


1 

 

ALLEGATO B1 
PIANO ATTUATIVO CAMPO DELLA MODIFICAZIONE m1_4 “via Goldoni” 
 
     RELAZIONE URBANISTICA 
 
1) Fasi propedeutiche alla presentazione del Piano Attuativo 
 
Le aree ricomprese nel campo della modificazione m1_4 appartengono a diversi soggetti 
proprietari. 
Nel corso del 2012 l’A.C. ha svolto con i medesimi soggetti riunioni indirizzate ad un 
processo di partecipazione finalizzato alla presentazione del P.A. da parte di tutti i soggetti. 
Non avendo ottenuto adesione da parte di tutti gli aventi titolo, la maggioranza dei proprietari 
costituiva il CONSORZIO LA GALANTA", tra i soggetti aderenti,  ai sensi dell'art. 27, comma 
5, L. 166/2002, per l’attuazione del Piano Attuativo, compreso nella perimetrazione del PGT 
vigente all'interno del Campo della modificazione m1_4 Via Goldoni, nonché per la 
preventiva applicazione della procedura di cui all'art. 27, comma 5 della Legge n. 166/2002 
e per la successiva urbanizzazione delle aree site all'interno della perimetrazione del Piano 
Attuativo stesso. 
In proposito si riporta per estratto, la Circolare del Ministero Infrastrutture 29 gennaio 2003, 
n. 879. 
“Piani attuativi di iniziativa privata - Chiarimenti del ministero in merito alle possibilità di 
attuazione, in risposta al quesito ANCE a proposito dei Piani Attuativi di cui all'art. 27 della 
legge n. 166 del 2002 (il Ministero n.di r.) ha sostenuto che la possibilità di costituire un 
Consorzio tra proprietari rappresentanti la maggioranza assoluta del valore degli immobili 
compresi nel piano attuativo (da valutare in base all'imponibile catastale), al fine di 
presentare al Comune proposte di realizzazione dell'intervento e del relativo schema di 
convenzione, ha portata generale”. 
 
Gli atti costitutivi del Consorzio risultano: 
atto in data 29 aprile 2013 rep. n. 20976/7369, registrato a Sesto San Giovanni il 14 maggio 
2013 al n. 2143 Serie 1T; 
atto modificativo di Consorzio in data 12 giugno 2014 rep. n. 21530/7763, registrato a Milano 
6 il 27 giugno 2014 al n. 15567 Serie 1T ed in esecuzione di delibera dei consorziati in data 
15 settembre 2014 rep. n. 21614/7831, registrato a Milano 6 il………………, e  
successivo verbale di assemblea ordinaria del 13/07/2016 con cui il geom. Daniele Mossini 
veniva nominato nuovo Presidente del Consorzio; 
 
Considerata la previsione all’interno del perimetro del campo m1_4 di una nuova 
attrezzatura scolastica (il Comune con DGC n. 28 del 24 gennaio 2012 aveva approvato il 
progetto preliminare per la  realizzazione del Nuovo Polo Scolastico  di via Goldoni,  
costituito da : lotto Uno scuola primaria con relativa palestra, da quindici classi, lotto Due 
scuola dell'infanzia da nove sezioni), con atto  di ACCORDO NEGOZIALE ANTICIPATORIO 
EX ART. 11 L. 241/1990, sottoscritto in data 24_09_14, rep.21626/7840, fra il Comune e il 
Consorzio “La Galanta”, quest’ultimo,  aderendo all'esigenza di interesse pubblico - 
urbanistico di dare attuazione alla realizzazione del Nuovo Polo scolastico, ha aderito alla 
richiesta del Comune, dando la disponibilità delle aree necessarie al Comune, per la 
realizzazione del Nuovo Polo Scolastico. 
 
