
 
TRIBUNALE DI MILANO 

III Sez. Civile 
G.E.:  Dott. Giacomo Puricelli 

 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

RGE 1603/2019 
 

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE 
LOTTO UNICO: unità immobiliari in Milano 

via Busseto n. 4 

(appartamento) 

 
 
 

 
 
 
 

“procedura soggetta a sospensione ex art. 54 ter d.l n. 18/2020 conv. con mod. nella l. n. 27/2020” 
e successive modifiche e integrazioni 
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LOTTO UNICO 
(appartamento) 

 
Beni in Milano (MI)  

via Busseto n. 4 piano 2 
 
 

INDICE SINTETICO 
 
 
 
 

 
Dati Catastali  

Beni in: Milano via Busseto n. 4 piano 2 
Categoria: A/3 [Abitazione di tipo economico] 
Dati Catastali: foglio 621 particella 24  subalterno 33 
 

Detenzione del bene 
al sopralluogo in uso all’esecutato 
 

Contratti di locazione in essere 
Nessuno 
 

Comproprietari 
Nessuno 
 

Conformità edilizia 
No 
 

Conformità catastale 
No 
 
 
 

 
 

Prezzo al netto delle decurtazioni 

(appartamento) 

 

liberi quota di 1/1  € 38.500,00 

occupati quota di 1/1  € 32.500,00 
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cui sopra (relazione asseverata PG 3.156.114/2001) risultavano irreperibili (all. 7). 
 
Per quanto concerne gli atti di fabbrica si allegano in stralcio (all. 8) documenti e tavole 
grafiche inerenti: 
 
• licenza per opere edilizie n. 834 atti 226001/47062 del 21/03/1958 

• licenza per opere edilizie n. 212 atti 232935/26667 del 23/01/1961 (in sostituzione della 
precedente); 

• licenza per opere edilizie n. 1644 atti 39888/8395 del 28/06/1963 (formazione locali nel 
sottotetto). 

  
6.3. Conformità edilizia 

 

Al sopralluogo risultava non esistente la parete divisoria tra zona wc e la zona bagno 
(presente negli atti di fabbrica). 
Ciò fa sì che la zona wc non risulta disimpegnata dalla zona cottura cibi e per tale ragione  
il bene è in contrasto con le normative vigenti. 
L’appartamento non ha i requisiti di conformità edilizia. 

 
6.4. Conformità catastale: 

Al sopralluogo l’appartamento risultava non conforme alla scheda catastale del 
23/07/2001 che riporta la parete divisoria tra bagno e wc. 

 
6.5. Regolarizzazioni edilizie/catastali 

 

Gli abusi non sono sanabili. 
Dovrà essere ripristinato lo stato concessorio (cfr. atti di fabbrica) ricostruendo la parete 
divisoria tra bagno e wc disimpegnando così la zona wc dalla zona cottura cibi. 
Costi stimati: € 3.000,00 che comprendono i lavori e la presentazione di pratica edilizia 
tramite professionista abilitato. 

 
 

7. DESCRIZIONE DEI BENI 
 
7.1. Descrizione generale del quartiere e zona 

 

In Comune di Milano 
Fascia/zona: periferica/ FORLANINI, MECENATE, ORTOMERCATO, SANTA GIULIA 
Destinazione: Residenziale 
Tipologia prevalente: Abitazioni civili 
Urbanizzazioni: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di 
urbanizzazione secondaria. 
Principali collegamenti pubblici: di superficie e a circa 1km fermata MM1 
Collegamento alla rete autostradale: a circa 400 mt tangenziale Est Milano 
 

7.2. Caratteristiche dell’edificio (all. 9) 
Edificio costruito negli agli anni ’60 del secolo scorso, di quattro pian fuori terra oltre ad un 
piano seminterrato;  
- Struttura: c.a. e laterizio. 
- Facciate: intonaco e mattoni a vista. 
- Accesso: portone in metallo e vetri su strada. 
- Scala interna: a rampa lineare con gradini in marmo. 
- Ascensore: presente 
- Portineria: presente 
- Condizioni generali dello stabile: buone tranne la facciata su strada che è da rifare. 

