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Tribunale civile e penale di Milano, 

Sezione III civile, beni immobiliari. 

 

 

Procedura esecutiva 287/13. 

Giudice esecutore, dottor Sergio Rossetti, 

esperto, architetto Alessandra Ubertazzi 

Promossa da  

Italfondiario S.p.a. 

contro 

 signor Vincenzo Piscitello (100/100) 

coniugato al momento dell’acquisto (settembre – ottobre 2008) in regime di separazione dei beni. 

 

1. Appartamento con cantina sito in  

via Madonna del Salvatore 6 a Vittuone (MI) 

identificato al Catasto edilizio urbano del Comune di Milano 

al foglio 2, mappale 248, subalterno 5, 

libero ai fini della procedura (occupato come ospite dalla signora Irida Stergjo con un figlio minorenne, 

carta d'identità AT9290902 rilasciata dal comune di Cisliano in data 13.03.2013 residente in Vittuone, 

nell'immobile in oggetto), del valore stimato libero, Euro 110.583,00 

2. Box sito in 

via Madonna del Salvatore 6 a Vittuone (MI) 

identificato al Catasto edilizio urbano del Comune di Milano 

al foglio 2, mappale 77, subalterno 17, 

libero del valore stimato di Euro 13.000. 

 

Lotto 1. Valore complessivo con riduzioni, Euro 104.244,47 

 

Sommario. 

0. Accesso. 

1. Identificazione catastale dei beni immobili oggetto della vendita. 
2. Attuale proprietà. 
3. Storia dell’immobile e estremi dell’ atto di provenienza. 
4. Storia ipotecaria dell’immobile. 
5. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente. 
6. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura, non opponibili. 
7. Inquadramento urbanistico attuale. 
8. Conformità urbanistica ed edilizia. 
9. Conformità catastale. 
10. Descrizione sintetica dei beni con localizzazione nel tessuto urbano. 
11. Valutazioni economiche. 
12. Allegati. 

 

 

Relazione tecnica di valutazione di beni immobili. 

La sottoscritta, architetto Alessandra Ubertazzi, nata a Milano il 11.12.1972, con studio in Milano in via 

Savona 20, tel. 02.89407423, fax 02.89403854, C.f. BRT LSN 72T51 F205Y, P. I.v.a. 12672770158,  

e-mail dadau@tin. it, pec ubertazzi.10083@oamilano.it, iscritta all’albo dell’Ordine degli architetti e P.P. e C. 

della provincia di Milano, consulente del Tribunale di Milano, iscritta all’albo con il numero 11.506, veniva 

nominata quale esperta in data 15.05.2014. 
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Relazione. 

0. Accesso. 

In data 18.06.2014 è stato effettuato il sopralluogo la cui organizzazione è avvenuta a mezzo della ditta 

S.i.v.a.g.; l’immobile è oggi occupato dalla signora Irida Sterjo con un figlio minorenne. Oltre alla sottoscritta 

e al signor Maurizio Lo Parco della ditta S.i.v.a.g., tutti erano presenti al sopralluogo, durante il quale sono 

stati eseguiti il rilievo e il rilievo fotografico dell’appartamento, della cantina, delle parti comuni e del box.  

Identificazione catastale dei beni immobili oggetto della vendita costituenti il Lotto unico. 

0.1 Appartamento posto al secondo piano composto da due locali e servizi sito in via Madonna del 

Salvatore 6 nel comune di Vittuone con annesso vano cantina al piano cantinato. 

Descrizione dell'appartamento e delle sue pertinenze, 

Foglio 2; mappale 248, subalterno 5, piano 2 S1, scala N, categoria A/3 classe 3, vani 4, 

rendita catastale € 278,89; appartamento costituito da un soggiorno con angolo cottura con balcone, da una 

camera, da un bagno e da un disimpegno. 

intestazione, 

 Vincenzo Piscitello, nato a Monaco di Baviera (Germania) il 04.06.1973,  

C.f. PSCVCN73H04Z112M per 1.000/1.000 

Coerenze dell’appartamento in blocco unico, tutte nel foglio 2, da Nord in senso orario 

Cortile comune altra unità immobiliare mappale 75, appartamento di proprietà di terzi mappale 248 – 

alloggio 14, pianerottolo e vano scale comune, cortile comune altra unità immobiliare mappale 75. 

