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TRIBUNALE DI MILANO 
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promossa da:         

contro:       
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Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Boniolo Flaviana  

RELAZIONE DI STIMA  

LOTTO UNICO: 

abitazione e box in Pessano con Bornago (MI), via Cascina Bragosa n. 6  

 

Arch. Antonio Papaccio  

Milano, Via Cottolengo 5  

email : architetto@studiopapaccio.it  
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1607/2014 

 

In sede di sopralluogo si è constatato che nello stato di fatto l’accesso carraio e pedonale per 
servitù, così come indicato nella planimetria allegata al primo atto di acquisto e richiamata nei 
successivi atti di provenienza, è rimasto invariato solo per il box autorimessa posto al piano 
interrato. Infatti al box si accede ancora per servitù di passo pedonale e carraio, dapprima dalla 
strada di accesso principale e poi dalla rampa carraia mentre per l’abitazione, posta al piano terra, 
l’accesso pedonale e carraio per servitù è variato. 

Il nuovo accesso all’abitazione pignorata al piano terra avviene dalla strada principale iden -
tificata oggi con il mappale 729 (ex sub. 707) di proprietà della                  , e poi dal mapp. 728 
(ex sub. 707) ora di proprietà                    attraverso un passaggio pedonale che è stato tra-
slato di qualche metro rispetto a quello originario e per mezzo di alcuni gradini, costruiti sul 
fondo sub. 728 di proprietà                  , si accede direttamente al portico dell’abitazione pigno-
rata. Quindi al bene oggetto di procedura non si accede più dal vano scala e pianerottolo di 
proprietà                     identificato con il subalterno 711(ex sub. 707) estranea alla procedura, 
ma si accede direttamente dal portico di proprietà. 
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1607/2014 

 

Non sono state rinvenute autorizzazioni o pattuizioni scritte con la proprietà                 per la 
costruzione di questi gradini e per questa variazione di passaggio pedonale. 

Cronistoria dell’area oggetto di servitù di passaggio carraio e pedonale 
In data 11/10/2005                        nato a            il               , ha venduto a                              
nato a            il                    , il bene oggetto di procedura precisando che l’accesso  alle 
unità immobiliari avviene dalla via Cascina Bragosa tramite strada interna assoggettata a 
servitù di passo pedonale e carraio, quale risulta contornata in tinta verde nel tipo planime 
trico, che trovasi allegata sotto la lettera “A”. Agli immobili di cui al subalterno 702 di cui in 
contratto, le parti precisano che non compete alcuna quota proporzionale di comproprietà 
delle parti e spazi comuni ai subalterni 707 (settecentosette), 708 (settecentootto), 709 
(settecento nove) e 710 (settecento dieci). L’area oggetto di servitù carraia e pedonale in 
quanto a strada interna e vano scala è alla data del 2005 identificata dal subalterno 707, 
bene comune non censibile. 

In data 12/10/2006 il subalterno 707 viene soppresso costituendo tra l’altro i mappali 353 e 354 al 
fg 2 ed il subalterno 711, fg 2 mappale 271. 
In data 22/02/2007, il mappale 353 viene venduto da                 alla proprietà                 che 
riconosce e accetta che sul mappale 353 grava tra l’altro la servitù di passo carraio e pedo -
nale a favore anche dei subb. 702 e 705 oggetto di pignoramento ed il                       , 
proprietario del fondo mappale 354, costituisce sul mappale 354 a favore            
e delle sue altre proprietà la servitù di passo carraio e pedonale. 

In data 31/07/2012, in forza di atto di permuta,                                            acquista la piena 
proprietà del bene oggetto di procedura da                                             e con esso le pattuizioni e 
servitù di passo carraio e pedonale a favore dei subb. 702 e 705. 

