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Premessa

Nell” ambito della Convenzione stipulata tra 'Agenzia del Territorio e il Comune di
Monza per la fornitura dei servizi di valutazione tecnico-estimativa e consulenza
specialistica, a riscontro della nota n. 53564 del 23/05/2011, si redige la
presente relazione riguardante la Valutazione tecnico-estimativa di n. 1 immobile
ubicato nel comune di Monza di proprieta del Comune di Monza.

La richiesta e quindi lo scopo della presente stima, come precisato
dal’Amministrazione richiedente nella sopra citata nota, risulta essere la
determinazione del valore di mercato all’attualita, nella prospettiva di una
eventuale vendita diretta da parte dell’/Amministrazione comunale stessa.

In data 23/09/2011 il tecnico scrivente, con un rappresentante del Comune di
Monza, effettuava un sopraluogo, sia interno che esterno, dell'immobile oggetto
di stima.

PARTE PRIMA

1 DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE

1.1 Notizie di carattere generale

Come descritto in premessa I'immobile oggetto di stima & situato nel comune di
Monza e pill precisamente in Via Andrea Appiani n. 17.

¥ MamanE

Ubicato in zona centrale ed in prossimita del centro storico del comune di Monza,
I'immobile oggetto di stima risulta facilmente accessibile grazie alla presenza di
assi stradali importanti per tutto il territorio del nord-milanese come la Strada
Provinciale n. 5 che permette un facile collegamento con la citta di Milano, i
comuni limitrofi,il tratto autostradale della A4 Torino-Venezia e gli aeroporti di
Linate e Malpensa.

Attraverso il Viale Cesare Battisti, il Viale Liberta e la Via Andrea Appiani stessa,
risulta essere buono anche il collegamento con l'intera citta di Monza.

Vig Manin 27 - Milano tel. +390263657441/7431 fax +390229011565 e-mail: ep_milano@agenziaterritorio.it
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Lintorno edificato risulta caratterizzato da

grado, ecc.).

1.2 Caratteristiche del fabbricato

un contesto urbano a destinazione

prevaientemente residenziale con media presenza di terziario e commerciale.
Buona risulta essere la presenza di tutti i servizi socialmente utili (scuole di ogni

Situato all'interno del centro storico del comune di Monza e come gia descritto in
precedenza ubicato in Via Andrea Appiani n. 17.

Edificato intorno agli anni ‘20, il cespite oggetto di stima & composto da due corpi
di fabbrica, uno prospiciente la Via Andrea Appiani a forma di ferro di cavallo e

COMMITTENTE! COMUNE DI MONZA
Servizio Patrimonio e Edilizia Economica Popolare

Plazza Trentc e Trieste - 20032 Monza
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uno allinterno dell'isolato di forma rettangolare. Originariamente divisi,
attualmente i due corpi di fabbricato risultano collegati tra loro da accessi al
piano terreno. Entrambe i fabbricati hanno un unico ingresso il quale & consentito
da un portone in legno che funge anche da passo carraio da Via Andrea Appiani.

I due corpi di fabbrica, divisi da un piccolo cortile interno comune, si sviluppano
rispettivamente su tre piani fuori terra ed uno interrato il fabbricato prospiciente
la via principale e un piano fuori terra il fabbricato interno.

I fabbricati hanno una struttura portante verticale in muratura di mattoni pieni e
la copertura € falde inclinate. I collegamenti verticali sono garantiti da due rampe
di scale poste agli angoli dell’edificio principale prospiciente la Via Andrea Appiani
e da un ascensore. Gli infissi sono in legno con elementi avvolgibili in materiale
plastico.

1.3 Caratteristiche dell’unita immobiliare

Il cespite oggetto di stima, come gia descritto al paragrafo precedente, risulta
essere composto da due fabbricati, originariamente separati e attualmente
comunicanti tra loro.

Dall'ingresso principale di Via Andrea Appiani n. 17, si accede direttamente al
cortile interno dal quale & possibile I'accesso ad entrambe i fabbricati.

Al fabbricato principale si pud accedere attraverso due ingressi, dotati di scivolo
per disabili; posti ai lati de! cortile. '

Via Manin 27 - Milano tel. +390263697441/7431 fax +390229011565 e-mail: up_milano@agenziaterritorio.it
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Il piano terra, diviso in parti uguali dal portico d‘ingresso, & composto da locali
adibiti ad uffici, alcuni dei quali vuoti e non utilizzati, e da n. 4 locali adibiti a
servizi igienici. i pavimenti sono rivestiti in materiale cementizio.