Coerenze della cantina al piano seminterrato, tutte nel foglio 2, da Nord in senso orario 

Terrapieno sotto il cortile comune, altra unità immobiliare mappale 248, corridoio comune da cui si accede, 

altra unità immobiliare mappale 248. 

0.2 Box sito in via Madonna del Salvatore 6 nel comune di Vittuone. 

Descrizione del box, 

Foglio 2; mappale 77, subalterno 17, piano T, categoria C/6 classe 2, mq 13, rendita catastale € 28,87. 

intestazione, 

 Vincenzo Piscitello, nato a Monaco di Baviera (Germania) il 04.06.1973,  

C.f. PSCVCN73H04Z112M per 1.000/1.000 

Coerenze del box, tutte nel foglio 2, da Nord in senso orario 

Box di altra proprietà, cortile comune da cui si accede, box di altra proprietà, box di altra proprietà. 

1. Attuale proprietà. 

La proprietà dei suddetti beni è  

 Vincenzo Piscitello, nato a Monaco di Baviera (Germania) il 4.06.1973,  

C.f. PSCVCN73H04Z112M 

2. Storia dell’immobile e estremi dell’ atto di provenienza. 

 Fino al 17.11.1998 

Appartamento con cantina 

 Massimo Saracchi nato a Corbetta (Mi) il giorno 8.12.1929 

 Angelina Sangalli nata a Vittuone (Mi) il 12.11.1933 in regime di comunione legale dei beni. 

Atto autenticato il 13.09.1984 al n. 46.960/9.744 di repertorio, notaio in Milano, dottor Vincenzo Ajello, 

registrato in Milano al n. 55.632 – mod. II – Atti privati e trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari 

di Pavia il 6.10.1984 ai n. 9.756/7.246 

Box 

 Massimo Saracchi nato a Corbetta (Mi) il giorno 8.12.1929, 100/100 

Atto autenticato il 31.12.1972 al n. 130.379 di repertorio, notaio in Milano, dottor Giovanni Olivares, 

registrato in Milano il 17.01.1973 al n. A 05.287 – mod. II – Atti privati e trascritto alla Conservatoria dei 

registri immobiliari di Pavia il 27.01.1973 ai n. 1.783/1.600 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LE

S
S

A
N

D
R

A
 U

B
E

R
T

A
Z

Z
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 S

er
ia

l#
: 2

c6
75

1



Procedura esecutiva 287/13. 
Italfondiario S.p.a. contro signor Vincenzo Piscitello 

Alessandra Ubertazzi, architetto 

Studio Ubertazzi 

via Savona 20, 20144 Milano 3 

 Dal 17.11.1998 al 24.06.2007 

Appartamento con cantina 

 Angelina Sangalli, nata a a Vittuone (Mi) il 12.11.1933, 2/3 

 Elena Saracchi, nata a Cuggiono (Mi) il 31.07.1971, 1/6 

 Roberto Saracchi, nato a Magenta (Mi) il 29.07.1988, 1/6 

Denuncia di successione registrata a Magenta il 01.04.1999 al n. 29 vol. 469 e trascritta il giorno 

11.02.2000 ai n. 1.709/1.280 all’Agenzia del territorio – Ufficio provinciale di Pavia – Servizio di pubblicità 

immobiliare il 16.10.2008 

Box 

 Angelina Sangalli, nata a a Vittuone (Mi) il 12.11.1933, 1/3; 

 Elena Saracchi, nata a Cuggiono (Mi) il 31.07.1971, 1/3; 

 Roberto Saracchi, nato a Magenta (Mi) il 29.07.1988, 1/3. 

Denuncia di successione registrata a Magenta il 01.04.1999 al n. 29 vol. 469 e trascritta il giorno 

11.02.2000 ai n. 1.709/1.280 all’Agenzia del territorio – Ufficio provinciale di Pavia – Servizio di pubblicità 

immobiliare il 16.10.2008. 

 Dal 24.06.2007 al 22.09.2008 

Appartamento con cantina 

 Elena Saracchi, nata a Cuggiono (Mi) il 31.07.1971, 1/2; 

 Roberto Saracchi, nato a Magenta (Mi) il 29.07.1988, 1/2. 

Denuncia di successione registrata a Magenta il 06.06.2008 al n. 491 vol. 2008 e trascritta il 20.08.2008 

ai n. 20.119/12.444 all’Agenzia del territorio – Ufficio provinciale di Pavia – Servizio di pubblicità immobiliare 

il 16.10.2008, dandosi atto contestualmente che con nota presentata il 16.10.2008 all’Agenzia del territorio – 

Ufficio provinciale di Pavia – Servizio di pubblicità immobiliare è stata trascritta la corrispondente 

accettazione tacita di eredità. 

