PERIZIA GIURATA PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE DI
MERCATO DI QUATTRO BOXES INTERRATI SITI NEL COMUNE D
ROZZANO (M1) IN VIA DELLA COOPERAZIONE 28

0119 161465 734 3

1-PREMESSA

Oggetto della Perizia Giurata & la determinazione del valore di mercato di

quattro boxes interrati siti in Via della Cooperazione 28 a Rozzano (M)

2-INCARICO E VISITE

ll sottoscritto Ing. Paclo Bosell, iscritto alf Albo degli Ingegneri della Provin-

cia di Milano al N. 10500, con ufficio in via Giovanni Scheiwiller 1 a Milano

ha ricevuto lincarico per effettuare la presente perizia in data 15 genn2020

dal” Commissario Liguidatore di UNIECO soc. coop. in LCA via Meuccio
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Ruini 10 Reggio Emilia ed ha eseguito una visita in loco il giomo 16 gen-

naio 2020 per poter determinare lo stato di fatto dei beni da pentare.

3-CRITERIADOTTAT

I beni da peritare sitrovano in zone di refativamente recente sviluppo in cui

sono presenti nei complessi edificati adiacenti numerosi boxes e posti auto

 oftre a parcheggi a raso pubbilici.

ll mercato immobiliare locale & attualmente in una situazione di debolezza i C

_generale per cui fampia offerta di prodotti analoghi nelle immediste adia-

J
cenze risulta eccedere le poche richieste con conseguente caduta dei } .

_prezzi di vendita ai valori di mera costruzione. Per tale ragione si adotta il

metodo del costo della ricostruzione a nuovo per la redazione della perizia.
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4-DATI CATASTALI E CONSISTENZE

| quattro boxes sono siti in via della Cooperazione 28 a Rozzano (Mi) e

sono individuati nel Catasto Fabbricati del Comune diRozzano al

Foglio 21 particella 264

Sub 79 boxn 34

Sub101box n 56
Sub104box n 59

I Sub139 box n 4

; I I boxes hanno ognuno una superficie paria 135 mq (ALL.1)
’ S5-TITOLO DI PROPRIETA’

I boxes fanno parte diun complesso edilizio, a destinazione residenziale,

costruito in “Diritto di Superficie di durata paria 99 anni a decorrere dalia

data di stipula della Convenzione” in base alla Convenzione stipulata tra /

| il Comune di Rozzano. il C.IM.E.Pela UNIECO Societa Cooperativa in

data 21 dicembre 2007 con rogito_dott. Paolo Lovisetti Notaio di Milano

registrata all Agenzia delle Entrate diMilano 5 il 2“1 gennaio

2007 alN1577 Serie 1T

| boxes oggetto della perizia fanno parte del numero dj boxes eccedenti

quelli pertinenziali degli alloggi e che potevano essere venduti solo ad ac-

uirenti di un alloagio nelfedificio o, qualora non vi fosse richiesta da parte

di questi soggetti, agli acquirenti di un alloggio realizzato nelfambito del

lotto anche da altro o ratore.




La suddetta Convenzione & stata modificata in data 7 marzo 2013 con

Atto Notaio Antonio Scalamoana di S. Giuliano Milanese Registrato in

data 7 marzo 2013 a Milano 4 N.4587 Serie 1T . in base alla suddeita

modifica era concesso , a causa delle difficolta del mercato , ad

| UNIECO di poter trasferire la cessione dei boxes eccedent i numero di

_|_quelli di pertinenza degli alloggi , anche ad atti acquirenti purche abitanti

| _nel Comune di Rozzano o, se abitanti altrove, occupati a Rozzano.

S-TEMPO DI COSTRUZIONE

In base agli atti risulta che i lavori di costruzicne deltedificio, in cui sono in-

sextti i boxes oggetto di perizia, furono iniziati in data 15 settembre 2008

ed ulfimati il 30 maagio 2011

| 6-DETERMINAZIONE DEL VALORE DEI BOXES

# IL costo del singolo box, per loperatore, & determinato nel modo

seguente
_TC =CC+DS+ST

| Ovee

CC= costo di costruzione

- ST=Spese Tecniche

DS=Diritto di superficie

| 7:COSTO DI COSTRUZIONE

Il costo di costruzione di un box interrato di superfice di 135 mgéparia

| 5940 €=4408imq x 135 mg

Costo unitario di costruzione 440 €/maq & cosi arficolato:




Costo della strutturain C A 300 €/m

_| Pavimento in cemento. 30€/mg
| Incidenza Partizioni. 40€/m

| Incidenza basculante ed Impianto Eletirico 70 €/mg
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8-SPESE TECNICHE

Le spese tecniche sono assunte pari all8% (cit rcento) del costo di

Costruzione e pari a 475,00€

| S-DIRITTO DI SUPERFICIE

1@gﬁji-:-zrﬁcie di durata 99 anni dal Comune di Rozzano un compenso para

g Nella Convenzione del 2007 & stato stabilito per la cessione del diritto dif

| 2.375.000

00 € (o!uemilionotrecetosettan?acinquemiiaeuro) che la

UNIECO ha versafo contestualmente alla fima della Convenzione.

Dato che lincidenza dei boxes nelle tabelle millesimali di proprieta condo

miniali € pari mediamente al 4% lincidenza del diritto di superficie in capo

| aiboxes & pari a 95000,00€ che equivale a 101 10,00€ per ognuno

| dei 94 boxes costrUt

10-COSTO TOTALE DI UN BOX PER L'OPERATORE

Il costo totale per foperatore &

C=50406+475€+1010€=7425€

_11-INCIDENZA DELLA RIDOTTA AREA DI OPERATIVITA

_Inbase alla modifica della Convenzicne, resasi necessaria gia nel 2013

per le difficolta del mercato, lambito nel quale reperire i potenziali acqui-

renti si @ ampliato, interessando i residenti di tutto i| Comune di Rozzano
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e le persone che sirecano a Rozzano per lavorare anche se residenti

fuor Comune
Tale vanazione non comporta di fatto un reale ampliamento della platea

|_dei potenziali acquirenti in quanto Futilita del box si configura se tra la resi-
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denza dellacquirente e la posizione del box vi sono al massimo alcune

' centinaia di met di distanza

2R

Inoitre nel comparto sono stafi realizzati 171 post auto poubblici a raso

(ALL.2) la cui presenza in un contesto meramente abitativo deprime ulte-

riormente la domanda ed in modo particolare disincentiva i proprietari degli

appartamenti costruiti nel lotto ad acquisire un eventugle secondo box

come consentito dalla Convenzione.

In base a tale analisi si reputa che il valore di vendita per attirare poten-

Ziali acquirenti, debba ridursi del 13 Yoltredici-percento) pari a 965,006

9-CONCLUSIONI

Alla luce di quanto sopraesposto il sottoscritto Perito condlude che il valore

_di cessione di un singolo box ammonta a 8460 € (7 175€065€).

Quindi il valore totale dei quatiro boxes & pari 3 25840.00€ (venticinoue-

mila e ottocento quaranta euro.

MILANO 18 gennaio 2020

S , ING.PAOLO BOSELL]

e,

- dott ing PAOLO BOSELLy
ISCRIZIONE n. 19500

ALBO INGEGNERT FROY. sl




ALLEGATI

ALLEGATO N 1 SCHEDE CATASTALIBOXES

ALLEGAT N.2 PLANIMETRIA POSTI AUTO PUBBLICI
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N. Z&3¢ di Repertorio
ASSEVERAZIONE CON GIURAMENTO
REPUBBLICA ITALIANA
Il quattordici aprile duemilaventi, in Milano, Piazza Pio XI n. 1, nel mio
studio.
14 aprile 2020
Avanti a me Matteo Romano, Notaio in Milano, iscritto nel ruolo del Collegio
Notarile del Distretto di Milano
¢ presente
I'ingegner BOSELLI Paolo nato a Milano il 7 settembre 1950, domiciliato in
Milano, via Giovanni Scheiwiller n. 1, iscritto all'Albo degli Ingegneri della
Provincia di Milano al n. 10.500.
11 costituito, della cui identita personale io notaio sono certo, mi ha esibito la
relazione che precede, chiedendo di asseverarla con giuramento.
Da me ammonito ai sensi di legge, il comparente ha prestato giuramento
ripetendo la formula: "Giuro di aver bene ¢ fedelmente adempinto le funzioni affidatemi
al solo scopo di fare conoscere la veritd”.
Il presente atto ¢ esente dall'obbligo di registrazione ai sensi dell'art. 5 della
Tabella, Allegato B al D.P.R. 26 aprile 1986 n. 131.
Richiesto, ho ricevuto questo atto, dattiloscritto da persona di mia fiducia in

calce alla perizia che precede e da me letto al comparente.
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