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PREMESSA

Il sottoscritto dott. arch. Gian Battista Confalonieri con studio tecnico in via Liberta n. 165
— Concorezzo (MB) — C.F. CNFGBT46M12C952Y, iscritto all’'ordine degli architetti di

1 2 Monza e della Brianza al n. 72 per incarico del Parroco Pro-tempore, Don Giuseppe

"'g:relli della Parrocchia SS. Cosma e Damiano di Concorezzo (MB) con sede in via De
pitani n. 35 Concorezzo (MB) - C.F./P.IVA 87003310155, procede qui di seguito alla

W’ * .stima del complesso immobiliare appresso descritto, dopo aver eseguito le relative
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verifiche catastali, urbanistiche ed aver effettuato il sopralluogo per i rilievi del caso.

IMMOBILE DA VALUTARE
2.1 UBICAZIONE

Il complesso in oggetto e ubicato in Comune di Concorezzo (MB) in zona di centro
storico, in adiacenza con un parco secolare, ora giardino pubblico.

Gli accessi avvengono dalla via Liberta, asse principale del centro, ai civici 48,54,56 e
dalla laterale via XXV aprile.

2.2 SITUAZIONE URBANISTICA

Nel P.R.G. vigente approvato con delibera di C.C. n. 12 del 31 marzo 2004 il lotto risuita
cosi azzonato:
- mappale 102 e parte mappale 100
Zona A1 Centro Storico
densita ediliza It e If= esistente
- mappale 103, mappale 105, parte mappale 100 e mappale 268
Zona F1 attrezzature di interesse comunale
densita fondiaria Uit= 0,8 mq./mgq.
piani fuori terra max 3
rapporto copertura Re= §0%

2.3 CARATTERISTICHE SOMMARIE

Il complesso si estende su area di mq. 5.376,00 ed & costituito da n. 2 fabbricati.

Fabbricato - A - con destinazione oratorio, scucla materna (ora dismessa)_e abitazione
avente tipologia edilizia ad “elle” con lato posto fronte strada, a due piani fuori terra
parzialmente cantinato.
In aderenza al corpo principale, sono ubicati fabbricati accessori (autorimessa, porticati,
rustici).
Edificato agli inizi del ‘900, nel corso degli anni & stato oggetto di successive modifiche e
ampliamenti ed & cosi distribuito:
- piano terra: sala riunione, teatro, aule, servizi, depositi, zona porticata e scale
accesso al piano superiore
- piano primo: aule, servizi, ripostigli, cappella, abitazione composta da 4 locali con
doppi servizi

Fabbricato — B - di tipo colonico ad uso abitazione a due piani fuori terra con ampio
sottotetto, edificato a fine ‘800, di buon pregio architettonico e tipologico (attualmente
disabitato), cosi distribuito:
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- piano terra: locali di abitazione con servizi
- piano primo: tramezzature con finiture a rustico
- piano sottotteto: (h colmo mt. 3,50, h media mt. 2,00) locali di sgombero

2.4 DATI CATASTALI

Le unita sono censite al Catasto Fabbricati come segue:

- fg. 18 mapp. 100 categ. F/1
-fg.18 mapp. 102 sub. 501 categ. A/2 cl.1 cons.12vani rendita € 1.611,35
- fg. 18 mapp. 102 sub. 502 categ. A/3 cl.3 cons.25vani rendita € 193,67
- fg. 18 mapp. 102 sub. 503 categ. C/2 cl4 cons. 260 mq. rendita €. 563,97
- fg. 18 mapp. 103 sub. 501

mapp. 105
- fg. 18 mapp. 103 sub. 502 categ. A/2 cl.1 cons. 8,5 vani rendita €. 1.141,37
- fg. 18 mapp. 103 sub. 503 categ. C/6 cl.6 cons.40mg. rendita € 152,87
- fg. 18 mapp. 103 sub. 504 categ. C/6 c.6 cons.30mq. rendita € 114,65
- fg. 18 mapp. 268 - sem. arb. U cons. 45mg. dom. €. 0,29

agr. €. 0,28

2.5 COERENZE
Nord: mapp. 174, mapp. 175, mapp. 149, via XXV Aprile, mapp. 104, mapp. 97, mapp.
98, mapp. 99;
Est: via liberta .

