Perizia Giurata stragiudiziale: terreno edificabile a8 destinazione d'uso residenziale

nel Comune di Arluno (Mi). 1.Incarico. | sotioscritto Alessandro Lovati, nato a Milano

27.09.1974, libero professionista con studio in Milano via Porpora 12, iscritto aif' Ordine

degli Architetti Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della provincia di Milano al
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n°14429 ad evasione dell'incarico ricevuto dalla SVAR.Im. s.r.l. in liguidazione, piazza

del Popolo 2, 20010 Arluno (MB), Registro delle imprese n°1156068, p.iva e cf

12383300154, R.EA. C.CIAA Miano n. 1557355, In data 14/09/2015 ricevuto

l'incarico ho proceduto al sopraluogo dei terreni. La presente relazione, ha lo scopo di

determinare il “pill probabile valore di mercato”, con riferimento alfattualitd e al metro

cubo realizzabile sulle aree di sequito descritte. 2. Ubicazione. || Comune di Arluno &

situato nella provincia Est di Milano in prossimita del tracciato dell'autostrada A4, tratta

Torino — Milano. L'uscita autostradale "Arluno” dista circa 3 chilometri dal centro

storico; il comune & servito dalla stazione ferroviaria, Ferrovie Nord Milang, di Vittuone-

Arluno con | treni suburbani della linea S8, Novara—Treviglio, che lo collegano in 11

minuti @ Rho Fiera e in 29 minuti Milano Garibaldi. Arluno ha un grazioso centro

storico ed & compreso”' nel Parco Agricole Sud Milano e le aree agricole che

circondano il centro abitato fungone da corridoio eceologico tra il nord e il sud agricolo

della provincia milanese, il Parco Agricolo Sovra comunale del Roccolo si estende per

circa 15.000.000 m®. Arluno confina con i Comuni, di: Casorezzo, Corbetta,

Nerviano,Ossona, Parabiago, Poglianc Milanese, Sanio Stefano Ticino, Sedriano,

Vanzago e Vittuone. La superficie del comune € di circa 12 kmg per una popolazione

di 11.882 (al 31/1/2015). Confrontando i dati delle statistiche demografiche Istat 2001~

2011 Arluno ha avuto un aumento della popolazicne residente del 17.1% rispetto alla

media dei Comuni limitrofi che si attesta tra il 15% e 16% e rispetio alla media

Lombarda deli’8% e un incremento nell’ultimo triennio di oltre 250 abitanti. Nella storia




fu feudo della famiglia Litta e dei Pozzobonelli, a metd oftocento, inizid una fiorente

attivitd industriale specializzata in filande per la lavorazione della seta e del cotone,

attivitd che fu affiancata_dell'allevamento intensivo del bestiame, La conseguente

crescita edilizia, favori lo sviluppo dell'abitalo, che ad ogni modo ancora oggi conserva

nel centro storico l'impianto seicentesco e annovera la presenza di diversi_edifici di

bregio architettonico: Chiesa dei Santi Pietro e Paoclo (1762), Palazzo Pozzobonelli

Scala (fine 1700), Palazzo Pestalozza, Villa Bolognini, Palazzo Pozzobonelli

[.ambertenghi DellAcqua (fine 1700), Collegic delle Figlie del Sacro Cuore ({1854},

Molino Moroni (1870), La Cascina Frisasca (1600) nel parco del Roccolo. Il territorio

comunale & ben servito da infrastrutture tra le quali; ferrovia, autostrada, strada statale

e relativi raccordi; il processo di deindustrializzazione si & concluso principalmente con

a riconversione delle fabbriche in impianti commerciali “logistici” dedicati alla grande e

piccola distribuzione; la popelazione & accupata in guel che rimane dell'industria locale

@ principalmente gravita nelle attivita produttive del capoluogo Lombardo pit che nei

comuni circostanti. 3. ldentificativi catastali. | terreni risultano accatasiati all’ N.T.C.

