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8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

CRITICITÀ: MEDIA  

Sono state rilevate le seguenti difformità: costruzione abusiva di un locale bagno nel piano 
seminterrato all'interno del locale ripostiglio avente dimensioni nette di m 1,33x1,41 (normativa di 
riferimento: Testo unico in materia edilizia (D.P.R. 380/2001) e s.m.i.) 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: CILA in sanatoria(D.L. n° 222 del 25 novembre 2016) 
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. 
Costi di regolarizzazione:

l redazione pratica di CILA in sanatoria, direzione lavori e collaudo finale: €.2.500,00 

Tempi necessari per la regolarizzazione: immediati tramite Cila presentata da tecnico abilitato 
Questa situazione è riferita solamente a bagno abusivo al piano seminterrato in locale ripostiglio  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

CRITICITÀ: NESSUNA  

Sono state rilevate le seguenti difformità: costruzione di locale bagno abusivo al piano seminterrato 
(ripostiglio) (normativa di riferimento: Art. 19, comma 14, D.Lvo 31/05/2010 n. 78 convertito con 
modificazioni in L. 30/07/2010 n. 122.) 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: nuova pratica catastale nella quale inserire in mappa il 
bagno edificato abusivamente. 
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. 
Costi di regolarizzazione:

l nuova pratica catastale nella quale inserire in mappa il bagno edificato abusivamente.: 
€.1.200,00 

Tempi necessari per la regolarizzazione: brevi previa presentazione di pratica catastale con 
planimetria aggiornata 
Questa situazione è riferita solamente a bagno abusivo in piano seminterrato  

 
piano seminterrato locale rispostiglio stato di fatto 

  
piano seminterrato locale ripostiglio in rosso il bagno abusivo 
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presenti , i seguenti servizi ad alta tecnologia: nessuno, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: 
Villa Bosisio Castiglioni Cavriani Rasini Via Mazzini 9 – Limbiate - Parco delle Groane.  

SERVIZI 

COLLEGAMENTI 

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 

  
Villa Bosisio castiglioni Limbiate 

  
Parco delle Groane 

asilo nido nella media

campo da calcio al di sopra della 

media

centro commerciale al di sopra della 

media

centro sportivo al di sopra della 

media

farmacie nella media

negozi al dettaglio nella media

ospedale al di sopra della 

media

palestra 

parco giochi nella media

scuola elementare nella media

scuola per l'infanzia nella media

scuola media inferiore nella media

scuola media superiore buono

supermercato nella media

 

ferrovia distante stazioni Bovisio Masciago e 
Varedo 

nella media

autobus distante linea ATM Limbiate-Milano (da 
Affori) 

nella media

superstrada distante superstrada Milano-Lentate 
uscita varedo uscita 7 

nella media

aeroporto distante Milano Linate, Malpensa 2000, 
Orio al Serio 
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