Box 

 Elena Saracchi, nata a Cuggiono (Mi) il 31.07.1971, 1/2; 

 Roberto Saracchi, nato a Magenta (Mi) il 29.07.1988, 1/2. 

Denuncia di successione registrata a Magenta il 06.06.2008 al n. 491 vol. 2008 e trascritta il 20.08.2008 

ai n. 20.119/12.444 all’Agenzia del territorio – Ufficio provinciale di Pavia – Servizio di pubblicità immobiliare 

il 16.10.2008, dandosi atto contestualmente che con nota presentata il 16.10.2008 all’Agenzia del territorio – 

Ufficio provinciale di Pavia – Servizio di pubblicità immobiliare è stata trascritta la corrispondente 

accettazione tacita di eredità. 

 Il 22.09.2008 

 Vincenzo Piscitello, nato a Monaco di Baviera (Germania) il 04.06.1973,  

C.f. PSCVCN73H04Z112M per 1.000/1.000, coniugato in regime di separazione dei beni. 

Atto di compravendita ricevuto il 22.09.2008 al n. 82.174/12.680 di repertorio, notaio in Settimo 

milanese, dottor Paolo De Martinis, debitamente registrato e trascritto il 16.10.2008 ai n. 230.083/14.194 

all’Agenzia del territorio – Ufficio provinciale di Pavia – Servizio di pubblicità immobiliare. 

3. Storia ipotecaria dell’immobile. 

 16.10.2008 

Ipoteca volontaria iscritta ai n. 23.084/4.657 all’Agenzia del territorio – Ufficio provinciale di Pavia – 

Servizio di pubblicità immobiliare a favore di Intesa Sanpaolo S.p.a., a carico di Vincenzo Piscitello, nato a 

Monaco di Baviera (Germania) il 04.06.1973, C.f. PSCVCN73H04Z112M, a garanzia del contratto di mutuo 

ricevuto il 22.09.2008 ai n. 82.175/12.681.  

Importo capitale Euro 105.000, totale iscrizione Euro 210.000, durata trentennale. 

 06.03.2013 e fino al 5.06.2013 
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Pignoramento trascritto il 18.12.2012 al n. 3.034/2012 all’Agenzia del territorio – Ufficio provinciale di 

Pavia – Servizio di pubblicità immobiliare a favore di Intesa Sanpaolo S.p.a., a carico di Vincenzo Piscitello, 

nato a Monaco di Baviera (Germania) il 04.06.1973, C.f. PSCVCN73H04Z112M, per Euro 116.841,34  

Il pignoramento, effettuato in appoggio all’atto di precetto, grava sull’appartamento con cantina e sul box 

(rispettivamente, Foglio 2; mappale 248, subalterno 5, categoria A/4 – abitazione di tipo economico, classe 

5, consistenza vani 2,5, piano secondo e primo sotterraneo, rendita catastale 278,89 per 1.000/1.000; Foglio 

2; mappale 77, subalterno 17, categoria C/6, piano terreno, mq 13, rendita catastale 28,87 per 1.000/1.000;  

L’atto è stato notificato in data 18.12.2012 con nota di mancata consegna e successivamente di timbro del 

ritiro il 31.12.2012, trascritto presso l’Agenzia del territorio – Ufficio provinciale di Pavia – Servizio di 

pubblicità immobiliare il 18.12.2012. 

4. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente. 

 Contratti di affitto registrati, nessuno (verifica effettuata presso i competenti uffici – vedi allegata nota); 

 Domande giudiziali o trascrizioni pregiudizievoli, tutte le ipoteche non cancellate di cui alla storia ipotecaria, 

nessuna. 

 Convenzioni matrimoniali, provvedimenti d’assegnazione casa coniugale, comunione dei beni, nessuno. 

 Atti di asservimento urbanistico, nessuno. 

5. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura, non opponibili. 

Altre limitazioni d’uso: l’appartamento risulta occupato a titolo gratuito alla signora Irida Irida Stergjo con un 

figlio minorenne, carta d'identità AT9290902 rilasciata dal comune di Cisliano in data 13.03.2013 residente in 

Vittuone, nell'immobile in oggetto. Decreto ingiuntivo a favore del condominio. 