L'accesso ai vari locali & possibile attraverso un corridoio che percorre l'intero
fabbricato.

Ai due angoli del fabbricato si trovano i vani scala attraverso i quali & possibile
accedere al piani superiori.
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I piani primo e secondo, adibiti anch'essi ad uffici, risultano sostanzialmente
uguali, sia per forma che per struttura al piano terra ad eccezion fatta per alcuni
locali dove i pavimenti sono rivestiti in pargquet.

1| fabbricato secondario situato all’interno dell’isolato & accessibile sia attraverso
il cortile interno sia dal fabbricato principale.

Come gia descritto in precedenza, il fabbricato si sviluppa su un unico piano ed &
suddiviso in quattro locali, tre dei quali adibiti ad archivio e uno a sala riunioni.
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Completa il complesso immobiiiare un piano interrato adibito in parte a deposito,
al quale si accede direttamente dal fabbricato principale, ed in parte a locali
tecnici, ai quali si accede attraverso una scala situata all’'interno del cortile.
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o A Durante il sopralluogo, effettuato in data 23/09/2011 con la presenza di
g 3 rappresentanti della proprieta, sebbene si sia verificato uno stato normale di
§'§ conservazione di quelle parti dellimmobile che all’attualita risultano utilizzate
@ £ dagli uffici comunali, si & constatata la necessita di una ristrutturazione sia dal
g R punto di vista strutturale che dal punto di vista impiantistico di tutta la parte
N§ dell’edificio ad oggi non utilizzata.
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Pur trovandosi in uno stato di conservazione normale, si ritiene che anche la
porzione di fabbricato attualmente utilizzata necessiti di opere di ristrutturazione
generale.

Cosi come evidenziano le foto sotto riportate, importanti opere di rifacimento
devono essere effettuate anche per quanto riguarda la ristrutturazione delle
facciate sia interne che esterne dell'immobile.

Servizio Patrimonio e Edilizia Economica Popolare
Piazza Trento e Trleste ~ 20052 Monza
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23 1.4 Utilizzo attuale
o ‘b Al N £l t] 0] ‘] . £ ) = -
55 All’attualita I'immobile risulta occupato dagli uffici del "Settore Servizi Sociali” del
Z&Q = Comune di Monza.

=)
= g -
= 1.5 Identificazione catastale
m T D hY - O " - . b1 - ‘ -
B i L'unitd immobiliare oggetto di stima all’attualita, nella Banca Dati del Catasto di
2 Milano, risulta intestata all'Opera Bartolomeo Zucchi con sede in Monza avente |
E § C.F. 85010860154 e censita come segue: |
s .
5 8 Catasto Terreni
=1
g E Foglio Mappale’ Qual_ité_ ' Superﬂi:ie {mq) Reddito
g s 43 50 Ente urbano 670,00 /]
i 43 51 Ente urbano 350,00 il
5 43 586 Ente urbanoc 460,00 /f
cﬁ ‘e
o>
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Catasto Urbano

delit')_"_'_'; M_apﬁéfﬁ___ Sub. l.’;i:_ér_l_p : Cétegorié_ Classe | Consrstenza _Rendita
S it B R Sl Bttt B e e
Indirizzo: Via Andrea Appiani n. 17
 Foglio | Mappale | Sub. | Plano | Z.C. | Categoria | Ciasse | Consistenza | Rendita
43| 5555 2 T - B/5 2 9.146,00 mc | € 4.723,54

Indirizzo: Via Andrea Appiani n. 17

Estratto di mappa comune di Monza - foglio 43 particelle 50, 51 e 586

ilano

Vija Manin 27 - Milano tel. +390263697441/7431 fax +390229011565 e-mail: up_milano@agenziaterritorio.it

inciale di

Dall’analisi dei dati catastali presenti nella Banca Dati di codesto Ufficio si &
verificato il mancato allineamento all’attualita della titolarita dellimmobile, del
classamento e dell'estratto di mappa.

Inoltre, nel corso del sopralluogo svolto il 23/09/2011, si & verificato la mancata
corrispondenza allo stato attuale delle planimetrie catastali.

Sulla base di quanto sopra esposto, si ritiene opportuna la necessita di un
aggiornamento all’attualita di tali dati da parte della proprieta.

