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PERIZIA TECNICA STRAGIUDIZIALE

DETERMINAZIONE DELLA DIFFERENZA DI CONSISTENZA E VALORE
AREE OGGETITO DI PERMUTA
IN LOCALITA’ VIA GRANDI - STRADA PADANA SUP. N.11

COMUNE DI CERNUSCC SUL NAVIGLIO (MI)

L/Amministrazione Comunale di Cernusco sul Waviglio, con
Determinazione Dirigenziale del Direttore Area Teonica n.588 del
in data 07.06.2012, ha dato incarico al sottoscrittc GCeometra
Giorgic Cipolla, con studio in Castiraga Vidardo, v.le Roma n.42,
iseritto all”Albo Gecmeiri della Provingis di Lodi &l n.l176, 4di
proceders alle operazioni peritali relativamente alla
determinazione della differenza di consistenza e di valore delle
aree oggetto di permuta fra i1l Comune di Cernusco sul Naviglic e
la Soclstd Zambaiti Deposite <Commerciale Spa, nellambito del
Pianc di Lottizzazione industriale in wvia A.Grandi, convenzionato
cen  atte MNotaio Sergic Tediszco yep.n.l154.332/30.92% in  data

23.11.2001.

UBICAZIONE E DESCRIZIONE

Area di proprietd del Comune di Cernusco sul Naviglio

Liarea di cul trattasi & costituita dal sedime di terranc
attualmente di fatto compresa e senza soluzione di conftinuitd con
l7arsa pertinensziale del complesso edilizic della Scoistd
Zambaiti, all’interno della recinzione della stessa e contiguo
alltedificio stesso con il gquale coerenzia sul lato di Sud.

Detto terresnc & in unive lotto di forma trapezoidale, gon i dus
lati lunghi rispettivamente di circa m.63 e m.73 ed una larghezza
pragsoché costante di cirea m.7.

Lfintera superficle risulta essere asfaltats e dotata della rete

di raceolta delle acgue meteoriche,
Area di proprietd della Zambaiti Deposito Commerciale Spa

Questco appezzamento di terrenc & costituiteo da un unico lotte di
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forma sostanzialmente traperzoidale, avente dimensioni in pianta di
circa m.60 e m.63 per le due basi, con una larghezza variabile da

m.5 am.7.

La sua collocazione & in contiguitd eon | area pertinenziale
delli‘edificie delila Societd Zambai i, all’esternc della recinzione

ed attualmente -di fatto- forma un corpo anico con il parcheggic

pubblico destinato situato in fondo alla via Dopat Catrin,

La superficie del sedime & per 1z magyglor parte pavimentata con

mante bitumlnoso asfaltato, con una aiuola a varde sul iatoc Oveast
confinante con l'area dell’edificic della Soc. Zambaiti; su tals

ailucla vi SonC collecati i ounti luce deila pubblica

—

iliuminazione.

area di proprietd Comune di Cernusco sul lavigliio da cedere a
Zambaiti Deposito Commerciaie spa

i N SN R .

i area di proprietad Zambaiti Depositc Commerciale spa da csdere al
b eed. | OMURS di Cernusee sul Naviglie :
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INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONSISTENZA

Le ares oggatto della resente perizia sono individuati nel
vigente Catasto Terreni di dette Comune come segua:
Area di propzieta del Comune di Cernusco sul Naviglio

Catasto Terreni

Foolio 43 mappale 134 -Prato Irrig.l”- superf, Ha. 0.02,85

Radditi: Bomdn. € 2,77 - Agrar. € 2,06
Intestazrione: ZAMBAITI DEPOSITCO COMMERCIALE SPA sede in Cernusco
sul Maviglio -~ cod.fisc. 06611750156
Foglio 43 meppale 156 —Prato Irrig.l”- superf. Ha., 0.02,03

Redditi: Domin, € 1,99 - Agrar. € 1,48

Intestazione: COMUNE DI CERNUSCO SUL NAVIGLIO sede in Cernusco gul
Nawigiio - cod.fisc. 01217430154