6. Inquadramento urbanistico attuale. 

L’immobile è ante 1967 (1961); da P.G.T. adottato con Delibera CC 23 del 08.07.2010 e 

rispetto alla zonizzazione acustica l’immobile fa parte di un condominio che è prossimo (meno di 100 m) ad 

una strada extraurbana esistente di tipo B o C; in tali casi la presenza delle infrastrutture non concorre al 

superamento dei limiti di zona che ricade comunque in classe IV; ricade (tavola 0.11b) in ambito Centro 

edificato – tessuto consolidato paesaggio urbano con edificato prevalente residenziale di 4 piani f.t., già 

prossimo / compreso nell’ambito secondario prevalentemente industriale e in previsione terziario. 

7. Conformità urbanistica ed edilizia. 

Atti di fabbrica, progetti di modifica, certificati di abitabilità – agibilità. 

Il fabbricato condominiale è stato edificato prima del 1967, tra il 1961 e il 1966 dall’Istituto autonomo case 

popolari con Nulla osta del 27.10.1961 e con certificato di abitabilità del 27.01.1966. 

L’appartamento ha subito modifiche distributive nel tempo come documentato dalla Comunicazione per 

interventi liberi del 04.05.2012 su richiesta del signor Vincenzo Piscitello. 

Secondo le prescrizioni di allora e gli standard attuali l’unità è a norma rispetto al Regolamento di Igiene ed 

edilizio. 

8. Conformità catastale. 

I beni sono conformi alle schede catastali allegate. 
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9. Descrizione sintetica dei beni con localizzazione nel tessuto urbano. 

 

 

 

 

 

 

Figura 1. Vista aerea e localizzazione del Comune di Vittuone con in evidenza il fabbricato condominiale in cui si situa 

l’unità in oggetto. 
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Figura 2. Vista aerea e localizzazione del Comune di Vittuone con in evidenza il fabbricato condominiale in cui si situa 

l’unità in oggetto. 

 

10.1 Caratteristiche del Comune. 

Vittuone confina ad Ovest e a Sud-ovest con Corbetta, a Sud con Cisliano, a Est ed a Nord-est 

con Sedriano e, infine, a Nord con Arluno; dista da Milano circa venticinque chilometri. Il territorio è 

completamente pianeggiante e caratterizzato da una fitta rete di canali e risorgive dovute alla originaria 

vocazione agricola; oggi pur mantenendo in parte questa vocazione il comune di Vittone si è riconvertito 

all’industria e oggi al terziario che viene confermato anche dalle previsioni del PGT. 

Ha circa 8.000 abitanti per circa 3.000 famiglie tra cui il 10% di stranieri tra cui numerosi albanesi con 

un’età media di circa 40 anni. La tendenza comunque al lento ma progressivo incremento della popolazione 

testimonia l’appetibilità del comune. 
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10.2  Collegamenti con i principali poli urbani. 

Il comune di Vittuone è lambito dalla linea ferroviaria Milano – Torino e servito dalla linea S6 (novata 

Treviglio e dal servizio suburbano di Milano, la stazione è Vittuone-Arluno, che si trova nel territorio 

comunale di Vittuone, a Nord del centro abitato. 

Il servizio ferroviario è integrato da quello di autobus che collega la città ai principali centri urbani lungo la 

via tra Magenta e Milano. 

Per raggiungere Milano sono possibili tre alternative di itinerario, utilizzando la A4, la A50 eventualmente in 

abbinamento alla SS11. 

10.3 Servizi offerti dalla zona. 

Il comune di Vittuone offre tutti i servizi possibili, banche, farmacie (2) e scuole (materna, elementari 

e medie); a meno di un chilometro diversi centri commerciali, l’Azienda sanitaria locale più vicina è invece a 

Bareggio; inoltre, il comune di Vittuone comprende parte del territorio del Parco agricolo Sud di Milano ed 

è caratterizzato da diversi edifici simbolici e rilevanti dal punto di vista storico, sia religioso che civile di 

provenienza privata. 

10.4 Il fabbricato e il condominio. 

Il condominio realizzato dall’Istituto autonomo case popolare nei primi anni Sessanta è localizzato lungo la 

strada statale 34 (strada piuttosto trafficata) che costeggia il paese a Ovest e che lo colloca “in presa diretta” 

rispetto alle altre infrastrutture di carattere sovralocale. È vicinissimo (500 metri) alla stazione ferroviaria di 

Vittuone – Arluno. 

