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Urbanizzazioni: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urbanizzazione 
secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: zona di rinnovamento edilizio dovuto alla creazione del polo universitario del 

Politecnico di Milano Campus Bovisa 
Principali collegamenti pubblici: trasporto pubblico su gomma e stazione ferroviaria di Milano Bovisa 
Collegamento alla rete autostradale: Svincolo autostradale Comasina 
 

2.22.22.22.2 Caratteristiche Caratteristiche Caratteristiche Caratteristiche descrittive esternedescrittive esternedescrittive esternedescrittive esterne (Allegato 2).    

Edificio di 3 piani fuori terra  
− struttura: Mattoni; 
− facciate: intonacate  

Il Condominio si presenta in modesto stato di conservazione.  
    

2.32.32.32.3 CCCCaratteristiche descrittive internearatteristiche descrittive internearatteristiche descrittive internearatteristiche descrittive interne (Allegato 2).    
    
AppartamentoAppartamentoAppartamentoAppartamento 
- esposizione: singola 
- pareti: normalmente tinteggiate con rivestimento ceramico nel bagno e angolo cottura 
- pavimenti: ceramici per tutto il locale 
- infissi esterni: alluminio vetro doppio 
- porta d'accesso: doppia porta in legno e legno vetro 
- porte interne: ad anta singola in legno tamburato 
- impianto elettrico: sottotraccia; 
- impianto idrico: sottotraccia;  
- servizio igienico: è presente unico bagno areato ed illuminato naturalmente che dispone di lavello, wc e 

doccia. Si precisa che il bagno non rispetta i requisiti igienico sanitari previsti per regolamento. 
- altezza dei locali: m. 3.10 circa con ribassamento per l’angolo cottura a 2.40 mt circa;  
- condizioni generali: L’immobile si presenta in pessimo stato di mantenimento, con evidenti tracce di muffe 

ed in stato di abbandono. 

2.42.42.42.4 Certificazioni energeticCertificazioni energeticCertificazioni energeticCertificazioni energeticaaaa: : : :     
    

Attestato di Prestazione Energetica n. 1514604483521 registrato in data 10 novembre 2021 avente validità sino 
al 10 novembre 2031:  
Classe Energetica G cn EPgl,nren 302,12 KWh/m2 anno  

2.52.52.52.5 Certificazioni di conformità degli impiantiCertificazioni di conformità degli impiantiCertificazioni di conformità degli impiantiCertificazioni di conformità degli impianti....    
    

3. Non reperita. 

3.13.13.13.1 Certificazioni di idoneità staticaCertificazioni di idoneità staticaCertificazioni di idoneità staticaCertificazioni di idoneità statica....    
    

Non reperita. 
 

! STATO OCCUPATIVOSTATO OCCUPATIVOSTATO OCCUPATIVOSTATO OCCUPATIVO....    
    

4.14.14.14.1 Detenzione del beneDetenzione del beneDetenzione del beneDetenzione del bene    
Al momento del sopralluogo, nel corso del quale è stato possibile accedere con l’ausilio di fabbro per la 
sostituzione delle chiavi, si è constatato che il bene è che il bene è che il bene è che il bene è attualmente attualmente attualmente attualmente libero libero libero libero e privo di arredi. 
L’immobile è sotto la custodia del custode nominato avv. Michele Giliberti. 

4.24.24.24.2 Esistenza contratti di locazioneEsistenza contratti di locazioneEsistenza contratti di locazioneEsistenza contratti di locazione    (allegato 4)    

Il sottoscritto ha provveduto a richiedere verifica sulla presenza di contratti di locazione in essere e relativi 
all’immobile in oggetto di valutazione all’ufficio Direzione Provinciale II di Milano - Ufficio Territoriale di Milano 
2. 

