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Prot. Acq. 183949/2025 Oggetto

Perizia di stima relativa al Cinema Teatro Fellini sito in Viale
Lombardia, 53 a Rozzano, identificato catastalmente al foglio
19 mappale 142 sub 701.

Richiedente COMUNE DI ROZZANO - 01743420158
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1. PREMESSA

1.1 Oggetto della relazione di stima

Come disciplinato nell'accordo di collaborazione stipulato tra il Comune di Rozzano e 'Agenzia
delle Entrate, con nota n. 38475/2025 del 23/07/2025, protocollo in entrata n. 183949 del
24/07/2025, al fine di una prossima acquisizione, il Comune richiedeva un parere di
congruita sulla perizia estimativa del "Cinema Teatro Fellini" sito a Rozzano in Viale Lombardia
53, foglio 19 mappale 142 sub 701, redatta dall'Ing. Antonio Tallarico dell'ordine di Varese, su
richiesta della societa AMA Rozzano, attuale proprietaria dell'immobile.

Importo da congruire [€] 2.598.764,77

1.2 Titolarita degli immobili oggetto di stima

Il bene in valutazione risulta attualmente intestato ad A.M.A. Azienda Multiservizi Ambientali Di
Rozzano, CF 12015260156.
Diritto di: Proprieta per 1/1

1.3 Finalita della valutazione

Lavalutazione delvalore di mercato del Cinema Teatro Fellini sito a Rozzano, consiste nella verifica
della congruita del valore indicato nella perizia estimativa redatta per conto dell'attuale proprieta,
la societa AMA Rozzano, necessaria all'acquisizione del bene da parte del Comune. L'epoca della
stima coincide quindi con I'epoca di redazione della perizia da congruire.

L'epoca della stima & 02/2025

1.4 Sopralluogo

Autorizzazione del Capo Ufficio per

Data e tipo sopralluogo l'accesso interno

Eventuali osservazioni

Tipo Data " Numero Data

Sopralluogo congiunto con I' Arch. Panzarini del
Esterno 06/11/2025 / / comune di Rozzane e il Sig. Scaiano in
rappresentanza dellAMA Rozzano.
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1.5 Documentazione esaminata

Tipo documento Note

Documentazione ipo-catastale Visure e planimetrie catastali in atti.

Perizia estimativa redatta per conto della societa AMA Rozzano relatival
Perizia di parte al Cinema Teatro Fellini sito in Viale Lombardia 53 a Rozzano, con data
del 28 febbraio 2025.

Altro (indicare a lato) PGT del comune di Rozzano e relative NTA.

2. DESCRIZIONE GENERALE

2.1 Notizie di carattere generale

Il cinema teatro Fellini, oggetto della presente valutazione, & ubicato a Rozzano, comune della
Cittd Metropolitana di Milano localizzato nell'area a sud del capoluogo sulla direttrice Milano-
Pavia. Il Comune di Rozzano & in buona parte inserito all'interno del perimetro del Parco Agricolo
Sud Milano e confina a nord direttamente con Milano e con i comuni di: Assago, Basiglio, Opera,
Pieve Emanuele e Zibido San Giacomo.

Il comune di Rozzano, posizionato all'incrocio di due importanti assi viari, 'autostrada A7 Milano-
Genova e la Tangenziale Ovest di Milano, & attraversato da nord a sud anche da due importanti
assi storici: il Naviglio Pavese, uno dei corsi d'acqua artificiali che attraversano Milano e la sua
regione urbana, e la ex Strada Statale 35 (denominata anche Statale dei Giovi), fondamentale
tracciato viabilistico che in passato connetteva direttamente Milano a Pavia. Inoltre, il territorio
comunale risulta suddiviso in cinque frazioni: Valleambrosia, Quinto de ‘Stampi, Pontesesto,
Cassino Scanasio e Rozzano vecchia.

Per quanto riguarda il sistema di collegamenti, il comune di Rozzano, oltre alle direttrici ad elevato
traffico veicolare, & collegato con il capoluogo e con i comuni limitrofi anche mediante le linee
di trasporto pubblico urbano. Nello specifico per il trasporto su rotaia, il servizio & fornito dalla
linea tranviaria 15 dell’ATM che arriva nelle immediate adiacenze del Duomo di Milano, passando
dalla stazione Piazza Abbiategrasso della linea M2 e da quella di Missori della linea M3. Inoltre,
& presente la linea autobus 328 di ATM che collega Rozzano alla stazione di Assago Milanofiori
Forum sempre della linea M2. Sono presenti anche autoservizi a carattere suburbano e
interurbano operati da ATM, AMP e PMT.

Il tessuto urbanizzato ricopre una quantita rilevante del territorio comunale, in forte continuita
con i tessuti urbani dei comuni circostanti, evidente in maniera particolare nella zona a nord-est
del comune dove non & possibile definire un confine chiaro tra il comune e il quartiere di
Gratosoglio del comune di Milano. La destinazione prevalente di tale tessuto & certamente quella
residenziale, cui si affiancano servizi commerciali e socialmente utili come scuole, supermercati,
ipermercati, farmacie, e ospedali, nonché attivita produttive disposte principalmente lungo i
principali assi stradali.
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2.2 Bene immobiliare speciale Sala cinematografica\Teatro sito in Rozzano -
Fabbricati

2.2.1 Caratteristica dell'unita immobiliare

Il Cinema Teatro Fellini di Rozzano situato in Viale Lombardia 53 fu realizzato agli inizi degli anni
'70, esattamente con la funzione di cinema che ha mantenuto fino ad oggi. Nato come "Cinema
Felix" e ribattezzato dopo la morte del noto regista italiano, ha rappresentato negli anni un punto
di riferimento culturale sia per Rozzano che per i comuni limitrofi, risultando facilmente
raggiungibile grazie alla vicinanza dell’autostrada A7 Milano-Genova e della Tangenziale Ovest
di Milano.

Il contesto urbano in cui € inserito, sebbene con edilizia prevalentemente residenziale, presenta
una buona presenza di attivita commerciali, compresi bar, caffetterie e ristoranti.

Per guanto concerne la destinazione urbanistica, I'intero mappale 142, che identifica il cespite,
e individuato nel Piano delle Regole in “Attrezzature di interesse pubblico esistenti” e,
conseguentemente, nel Piano dei Servizi del PGT come "C1 - servizi culturali".