Entrambi i suddetti mappali derivano da Tipc di Frazionamento
prot.n.163705 del 14.03.2006.
81 ritiene precisare che la particella 134 risulta giuridicamente
gia di propriekd dsl Cowmune di. Cernusco sul Naviglio in guanto
venne ceduta come mappale 37 parte (ingieme ad altre aree} dalla
Societa Zambaiti per la formazione delle opere di urbanizzazionsa
sacondaria in forza dell/art.4.2 della Convenzione di Lottizzg,
zione citata in premessa (atto Notalo BSerglo Todigce rep. .
154.532/30.929 del 23.11.2001): 1l7art.4.3 della stessa Convenzione
stabiliva che dette aree “verranno ezattamente identificate, ron
apposito atte, successivamente al coillaudo delle opere stesss
realizzate”; in altre parcle, occorreara stipulare un atto di
idantificazione catastale che individul esattamente le gonsistenze
delle cessioni e che aggiorni 1/ intestazione delle particelle.
Cosrenze del mappali 134 e 1536 im un sol coxpo, in contorno da
Nord in senseo orario: le particelle 135 & 155, quindi 1'area ed il
fabbricato al mapp.l31 su tre lati.
3i evidenzia che in angole di Word/Ovest risulita presente un
piceoleo edificlo tacnologico non riportato sulla vigente mappa

ecatastale.
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Area di proprietda della Zambaiti Depositc Commerciale Spa
Catasto 1

Terreni
Foglio 43 meppals 133 ~Ente Urbano superf, Ha, 0.04.00
Il suddetto mappale deriva da Tipo di Frazicnamento prot.n.163705
dal 14.03.2005.
Catasto Fabbricati
Foglic 43 meppale 133 —Area Urhana -~ copsistenza 400 mf
Inteztazionsg: URBI LEASING SPA - con sede in Bresciz
cod.fisc. QLO00E001L7L
La sudderta unita immobiliare & stata agstitulza con
prot.n.MINe48287 dal 06.11.,2007,
Coerenza in centorne da Nord Lo sense oraric: 1z parcticelle 49,
29, 133 & guindil l7area pertinenzials al mapp.l31

LT

araa di proprista Comuns di Cernuseo sul Naviglio da cedere a
Zambaitl Deposito Commercials spa

area di proprietd Zambaiti Deposito Commerciale spa da cecere al
Comune di Cernusco sul Naviglio
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DESTINAZIONE URBANISTICA

Lo struments urbanistico vigente, consistente nel nuovo PRG Plano
di Governo del Territorio (PGT) approvate definitivamente con
delibera di CC. n. 85 del 29 ottobre Z0L0 e divenuto efficace con
la pubblicazione sul BURL n.l3 - Serie Avvisi e Concorsi- del 11
maggio 2011, comprende le aree oggeito della presente perizia

nelle seguerti zone urbanistiche:

Area di proprietd del Comune di Ceznusco sul Naviglio

ambiti del tessuto urbane consclidato
Campi dell’adeguamento “af - insediamento produttive unitario”

3T _ Piano delle Regols
Tavola di sintes Arbit del lessuto urharo consolidato
Campl dell'adequamento

a4 - Insedlamante produttive unltare (arl 38 PAR)
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feuss

Per e specifiche prescrizioni del vigente  stzumento
urbanistico, si rimanda all’art.3% delle Disposizione di
Attuazione del Piano delle Regole, che 1in  stralceclio si

riproducono di seguito.

-
Q)

Art36 - a8 Insediamento produttive unitario

39.% Definizione

I campi delf adeguamenta ag eomprandonc | lott: i grandi dimensicn! destinal ad atfivita produttive, attivitg legate af
commercio, atia distrbuzicne o alia logisfica legate alla produzions, comprese quelle non destinata allz vendila, sia
ad attivita dirstiaments connesse aile forme delfa ricerca @ delinnavazione tecrolagica. Grand! recinti produttivi
delimitafi da infrastrutturs viare con adffic & servizl di suppono alle attivifa in comune (condomini industriali}. piastre
{monoglanan ¢ commarciail, gcapaninon;, strutture prefabhricate, complesst produttivl ¢ terzlar,

392 Dastinazion duso
. Destinazione d'uso principale: 4P - uT
- Destinazione Cuso esclusa: uR - uA

30.3 Paramsiy ediizi e wbanistici

- Jf=max 1 mg/mag

. Do=4f2diH conun minimodi & m

- Df = H del fabhricato, minima di 10m

- Da=12diHeonunminimodiim

~ Re=10%

- Sp = 10% della 5

- M = 1200 m; sono ammesse sllerze superior tamila plano afiuativo o permesso di costruire convanzicnalo
nanché per esigenze produttive

. linsediaments di nuove MSV non alimentan & ammesso con un it mindmo of Intervento con 8t non inferitre a
10.000 mg, Tamplizmento delfe MSV osisfenti polrd essers aftuato nel Bt del THole W delle preseni
disposizioni.

