












Dott. Ing. REDAELLI Riccardo 
Via Don Gnocchi 27, Trezzo sull'Adda lvfl 

Albo ingegneri di Milano n° A 26661 

Mitilit...., OA BOllO 
e delld'"111anu €16, 00 

SEDlCl/00 -
OO!Il78U \IOVG9001 
11ll0.47l78 111041Z017 1Ul:G9 
4S7HD038 0€800704899CF523 
1,tEMllF1CAHV0 ; 011iD8Z6117Q12l 

U l 16 > 

m!llltlllllllllltlltlllllllllllllllll 
Evidentemente il valore di mercato rappresenta l'aspetto economico di quello cui è necessario 

arrivare allorquando siano in gioco finalità come la compravendita di immobili ( od operazioni riconducibili ad essa, 
come la permuta ). 

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immobile sono sostanzialmente due tipi: 

- la metodologia diretta, basata sulla comparazione, che è applicabile quando si verificano una serie precisa di 

condizioni al contorno, quali l'esistenza di beni similari al bene da stimare, la dinamicità del mercato immobiliare 
omogeneo del bene da stimare e la conoscenza dei prezzi di compravendita di beni simi lari al bene da stimare risalenti a 
un periodo prossimo a quello di stima. 

La comparazione diretta sì esplicita essenzialmente attraverso il metodo comparativo, declinato secondo tutti i diversi 

procedimenti che ad esso possono ricondursi (mono parametrici, pluripara metrici); 

- le metodologie indirette, attuate attraverso procedimenti analitici, si utilizzano in assenza di una o più fra le citate 

condizioni necessarie all ' uso della metodologìa diretta, e si basano sulla ricerca indiretta del valore di mercato, 

ricercando uno degli altri valori ( di costo, di riproduzione deprezzato, di trasformazione e secondo alcuni autori, di 

capitalizza)ione) visti in questo caso non come aspetti economici autonomi, ma come procedimenti mediante i quali 

apprezzare l" aspetto economico del valore di mercato. 

L'utilizzo dell ' uno c dell 'altro tipo di metodologia non è in genere una libera scelta de ll ' estimatore, bensì una scelta 

indotta dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalità della valura,done. 

E' appena il caso di sottolineare come l' utilizzo del tipo di metodologia cond izioni in maniera significativa la precisione 

e la correttezza del valore stimato: i metodi diretti hanno un'alea di incenezza ben minore che quelli indiretti, tenendo 
presente che, ad esempio, nell ' utiliaare l'aspetto economico del valore di trasformazione o di riproduzione deprezzato 
si effettua una previsione analitica dei costi da sostenere per l' intervento, ma questi costi derivano sicuramente da una 
comparazione di mercato (prezziari regionali delle opere edili, delle Camere di commercio. ecc.), e cosi pure il valore 

del bene trasformato deriverà da una comparazione con dati appartenenti ad un mercato conosciuto, ma comunque 

contenente un·alea di incertezza. 
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6. Metodo adottato e calcolo 

Dopo una accurata analisi del contesto immobi liare e del mercato di fabbricati reali::Gii dalla melà degli anni '80 

completamente e par:ialmente ristrutturati e nuove edifica:ioni, effettuata tramite ricerca ampia in rete, incrociata con 

diversa stampa specialistica si assumono i seguenti valori: 

Ufficio zona Cernusco sN classi energetiche da G a D €/mq 2.280/medio 

Uffici e superf. Commerciali Cernusco sN €/mq 2.500/medio 

Uffici e superf. Affittati Banca Cernusco sN €/mq 4.270 

Uffici e superf. Commerciali Cologno M.se €/mq 2.400/medio 

Magazzini e depositi Gorgonzola €/mq 390/medio 

Area edificabile Gorgonzola €/mc 270 

€/mq 2.600/medio 

);> RIEPILOGO GENERALE STATO DI FATTO: 

Cernusco sN € 2. 975.290 

Gorgonzola (magazzini) € 652.656 

Cologno M.se € 657.040 

Siena € 426.800 

TOTALE € 4.711.786 
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7. Conclusioni 
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Sulla base di quanto richiesto in ipotesi per il comparto relativo alle proprietà della società 

Immobiliare del Sole srl. zona Milano est e proprietà nel comune di iena di cui trattasi, il più 

probabile valore di mercato risulta essere pan ad €. 4.71 1.780 in c.t. (Euro 

quattromilionisettecentoundicimilasettecentoottanta/00), esaminato nella situazione di fatto in cui si 

trova. 

Con quanto esposto si ritiene di avere compiutamente assolto la funzione peritale attribuita . 

Seguono documenti allegati alla perizia: 
• Allegati A 
• Allegati B 
• Allegati C 
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TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO 
Verbale di giuramento perizia stragiudiziale 

Modulo per periti non iscritti ali' Albo 

L'anno 2.o 11- e questo giorno ..!2:::0=------ del mese di A. 'P(( IL-t , nella Cancelleria 

del l ' intestato Ufficio, avanti al sottoscritto Cancelliere è personalmente compars_Q_ .i_ l_ Signor 

IN(, aiCCI\t<.DQ nat.Q_ a VA?R.\0 .D'Ai)DA 

il 2q l C>S l , residente in SU<.L.J A ù DA prov. C.tl.U 
f,NOCCb l '2+ ,idcntificatocondocumento CARTA 

: Q;.;, 
rilasciato da Co n 0 Ne (}l ll<ét1:o 1 f\ il 0S l Qj_ l 201 S 

i)t quale es ibisce la relazione che precede da lui/lei effettuata in data --'iO l .li_ l 20 11- e chiede di 
ò 

asseverare con giuramento. 

ai sensi di legge' _1_l_ comparente presta il giuramento ripetendo le parole "Giuro di aver bene 

e fedelmente proceduto alle operazioni e di non aver altro scopo di quello di far conoscere la verità". 

Si raccoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla legge. 

Letto, confermato e sottoscritt o . 

NOTA BENE: 
L' ufficio non assume alcuna responsabilità per qu an to riguarda il contenuto della perizia asseverata 
con il giuramento di cui sopra. 

1 Art. 483 c.p.: "Falsità ideologica cotm11cssa dal privato in atto pubblico" cd art. 193 c.p.c. 
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