Il Consorzio ha presentato una prima proposta di piano attuativo conforme in data 
24/10/2014 prot. n° 47998 e successive integrazioni presentate in data 30/10/2017 
prot.n.53672 ed ulteriori successive integrazioni, l’ultima delle quali in data ……….2017, 
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corredato da convenzione urbanistica, le cui modalità attuative sono definite dall’art. 41.2 
comma b1) delle Disposizioni di Attuazione del Piano delle Regole. 
La consistenza territoriale della proposta di Piano Attuativo equivale al 100,00% della 
superficie complessiva delle aree ricadenti nel perimetro del Campo della modificazione 
m1_4, da attuarsi con le modalità di cui all’art. 12 c.4) LR 12/2005 e smi. 
Conseguentemente, verificata l’esistenza di proprietari non aderenti, per conseguire la 
disponibilità di tutte le aree ricomprese nel Piano Attuativo il Comune ed il Consorzio 
dovranno dare corso alla procedura di cui all’art. 12 c.4 della LR 12/ 2005 e dell’art. 27, 
comma 5, legge 166/2002, di seguito indicata: 
 

2) Adempimenti relativi alla procedura per l’esproprio di aree interne al piano 
attuativo  

2.1) Per conseguire la disponibilità di tutte le aree ricomprese nel Piano Attuativo il Comune 
ed il Consorzio hanno dato corso alla procedura di cui all’art. 12 c.4 della LR 12/2005. 

In applicazione di quanto sopra, con nota in data 22/12/2014 prot. 57948, il Sindaco ha 
inoltrato ai proprietari non aderenti formale diffida ai sensi dell’art. 27, comma 5, legge 
166/2002, assegnando un termine di novanta giorni, per attuare le indicazioni del predetto 
piano attuativo sottoscrivendo la convenzione presentata. 

Decorso infruttuosamente il termine assegnato, il Consorzio ha conseguito la piena 
disponibilità degli immobili ed è stato abilitato a promuovere l’avvio della procedura 
espropriativa a proprio favore delle aree e delle costruzioni dei proprietari non aderenti, 
ponendo inoltre a proprio carico l’indennità espropriativa, la quale deve corrispondere al 
valore venale dei beni espropriati diminuito degli oneri di urbanizzazione stabiliti in 
convenzione. Ciò premesso, con provvedimento del 18/01/2016, il Consorzio ha dato l’avvio 
della procedura espropriativa nei confronti della Sig.ra Brambilla Silvana a mezzo di 
raccomandata a/r. 

In merito alla fase esecutiva di esproprio si rimanda alla relazione presentata in data 
30/10/2017 prot. 53672 redatta per conto dell’Operatore, dallo studio legale avvocati Luigi 
Liguori e Antonietta Maenza Dell’Orco relativa all’iter di esproprio ed allegata alla presente 
Relazione urbanistica (Allegato 1). 

Dalla medesima, di cui l’A.C. condivide il contenuto, emerge che con l’approvazione 
definitiva del P.A. in oggetto sarà possibile per il Consorzio dare attuazione alla fase 
esecutiva di esproprio che si concluderà con l’emissione del Decreto di esproprio. 

 
2.2) Ricompreso nelle aree del P.A. risulta un piccolo appezzamento di terreno di proprietà 
della Città Metropolitana di Milano (ex Provincia di Milano), identificato al foglio 13 (tredici), 
mappale 55 (cinquantasei) parte di metri quadrati 11,40 (undici virgola quaranta) Reddito 
Dominicale presunto Euro 0,09 (zero virgola zeronove centesimi). In relazione a tale 
appezzamento si richiama l’atto di concessione di sedime demaniale a titolo gratuito emesso 
da Città metropolitana di Milano con n_____ del ______ (allegato 2) che prevede l’uso per 
__ anni con tacito rinnovo delle aree vincolato alla destinazione come aree di pertinenza del 
polo scolastico, mentre la limitatissima capacità edificatoria resta in capo alla Città 
metropolitana di Milano. 
Tale area contribuisce alla dotazione complessiva di aree a servizi. 
 
