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Urbanizzazioni: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urbanizza-

zione secondaria. 

Servizi offerti dalla zona: la zona offre i più svariati servizi comuni ad un’ utenza residenziale. 

Principali collegamenti pubblici: la zona offre collegamenti con autobus e fermate della metro-

politana (MM Cenisio a mt 500 circa) 

Collegamento alla rete autostradale: a circa 5,0 Km svincolo Portello/Ghisallo. 

 

2.2. Caratteristiche descrittive esterne all’appartamento. 

Edificio di sei piani fuori terra oltre ad un piano seminterrato costruito negli anni 30 del secolo 

scorso 

- struttura: c.a. e mattoni; 

- facciate: intonaco bugnato con fasce marca piano; 

- accesso: portoncino in ferro e vetro; 

- scala interna: a rampe parallele con gradini in marmo; 

- ascensore: non attenzionato in quanto l’unità è al piano rialzato; 

- portineria: vi è presenza di portineria. 

- condizioni generali dello stabile: Buone; 

 

2.3. Caratteristiche descrittive interne all’appartamento. 

Abitazione di tipo economico, posta al piano rialzato, composta da ingresso, soggiorno, una 

camera, cucina, e bagno. 

Un vano cantina al piano seminterrato 

Corpo Unico:  

Appartamento: 

- esposizione: unica lato strada via Principe Eugenio;  

- pareti: normalmente tinteggiate, in ceramica nel bagno fino ad ha porta ed in cucina fino 

ad h sottopensili; 

- pavimenti: in piastrelle di graniglia di marmo originarie, in cucina e nel bagno in ceramica 

(non originaria) rifatte nel tempo; 

- infissi esterni: in legno a battente e con scuri in legno scorrevoli complanari; 

- porta d'accesso: in legno di tipologia originaria; 

- porte interne: in legno laccate bianche del tipo originario e riquadratura in vetri; 

- imp. citofonico: presente; 

- imp. elettrico: sotto traccia; 

- imp. idrico: sottotraccia;  

- imp. termico: centralizzato a termosifoni; 

- acqua calda sanitaria: prodotta dal boiler elettrico installato in bagno; 

- servizio igienico: attrezzato con lavabo, tazza, bidè, doccia e attacco lavatrice;   

- impianto di condizionamento: non presente; 

- altezza dei locali: fino a m. 3,60 circa;  

- condizioni generali dell’appartamento: ben manutenuto con finiture originarie. 
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Si è provveduto ad acquisire la pratica edilizia originaria che era in possesso dell’amministratore 

di condominio 

 

7.2. Conformità edilizia: 

 

Al sopralluogo l’appartamento risultava conforme alla pratica edilizia acquisita. 

 

7.3. Conformità catastale  

 

Al sopralluogo l’appartamento risultava conforme alla planimetria catastale acquisita presso l’agen-

zia del territorio, la planimetria è ancora quella originaria del 20 febbraio del 1940. 

La planimetria riporta l’errore di identificazione del civico al numero “46” anziché al numero “36”, 

l’errore può essere sanato con una normale richiesta di rettifica all’agenzia del territorio mediante il 

deposito di un nuovo elaborato. 

Costi tecnici: 300/400 €. 

 

8    CONSISTENZA 

 

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza 

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell’unità, è stata calcolata dall’interpolazione tra la 

pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo/a scrivente, comprensiva dei muri 

di proprietà e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (Norma 

UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue: 

 

 

 

 

9   STIMA 

9.1. Criterio di stima 

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto dell’ubicazione 

territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetustà, delle finiture esterne 

ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico–sanitarie, della dotazione d’impianti 

per come si sono presentati i beni all’ispezione peritale nello stato di fatto e di diritto. 

Per esprimere il giudizio di stima, si è adottato il procedimento del confronto di mercato che risulta 

all’attualità il più idoneo per individuare il più probabile valore dei beni. 