Sud: mapp. 106, mapp. 107, mapp. 296, mapp.269
Ovest: mapp. 111, mapp. 198, mapp. 171

REGOLARITA’ EDILIZIA

| fabbricati sono stati eretti in data anteriore al 1967.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE
4.1 STRUTTURE

Fabbricato - A - oratorio, scuola materna, abitazione
Strutture in muratura portante con solai parte in legno e parte in laterizio, tamponature
dei piani in muratura, tramezzi in mattoni forati, copertura con manto di coppi su orditura

in legno, scalain c.a..

Fabbricato - B - casa colonica
Struttura in muratura portante, solai con voltini in laterizio e struttura in poutrelle di ferro,
tamponatura dei piani in muratura, tramezzi in mattoni forati, solaio sottotetto con
struttura in legno e copertura in coppi su orditura in legno.

4.2 FINITURE

Fabbricato - A - oratorio, scuola materna, abitazione

Facciata esterna in intonaco tinteggiato, infissi esterni in legno vemiciato con vetri
semplici e persiane in legno, porte interne in legno, pavimenti e rivestimenti in piastrelie
di gres e ceramica, servizi igienici con elementi di tipo normale.

Fabbricato - B - casa colonica




Facciata esterna in intonaco civile con lesene ad archi decorativi in mattoni a vista, infissi
esterni in legno verniciato con vetri semplici e persiane in legno, porte interne e
portoncini di accesso in legno, pavimenti e rivestimenti a piano terra in gres, servizi
igienici di tipo normale. A piano primo le finiture interne sono al rustico.

“ )\ 4.3 IMPIANTI
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=lin entrambi gli edifici sono presenti acqua ed elettricita, ad eccezione dell'abitazione

-

o v posta nel fabbricato A che e dotata di tutti gli impianti (acqua, luce, gas, telefono, tv) in

» /' modo efficiente.
In entrambi gli edifici 'impianto di riscaldamento, anche se presente, non & funzionante

in quanto fuori norma e/o mancante in alcune zone.
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5- CALCOLO DELLE SUPERFICI

Per il calcolo delle superfici si utilizza il concetto commerciale generalimente adottato che
" e quello di comprendere nel conteggio le intere murature perimetrali ed interne; 0,50 dei

muri di confine con altre unita; 0,25 della superficie dei balconi; 0,50 porticati, sottotetti,

cantinato e fabbricati accessori.

La superficie commerciale delle unita in oggetto & pertanto la seguente:

- Fabbricato - A - oratorio-scuola materna (escluso abitazione)

- piano terra mq. 793,11 x 1,00 = mq. 793,11
- piano primo mq. 836,72x 1,00 = mq. 836,72
- porticato mq. 110,72x 0,50 = mq. 55,36
- cantinato mq. 8564 x050 = mq. 42,82
- deposito mq. 58,00x 0,50 = mqg. 29,00
- porticato/deposito mq. 108,92 x 0,50 = mq. 5446
mq. 1.811,47

arrotondato mgq. 1.811,00

- abitazione

- piano terra mq. 71,15x 1,00 = mq. 71,15
- piano primo mq. 138,54 x 1,00 = mq. 138,54
- cantinato mq. 44,00x050 = mq. 22.00
mqgq. 231,69

arrotondato mgq. 231,00

- Fabbricato - B - edificio colonico

- piano terra mq. 281,76 x 1,00 = mq. 281,75
- piano primo mq. 281,75x 1,00 = mq. 281,75
- piano sottotetto mq. 281,75x0,50 = mq. 140,87
- balcone mqg.2400x025 = mq. 3.00

mq. 707,37

arrotondato mgq. 707,00

- volumetria residua edificabile (zona F1 mapp.103-105-100 parte)
- superficie totale mq. 4.361,70
- densita fondiaria Uif = 0,80 mq./mq.



