marginale Livello Piano :
p(LIV) = (PRZ)*(i)

p(LIV) = (PRZ)*(() / (1 +1)

| i = 2%|

FORMULA

EDIFICIO CON ASCENSORE

‘ EDIFICIO SENZA ASCENSORE

Senza ascensore mettere davanti (-) Pz PP 57 A PPl
Subjet P. 1 | Con Ascensore mettere davanti (+) Attenzione: il segno de prez7 marginale varia in presenza o assenza dell‘ascensore
—~——
Prezzo Marginale A P. 1 € 277.500,00 p(LIV) = (PRZ)*(()) / (1 +1i) € 5.441,18
Prezzo Marginale B P. 1 € 272.000,00 p(LIV) = (PRZ)*(())/ (L +i) € 5.333,33
Prezzo Marginale C  P. 1 € 265.000,00 p(LIV) = (PRZ)*(())/ (L +i) € 5.196,08

Prezzo Marginale Servizio Igienico

Costo Effettivo [ €

P(SER) = PRZ(SER) x (1 - (Vi/Vu))

|Vita Utile [ 20]Vita intermedia

[ J




Determinazione dei prezzi marginali delle SUPERFICI

Superf. R.Merca Ragg Superf. R. Merca Ragg Superf. R.Merca Ragg

Superficie principale (SUP) 106,00 1,00 106| 104,00 1,00 104| 101,00 1,00 101
Superficie Pertinenziale (PER) 0,00 0,25 0 0,00 0,25 0 0,00 0,25 0
Superficie Portico (POR) 0,00 0,35 0 0,00 0,35 0 0,00 0,35 0
Superficie Balconi (BAL) 7,00 0,25 1,75 7,00 0,25 1,75 7,00 0,25 1,75
Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 0,05 0 0,00 0,05 0 0,00 0,05 0
Superficie Autoriemssa (BOX) 0,00 0,45 0 0,00 0,45 0 0,00 0,45 0
Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0 0,00 0,20 0

Sup. Totale Ragg. 107,75 105,75 102,75

Prezzo Marginale Minimo dei Prezzi Medi

Superficie principale (SUP) € 2.575,41 € 2.572,10 € 2.579,08 € 2.572,10
Superficie Pertinenziale (PER) € 643,85 € 643,03 € 644,77 € 643,03
Superficie Portico (POR) € 901,39 € 900,24 € 902,68 € 900,24
Superficie Balconi (BAL) € 643,85 € 643,03 € 644,77 € 643,03
Area Esterna Camm.ti (CAM) € 128,77 € 128,61 € 128,95 € 128,61
Superficie Autoriemssa (BOX) € 1.158,93 € 1.157,45 € 1.160,58 € 1.157,45
Superficie Sottotetto (SOT) € 515,08 € 514,42 € 515,82 € 514,42




TABELLA DI VALUTAZIONE ( Aggiustamenti )

[Prezzo Totale | € 277.500,00 | € 272.000,00 | € 265.000,00
[Data DAT | 2021 2021 0| 2021 2021 0| 2021 2021 0|
[Livello Piano LIV | 0 1 -5441,176| 0 1 -5333,333| 0 1- 5.196 |
Superficie principale (SUP) 110,00 106,00 1028842 110,00 104,00 15432,62| 110,00 101,00 23148,94
Superficie Pertinenziale (PER) 15,00 0,00 9645,39 15,00 0,00 9645,39 15,00 0,00 9645,39
Superficie Portico (POR) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Balconi (BAL) 8,00 7,00 643,03 8,00 7,00 643,03 8,00 7,00 643,03
Area Esterna Camm.ti (CAM) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Superficie Autoriemssa (BOX) 20,00 0,00 23148,94 20,00 0,00 23148,94 20,00 0,00 23148,94
Superficie Sottotetto (SOT) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Servizio Igienico (SER) | 2 2 0,00 2 2 0,00] 2 2 0,00]
[Prezzi Aggiustati | € 315.784,59 | [ € 315.536,64 | [ € 316.390,21 |

Calcolo della Divergenza percentuale assoluta d% = (max - min)/ min .... non superiore al 5- 10 %

Max € 316.390,21 Min € 315.536,64 d% 0,27%

Valore Media fra i tre € 315.903,81




Superficie principale (SUP)
Superficie Pertinenziale (PER)
Superficie Portico (POR)
Superficie Balconi (BAL)

Area Esterna Camm.ti (CAM)
Superficie Autoriemssa (BOX)

Superficie Sottotetto (SOT)

2.405,68

601,42

601,42

1.082,56

124,75

Al mq.

| €

2.532,30 |




. Plico Valutativo (D) .

