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Gas tipologia: sottotraccia  
alimentazione: metano  
condizioni: non conosciute 
conformità: non conosciute  

 Idrico tipologia: sottotraccia  
condizioni: discrete 
conformità: non conosciute  

 Termico + acqua calda sanitaria tipologia: caldaia autonoma per riscaldamento e acqua calda sanitaria 
con caloriferi in alluminio di varie tipologie 
condizioni: discrete 
conformità: non conosciute  

 Impianto di condizionamento tipologia: a split 
condizioni: funzionante – datato da revisionare 
conformità: non conosciute  

Il tutto come da dossier fotografico allegato  2. 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
Per determinare la superficie commerciale dell'immobile, l'Esperto ha fatto riferimento alla Normativa tecni-
ca e a quanto stabilito dal Manuale della banca dati quotazioni OMI che riporta in linea generale i seguenti 
criteri di computo della superficie commerciale considerando:   
 - la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri in-
terni e perimetrali;    
- le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;     
- le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti,     
- box, ecc.).     
Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti:      
a) 100% delle superfici calpestabili;      
b) 100% delle superfici pareti divisorie interne  e perimetrali esterne sino ad uno spessore massimo di 50 cm      
c) 50% delle superfici pareti perimetrali confinanti sino ad uno spessore massimo di 25 cm.     
Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di ponderazione:     
- 30% dei balconi e terrazze  comunicanti con vani principali fino a 25m; 10% per la quota eccedente i 25% ;      
- 50% dei patii e porticati comunicanti con vani principali;    
- 25% dei patii e porticati comunicanti con vani principali;    
- 15% dei giardini di appartamento;     
- 50% delle pertinenze esclusive comunicanti con i vani principali;      
- 25% delle pertinenze esclusive non comunicanti con i vani principali;      
- 10% della superficie scoperta ( fino alla superficie dell'unità immobiliare); 2% per parte eccedente detto li-
mite. 
Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione dell’immobile, alle su-
perfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso livello, alle superfici complessive esterne, le quali 
comunque non eccedano il 30% di quella coperta, fatti salvi tutti quei fattori incrementativi o decrementativi 
che caratterizzano il loro particolare livello di qualità ambientale”. 
 
CALCOLO CONSISTENZA : Corpo A + Copro B + Corpo C 

DESTINAZIONE 
 

PARAMETRO SUPERFICIE 
REALE/POTENZIALE 

in mq 

COEFF. SUPERFICIE 
EQUIVALENTE 

in mq  

Appartamento  
Sub 20 Corpo A 
 

Sup Lorda  
di Pavimento 

25,00 1,00 25,00 
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Appartamento  
Sub 56 Corpo B 
 

Sup Lorda  
di Pavimento 

27,00 1,00 27,00 

Appartamento  
Sottotetto Corpo C 

Sup Lorda  
di Pavimento 

72,00 1,00 72,00 

Totale superficie commerciale 124,00 

 
 
CRITERI ESTIMATIVI: 
Destinazione d`uso: Residenziale 
Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un edificio 
 
Valore relativi alla Agenzia delle Entrate  - Quotazioni Immobiliari 

Periodo: 2-2020 
Comune: Milano 
Zona: periferica, Ortles, Spadolini, Bazzi 
Codice Zona: D20 
Microzona: 424 
Tipo di destinazione: Residenziale 
Tipologia: Abitazioni di tipo civile 
Stato conservativo: normale 
Superficie di riferimento: Lorda 
 
Valore relativi Borsino Immobiliare 

Periodo: agosto 2021 
Comune: Milano 
Zona: Ortles, Spadolini, Bazzi 
Tipologia: Abitazione civili 
Stato conservativo: normale 
Superficie di riferimento: Lorda 
 
Valore relativi Camera di Commercio Milano MonzaBrianza Lodi 

Periodo:  2 Listino 2020 
Città: Settore Sud 
Zona: Cermenate, Ortles 
Tipologia: Abitazione civili 
Stato conservativo: normale 
Superficie di riferimento: Lorda 
 