 
7.3. Componenti edilizi specifici ed impianti dell'appartamento (all. 9) 

Abitazione di tipo economico, posta al piano secondo composta da ingresso, soggiorno 
con zona cottura, una camera, un bagno e due balconi. 
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Caratteristiche: 
- Esposizione: singola;  
- pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica nel bagno fino ad h 1.70 ed in cucina 

fino ad h sottopensili; 
- pavimenti: in piastrelle di ceramica; 
- infissi esterni: in legno con finitura a smalto e vetri singoli; 
- porta d'accesso: blindata; 
- porte interne: in legno tamburato con finitura naurale; 
- imp. citofonico: presente; 
- imp. elettrico: sotto traccia; 
- imp. idrico: sottotraccia;  
- imp. termico: centralizzato; 
- acqua calda sanitaria: prodotta da caldaietta murale posizionata sul balcone; 
- servizio igienico: attrezzato con lavabo, tazza, bidè e vasca a sedere;   
- impianto di condizionamento: non presente; 
- altezza dei locali: mt. 2,90 circa;  
- condizioni generali dell’appartamento: da ripristinare. 

 
 

8. CONSISTENZA 
 

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza 
La superficie commerciale complessiva è stata calcolata dall’interpolazione tra la pianta 
catastale (all. 1) ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, al lordo delle 
murature interne ed esterne, comprensiva dei muri divisori a confine calcolati per la metà 
ed arrotondate al mq per difetto o per eccesso.  
Omogeneizzando le superfici secondo il DPR n. 138 del 23/03/1998 si ottiene: 

 
9. STIMA 

 
9.1. Criterio di stima 

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto 
dell’ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della 
vetustà, delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico–
sanitarie, della dotazione d’impianti per come si sono presentati i beni all’ispezione 
peritale nello stato di fatto e di diritto. 
 
Per esprimere il giudizio di stima, si è adottato il procedimento del confronto di mercato 
che risulta all’attualità il più idoneo per individuare il più probabile valore dei beni. 
 
Il valore del bene come sopra definito, può essere considerato il “più probabile” su base 
estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, 
anche sensibili, in diminuzione o in aumento. 

 
9.2. Fonti d'informazione 

- Catasto di Milano 
- Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 1 
- Uffici del registro di Milano 1 

Destinazione U.M. Sup. lorda Coeff.
Superficie                    

omogeneizzata

appartamento mq. 34,2 100% 34,2

balconi mq. 4,6 30% 1,4

38,8 35,6
mq. lordi mq. commerciali
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- Ufficio tecnico del Comune di Milano 
 

9.3. Parametri estimativi  
OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Valori relativi all'Agenzia del Territorio 
Periodo: 1° semestre 2020 
Comune: Milano 
Fascia/Zona: Periferica/FORLANINI, MECENATE, ORTOMERCATO, SANTA GIULIA 
Valore mercato: prezzo min. 1.000,00 / prezzo max. 2.200,00 Euro/mq) 
Valore di locazione prezzo min. 3,00 / prezzo max. 7,50Euro/mq x mese) 
 

9.4. Valutazione LOTTO 1 

Descrizione
Categoria catastale 

immobile
Superficie 

commerciale
Valore                      

mq.
Valore                   

Complessivo

Abitazione economica A3 35,6 € 1.350,00 € 48.060,00

€ 48.060,00
 

9.5. Adeguamenti e correzioni della stima 

• Valore LOTTO 1 € 48.060,00
• Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzie per vizi -€ 2.403,00
• Regolarizzazioni edilizie/catastali -€ 3.000,00
• Debiti condominiali ultimi due esercizi -€ 4.085,80

Valore LOTTO 1 al netto delle decurtazioni € 38.571,20

 
 
9.6. Prezzo base d'asta del LOTTO 1 

Prezzo di vendita del LOTTO 1 nello stato di "libero": € 38.500,00
Prezzo di vendita del LOTTO 1 nello stato di "occupato": € 32.500,00

Al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano i beni;                                                              
valutati a corpo e non a misura

foglio 621 particella 24 subalterno 33

_______________________

MILANO via Busseto n. 4 piano: 2

   
 

10. GIUDIZIO CONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONE 
 

Non ricorre il caso. 
 