Direzione Regionale per la Lombardia — Ufficio Prov
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1.6 Consistenza
L'unita di consistenza adottata & il metro quadrato di superficie catastale definito
dall’Art.3 del D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 i cui criteri di determinazione sono
descritti nell’Allegato C., le eventuali differenze tra quanto dappresso riportato e
quanto proposto dalla proprieta & dunque imputabile alle differenti metodologie
di calcolo adottate. La consistenza & stata calcolata (con la opzione
“poligonazione” presente nel nostro sistema Territorio Web) sulla base delle
planimetrie fornite dall’Amministrazione comunale in quanto, come gia descritto
al paragrafo precedente, le planimetrie catastali reperite agli atti di questo
Ufficio non risultano conformi allo stato attuale dell'immobile. Si ha pertanto:
| CALCOLO CONSISTENZA AT SENSIDELD.P.R.138/98 . =
B B BETeT T Superficie
CPlano- - [ Destinazione .S“pemc'e C.°Eff' Ragguagiiata
T T e PR Bt (l_‘nCI_) _ di rag. mg)
Locali principall 1.101,69 1,00 1,101,69
Terra Vani scala e ascensore 25,39 0,00 0,00
Cortile e portico 353,67 0,10 35,37
Primo Locali principali _ 635,71 1,00 635,71
Vani scala e ascensore 44,54 1,00 44 54
Secondo Locali principali 637,75 1,00 637,75
Vani scala e ascensore 42,50 0,00 0,00
Primo Depositi 260,72 0,50 130,36
interrato Vano scala e ascensor| 23,46 0,00 0,00
Locall tecnici 53,11 0,00 0,00
Totale 3.178,54 _ 2.585,42
e Totale arrotondato. -\ oo o e nE e T ) 588 g0
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PARTE SECONDA

2 DESCRIZIONE TECNICO-LEGALE DEL BENE
2.1 Descrizione urbanistica

2.1.1 Generalita

L'area su cui sorge il fabbricato oggetto di stima risuita disciplinata dal Piano di
Governo del Territorio del Comune di Monza, approvato con delibera del C.C. n.
71 del 29/11/2007; variante al Piano di Governo del Territorio, conseguente
all'approvazione del Piano deile Alienazioni e Valorizzazioni avvenuta con delibera
del C.C. n. 11 del 10/02/2009.

2.1.2 Destinazione urbanistica
» PGT vigente

Stralfo Tav A3 Usi

Suol edificati - urhanlzzatl E Satvizio e alirezzaivia pubbilica cdizliva e relalive ambilo
& Porta ol Ingresso d Parco * AP Sisloma altrezzalurs pubklicho
Giardinl della Vilz Rede : A% Bislema allrezzalure sportive
* CU Sislems cubura

Edificio di nolevals Inleresse stedcoedisticc-monumentals
Eciificio ad uso provalariemenie sesidenziale 15 Sisterna isbuzione

Ediificio 8¢ usoe vravalsntemente ariiglanalesindusiriale @ commerciak = IT Sisterma impianti tecndlogic!

Varde altrezzalo, glardino pubtico 8 parce urpanc

Ecificio ad use misie i MT Sislemas mobllila e trasponii
Suparlicie peelinanzide orevalariements a varde L PP Sislemna parchegal
Suparficle perlinenzide prevalerlemente non permenbils 4 RRE Sislemas attivl:a rcellive
Parga d: pertinenza defle vile + SA Sislams sanita

35 Sislema servizi sociali

Secondo le attuali norme dettate dal Piano delle Regole del PGT vigente,
I'immobile in valutazione e la sua area di sedime risulta essere inserito all'interno

del centro storico denominata Al.

COMMITTENTE: COMUNE DI MONZA

Servizio Patrimonlio e Edilizia Economica Popolare

Plazza Trentc e Trieste - 20052 Manza

pagina, 15 di 25




&l | Agenzia de
§% Territorio

Relazione di stima di immaobile sito nel comune df Monza
Viale Andrea Appianin. 17

L’area Al, nel Centro Storico e nei Borghi Storici, si caratterizza per destinazioni
polifunzionali, con prevalenza di destinazione residenziale che si accompagna a
destinazioni e funzioni pubbliche e private di interesse locale, urbano e
sovracomunale.

In tali aree sono previste le destinazioni urbanistiche residenziale, terziario,
direzionale, commerciale, per servizi pubblici e di interesse pubblico locali, urbani
e territoriali (rispettivamente: punti a, b, ed e del precedente art. 5, comma 1) e
relative destinazioni complementari e compatibili, con I'esclusione di altre
destinazioni principali (di cui al precedente art. 5, comma 1) e con i seguenti
limiti: in assenza di Piano Attuativo, permesso convenzionato, Programma
Integrato di Intervento o Accordo di Programma, le nuove destinazioni
terziario/direzionall private possono interessare solo il piano terra degli edifici o
delle Unita Edilizie, mentre per le destinazioni in atto sono consentiti, per una
sola volta, ampliamenti di Sip non superiori al 25% di quelia gia in uso. Inoltre,
le medie strutture di vendita, in assenza di Piano Attuativo o di permesso
convenzionato, non potranno superare i mqg 800 di superficie di vendita.

