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Beni immobili siti nel   
Comune di Bresso 

 
Vicolo Mario Didoni 15 

                

 

Lotto: 001 

 

OPERAZIONI PRELIMINARI ALLO SVOLGIMENTO DELL'INCARICO 
 
Punto A) del verbale di giuramento: 
comunicazione anche via e-mail all'Avv. Paolo Venditti (Custode) dell'incarico 
ricevuto con trasmissione della planimetria catastale dell'immobile staggito: Si 
Punto B) del verbale di giuramento dell'Esperto: 
Esame dell'atto di pignoramento e della documentazione ipo-catastale (o la 
relazione notarile sostitutiva) verificando, anche con controlli presso i competenti 
uffici dell'Agenzia del Territorio. Nello specifico:  
a.   la completezza/idoneità dei documenti in atti: Si 
b.   la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in 
relazione ai dati catastali e dei registri immobiliari: Si.  
c. i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenza 
delle certificazioni catastali ai dati indicati nell'atto di pignoramento e le eventuali 
regolarizzazioni occorrenti: Si. 
Il sottoscritto Esperto evidenzia che dalle visure catastali emerge che gli immobili 
sono siti in Bresso, Vicolo Mario Didoni 15 (“VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 
02/06/2015 protocollo n. MI0448789 in atti dal 02/06/2015 VARIAZIONE 
TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. 248064.1/2015)” 
mentre nell’atto di pignoramento e nell’atto con il quale gli esecutati hanno 
acquisito i beni, l’indirizzo risulta “Via Mario Didoni 15”. 
a. le note di trascrizione ed i titoli di trasferimento (in particolare l'atto di 
provenienza) con specifico riferimento ad eventuali servitù o altri vincoli trascritti (ad 
esempio, regolamento condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni 
ipotecarie successive al pignoramento: Si 
e.   la sussistenza di diritti di comproprietà (specificando se il bene è in comunione 
legale tra i coniugi o in comunione ordinaria) o di altri diritti reali parziari: Si 
I Sig. ri Ettore Capogrosso e Gabriella Giardullo hanno acquisito gli immobili quando 
erano “coniugi in regime di comunione legale dei beni”. La Sig.ra Gabriella 
Giardullo, come si evince dal certificato di morte presente in atti, è deceduta a 
Monza il 04/08/2016 ed in seguito alla rinuncia all’eredità da parte del figlio Sig. 
Marco Capogrosso (sottoscritta in data 22/06/2017 e presente in atti), è stata 
costituita Eredità giacente della Sig.ra Giardullo Gabriella rappresentata dal 
Curatore Avv. Barbara Delfini. 
f.   la continuità delle trascrizioni nel ventennio: Si 
f1.   se il trasferimento è avvenuto per causa di morte: verifica della presenza della 
nota di trascrizione nei registri immobiliari dell'accettazione espressa o tacita in 
favore del debitore: Si 
 

1) Abitazione di tipo economico [A/3] sita in Bresso (Milano) CAP 20091 Vicolo Mario 
Didoni n°15. 
Quota e tipologia del diritto 

1/2 di Capogrosso Ettore 
Cod. Fiscale: CPGTTR68L01A940I 
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“Proprietà per ½ in regime di comunione dei beni con Giardullo Gabriella”; 

1/2 di Giardullo Gabriella 
Cod. Fiscale: GRDGRL69A44E472X 
“Proprietà per ½ in regime di comunione dei beni con Capogrosso Ettore”. 
 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno.  
Identificato al catasto Fabbricati: 
Intestazione:  

-  Capogrosso Ettore nato a Bollate il 01/07/1968 (C.F.  CPGTTR68L01A940I) 
proprietà per 1/2; 

-  Giardullo Gabriella nata a Latina il 04/01/1969 (C.F.  GRDGRL69A44E472X) 
proprietà per 1/2; 
1)Appartamento: 
Foglio 7, Particella 58 Sub 2, indirizzo Vicolo Mario Didoni n°15, piano T, categoria A/3, 
classe 4, consistenza 4,5 vani, Superficie catastale totale 74 mq, Superficie catastale 
escluse aree scoperte 73 mq, rendita € 360,23. 

Derivante da: “VARIAZIONE del 09/11/2015 – Inserimento in visura dei dati di 
superficie” ed in precedenza “VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 02/06/2015 
protocollo n. MI0448785 in atti dal 02/06/2015 VARIAZIONE TOPONOMASTICA 
DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. 248060.1/2015)” e “VARIAZIONE del 

27/05/1975 in atti dal 07/05/1999 PROG. FIN.98/99 (n. 19797.1/1975) (Allegato 1). 
Millesimi di proprietà di parti comuni: 214,150 millesimi come indicato nei documenti 
inviati dall'Amministrazione condominiale ed in seguito descritti. Tali millesimi 
includono anche la cantina ed il solaio. 
Confini:  
Appartamento: L’unità immobiliare confina a Nord con altra u.i.u., ad Est con il 
cortile comune, a Sud con altra u.i.u. e le parti comuni ed ad Ovest con il cortile 
comune. 
Cantina: confina a Nord con altra u.i.u., ad Est con locale tecnico comune, a Sud 
con le parti comuni ed altra u.i.u. ed ad Ovest con il cortile comune. 
Conformità catastale: 
In seguito all’esecuzione del sopralluogo, nell'appartamento, sono state riscontrate 
alcune difformità tra lo stato di fatto e la scheda catastale estratta dalla Banca Dati 
dell’Agenzia delle Entrate (Allegato 2) consistenti in: 

 spostamento di vano porta subito alla destra dell’ingresso entrando nell’unità 
immobiliare; 

 demolizione e ricostruzione di muro e porta in corrispondenza dell’accesso al 
locale soggiorno-cucina; 

 riduzione dello spazio cottura mediante realizzazione di tramezzo e 
demolizione di porzione di muro nel servizio igienico per ampliamento dello 
stesso. 

