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Elettrico:  tipologia: sottotraccia  
tensione: 220V in condizioni da verificare e normalizzare 

Termico:  tipologia: di tipo centralizzato con terminali in ghisa. Pare opportuno specificare 
che in occasione del sopralluogo, lo scrivente ha potuto verificare che 
l’immobile è attualmente privo di allacci alle utenze. 

Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
La superficie “lorda commerciale” dell’unità, è stata calcolata dall’interpolazione tra la pianta 
catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, comprensiva dei muri di 
proprietà e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna 
(secondo il DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue: 
 

Destinazione Parametro Superficie reale 
lorda 

circa 

Coeff. Superficie equivalente 
lorda circa 

 Abitazione 

 

Sup. lorda di 
pavimento 

38,85 100% 38,85 

Balconi sup lorda di 
pavimento 

2,88 25% 0,72 

Cantina sup lorda di 
pavimento 

4,80 35% 1,68 

TOTALE  46,53  41,25 

 
8.0 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 
prezzi indicati dal CAAM (Collegio Agenti e Affari in Mediazione) di Milano e Provincia riferiti al 
2° semestre 2018, nonché da conoscenze personali nel settore. 
Con l'intento di avvicinarsi con la maggiore approssimazione possibile ai valori di mercato, è 
stato utilizzato il metodo di stima sintetico-comparativo; si è cioè desunto il prezzo unitario al 
metro quadrato del bene di volta in volta in esame dai prezzi raggiunti, in sede di 
compravendita da cespiti simili quanto a ubicazione e destinazione d'uso. 

Si è tenuto infine conto dei fattori di instabilità economica generale del paese ed in particolare 
del mondo finanziario, che continuano a condizionare pesantemente il mercato immobiliare 
con la conseguenza di un ribasso delle quotazioni e delle trattative e del periodo di forte crisi 
che ha coinvolto anche le vendite giudiziarie, al fine di rendere più realistica e rapida, 
nell’ambito della procedura esecutiva, la collocazione del bene ad un congruo prezzo di 
realizzo. Il valore del bene come sopra definito, può essere considerato peraltro il “più 
probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi 
suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento. 
Al calcolo determinato del valore del bene si è considerata una riduzione, pari al 5% in 
considerazione di eventuali vizi occulti non espressamente accertabili dallo scrivente. 

Inoltre, con riferimento all’allegato 6, verranno decurtate le spese insolute e pari a € 2.473,40. 

Fonti di informazione: 
x Agenzie immobiliari in zona; annunci immobiliari nella microzona, Portale Aste Tribunale di 

Milano per immobili in zona; 
x Osservatori del mercato: 

o Rilevazione prezzi degli Immobili sulla piazza di Milano e Provincia – 2° semestre 2018 – 
TeMa scpa Camera di Commercio - Milano 

o O.M.I. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’Agenzia del Territorio - 2° 
semestre 2018. 
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Tutto ciò premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di perizia e pratica, 
lo scrivente ritiene di assegnare alla piena proprietà dell’unità immobiliare descritta nella 
presente relazione, valutata per la sua attuale intera consistenza, ivi comprese le pertinenze 
accessorie; nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si è presentata all’ispezione 
peritale, tenuto conto dell’assenza di garanzia per vizi(esprimendo la propria riserva in 
riferimento alla presenza di eventuali vizi e difetti occulti e/o situazioni non rilevabili con un 
semplice e sommario sopralluogo visivo, la cui ricerca non è inclusa, peraltro, nell’incarico 
ricevuto), e della particolarità e immediatezza di una vendita giudiziaria, il seguente più 
probabile valore a base d’asta attuale a corpo e non a misura: 
8.3 Valutazione  
 
A – Sub. 111 

Destinazione Superficie 
Equivalente lorda 

circa 

Valore Unitario Valore Complessivo 

Abitazione 
 

38,85 € 2.900,00                  €  112.665,00 
 

Balconi 
 

 0,72 € 2.900,00                  €     2088,00 
 

Cantina 
 

1,68 € 2.900,00                  €     4.872,00 
 

TOTALE 41,25 € 2.900,00                  €  119.625,00   
 

 
 
 

   
Attenendosi al modello in uso alla sezione, e come richiesto nel quesito, lo scrivente riporta un 
adeguamento della stima del 5% dovuto all’assenza di garanzia per vizi, nonché all’esistenza 
di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerabili dallo scrivente perito. 
 
Adeguamenti e correzioni della stima: 

 

  Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia 
per vizi occulti non espressamente accertabili dallo 
scrivente.                              - €       5.981,25 
         

Spese insolute                                                                                                 - €       2.473,40   

Valore immobile al netto delle decurtazioni  
nello stato di fatto in cui si trova:                                                                   €    111.170,35 
 
Arrotondato a € 111.000,00 (centoundicimilamila) che rappresenta il valore a base d’asta del bene esecutato 
libero e nello stato in cui si trova. 
 

*   *   * 
Quanto sopra il sottoscritto ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver bene 
operato al solo scopo di far conoscere al giudice la verità. 
Si specifica che il presente elaborato ha fini prettamente legati al procedimento 
giudiziario; si diffida dall’utilizzo in sedi diverse se non autorizzato dall’Autorità Giudiziaria. 
Milano, 2.9.2019  
                                                                                  

                                                                                                                          L'Esperto alla stima  
Arch. Domenico Iarossi 

Si allegano: 

1- Visura catastale fg.142; mapp. 23; sub.111; 

2- Scheda catastale n°1256683 del 30.11.1993; 
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3- Foto aerea; 

4- Foto aerea; 

5- Certificato contestuale di Residenza; 

6- Comunicazione Amministratore del Condominio; 

7- Copia Attestato di Prestazione Energetica; 

8- Visura ipotecaria; 

9- Atto provenienza; 

10/19- Allegati fotografici; 

20- Descrizione ai fini della vendita; 

21- Elenco iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli; 

22- Istanza di liquidazione del Perito Estimatore (depositata nel fascicolo telematico come atto 

non codificato). 
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