In particolare l'edificio in valutazione ricade in aree adibite a sistema di
attrezzature pubbliche e servizi sociali.

Direzione Regionale per la Lombardia — Ufficio Provinciale di Milano
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AREE PER ATTREZZATURE E SERMVIZI

Area 3™ - Blruziene i prime e sesendo cick

T Aveo 8P2- Atrazzalure o Infetesse comune

Aroa 3P3 - Spazi per Tvarda slo sport

Nn'e 8P4 - Parchagy: pubdlicl e 6 u=o pubblica
Arpe 5V - S0kt e viabBta locale @ ganeral
Zore F1 - istruzione suporare 2 universidanz

=7 Zore F2 - Sanitans ed ospedatiers

Zore F3 -Pachl uroant o Latntotial

Zare Fi - Atrezzalur= genaral 2 leriorial

E Perimal-o degh ambill

Humerazicone degl ambit

SESTEWA DEI SERVIZE

oo

u Sistama culiva

Sistema Istruziona

Sistoma sanita

Sistema attrezzature pabblicbs
lo[@] sictoma varcte

Sistsm atrezzaturs sportve
Sistorna impiand tecnoogici
Sistama meblitd & traspard
Sistema parchepgi

Sislama astrezzature rekgless
Sistema sarvizi saciall

Sistema di StRES ricotlve

Secondo le norme dettate dal Piano dei Servizi del PGT vigente l'area in cui
ubicato I'immobile oggetto di stima si trova in aree per attrezzature e servizi SP.
Le aree SP sono cosi distinte:

- SP1: aree per {'istruzione di primo e secondo ciclo;

- SP2: aree per attrezzature di interesse comune;

- SP3: aree per il verde e lo sport;

- SP4: aree per parcheggl pubblici e di uso pubbilico.

In particolare I'area in oggetto ritrova in area SP2, tali aree destinate ad ospitare
servizi urbani, di circoscrizione e di quartiere. Le aree SP2 comprendono:

a) servizi religiosi e destinazioni complementari;

b) servizi culturali, sociali e ricreativi: musei e pinacoteca, biblioteche, centri
culturali e per esposizioni,

auditorium, teatri, cinematografi, centri di quartiere, sedi associative e circoli
vari;

c) servizi assistenziali: alloggi protetti e destinazioni compiementari;
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d) servizi igienico - sanitari;
e) servizi civici e amministrativi;
f) sedi e redazioni di giornali e altri mezzi di comunicazione di massa.

» Variante generale al PGT

LEGENDA

=] confine comunalz
E-] vimite & circoscrizizne
Aggiomaments cartografico

HUCLED DI ANTICA FORMAZIONE
[759 nuctei df antica Formazione

Gifici di rilieve storico/ambisntals

gifici di interssse storicofambientate

b7 ] edifici & tottura con B contaste starice/amblentaly

archis piardin merfteveli 6f tutels

AREE SQOGGETTE A TUTELA, VINCOLI E FASCE D4 RISPETTO

indicazione grafica dei vincoli ricancsciuti
P Lz OFF - GUALED RCOCKITIV £ APOCAMMATIRD,
Vi il s8ivd e S winroll A feyisTazione Vigseve dol
Daziesianta & Mana]

Secondo l'art. 16 del Piano delle Regole della Variante generale al PGT,
I'immobile in valutazione si trova all’interno del Nucleo di Antica Formazione
(NAF).

Il NAF comprende aree ed edifici inclusi e ai margini dell’originaria citta murata o
facenti parte degli antichi nuclei di Sant’Albino e San Fruttuoso. Per queste aree
ed edifici, ad eccezione di quelli compresi in ambiti di trasformazione del
Documento di Piano, si applicano le norme del presente articolo.

Con riferimento aille caratteristiche architettoniche, stato di alterazione e soglie
storiche di appartenenza, nonché rispetto al contesto storico ed amblentale in cui
si collocano, nel NAF si distinguono tre classi di edifici:

- edifici di rilievo storico/ambientale: edifici e manufatti edilizi, prevalentemente
antichi, che singolarmente si caratterizzano guali elementi di rilievo del contesto
storico/ambientale;

- edifici di interesse storico/ambientale: edifici e manufatti edilizi, in parte
antichi, che nell'insieme si caratterizzano quali elementi di connotazione diffusa
del contesto storico/ambientale;

- edifici di rottura con il contesto storico/ambientale: edifici e manufatti edilizi,
prevalentemente realizzati nel secolo scorso, che singolarmente o nell’insieme si
configurano quali elementi di rottura con il contesto storico/ambientale, in alcuni
casi aventi un impianto indipendente dalla caratteristiche del tessuto storico.