Lo scrivente perito non ha rilevato particolari difformità nella cantina rispetto alla 
scheda catastale estratta dalla Banca Dati dell’Agenzia delle Entrate sebbene 
risultino differenze nelle parti comuni come descritto in seguito (mancanza di porta 
di accesso dal vano scala e divisioni interne). 
I costi di regolarizzazione catastale consistono nelle prestazioni professionali di 
tecnico abilitato alla presentazione della nuova scheda mediante procedura 
d.o.c.f.a., quantificabili in Euro 500,00 a scheda oltre a diritti di segreteria pari ad Euro 
50,00 per scheda. 
Preliminarmente a tale operazione, dovrà essere protocollata in Comune, eventuale 
opportuna pratica edilizia in sanatoria per gli eventuali interventi eseguiti senza 
autorizzazione al fine di regolarizzare anche la situazione edilizia ed urbanistica 
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descritta in seguito. Di conseguenza, i costi sopraelencati, saranno compresi nella 
spesa necessaria per l’esecuzione della suddetta sanatoria. 
Per i motivi sopraesposti, l’Esperto non è in grado di dichiarare la conformità 
catastale. 
 
1)Solaio: 
Foglio 7, Particella 58 Sub 9, indirizzo Vicolo Mario Didoni n°15, piano 2, categoria 
C/2, classe 5, consistenza 32 mq, Superficie catastale 4 mq,  rendita € 34,71. 
Derivante da: “VARIAZIONE del 12/05/2016 protocollo n. MI0226209 in atti 
dal 12/05/2016 AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n. 72255.1/2016) (Allegato 3). 
Millesimi di proprietà di parti comuni: 214,150 millesimi come indicato nei documenti 
inviati dall'Amministrazione condominiale ed in seguito descritti. Tali millesimi 
includono anche la cantina ed il solaio. 
Confini:  
L’unità immobiliare confina a Nord con le parti comuni, ad Est con altra u.i.u., a Sud 
ed ad Ovest con il cortile comune. 
Conformità catastale: 
In seguito all’esecuzione del sopralluogo, nel solaio, sono state riscontrate alcune 
difformità tra lo stato di fatto e la scheda catastale estratta dalla Banca Dati 
dell’Agenzia delle Entrate (Allegato 4) consistenti in: 

 costruzione a metà altezza di muro di separazione con altra u.i.u.; 
 assenza di porta di ingresso al solaio come indicato dalla linea di mezzeria 

disegnata sulla scheda catastale. 
I costi di regolarizzazione catastale consistono nelle prestazioni professionali di 
tecnico abilitato alla presentazione della nuova scheda mediante procedura 
d.o.c.f.a., quantificabili in Euro 500,00 a scheda oltre a diritti di segreteria pari ad Euro 
50,00 per scheda. 
Preliminarmente a tale operazione, dovrà essere protocollata in Comune, eventuale 
opportuna pratica edilizia in sanatoria per gli eventuali interventi eseguiti senza 
autorizzazione al fine di regolarizzare anche la situazione edilizia ed urbanistica 
descritta in seguito. Di conseguenza, i costi sopraelencati, saranno compresi nella 
spesa necessaria per l’esecuzione della suddetta sanatoria. 
Per i motivi sopraesposti, l’Esperto non è in grado di dichiarare la conformità 
catastale. 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA): 

 

 

L’immobile è sito nel Comune di Bresso delimitato dall’Autostrada A4 Milano – 
Trieste, dal Parco Nord e dal Quartiere milanese di Bruzzano. 
L'immobile è ubicato a circa 1000 m dalla dallo Svincolo Autostradale della citata 
Autostrada A4 ed adiacente all’Aeroporto di Bresso. 
L’edificio è compreso nell'isolato perimetrato dalle Vie Luigi Strada, Vicolo Didoni, 
Via Aldo Villa e Via Piave ed è caratterizzato dalla presenza di edifici in linea, a 
densità media ed alti in media 2-3 piani fuori terra realizzati prevalentemente negli 
anni '50-60 del XX Secolo. 
Il Vicolo Mario Didoni è relativamente stretto, privo di parcheggi a raso e collega 
le vie Strada e Villa. 
La zona, prettamente residenziale, è caratterizzata dalla presenza di attività 
commerciali adiacenti e poste a breve distanza dall'edificio in oggetto (negozi, 
banche, farmacia, ristoranti, bar, supermercati, palestre, etc.). 
Caratteristiche zona: Periferia. 
Area urbanistica: residenziale a traffico medio con appena sufficiente dotazione 
di parcheggi a raso sulla strada (collegamenti viari adiacenti a Vicolo Didoni). 
Importanti centri limitrofi: Sesto San Giovanni, Cinisello Balsamo, Cusano Milanino, 
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Cormano e Milano. 
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.  
Caratteristiche zone limitrofe: Miste. 
Attrazioni paesaggistiche: Parco Nord Milano. 
Attrazioni storiche: Nessuna. 
Servizi pubblici: Municipio, Parco Nord, Parco delle Rimembranze, Poste, Scuole, 
Chiese, Oratorio, etc.  
Principali collegamenti pubblici: Autobus 83-708-783 (100 m circa), Stazione 
Ferrovie Nord – Milano Nord Bruzzano a circa 2 Km. 
 