All’interno del condominio che è costituito da più corpi di fabbrica; l’unità in oggetto si colloca all’0interno 

della palazzina più arretrata rispetto alla strada, parallela alla stessa e separata da questa da un cortile 

privato / giardino accessibile anche con l’auto per il carico e scarico, chiuso con una recinzione metallica o 

realizzata con siepi, su cui si apre il cancelletto di ingresso protetto con una tettoia in vero un po’ fatiscente. 

Tale corpo di fabbrica tra gli altri è sicuramente quello che beneficia della migliore esposizione e che meno 

risente del traffico veicolare. 

L’appartamento affaccia verso il suddetto cortile /giardino con i locali di soggiorno che dispongono anche di 

un balconcino mentre sul retro si affacciano la camera da letto e il bagno. Sul fronte principale gode della 

visione ampia e lontana. 
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Subsistema Dettaglio  

Fabbricato / condominio Con riferimento al corpo unico. Condizioni 

Fondazioni materiale/tipologia: c.a. non verificabile 

Strutture verticali materiale/tipologia: pilastri e setti in c.a. non verificabile 

Travi materiale/tipologia: c.a. non verificabile 

Solai in latero-cemento. non verificabile 

Murature perimetrali con tipologia semi - portante, con intonaco e 
tinteggiatura per esterni con parziale 
rivestimento in mattoni. 

le facciate sono in buone 
condizioni. 

Copertura  
Con orditura in c.a. e con manto  
in coppi. buone. 

Portone di ingresso serramento in metallo (ferro) e vetro. funzionante. 

Parti comuni pavimenti in pietra, pareti delle intonacate al 
civile e tinteggiate buone. 

Fognatura fognatura separata con allacciamento  
a quella comunale (vedi atti di fabbrica 
allegati). 

 
 
funzionante. 

Elettrico Sottotraccia con tensione a 220V con 
contatore esterno all’unità localizzato nel 
sottoscala comune. 

 

funzionante 

Antenna collettiva assente  

Antifurto assente  

Telefonico sottotraccia  

Citofonico  tipologia audio funzionante 

 certificazione, non conosciuta  

Impianto idrico sottotraccia funzionante 

Ascensore assente  

Riscaldamento centralizzato dalla centrale termica cui si 
accede separatamente dal retro posta al piano 
seminterrato. 
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10.5  L’appartamento. Calcolo delle superfici. 

L’appartamento, cui si accede dalla scala comune, ha un’altezza interna di circa 2,85 m ed è composto da 

un ampio locale soggiorno cui si accede da un piccolo ingresso con annesso spazio cottura con penisola per il 

pranzo e corredato da un balcone, da una camera da letto grande e da un bagno areato e illuminato 

naturalmente pure grande. Presenta riscontro naturale d’aria ; gli ambienti sono salubri, ben illuminati e 

ariosi, con finiture di buona qualità e di gusto fine. 

La cantina di pertinenza è comodamente accessibile, posta al piano seminterrato e presenta aerazione 

naturale. All’interno passano tubazioni condominiali probabilmente relative all’impianto fognario. 

Il box in edificio dedicato totalmente ad autorimessa è separato dal corpo di fabbrica dell’appartamento e 

della cantina ma comodamente raggiungibile dal cortile passando sul retro. 

Appartamento.   

Pareti interne materiale: mattoni forati intonacati e tinteggiati 
con battiscopa in ceramica in ottime di sufficienza 

Plafoni materiale stabilitura in ottime condizioni  

Rivestimenti bagno, materiale, ceramica in ottime condizioni 

 angolo cottura, ceramica in ottime condizioni 

Pavimenti ceramica di grande formato e di recente 
sostituzione. 

i pavimenti originali sono 
in buone condizioni; i 
pavimenti in ceramica più 
che buone. 

Infissi esterni serramenti di facciata, ante a battente in 
alluminio verniciato nel colore bianco; vetro 
doppio. In bagno il vetro è smerigliato e 
l’apertura anche a ribalta. in buone condizioni 

 protezioni esterne: tapparelle in pvc, 
zanzariere. in buone condizioni 

 portoncino di ingresso ad anta singola con 
semplice blindatura ottime 

Infissi interni in legno tamburato colore testa di moro ottime 

Impianto idrico alimentazione per lavello (cucina ) e 
apparecchi sanitari funzionanti 

 bagno completo di quattro apparecchi  
(vasca - doccia) 

 

 
la lavatrice è in bagno. 

