
Relazione predisposta in base a quanto indicato in www.tribunale.milano.it

Tribunale Ordinario di Milano

III Sezione Civile - Esecuzioni immobiliari 

Procedura R.G. n. 477/2020

Giudice

Dott.ssa Maria Gabriella Mennuni

RELAZIONE ESTIMATIVA

Lotto unico

Unità immobiliare ad uso residenziale 

Bresso (MI) - Via Eugenio Villoresi, 31

Contesto urbano (serie fotografica in appendice)
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Arch. Francesco Tedone

Appendice

Tribunale Ordinario di Milano – III Sezione Civile

Esecuzioni immobiliari – R.G. N. 477/2020

Analisi di mercato

COMUNE DI BRESSO (MI) - ZONA PERIFERICA

DATI GENERALI DI COMPRAVENDITA - DISAMINA

Residenza - Elementi esaminati:

andamento quinquennale dei prezzi medi di compravendita

attuali offerte di acquisto (c.d. asking price)

recenti proposte di assegnazione (aste giudiziarie)

Andamento quinquennale dei prezzi di alienazione - Valori medi di zona

E’ stato esaminato l’andamento dei prezzi di vendita per unità 

immobiliari correlabili a quella staggita. 

Periodo di osservazione 2016 2020

Variazioni nel periodo MAX:  7 % - Min: 8 % 

Valori a fine periodo MAX: € 1.200,00 m2 - Min: € 1.400,00 m2

Valore medio: € 1.300,00 a m2

Attuali offerte di acquisto (c.d. asking price)

Sono state selezionate e analizzate proposte di acquisto per unità immobiliari correlabili a quella staggita. 

Via Ambrogio Strada, snc .....................................................................................................................................  m2 64,00 € 167.000,00

Via Ambrogio Strada, 54 .......................................................................................................................................  m2 75,00 € 145.000,00

Via Ambrogio Strada, 56 .......................................................................................................................................  m2 70,00 € 139.000,00

Valore medio: € 1.800,00 a m2

Recenti proposte di assegnazione (aste giudiziarie)

E’ stato osservato il settore delle vendite forzate, rilevando l’impossibilità di correlare i valori monetari formatisi nell’ambito 

delle procedure esecutive con quelli di mercato. 

Annotazioni e precisazioni

1. Il grafico rappresenta i valori medi di zona non incrementati o decrementati - Fonte: PiùPrezzi, Camera di Commercio Milano Monza Brianza Lodi

Possibili incrementi o detrazioni: ± 30% “in relazione a stato di diritto, conservazione, qualità e ubicazione dell’immobile”.

2. Attuali proposte di acquisto - Fonti: Immobiliare.it Spa - Via F. Filzi 25, 20124 Milano - Motore di ricerca internet: www.immobilare.it

Valori monetari, detti anche asking price, soggetti mediamente ad una riduzione del 15%. I dati di ricerca sono archiviati presso lo studio scrivente.

3. Tutti i valori numerici, ove occorrente od opportuno, sono stati arrotondati.

4. Cfr appendice per le stime, in Consulente immobiliare, Il Sole 24 Ore, semestrale, Mercato e investimenti, valori proporzionali e coefficienti di differenziazione. 



Arch. Francesco Tedone

Appendice

Tribunale Ordinario di Milano – III Sezione Civile

Esecuzioni immobiliari – R.G. N. 477/2020

Metodo analitico di comparazione dei prezzi di vendita

IVS - MCA (International Valuation Standards - Market Comparison Approach

A, B, C, … (immobili oggetto di comparazione) - S (immobile oggetto di stima)

  

Elementi selezionati A B C S

Prezzo (€) 150.000,00 130.000,00 162.000,00

Superficie commerciale (m²) 92,00 76,00 72,00 64,00

Piano (n.) 4 0 3 1

Climatizzazione ambienti (0 - 1) 1 1 1 0

Stato conservativo (1 ÷ 3) 1 2 3 1

  

Valori unitari (VU) - Valori marginali (VM) A B C S

Superficie comm.le - VU minore tra i comparabili (€ m²) 1.630,43 1.630,43 1.630,43 -

Piano - VU (€) 750,00 1.300,00 810,00 -

Climatizzazione ambienti - VU (€) 1.500,00 1.500,00 1.500,00 -

Stato conservativo - VU (€°) 10.000,00 10.000,00 20.000,00 -

  

Sintesi estimativa (€) - Differenze di valore A B C S

Valori di alienazione 150.000,00 130.000,00 162.000,00 -

Superficie commerciale - 45.652,17 - 19.565,22 - 13.043,48 -

Piano - 2.250,00 1.300,00 - 1.620,00 -

Climatizzazione ambienti - 1.500,00 - 1.500,00 - 1.500,00 -

Stato conservativo 0,00 - 10.000,00 - 40.000,00 -

Valori di alienazione correlati 100.597,83 100.234,78 105.836,52 -

S = (A + B + C) : 3   =   (€ 100.597,83 + 100.234,78 + 105.836,52) : 3 = € 102.223,04

- Divergenza percentuale assoluta (d%)

d% = [(VM - Vm m =  [(105.836,52 - 100.234,78 100.234,78 = 5,59
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