3. STATO DI POSSESSO: 
 
 

Il sottoscritto Esperto, unitamente al Custode dell’immobile (Avv. Paolo Venditti) 
ha eseguito il sopralluogo presso l’unità immobiliare il giorno 30/09/2020. 
Richiesti gli opportuni certificati di residenza e stato di famiglia al Comune di 
Bresso, l’Ufficio Anagrafe inviava allo scrivente Esperto il “Certificato di morte” 
relativo alla Sig.ra Gabriella Giardullo ed il “Certificato Anagrafico” attestante 
che il Sig. Capogrosso Ettore “già abitante in Vco Didoni Mario n.15 è cancellato 
per Irreperibilità dal 19/08/2014 pratica n. 420” (Allegato 5). 
L'appartamento, parzialmente arredato, è occupato da beni di proprietà degli 
esecutati. 
Il perito, ottemperando all’incarico del Giudice, in data 27/11/2020, ha richiesto 
all’Agenzia delle Entrate di Milano di verificare l’esistenza di contratti registrati con 
dante causa gli esecutati, relativamente agli immobili siti in Bresso, Vicolo Mario 
Didoni 15 (Allegato 6). Successivamente, via e-mail, l’Agenzia delle Entrate 
tramite Direzione Provinciale II di Milano Ufficio Territoriale di Cinisello Balsamo, 
rispondeva che: 
“Con riferimento alla richiesta Prot. 292241 si dichiara che, da verifiche 
effettuate in data odierne in anagrafe tributaria, non risulta alcun contratto 
di locazione relativo agli immobili considerati siti in Bresso (MI) e intestati 
ai Sig.ri Capogrosso e Giardullo”. 

(Allegato 7). 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
 
 

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

 
 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
    Nessuna. 
 

 
 

 
 

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa 
coniugale:    Nessuna. 
 

 
 

 
 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:  

   Non risultano. 
 
 

 
 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

   Dall’analisi delle ispezioni ipotecarie e della documentazione reperita 
in seguito descritta, non risultano altre limitazioni d’uso, pesi o vincoli ad 
eccezione di quanto contenuto nell’atto di provenienza e nelle 
formalità che si richiamano integralmente. 
 

 
 

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura: 
   (Allegato 8) 

  
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni: 

   - Ipoteca volontaria a favore di “BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA 
S.p.A.” con sede in Piazza Salimbeni 3, Siena (C.F. 00884060526) contro 
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Sig. Capogrosso Ettore e Sig.ra Giardullo Gabriella, derivante da “0176 
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO”. 
- Importo totale: € 350.000,00; 
- Importo capitale: € 175.000,00; 
- Tasso interesse annuo: 1,891%; 
- Interessi: € 175.000,00; 
- Durata: 30 anni. 
Iscritto a Milano 2 in data 02/10/2009 ai nn. 130316/25878. 
Note: I costi presunti di cancellazione della formalità ammontano a 
circa 300,00 € di prestazioni professionali (cad.) e 35,00 € di tassa 
ipotecaria. 
 

 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti: 

   - Pignoramento a favore di “BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.p.A.” 
con sede in Siena (C.F. 00884060526) contro Sig. Capogrosso Ettore e 
Sig.ra Giardullo Gabriella, trascritto a Milano 2 in data 07/02/2020 ai nn. 
14725/8789. 
Descrizione: Atto giudiziario 
Autorità emittente: Ufficiale Giudiziario Corte d’Appello 
Dati relativi alla convenzione  
Specie: Atto esecutivo o cautelare 
Descrizione: 726 verbale di pignoramento immobili 
 

I costi presunti di cancellazione della formalità ammontano a circa 
300,00 € di prestazioni professionali (cad.) e 262,00 € di imposta. 
 
Nella Sezione D della nota di trascrizione è specificato che:” LA 
SIGNORA GIARDULLO GABRIELLA E' DECEDUTA IL 04/08/20 16 E CHE E' 
STATO NOMINATO QUALE CURATORE DELL'EREDITA' GIACENTE 
L'AVVOCATO BARBARA DELFINI, NATA A MILANO IL 13/09/1964 (C.F. 
DLFBBR64P53F2 05C), CON STUDIO IN MILANO, VIA LEOPARDI N. 19, CUI 
E' STATO NOTIFICATO IL PRESENTE PIGNORAMENTO. 
 

- Pignoramento a favore di “CONDOMINIO VICOLO DIDONI N. 15 
BRESSO” con sede in Bresso (MI) (C.F. 97668940154) contro Sig. 
Capogrosso Ettore per la quota di 1/2, trascritto a Milano 2 in data 
11/10/2017 ai nn. 121331/77884. 
Descrizione: Atto giudiziario 
Autorità emittente: Ufficiale Giudiziario  
Dati relativi alla convenzione  
Specie: Atto esecutivo o cautelare 
Descrizione: 726 verbale di pignoramento immobili 
 

I costi presunti di cancellazione della formalità ammontano a circa 
300,00 € di prestazioni professionali (cad.) e 262,00 € di imposta. 
 

L’Esperto evidenzia che, in seguito alla notifica e trascrizione del 
sopradescritto pignoramento, è stata aperta apposita procedura 
esecutiva RGE 2161/17 per la quale è stato prodotto dal Creditore 
procedente Certificato notarile sostitutivo presente in atti ed esaminato 
dal sottoscritto perito. Il competente G.E. (Dott. Giuseppe Fiengo) in 
seguito dichiarava estinta la procedura come è stato possibile 
evincere dalla documentazione presente nel fascicolo elettronico 
della attuale procedura. 
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4.2.3 Altre trascrizioni: 

   Nessuna. 
 
 

 
 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

   Nessuno. 
    
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 
 

Spese di gestione condominiale: Il sottoscritto Esperto, dopo l’esecuzione del 
sopralluogo, ha individuato l’Amministrazione condominiale (“Amministrazione 
Stabili Riva”) ed inviato lettera di richiesta informazioni (Allegato 9) riguardo: 

- l’eventuale posizione debitoria nei confronti del Condominio degli 
esecutati sia per l’anno in corso sia per l’anno solare precedente; 

- l’ammontare medio delle spese condominiali ordinarie per le unità 
immobiliari oggetto di trattazione; 

- il Regolamento di Condominio; 
- l’Attestato di Prestazione Energetica; 
- il Certificato di abitabilità/agibilità. 