384 Attuazicne degli infervenk

a) interveniv ediizio direti o piano attuative ove previste.

5} Ferma restando ia faccite di Intervento adifizio diretic, la varifica del rispstto dei paramatri sdiizl ed urbanisticl di
cui al precedente comma & prescritta, oiire che per la nuova cosiruzione, anche nel caso di intervent o
dstiuturazions edilzia che comportino la demolizions e fa successiva ricostruzione deflorganismo edilizio
ssistents con una sagoma maggiors e/o con un sedime mAggre efo diversaments collocato fspetto a quelle
neeesisiente, in questuiimo caso, Tintervenio sard subordingto alla redazione di plano atfuaivo

&) G inlerventi d sstutiurazione wbanistca 8 quelit finalizzall allinsediamento dslie nuove medie strutture di
vendila sono realizzabili previo plano attuativo; le relative 4rse a sarvizi df uso oubblice devono cbbligatoriaments
sssere reperite e cadute allinlarne dell'ambito dellintervento nella misura definita daile disposiziani del Plane dei
Sarvizl.

dy Nei parzieli cambi di destinazione duso consentti le part & immobili noh oggeto di modifica d'uso, quait
magazzini, uffici, ses, devono essare vinaolate, con idones afio di vincolo pertinenziale all'atfivitd nroduttiva

princinale rimasta in essere.
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Area di proprietd della Zambaitil Deposito Commerciale Spa

Ambitl soggetti alla disciplina del Piano del Servizi
Spazi e attrezzature per l1a mobilitd - Parchaggio pubblico di
superficie - esistente Spl 232

& Plano del Servizd
Regole per gli interventi & 'uso del suocio

™ ¥

Spazi e attrezzature per la mobilita
Ambitt soggetti alla disciplina del Plaro del Servizi

asistente

8pt_n Parcheggio pubblica di superiicie
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GIUDIZIO DI STIMA

Area di proprietd del Comune di Cernusco sul Naviglio

Per 1 terreni legalimente edificabili, si assume la destinazione
funzionale e ilfindice di edificazicne secondo le prescrizioni
dello strumento urbanistice abtestante tale requisito e, con la
adozicone di  pavametri tecnict, sl proceds alls definizione
gquantitativa dell’ipotetico prodottc edilizio sul guale stabilire
lz stima a costo di trasformazione.

Lz s5tima 81 basa sull'impostazione <di un bilancio economniczco Lra

icavi e costi  di unfordinaria opetazione  immobilliare: il

[

"

tato di tale cperazicne esprime 1l corrispettivo che dovrebbe

[44]

et

B

a4
Fe e

¥

pettare al proprietario del sucolo nell'ipotesi di edificazicne.

mn

Quasto metode comporta partanto l'individuazione del wvalore di
mercato di costruzioni ultimate che abbianco una tipologia simile
o, almeno, confrontabile con guells oggetfo deila stima,

Tale valorz @ determinate dal mercato in rapporte all'infliuenza

del sequenti fattorl:

» la domanda e 1'offarta delle aree edificabili e delle
costruzioni similari rilevabpilli in loco, che tenga in
considerazicne 17attuals flessione del mercato immobiliare;

e la tipclogia costruttive dell’ipotetico edificio: per la
presente perizia =i assume una destinazione funzionale mista di
tipo produttive e terziario {come ammesso dal PGT) ed una
tipologla progettuale di tipo strutturato;

o 17incidenza degli oneri di urbanizzazione primaria & sscondaria
e degli asltri oneri da corrispondera al Comune;

s Llubicazione, ifinfrastrutturazione o lfaccessipilita della zona

)

cggetto di perizia;

#  La caratteristiche fisiche del terreno vispstto alle
sfruttamento edilizio che potrebbero variare inm pi% 0 in meno lo
gfruttamento adilizio,

rTa quantificazione del ricavi & pertanto definisiie moltiplicando

il valore medio di ocostruzionl simili, rapportate agli elementi
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certi ed oggettivi propri della zona di ublcazione dell'ares da
stimare e del percato immobiliare, per la superficie lorda di
pavimento vendibile rapportata all’indice di zona. Determinato il
valore di mercate del fabbricate realizzabile suplllarea da
valutare (RI) andranno determinati analiticamente sia 1 costi che
andrsbbers sostenuti per 1 urbanizzarzione dell'area (Ku) sia
quelli necessari per realizzare la costruzienes (Kcoi.

