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PREMESSA

La soffoscritta arch. Alessandra Testa veniva nominafa in data 25 naovembre 2071 guale esperto nella
Procedura Esecutiva in epigrafe, con Uincarico di “verificare alla luce di quante richiesfo a verbale i
valare del bene pignorato avvalendosi delia documenfazione gid presente in atti”. A verbale la debitrice
chiedeva che l'importo valutato nella perizia del precedente perifo ing. Serena Elia venisse rivisto anche
alla luce di una memoria del 16.11.2017, cui erano allegate valutazione tecnico-estimativa da parte
dell’Agenzia del Demanio, sede di Milano, del 30.11.2007, e determinazione del valore venale ai fini IMU del
Comune di Milana, Settore Finanze e Oneri Tributari, del 19.01.2016. Per guanta concerne la documentazione
in atti, nel fascicolo si rilevava inoltre memoria

con allegata relazione di stima del 21.07.2016 relativa al valore venale e al calcolo dell’indennita di

occupazione femparanea annuale dell'Agenzia delle Eptrate — Ufficio provinciale di Milano.

La soffoscritta, in data 31012022, produceva relazione di analisi della decumentazione di cul sopra,
unitamente a preliminari verifiche urbanistiche circa sopraggiunte madifiche allo strumento urbanistico,

evidenziando tre temafiche fondamentali da approfondire:

3. rlassificazione dell’area secondo lo strumento urbanistico vigente:

rispetto alla perizia del 2015 del precedente perito e alle valutazioni prodotte in atti dalla parte, &

variata la classificazione delle aree secondo il Piano di Governo del Territorio;

b. stato in essere del cantiere della metropolitana M.

la perizia del 2015 era stata redatta con indicazione di previsione di avvio del futuro canfiere M4,

oggi concluso per le attivita inerenti all’ambito in oggettao:

c. quantificazione dei costi di bonifica:

il netto divario tra la valutaziane dei beni di cui alla perizia di stima del 10.08.2015 e le valorizzaziani
di cui alle relazioni dell’Agenzia del Demanio del 30.11.2007 e dell’Agenzia delle Enfrate in dafa
21.07.2016, al di |3 di alcune divergenze nelle percentuali applicate per quantificazione di costi e oneri,
e determinato dalla incidenza dei rtosti di bonifica, costi che non passono essere ignorati stante
l'elevato livello di inquinanti emerso dal piano di caratterizzazione effeffuate nell’ambifo del cantiere

della M.

A fronfe di tutto cid, la sottoscritta chiedeva di poter provvedere a reperire presso i competenti Uffici

del Comune di Milano informazioni inerenti:

- allio statc del cantiere delia M4,
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- alla cdassificazione urbanistica dell'area, ai fufuri progetti urbanisticl che possano interessare |
mappali in oggetfo, a fronte dells ultimazione del cantiere sfesso, e che possano portare a
gualsivaglia modifica dello strumento urbanistico, al fine di poter definire, all'attualita, 'effettivo
diritto edificatorio dei mappali

- alle procedure amministrative connesse;

- alle procedure atfuate e previste in tema di bonifica sulle aree inferessate dal cantiere della M4

(aggiornati rispefto a quanto gia in attil.

Chiedeva altresi " potersi avvalere dell’'ausilio di un tecnice o di una societa qualificato/a in materia
di bonifiche per una disamina di quanto reperito e una considerazione suf possibili scenari operativi di
cui fenere confo nella valutazione: ci in considerazione deli‘elevata incidenza dei possibili costi di

bonifica sulla stima”

A fronte delle considerazioni di cui sepra, nel corso dell'udienza del 01032022, il GE. autorizzava la
softoscrifta a procedere. La debitrice veniva autorizzata al deposite di ulteriore perizia
e di preventivo di Societd di ingegneria amhientale per

predisposizione di piano di indagine preliminare ambientale.

La sottoscritta procedeva a prendere coptatti con gli Uffici competenti e a effettuare sopralluoge con il
Geologo, Dott. Francesco Nicolodi, come da autorizzazione del G.E. in data 11.03.2022 a seguito di deposifo
del relativo preventfivo, con incarico, per lo stesso, di "effeffuare un’analis/ generale al fine di verificare

se guanto € stato stimafo nella perizia sia veritiero per le opere di bonifica del ferrena”.