Cost Approach .



[VALORE DI TRASFORMAZIONE

Costo Approach (Subjet)










2 Lostl . Lostruzione di Costruzione Anallticl + Spese lecniche +
Oneri Concessori + Imprevisti
Costi di Costruzione e di demolizione Cc| € 4.996.427,52
Spese Tecniche e di Progettazione Stp 10% € 499.642,75
Imprevisti ? 5% €  249.821,38
> Costi (Cc+Stp+ ?) € 5.745.891,65

Componente Costo Costruzione € 434,60

1.800,00
1.500,00

€ 117.342,00

€ 5.863.233,65

Interessi sul Capitale Investito

Reddito dell'imprenditore Costruttore

> Costi Costruzione + Oneri vari + Tipici dell'imprenditore Immobiliarista _



Componente Urbanizzazione 2.097,90

Costi Complessivi > Costi + > Of € 7.378.140,86

VALORE DELL'AREA utilizzando n RAPPORTO COMPLEMENTARE

Esplicazione Il Geometra Bresciano Boll. 06/2015

Cn > Costi a nuovo € 7.378.140,86

Rc 21% 21,44%
RISULTATO

Va (> Costi *Rc)/(1-Rc) 2.014.115,14 € 2.014.115,14
VALORE COMPLESSIVO € 9.392.256,00

Costo Fabbricato + Area / Volumetrie

Slp Residenziale SUP 2.097,90 € 3.600,00 € 7.552.440,00
Autorimesse 587,77 € 1.620,00 € 952.187,40
Servizi condominili 221,38 € 1.620,00 € 358.635,60
Lastricol solare 587,77 € 900,00 € 528.993,00

Totale € 9.392.256,00




. DOCUMENTAZONE FOTOGRAFICA .



Rappresentazione esterna—dalle strade

Foto n® A1 — Vista da Via Rovani — Facciata principale

Foto n® A2 — Vista da Via Rovani — Ingresso



Foton® A3 - Vistada Viale Giacomo Matteotti

Foton® A4 - Vistada Viale Giacomo Matteotti



Foton® Ag - Vistada Viale Giacomo Matteotti

Foton® A6 - Vistada incrocio Viale Giacomo Matteotti -Via F.lli Bandiera



Foto A7y- Vistada Via F.lli Bandiera

Foton® A8 - Vistada incrocioVia F.lliBandiera Via Damiano Chiesa



Foton® Ag - Vistada Via Damiano Chiesa -

Foton® Ai1o0 - Vistada Via Damiano Chiesa



Foton® Ai11 - Vistada Via Damiano Chiesa - palazzina abitativa

Foton® Ai12 - Vistada Via Damiano Chiesa - angolo Via Rovani



Rappresentazione Magazzini Produttivi

( Vista Esterna - dal Cortile )

Foton® B1 - Ingressi pedonale e carraio

Foto n° B2 - Ingresso magazzini produttivi



Foto n® B3 - Ingresso magazzini produttivi

Foto n°® B4 - Ingresso magazzini produttivi



Foto n® B5 - Ingresso magazzini produttivi

Foto n° B6 - Ingresso magazzini produttivi



Foto n° B7 - Fabbricato CAP - Palazzina abitativa

Foto n® B8 - Fabbricato CAP



Foto n® Bg - Fabbricato CAP

Foto n° Bio - Palazzina abitativa



Rappresentazione Magazzini Produttivi

( Vista Interna )

Foto n° Ca

Foto n° C2 Foto n° C3



Foto n°® Cg

Foto n® C4

Foto n° C6



Foto n° C7

Foto n° C8



Foto n° Cqg

Foto n° Cao



Rappresentazione Magazzini Produttivi

( Vista zona Centro Cortile )

