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TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO 
ESECUZIONI IMMOBILIARI 

 
 
 

Esecuzione Immobiliare 
 
 

Promossa d a  

Condominio di via Sammartini n. 23/25 
 

contro // 
 

N. R.G.E. 1304/2017 
 
 

Giudice:  Dott.ssa Trentini Caterina  
Custode  Giudiziario: Avv. Luca  Salati 

 
 
 
 
 

ELABORATO  PERITALE 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tecnico  Incaricato: Ing. Ugo  Paglietti 
Iscritto all’Albo degli Ingegneri  della  Provincia di Milano al n. 28233 

C.F. PGLGUO71L30H118Y 

 

c o n  studio  in MILANO –Via Filippo Argelati  n.30-B 

Cellulare:+39 329 433 85 94 

e-mail: ugopaglie tt i@gmail .com 

 
 
 
 
 
 
 
 

Gi udice:  Dott.ssa Trentini Cater ina  1 
Custod e giudiziario: Avv.  Luca Salati  

Perito: Ing. Ugo  Paglietti
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Esecuzione Immobiliare N. 1304/2017 
Promossa d a :  Condominio di v ia Sammartini n. 23/25 

Contro: // 

 
 

RIEPILOGO DEI BENI PIGNORATI: 
 

Il bene pignorato consiste in: 

Lotto unico costituito da:Appartamento con vano soffitta, 

in comune di Milano (MI), via Sammartini n. 23, identificato 

al Foglio 228, mapp. 165, sub. 701, del NCEU del Comune di Milano (MI), 

di proprietà esclusiva dell’esecutato. 

L’immobile è attualmente occupato dallo stesso esecutato. 

Valore dell’immobile se libero 78.000,00 € 

Valore dell’immobile se occupato 62.400,00€ 
 
 
 

Indice 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI 

OGGETTO DELLA VENDITA ……………..……………………………….…… 3 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA ………………………………………..…….….…… 4 

3. STATO DI POSSESSO …………………………………………………...…..…… 4 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI ………………………………………...………. 4 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE ……………………………….. 5 

6. ATTUALE E PRECEDENTI PROPRIETARI …………………………………….. 5 

7. PRATICHE EDILIZIE …………………………………………………………….. 5 

 

DESCRIZIONE DEL BENE ………………..………………………………………… 6 
 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE ………………………………….. 8 
 
 
 
 
 

ALLEGATI ……………………………………………………………..………………. 10 
 

1) Elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri; 

conservativi nonché delle iscrizioni ipotecarie; 

2) Descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze; 

3) Fotografie esterne ed interne del bene; 

4) Planimetria catastale del bene pignorato; 

5) Visura Ipocatastale. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Gi udice:  Dott.ssa Trentini Cater ina  2 
Custod e giudiziario: Avv.  Luca Salati  

Perito: Ing. Ugo  Paglietti
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OG GET T O  DELLA VENDITA 
 
A. Appartamento in Mllano, v ia  Sammartini n. 23, p iano second o .  

Composto da :  cuci na ,  c a m e r a  d a  letto c o n ba lconc ino,di s impegno e  b ag no,  
oltre una soffitta a l  p iano sottotetto. 

Superficiecommerciale  lorda: mq 41,00. 
 

BENE PIGNORATO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FIGURA 1 -Veduta satellitare indicante la posizione del bene pignorato. 

Identificato in Ca ta sto  c o m e  segu e :  

 

Intestazione: 

La propr ietà  dell’ intero b en e è  intestata a  // (esecutato).  
 

Dati catastali:  
Appartamento e  soffitta: Foglio 228, mapp ale  165, sub. 701, del  NCEU del  Comune 
di Milano, C a t  A/4; c las s e 4, rendita cat as t a l e  302,13 €, consistenza vani 3; posto a l 
s ec o nd o p iano (ap partamento)  e  a l  p iano sottotetto (soffitta). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Gi udice:  Dott.ssa Trentini Cater ina  3 
Custod e giudiziario: Avv.  Luca Salati  

Perito: Ing. Ugo  Paglietti
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PIANO SECONDO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PIANO SOTTOTETTO 
 
 
 
 
 
 
 

FIGURA 2 – Fotografia del prospetto del fabbricato e della cantina (evidenziati in giallo) 

di Via Sammartini 23, Milano (MI) e planimetria dell’appartamento e soffitta. 
 