Nel dettaglio, I'edificio presenta una pianta rettangolare allungata che si sviluppa su due piani
fuori terra con struttura portante in cemento armato sormontata da una grande copertura “a
botte”. L'accesso al teatro avviene dall'ampio piazzale antistante, attualmente adibito a parcheggio
ad uso pubblico. Superato l'ingresso costituito da serramenti vetrati metallici di grandi dimensioni,
si accede al foyer su cui affacciano il bancone per la vendita dei biglietti ed un piccolo punto di
ristoro. Dal foyer, attraversando un vestibolo centrale, su cui affacciano i servizi per il pubblico
ed un ripostiglio, si accede alla platea, mentre due rampe simmetriche, poste lungo le pareti
perimetrali, conducono alla galleria al piano primo. Sullo stesso primo livello & ubicata anche la
sala da ballo, unlocale adibito ad attivita ginniche, un ufficio e i servizi, ma con accesso dal cortile
esterno lato Nord tramite un proprio vano scala. Sempre al piano primo & ubicata la cabina
proiezione che ha accesso tramite una scala esterna in carpenteria metallica. Tornando al piano
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terra, sul fondo della platea si apre il grande palco alle cui spalle sono ubicati i camerini e gli spazi
di servizio necessari alle attivita teatrali. Platea e galleria insieme sono in grado di ospitare fino
a cinquecento spettatori. Completano la proprietd due ampi cortili esterni ubicati sui lati Est e
Ovest del fabbricato, piti un locale deposito sito al piano S1, sottostante il palcoscenico ed il
blocco camerini/servizi, avente accesso dall'attiguo mappale 501.

Esternamente, le facciate sono finite ad intonaco e tinteggiate di un colore caldo rossastro, mentre
un basamento lapideo riveste il piano terra della facciata principale su cui si apre l'ingresso
realizzato con la stessa tipologia di serramenti metallici presente in tutti gli infissi esterni.

Nel 2006 I'edificio & stato oggetto di "lavori di ampliamento e diversa distribuzione degli spazi
interni" relativa alla variazione depositata con pratica n. MI0460027 del 14/07/2006. La
variazione @ riportata nella visura storica dell’'unita corrispondente al sub 701, sebbene non si
abbia riscontro del relativo titolo autorizzativo. Inoltre, presumibilmente tra gli anni ‘80 e '90, fu
effettuata la chiusura dell’ampio loggiato del piano primo, visibile in alcune fotografie risalenti
agli anni ‘70 accorpandolo allo spazio retrostante, attualmente corrispondente alla sala da ballo.
Tra il 2020 e il 2023, infine, 'edificio & stato oggetto di lavori di adeguamento alla normativa
antincendio e si &, ad oggi, in attesa del CPI da parte dei VVFF. Risale agli stessi anni anche
I'installazione di un sistema di proiezione digitale e di impianto audio di ultima generazione.
Come anche verra indicato al paragrafo 3.5, si evidenzia che al momento del sopralluogo del 6
novembre 2025 la distribuzione degli spazi interni risultava incoerente con quanto rappresentato
nella planimetria catastale attualmente depositata nella banca dati dell’Agenzia.

Tutto cid premesso, sebbene la struttura assolva ancora alla sua funzione, grazie anche
all'adeguamento dell'impianto antincendio, si rileva un generale ed evidente livello di “usura”
soprattutto per quel che concerne le finiture, sia interne che esterne, nonché V'allestimento,
incluse poltrone, attrezzature ed arredi in genere, come mostrato nelle foto allegate.
Particolarmente compromessi dal tempo sono gli intonaci esterni che presentano un
deterioramento diffuso, rilevato anche nell’attacco a terra del fabbricato con presenza di umidita
da risalita. La presenza di intonaci ammalorati & stata riscontrata anche internamente, ma
localizzata nel blocco dei camerini.

Infine, come sara meglio descritto al paragrafo 3.1, durante il sopralluogo € stato riscontrato che
foyer, platea e servizi ubicati al piano terra risultano accessibili anche a persone con mobilita
ridotta, mentre risultano attualmente non "accessibili", nel senso normativo del termine, altri
spazi quali la sala da ballo e i camerini.

2.2.2 Utilizzo attuale

L'immobile & attualmente in uso come cinema/teatro e occasionalmente utilizzato come spazio
espositivo ed eventi culturali.
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Tabella Identificazione catastale
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Comune C

atasto

Sezione

Foglio

Particella

Subalterno

Categoria/
Classe

Rendita (€)

Rozzano Fabbr

icati -

19

142

701

D/3

21.067,80

Il fabbricato & costituito da un'unica unita immobiliare di categoria D/3.

2.2.4 Consistenza

Determinazione della consistenza ragguagliata

Destinazione del Consistenza lorda Ragguaglio Consistenza
bene immobiliare > - ragguagliata
0 sua porzione Fonte m Riferimento Coeff, gguag
Locali principali - PT  |Planimetria catastale |740,16 DPR 138/98 1,00 740,16
Locali accessori - PT  |Planimetria catastale 92,66 DPR 138/98 0,50 46,33
Depositi esterni - PT  [Planimetria catastale |34,50 DPR 138/98 0,25 8,63
{ee scoperte & assiM-|pjanimetria catastale 583,50 DPR 138/98 0,20 116,70
Locali tecnici - PT Planimetria catastale 19,90 DPR 138/98 0,25 4,98
Piazzale esterno adibito
a parcheggio (residuc|Planimetria catastale |567,00 DPR 138/98 0,25 141,75
mappale 142) - PT
. Misurazione da elaborata
Deposito - 51 lerafico 110,00 DPR 138/98 0,25 27,50
Locali principali - P1  [Planimetria catastale 447,60 DPR 138/98 1,00 447,60
Locali accessori - P1  |Planimetria catastale 32,49 DPR 138/98 0,50 16,25
Balcone - P1 Planimetria catastale 10,86 DPR 138/98 0,10 1,09
TOTALE (m?) 1.550,97

Il calcolo & stato svolto sulla base di quanto indicato nell'allegato "C" del DPR 138/98 e nel

Manuale Operativo delle Stime Immobiliari redatto dall'Agenzia delle Entrate.

Si fa presente che non essendo rappresentata nella planimetria catastale la pianta del deposito
situato sotto il palcoscenico e non essendo stato possibile rilevare le misure durante il sopralluogo,
la misura della relativa superficie sopra indicata & stata desunta dalla perizia allegata all'istanza
e redatta su commissione della societd AMA Rozzano e che la dicitura "misurazione da elaborato
grafico" nella tabella delle consistenze fa in realta riferimento alla citata perizia. Si fa presente
inoltre che nel computo della consistenza & stato incluso anche il piazzale antistante il teatro,
porzione non edificata del mappale 142, anch'essa individuata nella sua interezza nel Piano dei
Servizi del PGT come "C1 - servizi culturali", attualmente adibita a parcheggio ad uso pubblico,
cui e stato corrisposto un coefficiente di ragguaglio pari a 0,25.
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3. DESCRIZIONE TECNICO - LEGALE

3.1 Quadro normativo vigente

Il contesto normativo vigente all'epoca della stima pud influire direttamente sulle valutazioni
immobiliari. Le normative in vigore determinano le condizioni legali e regolamentari a cui sono
soggetti gli immobili, influenzando cosi il loro valore di mercato. Di seguito, vengono elencati i
principali aspetti normativi rilevanti ai fini dell'espressione del giudizio di stima.

