


8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1Criterio di stima:
SINTETICO COMPARATIVO DIRETTO
Stima a valore di mercato a comparazione diretta, basato sul confronto tra il bene in oggetto e altri
simili compravenduti o correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali nello
stesso periodo, essendo disponibili su Milano almeno n. 2 banche dati qualificate, quella
dell’Agenzia del Territorio – OMI – e quella della Borsa Immobiliare della Camera di Commercio –
OSMI. TECNOCASA – WWW.CASA.IT – WWW. SUBITO.IT – WWW. IDEALISTA.IT

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di MILANO; Conservatoria dei Registri Immobiliari di MILANO 2; Uffici del registro di 
MILANO 2; Ufficio tecnico di Pioltello;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari e/o osservatori del
mercato immobiliare Banca Dati dell’Osservatorio dell’Agenzia del Territorio. Rilevazione dei Prezzi
degli Immobili della Borsa Immobiliare di Milano – Azienda Speciale della Camera di commercio di
Milano. O.S.M.I. – Borsa Immobiliare Milano – 1° e 2° semestre 2014; 1° e 2° semestre 2015; 1°
2°semestre 2016. O.M.I. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’Agenzia del Territorio - 1°
2°semestre 2014; 1° 2°semestre 2015; 1° 2°semestre 2016 1° 2°semestre 2017.

TECNOCASA – IMMOBILIARE.IT - IDEALISTA –- WWW.CASA.IT – WWW. SUBITO.IT
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Max € 2.817,00 Min €. 889,00
Prezzo medio €/mq 1.777,00;

Altre fonti di informazione: 

professione casa - TECNO RETE – GRIMALDI - PL CASE SERVIZI IMMOBILIARI - - GRUPPO
CASA.

8.3 Valutazione corpi:
APPARTAMENTO PIANO 8/9 mq 65. 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) - SINTETICO COMPARATIVO DIRETTO

Prima di procedere alla valutazione del bene è necessario individuare alcuni elementi caratteristici
del mercato immobiliare della zona. Il mercato delle compravendite, sia per quanto riguarda la
domanda, sia per quanto riguarda gli investimenti, sta attraversando un forte momento di crisi,
influenzato dalla congiuntura economica che ha investito tutti i settori con conseguente diminuzione
delle transazioni riguardanti la compravendita di immobili. Inoltre il mercato immobiliare fondato sullo
scambio del patrimonio esistente ha subito un’ulteriore fase di arresto in seguito alla promulgazione
delle nuove normative che regolamentano il risparmio energetico e la sicurezza sul lavoro,
coinvolgendo l’involucro edilizio che a seconda delle modalità costruttive abbisogna di costi sempre
maggiori in fase di manutenzione/ristrutturazione al fine di rispondere ai requisiti di isolamento
termico, acustico e di sicurezza.



Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto della
ubicazione territoriale, destinazione urbanistica, sistema costruttivo, tipologia dell'intero compendio,
delle finiture interne ed esterne, degli accessori a pertinenza dell'immobile, dello stato manutentivo
sia ordinario che straordinario, delle condizioni igienico sanitarie, della situazione condominiale e
della situazione urbanistico/amministrativa. Al fine di valutare i beni ha tenuto conto quindi di tutte le
situazioni intrinseche ed estrinseche degli immobili. Per esprimere il giudizio di stima ha adottato il
procedimento sintetico comparativo che risulta il più affidabile all'attualità per individuare il più
probabile valore di mercato dei beni immobili in esame, stimati come oggetto di trattazione per
vendita. E' stata effettuata un'indagine di mercato particolarmente mirata e di comparazione su
compravendite di immobili simili o analoghi, avvenuti in tempi recenti per il comune in questione e
nel contesto in cui è ubicato l'immobile oggetto di stima. Si è tenuto infine conto anche della
situazione riferita ad un momento di sofferenza e stagnazione del mercato immobiliare, che vede
sistematicamente un rallentamento delle vendite coattive, al fine di rendere più realistica, nell'ambito 
La proposta del valore di diritto qui di seguito formulata è scaturita anche dall’analisi del mercato
delle aste giudiziarie in riferimento ad altre unità limitrofe con medesima tipologia. 