 

Acqua calda sanitaria prodotta dalla caldaia condominiale.  

Gas alimentazione a gas metano per cucina con 
contatore di vecchia generazione in nicchia sul 
balcone. funzionante 

Impianto di riscaldamento gli elementi radianti in acciaio verniciato  

Impianto di climatizzazione assente  

Certificazione energetica 
presente e qui allegata. 

 
 

La Superficie lorda di pavimento (S.l.p.) dell’appartamento è assimilabile alla commerciale, calcolata sulla 

base ai rilievi effettuati in loco confrontati con la documentazione catastale; con pareti divisorie interne, 

considerate al 100%; muri perimetrali esterni, considerati al 100%; muri a confine con parti comuni e con 

altre proprietà anche comuni, considerati al 50%. 
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SOGGIORNO mq 16,01   

    2,84   

    11,58   

CAMERA mq 17,68   

BAGNO mq 4,44   

  mq 3,72   

TOTALE S.u. mq 56,27   

TOTALE S.l.p.   64,25 1.650,00 

BALCONE mq 2,31 550,00 

CANTINA mq 6,00 550,00 

        

 

 

L’appartamento sviluppa una superficie lorda di pavimento (S.l.p., calcolata secondo la precedente tabella) 

di mq 64,00 circa.  

La cantina, che costituisce superficie non residenziale (S.n.r.), viene rilevata dalla planimetria catastale al 

netto delle murature (e poi valutata in sede di stima ad 1/3 del valore dell’abitazione); sviluppa una S.n.r. di 

mq 6,00; il balcone sviluppa una S.n.r. di mq 2,30. 

APPARTAMENTO     

SOGGIORNO mq 16,01 

    2,84 

    11,58 

CAMERA mq 17,68 

BAGNO mq 4,44 

  mq 3,72 

TOTALE S.u. mq 56,27 

TOTALE S.l.p.   64,25 

BALCONE mq 2,31 

CANTINA mq 6,00 

      

BOX mq 13,00 

 

10.6  Valutazioni economiche. 

La presente relazione riguarda la stima del valore di mercato di un “lotto” costituito da una unità immobiliare 

con le relative pertinenze (cantina) e accessori (box). 

Scopo della stima viene identificato con il Valore di mercato, inteso come il più probabile prezzo a cui in 

condizioni di ordinarietà l’unità immobiliare oggetto di valutazione, potrebbe essere oggetto di 

compravendita.  

Più precisamente, l’ipotesi assunta a base del procedimento di stima consiste nel ritenere che l’attuale e più 

probabile valore di una unità immobiliare coincida con il massimo prezzo che un venditore sarebbe disposto 
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ad accettare, in condizioni di ordinarietà, per l’acquisto dell’unità stessa, dedotti i costi (materiali, 

professionali e tributari) per la sua messa a norma.  

L’intero procedimento di stima sarà svolto alla luce del postulato dell’ordinarietà: il compratore ipotetico sarà 

un operatore economico dotato di capacità normali e la formulazione del giudizio in merito al Valore al quale i 

prodotti edilizi potranno essere compravenduti si baseranno sul medesimo concetto di ordinarietà.  

Nel caso dell’immobile in oggetto per la determinazione del valore di mercato è possibile usare il metodo di 

“stima sintetica”, procedendo per comparazione con i prezzi unitari tratti dal listino prezzi aggiornato (2 – 

2013) redatto dalla Agenzia del Territorio della Provincia di Milano riferendosi ai prezzi di immobili con 

caratteristiche analoghe a quelle dell’immobile oggetto di stima. 

Da tale documento risulta che i prezzi medi di mercato per immobili di tipo “civile” a destinazione abitativa in 

stato di conservazione normale / ottimo sono compresi tra Euro/mq 1.300 e Euro 1.700. 

Ci si è anche avvalsi della Rilevazione dei prezzi registrati dall’Osmi (Borsa immobiliare di Milano) nel secondo 

semestre del 2012 e pubblicati nel marzo del 2013; il caso in questione è considerabile come un edificio di 

più di quarant’anni ma essendo stato recentemente ristrutturato si ritiene più congruo il valore di quelli 

cosiddetti “recenti” periferici; da tale documento risulta che il prezzo oscilli da Euro/mq 1.300 a 1.450.  

