








 

 

Settore: Gestione Territorio   
Sezione: Patrimonio     scheda 
Id. Inventario 114   

 1 

OGGETTO    

PLESSO EDILNORD SCUOLA                    VIA VOLTURNO, 80 
 
  DATI CATASTALI DESTINAZIONE URBANISTICA 
Tipo Stato Fg Mappali Zona e art. NTA Indice IT 

112 Unità imm. e 
area di 
pertinenza 

Occupato 
sino alla 
data del 
15/08/2017 

34 

149 

 Ambiti disciplinati dal 
Documento di Piano e Piano 
dei Servizi - Art. 27 

0,25     
mq/mq 

 

SINTESI STIMA 
SLP Superficie Territoriale 

calcolata  Esistente Ammessa 
Prezzo a base d’asta 

mq. 3220,00  mq. 357,00 mq. 805,00 
Arrotondato a             
€ 315.000,00 

 

 

 
                                                                                           Foto aerea 

 
 
 

 
 



 

 

Note: 

 
 
 
• Si allega lo stralcio delle vigenti NTA illustrante le tipologie di interventi ammesse 

sull’immobile oggetto di alienazione, chiarimenti e precisazioni in merito potranno essere 
richiesti al Settore Sviluppo del Territorio – Sezione Edilizia ed Urbanistica. 
 

• Trattandosi di un edificio verrà predisposta, a cura del Comune, certificazione energetica da 
allegare al bando di alienazione. 

 
• La superficie territoriale sopra riportata è stata rilevata nelle visure catastali dei mappali che 

la compongono. 
 
 
 
SERVITU’ E PATTI PARTICOLARI: 

 
Si riporta quanto previsto:  
 
Nella Convenzione detta 74/64 registrata a Monza (MB) il 26/03/1964 sottoscritta tra la Soc. 
EdilNord sas ed il Comune di Brugherio: 
• “il fabbricato scolastico e l’area di pertinenza dovranno essere ceduti gratuitamente al 

Comune di Brugherio il quale d’altro lato si impegna a conservare permanentemente la 
destinazione dell’area in oggetto esclusivamente ad edilizia scolastica”; 

 
Nell’Atto di vendita sottoscritto in data 07/01/1972 tra la Soc. EdilNord sas (in liquidazione) ed il 
Comune di Brugherio e di cui al rep.n.5030 racc.n. 1554: 
• “per l’uso la manutenzione della rete stradale ed in genere di tutti i servizi di uso comune del 

comprensorio Edilnord nessun contributo sarà dovuto dal Comune acquirente”; 
• “la fognatura della scuola scarica nella rete predisposta su proprietà dei condomini che 

compongono il complesso residenziale Edilnord, proprietà già gravata di servitù passiva”; 
• “la centrale termica situata nella scuola serve anche per il riscaldamento del vicino asilo e 

vengono vincolati in perpetuo a tale destinazione la centrale stessa, il locale in cui è posta e le 
canalizzazioni come attualmente esistenti nell’area destinata all’asilo”; 

• “Sull’area annessa alla scuola esistono camerette di ispezione della società telefonica SIP ed 
una canalizzazione della stessa società, che l’acquirente dovrà mantenere. Alla società 
telefonica è stato concesso il diritto di ispezione di tali impianti”; 

•  “Sull’area annessa alla scuola esistono pali per l’illuminazione e cavi relativi di proprietà della 
Azienda Elettrica Municipale, a favore della quale è stata costituita la relativa servitù, con 
convenzione in data 14/05/1964 registrata a Milano atti privati il 22/05/1964 al n° 129855”; 

• “l’acquirente prende atto che sull’area annessa alla scuola esistono pozzi perdenti costruiti 
dalla società Edilnord e destinati allo smaltimento delle acque pluviali raccolte dalla superficie 
stradale e dalle strade circostanti, e si impegna a mantenerli in luogo e a consentire la 
utilizzazione fino a che durerà tale loro destinazione.  

 
 
Nella Deliberazione di Giunta comunale n.243 del 11/12/2014 avente ad oggetto: “ASILO NIDO 
PRESSO IL PLESSO EDILNORD OGGETTO DI CONVENZIONE TRA IL COMUNE DI BRUGHERIO E 
LILLA’ SAS PER PARTNERSHIP INTERVENTO – ISTITUZIONE VINCOLO DESTINAZIONE D’USO 
VENTENNALE DELL’IMMOBILE” che prevede un “Vincolo di destinazione d’uso ad Asilo Nido, per 
una durata di 20 anni dal 26/09/2011 al 25/09/2031. 
 