In particolare la porzione dellimmobile in valutazione prospiciente fa Via Andrea
Appiani, & definita da tale Piano come edificio di interesse storico/ambientale,
mentre la porzione situata all'interno dell’isolato & definito edificio di rottura con
il contesto storico/ambientale.

Nei NAF sono ammessi:

- per gli edifici di rilievo storico/ambientale: interventi di manutenzione ordinaria
e straordinaria, restauro e risanamento conservativo;
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- per gli edifici di interesse storico/ambientale: oltre agli interventi di cui sopra,
anche interventi di ristrutturazione edilizia, non consistenti nella demolizione e
ricostruzione totale, con ripristino delle facciate visibili da spazi pubblici o di uso
pubblico; eventuali interventi di ripristino filologico di parti mancanti devono
essere attestati da adeguata documentazione storica dell’assetto originario;

- per gli edifici di rottura con il contesto storico/ambientale: oltre agli interventi
di cui sopra, anche interventi di ristrutturazione edilizia consistenti nella
demolizione e ricostruzione totale.

/i
£

istema aree a Servizi.

Servizi Il Piano dei Servizi (PS) individua i servizi
Eslstenti pubblici e di interesse pubblico o generale (di

zzature pubbliche e di Interesse pubbl "M“E':P seguito: servizi) necessari per soddisfare le

trezzature diinterasse codetivo

ttrezzature di mobiHla esigenze della popolazione stabilmente
B ctrezzature raigiose residente, di quella da insediare e di quella
R oo Tesnologic gravitante sul territorio comunale, anche in
;é;%"““’“ funzione della natura di polo attrattore della

citta di Monza.

l"‘ff]"::::’fz::m Le previsioni contenute nel Piano dei Servizi
Rete della mohii hanno carattere conformativo e determinano il
cveeses Piste clclabli regime giuridico a servizi delle aree interessate.
Infastrastrutura a carettare sovialosals i ase i aftuazions L'individuazione delle puntuali destinazioni delle
¥ e 4 Perimetrod inervento d Viake Lombardla aree a servizi ha carattere indicativo € non

prescrittivo; un eventuale diverso utilizzo delle
Progstto

aree a servizi rispetto a tali puntuali
Atirezzature pubbliche ¢ di Interesse pubblico o generale . . . . . . f
P73 atrezzature diintoresss cofelive Ky Ares ERPIERS destinazioni € consentito In funzione di

D27 steemaars dimonits programmi  comunali  e/o sovracomunali
VA waweazatuae rigose dintervento. In sede di progetto di opera

fmpianti tecnologicl 4l pragatto

pubblica e inoltre consentita la realizzazione di
interventi per viabilita e strade su aree a servizi e viceversa.

Limmobile in valutazione & indicato dal Piano dei Servizi come Attrezzatura
pubblica e di interesse pubblico o generale ed in particolare come Attrezzatura di
interesse collettivo.
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Le attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale individuate nel Piano
dei Servizi comprendono aree interessate dalla presenza di attrezzature esistenti
ed aree previste per la realizzazione di nuove attrezzature, sia di scala locale per
la popolazione residente e insediabile, sia di scala sovracomunale per la
popolazione fluttuante.

le attrezzature di interesse collettivo, che comprendono aree dei servizi esistenti
di istruzione (primo e secondo ciclo, superiore € universitaria, scuole dell'infanzia
ed asili nido), culturali, civici ed amministrativi (sedi e decentramenti di enti
pubblici), sanitari, sociali, sportivi, nonché aree interessate dalla presenza di
edilizia residenziale pubblica (ERP) ed aree prioritariamente  destinate
alattuazione di interventi sia di ERP sia di edilizia residenziale sociale (ERS),
quali servizi di interesse pubblico o generale ai sensi della normativa vigente.

Per le aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, le
presenti norme definiscono destinazioni escluse e modalita attuative, fatte salve
eventuali diverse disposizioni relative alle aree comprese nel perimetro del Piano
Territoriale di Coordinamento del Parco Regionale della Valle del Lambro.

Nelle aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale sono
escluse le destinazioni d’uso agricola, residenziale, produttiva e terziaria, fatte
salve limitate destinazioni terziario commerciali relative ad esercizi di vicinato ed
esercizi di somministrazione alimenti e bevande, qualora le stesse siano
complementari o accessorie alla destinazione d’uso principale esistente o
prevista.