Foton® Da

Foton® D2



Foton® D3

Foton® Dy



Foton® Dg

Foto n® D6



Foton® Dy

Foton® D8



Foton® Dg

Foto n® Dio



Palazzina Abitativa - interno

Foton® E1 - Vano scale Foton® E2 - Accesso interrato

Foton® E3- Interrato



Foton® E4

Foton® Eg - Tipologia interna



Tipologia Impianti

Foto F1 Tipologia Impianto Elettrico

Foto F2

Foto F3 Tipologia Impianto
Elettrico



Foto F4 Tipologia Impianto Riscaldamento

Foto F5 Tipologia Impianto Riscaldamento



Foto F6 Tipologia Serramenti
poieg! ! Foto F7 Tipologia Serramenti

Foto F8 Tipologia Serramenti



Foton® Fg eximpianto distributore carburanti

Foto n® Fio eximpianto distributore carburanti



i

Foton® G Interno locale CAP
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. DOCUMENTAZIONE CATASTALE.



. CATASTO TERRENI.
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Direttore GIANLUCA SALAMONE
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Foglio Particella Sub

17

Foglio Particella Sub
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Qualita

ENTE
URBANO

Qualita

ENTE
URBANO

Classe ha are ca Reddito

dominicale

1 10 Euro:
Classe ha are ca Re(_1d_|to
dominicale

28 50 Euro:

Reddito
agrario

Reddito
agrario

Partita Pozélonl
Area di enti urbani e
promiscui

Partita Poréélonl

Area di enti urbani e
promiscui



. CATASTO FABBRICATI.
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Servizi Catastali
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Ufficio Provinciale di Milano - Territorio
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S

Visura storica per immobile

Data: 17/03/2021 - Ora: 17.01.59

Segue

Visuran.: T330027 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico a 17/03/2021

Dati dellarichiesta

Comune di SESTO SAN GIOVANNI ( Codice: 1690)

Provinciadi MILANO
Foglio: 17 Particella: 262 Sub.: 1

Catasto Fabbricati

(2) Proprieta’ per 1000/12000

INTESTATO
1 |[COMUNE DI SESTO SAN GIOVANNI con sedein SESTO SAN GIOVANNI 02253930156*
Unitaimmobiliare dal 17/03/2021
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 17 262 1 Al3 2 4,5 vani Totale: 101 m2 Euro 348,61 Variazione del 16/03/2021 protocollo n. M10076140 in atti dal
Totaleescluse aree 17/03/2021 VARIAZIONE PER PRESENTAZIONE
scoperte**: 99 m2 PLANIMETRIA MANCANTE (n. 25436.1/2021)
Indirizzo \VIA GIUSEPPE ROVANI n. 219 piano: 2;

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune 1690 - Sezione - Foglio 17 - Particella 262

Situazione dell'unita immobiliare dal 01/01/1992

DATI DERIVANTI DA

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 17 262 1 Al3 2 4,5 vani Euro 348,61 VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO
L. 675.000 TARIFFARIO
Indirizzo , VIA GIUSEPPE ROVANI n. 219 piano: T;
Notifica - | Partita 333 [Mod.58 -




P

FE: o'
- Ntrate s Data: 17/03/2021 - Ora: 17.01.59
Ufficio Provincidle di Milano - Teritorio Visura storica per immobile Visuran.: 7330027 Peg: 2
Servizi Catastali

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico a 17/03/2021

Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanogr afico

Fine

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 17 262 1 A/3 2 4,5 vani L.1.197 Impianto meccanografico del 30/06/1987
Indirizzo \ , VIA GIUSEPPE ROVANI n. 219 piano: T,
Natifica - | Partita 1333 [Mod.58

Situazione degli intestati dall'impianto meccanogr afico

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI SESTO SAN GIOVANNI con sedein SESTO SAN GIOVANNI 02253930156 (2) Proprieta’ per 1000/1000
DATI DERIVANTI DA \Impi anto meccanografico del 30/06/1987
Unitaimmobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visuratelematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

** S intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti 0 non comunicanti”
(cfr. Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).