pertanto:
SLP max consentita mg. 4.361,70 x mq./mq. 0,80 = maq. 3.489,36

SLP esistente ( da detrarre) mgq. 1.823.12
maq. 1.666,24

SLP residua edificabile = mq. 1.666,24 x m. 3,00 = mc. 4.998,72
arrotondato mc. 4.998.00

STIMA
6.1. CRITERIO DI STIMA

In merito al criterio di stima che verra adottato si osserva che si terra conto dei principi
tecnici dell'estimo, inteso come l'insieme dei principi logici € metodologici che regolano e
consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida formulazione di stima del pitl
probabile valore dei beni economici, espresso in moneta sulla base di dati economici e
tecnici e relativi sia all'oggetto della stima sia ai beni che con essi hanno rapporti.

6.2. STIMA SINTETICA

Il procedimento diretto o sintetico di stima, consentira di pervenire al pit probabile valore
di mercato del bene oggetto di valutazione, attraverso la media aritmetica dei prezzi
riscontrati sul medesimo mercato per beni analoghi e dopo aver tenuto in debita
considerazione gli ulteriori elementi influenti ai fini valutativi, sulla base di diversi fattori
per ricostruire valori certamente attendibili.

| fattori influenti considerati per determinare i valori unitari e globali pili avanti esposti
sono i seguenti: A
fattori estemi: grado di urbanizzazione del territorio, ubicazione fisico-geografica,
ubicazione nel tessuto urbanistico, sistema viario di comunicazione, attuale dinamica del
sistema immobiliare, prezzi attuali di mercato, andamento monetario ed economico in
generale, livello di appetibilita del bene specifico;

fattori specifici: eta del fabbricato, attuale stato di manutenzione e conservazione, sue
dimensioni, sua destinazione, legittimita amministrativa, classe progettuale, tipologia
costruttiva, livello di finitura, disponibilitd accessorie, oneri gestionali.

6.3 OSSERVAZIONI DEL TECNICO

Dal sopralluogo si & considerato che il complesso & ubicato in zona centralissima, di
ottimo pregio ed appetibilita commerciali.

Considerato inoltre l'indice di sfruttamento della zona & possibile realizzare un ulteriore
consistente ampliamento volumetrico.

Tuttavia i fabbricati necessitano di sostanziali interventi di risanamento conservativo, in
quanto si presentano in cattivo stato di conservazione (ad eccezione dell'alloggio a
tutt'oggi utilizzato), essendo da parecchio tempo disabitati o sottoutilizzati e non
interessati quindi da adeguate opere di manutenzione.

6.4 VALORE CORRENTE

Il valore corrente, analogo al valore di mercato cosi come definito nella principale
manualistica tecnica internazionale, indica il prezzo al quale il cespite potrebbe essere

4



ragionevolmente venduto alla data in cui & effettuata la valutazione, supponendo che la
vendita avvenga in condizioni normali, cioe tali che:

- il venditore non sia indotto da circostanze attinenti alla sua situazione economico-
finanziaria a dover necessariamente realizzare |'operazione;

- siano state espletate nel tempo ordinariamente richiesto le pratiche per
commercializzare 'immobile, condurre le trattative e definire le condizioni del contratto;

- i termini dell'operazione riflettano le condizioni esistenti nel mercato immobiliare del
ogo in cui il cespite & ubicato al momento della valutazione;

‘acquirente non abbia per I'operazione uno specifico interesse legato a fattori non
nomicamente rilevanti per il mercato.

ritene pertanto il valore dellimmobile pari a €. 3.683.000,00 (euro
tremilioniseicentoottantatremilavirgolazero) ottenuto come segue:

- fabbricato - A - mq. 1.811,00 x€/mq. 900,00 = €. 1.629.900,00
- abitazione mqg. 231,00 x €./mq. 1.500,00 = €. 346.500,00
- fabbricato - B - mqg. 707,00 x €./mq. 1.000,00 = €. 707.000,00
- volumetria residua mc. 4.998,00 x €./mc. 200,00* = €. 999.600,00

TOTALE €. 3.683.000,00

* |l valore di €./mc. 200,00, per la volumetria residua edificabile, € il prezzo'corrente pagato per l'acquisto tramite asta
pubblica di quota volumetrica edificabile individuata su area di prorpneta pubblm facente parte di Piano di Attuazione
sito nel territorio di comune limitrofo.

