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protezione: tapparelle avvolgibili in materiale plastico  
 

Infissi interni (porte interne): tipologia: a battente  

materiale: legno con inserto vetro  
 

Porta d’ingresso tipologia: ad anta di tipo blindata 
 

Pavim. Interna materiale: piastrelle in seminato alla veneziana 
 

Rivestimento ubicazione: bagno e cucina 

materiale: piastrelle ceramiche  
  

Plafoni materiale: stabilitura superiormente verniciata 
 

Impianti: 
 

Elettrico Impianto elettrico: esistente 

Tensione: 220 W 

Epoca di realizzazione/adeguamento: non verificabile  

Impianto a norma: non verificabile 

Dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive: non reperibile. 
 

Termico Impianto elettrico: esistente di tipo condominiale.  

Tipologia: elementi radianti a parete  

Epoca di realizzazione/adeguamento: non verificabile  

Impianto a norma: non verificabile 

Dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive: non reperibile 
  

Ascensore L'immobile condominiale dispone di ascensore al servizio dei piani  
  

Scarichi Non si riscontrano scarichi potenzialmente pericolosi 
 

Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Per quanto attiene alla descrizione ed alla determinazione della consistenza, ci si è avvalsi della planimetria 

catastale allegata in scala 1:200, verificata durante il sopralluogo eseguito dallo scrivente oltre a rilievo ese-

guito dal sottoscritto in data 05/03/2019. La superficie “lorda commerciale” dell’unità, misurata grafica-

mente nella planimetria catastale allegata e pertanto da considerarsi indicativa è di circa 87,00 mq, valutati 

al 100%, ivi compresi i muri di proprietà calcolati convenzionalmente in quota opportuna (muri comuni 1/2, 

balcone e cantina 1/4).  
 

Destinazione Parametro Superficie reale/potenziale Coeff. Superficie equivalente 

Appartamento sup lorda di pavimento 84,00 1,00 84,00 

Balcone sup lorda di pavimento 12,00 0,25 3,00 

  

 

 

 

  87,00 mq 
 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 
 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 

 

8.1 Criterio di stima:  
  Sulla base di quanto sopra emerso a seguito delle ispezioni e dei rilievi eseguiti, nonché dalle risultanze 

dei colloqui informativi avuti con tecnici ed operatori locali ed alla consultazione del bollettino sulla 

“Rilevazione dei prezzi degli immobili sulla piazza di Milano e Provincia “, edito dalla Camera di Com-

mercio nell’anno 2019, nonché da conoscenze personali nel settore, in riferimento altresì al quesito 

formulato dal G.E., considerato:     

! che trattasi complessivamente di proprietà che potrebbe godere di MODESTA appetibilità per 

il contesto urbano in cui è inserita, in DISCRETO stato di conservazione ( tenuto conto del livello 
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di manutenzione del resto degli immobili del medesimo complesso immobiliare), dotata dei 

requisiti distributivi, morfologici ed illuminotecnici tipici degli spazi destinati a residenza. La va-

lutazione della stessa è quindi in linea con la media dei valori unitari espressi attualmente dal 

mercato immobiliare in zona, per proprietà consimili;     

! che lo scrivente esperto, in riferimento anche al quesito del G.E., procederà alla determinazione 

del valore venale attuale dell’intera quota di proprietà dell’unità qui descritta, considerata 

senza vincolo di locazione in corso; 
! che il perdurare della crisi economico-finanziaria globale continua a produrre sul mercato im-

mobiliare una stasi delle transazioni. Il protrarsi dell’incertezza, nonostante la minor difficoltà 

d’accesso al credito e l’estrema selettività della liquidità disponibile, determinano la limitata 

mobilità degli operatori attivi, da cui deriva la carenza di concreti elementi di misurazione per 

stimare un reale livello di allineamento dei valori di mercato. Tale situazione condiziona il mer-

cato immobiliare che risente di tale momento di difficoltà economica con la conseguenza di un 

lieve ribasso delle quotazioni e delle trattativa.     

! che il criterio estimativo adottato per la valutazione della proprietà esaminata è quello diretto 

o “a valore di mercato”, che prevede la moltiplicazione della superficie “lorda commerciale” 

come in precedenza determinata, per i prezzi medi unitari espressi attualmente dal mercato 

immobiliare in zona, per proprietà aventi caratteristiche consimili;   

! che il valore di mercato come sopra definito, può essere considerato peraltro il “più probabile” 

su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di varia-

zioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento. 
   

 

 

8.2 Fonti di informazione:  
  ! Catasto di Milano, 

! Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2, 

! Ufficio Tecnico del comune di Pioltello, 

! Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato di: 

" Rilevazione prezzi di mercato anno 2019 Prezziario Imm.re di Milano e provincia 

" O.M.I.  a cura dell’Agenzia del Territorio - 2° semestre 2018 
   

 

 

8.3 Valutazione corpi:  
  Abitazione di tipo economico [A/3] 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 
 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
 Appartamento 87,00 € 1.150,00 € 100.050,00 

 
  

Valore corpo € 100.050,00 

.00 Valore complessivo intero € 100.050,00 

 Valore complessivo diritto e quota € 100.050,00 
 

Riepilogo: 
Immobile Superficie Lorda Valore intero medio ponderale Valore diritto e quota 

 Appartamento [A/3] 87,00 € 100.050,00 € 100.050,00 
 

 

   

 

 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:  
    
   

 

 

 

! Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giudizia-

ria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.  € 5.002,50
   

   

 

 

 

! Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù del 

fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00
   

   

 

 

 

! Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 

anteriore alla vendita: € 4.000,00
   

    ! Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 2.400,00
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    ! Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00
   

   

 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:  
    Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: 
   

    ! Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": per arrotondamento € 88.647,50
  Per arrotondamento: € 88.600,00
 
Allegati 
ALLEGATO "A" - Apertura operazioni peritali    

ALLEGATO "B"_ Atto di pignoramento    

ALLEGATO "C"_ Atto di provenienza    

ALLEGATO "D"_ Documentazione catastale    

ALLEGATO "E"_ Verifica edilizia    

ALLEGATO "F"_ Ispezione conservatoria    

ALLEGATO "G"_ Verifica contratti di locazione   

ALLEGATO "H"_ Verifica spese condominiali      

ALLEGATO "I"_ Rilievo fotografico    

ATTESTAZIONE INVIO PERIZIA 

 

Milano, 05/03/2019     

 

L'Esperto alla stima   Arch. Paolo Delfino 