Nelle aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, la
realizzazione degli interventi avviene per iniziativa pubblica, fatti salvi i seguenti
casi:

- aree con servizi privati esistenti: la realizzazione degli interventi pud avvenire
ad opera del soggetto privato avente titolo, nel rispetto dei programmi comunali
e/o sovracomunali d'intervento;

- aree destinate ad attrezzature religiose: la realizzazione degli interventi puo
avvenire ad opera di enti religiosi come tali riconosciuti ai sensi della Legge
Regionale 12/2005 e s.m.i. o ad opera del Comune o altri soggetti, nelle forme e
modalitd previste dalla medesima legge;

- aree prioritariamente destinate alla realizzazione di ERP/ERS: la realizzazione
degli interventi avviene nelle modalita previste dall’art. 4 del Piano dei Servizi.

2.1.3 Vincoli urbanistici

L'immobile oggetto di stima risulta sottoposto a vincolo per attrezzature di
interesse collettivo, pertanto & da utilizzare esclusivamente ad uso pubblico o a
servizi di utilita collettiva.

2.2 Contratti di locazione

1| fabbricato non risulta regolamentato da alcun contratto di locazione.
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3 PROCESSO DI VALUTAZIONE

3.1 Criteri e metodologie estimative

Secondo i principi generali di estimo, il giudizio di stima deve essere oggettivo e
generalmente valido, deve tenere conto de! principio dell’ “ordinarieta” ed
articolarsi nei seguenti passi:

* scelta del criteri/metodi idonei a ricostruire il valore economico da

determinare;
¢ assunzione dei necessari elementi di riferimento;
¢ individuazione del valore economico dei beni di interesse, in dipendenza
dello scopo della stima, secondo uno o pit dei seguenti criteri:
i. il pit probabile valore di mercato;
ii. il pitt probabile valore di costruzione e di ricostruzione;
iii. il pilt probabile valore di trasformazione:

iv. il pit probabiie valore complementare;
v. il piu probabile valore di surrogazione;
vi. il piu probabile valore di capitalizzazione.

3.2 Individuazione dello scopo della stima

La richiesta e quindi lo scopo della presente stima, come precisato
dall’/Amministrazione richledente con nota n. 53564 del 23/05/2011, risulta
essere la determinazione del valore di mercato all’attualita dell'immobile nella
prospettiva di una eventuale vendita diretta del bene.

3.3 Analisi di mercato

Al fini dell’assunzione dei valori unitari a base della stima, o comunque al fine di
elaborare un attendibile giudizio estimativo, si sono prese in considerazione le
rilevazioni dei pill accreditati indicatori di mercato presenti in provincia, le cui
risultanze sono riportate di seguito.

v Osservatorio del Mercato Immobiliare

Si fa riferimento all’Osservatorio del Mercato Immobiliare redatto da quest’Ufficio
mediante rilevazione diretta degli elementi economici, da cui si rileva, per il
comune di Monza, fascia Centrale, zona B11 - D’Azeglio, Filzi, Randaccio, Vittorio
Emanuele, Bergamo, Visconti, Manzoni, Appiani, relativamente al periodo
identificato con il 1° semestre 2011:
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Comune di Monza

‘f?}‘é’};i,’zf::;‘j"" Ri | R2 | %la
CMin | Max | Min | Max | Min | Max
10 11,60 5 4.8 31 37
12,7 15,7 6,1 6,1 30 35

~ Utfici Ottimo
Uffici strutturati Ottimo

v' Rilevazione dei prezzi degli immobili della Borsa Immobiliare di Milano

Si fa riferimento alla “Rilevazione dei prezzi degli immobili”, redatta dalla Camera
di Commercio di Monza Brianza, in collaborazione con il Collegio Agenti Affari in
Mediazione della provincia di Milano.

