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RELAZIONE DI STIMA PER VALUTAZIONE IMMOBILE 

 

Immobile sito in Via  XX Settembre n. 115 –  

censito al Foglio 29  mapp. 81 sub 4, cat. C/1 cl.5 consistenza 84 mq. 

Porzione di fabbricato comunale ad uso commerciale posto a piano terra con accesso da via XX Settembre. 

Proprietà: Comune di Lissone (MB). 
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Relazione di stima dell’immobile sito in Via  XX Settembre n. 115 – censito al Foglio 29  mapp. 81 sub 4, 

cat. C/1 cl.5 consistenza 84 mq.   

Porzione di fabbricato comunale ad uso commerciale posto a piano terra con accesso da via XX 

Settembre.  

Proprietà: Comune di Lissone (MB). 
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1. Premessa  

A seguito dell’incarico affidatomi dal Dirigente del settore patrimonio del Comune di Lissone, Dott. Livio 

Notarbartolo per la redazione di una perizia si stima sommaria relativa all’immobile sito in Lissone, via XX 

Settembre n. 115, di proprietà del Comune di Lissone al fine determinare il più probabile valore di mercato, 

la sottoscritta Dott. Ing. Niky Dimitra Michaelides, dopo aver eseguito gli opportuni sopralluoghi in data 

22.01.2014, nel corso del quale è stato effettuato un rilievo fotografico dello stato dei luoghi nonché 

accertamenti e verifiche della consistenza degli immobili esistenti per individuare il loro valore di mercato 

da porre a base di Gara prevista dal piano delle alienazioni come da delibera del Consiglio Comunale, ovvero 

per le altre procedure di assegnazione applicabili al caso in argomento, redige la presente perizia di stima.  

La stima è stata elaborata a seguito di una ricerca dei valori di mercato attribuibili al manufatto in 

argomento opportunamente ponderati in relazione allo stato dei luoghi,  alle caratteristiche intrinseche ed 

attuali dei beni, alla loro vetustà e stato di manutenzione. 

 

 

Parte I - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE  

2.Descrizione immobile 

 

Notizie di carattere generale 
L’immobile è situato in Via  XX Settembre n. 115 nel Comune di Lissone; risulta censito al Foglio 29  mapp. 

81 sub 4, cat. C/1 cl.5 consistenza 84 mq.   

Immobile con destinazione commerciale posto a piano terra all’interno del condominio di via XXV Settembre 

115, l’edificio è situato in posizione centrale a pochi metri dal nucleo storico ed in prossimità del Municipio, 

facilmente raggiungibile ai pedoni; la zona è dotata di un buon numero di  parcheggi. 

 

3.Caratteristiche dell’edificio ed evoluzione storica del complesso 

 
L’edificio risale come epoca di costruzione in data antecedente il 1942, il fabbricato è a quattro piani fuori 

terra con struttura muraria ordinaria, a disegno semplice, con finiture esterne in discreto stato di 

conservazione. A piano terra, dove sono presenti le attività commerciali, la facciata è rivestita in gres effetto 

mattoni a vista color rosso. L’immobile, oggetto di perizia, è posto a piano terreno con accesso da via XX 

Settembre,  attualmente l’immobile è libero, non vi è presente nessuna attività commerciale e, osservando 

lo stato dei luoghi, sembra sgombro da molto tempo. La facciata principale presenta una vetrata d’ingresso 

da cui si accede al locale principale di 30 mq dal quale si accede al locale retro dotato di ripostiglio e bagno 

di servizio finestrato, o ai due locali ripostiglio comunicanti tra loro che consentono l’accesso al negozio dal 

cortile interno del condominio di via XX Settembre. Lo stato di conservazione e manutenzione delle finiture 

interne  può essere definito precario in rapporto alla vetustà dell’edificio, tutti i serramenti interni ed esterni 

sono in cattive condizioni come i pavimenti e la tinteggiatura delle pareti. Inoltre, essendo il negozio 

inattivo, non è stato possibile stabilire la condizione degli impianti ma, osservando i molteplici cavi fuori 

traccia, vi è la necessità di interventi radicali a norma di legge vigente per quanto riguarda l’aspetto 

impiantistico. Al piano terra è presente anche un locale ripostiglio di 4 mq, finestrato con accesso 

indipendente adiacente al vano scala condominiale dal quale si accede al piano seminterrato dove è un 

ulteriore ripostiglio di proprietà di 38 mq.  

Coerenze: a nord: cortile comune; a est: passo carraio d’accesso al condominio; a sud: via XX Settembre; a 

ovest: altra proprietà. 
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4.Dati urbanistici 

 

L’immobile è inserito nell’ Area “Servizi esistenti” del vigente P.G.T. del comune di lissone approvato con 

delibera C.C. n. 19 del 17.03.12; fa parte anche dell’area “Città consolidata a scacchiera” che è l’ambito 

posto tra il centro storico e il territorio comunale di Monza caratterizzato da un tessuto a maglia ortogonale 

che individua una serie di isolati rettangolari e quadrati e presenta ripetutamente la tipologia edilizia 

dell’edifico a corte o semicorte, di due piani fuori terra e con facciata a filo strada. 

La tipologia degli interventi ammessi  è disciplinata dall’art.43 delle N.di A. del P.G.T. 

 

5.Stato di possesso 

 
L’immobile è pervenuto al Comune di Lissone tramite cessione in eredità a seguito del decesso del sig. 

Mauro Riva nel 1922 proprietario ultimo dell’immobile. 