Per quel che concerne l'aspetto urbanistico ed edilizio si & fatto riferimento a
quanto regolamentato dal D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dalla L.R. 12/2005 della Lombardia
e conseguentemente dalle norme dettate dal PGT vigente. Per quanto concerne le norme
relative all'accatastamento degli immobili si & fatto riferimento al R.D.L. n. 652/1939, al DM
28/98, D.L. 78/2010 art. 19 e al DPR 138/98. Il riferimento per quanto riguarda la conformita
degli impianti & il DM 37/2008, per il risparmio energetico & il D.Lgs. 192/2005, aggiornato dal
D.Lgs. 311/2006, ed infine il D.P.R. 151/2011 che regolamenta le attivita soggette ai controlli
dei Vigili del Fuoco. Infine, in merito all'abbattimento delle barriere architettoniche i riferimenti
sono: la Legge 13/1989, il DM 236/1989, il DPR 503/1996, nonché la Legge 104/1992 che
impone accessibilita e fruibilita degli edifici pubblici e aperti al pubblico.

3.2 Certificazioni di conformita

Verificare che l'immobile sia conforme a tutte le normative applicabili & essenziale, in quanto
eventuali difformita possono influenzare il valore di mercato. In coerenza con il quadro normativo
vigente, dalle indagini condotte in merito alle certificazioni di conformita rilevanti ai fini della
valutazione & emerso quanto segue:

Per quel che concerne le norme in materia di conformita degli impianti, di sicurezza e idoneita dei
locali, non sono state fornite dalla Committenza le relative certificazioni. Tuttavia, come prima
anticipato, limmobile & stato oggetto dal 2020 al 2023 diinterventi di adeguamento impiantistico
per cid che concerne la normativa antincendio e per i quali & stato sostenuto dalla societa AMA
Rozzano l'importo di € 498.764,77, come documentato dalle fatture allegate alla perizia
estimativa da congruire.

Seguono gli stralci significativi della perizia citata.

Pagina 9



genzia
«msyntrate

Ufficio Provinciale di Milano - Territorio

Via Iginio Ugo Tarchettin. 6 - CAP 20121 - Tel. 02 63697423 - email: upt_milano@agenziaentrate.it

41 DESLRIZION: Lle:IM_V;Ci_hLIl_ o

€
e ¥ it il o g vy
dacreto, wesso d: drasi per ‘::‘ﬁllllm Wto ).

0 mmm.dﬂm?hm ¢ retroca
LY
o 4 o et 4 o s
Ppubblicd in caso di evwegrnia -
Povoaamn nguits ot SR UMY, | s, op | M i
ieinchs = i e -uu-‘-"::-m"-"’m:‘“"'-w.
e e p e ¥ i Gl | L] -~ -
3 et sepicencry

|' 3 Cp s

™2 Mentre quell intem,
SeTeTeno veteotg i .n.._.":: Slegny

]

Stralcio pag. 4 Perizia AMA Rozzano;

w8 (dTiCe 80 acdu ome dirEits dal s qu~dOTIO pubbixa,
- inpamo elettro,

impaiD dh Hlevazions & i e1lnzrone e,

mpanto d Dumnasooe slandar & @ emergenza:
=M anlo d: conchnansmento

rmpamo telefonica.

iy

o ars eteltrici;
Impant Ji meisa 3 terma

ie dotapol MPUMtMChE aDomens In senerate di lnals Byons « (roRem: 3 gy F regolament) vigend:
SIERR A 01 LURLILSONE €0 Jlle ATLY nerwler et anche g0 sterventl 41 adequETICHLO ENEITUS Net
IS SRS W O

Stralcio pag. 6 Pernzia AMA Rozzano

F6 I T EONFORNT,

A

350 JONTQRROTALDLIFIA

Tl dia 02 Comune U Rozzane

BB TONFORIHTACAIAS ALy

Pet quario aucerlilo, ko 3tau et lovghs ¢ confarme 2 Quante nauma 31 NCEU Foebo 19 - Mapogke 142~
Subatterno 701,
353 LUNTURNITE UYBAN STHCA

AFGT - e & genrm S cemiooo det Comune di Rorrana adoltalo con dehbera C.C. . 9 del 4

apieh
1 Teverihibe tecsatiae g i y
44 PRANLHE L0 12E L vt Home atrelae 0. wnirresse putilco esntente, canformements allo siatd |
HANIL ) dusipont . | ] e .
! " Gl e evee daf A Regerista a. 177415 - Rarota
o 2230 4 fema. 4 P 3 Aty exingin kol & Stralcio pag. 6 Perizia AMA Rozzano
ey " b < s I AR o S et - T
9 S A D A3 b peciito d /DY - peohicobs 1883
35 SITUAZION: LRRANISTICA s
LUAZIOG LR ’
AMGT - gizas U g ke del Comung & Maci e, adomiand cen delera CC.n 9 de) 4 aps e
. ferie. Sl rporta strakio datls tvola

Y@ reth Lrgronts
Stralcio pag. 5 Perizia AMA Rozzano

3.3 Situazione locativa

Limmobile non risulta attualmente locato.

3.4 Servitu e altri diritti reali

La valutazione si basera sull'assunto che gli immobili siano esenti da qualsiasi peso, servitl e
vincoli vari.

3.5 Risultati analisi tecnico-legale

Lanalisi tecnico-legale effettuata sull'immobile oggetto di stima ha consentito di raccogliere e
verificare una serie di dati essenziali, che vengono di seguito riassunti e contestualizzati per il
successivo processo di valutazione.

Non avendo la Committenza fornito alcun tipo di certificazione o attestazione, sono state assunte
come veritiere le dichiarazioni contenute nella stima allegata all'istanza redatta su incarico di
AMA Rozzano, pertanto, la stima ¢ stata effettuata col presupposto che gli immobili siano in
regola con tutte le norme tecniche vigenti in materia urbanistica, edilizia, sostenibilita ambientale
ed energetica, nonché di conformita degli impianti, prevenzione incendi e di sicurezza ed idoneita
dei locali sopra citate.

Mentre per quel che concerne la regolarita catastale, durante il sopralluogo del 6 novembre 2025
sono emerse varie incongruenze tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale attualmente agli
atti che andranno tutte regolarizzate nel rispetto dell’articolo 1, comma 277, della legge 24
dicembre 2007, n. 244 prima dell'alienazione. Le incongruenze riscontrate consistono soprattutto
in modifiche interne e dei prospetti, tuttavia, quella che assume maggior rilievo riguarda il locale
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deposito sito al piano S1, al di sotto del blocco camerini/servizi, che non risulta rappresentato
graficamente nella scheda catastale relativa al sub 701, (cinema/teatro), né tantomeno censito
con altro sub del mappale 142 come locale a se stante.

4. PROCESSO DI VALUTAZIONE

4.1 Criteri e metodologie estimative

Principio fondamentale dell’estimo & che il giudizio di stima si basa sulla comparazione.
La metodologia utilizzata per determinare il valore di mercato di un bene immobile puo essere
di due tipi:

e diretta, attuata attraverso il procedimento comparativo diretto (monoparametrico,
pluriparametrico, deterministico, probabilistico);

e indiretta, attuata attraverso procedimenti analitici e utilizzata se non sussistono le
condizioni necessarie per adottare la metodologia diretta. Si tratta in particolare
dell'approccio reddituale/finanziario e dell'approccio del costo (costo di riproduzione
deprezzato o costo di produzione) o del procedimento a valore di trasformazione.