Il valore del bene come sopra definito, può essere considerato il “più probabile” su base estimativa, 

Destinazione U.M. Sup. lorda Coeff.
Superficie                    

omogeneizzata

appartamento mq. 73,0 100% 73,0

cantina mq. 3,2 30% 1,0

76,2 74,0

mq. lordi mq. commerciali

F
irm

at
o 

D
a:

 E
M

IL
IO

 M
A

N
C

IN
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 7
d8

12
cd

64
7d

64
72



Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 725 2022 

Pag. 8 

ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in di-

minuzione o in aumento. 

 

9.2. Fonti d'informazione 

- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) – 2° semestre 2022 – zona 

Semicentrale/CENISIO, FARINI, SARPI che dà quotazioni da 4.900 a 7.000  

 

Valori relativi all'Agenzia del Territorio 

Periodo: 2° semestre 2022 

Comune: di Milano 

Fascia/Zona: Semicentrale/CENISIO, FARINI, SARPI  

Valore mercato  prezzo min. 4.900 / prezzo max. 7.000(Euro/mq) 

Valore di locazione prezzo min. 12,5/ prezzo max. 20 (Euro/mq x mese) 

 

Borsino Immobiliare MILANO  

Periodo: 2022 

Zona: CENISIO, FARINI, SARPI 

valore di compravendita prezzo min. 4.693 / prezzo max. 6.591 (Euro/mq) 

valore di locazione prezzo min. 13,74 / prezzo max. 19,29 (Euro/mq/anno) 

 

9.3. Valutazione LOTTO UNICO 

In considerazione dello stato manutentivo dell’appartamento di prende a riferimento un valore 

a mq pari a € 5.500,00 

 

Descrizione
Categoria catastale 

immobile

Superficie 

commerciale

Valore                      

mq.

Valore                   

Complessivo

Abitazione A3 74,0 € 5.500,00 € 407.000,00

€ 407.000,00

 

 

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima 

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come da 

prassi dovuto all’assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per l’esistenza di eventuali 

oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito 
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10   GIUDIZIO CONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONE 

Da omettere qualora l’immobile non sia locato 

Non ricorre 

 

11   GIUDIZIO DI DIVISIBILITÀ 

Da omettere qualora l’immobile sia interamente pignorato 

Non ricorre 

 

CRITICITA’ DA SEGNALARE 

Ricapitolare eventuali criticità ostative alla vendita o comunque di rilevante impatto per la proce-

dura 

 

 

Il sottoscritto Arch. Emilio Mancini dichiara di aver depositato telematicamente la presente relazione 

a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e all'esecutato a mezzo 

posta ordinaria. 

Quanto sopra il sottoscritto ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo 

scopo di fare conoscere al Giudice la verità. 

Con ossequio. 

Milano li: …/……/……                                                                      l’Esperto Nominato 

       Arch. Emilio Mancini 

 

• VALORE LOTTO UNICO € 407.000,00

•

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per v izi : -€ 20.350,00

• Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a 

carico dell’acquirente - indicative:
-€ 400,00

Prezzo base d’asta LOTTO al netto delle decurtazioni LIBERO € 386.250,00

arrotondato € 385.000,00

Prezzo base d’asta LOTTO al netto delle decurtazioni Occupato : Non 

ricorre il caso

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui

si sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto

delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenzadi garanzia per vizi o

mancanza di qualità o difformità della cosa venduta nonché all’esistenza di eventuali

oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi

di ciò già tenuto conto nella valutazione.
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ALLEGATI 

1) Stralcio pratica edilizia rep. 81077 

2) Planimetria Catastale 

3) Estratto di mappa 

4) Banca dati quotazioni Agenzia delle Entrate 

5) Quotazioni Borsino Immobiliare 

6) Situazione Debitoria Unità condominiale 

7) Documentazione ex art. 567 visionata notaio Scordo 

8) Interrogazione Agenzia delle Entrate verifica contratti registrati 

9) Regolamento Condominiale 

10) Documentazione fotografica 
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