Tl wvalors di stima dell'area (V) risulterd pertanto determinato
per differenza Vv = RI ~ Ku - Ko

Inoltre, un‘imiziativa imprenditoriale comporta un rischio che
deve essere qompensato con  un  adeguato  profiito (0 che
costituisce parte del valore di un edificic e che attualmente si
ritiene variabile dal 10% al 15% di RI.

per trasformare guindi un‘area "edificabile” in una “edlificata”
sroorre sostenere un insieme di spese che costltuilscono il costo
di brasformazione dell’area, al gquale vanno aggiunte le spese di
acguiste mediamente pari al 103% del valore dell'area siessa.

Il valore cosl obtenuto non tiens conto del fakte che, per passare
dalla situaziona di  arsa edificabile a gquella di  edilizia
realizzata, ocgorrera certamente un nomere di oanni () e un
investimento di capitall c¢he, se utilizzati in mcédo diverso,
avrebbero certamente reso un certo sagglo (¥} all'investitore,
comparabile alle remunerazioni di investimenti ordinari a medic
termins. .

Facendo ricorsce alla formula di atbualizzaziona, che ol conssants
dl caleolare il beneficic che comporterd 1l prodotto sdilizio
alltatte delia stima, si avra:

Va o RI % ( 1 = [I } — § Be &+ Hig }
[8 4+ ¢ 1+ r)}"]

Hel procedimento di calesclo verranno adottati L seguanti dati

statisticli-economici:
RT = ricavi medi per edifici simili, rilevati da indaginl dirette,
dai dati dell’Osservatoric del Mercato Immebiliare dell’Agenzia

dael Territorio (0OMI), dal listino Borsa Immobiliare Camera di

v
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Commercic di Milano, da inserzioni commerciali di primarie
agenzis immobiliari, noanché dail datl desunti da atti notarilii
Lrascritti presso
dalla madia dei suddetti dati,

1.400,00, <¢he meltiplicate per

di compravendita la Congervatoria ded
Registri Immobiliari; gl ottiene

un valore ponderale di &€/m?
si ottiens un valore di &/w’°

i’ indice fondiario di zona 1 m¥/mf,

1.300,00 x w® 48C= £, 637.000,00;
costl medi di costruzione per edifici simili a quelll cggetto ;

Ko =

di perizia, rilevati presso imprese edilizie in  loco,
comprensivo deile incidenze per implanti, parti e servizi
tacnicl, sistemazione delle

dirszione lavori, oneri

comuni, volumi ares esterne ed
cneri di progetto,

altresl compresi gli
a m? di superficie lorda di pavy

della sicurezza, calcelati

mento edificabile pari a €/md 620,00 x w* 490 = €, 303.800,00;
secondaria

Ku = costi per oneri d4i urbanizzazions primaria e

thualmente vigenti e stabiliti con deliberazicne del C.C. n.&5
comparto, e

a
d destinazicnl ammesse nel

COmMPreso

el 29.086.2012: per le
re & Artigianatoe” (€/mP 105,57

cisamente “Industris
rifius=i), “Industria Albsrghiera” (£/m® 145,417,

“Areivitd Direzionale” (£/mf 207,36) ed “Attivitd Commerciale” ;
tariffe pari a £/n%

smaltimento

T e,

(€/m* 226,10), si assumne la media delle

171,81 xomwt 490 = €, 84,088, 980; t
spese di acquisto area 10 3 (0,10} del valore area stessa; ‘
promotore immobillare, pari el 32.% (0.1217

investimentl ordinari a medio

i

-
utiLe

NS e
it

rasso di  remunerazione di

i

3,59 % {(0,033);¢

terming: sl & agssunto un valore dal

‘ormaziona dell'arsa: &

by
fe2]
i
)]

n = numero di amnl necessarl per la t
stato determinate in 3 _anni;
sviluppando la formula sopra esposta ed applicande i singolil
analiticamente descritti,
valore venale dell’area edificeblle & costo di trasformazione

i ottieng la satina

&)

valori sstimstivi

del
pari a Va_= 142,854,774 equivalente ad un valere arrotondato per

unitd di superficie di &£/’ 281,50,
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Area di proprieta della Zambsiti PDeposite Commerciale Spa