 

Gi udice:  Dott.ssa Trentini Cater ina  4 
Custode giudiziario: Avv. Luca Salati 

Perito: Ing. Ugo  Paglietti



F
ir

m
a
to

 D
a

: 
P

A
G

L
IE

T
T

I 
U

G
O

 E
m

e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e

ri
a

l#
: 
4
f2

0
8
8

2
7

0
c
ff

d
0

6
3
8

a
5

1
1

e
a

5
4
4

0
a

7
3

b
2

 

Esecuzione Immobiliare N. 1304/2017 
Promossa d a :  Condominio di v ia Sammartini n. 23/25 

Contro: // 

2. DESCRIZIONE ZONA 
 

Caratteristiche zona:  res idenziale cent rale,  a  traff ico discretamente 

sostenuto,con p a r c h e g g i  sufficienti. 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali. 

Servizi offerti dal la  zona: asili nido,scuole, centri commercial i ,  negozi 

farmacie,  ristoranti, palestre, etc..  
La  zona è  provvista di servizi d i  urbanizzazione 

primaria e  seconda r ia .  
Collegamenti  pubblici  : servizio treni, MM e  tram di l inea nelle vicinanze. 

 
3. STATO DI POSSESSO 
L’ immobile risulta attualmente o c c u p a t o  da l lo  stesso esecutato.  

 
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
4.1. Vincoli e d  oneri giuridici c he  resteranno a  car ico  dell’acquirente 

4.1.1. Do ma n d e giudiziali o  altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e  provv. d ’assegnazione c a s a  coniugale :  

Nessuna 
4.1.3. Atti di  asservimento urbanistico: Nessuno 
4.1.4 Altre limitazioni d’uso: Nessuno 

4.2. Vincoli e d  oneri giuridici c he  saranno cancel lat i  a  cura  e  spese  
della  procedura 
4.2.1 Iscrizioni: 

Iscrizione di ipoteca volontaria: a  favo re d el l a  Intesa San Paolo SpA, 
cont ro // (esecutato),  iscritta a  Milano 1, presso la  
Conse rvator ia d e i  RR. II., in d a t a  9/02/2007 a i  nn. 10449/2347. 

 
Iscrizione di ipoteca volontaria: a  favo r e d el l a  Intesa BCI  SpA, contro  
, iscritta a  Milano 1, presso la  Conse rvator ia  de i  RR. II., in d a t a  
8/11/2002 a i  nn. 70045/15445 . 

 
4.2.2. Pignoramenti: 

Pignoramento: a  favo re  de l  Condominio di via Sammartini n. 23/25, 
cont ro // (esecutato),  trascritto a  Milano 1 presso la  
Conse rvator ia d e i  RR. II., in d a t a  21/06/2017 a i  nn. 43868/29920. 

 
4.2.3. Altre trascrizioni: nessuna; 
4.2.4. Altre limitazioni d’uso: nessuna; 

 
4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e  catastale  

4.3.1. Conformità urbanistico-edilizia e  catastale:  
Il f ab b r icat o  in questione risulta essere stato real izzato prima de l  settembre 1967. 

 
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE 
Spese ordinarie annue di  gest ione immobile anno 2014/15: non pervenute 
Spese ordinarie annue di  gest ione immobile anno 2015/16: non pervenute 
Spese ordinarie annue di  gest ione immobile anno 2016/17: non pervenute 
Spese straordinarie di gest ione immobile, g i à  de l ib e rate ma 
non a n c o r a  s ca d ute  a l  momento de l la  perizia: non pervenute 
Spese condominiali scad ute  e d  insolute a l la  d a t a  del la  perizia: non pervenute 
Sp esa straordinaria manutenzione tetto:                                                   non pervenute 
C a u s e  in corso:                                                                                                     non pervenute 
Atti ablat ivi:                                                                                                            non pervenute 

 
Gi udice:  Dott.ssa Trentini Cater ina  5 

Custod e giudiziario: Avv.  Luca Salati  
Perito: Ing. Ugo  Paglietti
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Contro: // 

6. ATTUALE E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
6.1 Attuali proprietari: 

// proprietario, d a l  25/1/2007 a l  21/6/2017 in forza di atto di 
comp ra vend ita  a  firma del  notaio Raffael la C a p ut o  d e l  25/01/2007, 
repertorio n. 118457/11302, trascritto presso la  Conservator ia  dei  RR. II d i 
Milano 1 in d a t a  09/02/2007 a i  nn. 10448/5981. 