4.2 Scopo della stima

Obiettivo della stima é stabilire la congruita della perizia del Cinema Teatro Fellini sito in Rozzano,
fornita dalla stessa committenza al fine dell'acquisizione del bene. Per I'espressione del giudizio
richiesto, si procedera all'individuazione del pit probabile valore di mercato del bene alla data di
febbraio 2025, epoca della perizia da congruire.

4.3 Analisi generale del mercato

Come sara ribadito pit avanti, dall'analisi del segmento di mercato immobiliare di riferimento
(quello commerciale dei cinema), non sono emersi sufficienti dati di scambio da consentire
I'utilizzo del procedimento comparativo diretto, né sufficienti dati economici per procedere con
una valutazione di tipo finanziario.

Il mercato in cui ricade il cespite in stima, rientra infatti in un micromercato, reso ancora piu
complesso dalla presenza dalla destinazione urbanistica prevista dal PTG vigente che vincola
quella porzione di territorio alla destinazione 'C1: servizi culturali, rendendo pertanto impossibile
ipotizzare una trasformazione dell'immobile in beni maggiormente apprezzabili sul mercato.
Guardando in prospettiva I'andamento del mercato del cinema tradizionale e del teatro, &
innegabile che, negli ultimi anni, questi settori abbiano subito una importante contrazione,
principalmente a causa della diffusione dello streaming e delle piattaforme on-demand, nonché
dell'emergere di altre forme di intrattenimento. Questo ha costretto le sale cinematografiche a
continui adattamenti per rimanere competitive, offrendo esperienze e servizi piu allettanti come
il cinema 3D, IMAX, o poltrone reclinabili con servizio di ristorazione.

Pagina 11



- . 2R Ufficio Provinciale di Milano - Territorio
mygenzia {yey

«smnNtrateds

Via Iginio Ugo Tarchetti n. 6 - CAP 20121 - Tel. 02 63697423 - email: upt_milano@agenziaentrate.it

= — —_— — = =  ———— —

Negli ultimi anni, il mercato delle vecchie strutture cinematografiche tradizionali, non dotate
pertanto di tali nuovi servizi, si & orientato verso investimenti di riconversione funzionale,
soprattutto nel caso di strutture obsolete o situate in contesti socio-economici in cui i cinema
tradizionali non sono piu sostenibili, a causa dei costi necessari per investire in tecnologie e
impianti sempre piti moderni, nonché per sostenere i costi operativi.

4.4 Analisi del mercato immobiliare della zona OMI B1 / "LOMBARDIA,
LIGURIA, COOPERAZIONE", del Comune di ROZZANO (MI)
Per individuare la metodologia estimativa piu appropriata per determinare il valore di mercato

dellimmobile oggetto di stima é stata condotta una approfondita analisi sullandamento del
mercato all'epoca della stima stessa, con riferimento alla seguente zona OMI:

Provincia Comune Zona OMI Denominazione

LOMBARDIA, LIGURIA, COOPER-
Ml ROZZANO B1 AZIONE

4.4.1 Segmento del mercato immobiliare " Sala cinematografica\Teatro"” e metodologia
estimativa adottata

Ambito territoriale di riferimento:
Macroarea provinciale

In particolare, si & rilevato che nell'ambito territoriale di riferimento del bene oggetto di stima, il
mercato immobiliare registrava, in generale, assenza delle compravendite.

Dalle informazioni di mercato disponibili, si evince una sostanziale stazionarieta dei prezzi.

Infine, il segmento del mercato immobiliare di riferimento si presenta, complessivamente, poco
dinamico per le compravendite con insufficiente disponibilita di dati di scambio di beni analoghi
a quelli in stima.

Note:

Come gia esposto in precedenza, I'immobile in stima rientra in un particolare micromercato
essendo un bene vincolato ad uso pubblico, condizionando in maniera univoca il criterio di stima
da utilizzare.

Metodologia estimativa adottata: Approccio del Costo

Dall'analisi del mercato del segmento immobiliare di riferimento & emersa la carenza di idonei
elementi di confronto che impedisce I'utilizzo sia del procedimento comparativo diretto che di
quello indiretto per capitalizzazione dei redditi. In base agli strumenti urbanistici vigenti non &
inoltre ipotizzabile una trasformazione dell'immobile in beni apprezzabili sul mercato. Pertanto,
in assenza di informazioni economiche legate al mercato immobiliare, per determinare il valore
di mercato del bene & necessario ricorrere al procedimento indiretto dell'approccio del costo.
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5. PROCEDIMENTO ESTIMATIVO ADOTTATO

5.1 Determinazione valore di mercato tramite il procedimento del costo di
riproduzione deprezzato oggetto della stima: Sala cinematografica\Teatro sito in
ROZZANO VIALE LOMBARDIA, 53

Il costo di riproduzione deprezzato per vetustd ed, eventualmente per obsolescenza é
determinato sommando tutti i costi dei fattori produttivi necessari a produrre il bene da stimare
(suolo, fabbricato, sistemazioni esterne, oneri indiretti, utile del promotore) e detraendo la
diminuzione di valore dovuta all'effetto della vetusta e dell'obsolescenza tecnica e funzionale.
Per la valutazione del suolo, a seguito di approfondite ricerche estese anche a comuni limitrofi
della provincia aventi caratteristiche economiche similari, si & rilevato che non si dispone di dati
economici attendibili di riferimento che consentano di dedurre tale valore attraverso
procedimenti di comparazione diretta con altre aree ad analoga destinazione urbanistica e di
prezzo noto.

Pertanto, il valore del suolo verra determinato in via prudenziale mediante il rapporto di
complementarietd con il valore del fabbricato. Tale rapporto di complementarieta € stato
individuato sulla base della generale conoscenza di mercato della zona in cui & inserito I'immobile.
Lalgoritmo da utilizzare per esprimere il valore di mercato (V\,) come costo di produzione € il
seguente:

Vn=Cat+Cc+Op+Up-A

Ove i termini indicati assumono i seguenti significati:

e (Cp) costo dell'area;

e (Cc) costi di costruzione diretti e indiretti;

(Of) oneri finanziari;

(Up) utile del promotore.

(A) deprezzamento ovverosia la diminuzione di valore del cespite dovuta all'effetto della

vetusta.

