Comune di Lissone (MB)
Via Gramsci, 21 — 20851, Lissone (MB)
Settore Patrimonio

Tel. 0397397386
e-mail: patrimonio@comune.lissone.mb.it

RELAZIONE DI STIMA PER VALUTAZIONE IMMOBILE

Immobile sito in Via Gramsci n. 6 — censito al Foglio 28 mapp. 493 sub 701,
cat. C/2 cl.6 consistenza 12 mq — rendita catastale €. 26,03.
Porzione a piano terra ad uso servizio igienico, senza accesso.
Proprieta: Comune di Lissone (MB).
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Relazione di stima dell'immobile sito in Via Gramsci n. 6 — censito al Foglio 28 mapp. 493 sub 701, cat.
C/2 cl.6 consistenza 12 mq — rendita catastale €. 26,03.

Porzione a piano terra ad uso servizio igienico, senza accesso.

Proprieta: 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
Gramsci n. 6, di proprieta del Comune di Lissone al fine determinare il piu probabile valore di mercato, la
sottoscritta Dott. Ing. Niky Dimitra Michaelides, dopo aver eseguito gli opportuni sopralluoghi in data
20.11.2013, nel corso del quale e 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 & 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 vetusta e stato di manutenzione.

Parte | - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE
2.Descrizione immobile

Notizie di carattere generale

L'immobile e situato in Via Gramsci n. 6 del Comune di Lissone; risulta censito al Foglio 28 mapp. 493 sub
701, cat. C/2 cl.6 consistenza 12 mq — rendita catastale €. 26,03.

Porzione a piano terra ad uso servizio igienico posto all'interno del condominio con accesso da via Gramsci
6, senza accesso indipendente, I'edificio e situato in posizione centrale a pochi metri dal nucleo storico ed in
prossimita del Municipio, facilmente raggiungibile ai pedoni; la zona e dotata di un buon numero di
parcheggi e molto vicina alle fermate degli autobus delle linee che servono il paese.

3.Caratteristiche dell’edificio ed evoluzione storica del complesso

L'immobile oggetto di perizia risale come epoca di costruzione a molti decenni prima rispetto al complesso
in cui e ubicato attualmente, originariamente i locali erano parte integrante dell’ex cinema Odeon, ora
demolito, che sorgeva all'intersezione di Via Assunta con Via Gramsci davanti alla piccola chiesetta del
Borgo della Madonna Assunta. Nel 2001 con delibera n. 547 & stato realizzato il condominio di via Gramsci, 6
integrando a piano terra i locali wc esistenti del cinema.
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Stralcio della pianta a piano terreno del progetto di costruzione del condominio di via Gramsci, 6 con
delibera n. 547 del 27.12.2001.

L'immobile & costituito da due un antibagno e due locali wc, in sede di sopralluogo non e stato possibile
verificare le dimensioni degli stessi in quanto il vano porta d’accesso che rendeva I'immobile indipendente, &
attualmente murato, come si evince dalla foto a seguire. Lo stato di conservazione e manutenzione &
pessimo, privo di impianti funzionanti, di serramenti interni ed esterni, 'unica modalita attuale per accedere
all'immobile sono i fori delle finestre dei wc che affacciano nella zona comune del condominio di via
Gramsci, 6.

Coerenze: a nord: area di proprieta del Comune di Lissone; a est: residua proprieta al mappale 493; a sud:
residua proprieta al mappale 493; a ovest: proprieta al mappale 501.
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Stato dei luoghi.

4.Dati urbanistici

L'immobile e inserito nell’ Area “Tessuti Urbani Consolidati polifunzionali” del vigente P.G.T. del comune di
lissone approvato con delibera C.C. n. 19 del 17.03.12;
La tipologia degli interventi ammessi (tutti) e disciplinata dall’art.53 delle N.di A. del P.G.T.
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5.Stato di possesso

L'immobile e pervenuto al Comune di Lissone tramite atto di compravendita in data 3 dicembre 2002
trascritto al registro immobiliare di Milano 2 in data 17/12/2002 con n. 160065 d’ordine e 93058 particalare.
La destinazione d’uso indicata nell’atto risulta locale ad uso igienico.

6.Verifica urbanistica ed Edilizia

Al fine di accertare la destinazione d’uso prevista dallo strumento urbanistico e la regolarita edilizia
delllimmobile oggetto di perizia, lo scrivente ha svolto indagini presso il competente Ufficio Tecnico
comunale di Lissone accertando che il fabbricato di cui trattasi € 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’'unita immobiliare oggetto di perizia di stima, si sono
accertate delle difformita tra lo stato esistente e gli elaborati grafici licenziati ed allegati alla delibera n.547
del 27/12/2001 in cui vi & riportata la pianta a pian terreno del condominio di via Gransci,6. In dettaglio, la
porta d’accesso che rendeva il locale indipendente e stata murata e non vi € piu possibilita di accesso al
locale.