In data 14/12/2017  il mappale  354 (strada di accesso principale)  viene  frazionato   dando ori-
gine al mappale 354 sub. 701 al fg 2 e al mappale 729 al fg 2. 
Con atto di compravendita del 28/02/2018 rep. 84049/25112 notaio Mattarella in Trezzo 
sull’Adda si è estinta parzialmente la servitù di passo pedonale e carraio costituita in data 
26/01/2007 atto notaio Laffranchi di Gorgonzola a favore dei fondi di                            ai map-
pali 353, 271/704, 271/712 e 271/713 e a carico di parte del mappale 354 del fg 2 di proprietà  
              che accetta, precisando che la servitù resta a gravare esclusivamente sull’odierno 
mappale 729 del fg 2 di mq 380. In secondo luogo                                     vende a                  
                        tra l’altro il fondo di cui al mappale 729, fg 2 (area di accesso principale ai beni  
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1607/2014 

6.3. Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili  

No. 

7 VERIFICA EDILIZIA E CATASTALE 

La costruzione del complesso immobiliare è iniziata dopo il 1967. 

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune di Pessano con 
Bornago (MB). 

• Per la costruzione del bene oggetto di procedura ad uso residenza e box è stata rila -
sciata dal Comune di Pessano con Bornago (MI), concessione in sanatoria n. 49/1-94 
del 19.09.2005. 

• Non è stato rinvenuto alcun certificato di agibilità.  

7.2. Conformità edilizia 

Al sopralluogo l’appartamento e il box oggetto di pignoramento risultavano non conformi alle 
planimetrie allegate alla richiesta di rilascio di sanatoria depositate presso gli uffici comunali in 
data 1/03/1995 ed integrate in data 21/01/1999 e 10/12/2004. 

Al piano interrato nel locale box oggetto di procedura identificato con il sub. 705, le difformità 
consistono nella demolizione della parete di confine con il locale deposito e il disimpegno 
identificati con il sub. 712 di proprietà                    non oggetto di pignoramento. 

 

La basculante di accesso al box sub. 705 è stata modificata in una finestra. Si è rilevato inoltre 
che la larghezza del box nello stato di fatto è di metri 4,80 in luogo di quella dichiarato nella pratica 
di condono che è pari a metri 4,60. 
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 1607/2014 

 
Ai fini della regolarità edilizia la superficie del box in eccesso dovrà essere ridotta con la co-
struzione di una parete in cartongesso o in mattoni forati che riporti la larghezza alla misura 
condonata di metri 4,60. Dovrà inoltre essere ricostruita la parete che separava il box sub. 705 
dalla proprietà                  subalterno 712 in quanto il bene pignorato non ha alcun diritto di 
passaggio nel sub. 712. Riguardo all’avvenuta modifica della basculante in finestra è sanabile 
previa presentazione di una pratica di sanatoria per mezzo di un tecnico abilitato e successiva 
variazione catastale della planimetria. 

Al piano terra (abitazione sub. 702), l’accesso pedonale all’alloggio per diritto di servitù di pas-
saggio che avveniva dalla strada principale, dalla strada laterale e poi dal vano scala tutti in 
origine identificati catastalmente con il solo subalterno 707 (bene comune non censibile) di altra 
proprietà estranea alla procedura, nello stato di fatto è stato modificato. 

Difformità rinvenute nello stato di fatto rispetto alla planimetria allegata alla pratica di con -
dono: 

- l’accesso all’abitazione pignorata avviene ancora dalla strada principale identificata 
con il mappale 729 (ex sub. 707) attualmente di proprietà                                    , e poi 
dal mapp. 728 (ex sub. 707) attualmente di proprietà              , ma con un percorso 
difforme dalla servitù pedonale e carraia riportata nell’atto di compravendita e di 
costituzione della servitù di proprietà             , proprietà che ha poi venduto il bene 
all’esecutata. Il percorso pedonale attuale avviene per mezzo di gradini costruiti sul 
fondo di proprietà                            che consentono l’accesso diretto al portico dell’abita-
zione pignorata. Non sono state rinvenute pattuizioni scritte con la proprietà                    
per la costruzione di questi gradini e di questo nuovo passaggio pedonale. 
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- Nel portico è stata costruita una muratura a confine con l’atrio del vano scala di altra 
proprietà sub. 711(ex 707) che non li rende più comunicanti 

- Nel locale attualmente adibito a soggiorno è stata realizzato l’accesso principale, 
modificando la portafinestra già esistente in porta di accesso, è stata inoltre chiusa una 
finestra posta a nord ed è stata realizzata una portafinestra nella parete nord. 