Data: 17/03/2021 - n. T339626 - Richiedente: PDMLRA77C58F205P

Agenzia delle Entrate

Dichiarazione protocollb n. MI0076140de1 17/08/2021

Comune di Sesto San Giovanni

CATASTO FABBRICATI Via Giuseppe Rovani civ. 219
entifi . L :
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali Compilata da
4 Milano Sezione: Poidomani Laura 1
Fogito: 17 bsrity s
- - Particella: 262
Jranimetria Subalterno: 1 Prov. Milano N. 09801
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Uttima planimetriain atti €
Data: 17/03/2021 - n. T339626 - Richiedente; PDMLRA77C58F205P
Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 17/03/2021 - Comune di SESTO SAN GIOVANNT (1690) - < Foglio: 17 - Particella: 262 - Subalterno; 1 >

VIA GIUSEPPE ROVANI n. 219 piano: 2;




/A

0
PE:_ o
= Ntrate s Data: 17/03/2021 - Ora: 17.08.06  Segue

Uficio Provincale di Milano - Teritorio Visura storica per immobile Visuran.: T334024 Pag; 1
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico a 17/03/2021

Comune di SESTO SAN GIOVANNI ( Codice: 1690)

Provinciadi MILANO
Foglio: 17 Particella: 262 Sub.: 2

Dati dellarichiesta

Catasto Fabbricati

(2) Proprieta’ per 1000/12000

INTESTATO
1 ‘ COMUNE DI SESTO SAN GIOVANNI con sedein SESTO SAN GIOVANNI 02253930156*
Unitaimmobiliare dal 17/03/2021
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 17 262 2 E/9 Euro2.036,91 |Variazione del 16/03/2021 protocollo n. M10076144 in atti dal
17/03/2021 VARIAZIONE PER PRESENTAZIONE
PLANIMETRIA MANCANTE (n. 25438.1/2021)
263
Indirizzo | VIA GIUSEPPE ROVANI n. 219 piano: T-1-51-S2;

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune 1690 - Sezione - Foglio 17 - Particella 262

Situazione dell'unita immobiliare dal 18/02/1992
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 17 262 2 E/9 Euro2.036,91 |VARIAZIONE NEL REDDITO in atti dal 18/02/1992 D. M.
L. 3.944.000 DEL 20 GENNAIO 1990
263
Indirizzo |, VIA GIUSEPPE ROVANI n. 221 piano: T;
Notifica Partita [333 [Mod.58
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FE: o'
- Ntrate s Data: 17/03/2021 - Ora: 17.08.06  Fine
Utficio Provinciale di Milano - Teritorio Visura storica per immobile Visuran.: T334024 Peg; 2
Servizi Catastali

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico a 17/03/2021

Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanogr afico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 17 262 2 E/9 L. 3.400 Impianto meccanografico del 18/04/1989
263
Indirizzo |, VIA GIUSEPPE ROVANI n. 221 piano: T;
Notifica - Partita [333 [Mod.58

Situazione degli intestati dall'impianto meccanogr afico

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI SESTO SAN GIOVANNI con sedein SESTO SAN GIOVANNI 02253930156 (1) Proprieta’ per 1000/1000
DATI DERIVANTI DA \Impianto meccanografico del 18/04/1989
Unitaimmobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visuratelematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria



Data: 17/03/2021 - n. T339627 - Richiedente: PDMLRA77C58F205P
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Data: 17/03/2021 - n. T339627 - Richiedente: PDMLRA77C58F205P
I'atale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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VIA GIUSEPPE ROVANI n. 219 piano: T-1-S1-S2;
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Servizi Catastali

g

:I::..-.": ‘
ntrates s

Ufficio Provinciale di Milano - Territorio

[ e

S

Visura storica per immobile

Data: 17/03/2021 - Ora: 17.09.17

Segue

Visuran.: T334751 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico a 17/03/2021

Dati dellarichiesta

Comune di SESTO SAN GIOVANNI ( Codice: 1690)

Provinciadi MILANO
Foglio: 17 Particella: 262 Sub.: 3

Catasto Fabbricati

(2) Proprieta’ per 1000/12000

INTESTATO
1 |[COMUNE DI SESTO SAN GIOVANNI con sedein SESTO SAN GIOVANNI 02253930156*
Unitaimmobiliare dal 17/03/2021
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 17 262 3 Al2 3 5vani Totale: 104 m2 Euro 581,01 Variazione del 16/03/2021 protocollo n. M10076141 in atti dal
Totaleescluse aree 17/03/2021 VARIAZIONE PER PRESENTAZIONE
scoperte**: 99 m2 PLANIMETRIA MANCANTE (n. 25433.1/2021)
Indirizzo \VIA GIUSEPPE ROVANI n. 219 piano: 1;