La conclusione della predetta procedura espropriativa e la concessione da parte della Città 
Metropolitana di Milano, consentiranno la stipula della convenzione urbanistica. 
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3) Parametri edilizi del Piano Attuativo 
La disciplina urbanistico-edilizia del Campo m1-4, specificamente definita dall’art. 45 delle 
Disposizioni di Attuazione (DdA) del Piano delle Regole (PdR), ammette per il Campo della 
modificazione m1_4 la destinazione d’uso residenziale, mentre sono escluse le destinazioni 
d’uso agricola, produttiva e terziaria.  
Inoltre, ai sensi dell’art. 41.7 delle disposizioni di attuazione del Piano delle Regole è 
preclusa in tali campi la realizzazione dei sottotetti cosi come disciplinati all’art. 8.12 lettera 
f2) delle Disposizioni Comuni, costituendo gli stessi sottotetti presupposto per il successivo 
recupero ai fini abitativi. 
 
I parametri edilizi ed urbanistici del Campo m1-4, come definiti dallo stesso art. 45 delle DdA 
del PdR, sono i seguenti:  
St = 51.565 mq 
Sf = 13.449 mq 
Slp max = 6.052 mq in progetto oltre Slp esistente definita in 250 mq 
H max = 10,50 m 
Dotazioni interne di aree per servizi di interesse generale = 38.102 mq 
 
La specifica scheda del campo m1_4, all'art.45.2 prevede i seguenti obiettivi da perseguire:   

• l'insediamento di usi residenziali e di attrezzature di servizio pubblico a nord della via 
Goldoni limitando la monofunzione produttiva e terziaria presente e prevista da 
strumenti attuativi approvati; 

• concentrare le superfici fondiarie sul limite ovest del campo della modificazione lungo 
la viabilità interna al piano attuativo approvato posto a nord in continuità con gli 
insediamenti esistenti, limitando l'occupazione disordinata degli spazi aperti esistenti; 

• realizzare uno spazio per attrezzature scolastiche in continuità con le attrezzature 
sportive a sud della via Goldoni la cui superficie sarà definita dallo specifico progetto 
di opera pubblica; 

• realizzare un tratto dell'anello ciclabile che mette in relazione il centro abitato di 
Cernusco e gli spazi aperti circostanti. 

 
4) Opere di urbanizzazione 
Le opere di urbanizzazione – OUP e OUS - verranno eseguite secondo il crono-programma 
allegato alla presente relazione urbanistica (Allegato 3) e sulla base dei successivi crono 
programmi allegati ai Piani di sicurezza e Coordinamento relativi ai progetti esecutivi delle 
OUP e delle OUS. Nel merito si allega: 

• determinazione di conclusione positiva della conferenza di servizi prot. 63037 del 
22/12/2017(allegato 4)  

• il parere favorevole emesso in data 09/07/2018 prot. 7690 dal Settore 
programmazione, realizzazione e manutenzione infrastrutture (allegato 5)  

• il parere emesso da Consorzio di Bonifica Est Ticino Villoresi del 12/12/2017 prot. 
10735 (allegato 6). 

Nello specifico essendo le OUS condizionate dalla realizzazione del futuro ampliamento del 
nuovo plesso scolastico, sia in termini di tempistica che di layout progettuale, si stabilisce 
che il progetto esecutivo verrà approvato dal Comune in una data oggi stimabile al 
31/05/2021 ma che la stessa è suscettibile di adeguamento in ragione dell’effettivo interesse 
pubblico che verrà esplicitato con un proprio atto deliberativo.  
 
5) Valorizzazione aree di proprietà comunale 
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5.1) Per effetto della DGC n° 53 del 25/02/2014, avente ad oggetto “Approvazione perizia 
ed atto di accordo ai sensi dell’art.11 della Legge 7 agosto 1990 n.241, anticipatorio di 
convenzione urbanistica, relativo alla cessione di area comunale a servizi all’interno del 
campo della modificazione m1_4 via Goldoni.” il Comune conferisce al Consorzio la capacità 
edificatoria dell’area individuata catastalmente al Fg. 13 mapp. 77, aventi consistenza 
complessivamente pari a mq 91,00 al valore di € 17.745,00 (€ 195/mq oltre IVA di legge del 
22%), come determinato con specifica perizia allegata alla presente relazione (Allegato 7). 
Il Consorzio in sede di stipula provvederà al versamento della somma complessiva di € 
21.648,90. 
 