Per verificare la rispondenza dei valori trovati, tenendo anche conto del contesto, sono stati in aggiunta 

consultati siti di annunci immobiliari di vendita di appartamenti simili appartenenti allo stesso contesto 

(www.immobiliare.it), il sito delle aste del Tribunale di Milano e l'Affiliato Tecnocasa, da cui emerge un valore 

di mercato compreso tra 1.700 e 2.400 Euro/mq. 

Per completezza è stata fatta, anche data la peculiarità del momento, una indagine sui prezzi reali di mercato 

(fonti emerografiche) attraverso le riviste ed i giornali e consultazione di siti specializzati on line, come 

facilmente comprensibile, i prezzi risultano superiori ai prezzi ufficiali: in media Euro/mq 2.000. 

Tenendo conto di tutte le informazioni trovate (e, in particolare, della localizzazione interessante “in presa 

diretta” con la regione metropolitana milanese e in un contesto gradevole), si considera, quindi, un valore 

di Euro 1.700/mq. Il box viene stimato forfetariamente 13.000 Euro. 

Superficie lorda di pavimento /commerciale. 

L’appartamento si stima di circa mq 64,00 mq di Superficie lorda di pavimento assimilabile alla 

commerciale, calcolata sulla base DEI rilievi effettuati in loco confrontati con la documentazione catastale;  

 pareti divisorie interne, considerati al 100%;   

 muri perimetrali esterni, considerati al 100%;    

 muri a confine con parti comuni e con altre proprietà anche comune, considerati al 50%. 

La cantina di pertinenza e il balcone vengono considerati per circa 1/3 del valore dell’abitazione. 

 

APPARTAMENTO     Euro /mq Euro 

SOGGIORNO mq 16,01     

    2,84     

    11,58     

CAMERA mq 17,68     

BAGNO mq 4,44     

  mq 3,72     

TOTALE S.u. mq 56,27     

TOTALE S.l.p.   64,25 1.650,00 106.012,50 

BALCONE mq 2,31 550,00 1.270,50 

CANTINA mq 6,00 550,00 3.300,00 

        110.583,00 

BOX mq 13,00 1.000,00 13.000,00 

Valore stimato       123.583,00 
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RIDUZIONI         

Spese condominiali ordinarie da corrispondere.     5.686,59 

Spese legali (vedi fattura)       930,22 

Tassa di registro per decreto ingiuntivo       163,42 

Riduzione del valore del 10%       12.358,30 

Adeguamento impiantistico.         

Certificazione energetica.         

Cancellazione delle trascrizioni ed 
iscrizioni 

      200  

Totale riduzioni e adeguamenti         

Valore ridotto       104.244,47 
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12. Allegati. 

12.1 Elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, nonché delle iscrizioni ipotecarie. 

(su foglio separato). 

12.2 Descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze (su foglio separato). 

12.3 Rilievo fotografico. 

12.4 Documentazione catastale. 

12.5 Rilievo. 

12.6 Verifica sussistenza di contratti di locazione. 

12.7 Riepilogo situazione condominiale e previsione di spesa e spese legali per D.I. 

12.8  A.P.E. 

12.9  Atti presso il Comune di Vittuone. 

12.10 Documentazione di invio della relazione alle parti (sulla copia cartacea). 

Nella convinzione di aver compiutamente svolto l’incarico ricevuto, si rimette la presente relazione al Giudice 

esecutore, restando a disposizione per fornire ogni ulteriore chiarimento o integrazione dovesse rendersi 

necessaria. 

L’esperto, Alessandra Ubertazzi, architetto 

 

Milano 17 luglio 2014 
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12. Allegati. 

12.1 Elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, nonché delle iscrizioni 

ipotecarie. 

 16.10.2008 

Ipoteca volontaria iscritta ai n. 23.084/4.657 all’Agenzia del territorio – Ufficio provinciale di Pavia – 

Servizio di pubblicità immobiliare a favore di Intesa Sanpaolo S.p.a., a carico di Vincenzo Piscitello, nato a 

Monaco di Baviera (Germania) il 04.06.1973, C.f. PSCVCN73H04Z112M, a garanzia del contratto di mutuo 

ricevuto il 22.09.2008 ai n. 82.175/12.681.  

Importo capitale Euro 105.000, totale iscrizione Euro 210.000, durata trentennale. 