Ufficio pro'vinciale di: Milano, catasto terreni, Comune Arluno codice A413: Foglio 12

particelia: 814, reliquato acque, are 1 ca 13. Foglio 12 particelia: 818, ente urbano, ca

20, partita area di enti urbani. Folgio 12 particella: 820, seminativo irriuguo, classe 2,

are 6, ca 40, reddito domenicale € 4,43, reddito agrario € 4,63. Folgio 12 particella:

824, ente urbano, are 12, ca 48, area di enti urbani promiscui. Foglio 12 particella:

828, reliquato acque, ca 45. Folgio 12 particella: 838, seminativo irriuguo, classe 2,

ca 30, reddito domenicale € 0,21, reddito agraric € 0,22. 4. Coerenze: nord Via

Amendola, sud via Glacomo Brodolini ovest via Olof delle Palme complesso

residenziale L'Orologio, est altre proprietd (8.5.228) 8. Urbanistica. Tutti i terreni,

risultano regolarmente registrati al catasto territoriale provinciale di Milano, sono
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coerenti per classamenio e uso attuale; tra la documentazione fornita dal committente

per redigere la presente perizia @ presente il Certificato di Destinazione Urbanistica

rilasciato in data 06/11/2015 prot 0015621 che specifica che | terreni oggetto della

presente perizia sone compresi nel “Piano Attuativo convenzionato con il Comune

di _Arluno - convenzione dotf. Antidoro Solaro n.rep.139447/21641 del

28/07/2009.” e ne seguono come specificato nel Piano delie Regole del PGT 2012 Ia

normativa, in deroga, fino a scadenza convenzione. |l Piano Regolatore Generale

approvato con delibera C.C. n°49 del 13/09/2005: identificava 'ares come zona B9

“zona residenziale di completamento — P.A. Amendola Brodolini'’ nel PGT, Piang di

& Governo del Territorio adotiato con delibera C.C. n°13 del 8/04/2014 e pubblicato su

T Burl n.38 Serie Avvisi e Concorsi del 17.09.2014, specifica a pag 14 e pag 15 aifArt.12

Idel Piano delle Regole: “Permessi, Autorizzazioni, Convenzioni in _corso di validita:

Sono fatti salvi i Permessi di Costruire (o alli equipailenti} antecedenti alla data di

adozione del PdR 2012, entro | termini di validita dei provvedimenti stessi. L'eventuale

proroga dei suddelti provvedimenti @ subordinata al rispetto della normativa vigenie

all'spoca del rilascio del provvedimento. Per i Piani Attuativi vigenti approvati e

convenzionati fino alla scadenza dei termini stabifili daila convenzione, e fermo

restando il pieno adempimento degli obblighi previsti si applicano fe disposizions

urbanistiche del Piano Aftuativo 0, se non esistenti, le norme del Piano Regolatore

Generale vigente all'epoca dell'approvazione del Piano Attuativo. Per le ragioni di cui a

precedente capoverso, per | Piani Attuativi vigenti, fino aila data di scadenza stabilita

dalla convenzione, non si applicano le disposizioni del Piano di Governo de! Territorio”,

ta volumetria realizzabile & definita, non dal P.G.T. vigente, ma dalla precedente

Convenzione di Lottizzazione del Piano Attuativo del 28/07/2009, stipulata tra Comune

di Arluno e i proprietari dei diversi lotti @ firma del Notaio Artidoro Solaro, rep.




139447/21641, registrata all Agenzia delle Entrate di Rho in data 30/07/2009 serie 17T

1n°2808 a seguito dell'approvazione del Piano Attuativo Amendola Brodolini verbale

n°38 del 15/04/2009; la convenzione ha scedenza decennale dalla data di stipula e

ciog il 27/07/2019. La convenzione definisce in 16.178,50 mc realizzabili, di cui

7.858,21 mc relativi ai terreni oggetto della presente stima, a cui vanno aggiunti 311,26

mc derivanti dalla precedente edificazione nel lotto Nord, D.LA. n°137/13 del

26/09/2013 tav.22. A sequito dell'impiego di tetto a verde intensivo a piano di copertura