Nel corse dell’'udienza del 28.06.2022 il GE., & franfe dell'istanza di proroga in data 30.05.2022, richiesta
dalla sottoscritta stante 'assenza di aggiornamento da parte degli uffici interpellati, rinviava l'udienza

al 04.10.2022.

Con riferimenfo a fale udienza, differita all'08.11.2022, |la softoscritta depositava in data 03112022
relazione illustrativa e contestuale stanza di proroga, non avendo ricevuto in tale data da parte degli
Uffici competenti gli ulteriori aggiornamenti richiesti. L'udienza veniva rinviata al 12 gennaio 2073, con

proroga alla sottoscritta di 45 giorni per il deposito della relazione a partire dal 04.11.2022.

In data 15.11.2022 'Ufficio Infrastrutfure consegnava alla soffoscritta documentazione inerente al progetto
della nuova viabilita Enna-Chiodi, inclusa la determinazione dell'indennita di esproprio, con riferimenta al

mappale 187. In data 02.12.2027 riceveva dall'Ufficio Urbanistica il Certificato di Destinazione Urbanistica.
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B. ANALISI
Richiamando la documentazione in afti, come da incarico ricevuto, e sulla base degli ulteriori approfondimentt,
della relazione del Geolago Dott. Nicalodi e di quanto osservato in sede di sopralluego, si sinfefizza lo stato

in essere delle aree oggetfo di analisi.

1. Identificazione dei beni immobili pignorati

11, Localizzazione

La Procedura colpisce due terreni siti in Comune di Milano, localita Ronchetto sul Naviglio, zona sud-

ovest, in prossimita dei Comuni di Corsico e Buccinasco.

Milano

Si accede agli stessi dalla Via Guido Coppin, strada chiusa che si innesta su Via Guido Martfinelli. La zona
si caratterizza per complessi di edilizia popolare anni Sessanfta-Seftanta, con servizi di quartiere. | beni
sono idenfificati al N.C.T. del Camune di Milano al foglio 570, mappali 186 e 1B7, come meglio specificato

al successivo § 1.3.
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Ortofoto da Google Maps e estratto di mappa catastale con perimetrazione, in rossa, dei mappali oggefte di Procedura

Il Naviglio Grande si frova a nord, a circa 300 metri. L'area di Ronchetto sul Naviglio si estende verso
sud, raccordandosi con il Parco Agricale, e si caratterizza per la presenza di un fitto reficolo idrografico,
come evidenzia, alla pagina successiva, la Tavola 09 del Piano delle Regale del P.G.T. {in azzurra il
perimetro del mappale 187, adiacente al pid piccolo 186) rispetfto alla quale i mappali oggetto di Procedura

non appaiono interessati da reticolo né rientranti in fasce di rispefto.
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Estratro Tavola R.G9 Piano delle Regole del F.G.T

1.2. (Quota e tipalogia del diritto

| beni oggetto di analisi sono di proprieta di
per la piena proprieta. Richiamanda quanto riportato nella relazione del perita
le quote della societd sono state oggetto di provvedimento di confisca (All. 7 alla
perizia} emesso nell’ambito del procedimento penale confro il Sig. dal Tribunale
di Milano, Sezione Aufonoma Misure di Prevenzione, in sequito confermato dalla Corte d'Appello di Milanag,
giudicando in sede di rinvio della Carte di Cassazione. Non nofi ulteriori sviluppi processuali. La gestione
dei beni oggetta di Procedura & stata demandata all’Agenzia Nazionale per l'amministrazione e la
destinazione dei beni sequestrati e confiscati alla criminalita, che ha nominate, con atto del 02.10.2014, il

quale Liquidatore della societd esecutata.

1.3. |dentificaziane catastale

Come sopra accennato, i beni sano identificati al Catasto Terreni del Comune di Milano come segue:

- foglio 570, mappale 186, qualita incolto produttivo, classe U, superficie 01 are 60 centiare, reddito

dominicale euro 0,05, reddito agrario euro 0,02, dati derivanti da frazionamento in atti dal 24/11/1989
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- foglia 570, mappale 187, qualita incolto produttive, classe U, superficie 59 are 90 centiare, reddita

dominicale euro 1,86, reddito agrario eurc 0,62, dati derivanti da fraziognamento in atti dal 24/11/1989

Coerenze
Da nord in senso orario, con riferimento all'estratto di mappa:

- foglio 570, mappale 186: mappali 65, 69, 187 del foglio 570;

- foglio 570, mappale 187, mappali 196, 186, &9, 145 {in mappa reliquato acque esenti), 188 e 185 del

foglio 570.