Non sono stati reperiti contratti di locazione gravanti sull’immobile.Non sono stati reperiti contratti di locazione gravanti sull’immobile.Non sono stati reperiti contratti di locazione gravanti sull’immobile.Non sono stati reperiti contratti di locazione gravanti sull’immobile.    
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8.18.18.18.1 Pratiche edilizie reperite presso il competente Pratiche edilizie reperite presso il competente Pratiche edilizie reperite presso il competente Pratiche edilizie reperite presso il competente UUUUfficiofficiofficiofficio    TecnicoTecnicoTecnicoTecnico    del Codel Codel Codel Comunemunemunemune    di Milanodi Milanodi Milanodi Milano        
L’immobile condominiale è di antica edificazione, ad oggi, a seguito di richiesta documentale presso l’archivio del 
Comune di Milano, è stata reperita solo agibilità rilasciata dal Podestà e riferita al civico in oggetto ma relativa 
alla creazione al piano terra di n. 2 locali ad uso abitazione ricavati da andito di porta rilasciato il 16/04/1936 (atti 
210664/39032/1935) a seguito di nulla osta del 01/08/1932 (atti 128046/1392) di proprietà Pogliani Francesco. 

8.28.28.28.2 Conformità Conformità Conformità Conformità ediliziaediliziaediliziaedilizia....        
Salvo quanto già indicato nel paragrafo precedente, in assenza di reperimento di documentazione edilizia, o per 
immobile di antica edificazione ove all’epoca non era prevista presentazione di autorizzazione, il professionista 
idoneo ai sensi di legge sotto la propria responsabilità, può asseverare la legittima consistenza degli immobili, ai 
fini della presentazione dei procedimenti edilizi, e in osservanza al Legge 380/2001 (testo unico dell’edilizia), 
compilando l'apposito modulo che si allega in calce alla presente. 
Si precisa che lo stato di fatto riscontrato in loco non risulta conforme alla scheda catastale reperita ed allegata 
alla presente. 
Di seguito si riporta rilievo dei luoghi eseguito durante l’accesso. Si precisa che lo stato di fatto non rispecchia i 
requisiti igienico sanitari relativamente alla dimensione del bagno. 

 
Al fine della regolarizzazione  dell’immobile a livello edilizio sarà necessario predisporre asseverazione di 
legittima consistenza e procedere al deposito di pratica edilizia in sanatoria. 
Il costo stimato per tale attività è di: 

- Predisposizione di relazione asseverata di legittima consistenza dell’immobile  1.500,00 € 

- Predisposizione e deposito di adeguata pratica edilizia in sanatoria con opere di 
adeguamento (escluse opere derivanti da progetto esecutivo e non quantificabili in 
questa fase) 

 
 
2.500,00 € 

- Presentazione di SCIA per agibilità (escluse certificazioni impiantistiche non 
quantificabili in questa fase 

    
   800,00 € 

TOTALE 4.800,00 € 
I costi sopra indicati sono stati detratti dal valore di stima del bene. 

8.38.38.38.3 Conformità catastalConformità catastalConformità catastalConformità catastaleeee....    
La scheda catastale dell’immobile risale al 1939. Sarà necessario predisporre aggiornamento catastale per una 
migliore e più corretta rappresentazione grafica degli spazi. 
Il costo per l’aggiornamento catastale è stimato in Euro 400.00 oltre Euro 50,00 per diritti di segreteria. 

! CONSISTENZACONSISTENZACONSISTENZACONSISTENZA    

9.19.19.19.1 Informazioni relative al calcolo della consistenzaInformazioni relative al calcolo della consistenzaInformazioni relative al calcolo della consistenzaInformazioni relative al calcolo della consistenza    
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La superficie “lorda commerciale” indicativa dell’unità, è stata calcolata dall’interpolazione tra la pianta catastale 
ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo 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. 