L'amministrazione inviava risposta (Allegato 10) ai quesiti posti inviando: 
“1.  Relazione della gestione ordinaria 01/04/2018-31/03/2019 

  2.  Situazione debitoria ad oggi 
  3.  L’ammontare medio delle spese ordinarie”. 
L’Amministrazione continuava affermando di non essere in possesso 
dell’”attestato di prestazione energetico né il certificato di agibilità/abitabilità in 
quanto trattasi di documenti relativi alle parte private che generalmente non 
vengono consegnati all’amministratore”. 
Infine proseguiva evidenziando che “Il regolamento condominiale non esiste in 
quanto in origine era un’unica proprietà, poi negli anni, a seguito di 
compravendita, suddivisa in appena 4 immobili. I millesimi sono quelli indicati nel 
rendiconto/preventivo”. 
I documenti sopracitati si richiamano integralmente. 
Millesimi di proprietà: 214,150 millesimi come indicato nei documenti inviati 
dall'Amministrazione condominiale ed in seguito descritti. Tali millesimi includono 
anche la cantina ed il solaio. 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: si confronti l’atto di compravendita 
(che si richiama integralmente) con il quale gli esecutati hanno acquistato 
l’immobile.  
Attestazione Prestazione Energetica: non presente presso il Catasto Energetico 
Edifici Regionale (CEER) della Regione Lombardia. 
Indice di prestazione energetica: -.  
Note Indice di prestazione energetica: nessuna. 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: non risultano. 
Avvertenze ulteriori: Non specificate. 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
 a) Le unità immobiliari oggetto di trattazione sono censite al Catasto Fabbricati 

del Comune di Bresso (MI) al Foglio 7 Particella 58 Sub 2 (appartamento) ed al 
Foglio 7 Particella 58 Sub 9 (solaio). 
Titolare/Proprietario: il Sig. Giuseppe Conti nato a Milano (MI) il 08/09/1950 (C.F. 
CNTGPP50P08F205K) ha acquisito con atto di successione (anteriore al 
ventennio): 
- l’immobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di Bresso (MI) al Foglio 7 
Particella 58 Sub 2 (appartamento) in forza di “successione legittima in morte del 
padre Conti Giovanni, il quale era nato a Rivolta D'Adda il 4 gennaio 1914, 
deceduto a Bresso il giorno 10 luglio 1985, giusta denuncia di successione regi-
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strata a Milano al numero 40/1986, trascritta presso la conservatoria dei registri 
immobiliari – ufficio del territorio di Milano 2^ il 27 giugno 1988 ai nn.50619/36514 di 
formalità  e successiva denuncia integrativa registrata a Milano al numero 
9972/1989 in data 14 dicembre 1989 e giusta rinuncia all'eredità relitta dal 
predetto Conti Giovanni da parte del coniuge Signora Redaelli Elena in forza di 
atto a rogito Notaio Concetta Capano in data 19 dicembre 1985, N.7.533/550 di 
Repertorio regolarmente registrata”.  
Lo scrivente Esperto evidenzia che nella nota di trascrizione della suddetta 
successione è indicato erroneamente che l’immobile sito al “piano rialzato” è 
stato “denunciato con scheda registrata il 27 maggio 1975 ai nn. 19794/5”. Dalla 
visura catastale si evince invece che l’unità immobiliare è stata inserita in Banca 
Dati con “COSTITUZIONE del 27/05/1975 in atti dal 30/06/1987 (n. 197.97A/1975)” e 
successiva “VARIAZIONE del 27/05/1975 in atti dal 07/05/1999 PROG. FIN.98/99 (n. 
19797.1/1975)”. A dimostrazione che trattasi solamente di errore materiale, il 
sottoscritto ha verificato che l’altro unico appartamento al piano rialzato (sub 3) è 
stato inserito con “COSTITUZIONE del 27/05/1975 in atti dal 30/06/1987 (n. 
197.96A/1975)” e successiva “VARIAZIONE del 27/05/1975 in atti dal 07/05/1999 
PROG. FIN.98/99 (n. 19796.1/1975)”. Infine, nella Banca Dati dell’Agenzia delle 
Entrate la scheda catastale corrispondente all’appartamento in fatto, riporta gli 
estremi catastali corretti (Foglio 7 Particella 58 Subalterno 2) riportati anche 
nell’atto di compravendita con il quale il Sig. Giuseppe Conti ha ceduto 
l’immobile agli esecutati. 
- l’immobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di Bresso (MI) al Foglio 7 
Particella 58 Sub 9 (solaio) in forza di “successione legittima in morte del padre 
Conti Giovanni, il quale era nato a Rivolta D'Adda il 4 gennaio 1914, deceduto a 
Bresso il giorno 10 luglio 1985, giusta denuncia di successione registrata a Milano 
al numero 40/1986, trascritta presso la conservatoria dei registri immobiliari – ufficio 
del territorio di Milano 2  il 27 giugno 1988 ai nn.50619/36514 di formalità  e 
successiva denuncia integrativa registrata a Milano al numero 9972/1989 in data 
14 dicembre 1989 e giusta rinuncia all'eredità relitta dal predetto Conti Giovanni 
da parte del coniuge Signora Redaelli Elena in forza di atto a rogito Notaio 
Concetta Capano in data 19 dicembre 1985, N.7.533/550 di Repertorio 
regolarmente registrata e per avere adottato in via esclusiva il solaio in forza di 
atto di divisione a rogito Dott. Mariagrazia Gernia, Notaio in Bresso, in data 25 
novembre 1994, N.737/65 di Repertorio, registrato a Milano il 14 dicembre 1994 al 
numero 19039 serie 1V, e trascritto presso la conservatoria dei registri immobiliari – 
ufficio del territo-rio di Milano 2^ in data 15 dicembre 1994 ai n.ri 101622/63042”.  
 
Nell’atto (in seguito descritto e di cui si sono appena citate alcune parti) con il 
quale il Sig. Giuseppe Conti vendeva agli esecutati i beni oggetto di analisi, è 
indicato che “Al de cuius Conti Giovanni quanto in contratto era pervenuto in 
forza di atto in data 16 novembre 1955 n. 9604/4181 Rep. Notaio Adriano 
Benincori, registrato a Cassano D'Adda il 2 dicembre 1955 al n. 548 vol. 78 e 
trascritto a Mi-lano il 14 dicembre 1955 ai n.ri 43669/37165 e successivo atto di 
divisione in data 17 giugno 1975 n. 63365/13296 Rep., No-taio Tabucchi di Milano, 
registrato a Milano Atti Pubblici il 3 luglio 1975 al n. 4706, serie I, e trascritto a 
Milano 2 il 10 luglio 1975 ai n.ri 24280/21100”. 
 