Descrizione sintetica dei beni

2.1

22.

Descrizione

Alla data del sopralluoge, l'area gggetto di analisi si & presentata: in parte coperta da fitta vegetazione
spontanea, costituita da arbusti e piante a medio e alto fusto, con alcuni percorsi tracciati praticabili e
sporadici rifiuti superficiali; in parte caratferizzata da fterreno livellato, senza vegetazione, delimitato da
recinzione, per la porzione che é stata occupata dal Cantiere Temporanea di Mé&. | restanti confini: a sud
non sono chiaramente identificabili stante la presenza della vegetazione; a ovest e nord si identificano
con i perimetri dei lotti edificati adiacenti ai mappali 69 e 145 (sebbene catastalmente a ovest sia
individuato in mappa un reliquato acque, non identificato nella tavola 09 del Piano delle Regole del P.G.T.

gid sepra richiamata).

Inguinamento dell'area

| terreni oggetto di analisi costituisconp una porzione dell'ex ambito estrattive "Cava Tre Castelli”, la
tui fossa di scavo, successivamente alla cessazione dell'attivita, & stata contaminata con versamento di

materiali di varia natura.

La soffoscritta ha presa visione della documentazione di cui all’Allegata B alla perizia di stima del
precedente perito riferita al procedimento di bonifica ai sensi dellart. 242 del Dlgs. n. 152/06
di cui al provvedimento del Comune di Milano P.G. 6109817/2014 in data 98.10.2014, cui seno seguifi: piano

di caratterizzazione, autorizzato dal Comune di Milano, Settore Bonifiche in data 18.12.2014 con P.G.
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T1006/2014, effettuato dalla Societa SPV Linea M4 S.p.A.; Conferenza dei Servizi in data 24.06.2015 nel
torso della quale é stata valutata favorevolmente la proposta di procedere, per quanto attiene all'area
del Cantiere Temporaneo, con impermeabilizzazione dell'area come intervento di messa in sicurezza
transitorio per la durata del cantiere, previo scofico dello spessore superficiale di circa 20 cm, guale

sottofondo di cantiere, da riutilizzarsi in sito a fine lavori per il ricoprimento delle opere.

La sottoscritta ha richiesto aggiornamenti in merito a quanto esequito dal 2015 a oggi all’Area Bonifiche
del Comune, che forniva in data 06.09.2022 documentazione aggiornata. Veniva trasmesso innanzitutfo
provvedimento del Comune di Milana, Settore Bonifiche, in data 30.06.2015, P.G. 367533/2015, qid citato
dal precedente perito, can il guale: & stato espresso nulla osta "aflinguadramento degli interventi di
rimezione dei terreni e di realizzazione dell'opera ai sensi dell'srt. 34 del OL. 133/2014"; & stata
demandata “la realizzazione delle operazioni da condursi sulls porzione deneminata “Cantiere
Temporaneo” al rispetta di quanto previsto dal Dlgs. 8172008, é stata prescritta “esecuzione di un
monitoraggio idro-chimice delle acque di falda da condursi con cadenza mensile nel corso dello
svolgimento def lavaeri e con cadenza frimestfrale nei sei mesi successivi alla realizzazione dell’ultima
deile fasi potenzialmente impattanti! per il completamento dell’opera”. Altresi autorizzava la Societa
SPVY Linea M4 S.p.A. "a realizzare i nuovi piezomefri ad integrazione della rete di moniforaggio esistente
ed i pozzi barriera posti a presidia”. In sintesi nel nulla osta si dispaneva, come indicato anche dall'Ufficia
Infrastrutture del Comune con mail in data 02.03.2022, che "le operazioni da condursi sulla porzione
denominata "Cantiere temporanen” fossero ricondottfe al rispetto di quanto previsto dal Oigs. 81/2008,
proprio per la natura non definitiva degli inferventi stessi, senza dare luogo alla bonifica; 'utilizzo
dell’area ha comportate la necessita di inserire accorgimenti ed interventi progeftuali inizialmente non
previsti e particolari dispositivi di sicurezza al fine di garantire [a sicurezza dei lavorafor!”. Veniva
poi frasmesso successivo nulla osta del Comune in data 26.07.2016 inerente alla revisione del maonitaraggio
previsto, sulla hase del documento della Societd M4 “Monitoraggio idrochimico dei lavoeri e sistema di
gestione dell'emergenz3” in data 01/04/16, ctonsistente “in wuna revisione redafta sulla base delle
evidenze emerse in fase di monitoraggio ante operam finora condotto e delle osservazioni contenute
netla nota di ASL del 07/08/15". Altresi venivano inviati: parere ARPA in data 27.09.2018 per sosfituzione
piezemetro di monte Pz1; valutazioni fecniche e risulfanze analitiche relative alla campagna di monitoraggio
delle acgue softerranee in data 29.11.2018, 05.04.2019, 04.06.2020; varie comunicazicni di M4 $.p.A. a partire
dall'avvio dei lavori di realizzazione dei pozzi barriera in data 16.10.2017 e dall'inizio lavori di rimozione
terreni e realizzazione dell'opera ai sensi dell’art. 34 del D.L. 133/2014 in data 27.10.2017 sino alla nofa
tecnica finale in data 04.01.2022, altre agli esiti di tutte le campagne di maniteraogio previste, delle note