L'appartamento al piano rialzato è costituito da un locale ad uso cucina/soggiorno/pranzo, due 
camere da letto, bagno e disimpegno; si presenta in buone condizioni manutentive ed in particolare i 
pavimenti di tutti i locali, tranne il bagno, sono in ceramica monocottura da cm. 43x43, il bagno è 
rivestito e pavimentato in lastre di rettangolari di gres porcellanato, gli infissi sono in alluminio 
anodizzato colore oro e in alluminio preverniciato (o pvc) con doppi vetri, cassonetti in legno e grate 
esterne in ferro di protezione; le porte interne sono in legno naturale di buona fattura colore noce 
con interposti vetri piombati; l'impianto elettrico si presenta, a vista, in buone condizioni con frutti e 
coprifrutti in plastica nera marca Bticino serie Living e interruttore differenziale salvavita; il 
riscaldamento è autonomo fornito da caldaietta a gas metano marca Beretta posta in cucina entro 
pensile e con doppia canna fumaria la diffusione avviene tramite termosifoni in ghisa; il portoncino 
di primo ingresso è di tipo blindato con finitura impiallicciata noce. le superfici nette interne risultano 
le seguenti: camera 1 mq 16,50 - camera 2 mq 14,60 circa - soggiorno/cucina mq 20 circa - bagno mq 
5,20 circa - disimpegno mq 5 circa.  Il locale mansarda al piano secondo, a cui si accede dalla rampa di 
scale comune,  misura circa 30 mq. netti bagno compreso, è piastrellato in piastrelle di ceramica da 
cm. 33x33, presenta una finestra in facciata con infisso in alluminio anodizzato naturale da cm 77x126 
e un velux a soffitto; il riscaldamento è autonomo con caldaietta a gas metano marca Climitposta 
sulla partete finestrata con scarico fumi orizzontale a muro, collegata all'impiano del subalterno 7, con 
termosifoni e un climatizzatore elettrico split a parete; l'impiato elettrico si presenta in buone 
condizioni con frutti Bticino e interruttore differenziale salvavita; il portoncino d'ingresso è di tipo 
blindato con finitura noce; il bagno che contiene lavabo, vaso, bidet e cabina doccia è aeroilluminato 
da lucernario tipo velux a soffitto; impianto citofonico tradizionale a cornetta. Il locale ripostiglio al 
piano seminterrato, a cui si accede da una porta in ferro verniciato, è pavimentato in piastrelle di 
ceramica da cm 35x35, è riscaldato mediante termosifone collegato all'impiano autonomo del 
subalterno 7; è presente un mobile cucina con fornelli alimentati a gas e il bagno abusivo da cm 
133x141 completo di sanitari e cabina doccia. 

Delle Componenti Edilizie:  

livello di piano: al di sotto della media

esposizione: nella media

luminosità: nella media

panoramicità: mediocre

impianti tecnici: nella media

stato di manutenzione generale: buono

servizi: nella media

 

cancello: carraio e pedonale separati realizzato in 
ferro verniciato con apertura a due ante e un anta 

al di sotto della media

infissi esterni: finestre e portefinestre realizzati in 
alluminio naturale e preverniciato  

nella media

manto di copertura: realizzato in tegole di 
laterizio con coibentazione  presente ma non 
rilevata per impossibilità ad accedere 

nella media

pareti esterne: costruite in muratura di mattoni 
forati con coibentazione presente ma non 
rilevata , il rivestimento è realizzato in intonaco 

nella media

pavimentazione esterna: realizzata in cemento  nella media

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di 
ceramica  

nella media

portone di ingresso: due ante realizzato in 
alluminio e vetro  

nella media
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Degli Impianti:  

Delle Strutture:  

protezioni infissi esterni: grate scorrevoli 
realizzate in ferro verniciato  

nella media

rivestimento esterno: realizzato in intonaco di 
cemento  

nella media

rivestimento interno: posto in intonaco civile 
realizzato in stabilitura  

nella media

scale: in c.a. centrale a doppia rampa e 
pianerottoli con rivestimento in marmette di 
cemento  

nella media

antenna collettiva: ricezione radiotelevisiva e 
parabola satellitare conformità: non rilevata  

nella media

ascensore: assente  

citofonico: tradizionale a pulsantiera e cornetta 
conformità: non rilevata  

nella media

condizionamento: domestico con alimentazione a 
elettrica con diffusori in split conformità: non 
rilevata  

nella media

elettrico: incassato a muro per luce e forza con 
tubazioni sottotraccia e interruttore differenziale, 
frutti e coprifutti in plastica marca Bticino , la 
tensione è di 230 V conformità: non è stato 
possibile reperire il certificato di conformità 
dell'impianto 

al di sopra della 

media

fognatura: fognatura domestica con colonne 
montanti acque bianche e nere scarichi sifonati e 
braghe a muro la rete di smaltimento comprende 
anche lo scarico delle acque meteoriche con 
recapito in collettore comunale su pubblica via. 
Conformità: non rilevabile 

nella media

gas: gas naturale con alimentazione a 
metano.  Conformità: non è stato possibile 
rilevarla per mancanza di documentazione. 