Non risultano trascritte accettazioni di eredità ma il sottoscritto Esperto evidenzia 
che, in seguito all’acquisizione dei beni avvenuta per successione anteriore al 
ventennio, il Sig. Giuseppe Conti ha successivamente venduto tali immobili. 
Il Sig. Giuseppe Conti è stato proprietario fino al 23/09/2009 rispettivamente per la 
quota di 1/1. 
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Titolare/Proprietario: Sig. Capogrosso Ettore nato a Bollate (MI) il 01/07/1968 (C.F. 
CPGTTR68L01A940I) e la Sig.ra Giardullo Gabriella nata a Latina (LT) il 04/01/1969 
(C.F. GRDGRL69A44E472X) hanno acquisito gli immobili in forza di atto di 
compravendita a rogito del Notaio Dott. Alberto Villa del 23/09/2009, trascritto a 
Milano 2 il 02/10/2009 ai nn. 130315/82402. 
Il Sig. Capogrosso Ettore e la Sig.ra Giardullo Gabriella sono stati proprietari, per la 
quota di ½ ciascuno, dal 23/09/2009 fino ad oggi. 
 
Si allega alla presente relazione l’atto di compravendita con il quale gli esecutati 
hanno acquistato gli immobili (Allegato 11) e tutte le note di trascrizione relative ai 
passaggi di proprietà delle sopradescritte unità immobiliari (Allegato 12). 

 

7. PRATICHE EDILIZIE: 
 Il sottoscritto Esperto, in data 21/09/2020 ha protocollato, presso l’Ufficio preposto 

del Comune di Bresso, richiesta di accesso agli atti relativa all’edificio ed alle 
unità immobiliari in oggetto. Con tale domanda si richiedevano i documenti 
concernenti il fabbricato ove sono siti gli immobili pignorati, in particolare gli Atti di 
Fabbrica e le successive modifiche eventualmente attuate.  
In data 01/10/2020 lo scrivente Professionista ha eseguito accesso all’Ufficio 
Tecnico del Comune di Bresso dove il Funzionario competente consegnava le 
seguenti pratiche edilizie per la visura: 

- Nulla Osta per opere edilizie n.130/55 per la costruzione dell’edificio; 
- Autorizzazione Edilizia n.45/72 per la realizzazione di balconi esterni in 

facciata; 
- Pratica di Condono Edilizio del 30/07/2004; 

 
L’edificio è stato edificato in forza di Nulla Osta per opere edilizie n.130 del 
16/12/1955 con rilascio di “Certificato di abitabilità” il 12/07/1957. 
Il 30/06/1972 viene rilasciata un’“Autorizzazione” per l’ampliamento dei balconi 
dell’edificio. 
Il Funzionario ha consegnato allo scrivente Esperto anche la pratica di Condono 
Edilizio sopra indicata che però riguarda altra unità immobiliare non di proprietà 
degli esecutati. 
Non risultano ulteriori pratiche edilizie riguardanti l’edificio e depositate presso i 
competenti Uffici comunali. 
Si allegano tutte le pratiche edilizie reperite (Allegato 13).  
Durante l’accesso agli atti e la visura dei fascicoli sopradescritti, non è stato 
trovato il Certificato di Idoneità Statica dell’edificio. 
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8.
1 

Conformità edilizia-urbanistica. 
  

 Abitazioni di tipo economico [A/3] 
Richiamando integralmente quanto indicato nel punto precedente, è possibile 
affermare che il fabbricato e l'unità immobiliare sono stati edificati anteriormente 
al 01/09/1967 essendo la costruzione dotata di “Certificato di abitabilità” datato 
12/07/1957. 
Dal confronto tra lo stato di fatto (rilevato durante il sopralluogo eseguito) ed i 
progetti depositati in Comune (Nulla Osta per opere edilizie n.130/55), sono state 
riscontrate le seguenti difformità: 
 
Appartamento: 

 spostamento di vano porta subito alla destra della porta di ingresso 
entrando nell’unità immobiliare; 

 demolizione e ricostruzione di muro e porta in corrispondenza dell’accesso 
al locale soggiorno-cucina; 

 riduzione dello spazio cottura mediante realizzazione di tramezzo e 
demolizione di porzione di muro nel servizio igienico per ampliamento dello 
stesso. 

Cantina: 
Lo scrivente Esperto evidenzia che nella planimetria del “piano cantinato” 
presente nel Nulla Osta per opere edilizie n.130/55 in forza della quale l’edificio è 
stato costruito, tale livello è completamente privo di divisione interna. Dal 
sopralluogo effettuato e dall’esame della planimetria catastale risultano varie 
divisioni interne che definiscono sia parti comuni (locali tecnici, disimpegni 
comuni) che private (cantine). 
Solaio:  
Nel fascicolo edilizio relativo alla costruzione del fabbricato non è presente una 
planimetria del livello sottotetto ma solo una sezione dell’edificio. 
Tutto ciò premesso, visto quanto sopradescritto, non è possibile dichiarare la 
conformità edilizia – urbanistica degli immobili oggetto di esecuzione immobiliare 
per i sopracitati motivi.  
Date le irregolarità riscontrate, consistenti principalmente in modifiche interne 
eseguite apparentemente senza autorizzazione, al fine di regolarizzare gli 
immobili, sarà necessario provvedere al protocollo di opportuna pratica edilizia in 
sanatoria (Comunicazione Inizio Lavori Asseverata - CILA). Le opere da sanare 
dovranno essere conformi alla normativa vigente. 
Il costo di tale procedura ammonterebbe indicativamente a circa € 1.000,00 di 
prestazioni professionali, € 1.000,00 di sanzione amministrativa (per le sole 
modifiche interne) oltre al deposito di pratica catastale mediante procedura 
docfa (€ 500,00/scheda e € 50,00/scheda di diritti di segreteria).  
Dal punto di vista urbanistico, l’unità immobiliare, secondo il vigente Piano di 
Governo del Territorio (P.G.T.) del Comune di Bresso, è sita in: 