DETERMINAZIONE VALORE COMMERCIALE A MQ:  

FONTE 
PREZZO  
MINIMO 

PREZZO  
MASSIMO 

PREZZO 
 MEDIO 

Agenzia delle Entrate - Banca dati 
quotazioni immobiliari 

€  2.100,00 €   2.900,00 €   2.500,00 

Borsino Immobiliare €  2.429,83 €   3.343,20 €    2.886,52 

Camera di commercio Milano 
Monza Brianza Lodi 

€  1.950,00 €   2.650,00 €    2.300,00 

VALORE DI STIMA €/mq (massimo tra le banche dati) €   2.964,40 - - -  

 
Nota: L’Esperto ritiene di utilizzare i valori massimi delle banche dati, per la tipologia e interesse che 
l’immobile in oggetto presumibilmente potrà attrarre. 
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In conclusione il valore commerciale €/mq dell’appartamento risulta essere di € 2.964,40. 

 
 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

 
8.1. Criterio di stima: 

Per quanto concerne il criterio di calcolo utilizzato per la definizione del valore dell'immobile in oggetto, lo 
scrivente ha applicato il metodo comparativo tra diverse fonti di acquisizione dati: 
- Agenzia delle entrate - quotazioni immobiliari 
- Borsino immobiliare 
- Camera di Commercio Milano, MonzaBrianza, Lodi 
- Coefficienti correttivi  
- Verifica del valore commerciale attraverso una analisi dei principali portali di vendita immobiliare 
 

8.2. Fonti di informazione: 
Catasto di Milano  
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 1; 
Ufficio Condono  Comune di Milano; 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzia delle entrate  - quotazioni immobi-
liari, Borsino immobiliare, Camera di Commercio Milano, MonzaBrianza, Lodi 
 

8.3. Valutazione corpi: 
 
A - Valore commerciale - Appartamento Corpo A + Corpo B + Corpo C 

ID Valore a mq Superficie lorda  
commerciale 

Valore intero  
commerciale 

A - Appartamento  
 

 € 2.964,40 
 

Mq 124,00 € 367.585,60 

 
8.4. Adeguamenti e correzioni della stima: 
 

Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per as-
senza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (min. 5% ) 

- € 18.379,28 

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 

-  € 2.400,00 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale  
Ritiro concessione in sanatoria + pratica edilizia in sanatoria + agibilità + nuovo accata-
stamento 

-  € 5.000,00 

Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00  

COEFFICIENTI CORRETTIVI 
% di incremento 

 o decremento 

Morfologia del fabbricato (primo piano senza 
ascensore) 

-2 

Stato di Manutenzione dell'immobile -3 

Appetibilità del luogo in cui si inserisce il fabbricato in 
oggetto 

+5 

COEFFICIENTE CORRETTIVO GLOBALE % 0% 
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Giudizio di comoda divisibilità: non divisibile 

 
8.5. Prezzo base d'asta del Lotto: 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 341.806,32  

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero" € 341.806,32 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato" (-20%) € 273.445,05  

 
 

9. ALLEGATI 

 
1. Elenco sintetico delle formalità, trascrizioni, iscrizioni, annotazioni in cui è presente l'immobile oggetto 

di perizia e note relative. 
2. Dossier fotografico 
3. mappa catastale 
4. Visura storica + planimetria catastale sub 20 Corpo A 
5. Visura storica + planimetria catastale sub 56 Corpo B 
6. Visura storica + planimetria catastale sottotetto  Corpo C 
7. Copia atti di provenienza + rinuncia eredità 
8. Risposta Agenzia Entrate per visura atti contratti di locazione  
9. Corrispondenza con Amministrazione condominiale + Regolamento condominiale 
10. Certificato residenza 
11. Attestazione invio copia presente relazione a: creditore procedente,  debitori. 
 

Data  
06/08/2021 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                             Ing Luca Guido 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

ID
O

 L
U

C
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
53

2c
4e

ea
51

16
12

d5
c5

b2
6a

a4
ea

99
e2

6

Ist. n. 9 dep. 06/08/2021
