5.2) in forza dell’atto rep. 28.352/16.714, registrato a Milano 2 il 29/12/2016 il Comune ha 
acquisito le aree necessarie per la realizzazione del nuovo polo scolastico corrispondendo 
alla stipula del predetto atto ai proprietari cedenti, la somma determinata con specifica 
perizia dall’Agenzia del Demanio di € 223.437,06.  
(duecentoventitremilaquattrocentotrentasette/06). 
Per effetto dell’atto sottoscritto è rimasto inteso che, “ove il suddetto piano attuativo venga 
successivamente approvato, poiché l’indice edificatorio dello stesso rimane invariato per 
effetto della trasposizione della capacità edificatoria prodotte dalle aree oggetto della 
presente compravendita in capo alle residue proprietà dei cedenti per effetto delle riserve 
innanzi indicate, giusta quanto stabilito nel citato accordo preliminare del 24 settembre 2014, 
l’importo di Euro223.437,06 (duecentoventitremilaquattrocentotrentasette virgola zero sei) 
verrà corrisposto dagli attuatori al Comune di Cernusco sul Naviglio a titolo di 
monetizzazione,in luogo della cessione gratuita delle aree oggi invece vendute, quali aree 
a servizi del piano stesso.” 
Nel merito si allega tabella indicante le quote pro capite da rifondere al Comune (Allegato 
8). 
 

6) TABELLE DETERMINAZIONE ONERI DI URBANIZZAZIONE, COSTO DI 
COSTRUZIONE E COSTI OPERE DI URBANIZZAZIONE 
 
TABELLA 1 – Determinazione provvisoria oneri di urbanizzazione dovuti e stima CCC 
+ stima maggiorazione 5% del contributo sul costo di costruzione ai sensi art. 10 
lett.b) LR 31/2014. 
 

Volume OO.UU. 1° 
€/mq 

OO.UU. 2°  
€/mq 

Stima C.C.C.   Stima magg. 
5% C.C.C.  
(art. 5 c.10) 
L.R. 31/2004) 

 
mc 18.901,83 

 
24,99 

 
29,74 

 
 

 

 
Totale  

 
€ 472.356,73  

 
€ 562.140,42 

 
€ 240.000,00 

 
€ 12.000,00 
 

 
TABELLA 1.1 – Stima maggiorazione 5% dei contributi di costruzione ai sensi dell’art. 
43 c.2bis) L.R. n.12/2005 – importo non scomputabile e non rateizzabile  
 

OO.UU. dovuti 
Maggiorazioni 
OO.UU. 1° € 

Maggiorazioni 
OO.UU. 2° € 

Maggiorazioni 
C.C.C.  € 

1° € 472.356,73 € 23.617,84   
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2° € 562.140,42.  € 28.107,02  

C.C.C € 240.000,00.   € 12.000,00 

Totale € 63.724,86 

 
TABELLA 2 – Costi provvisori delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria  
 

Descrizione Valore OUP  Valore OUS  

Totale valore al lordo dello 
sconto di gara 

€ 116.406,00 
 

Importo sconto del 15% su base 
d’asta 

€ 16.090,86 
 

IMPORTO SCOMPUTABILE € 100.316,00 € 429.233,00 

 
TABELLA 3 – Raffronti provvisori tra costi opere di urbanizzazione rispetto agli oneri 

di urbanizzazione dovuti 
 

Descrizione OO. UU. 1° OO. UU. 2° 

Oneri dovuti 
 

€   472.356,73 € 562.140,42 

Opere 
 

€   100.316,00 

Vedi tab. 4 
Conguagli OUP provvisori da corrispondere in base 
alla capacità edificatoria assentita  

€ 372.040,73 

 
TABELLA 4 - Versamenti di cui all’art. 7 p. 7) della convenzione in rapporto alla 

capacità edificatoria attribuita ai lotti e necessari al Comune per la 
realizzazione delle OUS da parte del Comune stesso. 