La formulazione pit completa & la seguente:

Vi = [Caa + Opal+l{ Oyps + Occl+(Coy + Csc + Csp)+CaL + S+ Sct Opll+[Ora + Orcl+Up
-(ApF + AoF + Aok)

dove i termini assumono il seguente significato:

Valore di Mercato V Stimato con il procedimento del costo di produzione
m p
[} T
O .. . . .
5 2 E Cot Costo delle opere di idoneizzazione dell'Area
N
2 28 i : .
2 _ 30 Csc Costo di costruzione superfici coperte
8 b= OUT ©
] (S]] .- - .
55 JE _5 Cse Costo di sistemazione delle superfici esterne
c —
To w22
Ss ST 3 Oneri di Urbanizzazione) - .
O 0% 2 neri di 4 .
L s & Ouyps primaria e secondaria Oy Oneri di Urbanizzazione
(SR =2 ow
Sk SES R
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= g O, Contributi concessori  sul Oy Oneri di Urbanizzazione
2 S cc costo di costruzione U
3 =
E 8 Op Onorari professionali
O._ ] - ——
f=] = Costi per allacciamenti ail
=0 =1 CaL bblici it . . n
"3-‘_5- 2 pUDBNICH servizi Cg Costi di Gestione dell'o-|
= £ 2 . perazione
0o = Se Spese generali
O 2
E Q . BT
Vs Q Se Spese di commercrallzzazmne'
VT g
Can Costo di acquisto dell'area
(Cp Costi dell'area diretti e indiretti
Oaa Oneri di acquisto area
o Oneri finanziari sulla quota a debito dei costi diretti e
Oc Oneri finanziari FA indiretti dell'area
neri finanziari - — = - ————
F o Oneri finanziari sulla quota a debito dei costi diretti e
FC indiretti di costruzione
U Utile del promotore sui costi diretti e indiretti dell'area e
Us Utile del P " PA relativi oneri finanziari
ile del Promotore - - — TR
P U Utile del promotore sui costi diretti e indiretti di
PC costruzione e relativi oneri finanziari
Apr Deprezzamento per deterioramento fisico
A Deprezzamento AoF Deprezzamento per obsolescenza funzionale
Aok Deprezzamento per obsolescenza economica

5.1.1 Consistenza del bene oggetto di stima

La consistenza del bene oggetto di stima & calcolata nel seguente modo:

Bene immobiliare o

sua porzione Fonte

Consistenza lorda (mz)

Superficie complessiva Misurazione da elaborato
ragguagliata grafico

1.550,97

TOTALE

1.550,97

. . . 2
Pertanto la consistenza lorda del bene & pari am

1.550,97

5.1.2 Tempistica dell'operazione immobiliare

Le fasi del’'operazione immobiliare s'ipotizzano articolate secondo I'andamento evidenziato nella

seguente tabella:

Fasi

Tempistica (mesi)

Analisi di fattibilit3 e acquisto del complesso
da trasformare

Momento iniziale

Durata del procedimento autorizzativo,
amministrativo-urbanistico delle fasi
interlocutorie fino all'affidamento dei lavori
all'impresa di costruzione

nq

Durata dei lavori fino alla consegna

n

18

Durata del periodo di commercializzazione
dell' immobile

n3

DURATA TOTALE DELL'OPERAZIONE n =
ng thp+ng

24
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e Costo tecnico di costruzione (Cy¢)

Sono costituiti dai Costi delle opere di idoneizzazione dell'area(Cq)), di costruzione delle superfici
coperte (Cgc) e sistemazione delle superfici esterne(Cgg). Sono stimati attraverso un
procedimento comparativo, utilizzando i costi parametrici rilevati statisticamente da specifiche
pubblicazioni di mercato. | costi unitari sono omogeneizzati per renderli confrontabili con il bene
oggetto di valutazione in funzione della localizzazione geografica e del contesto territoriale
{centro storico, periferia, zona di montagna, ecc), dell'epoca di riferimento, della consistenza, e
in riferimento alle specifiche categorie d'opera necessarie per la realizzazione del bene oggetto
di valutazione. Nella tabella che segue si riporta il computo effettuato.

COEFFICIENTI DI
)
CARATTERISTICHE DELL'OPERA DI RIFERIMENTO OMOGENEIZZAZIONE VALUTAZIONE

by o]
= c o | w =
v o — o > ] [e] ]
sl 8l el o]l || E|E| ¢|8g|l28|8%]| 5| 2| & |EN] 8 [88] @
o e = 51 c L © o E|lcRlo9 e 8 = g |=8 5| B <
(1] g gJD o L = N L = 3>1°'N 40_';) g 8_ 1) S < S < C = B
o8 Bl 3| =| €| ¥ E|l 2|c2|sE|E w | T 2 |lgog|l 129 2
I 2| 8|28l sl 22| |8<|2s|leg|l s| ol o€ al=c]| S
3l e Sls|=|2(e2l8|3°|8%S|=|% |88 " |37|°
al = & o < 2 8 |V5 L
|5 =1 © 2

L [%2]
o | & -

N O x
S5 2

82
2| o3|
8123
O | 85| £
£ | a3
8 E [ ]

h ]
A | 2| ae o
u co| OF Q
5 | Nl o S] b b
R R S 8 9 S <
2 |=g| e 2 S 3 B 8| 2| «
Il I I Slaels|lslegls|cs|g]|8]8
S|loglesl S [ &1 i . 2l 8]l gl SlSlslslal@lclw
COSTO TECNICO DI COSTRUZIONE - Crc (€) 5.092.656,00

Per quanto concerne la "durata del periodo di commercializzazione", sopra indicata con "n3", &
posta pari a zero perché si assume che l'immobile sia realizzato su commissione, e pertanto senza
tempi commercializzazione.

Il costo tecnico di costruzione & stato desunto dalla "Tipologia D13 - Edificio multisala
cinematografica" del prezzario DEI, ritenuta la pit simile a quella dell'immobile in stima. Al costo
unitario fornito nel prezziario sono stati applicati: un coefficiente riduttivo di 0,85, per considerare
I'ubicazione meno appetibile del cespite, un coefficiente di 0,80 per considerare la minor qualita
costruttiva dello stesso, un coefficiente di 1, considerato l'allineamento nei tempi di realizzazione,
ed un coefficiente pari a 1,2 per considerare la differenza di consistenza riferita al numero di
posti in virtl dell'economia di scala.

In analogia con il cespite, anche la "Tipologia D13" comprende nel costo unitario i costi relativi
alla presenza di un parcheggio esterno, che quindi risulta valorizzato.

NOTA:
Nella tabella del costo tecnico di costruzione, nelle caratteristiche dell'opera di riferimento, il
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parametro su cui si fonda la comparazione ¢ costituito dal numero dei posti, nel caso specifico
pari a 1510, sebbene la tabella lo riporti come "superficie".

e Costi indiretti di costruzione (Cy¢)

Sono costituiti sia dagli “Oneri di urbanizzazione” (Oyj) che dai “Costi di gestione dell'operazione”

(Cg).
Gli “Oneri di urbanizzazione” (Oy) comprendono:

e Oyps Oneri di Urbanizzazione Primaria e Secondaria;
® Occ Contributo concessorio sul costo di costruzione.
| “Costi di gestione dell'operazione” (Cg) comprendono:

¢ Op Onorari Professionali;

Car Costi per Allacciamenti ai pubblici servizi (trascurabile);

S Spese Generali

Sc Spese di commercializzazione.

| costi indiretti di costruzione sono computati nella seguente tabella:

Tasso o

aliquota % Prezzo unitario|Unita di misura Quantita Costo (€)

Tipologia

Oneri di

urbanizzazione 2
Primaria (tabellari o 29,44 €/m 1.506,00 44.336,64

a scomputo) - Op
Oneri di 2
urbanizzazione 33,05 €/m
Secondaria - Oyg
Monetizzazione 2
degli standards 0,00 €/m
urbanistici

Contributo

concessorio sul
costo di 0,00% 0,00 €/m

costruzione (O,)

pmfe?sr;gglii (Op) 7,00% € 5.092.656,00 356.485,92

Spese generali e

Costi per
Allacciament; (S + 3,00% € 5.186.765,94 155.602,98

Cal)

Spese di
commercializzazione 0,00% € 5.092.656,00 0,00

(Sg)

1.506,00 49.773,30

0,00 0,00

(Oy) Oneri di urbanizz.