 
L’Immobile oggetto di alienazione è occupato sino alla data del 15/08/2017 come da Atto di 
Concessione rep.n. 3751 del 12/02/2014 agli atti del Comune. 
 
 



 

 

Il Comune, sino al termine del suddetto vincolo ventennale (25/09/2031). si riserva n° 5 posti (a 
tempo pieno) da assegnare a bambini provenienti da graduatorie comunali, senza vincoli legati 
alle fasce d’età. 
 
 
L’acquirente sarà tenuto a gestire il servizio di Asilo nido nel rispetto delle disposizioni legislative 
vigenti, in particolare della DGR Lombardia n 20588/2005 nonché dei requisiti di accreditamento 
approvati dall’Assemblea dei Sindaci dell’Ambito territoriale di Brugherio, Monza Villasanta del 22 
febbraio 2011.  
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PERIZIA DI STIMA – Plesso Edilnord scuola Via Volturno 80   

FASE 1  

Individuazione parametri di stima. 
 

L’immobile è situato nel Comune di Brugherio, in via Volturno 80. Il Comune di Brugherio 

si trova in provincia di Monza e Brianza, vicino a Monza, a EST di Milano. Brugherio è 

posta a confine fra la Tangenziale Est e l'Autostrada  Torino-Venezia. La stazione ferroviaria 

più vicina è a Monza e la metropolitana Linea Verde ha i suoi binari tronchi a Cologno - 

Fermata Cologno Nord. L'aerostazione di Linate è raggiungibile in meno di mezz'ora. 

Brugherio è servito da un buon servizio di auto linea, e da servizi quali: sanitari, farmacia, 

cinema, impianti sportivi, stazione dei carabinieri, biblioteca, ristoranti, ect... 

Descrizione dell’immobile: 

L’immobile è stato ceduto, senza corrispettivo di denaro, al Comune di Brugherio dalla 

Società Edilnord di Berlusconi Silvio s.a.s. con atto del  07/01/1972 rep. 5030 racc 1554. 

 
Consistenza immobiliare e dati catastali: 

L'immobile in oggetto è distinto al catasto terreni del Comune di Brugherio al Foglio 34 
mappali 112 e 149. 
I dati catastali dei mappali oggetto di stima sono i seguenti: 
Fg 34 mappale 149 -  cat.  FU D ACCERT consistenza ha 00.32.20. 
Fg 34 mappale 112 – cat. B5., classe U, consistenza 11.60 mc, Superficie 357 mq, rendita 
539,18 €. 
 
Dati urbanistici: 

L'intero complesso risulta classificato nel PGT vigente come zona a servizi pubblici o servizi 

privati ad uso pubblico esistenti. 

 
Servitù e patti particolari: 

Si riporta quanto previsto:  
 
Nella Convenzione detta 74/64 registrata a Monza (MB) il 26/03/1964 sottoscritta tra la 
Soc. EdilNord sas ed il Comune di Brugherio: 
• “il fabbricato scolastico e l’area di pertinenza dovranno essere ceduti gratuitamente al 

Comune di Brugherio il quale d’altro lato si impegna a conservare permanentemente la 
destinazione dell’area in oggetto esclusivamente ad edilizia scolastica”; 

 
Nell’Atto di vendita sottoscritto in data 07/01/1972 tra la Soc. EdilNord sas (in 
liquidazione) ed il Comune di Brugherio e di cui al rep.n.5030 racc.n. 1554: 
• “per l’uso la manutenzione della rete stradale ed in genere di tutti i servizi di uso 

comune del comprensorio Edilnord nessun contributo sarà dovuto dal Comune 
acquirente”; 

• “la fognatura della scuola scarica nella rete predisposta su proprietà dei condomini che 
compongono il complesso residenziale Edilnord, proprietà già gravata di servitù 
passiva”; 

• “la centrale termica situata nella scuola serve anche per il riscaldamento del vicino asilo 
e vengono vincolati in perpetuo a tale destinazione la centrale stessa, il locale in cui è 
posta e le canalizzazioni come attualmente esistenti nell’area destinata all’asilo”; 