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune 1690 - Sezione - Foglio 17 - Particella 262

Situazione dell'unita immobiliare dal 01/01/1992

DATI DERIVANTI DA

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 17 262 3 Al2 3 5 vani Euro 581,01 VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO
L.1.125.000 TARIFFARIO
Indirizzo , VIA GIUSEPPE ROVANI n. 219 piano: 1;
Notifica - | Partita 333 [Mod.58 -




P

FE: o'
- Ntrate S Data: 17/03/2021 - Ora 17.09.17
Utficio Provinciale di Milano - Teritorio Visura storica per immobile Visuran. T334751 Peg; 2
Servizi Catastali

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico a 17/03/2021

Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanogr afico

Fine

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 17 262 3 Al2 3 5vani L.1.700 Impianto meccanografico del 30/06/1987
Indirizzo \ , VIA GIUSEPPE ROVANI n. 219 piano: 1;
Natifica - | Partita 1333 [Mod.58

Situazione degli intestati dall'impianto meccanogr afico

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI SESTO SAN GIOVANNI con sedein SESTO SAN GIOVANNI 02253930156 (2) Proprieta’ per 1000/1000
DATI DERIVANTI DA \Impi anto meccanografico del 30/06/1987
Unitaimmobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visuratelematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

** S intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti 0 non comunicanti”
(cfr. Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).
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Agenzia delle Entrate

Dichiarazione protocollb n. MI0076141 de1 17/08/2021
Comune di Sesto San Giovanni

CATASTO FABBRICATI Via Giuseppe Rovani oiv. 219
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
4 Milano Sezione: Poidomani Laura 1
Fogiso: 17 by
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Scheda n. 1 Scala 1:500
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Data: 17/03/2021 - n. T339628 - Richiedente: PDMLRA77C58F205P
Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 17/03/2021 - Comune di SESTO SAN GIOVANNT (1690) - < Foglio: 17 - Particella: 262 - Subalterno: 3 >

VIA GIUSEPPE ROVANI n. 219 piano: 1;




. PARTI COMUNI .



Catasto: Fabbricati

Comune: SESTO SAN GIOVANNI Codice: 1690

Foglio:17 Particella:262
Immobili individuati:4

Elenco Immobili

Foglio Particella

[] 17 262
17 262
r
17 263
[] 17 262

Subalterno Zona Partita
1

2

Rendita
Euro: 348,61
Euro: 2.036,91
Euro: 2.036,91

Euro: 581,01

Indirizzo
VIA GIUSEPPE ROVANI, 219 Piano 2
VIA GIUSEPPE ROVANI, 219 Piano T-1 - S1 - S2

VIA GIUSEPPE ROVANI, 219 Piano T-1 - S1 - S2

VIA GIUSEPPE ROVANI, 219 Piano 1

Catasto: Fabbricati

Comune: SESTO SAN GIOVANNI Codice: 1690

Foglio:17 Particella:263
Immobili individuati:2

Elenco Immobili

Foglio Particella
17 262
17 263

Subalterno Zona Partita

2

Rendita
Euro: 2.036,91
Euro: 2.036,91

Indirizzo
VIA GIUSEPPE ROVANI, 219 Piano T-1 - S1 - S2
VIA GIUSEPPE ROVANI, 219 Piano T-1 - S1 - S2



Ufficio provinciale di: MILANO Territorio

nessun elaborato trovato.

Elaborato Planimetrico

Comune:
SESTO SAN GIOVANNI scegli la sezione .
| =] g Sezione: =
. . 17 . 262
Sezione urbana: Foglio: Particella:

nessun elaborato trovato.

Elaborato Planimetrico

SESTO SAN GIOVANNI w | sceglilasezione . -

’ J g Sezione: J
. . 17 . 263

Sezione urbana: Foglio: Particella:

Comune:
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