 

Descrizione 
Quota di 
partecipazione % 

Importo OO.UU. 2° 
Importo oneri 
vincolati alle OUS 

Lotto 1 13,538 € 75.990,14 € 58.023,71. 

Lotto 2 4,222 € 23.739,19 € 18.126,51. 

Lotto 3 13,545 € 76.158,78 € 58.152,49. 

Lotto 4 35,617 € 200.262,53 € 152.914,26. 

Lotto 5 33,078 € 185.989,78 € 142.016,03. 

Importo complessivo 100,00 € 562.140,42 € 429.233,00 
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TABELLA 5 – Raffronto quadro economico intervento urbanizzazioni secondarie e 

oneri dovuti. 
 

Descrizione 
Oneri di urbanizzazione 

secondaria 

Oneri dovuti 
 

€ 556.592,64. 
 

Oneri vincolati alle OUS approvate 
 

 € 429.233,00. 

Oneri non scomputabili a carico dell’operatore 
come da quadro economico 

 € 118.354,00. 

Da versarsi alla presentazione del progetto 
definitivo/esecutivo come da art.20 

 € 99.936,47. 

Totale somme a disposizione per approvazione 
progetto 

 € 547.587,00. 

 
 
Allegati: 
1_ Relazione iter di esproprio prot. 53672 del 30/10/2017  
2_ Atto di concessione di sedime demaniale a titolo gratuito emesso da Città metropolitana 
di Milano con n_____ del ____ 
3_ Cronoprogramma 
4_ Determinazione di conclusione positiva della conferenza di servizi prot. 63037 del 
22/12/2017 
5_ Parere emesso in data 09/02/2018 prot. 7690 dal Settore programmazione, realizzazione 
e manutenzione infrastrutture 
6_ Parere emesso da Consorzio di Bonifica Est Ticino Villoresi del 12/12/2017 prot. 10735 
7_ Perizia di stima approvata con DGC n° 53 del 25/02/2014 
8_ Tabella relativa agli importi corrisposti alla stipula dell'atto per acquisizione aree polo 
scolastico 
 
 
 
 













CRONOPROGRAMMA CAMPO DELLA MODIFICAZIONE M1_4 via Goldoni

DATA: 16/01/2018
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2

15
/12

22
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/1
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/1

29
/1 5/2 12
/2

19
/2

26
/2 5/3 12
/3

19
/3

31
/3 7/4 11
/4

18
/4

25
/4 2/5 9/5 14
/5

21
/5

28
/5 4/6 11
/6

18
/6

25
/6 2/7 9/7 16
/7

23
/7

30
/7 6/8 13
/8

20
/8

27
/8 3/9 10
/9

17
/9

24
/9

1/1
0
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0

15
/10

22
/10 1/1

1

5/1
1
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19
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/12