 “Tessuto Consolidato Residenziale - TCR” (TAV. PDR_SUD OVEST) – (Allegato 
14); 

 “Aree a media vulnerabilità dell’acquifero superficiale Aree corrispondenti 
con il centro abitato” (TAV. 8) – (Allegato 15); 

Dall’esame del P.G.T. non risultano ulteriori e particolari vincoli amministrativi, 
paesistici, storici od ambientali insistenti sull’edificio e sull’area. 
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Descrizione: Abitazioni di tipo economico [A/3] di cui al punto A 

L'unità immobiliare è inserita in un edificio avente forma a “C” di n.9 piani fuori terra L'unità immobiliare, come anticipato, è inserita in un edificio condominiale arretrato
rispetto al Vicolo Mario Didoni ed avente, prospiciente a quest'ultimo, un'area di 
ingresso pavimentata in lastre di pietra tipo porfido ad “Opus incertum”. 
L'edificio oggetto di trattazione, realizzato alla fine degli anni ’50 del Novecento, ha 
una forma circa rettangolare di n.2 piani fuori terra oltre ad uno seminterrato. 
L’ingresso al complesso condominiale avviene dalla strada attraverso un varco
pedonale contrassegnato da due pilastri intonacati (colore grigio) con soprastante 
tettuccio in tegole di laterizio, il tutto facente parte della recinzione in griglie di ferro 
colore marrone chiaro posate su un muretto alto circa 50 cm finito in intonaco 
strollato chiaro, sormontato da copertina in cemento decorativo. La costruzione è 
dotata anche di cancello carraio in ferro decorato (dello stesso colore della 
recinzione) conducente alla rampa di accesso all’autorimessa del piano 
seminterrato. 
Attraverso un portoncino in metallo (colore nero) e vetro si accede al vano scale 
comune che disimpegna le varie unità immobiliari. 
La struttura portante del fabbricato è di tipo intelaiato (travi e pilastri) in calcestruzzo 
armato con balconi dello stesso materiale a soletta piena integrati da parapetti in 
ferro (colore uguale a recinzione) e vetro retinato sormontati (solo nel caso 
dell’ultimo piano) da pensiline in onduline metalliche. 
Le facciate del fabbricato, finite in intonaco colore marrone chiaro ad eccezione 
della zoccolatura del piano terra rivestita in lastre di pietra colore grigio, sono 
contraddistinte dalla presenza di finestre colore marrone perimetrate da elementi in 
pietra tipo Botticino bianco. Il sistema di oscuramento è a tapparelle di colore verde 
integrate da tende “alla veneziana” esterne sempre del medesimo colore. 
Il vano scala è pavimentato in graniglia melange sui toni del grigio (tipica 
dell’epoca), pareti tinteggiate di bianco e grigio e parapetto in ferro dello stesso 
colore. 
La suddetta costruzione e le sopradescritte parti comuni, complessivamente, 
versano in uno stato di conservazione discreto (si confronti la documentazione 
fotografica allegata) anche se le facciate presentano, in alcuni punti, il distacco di 
porzioni di intonaco. L’architettura appena descritta è tipica dell’epoca di 
realizzazione (anni ’50 del XX Secolo) sia nelle caratteristiche architettonico-
distributive sia in quelle di finitura. 
L'appartamento è costituito da ingresso, soggiorno ed angolo cottura, due camere 
e bagno oltre a cantina e balcone. 
L'ingresso, accessibile tramite porta finita internamente ed esternamente con 
pannello in legno colore naturale e pavimentato come il soggiorno e la cucina in 
piastrelle decorate colore marrone chiaro, disimpegna tutti i locali descritti. Entrando 
sulla sinistra troviamo una camera pavimentata in graniglia sui toni del grigio avente 
nel sottofinestra un pannello in legno di chiusura (si confronti la documentazione 
fotografica allegata). La camera adiacente, sempre accessibile dal corridoio, 
presenta, in corrispondenza del muro perimetrale, macchie ed efflorescenze 
probabilmente dovute a fenomeni di tipo “ponte termico” dovuti all’assenza di 
isolamento e mancata areazione dei locali (essendo l’appartamento disabitato da 
tempo). Analoghi fenomeni si riscontrano nel soggiorno angolo cottura che presenta 
inoltre anche la rottura della tapparella che non ha consentito l’accesso al balcone. 
L’angolo cottura, comunicante direttamente con il soggiorno ed areato 
naturalmente tramite finestra, è dotato di parete attrezzata colore blu posata su 
muro rivestito in piastrelle quadrate 10x10 colore bianco fino ad H 160 cm circa.  
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Il servizio igienico, provvisto di finestra, pavimentato in piastrelle rettangolari colore 
verde scuro e con pareti rivestite in ceramica colore verde chiaro fino ad H 160 cm 
circa, è dotato di vasca lunga circa 120 cm posizionata nel sottofinestra, lavabo e 
sanitari. Lo scrivente Esperto evidenzia che i tramezzi di confine con l’angolo cottura 
presentano distacchi di intonaco, efflorescenze ed ammaloramenti in 
corrispondenza della base dei setti stessi.  
L'appartamento, la cui altezza risulta pari a circa 3.10 m, è dotato di impianto
elettrico versante in pessimo stato conservativo ed apparentemente sprovvisto di 
certificazioni che non sono state infatti reperite. 
I serramenti esterni sono in alluminio anodizzato colore bronzo con sistema di 
oscuramento a tapparelle in pvc colore verde con cassonetto interno non isolato. 
Il riscaldamento è di tipo centralizzato con sistema di distribuzione a radiatori in ghisa 
senza termovalvole o contabilizzatori di calore. 
L'appartamento, le cui pareti sono finite in intonaco tinteggiato di colore bianco, nel 
complesso, risulta in scarso stato conservativo. In particolare modo l’impianto 
elettrico presenta alcune criticità come cavi passanti e scoperti nel bagno. Si 
suggerisce quindi, anche ai fini della sicurezza, di sottoporre ad attenta 
manutenzione e revisione tutti gli impianti. 
Le porte interne sono in legno bianco e vetro decorato. 
L'unità immobiliare, non abitata da tempo ma occupata da beni di proprietà degli 
esecutati, è parzialmente arredata. 
La cantina, alta 2.60 m circa, è accessibile dal vano scale comune e da parti 
condominiali pavimentate in battuto di cemento (come il locale di deposito oggetto 
di esecuzione immobiliare) e pareti finite in intonaco rustico colore bianco versanti in 
scarso stato di manutenzione. 
Dotata di porta di ingresso REI colore verde (data la presenza dell’adiacente 
autorimessa) e finestra in ferro, la cantina è completamente occupato da beni ed 
arredi probabilmente di proprietà degli esecutati. 
Al solaio, descritto in precedenza, si accede tramite la scala comune conducente 
ad un piccolo disimpegno non perimetrato da muri che consente l’accesso alla 
porzione di solaio descritta. Quest’ultima è pavimentata in battuto di cemento, 
separata da altra proprietà da un muro in blocchi tipo gasbeton non intonacati 
appoggiato al pilastro rettangolare in mattoni pieni sostenente la trave di colmo in 
legno del tetto dotato di travetti sui quali è stato posato il manto di copertura in 
tegole. La parte più alta ha una quota di circa 267 cm mentre quella più bassa (sita 
in corrispondenza dei muri perimetrali) è di circa 50 cm. Lo spazio è infine illuminato 
da una finestra a tetto. 
 