Tanto riferisce e giudica il sottoscritto in adempimento al ricevuto incarico, rimanendo a
disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Concorezzo 08/03/2010 Il perito
Do ian BatfieineGeolaianiesim,
Allegati: PIANIFICATCRI, PAESAGGIST) E

- estratto mappa catastale
- estratto p.r.g. vigente

- p?anta fabbricato - A - oratorio, squola materna GIAN BATTISTA
- pianta fabbricato - B - casa colonica CONFALONIERI
- documentazione fotografica ARCHUEI;I?OJ

VERBALE DI ASSEVERAZIONE ~ ( ( ¥ [ € Ry

L'anno 2011 il giorno 0 @ del mese di'vouE HR e, davanti al Cancelliere sottoscritto
del Tribunale di Monza, € comparso personalmente l'arch. Gian Battista Confalonieri C.F.
CNFGBT46M12C952Y nato a Concorezzo il 12/08/1946 e residente in Concorezzo (MI) via C.
Battisti n. 29, con studio in Concorezzo via Liberta n. 165, il quale presenta I'avanti scritta
relazione di stima e chiede di asseverarla col giuramento. Ho fatto ad esso perito severa
ammonizione sulle pene che la Legge commina a chi asserisce il falso e sull'obbligo morale che
il perito ha di dichiarara la verita, gli ho quindi deferito il giuramento ed egli lo presta dicendo
“GIURO DI AVERE BENE E }%BELMENTE OPERATO ALLO SCOPO DI FAR CONOSCERE

LA VERITA”. am- - U
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PERIZIA DISTIMA DI BENI IMMOBILI IN CONCOREZZO (MB) VIA
MEDA ANGOLO VIA DE GIORGI (R.S.A. VILLA TERUZZI)

Premesso che: il Comune di CONCOREZZO, a seguito della necessita di
appurare il piu corretto valore di mercato dell’'immobile in oggetto, adibito a
Residenza Sanitaria Assistenziale “Villa Teruzzi” come meglio avanti individuato
e descritto, ha conferito incarico con determina n. 3536 del 10-02-2010 al
sottoscritto perito per la stesura di perizia di stima;

premesso che ; il sottoscritto Geom. GIUSEPPE LEVATI nato a Vimercate
(MB) il 08-07-1946 con studio in Concorezzo (MB) Via P.T. Massironi n. 20,
cod. fisc. LVT GPP 46108 M052U, P.ta IVA n. 00330140963, ha i requisiti di
idoneita per eseguire la perizia di stima richiesta, in quanto libero professionista,
iscritto al Collegio Geometri della Provincia di Monza e della Brianza al n. 243;

tutto cio premesso

il sottoscritto perito eseguiti gli opportuni accertamenti catastali ed urbanistici,
effettuati i rilievi tecnici ed i sopralluoghi in loco per addivenire ad una corretta
formulazione della stima, accetta l'incarico procedendo alla stesura della
relazione di stima che segue.

1) UBICAZIONE E DESCRIZIONE

Il compendio immobiliare oggetto della stima ¢ costituito da una villa storica
denominata Villa TERUZZI, posta nelle immediate vicinanze del centro
cittadino, in angolo tra Via Meda e Via De Giorni, confinante ad Nord ed Est
con I’area ed edifici dell’oratorio San Luigi ( campo calcio, chiesa cinema ecc.), a
Sud con Via De Giorgi e Via Meda, e a Ovest ancora con Via Meda ed edifici

residenziali ai mappali 185 — 183 - 175 - 408 sempre del foglio 23 di concorezzo.



La costruzione, di antica realizzazione, ¢ mantenuta in buone condizioni di
manutenzione e conservazione, grazie anche ai continui interventi di
manutenzione sia ordinaria che straordinaria cui & stata ed € soggetta, per
garantire lo standard di igiene e sicurezza, acui si devono attenere le strutture
atte alla funzione di residenza sanitaria socio assistenziale.