• “Sull’area annessa alla scuola esistono camerette di ispezione della società telefonica 
SIP ed una canalizzazione della stessa società, che l’acquirente dovrà mantenere. Alla 
società telefonica è stato concesso il diritto di ispezione di tali impianti”; 



•  “Sull’area annessa alla scuola esistono pali per l’illuminazione e cavi relativi di 
proprietà della Azienda Elettrica Municipale, a favore della quale è stata costituita la 
relativa servitù, con convenzione in data 14/05/1964 registrata a Milano atti privati il 
22/05/1964 al n° 129855”; 

• “l’acquirente prende atto che sull’area annessa alla scuola esistono pozzi perdenti 
costruiti dalla società Edilnord e destinati allo smaltimento delle acque pluviali raccolte 
dalla superficie stradale e dalle strade circostanti, e si impegna a mantenerli in luogo e a 
consentire la utilizzazione fino a che durerà tale loro destinazione.  

 
Con Deliberazione di Giunta comunale n.243 del 11/12/2014 avente ad oggetto: “ASILO 
NIDO PRESSO IL PLESSO EDILNORD OGGETTO DI CONVENZIONE TRA IL 
COMUNE DI BRUGHERIO E LILLA’ SAS PER PARTNERSHIP INTERVENTO – 
ISTITUZIONE VINCOLO DESTINAZIONE D’USO VENTENNALE DELL’IMMOBILE” 
è stato apposto un “Vincolo di destinazione d’uso ad Asilo Nido, per una durata di 20 anni 
dal 26/09/2011 al 25/09/2031. 
 
L’Immobile oggetto di alienazione è occupato sino alla data del 15/08/2017 come da Atto di 
Concessione rep.n. 3751 del 12/02/2014 agli atti del Comune. 
 
Il Comune, sino al termine del suddetto vincolo ventennale (25/09/2031). si riserva 
gratuitamente n° 5 posti (a tempo pieno) da assegnare a bambini provenienti da graduatorie 
comunali, senza vincoli legati alle fasce d’età. 

Dati di stima: 

La superficie è stata calcolata sulla base dei rilievi effettuati dall’Ufficio Lavori Pubblici e 
pertanto può differire da quella rilevata nelle visure catastali dei mappali che la 
compongono. 

 

Scopo della stima è quello di determinare il valore di acquisto di un immobile destinato ad 
edificio scolastico/asilo infantile. 

 

Poichè si tratta di un edificio destinato ad un uso pubblico, non è possibile utilizzare il 
criterio del valore di mercato, in quanto non esiste in questo caso un mercato di riferimento e 
pertanto si adotterà il criterio del valore di ricostruzione a nuovo. 

 

Il valore di ricostruzione risulta pari al costo di costruzione a nuovo diminuito in base a 
coefficienti di vetustà e obsolescenza 

 
 

FASE 2 
Trasformazione della SLP in Superficie Commerciale Vendibile. 

Per il calcolo della superficie commerciale si applicano i seguenti rapporti mercantili: 

- Rapporto superficie principale/cantina/centrale termica 0,25; 

- Rapporto superficie principale/terreno di pertinenza 0,11; 

Superficie Commerciale: 

- Superficie principale:      mq 293,00 



- Cantina/Centrale Termica: mq 74,38 x 0,25 =    mq   18,60 

-Terreno di pertinenza: mq 3220,00 x 0,11 =    mq 354,20 

Superficie Commerciale Vendibile : 

Σ 293,00+18,60+354,20= 665,80 mq 

FASE 3 
Restituzione del valore immobiliare. 

 

VALORE UNITARIO: 

Il costo di costruzione, rilevato attraverso un analisi di mercato interessante le imprese di 

costruzione della zona, è pari a  250 €/mc. Per portare tale valore da €/mc a €/mq si assume, 

ai fini urbanistici, un’altezza interpiano di ml 3,20 (considerando comprensiva di un solaio) 

quindi si avrà: 

 

1 mc : 3,20 ml = 0,3125 mq 

 

e di conseguenza: 

€/mc 250,00 : 0,3125 = €/mq 800,00 

 

- Visto l’area ben servita si prevede un incremento dell’1% del costo di costruzione: 

1% di 800,00 €/mq = 8,00 €/mq 

 

Per cui: 

€/mq 800,00 +8,00 = €/mq 808,00 

 

COSTO DI COSTRUZIONE: 

 

