IMMOBILE IN RESCALDINA (MI) Prot. 2
MAPP.1126 sub 701 / sub 14 - via F.1li d’ Italiamgo
PROPRIETA COMUNE DI RESCALDINA

AGGIORNAMENTO PERIZIA DI STIMA

Oggetto della stima: Unitd immobiliari di cui ai

Tecnico incaricato:

Committente:

66

MUNE DI RESCALDINA

Tipo Protocollo A

Cat. IV

A

* k&

* k&

mapp.1216 sub 701 e mapp.1216

E‘! 30017048 Del 04-12-2013
Cla. 8 Fas. 0

carico .
TERRITORIO E EDILIZIA

sub 14 (quota di 1/4) NCEU,
site nel Comune di Rescaldina
(MI), wvia F.11li d’Italia

arch, Giuseppe Capellini,
libero professionista con
studio a Castello Cabiaglio
(VA) in via Mazzini n.17;
1g5eritts all'Ordine degli
Architetti, Pianificatori,
Paesaggisti e Conservatori
della Provincia di Varese al
n.457 di posizione.

Comune di Rescaldina,
Determina di 1Incarico n.363
del 08/07/2011 a firma
Responsabile Area 5 Governo

del Territorio.
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1 - PREMESSA

Adempiendo a fiducioso incarico conferitomi dal

committente Comune di Rescaldina (MI) - Determina

n.363 del 08/07/2011 a firma Responsabile dell’Area

5 Governo del Territorio, venivo invitato ad

esprimere parere in merito alla valutazione del piu

probabile valore di mercato del bene immobiliare di

cui all’oggetto, in previsione della successiva gia

programmata alienazione del bene medesimo.

In data 08/08/2011 rassegnavo perizia estimativa

del bene e successivamente in data 06/10/2011

integravo la stessa a seguito di atto di cessione

al Comune di Rescaldina delle untia immobiliari da

parte della Soc. “S.I.L.E. COSTRUZIONI S.R.L.”.

Con Deliberazione n.119 del 26/09/2012 la Giunta

Comunale nel prendere atto della gara deserta al

secondo esperimento asta pubblica per la vendita

dell’ immobile commerciale determinava:

- di dare indirizzo agli uffici competenti del
Comune per procedere, nei tempi e con le
modalita di Legge, mediante Trattativa Privata
in forma diretta ai sensi dei comma 1 e 3
dell'art.22 del “"Regolamento Comunale per

l'alienazione del patrimonio immobiliare”:




- di dare atto che il valore indicato nella
perizia estimativa depositata dal sottoscritto
in data 08/08/2011 poteva essere rideterminato
in relazione alla sussistenza dei fattori
negativi del mercato immobiliare e il suo
mutamento rispetto all’epoca di valutazione
dell’immobile nonché alle spese di gestione
annuali ed al deprezzamento dovuto alla vetusta
dell’ immobile.

Per 1’espletamento del mandato nella forma

richiesta, dopo aver preso visione di tutta la

documentazione tecnico-giuridica trasmessa dal
committente, ho proceduto alla necessaria verifica
delle visure catastali aggiornate. Successivamente

ho raccolto, presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di

Rescaldina (MI) e presso 1’Agenzia del Territorio -

Ufficio Provinciale di Milano - tutte le ulteriori

disponibili informazioni ritenute necessarie.

Infine ho proceduto a ispezionare nuovamente i

luoghi.

Cio premesso, io sottoscritto redigo, con

riferimento alla data del 02/12/2013, il seguente

aggiornamento del valore risultante dalla relazione

di perizia depositata dando atto che:

2 - IDENTIFICAZIONE CATASTALE
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Cosl come indicato nella perizia depositata il com-
pendio immobiliare & situato nel Comune di
Rescaldina (MI) in wvia F.1li d’Italia e risulta
censita all’Agenzia del Territorio - Sezione
Fabbricati - nel modo seguente:
- Mapp.1216 sub 701 Via da Denominare sn. p.T.
(unita in corso di costruzione);
Intestato: Comune di Rescaldina - proprieta per
141
- Mapp.1216 sub 14 Via da Denominare sn. p.S2
Cat.D/8 RDE.978,00;
Intestato: Comune di Rescaldina - proprieta per
1/4; S.I.L.E. costruzioni srl proprieta per 3/4.
3 - PROPRIETA
La proprieta degli immobili, nelle quote cosi come
indicate al punto precedente, & del Comune di
Rescaldina - c.f. 01633080153 - a seguito di atto
di cessione senza corrispettivo in data 28/09/2011
a rogito dott. Jean-Pierre Farhat, Notaio di
Bergamo, Rep. n.177666, Racc. n.56844 Registrato a
Bergamo 1 in data 30/09/2011 n.14866 Serie 1T.
4 - STATO DI POSSESSO
Alla data del 02/12/2013 e sulla base delle
dichiarazioni acquisite presso la proprieta, gli

immobili in oggetto non risultano occupati da terzi
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€ sono nella piena fruibilita della proprieta
stessa. Per quanto & stato possibile accertare, non
risultano contratti di locazione, usufrutto,
comodato o altro registrati in data antecedente
alla presente perizia.