Il compendio immobiliare oggetto della stima si sviluppa su pitt corpi di
fabbrica, tutti collegati e attigui tra di loro, realizzati e ristrutturati in
epoche diverse, che risultano cosi articolati e composti:

- CORPO Al, ( come cosi indicato in planimetria allegata) fabbricato centrale,
che costituisce la parte nobile e pil antica della villa, si sviluppa su tre piami
fuori terra ¢ un piano interrato, in cui si trovano 2 ascensori, 8 camere tutte con
servizio igienico dedicato, 4 aree soggiorno ¢ pranzo comuni, 6 ulteriori servizi
igienici, 8 locali di servizio per personale, uffici, infermeria ecc, con al piano
interrato ( dotato sul perimetro di ampio cavedio areato) , la lavanderia, la stireria,
lo spogliatoio generale del personale con due servizi igienici, la cappella con
annessa camera mortuaria;

- CORPI A2 e A3 (come cosi indicati in planimetria allegata), costituiti da due
fabbricati laterali al corpo Al, a due soli piani fuori terra, che abbracciano parte
del cortile interno, in cui trovano allocazione la cucina, la palestra attrezzata, una
camera con servizio igienico, 6 locali di servizio e uffici per il personale addetto e
ulteriori 5 servizi igienici;

- CORPO A4 ( cosi come indicati in planimetria allegata) composto da un
fabbricato collegato sia al corpo Al che al corpo A2, ad un solo piano fuori terra,
dotato di 8 camere con relativi servizi igienici, un locale soggiorno pranzo, due

locali di vario uso e ulteriori 3 servizi igienici;

[I¥]



- CORPI B - C1 — C2 ( cosi come indicati in planimetria allegata) costituiti da
piccolo fabbricati autonomi, staccati dai fabbricati principali ma all’interno del
perimetro recintato del complesso, destinati a servizi ed impianti al servizio
diretto della struttura, con piccolo deposito attrezzi copro B, centrale termica e
cabina elettrica ed Enel corpi C1 ¢ C2;

- CORPO D ( cosi come indicato in planimetria allegata) costituito da un locale
rustico, da ristrutturare, confinante con la struttura, di recente acquisizione da
parte dell’amministrazione comunale.

Le costruzioni sono tutte in muratura, con solette in laterocemento, tetti a falde
inclinate con strutture in capriate di legno e piano di assito, copertura in tegole a
coppo in cotto. Le facciate sono tutte intonacate a civile e tinteggiate, hanno
serramenti in legno tutti con vetri a camera isolante. [ pavimenti interni sono
parte in ceramica, parte in gres porcellanato e clinker, e parte ( nella cappella a
piano interrato) in cotto originario ben conservato. Tutti i bagni, i depositi, gli
spogliatoi e la cucina, hanno rivestimenti in ceramica sino a mt. 2,00 di altezza.
Tutte le murature ¢ divisori interni sono ad intonaco civile tinteggiato, con
rivestimenti lavabili nei corridoi. Parte delle aree, (corridoi, locali di servizio e
spogliatoi) sino dotati di controsoffittaura. Tutte le camere sono dotate di servizi
igienici propri, con antibagno, e con dotazioni atte a persone disabili. I servizi
annessi alle camere, hanno aeroilluminazione naturale diretta. Tutte le aree sono
datate di impianto di riscaldamento centralizzato, con caldaia a metano posta in
apposito fabbricato all’interno della struttura, ed oltre ai normali impianti elettrici,
tv, idrosanitari & presente anche impianto di segnalazione incendi con nasi a

soffitto. La struttura ¢ dotata anche di due ascensori, di ampie dimensioni.



2) SITUAZIONE URBANISTICA . CATASTALE E GESTIONALE

Tutta I’area su cui insiste il complesso edilizio € inserita nel P.R.G. vigente, come
zona F1 per attrezzature di interesse comunale, con un indice di edificabilita di
0,8 mg/mgq, rapporto di copertura 50% con un massimo di tre piani fuori retta, ad
eccezione del rustico di recente acquisizione (corpo D) che risulta inserito nella
perimetrazione  del centro storico, sul quale possono essere eseguiti solo
interventi di risanamento conservativo ¢ ristrutturazione.