6.2 Precedenti  proprietari (nel ventennio): 
6.2.1   p ropr ietaria p e r  ½  d a l  24/10/2002 a l  25/01/2007 e  p e r  il restante ½  

d a l  30/12/2004 a l  25/01/2007 in forza di atto di comp ravendi ta  a  firma 
del  notaio D e  Giovanni Orazio  de l  24/10/2002 repertorio n. 227386 
trascritto a  Milano 1 in d a t a  8/11/2002 a i  nn. 70044/42148 e  in 
forza di atto a  rogito notaio Franco Rosario del  30/12/2004 
repertorio n. 8057/3550 trascritto a  Milano 1 in d a t a  3/1/2005 a i  nn. 51/37. 

6.2.2   Ernest proprietario  p e r  ½  , d a l  24/10/2002 a l  30/12/2004     in forza di atto 
di comp ravendita  a  firma d e l  notaio D e  Giovanni Oraz io de l  24/10/2002 
repertorio n. 227386 trascritto a  Milano 1 in d a t a  8/11/2002 a i  nn. 
70044/42148. 

6.2.2   proprietari , d a l  27/3/1997 a l  24/10/2002 in forza di atto di 
comp ra vendi ta  a  firma d el  notaio F r esca Fantoni C a r l a  d e l  27/3/1997 
repertorio n. 220 trascritto a  Milano 1 in d a t a  11/4/1997 a i  nn. 13474/9421. 

 
 

7. PRATICHE EDILIZIE: 
Il fabb r icat o  in questione risulta essere stato real izzato prima de l  settembre 
1967. 

 

 Descrizione bene  
 
Piena proprietà di  un immobile sito a  Milano (MI) in Vi a  Sammartini n. 23 a l  
p i ano s ec ondo  di  un edif icio di  3 piani. 
Composto d a  cucina,  c a m e r a  d a  letto c o n b alconc ino,  dis impegno e  b a g no ,  

oltre una soffitta a l  p iano  sottotetto. L’unità immobiliare sviluppa una 
superficie lo rda commerc ia le di  mq 41,00, v edasi  più sotto. 

 
Identificato in Ca ta sto  c o m e  segu e :  

Intestazione: 

La propr ietà  dell’ intero b en e è  intestata a  // (esecutato).  
 

Dati catastali:  
Appartamento e  soffitta: Foglio 228, mapp ale  165, sub. 701, del  NCEU del  Comune  
di Milano, C a t  A/4; c las s e 4, rendita cat a st a l e  302,13 €, consistenza vani 3; posto a l  
s ec o nd o p iano (appa rtamento)  e  a l  p iano sottotetto (soffitta). 

 
Il f ab b r icat o  in questione risulta essere stato realizzato prima de l  settembre 1967 

 
Il Destinazione Sup. Lorda  Coeff.     Sup. Comm.     Esposizione Condizioni 

 
Appar tamento           36,00       1,00   36,00            nord       D a  riattare  

Ba l cone           5,00      0,20            1,00            nord          di screte   

Soffitta 20,00 0,20 4,00 - D a  riattare 

Totale                                        61,00 mq                              41,00 mq 

 
 
 

Gi udice:  Dott.ssa Trentini Cater ina  6 
Custod e giudiziario: Avv.  Luca Salati  

Perito: Ing. Ugo  Paglietti
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Contro: // 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto A Foto B Foto C 
 

Foto A– Veduta della Camera da letto; 

Foto B –Veduta della cucina; 

Foto C –Veduta del bagno; 

 
 
 

Caratteristiche costruttive: 
 

Fondazioni (struttura): 

 
 

Strutture verticali 

(struttura): 
 

Travi (struttura solai): 

 
 

Solai (struttura): 

 
 
 

Muratura (esterne): 

 
 
 

Copertura  (struttura e  

rivestimento) 

 
Infissi interni 

( c o m p o n e n t e  edilizia): 

 
 

Infissi esterni 

( c o m p o n e n t e  edilizia): 

materiale/tipologia: Mista Cemento  Ar mato – Muratura portante 
Si riferisce limitatamente a :  intero edi ficio. 

 
materiale: Mista Cemento  Armato -Muratura Portante 
Si riferisce limitatamente a :  intero edi ficio. 

 
materiale: cemento armato 
Si riferisce limitatamente a :  intero edi ficio. 

 
tipologia:  laterocemento 
Condi zione: di screte 
Si riferisce limitatamente a :  intero edi ficio. 

 
tipologia:  tamponatura, c o n  rivestimento in intonaco 
Condizioni: di screte 
Si riferisce limitatamente a :  intero edi ficio. 

 
tipologia:  a  fa l de 
Si riferisce limitatamente a :  edi f ici o 

 
tipologia:  l egno 
Condizioni : di screte  
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento.  

 
tipologia:in alluminio c o n  vet r oc amer a  
Condizioni: di screte 
Protezioni esterne: avvolgibi l i  
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento.  

