












muri perimetrali in comunione sono calcolati al 50%, mentre la superficie del locale cantina al 25%),

risulta essere di mq. 58,76 circa arrotondato per eccesso a 59,00mq. , come da elaborato planimetrico
che

si allega.

L'appartamento come già detto ha un solo affaccio sul cortile interno.

Le finiture dell'unità immobiliare sono tipiche di una casa di civile abitazione degli anni '60, i

pavimenti di tutto l'appartamento sono parquettes di legno. I rivestimenti  del bagno

sono il piastrelle di ceramica dell'epoca per una altezza di circa 1,20 mt.

Le pareti della camera da letto dell'ingresso e del soggiorno sono intonacate con una pittura lavabile

di colorebianco mentre tutti i soffitti sono intonacati di bianco.

I  serramenti  esterni  sono  in  legno  di  coloremarrone  scuro  con  vetri    a  camera  d'aria  e  sistema
oscurante

di tipo a tapparella di colore in pvc grigio, mentre i serramenti interni son in legno  di colore bianco e

il portoncino di primo ingresso è di tipo blindato con finiture in legno scuro.

Gli impianti presenti sono quello elettrico, idraulico e fognario oltra a quello del gas e all'impianto

citofonico e telefonico.

Tutti gli impianti ad esclusione di quello del gas sono sottotraccia e l' impianto idrico e fognario

oltre all'impianto del gas e telefonico sono collegati alla rete pubblica.

Il locale bagno è dotato di water, bidet, lavabo e doccia. L'impianto di riscaldamento risulta

essere condominiale così come l'acqua calda sanitaria è condominiale.

 Non è stata prodotta nessun tipo di certificazione per quanto riguarda gli

impianti e l'unità immobiliare non è dotata di Attestato di prestazione Energetica

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terra, scala unica, ha un'altezza interna di
3,65.Identificazione catastale:

foglio 379 particella 17 sub. 838 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/3, classe 6,
consistenza 3,5 vani, rendita 659,77 Euro, indirizzo catastale: Via Caccialepori 41 , piano:
T-S1
Coerenze: a Nord altra proprietà e parti comuni condominio - a Est altra unità immobiliare - a
Sud altra proprietà app. 23 - a Ovest cortile comune condominiale

L'intero edificio sviluppa 6 piani, 5 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1936.
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panoramicità: mediocre

impianti tecnici: nella media

stato di manutenzione generale: al di sopra della media

servizi: nella media

 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'immobile oggetto della procedura non è dotatodi attestato di prestazione energetica di cui al

decreto  Legioslativo  n.  192 del  19.08.2005 attuativo della  direttiva  CE n.  2002/91 nonché della
Legge

Regionale n.24/2006 come modificata dalla Legge n.10/2009.
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 15/12/2023

Fonte di informazione: Geopoi - Agenzia delle Entrate

Descrizione: abitazione di tipo economico

Indirizzo: Via Caccialepori 41

Superfici principali e secondarie: 58

Superfici accessorie: 1

Prezzo: 177.000,00 pari a 3.000,00 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 15/12/2023

Fonte di informazione: agenzia immobiliare

Descrizione: trilocale

Indirizzo: via cacciolepori

Superfici principali e secondarie: 123

Superfici accessorie:
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Prezzo richiesto: 625.000,00 pari a 5.081,30 Euro/mq

Sconto trattativa: 5 %

Prezzo: 593.750,00 pari a 4.827,24 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 15/12/2023

Fonte di informazione: agenzia -consulenze immobiliari

Descrizione: monolocale via caccialepori 41

Indirizzo: via caccialepori 41

Superfici principali e secondarie: 38

Superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 184.000,00 pari a 4.842,11 Euro/mq

Sconto trattativa: 5 %

Prezzo: 174.800,00 pari a 4.600,00 Euro/mq

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 15/12/2023

Fonte di informazione: agenzia immobiliare RIM

Descrizione: bifocale

Indirizzo: via caccialepori 11

Superfici principali e secondarie: 50

Superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 220.000,00 pari a 4.400,00 Euro/mq

Sconto trattativa: 5 %

Prezzo: 209.000,00 pari a 4.180,00 Euro/mq

COMPARATIVO 5

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 15/12/2023

Fonte di informazione: Borsino immobiliare

Descrizione: abitazione in stabili con qualità nella media

Indirizzo: via Caccialepori

Superfici principali e secondarie: 58

Superfici accessorie: 1

Prezzo: 251.399,00 pari a 4.261,00 Euro/mq

COMPARATIVO 6

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 16/11/2023

Fonte di informazione: bollettino immobiliare camera di commercio di milano e provincia

Descrizione: appartamenti in buono stato di conservazione
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 225.769,40

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 225.769,40

Indirizzo: via caccialepori zona selinunte

Superfici principali e secondarie: 58

Superfici accessorie: 1

Prezzo: 194.700,00 pari a 3.300,00 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

La valutazione fatta al metro quadrato per la zona semi centrale nel Comune di Milano,

3.000,00  al mq. per appartamenti di civile abitazione con stato manutentivo sufficente

fino a oltre  €. 4.827,00 al mq. per appartamenti con uno stato conservativo

normale, quindi si è voluto fare una media tra tutti i valori reperiti, tra tabelle dell'osservatorio della

camera di commercio della provincia di Milano, ed i vari borsini immobiliari oltre alla ricerca di una

compravendita recente in zona ( stesso stabile) con un risultato di circa €. 4.028,00 al Mq.

Quindi il valore dell'unità immobiliare oggetto di perizia è pari ad €. 237.652,00 ( mq. 59,000 x €./mq

4028,00 ) valore dell' unità immobiliare considerata libera

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 237.652,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione   importo

riduzione del  valore di  mercato praticata  per  l'assenza della

garanzia per vizi del bene venduto (nella misura forfettaria del

5% del valore) 

  -11.882,60 

RIEPILOGO VALORI CORPO:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le  fonti  di  informazione  consultate  sono:  catasto  di  Milano,  ufficio  del  registro  di  Milano,
conservatoria dei registri immobiliari di Milano 1, ufficio tecnico di Comune di Milano, osservatori
del mercato immobiliare Valoro OMI agenzia delle Entrate; Borsino immobiliare; Valori immobiliari
redatto dalla Camera di Commercio di Milano e Provincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

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

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

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

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 225.769,40

Riduzione del valore del 0% 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:

€. 0,00

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

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

Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc: €. 13.543,79

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

€. 212.225,61

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

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:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A appartamento 57,63 1,14 225.769,40 225.769,40

        225.769,40 €  225.769,40 € 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

data 17/01/2024

il tecnico incaricato
Daniele Bertini
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