Poiché la superficie totale dell’area interessata ¢ di mq. 4.930 circa, ne deriva
una capacita edificatoria del lotto pari a ( mq. 4930 x 0,8) mgq. 3944 circa di

SLP ( superficie lorda piano), contro gli attuali mq. 2080 edificati, con una

capacita edificatoria residua di mq. 1864 circa, corrispondenti a 5592 mc.

Tutto il complesso edilizio risulta censito al catasto fabbricati, al fg. 23 di
Concorezzo, particelle 186- 187 — 190 sub. 701 e 702, 193 sub. 701 e 398
categoria B/1, classe U, mec. catastali 9828, superficie catastale mq. 2.183,
rendita €. 7.107,03.

11 locale rustico di recente acquisizione risulta censito al catasto fabbricati sempre
al fg. 23 di Concorezzo, particella n. 187 sub. 704, cat. C/2, classe 3°, consistenza
mq. 26, superficie catastale mq. 34, rendita €. 48,34.

Data la natura socio assistenziale sanitaria, cui & destinata la struttura oggetto della
stima, é importante rilavare che ¢ in corso una regolare convenzione per la
cessione della gestione del servizio di RSA Villa Teruzzi tra il Comune di
Concorezzo ed una Cooperativa Sociale, per il periodo 01/07/2008 — 30/06/2014
con un canone omnicomprensivo annuo ( IVA esclusa) di €. 130.000,00, a fronte

di rette predeterminate nella convenzione stessa.



3) CONSISTENZA Al FINI DELLA STIMA

Ai fini della stima viene considerata la consistenza convenzionale commerciale

derivata dalle superfici reali ( superfici lorde piano), misurate sul perimetro

esterno degli edifici, muri compresi, moltiplicate per i coefficienti di

differenziazione, secondo la destinazione, il piano e le caratteristiche. |

coefficienti adottati, sono quelli comunemente in uso nella zona, e pubblicati

anche sul borsino immobiliare de il” SOLE 24 ORE” ove applicabili, e piu

precisamente:

locali destinati a camere, relativi servizi, uffici ecc., abitabili ed agibili per
qualsiasi utilizzazione indipendentemente dal piano K=1,00

Locali destinati a servizi accessori, non completamente abitabili, al piano
interrato del fabbricato principale, quali spogliatoi, servizi, lavanderia,
stireria; praticamente tutto il piano interrato, funzionalmente collegato, con
altezza media uguale o superiore a mt. 2,70 K= 0.6;

balconi e terrazzi K = 0,25;

locali accessori staccati dai fabbricati principali, quali depositi, centrali
elettriche e termiche, autonomi ma funzionali alla struttura con altezza
superiore a mt. 2,70 K = 0,6

fabbricato uso deposito cat. C/2 esterno al complesso ma con esso
confinante, con capacita edificatoria anche ad uso residenziale su due piani
K=0,8;

locali accessori staccati dai fabbricati principali, uso depositi con altezza

inferiore a mt. 2,50 K = 0,25



o sottotetto del corpo Al, accessibile solo con botola e con altezza media
inferiore a mt. 1,50 K = 0,00 in quanto considerato come solaio anche se
riportato nelle schede catastali;

I’area a giardino piantumata ed attrezzata, anche se normalmenie viene
considerata con un K da 0,10 a 0,15, non viene conteggiata in quanto
indispensabile ad una struttura di tipo assistenziale sanitaria, e gia insita nel valore
della stessa, ed in quanto viene attribuito un valore alla capacita edificatoria
residua.