7. Calcolo della consistenza

Per quanto concerne la consistenza dello stabile la superfice & stata rilevata dalla visura dell'immobile,
allegata, in quanto durante il sopralluogo compiuto presso I'immobile non e stato possibile verificare le
dimensioni effettive dello stato dei luoghi.

Consistenza: 12 mq

Superficie catastale: 15 mq

Parte Il - PROCESSO DI VALUTAZIONE
8. Scopo della stima

L'amministrazione comunale ha espresso la necessita 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.

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 magazzino, essendo I'immobile censito
catastalmente in categoria C/2.

Si & verificato che il valore medio di mercato per gli immobili ad uso magazzino é di 625 €/mq nella fascia
centrale, comprendente la zona in cui € ubicato I'immobile oggetto di stima.
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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

Valore Mercato Valori Locazione (€/mq
Tibologia Stato (€/ma) Superficie x mese) Superficie
polog conservativo (L/N) (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 e 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
immobili di magazzini ad uso deposito dotati di impianto elettrico/idrico sanitario in buono stato di
manutenzione 700 €/mq, per verificare I'attendibilita del dato reperito.

In funzione dello stato di conservazione, tenuto conto della vetusta dell'immobile ed in particolare delle
necessita di manutenzione generale, degli impianti assenti o comunque non funzionanti, della limitata
agibilita degli spazi che solo con interventi radicali pud essere ripristinata e valutabile un deprezzamento del
valore di mercato sopra individuato nei termini di circa il 40% che porterebbe alla determinazione di un
valore di circa 375 €/maq.

Il valore di mercato e pertanto:
12 mqx 375 €/mqg =4.500 €

10. Conclusioni

Sulla base di quanto richiesto in ipotesi per I'edificio di cui trattasi il piu probabile valore di mercato risulta
essere pari ad €. 4.500,00 (Euro Quattromilacinquecento/00), esaminato nella situazione di fatto in cui si
trova.

Con quanto esposto si ritiene di avere compiutamente assolto la funzione peritale attribuita.
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Via Gramsci, 21 — 20851, Lissone (MB)
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11. Allegati
* Visure catastali
e Estratto di mappa catastale
e Titolo di proprieta.

Dott. Ing. Niky Dimitra Michaelides
Direttore Tecnico Studio Michaelides Associati
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Do, CARLO MUSS! T rronio
NOTAITO
MQONZA - Via Passerini, 10
Tel. 039 / 365048

N. 62450 di rep. . N. 11400 di racc,.

VENDTITA

Reﬁubblica Italiana

Ltanno 2002 duemiladue addi 3 tre del mese di dicembre. }Zegistrato
, ' a MONZA 1
* B S Yot T
In Lissone, via Gramscl n. 21. il ? D!b, éa{}’:
. T N SUYE
Avanti a me dottor CARLO MUSSI, Notaioc in Monza, iscritto al .
' serie__ AV
Collegio Notarile di Milano, verto della identitd personale € ?5832*\353)
aliro er.-"l-g‘g L.

_h.)[_._

dei comparenti infrascritti i quali di comune accordo rinun-

ziano all'assistenza dei testimoni,
acnc prasanti i signori:

COLLEONI GIORGIO nato a Milamo (MI), il 23 maggio 1938,

regsidente a Ronca® |[(VR), via La Fenice n. 6, coltivatore

diretka,
fodice Fiscale CLL GRG 33%E23 F205T

GUGLIELMI geom. ANTONIOD nato a Monte S. Angelo il 7 febbraio

1942, residente a Lissone, via Buozzi n. 6, il quale intex-

viene e stipula mella sua gualitd di Dirigente pro tempore
‘ : : o
s . ; : Qo 9
dell'Unita Patrimeonic del: 'z
4 | =
. ) . = 13
"COMUNE DI LISSONE"™ con sede in Lissone (MI}, via Gramsci n. AN b=}
g - O
— ""l--..__L
21, T g
(:) - Gl i
S
Codice Fiscale 02368150157, > 5 M § 3
- | =8N |8
: ) . vy (3P i oo
e pertanto in nome e nell'interesse del Comune medesimo, 2:-5 & uf =N
3 ) . : D= TR o4
giusta deliberazione della Giunta Comunale in data 27 di- ' = 2 5 OA
R
- , . ) woa N
cembre 2001 n. 547 modificata con deliberazicne della Giunm- Q3 v
wi o
o By =

ta Comunale in data 20 novembre 2002 n. 433, entrambe esecu-



tive che in copia autentica si allegano sotto "A"™ e "B" al
pregente atto.