 
 
 
 
 
 

Gi udice:  Dott.ssa Trentini Cater ina  7 
Custod e giudiziario: Avv.  Luca Salati  

Perito: Ing. Ugo  Paglietti
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Contro: // 

Plaf oni(componente  

edilizia): 

 
 

Pareti (interne): 

 
 
 

Rivestimento  

( c o m p o n e n t e  edilizia) 

materiale: stabilitura e  pittura 
Stato de i  plafoni: di scr ete 
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento.  

 
materiale: i ntonaco +  stabilitura +  tinteggiatura 
Stato del le pareti : discrete 
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento.  

 
bagn i  e  cucina,  materiale: piastrelle 
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento.  

 
Paviment i  : ubicazione: ba gno,  cuc ina,  ingresso soggiorno, 
( c o m p o n e n t e  edilizia):     andito e  c a me r a  d a  letto singola: gress 

C a me r a  matrimoniale: gress 
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento. 

Portone  di ingresso 

( c o m p o n e n t e  edilizia):     tipologia:  in legno  
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento. 

An t en n a  collettiva 

( c o m p o n e n t e  edilizia): t ipologia:  non ver i ficata 
Condi zione: non ver i ficata 
Certi f icazione =  non conosc iuta 
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento. 

Antifurto ( c o m p o n e n t e  

edilizia): t ipologia:  non presente 
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento.  

 
Gas  (impianto): 

 
 
 
 
 

Elettrico (impianto): 

 
 
 
 

Fognatura (impianto): 

 
 
 
 

Citofonico  (impianto): 

 
 
 
 

Idrico (impianto): 

 
 
 
 

Termico (impianto): 

 
A C S  

 
 

Scala  condominial e:  

alimentazione: g a s  metano per  cucina;  
condizioni: funzionante 
certificazioni: non conosciute 
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento.  

 
 
tipologia:  sottotracc i a,  tensione: 220V, 
condizioni: funzionante 
Certificazioni: non conosciute 
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento.  

 
tipologia:  s c a r i c o  condominiale 
Fognatura: comunale. 
Condizioni: non ispezionata 
Si riferisce limitatamente a :  edi ficio. 

 
Tipologia:  audi o  
condizioni: d a  veri f icar e 
Certificazioni: non conosciute 
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento.  

 
alimentazione lavel lo e  a p p a r e c c h i  sanitari; 
Condizioni: funzionante 
Certificazioni: non conosciute 
Si riferisce limitatamente a :  appar tamento.  

 
tipologia:  autonomo 

 
tipologia:  autonomo a  g a s  

 
 
tipologia:  in pi et ra l ev i gata  
rivestimento: intonaco verniciato 
Condizioni: di screte 
Si riferisce limitatamente a :  edi f ici o 

 
 

Gi udice:  Dott.ssa Trentini Cater ina  8 
Custod e giudiziario: Avv.  Luca Salati  

Perito: Ing. Ugo  Paglietti
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Certi f icazione 
ener get i ca :  

 
Ascensore(impianto) 

 
Condiz ionamen t o  

Non presente 

 
 
Non Presente 

 
Non presente 

 
 
 
 
8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE: 
8.1 Criterio di stima 

 
Per quanto r iguarda , la  stima, d e v e  essere pr ec is ato c h e  : 
- La  valutazione è  d a  intendersi d iretta e  unica a nc he  se a rt icolata.  
- I metri quad rat i  real i o  commercia l i  servono a l  perito solo c o m e  strumento 

intermedio p er  ancorars i  a  criteri oggett iv i  e  situazioni storiche. 
-  In conseguenza di quanto sop ra  la  valutazione non può quindi essere a  

misura ma è  d a  intendersi a  co r p o.  
-  I p rocediment i di  stima utilizzati sono d a  considerarsi p roped eut ic i  e  

preparator i:  sono in p r a t i c a  deg l i  studi e  non assolutamente vincolanti nelle 
loro peculiar ità.  

-  Il giudizio di stima d e r i va  d a  essi ma non è  una cons eguenza matemat ica,  è  
la  somma di studi c h e  utilizzano paramet ri  (i più obiettivi possibili) ma 
comunque     soggett ivi     a nc he      se     genera lmente     condivisi     nella     p r a t i c a  
dell’Estimo Civi le. 