0,00 0,00

(Cg) Costi di gestione

COSTI INDIRETTI DI COSTRUZIONE Cjc = (Oy + Cg) 606.198,84

Trattandosi costruzione adibita ad un pubblico servizio, la monetizzazione degli standard non
reperiti ed il contributo concessorio sul costo di costruzione sono nulli, mentre gli oneri di
urbanizzazione primaria e secondaria sono calcolati secondo i valori unitari deliberati con DCC
n. 61 del 18 dicembre 2024, con Up pari a 29,44 €/mq e Us pari a 33,05 €/mq, con SL pari a
1506 mq. Per oneri professionali si intendono i compensi dovuti ai professionisti e consulenti
coinvolti nell'attivita edilizia per lo studio urbanistico, per la progettazione architettonica e
ingegneristica, nonché quelli legati alla sicurezza, direzione lavori e collaudo. Si sono assunti pari
al 7% del costo tecnico di costruzione, in quanto questi, generalmente, risultano compresi tra il
5% e il 10% del CTC (vedasi Stima degli Immobili: metodologia e pratica - Leo Carnevali, Massimo
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Curatolo, Licia Palladino - Dei tipologia del Genio Civile).

| costi di allacciamento ai pubblici servizi sono quelli che i gestori della rete pubblica
dell'acquedotto, del gas, delle fognature e dell'energia elettrica richiedono per il collegamento
alla rete pubblica; per spese generali si intendono tutti quei costi di produzione sostenuti dal
promotore e non direttamente riconducibili alla costruzione, e sono generalmente riferibili alle
spese di gestione della struttura tecnica e amministrativa del promotore. Tali costi, nel caso
specifico, si sono assunti pari al 3% del CTC.

5.1.3 Costi diretti e indiretti di acquisto dell'area

In assenza di dati di mercato relativi ai terreni edificabili, la determinazione del valore dell'area,
ai fini dell'applicazione del procedimento del costo, & stata effettuata individuando il rapporto di
complementarieta fra il valore del fabbricato e il valore del suolo. In tal caso, occorre dapprima
calcolare il valore di riproduzione a nuovo dell'edificio come somma dei Costi di Costruzione
diretti e indiretti (Cc). Successivamente sara possibile dedurre il valore del suolo Caa),
determinando dal mercato locale il cosiddetto rapporto di permuta, ossia la percentuale "p" del
valore di mercato complessivo (V,,,) imputabile all'area. Il rapporto di complementarieta "c" fra il
valore del suolo e il valore di riproduzione a nuovo dell'edificio potra essere desunto proprio in
funzione della percentuale "p" rapporto di permuta. Posto V, = Caa + Cc € Cap = p% Vpy, con
(Cc) Costi di Costruzione diretti e indiretti;

(Caa) Costo di acquisto dell'area;

(p%) rapporto di permuta/incidenza dell'area;

(V) Valore di Mercato.

Cc=Vim-Caa =V - (0% V) =Vi(1-p%)V, = Cc/(1-p%) Vi = Can/p%Cc/(1-p%) = Can/P%
La formula generale per la determinazione del valore dell'area edificabile tramite il rapporto di
complementarita & la seguente: Cap = Cc p%/(1-p%) = C¢ c%con c% = p%/(1-p%)

Nel caso specifico, il costo di acquisto dell'area & stato calcolato utilizzando il valore della
monetizzazione degli standard urbanistici indicato nella DCC n. 51 del 27/11/2023 pari a 120
€/mq, moltiplicato la superficie dell'intera particella paria 2110 mq, essendo la stessa individuata
all'interno del Piano dei Servizi del PGT come "C1 - servizi culturali®.

Caa = 2110 mg x 120 €/mq = 253.200 €

Procedendo a ritroso, conoscendo il costo di riproduzione a nuovo dell'immobile ed il costo di
acquisto dell'area, & stato desunto il rapporto di permuta.

Quindi il rapporto di permuta "p" € pari a 4,32%

e Calcolo del valore dell'area edificabile e degli oneri d'acquisto

Il valore di mercato dell'area edificabile & pari:

Pagina 17



= genzia 6';2:&
awsntrate

Ufficio Provinciale di Milano - Territorio

Via Iginio Ugo Tarchetti n. & - CAP 20121 - Tel. 02 63697423 - email: upt_milano@agenziaentrate.it

Valore di riproduzione a nuovo
dell'edificio (€)

Rapporto di complementariet c =
p/(1-p) (%)

Caa - Costo diretto dell'area (€)

5.698.854,84

4,52%

257.581,27

| costi indiretti di acquisto (notarili, di intermediazione e consulenza, oneri fiscali) dell'area sono

computati nella seguente tabella:

Can - Costo diretto dell'area (€)

Aliguota di Cpp (%)

Opa - Oneri area (€)

257.581,27

13,00%

33.485,56

L'operazione di acquisto di un bene immobiliare & gravata da oneri fiscali, oneri di mediazione,
oneri notarili e per consulenze urbanistiche contrattuali, fiscali, legali e tecniche; per quanto
concerne gli oneri fiscali, trattandosi di un trasferimento di terreno non agricolo e nell’ipotesi
ordinaria che il rogito non sia soggetto a L.V.A., avremo le seguenti imposte (sul valore dell'area):
registro 9%, ipotecaria 50€, e catastale 50€; per quanto riguarda gli oneri di mediazione, quelli
notarili e per le spese accessorie si ipotizza una percentuale del 4% del valore dell’area,
pervenendo cosi ad un totale del 13%.

5.1.4 Oneri finanziari

Vengono calcolati con riferimento alla tempistica dell'operazione immobiliare e solo
sull’esposizione finanziaria del promotore (debito verso gli istituti di credito).

Gli oneri finanziari si calcolano con la seguente formula:
l=Cxdx(q"-1)

Dove:

C = capitale investito

d = percentuale di indebitamento

qn = coefficiente di attualizzazione del montante con q = (1 + r)

r = tasso di interesse sul debito

n = tempo di maturazione dei fattori economici calcolato dal
I'erogazione dei costi.

Gli oneri finanziari sono computati nel seguente modo.

momento in cui si ipotizza

C -Capitale investito
ONERI . . o Ogp Oneri
FINANZIAR Costi (€ d-Quota debito |Mesi maturazione|  Tassor% g hATECC (€)
(%)
Sui costiddilrletti e
indiretti dell area o, o,
OFA=(CAA+OAA) x d 291.066,83 60,00% 24 3,97% 14.141,67
x (an-1)
dSui costildiretti e
indiretti del fabbricato o o
OFC=(CTC+CIC) x d x 5.698.854,84 60,00% 18 3,97% 205.627,84
{gn-1)
ONERI FINANZIARI OF = (OFA + OFC) 219.769,51
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Considerando come soggetto che compie I'investimento il promotore ordinario, si & ipotizzato
un mix di capitale proprio e di capitale preso a prestito ottimale. La percentuale di capitale reperita
sul mercato finanziario rispetto al totale, & ordinariamente assunta pari al 60%. Gli oneri finanziari
sono stati calcolati assumendo gli interessi passivi per la provvista di denaro con un tasso pari
allo 3,97%, valore ricavato dal sito dalla Banca d'ltalia che fornisce il tasso per prestiti oltre 1
milione di euro con riferimento a febbraio 2025. Gli oneri finanziari vanno computati con
riferimento ai tempi di erogazione dei capitali, e quindi ai conseguenti tempi di maturazione degli
interessi passivi.