- Detti comparenti,

convengono e stipulano quanto segue
" il signor Giorgio Colleoni,

vende

e rilascia con immediata trasmissione della proprietid e del

TR

civile possgesso al Comune di Lissone per il guale accetta ed '
acquista il geom. Antoric Guglielmi, quale Dirigente ﬁrof e

e

- ‘J,".".‘Ii
-\ '. X
- . 1 “ "\v
tempore dell'Unitd Patrimonio, come sopra autorizzato, | S
nominativamente T e

in Comune di Lissone, wvia Gramgei n. 6, a parte dell”immo-
bile al mappale 493 del foglio 28, la porzione a piano terra
costituita da un piccqlo locale ad uso sexrvizio igienico;
censito nel Catasto dei Fabbricati del suddetto Comune come
‘segue:

Foglic 28 mappale 493 sub. 701 yia'Gramsci n. 6 pian& T cat.
Cc/2 ¢l. 6 mg. 12 euro 26,03

Coerenzé:

a nord: area di proprietd del Comune di Lissone;

ad est: residua proprietd al mappale 453;

-a sud; residua proprieti al mappale 493;

ad ovest: proprietd al mappale 501.

Alla éorzione suddetta compete la  proporzionale compro-

prietd degli enti, spazi e strutture del Efabbricato al map-



pale 492 del foglio 28 che devono ritenersi comuni a' sensi
delltart. 1117 é seguenti del Codice Civile.
Le parti dichiarano di volersi avvalere delle disposizioni
di cui =2l11' art. 12 del D.L. 14 marzo 1988 n. 70 convartito
nella legge 13 maggio 1388 n. 154, come wmodificato dall'art.
20 del D.I.. 20 giugno 1996 mn. 523, convertiﬁo nella legde 8
agosto 1%96 n. 425.
PATTI E CLAUSOLE
Dichiarano 1le parti che ii presente atto wviene stipulato
sotto l'osservanza dei patti e clausole qhe seguono:
1°) Il prezzo viene stébili}o in eure 11.878,51 undicimi-
1aottocentoséttantotto virgﬁla‘ cinguantuno. somma che 11
venditore dichlara di avere per intero ricevuto dall'Ente
acqufrenﬁe, al gquale rilascia ampia e finale quietanza di
saldo con ripuncia ad ogni diritto di ipoteca legale per
la trascrizione del presen;e atto.
2¢) (Quantc sopra viene wvenduto a corpe, nello stato attuale
di fatto e di diritto, e con ogni acceasione, azione, ragilo-
ne e se;vitﬁ inerente, cosi'come compete al wvenditore per
atto in data 31 ottobre 1572 n. 21935/748 di zep. dr. Giﬁiio
Castriota-Scanderbeg (registrato a Desio il 20 novembre 19732
al n. 4829 vol. I, trascritto a Milano 2 il 21 dicembre 1973
al n. 59919).
A norma della Legge 28 febbraio 1985 n. 47 e agli effetti

delltarticole 3 comma 13 ter del D.L. 27 aprile 1850 n. 93¢,



convertito nelils Legge 26 giugno 1999 p. les, 12 venditor,
da me notaig richiamategli le responsabiliti Penali in cage
di dichiarazienj mendaci previste dalltart, 7§ gqey D.P.R. 3g
dicembre 2000 ﬁ. 445, dichiara a Senai dell'articolo 47  del
D.P.R. 238 dicembre 20qg N. 445, che.

- le opere relative alla pdrzione vehduta 30N0 state iﬁi—
ziate ip data anteriorel al prime Settembre i967 & gucces-

sivamente a tale data Non  sono  state aPportate alla Stegss

modifiche che richiedano'provvedimenti altorizzativyi,

odierna ip dquanto trattasi gi Porzione gi fabbricatoe non
Produttiva qi alecun redditg di fabbricates. il venditers di -
chiara'che il BIoprio domicilig fiscale & il Seguente: RON-

CA' (VR) wvia La Penice n. [

fua libertsy ga ipoteche, privilegi Per impogte e tasse or-

‘dinarie e stracrdinarie, dirette eg indirette, da traseri-

zioni Pregiundizievoli e da altri operji in gepere a: sengi
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to vendute & esgattamente intestato im catasto al venditore.
6°) Agli effetti della legge 19 maggio 1575 n. 151 il wvendi-

tore dichiara di essere coniugato ed in regime di comusiione

‘legale deil beni, e di avere il pieno potere .di disporre del-

la porzione vendnta a lui pervenuta come sopra.

7°) Tutte le imposte e spese del presente atto e delle di-
pendenti formalitd staranno a carico dell'Ente acquirente
c¢he richiede i benefici di legge.

guesto atio, scrit?ozda perscna di mia fiducia, comple-

o di wioc pugno 1o Notaio ho dato lettura ai comparenti

Ahe lc hanno approvato dispe?sandomi dalla lettura degli al-
legati.

Consta di due fogli & ne o;cuPa cinque pagine non complate
F.to Guglielmi Antonio

F.to Colleoni Giorgia

F.to Carlo Mussi notaio

it
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Copia in otto mezzi fogli conforme all'originale e suoi
allegati nei miel atti.

Monza, addi 19 giugno 2003