- Il va lor e di me r cato indica  il più p r obab i le  prezzo di trasferimento d el la  
propr ietà  tenendo conto di tutti i dat i  inerenti posizione, orientamento, 
col legamenti,  tessuto urbanistico, contesto e  condizioni d e l  me rcato l oca l e .  

-  La  stima t iene conto  del le  condizioni del l’ immobile a l  momento del  
sopra l luogo nel presupposto d e l  suo migliore utilizzo. 

 
8.2. Fonti di informazioni 

• Ca t a s t o  di C e s a n o  Boscone(MI), 
• Conse rvator ia d e i  Registri Immobiliari d i  Milano (MI), 
• Ufficio T ecn ico  de l  comune di Milano (MI) 

• Agenz ie immobiliari e d  osservatori de l  me rcat o di: 
o Rilevazione prezzi d i  me r cato anno 2017 Prezziario Imm.re di Milano e  

provincia  
o O.M.I. Osservatorio d e l  Me r cato Immobiliare a  cur a  del l ’Agenz ia  d el  

Territorio -2° semestre 2017 
 
8.3. Valutazioni corpi  

ID                               Immobile                               Superficie                   Valore a  mq                          Valore 
lorda 

 commerciale      

 

A  Appartamento  41,00  € 2'000,00 
arrotondamenti  

 

Sommano: 

€ 82'000,00 
€ 0,00 

 

€ 82.000,00 

 
 
 
 
 
 

Gi udice:  Dott.ssa Trentini Cater ina  9 
Custod e giudiziario: Avv.  Luca Salati  

Perito: Ing. Ugo  Paglietti
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Esecuzione Immobiliare N. 1304/2017 
Promossa d a :  Condominio di  v ia  Sammartini n. 23/25 

Contro: // 

 
 
 
 
 
8.4. Adeguamenti  e  correzioni della  stima 

Riduzione d e l  va lo re de l  5% p e r  differenza tra oneri 
tributari su b a s e  cat a s t a l e  e  r ea l e e  p e r  assenza di 
ga ra nz ia  p e r  vizi p e r  rimborso forfetario di eventuali 
spese condominia l i  nel biennio anteriore a l la  vendita  
e  p e r  l’ immediatezza de l la  vendita giudiziaria: 

 

Spese tecniche d i  regolarizzazione edilizia-urbanistica 
e/o catast a le:  

 

Oneri notarili e  provvigioni mediatori a  c a r i c o  
nessuno del l ’acqu i rente: 

 

Spese di cance l laz ione d el le  trascrizioni e d  iscrizioni 
a  c a r i c o  dell 'acqu irente 

 
 
 
 
 
- € 4.100,00 
 

Nessuno 
 
 

Nessuno 
 
 

Nessuna 
 

Arrotondamenti: +  € 100,00 
 
Giudizio di comoda  divisibilità: l’ immobile d e  q u o  costituisce una p i c c o l a  unità 

immobiliare, v iene meno, pertanto, la  possibilità di c o m o d a  divisibilità del lo stesso. 
 
8.5. Prezzo base  d’asta  del  lotto se libero 
Va lo r e dell’ immobile a l  netto del le  decurtazioni nello stato 

di fatto in cui si t rova  

 
8.5. Prezzo base  d’asta  del  lotto se occupato 
Va lo r e dell’ immobile a l  netto del le  decurtazioni nello stato 

di fatto in cui si t rova oltre una deprezzamento d e l  20% sul 

va lo re d e l  b e ne  p e r  immobile o c c u p a t o  

 
 
€ 78.000,00 
 
 
 
 

€ 62.400,00 
 

D o p o  quanto sopra  esposto, lo scrivente ritiene di  ave r  e v a s o  in maniera comp leta,  il 
mandato aff idatogli  d a l  G iud ice .  
Milano, 3 a go s t o  2018 

 
 

Il perito 
Dott. Ing. U go  Paglietti 

 
 
 
 
 

Elenco d e l la  documentaz ione a l l e g a t a  al l’or iginale:  
 

1) Elenco del le  trascrizioni de i  pignoramenti e  de i  sequestri 
conservat ivi nonché del le  iscrizioni ipotecar ie;  

2) Descriz ione d e l  b e ne  c o n identificazione cat as ta le  e  coerenze ;  
3) Fotografie esterne e d  interne d e l  bene;  
4) Planimetria cat a sta le  d el  b e ne  pignorato; 
5) Visura Ipocat asta le .  

 
 
 
 

 : Ing. Ugo  Paglietti 

  
  