Quota e tipologia del diritto 

1/2 di Capogrosso Ettore 
Cod. Fiscale: CPGTTR68L01A940I 
“Proprietà per ½ in regime di comunione dei beni con Giardullo Gabriella”; 

1/2 di Giardullo Gabriella 
Cod. Fiscale: GRDGRL69A44E472X 
“Proprietà per ½ in regime di comunione dei beni con Capogrosso Ettore”. 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno.  
Appartamento: Superficie complessiva di circa 76 mq. 
L'immobile, avente un'altezza di circa 3.10 m, è sito al piano rialzato di un fabbricato 
ultracinquantennale in condizioni discrete di manutenzione ed uso. 
L'organismo architettonico oggetto di analisi è composto da n.2 piani fuori terra oltre 
a livello seminterrato. 
Stato di manutenzione generale dell'unità immobiliare: scarsa. 
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Condizioni generali dell'immobile: l'unità immobiliare, ubicata all'interno del descritto 
edificio è sita in un corpo di fabbrica versante in stato di conservazione discreto. 

 

Caratteristiche descrittive: 
 

               

Caratteristiche strutturali:                

                

Copertura tipologia: a falde inclinate materiale: legno(non verificata)                

                

Fondazioni Calcestruzzo armato 
Non verificate 

               

                

Solai tipologia: laterocemento 
Non verificati  

               

                

Strutture verticali materiale: a telaio in calcestruzzo armato 
Non verificata 

               

                

Componenti edilizie e costruttive:                

                

Infissi esterni tipologia: ante a battente - materiale: alluminio 
anodizzato (appartamento) - protezione: tapparelle - 
materiale protezione: pvc – condizioni: sufficienti. 

               

                

Infissi interni Porte interne: legno e vetro decorato                

                

Manto di copertura materiale: tegole (non verificato)                

                

Pareti esterne materiale: muratura - coibentazione: assente (non 
verificata) rivestimento: intonaco - condizioni: discrete 

               

                

Pavimentazione Interna materiale: graniglia e piastrelle - condizioni: appena 
sufficienti 

               

                

Plafoni materiale: intonaco - condizioni: appena sufficienti                

                

Impianti:                

                

Condizionamento Assente 
 

               

                

Elettrico tipologia: sottotraccia - condizioni: scarse 
Certificazioni: non reperite. 
 

               

                

Idrico tipologia: sottotraccia - condizioni: scarse 
Certificazioni: non reperite. 

               

                

Termico tipologia: centralizzato a radiatori (non verificata) - 
condizioni: non verificate 
Certificazioni: non reperite. 
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Destinazione Parametro Superficie 

reale/potenziale 
Coeff. Superficie equivalente 

 Abitazione  Superficie lorda 
di pavimento 

66,44 1,00 66,44 

Balcone Superficie 4,40 0,3 1,32 

Cantina Superficie lorda 17,18 0,25 4,29 

Solaio Superficie 4,00  4,00 

    76,05 

Totale 
(arrotondato) 

   76 

La superficie commerciale si ottiene considerando l’area totale dell’unità immobiliare 
comprendendo anche i muri perimetrali (calcolati al 100% se non confinano con altre unità o 
parti comuni ed al 50% in caso contrario) ed i divisori interni. Nel computo della superficie 
commerciale non devono essere incluse le porzioni di superficie aventi altezza utile inferiore 
ad 1,50 m. L’Esperto evidenzia che ha seguito quest’ultimo criterio nella misura e 
determinazione della superficie del solaio. 
La superficie commerciale delle unità immobiliari oggetto di stima è stata determinata sulla
base di un rilievo metrico eseguito durante il sopralluogo svolto in sito. 
 
L’unità immobiliare, ampiamente descritta in precedenza, appartiene alla categoria  
catastale  A/3 (Abitazioni di tipo economico) e consiste in uno spazio residenziale sito al 
piano rialzato  di edificio di due piani fuori terra, ultracinquantennale. L’immobile oggetto di 
analisi versa in scarso stato di conservazione ed è caratterizzato da una sufficiente dotazione 
impiantistica ma versante in scarso stato conservativo. 
Considerata la tipologia di immobile, la superficie commerciale, tutte le caratteristiche 
enunciate in precedenza e le indagini svolte, si ritiene congruo assegnare un valore pari a 
1.200,00 €/mq considerando una detrazione di circa il 10% per le condizioni di manutenzione 
ed uso dell’immobile. 
  