€/mq 808,00 x 665,80 mq = € 537.966,40 

 

ADEGUAMENTO DEL COSTO IN FUNZIONE ALLE CARATTERISTICHE 

OGGETTIVE: 

 

- Considerato che l’immobile viene venduto arredato e nello stato in cui si trova, avviato con 

attività pertinente e costante negli anni, si considera un incremento percentuale del 10%: 

 

€ 537.966,40 x 0,10 = 53.796,64 € 

 

e di conseguenza: 

€ 537.966,40 + 53.796,64  € = 591.763,04 € 

 

Arrotondato a € 592.000,00 

 

- Valutato il vincolo posto dal Comune per un periodo di 14 anni, nel quale si riserva n° 5 

porti (a tempo pieno) da assegnare a bambini provenienti da graduatoria: 

 

Retta mensile media € 405,00 x 12 mesi = 4.860,00 €/annuo a bambino 



4.860,00 €/annuo x 5 bambini = 24.300,00 €/annuo 

Per 14 anni 

24.300,00 €/annuo x 14 anni= 340.200,00 € lordi 

 

Il mancato guadagno al netto delle spese gestionali considerate con incidenza al 60%: 

340.200,00 € x 0.40 =  136.080,00 € 

 

Arrotondato a € 136.000,00 

 

€ 592.000,00 – € 136.000,00 = 456.000,00 € 

 

VALORE DI ACQUISTO: 

 
Elaborati i dati con i criteri utilizzati in precedenza, e valutato un coefficiente di vetustà pari 
a 0,69. 

 

Anno di costruzione 1969 

Vetustà anni 47 

 

 si ottiene un Valore di acquisto pari a: 

 

€ 456.000,00 x 0,69 = 314.640,00 

Valore Totale arr.: 315.000,00 € 

 

 

Brugherio, lì 8 Febbraio 2017 
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OGGETTO    

AREA di VIALE LOMBARDIA  

 
  DATI CATASTALI DESTINAZIONE URBANISTICA 
Tipo Stato Foglio Mappali Sub Zona e art. NTA Indice IT 

Area libero 33 
126 p 
128 

- 
- 

 Area urbani per 
Insediamenti Produttivi – 

Direzionali Art. 22 

1,00     
mq/mq 

 

SINTESI STIMA 
Superficie Territoriale  

calcolata  
SLP Ammessa Prezzo a base d’asta 

mq. 2237,00 mq. 2237,00 Arrotondato a             € 158.000,00 
 
 

 

                                                                                           Foto aerea 

 

 
 
 

 



 

 

Note: 

 
• I diritti edificatori non utilizzati all’interno dell’area sono commerciabili e/o trasferibili su 

altra area del territorio comunale. Art. 11 dell’elaborato D01 – Norme Tecniche di Attuazione 
 
• Si allega stralcio delle vigenti NTA illustrante le tipologie di intervento ammesse sull’area 

oggetto di alienazione. 
 
• I dovuti frazionamenti del mappale 126 saranno effettuati prima della stipula dell’atto di 

vendita e sono a carico dell’aquirente 
 
• La superficie territoriale sopra riportata è calcolata dall’ufficio sulla base della cartografia del 

Piano di Governo del Territorio e pertanto può differire da quelle rilevate nelle visure 
catastali dei mappali che le compongono. 
 

• La quantità di superficie lorda di pavimento ammessa è calcolata in riferimento alle aree 
come perimetrate e prevale sulla eventuale differente quantità che risulterebbe 
dall’applicazione dell’indice territoriale sulla base della visura catastale, oppure sulla base 
della rilevazione strumentale effettuata in sede di presentazione di titolo abilitativo. 

 
• Attualmente è in essere un’ordinanza di sgombero dell’area, occupata senza titolo. 
 
SERVITU’ E PATTI PARTICOLARI: 

 
L’area è gravata dalle seguenti servitù: 
• Attraversamento del collettore intercomunale CAP – diametro 80 – (vedi stralcio elaborati 

grafico allegato); 
• Passo carraio in favore delle proprietà di cui ai mappali 64, 132 e 135 del foglio 33, 

autorizzato con pratica edilizia n° 7.921 del 1979; 
 
E’ stata autorizzata la presenza di un cancello di chiusura per la sicurezza dell’area. Tale 
autorizzazione decadrà in fase di assegnazione dell’area. 
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