31
/12 1/1 8/1 15
/1

22
/1

29
/1 5/2 12
/2

20
/2

27
/2 1/3 8/3 15
/3

27
/3 3/4 7/4 14
/4

21
/4

28
/4 5/5 10
/5

17
/5

24
/5 1/6 8/6 15
/6

22
/6

1 ADOZIONE P.A. 01/03/18 31/03/18 30

2 DEPOSITO ATTI 01/04/18 06/04/18 5

3
AVVISO DI DEPOSITO ATTI A LIBERA 
VISIONE PRESENTAZIONE 
OSSERVAZIONI (30gg+30gg)

07/04/18 22/04/18 15

4
CONTRODEDUZIONI OSSERVAZIONI
E RISCONTRO PARERI 23/04/18 08/05/18 15

5 APPROVAZIONE 09/05/18 02/06/18 24

6 PROCEDURA DI ESPROPRIO 03/06/18 05/03/19 275

7 STIPULA CONVENZIONE 06/03/19 04/06/19 90

8 PRESENTAZIONE 1° PDC 05/06/19 03/10/19 120

9 PRESENTAZIONE PDC OUP 05/06/19 04/08/19 60

10 RILASCIO PDC OUP 05/08/19 04/10/19 60

11 INIZIO LAVORI OUP 05/10/19 04/11/19 30

12 FINE LAVORI OUP 05/11/19 03/04/20 150

13 COLLAUDO OUP 04/04/20 04/05/20 30

14 PRESENTAZIONE SCIA AGIBILITA' 05/05/20 05/05/20 0

13
PRESENTAZIONE PROGETTO 
DEF/ESEC OUS 31/03/21 31/03/21 120

14 APPROVAZIONE CON D.G.C. 01/04/21 31/05/21 60

15
PROCEDURA DI GARA PER 
AFFIDAMENTO 01/06/21 31/07/21 60

16 INIZIO LAVORI OUS 01/08/21 31/08/21 30

17 FINE LAVORI OUS 01/09/21 28/02/22 180

18 COLLAUDO OUS 01/03/22 31/03/22 30

19
PRESENTAZIONE SCIA/INIZIO LAVORI 
RECINZIONE AMPLIAMENTO POLO 
SCOLASTICO

01/03/22 01/03/22 0

20
FINE LAVORI RECINZIONE 
AMPLIAMENTO POLO SCOLASTICO 02/03/22 01/05/22 60

settembre ottobre novembre dicembregennaio

2021

gennaio febbraio marzo aprile maggio giugno luglio agostosettembreaprile febbraio marzo aprilenovembre dicembremaggio giugno luglio agostonovembre dicembre

2018

gennaio febbraio marzoluglio agosto

2019

settembre Ottobregennaio febbraio marzo aprile maggio giugno ottobre novembre dicembre

2020

maggio giugno luglio agosto settembre ottobre aprile maggio giugno

2022

gennaio febbraio marzo











































Operatore C. F. o P.I. Residente/sede mq terreno €/mq %
corrispettivo 

dovuto

Soc. Giemme Costruzioni s.r.l. 8676410155
Via Roma, 33 - Cernusco sul 

Naviglio (MI) 5094 10,34€        23,574 € 52.671,96

Soc. Ferrè Immobiliare s.r.l. 12055490150
Via  Firenze n° 40 - Cernusco 

sul Naviglio (MI) 910 10,34€        4,211 € 9.409,40

Tresoldi Ida TRSDIA32M65C523F
Via Tommaseo, 1 - Cernusco 

sul Naviglio (MI) € 23.640,69

Tresoldi Luigi TRSLGU34B24C523F
Via Tommaseo, 3 - Cernusco 

sul Naviglio (MI) € 23.640,69

Tresoldi Giuseppina TRSGPP38H51C523Y
Via L. Da Vinci, 14 - Cernusco 

sul Naviglio (MI) € 23.640,69

Tresoldi Carlo TRSCRL44P21C523C
Via Tommaseo, 6 - Cernusco 

sul Naviglio (MI) € 23.640,69

Tresoldi Vittorio TRSVTR46R15C523A
Via Tommaseo 4 - Cernusco 

sul Naviglio (MI) € 23.640,69

Mapelli Ernesto Adriano MPLRST37P23C523F
Via I. Nievo, 17 - Cernusco sul 

Naviglio (MI) € 7.880,23

Mapelli Alessandra MPLLSN67L59F205S
Via Caio Asinio, 16 - 

Cernusco sul Naviglio (MI) € 3.940,11

Mapelli Stefano MPLSFN68L29F205Y
Via  Gorizia, 14/a - Cernusco 

sul Naviglio (MI) € 3.940,11

Mapelli Emanuele MPLMNL73H12C523R
Via Monsignor Guidali 6/b - 

Cernusco sul Naviglio (MI) € 3.940,11

Mapelli Francesca MPLFNC79A61C523R
Via I. Nievo, 17 - Cernusco sul 

Naviglio (MI) € 3.940,11

Preti Massimiliano PRTMSM47H05B013W
Via  Adamello n° 1 - Cernusco 

sul Naviglio (MI) 1887 10,34€        8,732 € 19.511,58

10,34€        

63,483

13718

€ 223.437,06Totale 21609 100,00