nella media

idrico: a derivazione sottotraccia con 
alimentazione in acqua sanitaria potabile, la rete 
di distribuzione è realizzata in rete di distribuzione 
pubblica sino al contatore poi alle singole utenze 
per mezzo di tubazioni a vista o sottotraccia. 
Conformità: non rilevabile per mancanza di 
documentazione. 

nella media

termico: autonomo a singole caldaiette a gas 
ubicate al piano rialzato e masarda potenza 28 kw 
circa con alimentazione in gas metano i diffusori 
sono in termosifoni conformità: non è risultato 
possibile verificare la conformità dell'impianto  

nella media

balconi: costruiti in soletta in c.a. e parapetto in 
ferro verniciato  

al di sotto della media

copertura: a falde gettata in opera nella media
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CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138  

fondazioni: cemento armato a plinti e travi 
rovesce costruite in cemento armato  

nella media

solai: laterocemento a travetti prefabbricati e 
tavelloni  

nella media

strutture verticali: costruite in pilastri in cemento 
armato e muratura  

nella media

travi: costruite in travi orizzontali in cemento 
armato  

nella media
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VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE: 

COMPARATIVO 1 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 27/11/2021  

descrizione consistenza indice commerciale 

appartamento sito al piano 

rialzato di cui al subalterno 7 

copresi accessori e pertinenze  

78,00 x 100 % = 78,00 

momolocale mansardato di cui 

al subalterno 701  
36,00 x 80 % = 28,80 

Totale: 114,00        106,80  

  
pianta piano rialzato 

  
pianta piano secondo a mansarda 

  
pianta piano seminterrato a ripostiglio 
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Fonte di informazione: idealista.it  

Descrizione: trilocale  

Indirizzo: via Guerrazzi 1° piano  

Superfici principali e secondarie: 90  

Superfici accessorie:  

Prezzo: 115.000,00 pari a 1.277,78 Euro/mq  

COMPARATIVO 2 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 27/11/2021  

Fonte di informazione: idealista.it  

Descrizione: trilocale  

Indirizzo: via Silvio Pellico 6° piano  

Superfici principali e secondarie: 75  

Superfici accessorie:  

Prezzo: 120.000,00 pari a 1.600,00 Euro/mq  

COMPARATIVO 3 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 27/11/2021  

Fonte di informazione: idealista.it  

Descrizione: trilocale  

Indirizzo: via Dei Mille 4° piano  

Superfici principali e secondarie: 90  

Superfici accessorie:  

Prezzo: 109.000,00 pari a 1.211,11 Euro/mq  

COMPARATIVO 4 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 25/11/2021  

Fonte di informazione: idealista.it  

Descrizione: trilocale  

Indirizzo: via Tolstoi piano rialzato  

Superfici principali e secondarie: 60  

Superfici accessorie:  

Prezzo: 129.000,00 pari a 2.150,00 Euro/mq  

COMPARATIVO 5 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 15/12/2021  

Fonte di informazione: idealista.it  

Descrizione: bilocale  

Indirizzo: via Turati  
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Superfici principali e secondarie: 68  

Superfici accessorie:  

Prezzo: 83.000,00 pari a 1.220,59 Euro/mq  

COMPARATIVO 6 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 15/12/2021  

Fonte di informazione: idealista.it  

Descrizione: bilocale  

Indirizzo: via Trieste  

Superfici principali e secondarie: 65  

Superfici accessorie:  

Prezzo: 70.000,00 pari a 1.076,92 Euro/mq  

COMPARATIVO 7 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 15/12/2021  

Fonte di informazione: idealista.it  

Descrizione: trilocale  

Indirizzo: via colleoni  

Superfici principali e secondarie: 80  

Superfici accessorie:  

Prezzo: 120.000,00 pari a 1.500,00 Euro/mq  

COMPARATIVO 8 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 15/12/2021  

Fonte di informazione: idealista.it  

Descrizione: trilocale  

Indirizzo: via Beccaria  

Superfici principali e secondarie: 75  

Superfici accessorie:  