¢ possibile aggiungere un'ulteriore volumetria residenziale di 1.448,30 mc ai sensi

della L.R. 33/2007 e dal D.Lgs 115/2008 per quanto previsto dalta Norme tecniche di

attuazione art. 4, — “tetio verde, edilizia bioclimatica ed ecosostenibile” - per un totale

di volume di 9.603,85 mc. come da richiesto Permesso a Costruire n°18525/2013 del

24/12/2013. Solo nel caso in cui il Piano Attuativo non venga realizzato entro il

termine del 27/07/2019 l'area entrerd nella disciplinata dal vigente P.G.T. come

Ambito territoriale T3, cosi definito: “Ambito terriforiale T3 sistemi insedialivi recenti:

Parte del territorio comprendente lo sviluppo edilizic piu recente, prodotto da processi

i pianiﬁcézione aftuativa che hanno dafo luogo a brani del tessuto urbano

caratterizzali da impianti morfotipologici forfemente strutturati. Nelfambito terriforiale

T3 ifa densita edilizia risulta di entita media o medio-alta, con presenza di aree libere

idonee per nuova edificazione, principalmente residuanti dalla previgente

pianificazione. Nell Ambito Territoriale T3 persiste un modello insediativo fondato sulla

sostanziale omogeneita di tipi a blocco, palazzine ed in linea, generati da processi di

ianificazione attuativa,” {Pag. 36-37 PGT- Pianco delle Regole 2012). “Si applica il

procedimento analitico. Considerato che - nellambito Territoriale T3 persiste un

modelio insediativo fondato sulla sostanziale omogeneita di tipi edilizi ed impianti

morfologici, derivante dalla sequenza di episodi di pianificazione affuativa perfopit




recentida tale modeffo insediative _consequono densita edilizie pressoché cosfanti,

risulterabbe

le aree libere comprese nellambito terrtoriale T3,

analizzate

rappresentativo _della condizione media dello _stato di diritto dellinfero  ambitol

lerritoriale, il seguente parameiro IT = 0,30 mag/ma. ritenufo che detfo parametro possa

cotrreftamente rappresentare la media delle densita edilizie su base ferrfioriale si

conclude che il diritto edificatorio DE,espresso in termini di indice medio di superficie

lorda di pavimenio su base terriforiale, e determinato nella sequente misura: IT = DE =

0,30 mg/mg” (Pag.41 PGT- Pianc delle Regole 2012). Considerato che: “ -l dirito

edificatorio DE & stafo determinato su base ferritoriale, sussiste un rapporto tra

superficie fondiaria e superficie lerriforialeprecedeniemente stimato nella misura de

77%, deve sussistere un sostanziale equilibrio tra le densita edilizie esistenti su aree

. -'édiﬁcate e le densita edilizie che if piano potra produrre sulle aree non edificate e sulle

aree oggetto di sostituzione edilizia, € necessario che lindice di edificabilita sia

determinafo tenuto conto degli esisti morfotipologici nella costruzione del paesaqgio)

urbano che il piano intende perseguire, il Piano delle Reqgole deve determinare il

raggiungimento dell'obiettivo di conformare if tessuto edilizio e che taleconformazione

deve avvenire su base fondiaria, stante che il reticolo degli spazi pubblici risuita

sostanzialmente completo” (Pag.43. PGT Piang delle Regole 2012). 6. Valori di

riferimento e andamento del mercato immobiliare. Nelle aree limitrofe troviamo

bilocali, trilocali, quadrilocali in palazzine 3/5 piani fuori terra con  giardino

privato/condominiale, finiture medie, classe energetica B,C.D; analizzando 15 annunci

della fipologia prevalente presenti sui principali motori di ricerca per le vendite

immohbiliar; www.immobiliare. it, www.casa.it, www. trovit.it, www.mitula. it,

www.horsinoimmeobiliare.it, abbiamo un prezzo medio di vendita di € 2.212,00 al mqg

con un valere di vendita del me costruito di € 670,30. Considerando che it valore di un




terreno edificabile ha un'incidenza sul valore di vendita finale che pud variare dal 10%

al 30% a seconda deqgli indici territoriali, applicando auestultimo otteniamo €

670,30*0,30%= €/mc¢ 201,09 valore molto simile al valore medio dei terreni residenziali

edificabili del listino OSM! Borsa immobiliare di Milano 1° semestre 2015, (rilevazione

del listino al 31/12/2014) elaborato dalla Camera e Commercio di Milano che (OSM|