 

6.Verifica urbanistica ed Edilizia 

 
Al fine di accertare la destinazione d’uso prevista dallo strumento urbanistico e la regolarità edilizia 

dell’immobile oggetto di perizia, lo scrivente ha svolto indagini presso il competente Ufficio Tecnico 

comunale di Lissone accertando che il fabbricato di cui trattasi è stato costruito in data antecedente il 1942, 

non esistono pertanto titoli o licenze di costruzione iniziale in quanto non previste dalla legislazione al 

momento della costruzione dello stabile.  

A seguito di ispezione effettuata presso i locali dell’unità immobiliare oggetto di perizia di stima, dopo aver 

ispezionato con cura ogni singolo vano, verificato la posizione delle tramezzature e delle aperture, si sono 

accertate le conformità tra lo stato esistente e le planimetrie catastali depositate presso l’Agenzia del 

Territorio – sez. N.C.E.U. 

 

7. Calcolo della consistenza 

 
Per quanto concerne la consistenza dello stabile le superfici sono state rilevate dalle planimetrie catastali e 

dalle risultanze del sopralluogo compiuto presso l’immobile (censito al N.C.E.U. al Foglio 29 mappale n. 81 

sub. 4) 

Piano terra (superficie utile netta):  - negozio: 30 mq  

     - retro: 18 mq 

     - 3 ripostigli: 24 mq 

     - bagno di servizio: 2 mq 

     - ripostiglio esterno: 2,5 mq 

Piano Seminterrato (superficie utile netta):  - ripostiglio: 38 mq 

 

La superficie utile lorda somma dei vani al piano terreno è pari a 88 metri quadrati, del ripostiglio esterno è 

di 4 mq. La superficie utile lorda del vano al piano seminterreno è pari a 42 metri quadrati. 

 

Parte II - PROCESSO DI VALUTAZIONE 

8. Scopo della stima 
L’amministrazione comunale ha espresso la necessità di effettuare una valutazione economica ai fini di una 

valorizzazione ed alienazione dell’immobile. Per cui lo scopo della stima si identifica con la determinazione 

del valore venale dell’immobile. 
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9. Metodologia estimativa adottata 

 
Per definire i valori di stima si sono considerati i valori tratti dalla banca dati dell’Agenzia dell’Entrate, 

desumibili da internet, relativi a superfici immobiliari destinati a negozio, essendo l’immobile censito 

catastalmente in categoria C/1. 

Si è verificato che il valore mimimo di mercato per gli immobili ad uso negozio è di 2100 €/mq nella fascia 

centrale, comprendente la zona in cui è ubicato l’immobile oggetto di stima. 

 

Banca dati delle quotazioni immobiliari  

Risultato interrogazione: Anno 2013 - Semestre 1 

Provincia: MILANO 

Comune: LISSONE 

Fascia/zona: Centrale/SAURO, SPALLANZANI, PISACANE, FERROVIA - 

Codice di zona: B 

Microzona catastale n.: 1 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

Destinazione: Commerciale 

 

Tipologia 
Stato 

conservativo 

Valore Mercato 

(€/mq) Superficie (L/N) 

Valori Locazione 

(€/mq x mese) Superficie (L/N) 

Min Max Min Max 

Magazzini NORMALE 600 650 L 3,5 3,7 L 

Negozi NORMALE 2100 2600 L 9,3 13,1 L 

Estratto dalla Banca dati dell’Agenzia delle Entrate. 

 

Si è ritenuto utile inoltre raffrontare il dato desunto dall’Agenzia dell’Entrate con un’altro dato reperito da 

siti di agenzie immobiliari private presenti in internet (www.immobiliare.it), che quotano il valore di negozi 

in buono stato di manutenzione a 1.628 €/mq, per verificare l’attendibilità del dato reperito. 

 

Tipologia Superficie (mq) Valore Mercato (€) Valore Mercato (€/mq) 

Negozio 95 215.000 2.263 

Negozio 90 135.000 1.500 

Negozio 50 110.000 2.200 

Negozio 95 210.000 2.210 

Negozio 70 97.000 1.386 

Negozio 145 135.000 931 

Negozio 140 220.000 1.571 

Negozio 140 135.000 964 

Valore medio di mercato (€/mq) 1.628 

Fonte ww.immobiliare.it. 

 

Considerando l’attuale andamento di mercato si è ritenuto più veritiero il dato reperito tramite la stima per 

valori di mercato medi che il valore estratto dalla banca dati dell’Agenza delle Entrate. 
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In funzione dello stato di conservazione, inoltre, tenuto conto della vetustà dell’immobile ed in particolare 

delle necessità di manutenzione generale è valutabile un deprezzamento del valore di mercato sopra 

individuato nei termini di circa il 20% che porterebbe alla determinazione di un valore di circa 1.302 €/mq.  

 

Il valore di mercato è pertanto: 

negozio 88 mq x 1.302 €/mq = 114.610 €  

ripostiglio 42 mq + 4 mq x 25% 1.302 €/mq = 46 mq x 325 €/mq = 14.950 € 

 

Il valore complessivo risulta: 129.560 € 

 

10. Conclusioni 

 
Sulla base di quanto richiesto in ipotesi per l’edificio di cui trattasi il più probabile valore di mercato risulta 

essere pari ad €. 129.560,00 (Euro centoventinovemilacinquecentosessanta/00), esaminato nella situazione 

di fatto in cui si trova.  

 

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

 

 

11. Allegati 

• Documentazione fotografica 

• Scheda catastale 

• Copia del testamento del benefattore Mauro Riva. 

 

 

 

 

 

        Dott. Ing. Niky Dimitra Michaelides 

       Direttore Tecnico Studio Michaelides Associati
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Documentazione fotografica 

 

 
Vista esterna da via XX Setembre. 
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Vista interna negozio. 
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Ripostiglio finestrato. 
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Vista interna retro. 

 

 




































