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INDICE SINTETICO 
  

 
          Lotto  1:  ufficio con cantina 
 

 Dati Catastali 

 

Bene in : Via Castelvetro n.13 MILANO 
   Categoria: cat. A10  (uffici) 
 Dati Catastali: foglio 261 particella 344, subalterno 15 

 
  

 

 

. Detenzione del bene 

Al sopralluogo l’immobile risulta libero. 
 

Contratti di locazione in essere 

Nessuno 
 
Comproprietari 

Nessuno 
 

   
 

Prezzo al netto delle decurtazioni  

            da libero: €. 213.340,00 
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6. PRATICHE E CONFORMITA’ EDILIZIA 

 
6.1      Pratiche edilizie reperite presso l’archivio storico Biblioteca Trivulziana  
• Licenza edilizia per costruzione di casa di abitazione anno 1911 
• Verbale di terza visita anno 1911 
 
            Pratiche edilizie reperite presso l’Ufficio Condono del Comune di Milano  (all.5) 
• Concessione in sanatoria n. 4681  rilasciata in data  19/02/2003 per le seguenti opere: ”Modifiche 

interne con cambio d’uso da abitazione ad ufficio di mq. 48,70 al piano terra.” 
• Certificazione di abitabilità/agibilità relativa alla concessione di cui sopra. 
 
 
 
6.2  Conformità edilizia/catastale 

L’Esperto ha confrontato lo stato dei luoghi con i tipi edilizi reperiti presso gli uffici competenti. 
Lo stato di fatto rilevato corrisponde all’ultimo tipo edilizio depositato. 
Sulla base quindi della documentazione fornita alla scrivente la costruzione appare  REGOLARE, salvo di-
verse disposizioni degli uffici competenti. 
 
 
6.3  Regolarizzazioni edilizie/catastali 

 
Nessuna ad eccezione delle verifiche necessarie per l’individuazione della cantina il cui costo è quantifi-
cato forfettariamente in €. 2.500,00 
 

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

In Comune di Milano 
Zona: municipio 8 zona SARPI semicentrale 
Destinazione: residenziale 
Tipologia prevalente: abitazioni civili 
Urbanizzazioni: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e servizi di urbanizzazione secon-
daria. 
Principali collegamenti pubblici: a 200 mt circa fermata Gerusalemme M5  
 
7.2  Caratteristiche edificio 

 
Edificio di 5 piani fuori terra + un piano seminterrato.) costruito nell’anno 1911 
Struttura: muri portanti in laterizio. Solai in legno. 
Facciate: intonaco tinteggiato con fascia marca piano 
Accesso: portone in legno a doppio battente 
Ascensore:  presente 
Condizioni generali dello stabile: discrete 
 
.3  Componenti edilizi specifici ed impianti degli immobili oggetto della procedura 
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Ufficio posto al piano terreno dello stabile composto da 2 locali  più servzio igienico. L’unità immobiliare è 
dotata inoltre di una camtina posta al piano seminterrato che non è stato possibile identificare durante il 
sopralluogo. 
Esposizione: doppia 
Pareti: tinteggiate  
In ceramica nel bagno fino ad altezza porta  
Pavimenti: in gres porcellanato, in ceramica nel bagno 
Infissi esterni: doppio serramento in alluminio e in legno. Oscuranti in legno scorrevoli all’interno della 
muratura perimetrale. 
Porte interne: in legno tamburato 
Imp. Citofonico: presente 
Imp. Elettrico: sottotraccia 
Imp. idrico: sottotraccia 
Imp. Termico: impianto di condizionamento con inverter e funzionamento in pompa di calore. 
Acqua calda  prodotta da boiler elettrico installato nel locale bagno. 
Servizio igienico: attrezzato con lavabo, wc e doccia 
Imp. Condizionamento: presenti n. 3 unità tipo “split” 
Altezza locali: fino a m. 2.85 circa  
Condizioni generali dell’unità immobiliare: discrete.  
 

8. CONSISTENZA 
 

8.1  Informazioni relative al calcolo della consistenza 

La superficie commerciale complessiva è stata calcolata dall’interpolazione tra la pianta catastale (all.3) 
ed il rilievo planimetrico effettuato dalla scrivente al lordo delle murature interne ed esterne, compren-
sivo dei muri divisori a confine calcolati per la metà ed arrotondate al mq per difetto o per eccesso. 
Omogeneizzando le superfici secondo il D.P.R. n. 138 del 23/03/1998 si ottiene: 
 
 

Destinazione  U.M. Superficie  
lorda 

Coeff. Superficie  
omogeneizzata 

ufficio mq. 68,00 100% 68,00 

cantina mq. 15,00 20% 3,00 
    83,00 

mq. lordi 
 71,00 

mq commerciali 

 
N.B. La metratura del locale cantina è stata ricavata sulla base della scheda catastale non essendo stato 
possibile individuare la stessa in loco. Per lo stesso motivo è stato assegnato un coefficiente prudenziale 
del 20%. 
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9. STIMA 
 
9.1  Criterio di stima 

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto dell’ubicazione ter-
ritoriale, 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’at-
tualità 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 come “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in dimi-
nuzione o in aumento.  
9.2  Fonti d’informazione 

-Catasto di Milano 
-Conservatoria dei registri di Milano 
-Ufficio del registro di Milano 
-Ufficio tecnico del Comune di Milano 
 
9.3  Parametri estimativi 

OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Valori relativi all’Agenzia del Territorio 
Periodo: 2° semestre 2017 
Comune: Milano 
Zona C16 : CENISIO-FARINI-SARPI 
Valore mercato uffici 2.350/2.900,00 (Euro/mq) 
 
 
9.4  Valutazione LOTTO1 

L'Esperto ha applicato un aumento del 10% al valore massimo di zona per la collocazione particolarmente 
favorevole, al piano rialzato, dell’ufficio. 
 
 

Descrizione Categoria 
catastale 

Superficie 
commerciale 

Valore 
mq 

 

Valore complessivo 

Ufficio A10 71 €. 3.200,00 €. 227.200,00 

      €. 227.200,00 
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9.5  Adeguamenti e correzioni della stima 

 

Valore LOTTO 1 €. 227.200,00 

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzie per   vizi    -€.  11.360,00 

Regolarizzazioni edilizie/catastali 
 

-€.    2.500,00 

Valore LOTTO 1 al netto delle decurtazioni €. 213.340,00 
                    
 

MILANO Via Castelvetro n.13  
 

Fg. 261 mapp. 344 sub.15 
 

             Prezzo di vendita del LOTTO1 nello stato di “libero”:                         €. 213.340,00 
             Prezzo di vendita del LOTTO1 nello stato di “occupato”:                   €. 160.005,00 

_________________________________________ 
 

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

 
 
 

10. GIUDIZIO DI CONGRUITA’CANONE DI LOCAZIONE 
 
Non ricorre il caso 
 

11. GIUDIZIO DI DIVISIBILITA’ 
 
Non ricorre il caso 
 
Il sottoscritto arch. Silvia Portaluppi dichiara di aver depositato telematicamente la presente relazione a 
mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente ed all’esecutato.  
 
Quanto sopra la sottoscritta ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo scopo 
di far conoscere al Giudice la verità. 
 
Con ossequio. 
 
Buccinasco 17/05/2018 

   
   
   

                                                                                                              Arch. Silvia Portaluppi 
                                                                                                       (docuem                                                                                                                             (documento firmato digitalmente) 
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