DestinazioDestinazioDestinazioDestinazionenenene    
Superficie Superficie Superficie Superficie     
lorda (mq)lorda (mq)lorda (mq)lorda (mq)    

CoefficienteCoefficienteCoefficienteCoefficiente    
mercantilemercantilemercantilemercantile    

SuperficieSuperficieSuperficieSuperficie    
omogeneizzataomogeneizzataomogeneizzataomogeneizzata    

AppartamentoAppartamentoAppartamentoAppartamento                             
   40,00 100%                     44440000,,,,00000000    

  mq lordi   mq commerciali 

! STIMASTIMASTIMASTIMA    

10.110.110.110.1 Criterio di stimaCriterio di stimaCriterio di stimaCriterio di stima    sintetico comparativo semplificatosintetico comparativo semplificatosintetico comparativo semplificatosintetico comparativo semplificato    
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 che prevede la moltiplicazione della consistenza 
per i valori medi espressi dal mercato immobiliare per beni consimili (stima sintetica comparativa semplificata). 
Il valore del bene come sopra definito, può essere considerato il “più probabile” su base estimativa, ma deve 
intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o in 
aumento. 

! Agenzia Delle Entrate - Osservatorio del Mercato Immobiliare – 2° semestre 2021 – zona D31 – Comune 
di MILANO - Periferica/BOVISA, BAUSAN, IMBONATI  

− valore di compravendita per ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO 
prezzo min. 1.400,00 €/mq / prezzo max. 1.700,00 €/mq 
 

10.210.210.210.2 Valutazione Valutazione Valutazione Valutazione LLLLotto otto otto otto UnicoUnicoUnicoUnico    

DDDDestinazioneestinazioneestinazioneestinazione    
SuperficieSuperficieSuperficieSuperficie    
omogeneizzataomogeneizzataomogeneizzataomogeneizzata    Valore mq (Euro)Valore mq (Euro)Valore mq (Euro)Valore mq (Euro)    

Valore complessivo Valore complessivo Valore complessivo Valore complessivo 
(Euro)(Euro)(Euro)(Euro)    

AppartamentoAppartamentoAppartamentoAppartamento                        44440000,,,,00000000    1.400,00 56.000,00 € 
                  56565656....000000000000,00 ,00 ,00 ,00 €€€€    

 

10.310.310.310.3 Adeguamenti e correzioniAdeguamenti e correzioniAdeguamenti e correzioniAdeguamenti e correzioni    della stimadella stimadella stimadella 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 

Valore stimatoValore stimatoValore stimatoValore stimato          56565656.0.0.0.000000000,00 ,00 ,00 ,00 €€€€ 
Riduzione del 5% per assenza di garanzie per vizi   2.2.2.2.888800000000,,,,00000000    €€€€    

Spese tecniche indicative di regolarizzazione urbanistica e/o catastale che effettuerà 
l'acquirente. 

 
 5.2505.2505.2505.250,00 ,00 ,00 ,00 €€€€ 

Prezzo a base d'asta per il Lotto al netto delle decurtazioni, libero ai fini della procedura 
(47.950,00 €) e arrotondato 48484848.000.000.000.000,00 ,00 ,00 ,00 €€€€ 

N.B. Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si è presentato il bene 
all'ispezione peritale, valutato a corpo e non a misura, al netto delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario 
dovuto all’assenza di 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. 

! GIUDIZIO GIUDIZIO GIUDIZIO GIUDIZIO CONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONECONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONECONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONECONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONE....    
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Omesso 

! GIUDIZIO DI DIVISIBILITÀGIUDIZIO DI DIVISIBILITÀGIUDIZIO DI DIVISIBILITÀGIUDIZIO DI DIVISIBILITÀ....    

Omesso 

! CRITICITCRITICITCRITICITCRITICITÀÀÀÀ    DA SEGNALAREDA SEGNALAREDA SEGNALAREDA SEGNALARE....    

Si rimanda a quanto già indicato in perizia 

 

Il sottoscritto architetto Paolo Delfino 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. 

Milano, 11/04/2022  

 

                           

 

 

     L’esperto nominato, arch. Paolo Delfino 

    

! ALLEGATIALLEGATIALLEGATIALLEGATI    

1.1.1.1. Identificati al catasto  

2.2.2.2. Rilievo fotografico 

3.3.3.3. Atto di provenienza 

4.4.4.4. Vincoli ed oneri giuridici 

5.5.5.5. Documentazione comunale 

6.6.6.6. Certificazione energetica 