In funzione di quanto sopra, la consistenza ai fini della stima risulta essere di

mgq. 2.321,00 commerciali cosi desunti:

- corpo Al piani T- 1°-2° slp mq. 998,00x K 1,00 =mgq. 998,00
- corpo Al piano interrato snr mq. 381,70 xK 0,60 = mgq. 229,00
-corpo A2 piani T - 1° slp mq. 252,00 xK 1,00 = mgq. 252,00
- corpo A3 piani T—1° * slp mg. 268,00x K 1,00=mgq. 268,00
- corpo A4 piano terra slp mq. 502,00 x K 1,00 =mq. 502,00
- corpi C1 € C2 piano terra/sl slp mq. 60,00 x K 0,70 = mq. 42,00
- corpo B piano terra sor mq. 12,00x K 0,25 = mq. 3,00
- corpo D_piano terra slp ma. 34.00xK0.80= mq. 27.00

TOTALE SUPERF. CONVENZIONALE COMMERCIALE MQ. 2.321,00

Alla superficie commerciale cosi come sopra determinata, sara da aggiungere la
cubatura ancora edificabile risultante in mc. 5.592.00 come indicato al capitolo 2)

della presente perizia.

4) CRITERI DI STIMA

Per la determinazione del valore dell’immobile, trattandosi di una stima sommaria

e non analitica (seppur basata su superfici calcolate analiticamente), si



prenderanno in considerazione i valori medi di mercato per beni similari della
zona, valori che per il tipo di fabbricato e di struttura non trovano comunque
frequenti riscontri. Pertanto, si sono presi a riferimento i valori a nuovo di
strutture terziarie anche di tipo alberghiero, con una media di valori di circa
€. 2.800,00 a mq., moltiplicando tale valore a nuovo per un coefficiente di
differenziazione di vetusta, pari a 0,65 (come dedotto dalle tabelle pubblicate sui
borsini immobiliari de “IL SOLE 24 Ore”, per edifici di oltre 60 anni in stato
buono di conservazione e manutenzione).

Da quanto sopra ne deriva un valore di €. 1.820,00 al mq. che andra
moltiplicato per la superficie commerciale convenzionale come calcolata
all’art 3 della presente perizia.

[l valore risultante, stante la situazione di immobile occupato con regolare
convenzione, dovra essere moltiplicato per un coefficiente di svalutazione dovuto
per immobili locati, che per immobili diversi da abitazione viene considerato pari
a 0,80 (cosi come suggerito sempre dal borsino del mercato immobiliare del
SOLE 24 ORE).

A detto valore & ad aggiungere il valore di mercato della cubatura edificabile
residua, che & oggi, mediamente valutato per la zona in €. 200,00 al mc., ma che
si ritiene corretto ridurre a €. 130,00 al mc.(K. 0,65), in considerazione delle
difficolta connesse alla realizzazione di ampliamenti su edifici con caratteristiche
storiche, in cui gli ampliamenti, sempre di problematica realizzazione.

5) GIUDIZIO DI STIMA.

Da tutto quanto sopra esposto deriva che il valore di stima da me giudicato
corretto, ¢ di €. 2.800,00 /mq. x 0,65 = €. 1.820,00/mq x mq. 2.321 ( superficie

commerciale convenzionale) = €. 4.224.220.



Tale valore, moltiplicato per il coefficiente di occupazione, da un
valore di stima di 4.224.220 x 0,80 = €. 3.379.376.00.
A detto valore & da aggiungere il valore della cubatura residua

paria €.130,00/mc. x mc. 5592,00 = €. 726.960,00

I valori sopra indicati, risultano anche congrui con le tabelle OMI relative al
comune di concorezzo, adottate dalla Agenzia Delle Entrate ai fini delle verifiche
e delle valutazioni nei trasferimenti onerosi del mercato immobiliare.

In conclusione il sottoscritto perito giudica essere il piu

corretto e probabile valore di mercato, alla data odierna,
dell’intero compendio immobiliare oggetto della stima, di
€. 4.106.336,00 (diconsi Euro quattromilionicentoseimila

trecentotrentasei/00).

Con quanto, il sottoscritto perito, ritiene di aver correttamente € coscientemente

assolto Dincarico affidatogli, che provvede di seguito ad asseverare con
giuramento.
11 presente documento € composto da otto pagine dattiloscritte.
Si allegano:
- tavola con estratto di mappa, di PRG, e planimetria degli edifici;
- documentazione fotografica.
Letto, confermato e sottoscritto.

Concorezzo, 25-03-2010