5.1.5 Utile del promotore

Costituisce il profitto complessivo che il promotore ritrae dall'impiego di tutti i capitali
nell'operazione immobiliare e viene incamerato al momento della vendita del prodotto edilizio
finito. L'utile complessivo & la somma delle due componenti remunerative dei capitali impiegati
e dei rischi d'impresa. L'utile del promotore & espresso in percentuale sui costi sostenuti (area,
costruzione, oneri finanziari) ed &€ computato nella seguente tabella.

PRO‘,{%TEORE Costi (€) Oneri f'gf‘“z'a” Costi totali (€) | Aliquota p (%) Utile (€)

Sui costi diretti e
indiretti dell areaa e
relativi oneri finanziari 291.066,83 14.141,67 305.208,51 9,08% 27.712,93
UP A = (CAA+OAA+

OFA)x p
Sui costi diretti e
indiretti di

costruzione e relativi 5.698.854,84 205.627,84 5.904.482,67 9,08% 536.127,03
oneri finanziari UP C =
(CTC+CI C+OFC) x p

UTILE DEL PROMOTORE UP =(UP A+ UP C) 563.839,96

Il tasso di profitto del capitale imprenditoriale & definito dal “build up approach” (letteralmente
teoria di costruzione del tasso) con I'espressione:

p (percentuale Up) = Risk free rate + Infl. attesa + Prbus + Prfin + Prsis

Secondo tale teoria il:

e Risk free rate, corrispondente al saggio di rendimento reale dei titoli di stato a media - lunga
scadenza al netto dell'inflazione attesa. All'epoca della stima, febbraio 2025, il rendimento
del BTP a 3 anni risulta pari a 2,48 % (fonte Banca d'ltalia - Febbraio 2025). Tuttavia,
I'inflazione attesa, come dareport della Bancad'ltalia (“Indagine sulle aspettative diinflazione
e crescita” del | trimestre 2025), risulta essere dell'l,8% su tutti gli orizzonti
temporali. Pertanto, alla luce dell'inflazione attesa, si assume un saggio di rendimento risk
free pari a 0,68%;

e |Inflazione attesa: come detto pari a 1,8%;

e Prbus: premio relativo al rischio dello specifico settore di immobiliare in cui si opera. Si
assume una percentuale del 3% considerando che si tratta di un'opera eseguita su
commissione, pertanto il relativo rischio risulta ridotto;

e Prfin: premio per i cosiddetti rischi “finanziari” (di leva finanziaria, di liquidita e di inflazione).
Qualora tale rischio sia pil elevato, meno capitale si presume che l'imprenditore ordinario
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riuscira ad ottenere a debito, dovendosi quindi esporre con piu capitale proprio. Alla luce
dell'attuale situazione economico finanziaria, si assume un percentuale di rischio paria1,8%;
¢ Prsis: premio per il rischio di “sistema” (politico, normativo, ambientale) relativo, nel caso
specifico, all'area euro. Alla luce dell'incertezza derivante dall'attuale precaria situazione
geopolitica internazionale e considerando l'incertezza derivante dalle nuove direttive

europee relative all'efficientamento energetico delle costruzioni, si assume un rischio del
1,8%.

5.1.6 Determinazione del Valore con il procedimento del costo di riproduzione deprezzato

Il Valore di mercato stimato con il procedimento del costo di riproduzione deprezzato & uguale
alla differenza tra il valore di produzione a nuovo (somma dei costi dell'area e di costruzione a
nuovo) e il deprezzamento totale.

Vin=VN-A

Il calcolo del valore di mercato a nuovo viene riportato nella tabella sottostante.

Tipologia Importo euro (€)
Costi dell'area diretti e indiretti (Ca) 291.066,83
Costi di costruzione diretti e indiretti (C¢) 5.698.854,84
Oneri finanziari (Of) 219.769,51
Utile del promotore (Up) 563.839,96
VALORE DI MERCATO A NUOVO (Vy) 6.773.531,14

e Deprezzamento

E la differenza tra il valore di mercato di un immobile a nuovo e il valore economico del bene al
momento della stima.

Il deprezzamento puo essere considerato il risultato della combinazione di tre fattori:

e deterioramento fisico;
e obsolescenza funzionale;
e obsolescenza economica.

Il deterioramento fisico (Ag4¢) € la quota parte di deprezzamento del bene immobiliare dovuta al
deperimento dei suoi componenti edilizi (strutture, finiture ed impianti) per effetto del tempo e
dell’'usura (vetusta).

Il deterioramento fisico viene calcolato utilizzando la formula empirica proposta dall’'Unione
Europea degli Esperti Contabili, la quale calcola il deprezzamento complessivo dell'immobile,
durante la sua vita utile, sommando i deprezzamenti relativi a ciascun componente del manufatto
edilizio.

Adf =2 {[(Ai+20)2/140] - 2,86} XY XVNC

Dove, per ogni categoria di componenti edilizi é:

Ai = t;/ni x 100
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n; = vita utile dell' i-esimo componente edilizio del fabbricato.

t; = eta apparente dell' i-esimo componente edilizio del fabbricato.

Y; = incidenza percentuale del costo dell' i-esimo componente.

Ve = Quota parte di valore di produzione a nuovo riferito al solo fabbricato (Cy¢ + Cic + Ofc
+Upc) in euro.

Lincidenza del deprezzamento fisico di ciascun componente edilizio sul costo di costruzione a
nuovo complessivo dell’edificio (escludendo i costi totali dell'area) &€ computata nella tabella che
segue.

lincidenza del costo del

componente edilizio

sul costo a nuovo i
%

Percentuale

Deprezzamento Eta apparente t (anni) Vita utile n (anni) At/n (%) deprezza[ne)nto fisico
%

Quota strutture

, Ds={{{As 20) 35 50 70,00% 45,23% 24.88%
/140]-2,86} x vs
uota finiture Af={[(Af o, o,
20)5“;1 01286} x 3 20 25 80,00% 22,12% 15,17%
Quota impianti Ai={[(Al 5 15 33,33% 32,65% 5,70%

20)°/140]-2,86} x yi

Percentuale Totale deprezzamento fisico 45,74%

La quota di deprezzamento fisico si applica solo alla quota di Valore a Nuovo (V¢ = Cr¢c + Cic
+ Ofc + Upc) relativa al fabbricato che & pari ad euro 6.440.609,70

e Lobsolescenza funzionale & la perdita di valore di un immobile dovuta alla sua minore
capacita di assolvere le proprie funzioni in maniera efficace ed efficiente.

e L'obsolescenza economica deriva da cause esterne all'immobile (la localizzazione o le
condizioni del mercato immobiliare).