Trattandesi 41 arsa classificata dal wvigents sirumente urbanistice
generale del Comune di Cernusce sul WNaviglio come “parchegglo
pubblico di superficie esistente” ed essendo di fatbo gia
infrastrutturata e funzionale a tale usp, si ritiens di attribuire
un valore parametrato al valore della contigua arez =sdificabile a
destinazione produttiva, come determinate nel paragrafo
precadente.,

Il metodce estimative di  cui sopra sarebbe avvalorato anche
presuppenende una agquisizione dellfarea ad use pubblico con una
ipoketica proceduraz espropriativa che  -seconde le modifiche
apportate racentemente al Testo Unico sugli Espropri di cuil al DPR
n.327/2001 anche & segulto di sentenze della Corts Costituzicnale-
deve essere indennizzata con 1l valore di mercate delle aree
oggetto di espreprioc.

Considerando 1fublcazione dellfarsa di cul trattasl in ambite
urbanc completamente edificate, si ritiene che alla stessa debba
gssare attribuita una implicita wvocazione edificatoria, seppure
lfarea stessa non sia di fatto assolutaments edificabile.

Per la determinazione del suo valore, si ritiene di applicare al
valore dell’area edificablle, come analiticamente determinato nel
paragrafo precedente per i Campl dell’adeguamento “aé — insediamep
to produttive upiltarie”, 11 coefficiente di riduzicne del 350% in
considerazione dells inedificabilitd assoluta e della destinazions
a parcheggic pubblico, ottenendo un valore per unlta di superficie
di &/m® 146,00,

11 Comune di Cernusco suel Naviglio, con propria delibsrazione
Comsiglic Comunals n.65 del 29.06.2012, ha determinatc —fra
1'altro~ 1 walori di monetizzazione delle arse a parcheggic ({al
senal dell’art.8.4 delle Digposizienl Comuni del PGT} che per
suelli in zopa industriale (automezzi peasanti) rigultano essers
di €/m? 164,00 per acguisizicne arsa e di  €/m* 80,00 per

17infrastrutturarione, per un totale di €/m’ 244,00.
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Ca  informazionl assunte Dressc fUfficic Tecnice Comunale, @
emarse che lfarea di  cul  trattasi e stata completamente
urbanizzata ed attrezzata con onseri a carico dell’Opsratore (Sowo.
Zambalti) nell’ambito delle opsre di urbanizzazione del plano
artuative ceonvenzlionato, Considerande 1i deperimentg oramail
intervenputo sulla dotazione infrastrutturale {pavimentaziocone, retil
teenclogiche, pupbliica ililuminazicne, segnaletica) rispetto
all’epoca di realizzazione, si ritiens che l'egquo valore
artcribuibile all’area di propristd della Zambaliltl 3pd possa sssers
la madia aritmetlca del duve valori gopra determinati, addivenendo
ail valore arvotordato per unitd di superficie di £/g% 185.0¢. 7

CONCLUSTIONE FERITALE

Tubto Juanto sopra premessc, coonslderato e dimostrate, tenute
conto delle carattaristiche intrinsecne ed sstrinseche del Terrend
di cuil trattasi, della loro ubicazicne, conslstenza, destinszione
urbanistica = coansaguente possibilita edificatoria o}
inadificapilita dervivante dalle specifiche  destinaziceni del
vigente stryumento urbanistice PGT,  wvalutatli L fatts

contribuiscene a varliare in pesitivo /o in nagativo i wvalori, il
sottoscritio perite tecnico ritiens -sazconde scienza e cosclenza-
di attribuire alle arse in oggstte delle presente perizia 1

segquenti pid probabill wvalori di mercato:

- area di proprista del Comuna d4di Cernusco sul Naviglio
Foglio 43 mappail 134 e 156

w490 wm e/m’ 231,50 €. _142.835 C¢

]

- area Jdi proprietd della Zambaiti Deposito Commerciale Spa
foglio 43 mappali 133
o 400 x €/m? 195,00 = _ €. 78.000,00 i iy

7 suddetti valori a corpg devone essers considerati fra di lore in
maniera indissclubilmente correlata e prescindone da gualsiasd

[sEx:tep serviti, ONera, gravanea ~apparenti od eocculti- non
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espressamente menzionati nella presents relazione peritals.

Tante si pregia riferire ad evasione dell'incarico confaritogli,

Casgtirage Vidardeo, 31.01.2013

| Call ey refate
Eiéi?ﬁf o Gonmatd Laumsath

| difodl .
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