Comune di Monza, Zona 1 - Centro Storico, relativamente al periodo identificato
con il 1° semestre 2011:

. 1°semestre 2011

Uffici recenti 2.550,00 3.200,00

v' Indagini di mercato in loco

Per la destinazione d'uso uffici, al fine di integrare i valori unitari riportati dai
bollettini con valori riscontrati sul territorio in modo diretto, si sono svolte
opportune indagini dirette di mercato sul posto rilevando le offerte formulate
principalmente da agenzie ed operatori di mercato delle quali sono emersi i
seguenti dati di ricerca:

Dati rilevati - tipologia uffici

cedecnnE s L Guperficie vy PrEZZoe i v Sl F——
: t{b_lt_:az__l__qpe.__a o tma). | - richiesto (€). . . descnznone _
1 5.000.000,00 Palazzo In Zona centraiissima d| Monza
€£/mqg | disposto su tre fivelli con ampic locale archivio
Monza centro 1.700,00 S oa11, | 2 plano interrato. Rif.: Immobiliare Pireli Re
: ! Monza.
Vimercate 4.500.000,00 In Vi‘mercate vem_:iesi Immobile disposto sU du_e_
centro 1.700,00 €/mq livelli ed amplo piazzale interno. Rif.: Immobili
2.647,00 Servizi Immobiiiari s.a.s.
Vimercate 6.500.000,00 Posizior}e‘ centrale in Zona di forie passagg'io,
centro 2.560,00 €/mq vendesi intera palazzmg qd uso uffici. Rif.:
2.539,00 Immobili Servizi Immabiliari s.a.s.

Si tratta di offerte che solitamente subiscono contrazioni in sede di trattativa.

Le indagini di mercato si sono svolte al fine di ricercare sul territorio del comune
di Monza immobili che avessero caratteristiche di destinazione d’uso degli spazi
interni ed esterni ai fabbricati e dotazione di impianti tecnologici simili
all'immobile oggetto di stima in maniera tale da poterli utilizzare come elementi
di comparazione.
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I dati riportati in precedenza, derivanti dalle ricerche svolte sul territorio,
riguardano immobili a destinazione d'uso terziario ubicati in zone diverse del
territorio del comune di Monza e comuni limitrofi, si ritiene quindi di
omogeneizzare i valori unitari ottenuti nelle diverse zone con la zona di
riferimento dell/immobile oggetto di stima.

A tal fine si utilizza un coefficiente di localizzazione (ki) il quale si ottiene
attraverso il rapporto tra il valore centrale deila fascia OMI del subject (VOMI zs)
e il valore centrale della fascia OMI del comparables trovato (VOMI zC).

Il coefficiente di localizzazione sara dato quindi dalla formula:

k, = VOMI zs/ VOMI zc

tipologia uffici

~Riferimenti = -
Coeff adeguamento

: Vé]_i)_’l"é- unitario finale

_zona OMIK._
~“Monza centro__| 1.700,00 | 2.941,17,00 | B11 2.941,17
Vimercate centro | 1.700,00 2.647,00 BO1 3.070,52
Vimercate centro | 2.560,00 2.535,00 BO1 2.945,24

Tenuto conto dell’analisi di mercato descritta in precedenza, tenuto conto delle
caratteristiche e dello stato manutentivo dellimmobile si ritiene di poter
assumere ai fini estimativi, per la destinazione d'uso ufficio, un valore unitario
medio di mercato pari a €/mq 3.000,00 per 'immobile in esame.

Sulla base delle indicazioni urbanistiche, come meglio descritto al capitolo 2,
fornite dal PGT vigente e dalla successiva Variante al PGT del Comune di Monza
che prevedono per Iimmobile oggetto di stima e la sua area di sedime una
destinazione d’uso per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico, si ritiene di
operare una decurtazione del 50% al valore dell'area per tenere conto del
ristretto mercato di riferimento per le aree vincolate ad uso pubbiico.

Dunque partendo dal valore di €/mq 3.000,00 per immobili a destinazione d'uso
uffici strutturati, cosi come previsto per la zona di riferimento dell’'OMI,
applicando l'i.a. (Incidenza d'Area) prevista dall’OMI, si perviene ad un valore
unitario dell’area —senza vincolo d’uso pubblico- pari a €/mq 1.000,00 e dunque
ad una valutazione per destinazione pubblica pari a €/mq 1.000,00 x 50% quindi
pari a €/mq 500,00.

In riferimento alle indagini di mercato per immobili ad uso ufficio effettuate in
precedenza e tenuto conto del valore unitario deil’area a destinazione pubblica
precedentemente stimato, si ottiene:

Valore unitario di mercato stimato - deprezzamento area uso pubblico =
Valore unitario di mercato del cespite

Quindi

€/mgq 3.000,00 - €/mq 500,00 = €/mq 2.500,00
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In considerazione di quanto sopra esposto, il tecnico scrivente ritiene di poter
assumere, per la determinazione del valore di mercato dell'immobile oggetto di
stima, un valore unitario medio di mercato pari a €/mq 2.500,00

3.4 Metodologia di stima adottata: esposizione del procedimento

Con riferimento allo scopo della stima ed ai presupposti scaturenti dall’analisi del
segmento di mercato in cui puo essere coliocato il bene in esame, si ravvisano le
condizioni per la stesura di una soddisfacente scala valori di mercato “ordinario”
e quindi per I'applicabilita del criterio del valore di mercato.