A Pioltello in totale sono presenti in città 2.217 annunci immobiliari, di cui 1933 in vendita e 284 in
affitto, con un indice complessivo di 63 annunci per mille abitanti. Secondo i dati dell'OMI, il prezzo
degli appartamenti nelle diverse (5) zone a Pioltello è compreso in tutta la città tra 1.450 €/m² e
2.750 €/m² per la compravendita e tra 5 €/m² mese e 9,7 €/m² mese per quanto riguarda le
locazioni. Il prezzo medio degli appartamenti in vendita (1.750 €/m²) è di circa il 8 % inferiore alla
quotazione media regionale, pari a 1.900 €/m² ed è anche di circa il 30% inferiore alla quotazione
media provinciale (2.550 €/m²).
La quotazione dei singoli appartamenti a Pioltello è molto diversificata: nella maggioranza dei casi è

comunque compresa tra 1.450 €/m² e 2.050 €/m². Pioltello ha un prezzo medio degli appartamenti in
vendita di circa 1.750,00 €/m².Secondo l' OMI, per le compravendite la D1 (RIVOLTANA,
D`ANNUNZIO, STAZIONE, CASSANESE) che comprende al suo interno l’intero quartiere Satellite,
si caratterizza per i valori più bassi (a partire da 1.450 €/m²). Il quadro complessivo tra tutte le
categorie d'immobili in vendita a Pioltello mostra che negli ultimi 3 mesi i prezzi sono
sostanzialmente invariati (+0,34%). La sostanziale stabilità dei prezzi riscontrata è almeno
parzialmente riconoscibile nel periodo. 

Per quanto riguarda più nello specifico i singoli segmenti del mercato a Pioltello, è possibile
osservare che la tipologia che ha registrato il maggior apprezzamento percentuale è costituita da
villette a schiera: le quotazioni mostrano un incremento di circa l'1% negli ultimi 3 mesi. 

La tipologia che ha invece registrato il maggior deprezzamento percentuale è costituita da case 
indipendenti: le quotazioni hanno accusato una flessione di circa il 2% negli ultimi 3 mesi.



Tipologia veŶdita affitto var % 3 ŵesi ricerca

appaƌtaŵeŶto € ϭ.ϳ5Ϭ /ŵ² € ϵ,ϵ /ŵ²/ŵese ϭ,ϭ5% appaƌtaŵeŶti iŶ veŶdita a Pioltello  

ďivaŶo € ϭ.ϳϬϬ /ŵ² € ϵ,ϴ /ŵ²/ŵese Ϭ,ϵϳ% ďiloĐali iŶ veŶdita a Pioltello 

tƌivaŶo € ϭ.ϴϬϬ /ŵ² -ϭ,5ϭ% tƌiloĐali iŶ veŶdita a Pioltello 

ƋuadƌivaŶo € ϭ.ϴ5Ϭ/ŵƋ -Ϭ,35% ƋuadƌiloĐali iŶ veŶdita a Pioltello 



TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO - PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
RGE ϰϳϲ/ϮϬϭϳ

RETTIFICA VALORE DI STIMA 

A seguito di suĐĐessive ŵiglioƌie all'iŶteƌŶo dell'iŵŵoďile opeƌate dagli oĐĐupaŶti;
A seguito di modifica dei requisiti di abitabilità deliberata dal comune di pioltello in data 27/11/2017 
PROT 49865 - 04/12/2017 PROT  51030, nonché per aggiornamento dei valori immobiliari di zona si 
rettificano i valori di stima dell'elaborato precedentemente presentato.
A seguito di possibilità di adeguamento impiantistico si rettifica la conformità edilizia.
A seguito di verifica spese condominiali insolute relative ultimo biennio si aggiorna il dato.
NB: LA PRESENTE INTEGRAZIONE ANNULLA E SOSTITUISCE IL CAP. 7.1 NONCHE' TUTTI I 
VALORI DEL CAPITOLO 8 DELLA PRECEDENTE PERIZIA

DestiŶazioŶe Paƌaŵetƌo SupeƌfiĐie ƌeale Coeff. SupeƌfiĐie eƋuivaleŶte

ABITA)IONE PIANO ϴ sup loƌda di paviŵeŶto ϲϱ,ϬϬ ϭ ϲϱ,ϬϬ
BALCONE sup loƌda di paviŵeŶto ϭϰ,ϬϬ Ϭ,Ϯϱ ϯ,ϱϬ
TERRA))O DI PERTINEN)A 
COPERTURA sup loƌda di paviŵeŶto ϲϱ,ϬϬ Ϭ,Ϯ ϭϯ,ϬϬ
TOT  ϭϰϰ,ϬϬ  ϴϭ,ϱϬ
    

ID Iŵŵoďile SupeƌfiĐie Loƌda
Media 

poŶdeƌale 
€/ŵƋ

Valoƌe diƌitto e 
Ƌuota

APPART  ŵƋ CoŶ aĐĐessoƌi ϴϭ,ϱϬ € ϭ.ϭϱϬ,ϬϬ € ϵϯ.ϳϮϱ,ϬϬ

DestiŶazioŶe SupeƌfiĐie EƋuivaleŶte 
ŵƋ.