 06.03.2013 e fino al 5.06.2013 

Pignoramento trascritto il 18.12.2012 al n. 3.034/2012 all’Agenzia del territorio – Ufficio provinciale di 

Pavia – Servizio di pubblicità immobiliare a favore di Intesa Sanpaolo S.p.a., a carico di Vincenzo Piscitello, 

nato a Monaco di Baviera (Germania) il 04.06.1973, C.f. PSCVCN73H04Z112M, per Euro 116.841,34  

Il pignoramento, effettuato in appoggio all’atto di precetto, grava sull’appartamento con cantina e sul box 

(rispettivamente, Foglio 2; mappale 248, subalterno 5, categoria A/4 – abitazione di tipo economico, classe 

5, consistenza vani 2,5, piano secondo e primo sotterraneo, rendita catastale 278,89 per 1.000/1.000; Foglio 

2; mappale 77, subalterno 17, categoria C/6, piano terreno, mq 13, rendita catastale 28,87 per 1.000/1.000.  

L’atto è stato notificato in data 18.12.2012 con nota di mancata consegna e successivamente di timbro del 

ritiro il 31.12.2012, trascritto presso l’Agenzia del territorio – Ufficio provinciale di Pavia – Servizio di 

pubblicità immobiliare il 18.12.2012. 

 

L’esperto, 
Alessandra Ubertazzi, architetto 

 

 

Milano 17 luglio 2014 
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12.2 Descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze. 

Identificazione catastale dei beni immobili oggetto della vendita. 

 Appartamento posto al secondo piano composto da due locali e servizi sito in via Madonna del 

Salvatore 6 nel comune di Vittuone con annesso vano cantina al piano cantinato. 

Descrizione dell'appartamento e delle sue pertinenze, 

Foglio 2; mappale 248, subalterno 5, piano 2 S1, scala N, categoria A/3 classe 3, vani 4, 

rendita catastale € 278,89; appartamento costituito da un soggiorno con angolo cottura con balcone, da una 

camera, da un bagno e da un disimpegno. 

Coerenze dell’appartamento in blocco unico, tutte nel foglio 2, da Nord in senso orario 

Cortile comune altra unità immobiliare mappale 75, appartamento di proprietà di terzi mappale 248 – 

alloggio 14, pianerottolo e vano scale comune, cortile comune altra unità immobiliare mappale 75. 

Coerenze della cantina al piano seminterrato, tutte nel foglio 2, da Nord in senso orario 

Terrapieno sotto il cortile comune, altra unità immobiliare mappale 248, corridoio comune da cui si accede, 

altra unità immobiliare mappale 248. 

 Box sito in via Madonna del Salvatore 6 nel comune di Vittuone. 

Descrizione del box, 

Foglio 2; mappale 77, subalterno 17, piano T, categoria C/6 classe 2, mq 13, rendita catastale € 28,87. 

intestazione, 

Coerenze del box, tutte nel foglio 2, da Nord in senso orario 

Box di altra proprietà, cortile comune da cui si accede, box di altra proprietà, box di altra proprietà. 

 

L’esperto, 
Alessandra Ubertazzi, architetto 

 

 

Milano 17 luglio 2014 
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12.3 Rilievo fotografico. 

 

 

 

 

 

  

Foto 1. Vista complessiva della facciata di ingresso prospiciente la via Madonna del Salvatore 6. 

 

 

Foto 2. Vista complessiva della facciata di ingresso prospiciente la via Madonna del Salvatore 6 con in evidenza l’unità 

oggetto della stima. 
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Foto 3 e 4. Vista del locale soggiorno cucina – pranzo. 
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Foto 5 e 6. Viste della camera da letto. 
 

   

Foto 7 e 8. Viste del bagno. 
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Foto 9. Vista del contatore del gas. Foto 10. Vista dei contatori elettrici. 
 

  

Foto 11. Vista delle scale di accesso. Foto 12. Vista della cantina. 
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Foto 13 e 14. Vista del box e dello spazio antistante.  

Al box si accede dalla strada da un cancella carrabile separato.  
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12.4 Planimetrie catastali. 
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12.5 Rilievo. 
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12.6 Verifica sussistenza di contratti di locazione. 

 

 

 
 

[Digitare una citazione tratta dal 

documento o il sunto di un punto 

di interesse. È possibile collocare 

la casella di testo in qualsiasi 

punto del documento. Utilizzare 

la scheda Strumenti disegno per 

cambiare la formattazione della 

citazione.] 
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12.7 Riepilogo situazione condominiale e previsione di spesa. 
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12.8 A.P.E. 
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12.9 Atti reperiti presso il Comune di Vittuone. 
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12.10 Documentazione di invio della relazione alle parti (solo su copia cartacea). 
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