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Oggetio: Proposta di vartante progeltuals del Plano di Lotizzazione - via Galarate 450 -
riguardants la ridistibuzione delie aree pubbliche e privata o f'estinzione f partictiar
obbighi conventionall. Parers di congruité economica,

08 dicembre 2012

Si fa saguito  alle nota datata 27 novembre 2017 del settare in inaizzo, (P.G.776401/2012},
relativa alis richiesta di parera di cui in opgetio.

La proposts progetiuale avanzata dall'operatore privato, alternativa a queila gid oggetto d!
valutazione, assume correftaments gif stessi ceiteri estimativi gid trattat in precedenza nai
rapporto di stima redatto da questo settore in data 4 giugno 2012 (PG. 372281/2012).

it quadro economico proposto risulta, pertanta, soslanzialmenta corretto. Tutlavia si rleva che
nel calcolo effsttuato vengono assurti paramatr! di riferimento diverai da quelli a suo tempo
adottatl. Cid comporta che la congruitd sconomica & verificata subordinatamente alla verifica,
da parte del reaponsabila dedistrutiorla defla proposta di variante, defla congruitd tecnica dei
dat propost e assuntl dalt operatore.e che sono;

t

valoﬁ
[ 110.00€/Mmq, come era stato desunto dafla convenzione;

rata prevista per 1a costituzions del diitto di comadato d'uso delf scea ex “fascia B” di anni
ziché 40, come ipotizzato nella precedente valutazione:

00,00 i@; anziché

parametrico della realizzazione del parcheggio pubblico di (

Y

C} riconoscimanto rimborso del coslo per automazione del parcheggio fascia E™, pari ad €

§5.521,79.

Nallipotesi di assumere | suddelti dati quali valor! certi @ concordati tra le parti, Ja valulazione
complessiva della nuova proposta progetiuale
pHi carrettamente riformulata come di seguito,

esphicitata nei grafici qui trasmessi, pud essere
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i perimetro del'area che dovra essere ceduta in ptena propneta al Comune, da compulare ai
fini della cessione di aree per urbanizzazione primana, risula pari a mq 4.455 + 3707 mq. La
superficle in eccedenza, rispetto a quella di progetio (fascia B), risulta pari a:

* Suuee® (4455437073 3859 = myg 4.303.00
i valore dellarea in eccedenza é oftenuta applicandn # prezzo onitario della monetizzazione
delle aree standard che, da Determina Dirngenziale n. 84 del Setlore Valorizzazione aree
comunali & non comunali del 23 luglio 2010 risulta, per la zona in esame, pari a;

*  ¥um (valore unitario deits monetizzazione)= . euro/mg 212,29
Conseguentemente, Wl valore dell'area, i sccedenza rispetio a quella di progetto, pud essere
assunto part a:

Vi= Supp Ve T4.303,00- 212295

. euro 913.483,87
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2, Esting ogato d in spprassuoly

La ridefinizione della superficie da otcuparsi anche in superficie, comporta la mancata
possibilita di dare attuazione alf'accordo tonvenzionale che prevedeva il comodato d'uso del
soprassuoio, di superficle complessiva pari a:

® S0pr et mq 3.859
In quasto caso la valutazione del diritic del superficiario & otteruta applicando un coefficiente di
riduzione del 15% al valore di monetlzzazione, tenuto conto che il diritto e fimitato  al
soprassucio dell'area.

* Vs ™ Seope Van  (1-15%) = euro 696 343,04
It vafore del diritto di comodato d'uso & ottenuto scontando all'attuality it valore del'area ad un
saggio dl interasse pari al 3,5% e, come da punto A) delfa presente, viene assunta una durata
pari a 90 anni:

¢ VeEVimx @ nt¥atnE e, euro 664.851,62

are c = QA Svid e ig ¢ '. o A Pa 22
La proposta di modifica riguarda le due fasce D1 e D2, complessivamente pari a 9.394 mq che,
a seguito di un ridisegno dell'area, prevede una superflcie in cessione pari a

* Suuss (Ubaniz2a2i0Ne SECONAANAY . c.oooirrrneos oo mq 2.540,00
Ne consegue che il fabbisogno da reintegrare é;
¢ 542mQ(9.384-2540) = . e e mqg 6.854.00

In termini economici, questo pud essera assunto come valore da monetizzare secondo il prezzo
unitario vigente, gid sopra riportato. In tal senso, il valore delle aree sottratte allo standard

risulta;
¢ Vem 6854 X 21220== auro 1.455.035,58

4, i reati i andard aggivuntiv i li
Lo svantaggio conseguito dall’ Amministraziona Comunale per la mancata reallzzazione del
parcheggio pubblico, in quanto obbligo convenzionale 3 carico deiloperatore privato, é calcolato
assumendo if prezzo unitarfo pari @ 100,00 €mq - vedi punto B) - il valore della mancata
completa realizzazione dello standard aggiuntivo, risulta pari a:

* V(= (9.394- 2.540) mg x 100 €Ma= e euro 685.400,00

5. Estinzione def diritto di comodato d'uso a favore del_lottizzante deil'area interessata da
io pubblico/privato real 0 su fascia di ri to (fasel

L'eventuale estinzione del diritto di comodato pud riguardare la sola area individuata dal
mappale 144, essendo il mappale 151 oggetto di costituzione di un diritto di serviti perpetua di
passo carraio e pedonale a favore del privato.

In questo caso la superficie che rientrerebbe nella piena disponibilita de! Comune risulta pari a:

ST e e e e, =mg  3.048,00
I valore dell'area risulta:
* Vama = Spae Vam = e &uro 647.059,92

La valutazione del diritto det superficiario & ottenuta scontando ail'attualita il valore delf'area ad
un saggio di interesse pari al 3,5%, considerando una durata residua di 35 anni {2047-2012),
secondo la seguente formulazione:

¢ VS Vi X (@) QM= euro 452.959,92

6. ti i au i o {fascia E
Questo dato & ricavato da quanto proposto dall'operatore, pertanto e da ritenersi valido nella
misura in cui & concordato tra le parti - vedi punto C) -:

¢ VT T e euro  55.521,79
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Conctusioni
In sintesi, & nuova proposta di variante progettuale comporta:
per l'operatore privato i seguenti beneficl:

a) Retrocessione aree gia cedute in conto standard:

U ROT UPUR o BUIO 1.455.035 66
b) Mancata realizzazione del parcheggio

o V= e, IR e e euro 685.400,00

BT ettt st oo oo euro 2.140.435,66
per il Comune:
¢} Superficie in aggiunta alle aree per urbanizzazioni primarie

S VT e e BUrD 913.483.87
d) mancata cessione del comodato d'uso (fascia By ;

¢ VT e euro 664.851,62
e) Retrocessione delle aree cedute in comodato d’usa {fascia (E)

N e eurg 452.956,92
f) Costi per automazione parcheggio (fascia E)

Y e euro 55.621.79

® Brommne® et euro 2.086.814,20

Y saldo dei benefici sulla base della proposta progettuale, risulta, quindi, a favore del Lottizzante
che, ai fini del rienullibrio finanziario, dovra corrispondere una somma al Comune pari a;

* S=Byprivato - BComune = .. euro 53.621,48
al  Settore Progetti Urbanistici Strategic|
Servizio Progetti di Interesse Ambientate
alla cortese attenzione dell'arch. Giancarlo Tancredi
[
I funzionari N
((dott. arch”ApfopeflalPanzone)
Yol L. )-4 L w I _— N

il dir ettore
(dott, “Franco Zinna)