circa il rinvenimento di amianto, della chiusura dei pozzi dopo il completameanta delle attivita di monitoraggio
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della falda e alla Dichiarazione di Complete Ufilizzo, ai sensi dell’art. 41-bis comma 3 della Legge 98/2013,

dei materiali da scavo della Societd Metro Blu S.carl. Con riferimente alla nota tecnica finale di cui al

nulla osta comunale prot. PG 367633/2015 del 30.06.2015, nella accampagnatoria di M& 5.p.A. si legge:
«con riferimento all'autorizzazione del seftore Bonifiche del Comune di Milano in oggetto, con cuf
e stato espresso il nulla osta agli interventi di rimozione dei terreni e realizzazione dell'opera ai
sensi dell‘art. 34 del 0.L. 13372014, con la presente si frasmefte tutts la documentazione fecnica,
redatta dal professionista abilitate, relafiva alle attivita svolte. La relazione é trasmessa, oltre
che per finalita informative, anche ai fini di informare che | lavori di costruzione delle opere
nell'area in oggefto non hanno in alcun modo deferminato un aggravio della contaminazione
amblentfale, né costituistono pregiudizio ad eventuali futuri intervenfi di bonifica, Come ben
dettagliate nel documento, in fase cosfruttiva non € stato possibile rimuavere un breve fratto di
palancale infisse nel terreno, Nella relazione tale aspetta viene approfandifo al fine di documentare
lininfluenza, sia da un puntfo di visfa ambientale che di interazione con l'opera realizzata, di tale
fratto con l'area in aggettox.

La sotfoscritta ha provveduta a inoltrare tutta la documentazione di cui sopra, trasmessa dal Comune,

al Geologo incaricato, Dotf. Nicalodi per le valutazioni necessarie.

Bonifiche: relazione geologica e ambientale

In data 08.04.2022 veniva effetfuato sopralluogo unitamente al Geologo Oott. Nicelodi, il quale, sulla base
di quanto osservato, della documentazione fornitagli dalla sottoscritfa, carrispondente al materiale agli
atti della Procedura, e della integrazione documentale pervenuta alla scrivente dal Setfore Bonifiche del
Comune di Milano in data 06.09.2022 farmulava propria relazione in data 19.06.2022 e successiva nata

infegrafiva in dafa 28.09.2022,

Come da incarico ricevuto, ossia “effeffuare un'analisi generaie al fine di verificare se quanfo € stato
stimato nella perizia dell'ing. sig veritiero per le opere di bonifica del ferrenc”, nella relazione,

cui si rimanda, viene indicato:

«la ronfaminazione finora risconfrata aveva rilevata il superamento delle [5C defla colonna B all5
Tifolo V Parte Quarta del dlgs. 152/06 e s.m.i. per { parametri idrocarburi (=12 e metalli a diverse
profondifa, a partire dalla guota di 200 m e la non conformita nel test di cessione svolto ai
sensi dell'art. 41 della Legge 9872013 per i parametri Arsenico, Cromo e Piombo. In caso di banifica,
essa andrad estesa a tutta {'area inferessafa dalle due particelle. La bonifica, & parere dello

scrivente, andra effetfuata in due fasi Una prima fase di scave e smaltimento in discariche esterne
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dei terreni contaminali e dei rifiuti Questa fase, oltre a riguardare l'area edificabile (stimata

in metri guadri 413}, bisogna considerare anche il terreno o scotice (almenc 15 - 18
m da p.c) per tutk [ mappali Una seconds fase con la messa in sicurezza permanente (MISP)
tramite Analisi di Rischio Sito Specifica (ADR} ed opere connesse, riguardante fufti i mappali Solo
in caso di apere df maggior resgiro edilizie (P.L., ecc.) dovranno essere indagate e bonificate anche

le aree non di proprieta, in concertazione con altri proponenti. La seguente fabella illustra i costi

di bonifica deli’area allo stafo dei prezzi del 2022

Voce UM Quantita P.U. (€ P.Tot. (€)
Indagini Ambientali di caratterizzazione Corpo 25000,00
Analisi Chimiche terreni/nfiut Cad 40 (stimate) 350,00 14.000,00 €
Costi per pareri Enti, ecc. Corpo 5.000,00£
Costi di collaudo Finale Corpo 10.000,00 £
Elahorazione progetti di bonifica ed ADR Corpo 1500000 €
Scavo di bonifica Effon 11.070,00 m? pan | 35,00 658 665,00

a 1881900 ton

{fattore di

conversione 1,7)
Smaltimento terreni £fton 11.070,00 mé pari | 100,00 1.881.900,00

a 1881900 ton

(fattore di

conversione 1,7)
Messa in opera di misure di sicurezza per MISP & ADR £/m? 6150 m? 55,00 33825000 €
Oneri Sicurezza (5 %) 147 390,00
Varie (5 %) 154.760,00

EEE e e [
lonfrontando il presente risultate con guello della perizia dell'ing. {stimafoc in 609.000,00 €

nel 2015} si nota che esso & ampiamente soffastimato. Certamente infiuisce il forfe aumento dei
prezzi avvenufo in campo edile tra i 2027 ed # 2022, ma romunque esso non tene conto della
mutata sensibilita ambientale del Comune di Milano fe degli enti in generalel. oltreché dell’attuale
legisiazione ambientale, che prescrive indagini di dettaglic ed opere di bonifica piv onerase. E
lapalissiano che questi cost potranno variare {in positivo o negativa) solo dopo un'accurata indagine
ambienfale dell’area. Visto quanto esposto nel precedenti capitoli, si ritiene che la perizia dell'fng.

(datata 2015 per la parte riguardante (a bonifica de! sito contaminato, sia ampiamenta
sottostimata, vuoi per 'aumento generalizzato dei prezzi del 2021-22 vuoi per le mufate esigenze
ambienfali Sicuramente saranno da effettuare indagini ambientali nelf’area, al fine di meglio definire

i costi economici di un eventuale bonifica di sito contaminatos.
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A fronte della documentazione fornita dall’Ufficio Bonifiche, il Geologa con nota infegrativa, indicava

guanto di seguito:

«A sequito della ricezione dei documenfi riguardanti la bonifica conclusa della porzione della "ex
Cava Tre Lastelli” aperata dalla sociefa della rostruenda Metropalitana Mé, si viene a ribadire

INTEGRALMENTE le conclusioni della nota indicata in oggelion».

3. Stato occupativo

Sulla base della documentazione in atfi, salve aggiornamenti nan naoti alla scrivente, non presenfi confratti di
(ocazione, Il bene al sopralluogo e risultate {come indicato anche al § 2.1): il mappale 186 e parte del mappale
187, inutilizzato, con vegetazione incolta spontanea, sentieri e sporadici rifiuti superficiali; la restanfte porzione
del mappale 187, oggetto di occupaziane temporanea per il Cantiere M4 @ in carsa di restituzione alla proprieta,
con terreno livellato, senza vegetazione, delimitata da recinzione, una piccala parte della guale sara oggetto
di esproprio (29 m®) e di occupazione temporanea (72 m®) per la realizzazione della nuova viabilita di

collegamento tra le vie Enna e Chiadi, came di seguito descritto.