Borsa Immobiliare, La Rilevazione dei prezzi degli immobili sulla Piazza di Milano e

Provincia e di Monza e Brianza, 1° semestre 2015) che indica per la Provincia un

valore medio dei ferreni residenziali edificabiii €/mc 200,00. {Si consideri che nella

medesima_provincia nel 2009/2010 i prezzi eranc tra i 230/250 €/mc). Per guanto

riguarda gli annunci di vendita di terreni edificabili bisogna segnalare che non ve ne

sono di simili; si tratta dell'utimo comparto libero nel centro di Arfuno, in prossimita del

complesso I'Orologio di cui ne & il naturale completamento. La sua centralita e

vicinanza a servizi come scuola, asilo, Comune, parco, negozi pud essere la leva per

velocizzare i tempi di alienazione delle unitad da realizzare. La volumetria, come detto

nel paragrafo precedente, & definita nella Convenzione di Lottizzazione del

P8/07/2009, che definisce in 16.178,50 i mc 'realizzabili, di cui 7.858,21 mc relativi ai

terreni oggetto della presente stima, a cui vanno aggiunti 311,26 mc derivanti dalla

precedente edificazione nel lotto Nord, D1A n°137/13 del 26/09/2013 tav.22. Ai

seguito dellimpiego di tetfo a verde intensivo a piano di copertura & possibile

aggiungere un'ulteriore volumetria residenziale di 1.448,30 mc ai sensi della L.R.

33/2007 e dal D.Lgs 115/2008 per quanto previsto dalla Norme tecniche di attuazione

arf. 4, - "tetto verde, edilizia bigclimatica ed ecosostenibile” - par un totale di volume di

9.603,85 mc. come da Permesso a Costruire n°18525/2013 del 24/12/2013. Il mercato

dovrebbe nel corso del 2016, a seguito delliniezione di liquidita della Banca Centrale

Europea e all'accordo tra: Cassa Depositi e Prestiti ed A.B.l. (Associazione Bancaria




Italiana), risentire di un netto miglioramento grazie allo stanziamento di un plafond di 2

miliardi_di euro per i mutui agevolati alle famiglie per l'acauisto/ristrutturazioni di

abitazioni: inoltre la_Legge n. 147, Legge di Siabilitd 2014, ail Art. 48 lettera C inserisce

it Fondo di Garanzia per la prima casa, che prevede nel fondo una dotazione

finanziaria di 200 milioni di euro per il 2016, che permettera di ridurre [a "rischiositd”

delle famiglie, consentendo alie banche di aumentare le erogazioni di_mutui per

lacquisto di abitazioni. 7. Criteri Estimativi, Come premessa si ritiene di illustrare in

breve alcune parti def'assetto normativo; con l'art. 59 del D.Lags 446/97 il leqislatore ha

stabilito che | Comuni possono, con proprio regolamento, “determinare periodicamente

& per zone omogenee i valori venali in comune commercio delle aree fabbricabili, al

3 f'i:'h.e della limitazione del potere di accertamenfo del comune qualora Fimposta

~i{municipale sugli immobili) sia stata versata sulla base di un valore non inferiore a

quello predeterminato, secondo criteri improntati al persequimento dello scopo di

ridurre al massimo linsorgenza di contenzioso®. |l D.Lgs. 30 dicembre 1992 n. 504:

“Riordino della finanza degli enti territoriali, a norma delfart.4 della leqge 23 ottobre

S

1992, n. 421" art. 5: “le_aree fabbricabili, il valore & costituito da quello venale in

comune commercio al 1° gennaio dell'anno dimposizione, avendo riguardo alla zona

territoriale di ubicazione, all'indice di edificabilita, alla destinazione d'uso consentita,

agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari per fa costruzione,

ai prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche”.