5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
L'Ispezione ipotecaria effettuata presso 1’Agenzia
del Territorio di Milano non rileva alcun vincolo
gravante sugli immobili. In particolare 1’unica
nota di trascrizione a favore del Comune di
Rescaldina e contro la soc. S.I.L.E. Costruzioni
srl riguarda l’atto di compra-vendita di cui al
punto 3 precedente della presente relazione di
aggiornamento della perizia.

6 - DISCIPLINA URBANISTICA
A norma del P.G.T. vigente', il mapp.1216 &
inserito in un’area facente parte di “Piani
Attuativi in corso, approvati o attuati”. Per le
modalita, le norme e le caratteristiche degli
interventi ammessi si rimanda alla strumentazione
urbanistica depositata presso 1’U.T. Comunale.

7 - REGOLARITA EDILIZIA

Piano di Governc del Territorio approvato dal Consiglioc Comunale
con Deliberazioni n.15 del 28/03/2012, n.l16 del 29/03/2012, n.17
del 30/03/2012, n.18 del 02/04/2012 e pubblicato sul B.U.R.L. -
S.I. n.37 del 12/09/2012.
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Riconfermo quanto espresso nella perizia
depositata.

8 - DESCRIZIONE DEI BENI - CARATT. ESTRINSECHE
Riconfermo quanto espresso nella perizia
depositata.

9 - DESCRIZIONE DEI BENI - CARATT. INTRINSECHE
Riconfermo quanto espresso nella perizia |
depositata.

10 - CRITERIO DI STIMA

Riconfermo i criteri , le modalitd e le indicazioni
della perizia depositata con la precisazione che il
probabile valore di mercato ottenuto dal presente
aggiornamento alla data del 25/06/2013 viene
determinato con la detrazione dei costi da
sostenere per 1'effettuazione dei lavori di
ultimazione (valore di trasformazione). L’incidenza
delle singole voci sul costo globale & calcolata
sulla base di tabelle parametriche percentuali
riferite a tipologie similari?.

11 - FONTI
Riconfermo le caratteristiche, le prescrizioni e le
avvertenze delle fonti individuate nella perizia

depositata, precisando:

¢ cfr. Collegio degli Ingg. ed Archh. di Milano - Prezzi tipologie
edilizie - DEI Editore - Ed. 2012
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Osservatorio immobiliare dell’Agenzia del

Territorio: per il Comune di Rescaldina®, zona

periferia, tipologia spazi commerciali - negozi
- indica valori di mercato compresi tra
1100+1300 €/mg e canoni di locazione compresi
tra 5,50+7,20 €/mg*mese;

C.C.I.A.A. della provincia di Milano - OSMI

Borsa Immobiliare: Per il Comune di Rescaldina,
zona periferia, unita commerciali in buono
stato, indica valori di mercato compresi tra

1550+1900 €/mq;

Consulente Immobiliare: = per il  Comune di

Rescaldina ho wutilizzato i dati relativi al
vicino, e simile, Comune di Cerro Maggiore®, zona
semicentrale-periferica, destinazione commercia-
le, indica valori di mercato di 1.800 €/mg*k e
canoni di  locazione compresi tra 120+270
€/mg*annuo*k (k = coeff. Correttivi);

5iti web: WWW.casa.it e WwWww.immobiliare.it

raccolgono e consentono di ordinare per comune
di appartenenza, zona, classe tipologica,

destinazione d’uso, valori, 1le offerte di

Quotazioni primo semestre 2013
Quotazioni primavera 2013 - Consulente Immobiliare n.931/2013 -
giugno 2013
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S e el s e,

diversi operatori immobiliari presenti sul

mercato. Ogni offerta & accompagnata da una

scheda descrittiva ed adeguato apparato

fotografico. La documentazione raccolta da

questa fonte (depurata dei margini di

contrattazione, intermediazione, ecc.) & stata

impiegata per 1la formazione dei campioni

statistici.

12 - CONSISTENZA
Riconfermo la consistenza individuata nella perizia
depositata.
ok ok ok ok ko k ok

Tutto cio premesso, in relazione alla sussistenza
dei fattori negativi del mercato immobiliare e il
Suo mutamento rispetto all’epoca di valutazione
dell’immobile (agosto 2011) nonché alle spese di
gestiohe annuali ed al deprezzamento dovuto alla
vetusta dell’immobile, ho proceduto alla verifica
ed alla redazione di nuova stima particolareggiata,
(cui per i dettagli di calcolo si rimanda
all’allegato®) che tiene conto dei lavori di
completamento da effettuare.

Il valore pilu probabile della porzione immobiliare

® cfr. Allegato n.1




\.

alla data del 02/12/2013 & risultata di euro:

- mapp.1216 sub 701 e mapp.1216 sub 14 (quota di
1/4): € 322.000,00 (euro trecentoventiduemila,
00) .

Tanto riferisco S giudico in questo mio

aggiornamento della relazione di stima a completa

evasione del mandato ricevuto.

'IL TECNICO ESTIMATORE

dott arch, Qﬁ&t&:ppe’ apellini
\ \\/\\‘ \
/ k/ \\._ \“ /.

X

Varese, 02 dicembre 2013

Allegati:

1) Stima dettagliata - (n.15 pagg.).




ALLEGATO N 5 1 (pagg.15)

Stima dettagliata:

a) Modulo di calcolo unita immobiliare commerciale

- mapp. 1216 sub 701 e mapp.1216 sub 14 (quota

di 1/4).
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