Il criterio del valore di mercato ¢ applicabile tramite due metodi: il metodo di
comparazione diretta (sintetico) che comporta la formazione di una scala di
prezzi di locazione o valori noti (che sara applicata nella presente stima); il
metodo di comparazione indiretta (analitico o della capitalizzazione dei redditi)
che comporta la formazione di un’analoga scala di canoni di locazione oltre che la
corretta definizione del saggio di redditivita congruo.

Il criterio del valore di mercato & applicabile con riferimento allo stato di fatto,
per quanto riguarda il caso in esame, si ritiene opportuno applicare il solo
metodo per comparazione diretta (sintetico).

3.5 Determinazione del valore di mercato dell’'immobile

Il valore del cespite & determinato applicando il criterio del valore di mercato,
secondo il metodo di stima per comparazione diretta (sintetico).

Si considera lo stato complessivo, sulla base delle specifiche indagini di mercato
condotte, alla luce dei valori riportati sui pit accreditati indicatori di mercato,
opportunamente comparati con l'immobile oggetto di stima.

Sulla base di quanto sopra esposto con riferimento alle indicazioni urbanistiche

é del PGT e successiva Variante, cosi come meglio descritto nel capitolo 2, e
t applicando il metodo comparativo diretto (sintetico) si ottiene:
[ = =1
£
8 c . . . . .
g5 Valore di mercato unitario X Consistenza = Valore di mercato del bene
5
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w F Tipologia Superficie (m SRS iy :
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CONCLUSIONI

L'imimobile oggetto di stima & catastalmente identificato al foglio 43 particella 50
subalterno 1 e al foglio 43 particella 50 subalterno 2 graffata alla particella 586
del Catasto Urbano e al foglio 43 particella 51 del Catasto Terreni del comune di
Monza, lo scopo valutativo & la determinazione del pil probabile valore di
mercato dellimmobile all’attualita di proprieta del Comune di Monza ai fini di una
eventuale vendita diretta da parte dell’Amministrazione comunale.

La valutazione in oggetto ha tenuto conto dell’assenza di contratti locativi in
essere, della destinazione urbanistica di uso pubblico, dello stato manutentivo
complessivo dell'immobile rilevato attraverso sopralluogo in loco, effettuato in
data  23/09/2011 dal tecnico scrivente con un rappresentante
dell’Amministrazione comunale.

Tutto quanto sopra premesso e richiamato, quest'Ufficio ritiene che il pil
probabile valore di mercato dellimmobile in esame possa configurarsi in
€ 6.462.500,00 (seimilioniquattrocentosessantaduemilacinquecento/00 euro).

Milano, ;2{@
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! Servizio Patrimonio e Edilizia Economica
Prot. n® 1460/2012 Popolare
Aliegatin. : o Piazza Trento e Trieste
Rif. nota del 17/01/2012 20052 - Monza
Prot. n® 15
Oggetto: Convenzione Agenzia del Territorio/Comune di Monza.,

Immobile sito nel comune di Monza in Via Andrea Appiani n. 17

Con nota n°22537 del 4.11.2011, la scrivente Agenzia del Territorio trasmetteva a
Codesta Amministrazione relazione di stima relativa allimmobile in oggetto, avente
come scopo la determinazione def valore di mercato ali’attualita, nella prospettiva di una
eventuale vendita diretta.

Con nota n° 19 del 17 gennaio 2012, il Comune di Monza specificava che era
intendimento dell'amministrazione comunale procedere alla vendita a mezzo di asta
pubblica e non pill di vendita diretta ed al contempo chiedeva se il valore da porre a
base d’asta era da considerare invariato o oggetto di qualche riduzione.

E’ avviso della scrivente Agenzia del Territorio ridurre il valore da porre a base d'asta
rispetto a quello da utilizzare per la vendita diretta nell’ambito della tolleranza estimale
(10%) in modo da migliorare l'interesse a partecipare alla procedura di vendita, in
considerazione tra l'altro del particolare momento di stasi che sta’ vivendo il mercato
immobiliare, rimandando il raggiungimento del’equilibrio tra domanda ed offerta
all'espletamento della procedura di vendita.

I tutto si traduce in una riduzione del valore dell'immobile di Via Appiani 17, prima
determinato per la vendita diretta in €.6.462.500,00, ad un valore da utilizzare a base
d’asta pubblica di €.5.816.250,00.
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