Valoƌe UŶitaƌio 
€/ŵƋ

Valoƌe 
Coŵplessivo

ABITA)IONE PIANO  ĐoŶ ϲϱ,ϬϬ € ϭ.ϭϱϬ,ϬϬ € ϳϰ.ϳϱϬ,ϬϬ
BALCONE ϯ,ϱϬ € ϭ.ϭϱϬ,ϬϬ € ϰ.ϬϮϱ,ϬϬ
COPERTURA ϭϯ,ϬϬ € ϭ.ϭϱϬ,ϬϬ € ϭϰ.ϵϱϬ,ϬϬ

Stiŵa siŶtetiĐa Đoŵpaƌativa 
paƌaŵetƌiĐa del Đoƌpo € ϵϯ.ϳϮϱ,ϬϬ
Valoƌe Đoƌpo € ϵϯ.ϳϮϱ,ϬϬ
Valoƌe AĐĐessoƌi € ϭϰ.ϵϱϬ,ϬϬ
Valoƌe Đoŵplessivo iŶteƌo € ϵϯ.ϳϮϱ,ϬϬ
Valoƌe Đoŵplessivo diƌitto e 
Ƌuota ϴϭ,ϱϬ ϭ € ϵϯ.ϳϮϱ,ϬϬ

ϴ.ϰ AdeguaŵeŶti e ĐoƌƌezioŶi della stiŵa: 

      4.686,25 € 
      1.800,00 € 

                 -   € 

 Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita 
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. 
 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita:



 Costi di cancellazione oneri e formalità:       1.181,00 € 

NON 
DIVISIBILE

€ ϴϯ.ϵϱϳ,ϳϱ
€ ϲϲ.ϯϵϯ,ϳϱ

€ ϴϱ.ϭϯϴ,ϳϱ

ϳ.ϭ CoŶfoƌŵità edilizia: NON CONFORME 
CORPO A - AďitazioŶe di tipo eĐoŶoŵiĐo [Aϯ] 
 
DALL'ANALISI DEI FASCICOLI EFFETTUATA PRESSO UT COMUNE DI PIOLTELLO NON RISULTANO 
ESISTERE PRATICHE SUCCESSIVE ALLA CONCESSIONE PER L'APPARTAMENTO IN QUESTIONE. 
  SoŶo state ƌisĐoŶtƌate le segueŶti iƌƌegolaƌità: 
ESISTE CERTIFICAZIONE SICUREZZA IMPIANTO (DiĐhiaƌazioŶe di ĐoŶfoƌŵità ai seŶsi della Ŷoƌŵa vigeŶte e
Rappoƌto di CoŶtƌollo teĐŶiĐo ex allegato G della ĐaŶŶa fuŵaƌia ĐollettivaͿ.
PeƌtaŶto possoŶo esseƌe iŶstallate Ŷuove Đaldaie ĐoŶŶesse alla ĐaŶŶa fuŵaƌia fatti salvi gli oďďlighi, 
adeŵpiŵeŶti, divieti, ĐoŶdizioŶi e pƌesĐƌizioŶi di Đui all'oƌdiŶaŶza ϱϬ/ϮϬϭϯ eŵessa peƌ gli iŵpiaŶti teƌŵiĐi di
 ƌisĐaldaŵeŶto e pƌoduzioŶe ACS dal ĐoŵuŶe di Pioltello ;MIͿ.
MANCA ADEGUAMENTO IMPIANTO ELETTRICO E TERMICO - CERTIFICAZIONI 
Regolaƌizzaďili ŵediaŶte: ADEGUAMENTO IMPIANTI E NORMATIVO 
ADEGUAMENTO IMPIANTI E CERTIFICA)IONI ϭ.ϴϬϬ,ϬϬ €                  
OŶeƌi Totali: ϭ.ϴϬϬ,ϬϬ €                  

IL  RISCALDAMENTO  CENTRALI))ATO  NON  E'  PIU'  FUN)IONANTE  DAL  ϮϬϭϮ. 

 Giudizio di comoda divisibilità: Il concetto di comoda divisibilità di un 
bene immobile comprende sia la possibilità materiale di un 
frazionamento del bene, sia la possibilità di un frazionamento che non 
produca un notevole deprezzamento di essa rispetto all'utilizzazione del 
complesso indiviso e che consenta, inoltre, la formazione di quote 
suscettibili di autonomo e libero godimento, non gravata cioè da pesi 
servitù e limitazioni eccessive.

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 "occupato":

 Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero":
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