 

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITÀ 
 
Non ricorre il caso. 

 
 

 
Il sottoscritto Arch. Carlo Cuppini dichiara di aver depositato telematicamente la presente 
relazione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e 
all'esecutato a mezzo e-mail. 
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Quanto sopra il sottoscritto ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al 
solo scopo di fare conoscere al Giudice la verità. 
Con ossequio. 

 

 

Milano li: 05/01/2021 
 
 

 
All.: 128 ff 
 
 
 
 
 
 
 

ALLEGATI 

1) DOCUMENTI ATASTALI 

2) RISULTANZE AG. ENTRATE (LOCAZIONE)  

3) CERTIFICATO IPOTECARIO SPECIALE  

4) AGGIORNAMENTO PREGIUDIZIEVOLI  

5) RISULTANZE AMMINISTRATORE E REG. CONDOMINIALE  

6) ATTO PROVENIENZA 

7) LETTERA ATTI EDILIZI IRREPERIBILI 

8) ATTI EDILIZI 

9) RILIEVO FOTOGRAFICO 

10) NOMINA E QUESITO 

11) GIURAMENTO DEL PERITO 
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Ufficio Provinciale di Milano - Territorio
Servizi Catastali

Data: 10/02/2020 - Ora: 12.51.59

Visura storica per immobile Visura n.: T176762 Pag: 4

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 10/02/2020

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"

(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione:23/07/2001 - Data: 10/02/2020 - n. T179054 - Richiedente: CPPCRL56B01F205I

Data presentazione:23/07/2001 - Data: 10/02/2020 - n. T179054 - Richiedente: CPPCRL56B01F205I

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio Data 03/01/2021 Ora 12:58:51
Servizio di Pubblicità Immobiliare di MILANO 1

Ispezione telematica Ispezione n. T12139 del 03/01/2021
per dati anagrafici
Motivazione 1603-19
Richiedente CPPCRL

Immobili siti in MILANO(MI)
Nota disponibile in formato elettronico

Pag. 2 - Fine



































































































Direzione Urbanistica – Area Sportello Unico per l’Edilizia  
Unità Servizi Generali - Ufficio Visure Atti e Rilascio Copie 
 

 
Via Bernina, 12 – 20158 - Milano  
Tel. +39.02.884.66224 (attivo dal Lunedì al Giovedì dalle ore 10.00 alle ore 12.00) 
Fax +39.02.884.66976 – Email: SueVisure@comune.milano.it 

 

  
 

Milano, 31 agosto 2020 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

CUPPINI CARLO 

VIA ASTOLFO 29 

20131 MILANO (MI) 

 

 

Oggetto: Istanza di accesso agli atti P.G. 97830 del 21/02/2020 - Prog. 5821/2020 – VIA 

BUSSETO 4  

 

 
 

In riferimento all’istanza in oggetto, si comunica che, dalle ricerche effettuate presso gli 

archivi e gli uffici interessati, gli atti P.G. 3.156114/2001 richiesti risultano irreperibili. 

 

Cordiali saluti.  

 

 
IL RESPONSABILE DELL’UNITÀ SERVIZI GENERALI 

Roberto Laganà 

 
(firmato digitalmente) 

 
 
 
 
 
 
 

 
Responsabile: DiVincenzo Vittoria 
Pratica trattata da: Chervino Domenica 
Orario sportello: dal Lunedì al Giovedì dalle ore 9.00 alle ore 12.00 – Via Bernina 12 – piano terra 

 










































