Prezzo: 109.000,00 pari a 1.453,33 Euro/mq  

COMPARATIVO 9 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 21/12/2021  

Fonte di informazione: immobiliare.it  

Descrizione: trilocale  

Indirizzo: via Macchiavelli  

Superfici principali e secondarie: 140  

Superfici accessorie:  

Prezzo: 155.000,00 pari a 1.107,14 Euro/mq  
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SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Il valore medi ricavato dall'esame delle offerte di unità immobiliari  in vendita da parte di soggetti 
privati nel quartiere Villaggio dei Giovi di Limbiate si attesta su una media di euro 1310/mq; il listino 
del Borsino Immobiliare per appartamenti in stabili di fascia media indica, per la zona del Villaggio un 
prezzo di circa euro 1300/mq riferito all'attualità; l'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate 
per la fascia periferica di Limbiate, microzona 1, riferita ad abitazioni civili in normale stato 
conservativo espone un valore medio di euro 1350/mq. Infine l'osservatorio Immobiliare.it rilevando 
un netto calo delle compravendite su limbiate di circa il 25% dal 2014 all'attualità si attesta su valori 
medi, riferiti all'intero territorio comunale, pari a euro 1554/mq. Di conseguenza e sulla scorta delle 
suddette valutazioni, considerato lo stato delle finiture e delle dotazioni impiantistiche dei due 
appartamenti al piano terreno e secondo che appaiono buone, del locale al piano seminterrato, dei 
livelli di piano delle condizioni generali del fabbricato e della sua ubicazione nel contesto urbano di 
Limbiate; si stima il più probabile valore di mercato dei beno in euro 1450/mq. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Ai fini della valutazione del più probabile valore di mercato delle unità immobiliari oggetto della 
presente stima, effettuata con il metodo comparativo che si ritiene essere il più preciso nella scienza 
estimativa, si sono utilizzati i principali osservatori immobiliari disponibili in rete vale a dire la banca 
dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate che fotografa le transizioni effettivamente 
avvenute, il Borsino Immobiliare, l'osservatorio del sito Immobiliare.it e quello di Idealista.it oltre ad 
aver preso visione di offerte immobiliari riguardante la stessa zona del Villaggio dei Giovi a Limbiate 
all'interno del quale è ubicato l'immobile.  Si è quindi proceduto a formare una griglia di valori  da cui 
estrarre un prezzo medio ponderato confrontato con le caratteristiche intrinsiche e di finitura del 
bene oggetto di stima. 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Milano, ufficio del registro di Direzione 
Provinciale di MONZA E BRIANZA , conservatoria dei registri immobiliari di CONSERVATORIA 
DEI REGISTRI IMMOBILIARI DI MILANO 2, ufficio tecnico di Comune di Limbiate, agenzie: 
Immobiliare.it - Idealista.it, osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate - Banca dati 
delle quotazioni immobiliari per la zona di Limbiate - anno 2021 semestre 1 per abitazioni civili in 
normale stato conservativo siti in zona periferica, ed inoltre: Borsino Immobiliare zona Comune di 
Limbiate quotazioni in tempo reale  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

 

Valore a corpo: 154.860,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 154.860,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 154.860,00

Espropriazioni immobiliari N. 61/2021 

tecnico incaricato: ROBERTO MACCABRUNI 
Pagina 15 di 16 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

B
E

R
T

O
 M

A
C

C
A

B
R

U
N

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

 2
 S

er
ia

l#
: a

0f
c0

1
F

irm
at

o 
D

a:
 R

O
B

E
R

T
O

 M
A

C
C

A
B

R
U

N
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
 2

 S
er

ia
l#

: a
0f

c0
1



l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

data 30/12/2021  

il tecnico incaricato 
ROBERTO MACCABRUNI  

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A appartamento 106,80 0,00 154.860,00 154.860,00 

        154.860,00 €  154.860,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 3.700,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 151.160,00

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

€. 7.558,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 143.602,00
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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PIANO SOTTOTETTO MANSARDA 
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BORSINO IMMOBILIARE DICEMBRE 2021 
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