Come gia descritto al punto 2.1.1, sebbene trattasi di un immobile ancora funzionante, durante
il sopralluogo & stato riscontrato un generale livello di “usura” soprattutto delle finiture, sia interne
che esterne, nonché di allestimenti e arredi interni. Inoltre, considerando Iepoca di costru2|one
avvenuta tra il 1968 e il 1970, quindi antecedentemente alla Legge 64/1974 é ritenuto
opportuno applicare un deprezzamento fisico pari a circa il 45%. Un ulteriore deprezzamento
pari al 30% & stato applicato per I'obsolescenza funzionale rispetto ad analoghe strutture di epoca
recente, nonché in rapporto agli standard attesi dal consumatore medio rispetto a questo tipo
diimmobili. Infine, come descritto al punto 4.3, considerato che negli ultimi anni il mercato relativo
ai cinema tradizionali e al teatro abbiano subito una forte contrazione, sia a causa della diffusione
di streaming e di piattaforme on-demand, sia dell'emergere di altre forme di intrattenimento, e
stato apportato un ulteriore deprezzamento pari al 5% per |'obsolescenza economica.

NOTE:

1 La Legge 64/1974 nota anche come "Norme Tecniche per le Costruzioni”, introdusse importanti
cambiamenti nella progettazione e realizzazione di strutture in cemento armato.
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| deprezzamenti per deterioramento fisico, per obsolescenza funzionale e per obsolescenza
economica sono computati nella tabella che segue.

Tipologia deprezzamento Incidenza % (e Valoéigt;‘i%‘)é riferita la Valore deprezzamento (€)
Deterioramento fisico (Apf) 45,74% 6.440.609,70 2.946.091,80
Obsolescenza funzionale (Agg) 30,00% 6.440.609,70 1.932.182,91
Obsolescenza economica (AgE) 5,00% 6.440.609,70 322.030,49
TOTALE DEPREZZAMENTO (A = App Aog Agg) 5.200.305,20

Nella tabella sottostante é riportato il valore della piena proprieta stimato con il procedimento
del costo di riproduzione deprezzato, pari alla differenza tra il valore di produzione a nuovo
(somma dei costi dell'area e di costruzione a nuovo) e il deprezzamento totale (deterioramento
fisico, obsolescenza funzionale e obsolescenza economica).

Valore della Piena Proprieta (€) 1.573.225,94
Natura del diritto reale Piena proprieta
Quota del diritto reale (%) 100,00%

Il valore di mercato dell'immobile oggetto di stima per la quota parte del diritto reale, espresso
in cifra tonda ed arrotondato per difetto, risulta essere pari a euro

1.573.000,00

6. CONCLUSIONI

Come disciplinato nell'accordo di collaborazione stipulato tra il Comune di Rozzano e I'’Agenzia
delle Entrate, con nota n. 38475/2025 del 23/07/2025, protocollo in entrata n. 183949 del
24/07/2025, al fine di una prossima acquisizione, il Comune richiedeva un parere di congruita
sulla perizia estimativa del "Cinema Teatro Fellini" sito a Rozzano in Viale Lombardia 53, redatta
nel febbraio 2025 per conto della societa AMA Rozzano, attuale proprietaria.

A causa di un'inesistente dinamicita di mercato per tale tipologia di immobili nella macroarea di
riferimento, si & proceduto applicando il metodo del costo di costruzione deprezzato. La
valutazione é stata effettuata quindi considerando che I'immobile, costruito tra 1968-70, sebbene
dall'epoca della costruzione fino al 2006 sia stato oggetto di alcuni interventi manutentivi non
ben documentati, e poi tra il 2020 e il 2023 di un adeguamento alla normativa antincendio,
presenta dal punto di vista manutentivo alcune criticitd che rendono necessaria una parziale
ristrutturazione, come evidente dalla ricca documentazione fotografica allegata.

Per l'unita immobiliare in esame, precedentemente descritta, con riferimento ai dati tecnico
economici acquisiti per cespiti assimilabili e al procedimento di stima adottato, si riepiloga quanto
segue:
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Tabella di riepilogo

Descrizione Dati catastali

sintetica dei beni

Valore Stimato (€)
Comune Sezione Foglio Particella Sub.

Il Cinema Teatro Fellini
" sito in viale
Lombardia 53 a
Rozzano & un edificio
costituito da due paini
fuori terra e composto
da: ingresso, foyer con
bar e servizi, platea,
palco e camerini,
ripostigli,
centrale termica al
piano terra ed al piano Rozzano (MI) 19 142 701 1.573.000,00
primo da galleria,
cabina di
proiezione, uffici, sala
danza e servizi.
completano la
proprieta un locale
deposito al piano S1
con accesso
dal mappale 501 e
due ampi cortili
pertinenziali.

TOTALE in c.t. (euro un milione cinquecentosettantatrémila/00) 1.573.000,00

Importo da congruire [€] 2.598.764,77

Alla luce di quanto fin qui esposto, avendo individuato un valore pari a € 1.573.000,00 come il
pill probabile prezzo di mercato per il "Cinema Teatro Fellini" e visto il costo dell'immobile indicato
nella valutazione da congruire pari a € 2.598.764,77, si ritiene tale valore non congruo.

Milano, 30 novembre 2025
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IL RESPONSABILE TECNICO IL DIRETTORE

La capo-area dei LA DIRETTRICE
Servizi Estimativi e OMI Giuseppa Tusa
Giuseppina Vigna Firmato digitalmente

I-:irmato digitalmente_

Si fa diniego di ogni altro uso della presente perizia di stima che esuli dai contesti sopra esposti.

Un originale del documento ¢é archiviato presso I'Ufficio emittente
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A1l - Documentazione catastale

Stralcio estratto di mappa - Comune di Rozzano - F19 M142
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Planimetria catastale - Comune di Rozzano - F19 M142 sub 701
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Grafo stradale con localizzazione dell'immobile in valutazione
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A3 - Inquadramento urbanistico
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BANO JELLE
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Tav. PR2d - PGT - piano delle regole

tav. PS1 - PGT - piano dei servizi
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A4 - Documentazione fotografica

Street view da Google Maps

Immagine da web risalente agli anni '70
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Fotografie da sopralluogo del 6 novembre 2025 - foyer

Fotografie da sopralluogo del 6 novembre 2025 - platea
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Fotografie da sopralluogo del 6 novembre 2025 - camerini

Fotografie da sopralluogo del 6 novembre 2025 - sala da balio e uffici piano 1°
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Fotografie da sopralluogo del 6 novembre 2025 - cortili esterni

Fotografie da sopralluogo del 6 novembre 2025 - cortile esterno lato Ovest
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Fotografie da sopralluogo del 6 novembre 2025 - facciata posteriore con ingresso al magazzino piano S1
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A5 - Tabelle prezziario delle tipologie edilizie - Dei 2024
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Tabella D13 - edificio multisala cinematografica
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