Una puntualizzazione importante & stata compiuta con la risoluzicne Ministeriale 209/E

del 1997 che ha affermato il principio secondo cui le aree edificabili avranno un valore

crescente man mane che si avvicing # momento in cui su di esse potranno essere

realizzati dei fabbricati. Si afferma, infatti, che *sul mercato il valore dell'area & man

manc decrescente a seconda che si ratli di area per ia quale & stafa rilasciata la




concessione edilizia, di_area priva di_concessione ma compresa in_ un_piano

articolareggiato, di area compresa solanto in un piano regolatore generale.” Date le

considerazioni sul mercato espresse nei paragrafi precedenti si ritiene che i valori

determinati in riferimento alla situazione Urbanistica e di Mercato siano congrui.

8. Descrizione dei beni. il terreno risuita libero e pianeqgiante e s trova in un’ area

residenziale di recente urbanizzazione. | metri cubi realizzabili sui terreni oggetio della

stima_si intendono al lordo, dei muri e dei solai costituenti finvolugro esterno, degli

ingressi, dei collegamenti verticali, vani corsa ascensori, impianti sollevamento, vani

scala, montacarichi, scale di sicurezza, planerotioli e transiti orizzontali comuni, dei

volumi tecnici per impianti ecc. ecc. Considerando il valore di €/mc 200,00 definito

precedentemente otteniamo un valore ipotetico di;

mc 9.604,00 x €/mc¢ 200,00 = 1.920.780,00 €

Considerando le attuali difficolta del mercato immobiliare ad assorbire 'offerta di unita

residenziali si ritiene di diminuire i valore dellarea del 10% per ottenere il vaiore di

mercato. |l deprezzamento & solo del 10% in quanto Viter per a costruzione € alia fase

finale con progetic esecutivo gia presentato al Comune di Ariuno, (Dia e Permesso a

Costruire). 1.920.780,00€ -192.780,00 = 1.728.000,00 €

9. conclusioni e stima: Ui risultato delle stima espressa € da intendersi

rigorosamente e unicamente legato ai dati e alle informazioni ricevute ed alle ricerche

eseguite ed & limitato al periode in cui sono state effettuate le relative indagini,

essendo un valore previsionale potrebbe discostarsi dal prezzo effettivamente

negoziate in sequito ad un'eventuale frattativa e questa sara dipendente da fattori

soggetiivi e dalla capacité negoziale delle parti. Tutto quanto sopra premesso e

considerato, tenuto conto delle risultanze della stima istituita, avuto riguardo delle sue

caratieristiche intrinseche ed estrinseche ed ogni altra circostanza nota influente, si




ritiene di valutare 'area, € 1.728.000,00. { unmilionesettecentoventotto/00)
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erizia stragindiziale

* periti non iscrit

L'anno ¢& 1S e questo giomo 26 del mese di NCNTHMRRE nella Canceileria

delVintestato Ufficio, avanti al sottoscritto Cancelliere ¢ personalmente comparsgy 3l Signor
ALCSSANDRO  Loyad natt a Mo

123708/ ARG , residente in W ESTS prov. ( £l )

in via . PoLO ssey , identificato con documento gee€a, Tt TAY

n° ASHI8Z &4 rilasciato da __ gy i€ i VASTS 1285 7/.3 1 2411

il/la quale esibisce la relazione che precede da uiflei effettuata in data _/‘l)_ I A4 Z I e chiede di

g Y .
poterla asseverare con giuramento,

Ammeonit ¢y ai‘sensi di legge' §1 comparente presta il giuramento ripetendo le parole “Giuro di aver bene
e fedelmente proceduto alle operazioni e di non aver altro scopo di quelio di far conoscere la verita™,

|
Si raccoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla legge. i

Letto, confermato e sottoscritto.
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NOTA BENE:

L’ufficio non assume alcuna responsabilita per quanto riguarda il contenuto della perizia asseverata
con il giuramento di cui sopra,

" Art. 483 c.p.: “Falsita ideologica commessa dal privato in atto pubblico™ ed art. 193 c.p.c.
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