Arrotondabile a 
mq 
 

 
 

76  
 

76                

Accessori: nessuno. 
 

9
. 

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

9.
1 

Criterio di stima:  

  L’Esperto, come da incarico del G.E., nella determinazione 
del valore del bene, ha tenuto conto delle indicazioni offerte 
dall’art. 568 c.p.c. così come novellato dal D.L. 83/2015. 
 

 

  Al fine della valutazione dell’immobile, lo scrivente ha 
ritenuto opportuno adottare il procedimento di stima 
sintetico-comparativo, sulla base di prezzi di mercato noti, 
correnti nella località, afferenti cespiti assimilabili per 
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caratteristiche e consistenza, oggetto di contrattazioni di cui 
si ha notizia. I valori immobiliari sono stati determinati 
attraverso un’indagine svolta nella zona dove è ubicato il 
bene oggetto di stima; a tale scopo è stata anche eseguita 
un’analisi dei listini prezzi editi da operatori pubblici e privati 
del mercato immobiliare oltre ad una ricerca effettuata sul 
sito delle aste giudiziarie del Tribunale competente. I valori 
così ottenuti, riferiti a prezzi reali di compravendita, sono stati 
corretti in base alle caratteristiche dell’immobile oggetto di 
stima (soprattutto livello e stato di conservazione). Il valore 
dell’unità immobiliare verrà quindi individuato moltiplicando 
la consistenza sopra computata per i prezzi unitari di 
mercato correnti all'attualità, opportunamente rettificati per 
i motivi sopra esposti. 
 

 
 

9.
2 

Fonti di informazione: 
A mero titolo di riferimento sono state consultate le seguenti 
fonti: 
- Catasto di Milano;  
- Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano; 
- Agenzie immobiliari; 
- Banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare 
(OMI) dell’Agenzia delle Entrate, relativamente 
appartamenti siti nella zona “Periferica/AEROPORTO, 
BOLOGNA, BRODOLINI, CAROLINA ROMANI” riporta dei 
valori compresi tra i 1.050,00 ed i 1.500,00 €/mq per 
“Abitazioni di tipo economico” versanti in uno “stato 
conservativo normale” (Allegato 16); 
Agenzie immobiliari presenti sul territorio interrogate riguardo 
appartamenti siti nella zona oggetto di analisi del Comune 
di Bresso ed aree adiacenti. 

 

    

 
 

9.
3 

Valutazione corpi: 
 

 

 
 

 
 

ID Immobile Sup. 
Equivalente 

Sup. 
lorda 

Valore 
intero 
medio 

ponderal
e 

Valore diritto e 
quota 

    
 

 
 

A Appartamento 76 76 € 91.200,0 € 91.200,00 

    
 

 
 

 
 

Arrotondabile a 
 
 

  
 

€ 
91.000,00 

€ 91.000,00 

   
 
 

  
 
 

 
 
 

  

 
 

9.
4 

Adeguamenti e correzioni della stima:  
    Riduzione del valore del 5% dovuto all’assenza di garanzia 

per vizi occulti, nonché all’esistenza di eventuali oneri 
gravanti sul bene e non espressamente considerati dal 
perito  

   
 

 
 

 

-€ 4.550,00 

    Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute € 3.426,56 
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  nel biennio anteriore alla vendita: 

   
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 

€ 2.600,00 

   
 

 
 

Costi di cancellazione oneri e formalità a carico 
dell’acquirente: - € 0,00 

   
 

 
 

Giudizio di comoda divisibilità: L'immobile, viste le 
caratteristiche sopraesposte, non è divisibile. 

 
   
 

9.
5 

Prezzo base d'asta del lotto:  
   
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di 
fatto in cui si trova: 

€ 80.423,44 

  Arrotondabile a: € 80.000,00 

   
 

 
 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato" 
(detrazione del 20%): 

€ 64.000,00 

  Prezzo di vendita del lotto nello stato "libero": € 80.000,00 

     

L’unità immobiliare, secondo quanto rilevato e riportato nella sezione “Stato di 
possesso”, risulta non abitata ed occupata da arredi e beni di proprietà 
probabilmente degli esecutati. 
 
L’Esperto, ritenendo di avere compiutamente svolto l’incarico ricevuto e rimanendo 
a disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare, rassegna la presente 
perizia tecnica oltre a n. 17 allegati. 
 
 
 
Milano, 5 Gennaio 2021 

                                                                                          
 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
 

                                                                                                    Arch.  Daniele Agostinelli 
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ALLEGATI: 
 

1) Visura storica appartamento ed estratto di mappa; 
2) Scheda catastale relativa all’appartamento; 
3) Visura storica solaio; 
4) Scheda catastale relativa al solaio; 
5) Certificati ricevuti dal Comune di Bresso; 
6) Lettera richiesta informazioni relativa a contratti d’affitto registrati, inviata via 

PEC all’Agenzia delle Entrate – Direzione Provinciale II di Milano; 
7) Risposta dell’Agenzia delle Entrate; 
8) Formalità relative alle unità immobiliari oggetto di esecuzione; 
9) Lettera di richiesta informazioni inviata all'Amministrazione condominiale; 
10) Risposta Amministrazione Condominiale; 
11) Copia atto di compravendita unità immobiliari; 
12) Ispezioni ipotecarie e note di trascrizione relative ai passaggi di proprietà delle 

unità immobiliari; 
13) Pratiche Edilizie relative all’edificio ed alle unità immobiliari oggetto di 

trattazione; 
14) Estratto TAV. PDR- SUD OVEST – P.G.T. del Comune di Bresso; 
15) Estratto TAV. 8 – P.G.T. del Comune di Bresso; 
16) Estratto Banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) 

dell’Agenzia delle Entrate; 
17) Documentazione fotografica. 
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