- Cantiere Temporaneo M&

Una porzione del mappale 187 & stata oggetto di ordinanza per occupazione temporanea di beni immobili
non precrdinata all'espropriazione, netificata in data 11.04.2015 (Allegato 11 alla perizia delling.

L'occupazione si riferiva a una superficie pari a m* 1991 del mappale 187, destinata, insieme ai terreni
attiqui di altra proprietd, al Cantiere Temporaneo della M4, per 'alimentazione delle macchine di scava

TBM e guale deposito temporaneo dello smarino.

In data 29.03.2022, veniva effettuato sopralluogo da parte della Societa M4 S.p A, unitamente alla Societa
per la riconsegna dell'area di cui sopra per una superficie di
1891 m? (ad eccezione di 100 m? ancora in occupazione per la nuova viahilitd Enna Chiodi). Nel verbale,

fornito dalla debitrice, si legge quanfo segue:

«l'area oggeftfo di restituzione € costifuita da un'area recintata con rete mefallica sostenuta da
paletti in ferro {area ubicata sulla planimetria allegata con tratteggio rosso ad eccezione di una
porzione di forma triangolare delimitata in loco da picchetti in legna di colore verdel L'area oggetto

di riconsegna si trova sullo stesso piano di rampagna della proprieta residua (mapp. 187) ed g
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costituita da terrenc livellato. L'accesso all'area é attualmente garantito ds Via Guide Coppin come
il resto della praprieta. | rappresentanti della ditte dichiarano guanto segue: contestano la
descrizione delle aree casi come effettuata giacché obiettivamente difforme dal vero e allegana
dichiarazioni che divenfano parte del presente verbale unitamente al due allegafi Per tali ragioni

rifiuta la riconsegna dell’area. ['auforita esprogriante cenfesta in toto le

osservazioni della proprieta».

Non disponibili gli allegati citati tra i documenti forniti. La debifrice trasmeftteva alla sottoscritta relazione

per "Quantificazione materiale necessario per ripristinare
lo sfato dei luoghi ante lavori df Cantiere” dove viene sfimata un valume di 556 mc di materiale per la
ricostruzione dello stato dei luoghi iniziale. Non noti alla scrivente, alla data della presente relazione,

ultericri sviluppi in merita.

Esproprioc e occupazione temporanea per realizzaziane “Nuova viabilita Enna-Chiodi”

Come comunicato dal Comune di Milang, Direzione Specialistica Infrastrutfure, con mail in data 29.09.2022:

«Per quanto concerne il nuove fracciate viabilistico Enna/Chiodi, é stata convocata in data
27/09/2022 apposita Lonferenza di Servizi al fine dell’offenimento degli assensi, pareri /nulla osta
richiesti dalle normative vigenti sul progettc definitivo. Jnolfre il fracciate in progetto inferessa
alcune aree private e pertanto € stato date avvio del procedimento af sensi e per gii effetti del
combinato disposto degli artt. 10, 11 e 16 del ODFP.R 8 giugno 2001 n. 327 e s.m.i, nonché dell’articola
11 della Legge Regionale del 4 marzo 2009 n. 3, finalizzato all’apposizione del vincolo preordinato
all'esproprio e alla dichiarazione di pubblica vtilita, urqgenza e indifferibilita delle opere. Il mappale
187 e inferessafo, come da fabella sotfo riporfata, da esproprio e da occupazione permanente ed

in data 21709 & stata inviato l'avviso di avvio del procedimentos.

La debitrice trasmetteva alla softascritta in data 28.10.2022 copia dell’Avviso di avvio del procedimento
(ai sensi e per gli effetti del combinato disposto degli artt. 10, 11 e 16 del D.P.R. 8 giugno 2001 n. 327 e
s.m.i., nonché dell’articolo 11 della Legge Regionale del & marzo 2009 n. 3] finalizzato all'apposizione del
vincolo preordinato all'espropria e alla dichiarazione di pubblica utilita, urgenza e indifferibilita delle opere

per la realizzazione del "NUOVA VIABILITA ENNA-CHIODI”. In esso si legge:

«Nell'ambito della Lonvenzione dif Concessione per la cosfruzione e gestione della Linea 4 della
Metropolitana di Milano, ta Concessionaria M4 SpA., al fine di oltemperare alle prescrizioni

espresse dal CIPE sul progetio definifive dell'inters linea metropolitana, in allegato alla Delibera
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n. 6672013, ha predispasto delle varianti progettuali tra le quali quella della nuova viabilita
denominata ENNA/CHIODL L'Amminisfrazione Comunale infende dare seguife alla realizzazione del
progetto disponendo la necessaria variante al P.G.T. (Piano di Governo del Terriforio) approvato
in data 14 offobre 2019, con Deliberazione di Consiglio Comunale n. 34, divenuto efficace con la
pubblicazione dell’avviso di approvazione definitiva sul BURL. Serie Avvisi e Concorsi del

Al fine dell’approvazione del progeffo definitive della "NUCGVA VIABILITA ENNA-
CHIODI™ e della contestuale variante al P.G.T, € in corso di indizione una apposita Conferenza
dei Servizi decisoria ai sensi e per gif effetti dall’art. 14 della Legge 241790, cosi come
modificata dall’art. 1 del Dlgs. 30 giugno 2016, n. 127 in attuazione a quanto previsto dall’art.
19 della LR n. 3 del 4 maggic 2001 “Programmazione e sviluppo della refe viaria di inferesse
regionale”, come modificato dall’arf, 16 della L.K. n.7 del 19 maggio 2027 "Legge di semplificazione
2021" La scrivente Amministrazione Comunale, 3/ sensi e per gli effeffi del combinate disposto
degli arft. 10, 11 e 16 del DPR n 327707 e s.m.i, con la presente avvia il procedimento
finalizzato all'apposizione del vincole preordinato all'esproprio ai semsi dell’arf. 9 de!l citafo
DP.R, nonché procede all'approvazione del progetto definitivo anche ai fini delia Dichiarazione
di Pubblica Utilita, Urgenza e Indifferibilita delie Opere per la realizzazione della "NUOVA
VIABILITA ENNA-CHIODI", consegnafo da M4 Sp.A. al Comune di Milano in data 5 luglio 2022, PG

0369270 e successivi aggiornamentiy.

Tale procedimento interessa due porzioni del mappale 187 29 m? aggetto di esproprio; 72 m? oggetta di

pccupazione temporanea.

Comune: MILANG
Ditta Catastale:

Dati Catastall di Esproprio:

? Sup. Cat. s z Superficie da
Foglio Mappale Liskits Qualits Titola Espropriare
570 187 00 5990 INCOLT PROD Esproprio 29
Taotale Mg. 29
Dati Catastall di Occupazione Temporanea del Suolo:
: Sup. Cat. g i ; Superficie da
Foglio Mappale Ua ACa Qualita Titolo e cipare
570 187 00 5990 INCOLT PROD Occupazione Temporanea b
Totale Mq. 72
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In data 15.112022 U'Ufficio Infrastrutture consegnava allz soffoscritta stralcio delle favole di progefto
definitive della variante per la realizzazione della nuova viabilita Enna-Chiodi e tabelle di calcolo

dell'indennita di esproprio e occupazione temporanea delle porzioni interessate:

Comune: ] MILANO
Numero di Piano: |1
Ditta Catastale:

Dati Catastali di Esproprio:

Esproprio 29 . [ B 1.160,00
Totale Mg. 29 Totale Indennita € 1.160,00

: Occupéziane ;I;émpor;n-eé i N € 40,00 i
Totale Mg. 72 Totale Indennita € 240,00

L. Provenienza

La piena proprietd dei terreni & pervenuta alla debifrice in forza di afto di compravendita Notaio
frascritto a Milana 1 in data di

cui all’Allegato 10 della relaziane del CTU ing. Nota. Nell'atto e richiamata una Convenzione di lottizzazione

approvata dal Comune di Milano, Consiglio Comunale, in data 20.03.1990 (Protacallo Generale

- Protocolle di Settore nan citata nelle relazioni in atti. Da verifiche effetfuate, non risultano

trascrizioni relative presso la Conservataria dei Registri Immahiliari.

5. Vincoli e oneri giuridici

Sui terreni oggetto di Procedura, sulla base della documentazione in atti e di ulteriori verifiche della scrivente,

grava, nel ventennio, la sequente farmalita:

— Pignoramento
A favore di: con sede in Milano,
Contro:
Derivante da: afto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili - atto giudiziario

Tribunale di Milano in data

Trascritto a: Milana 1
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Verifica urbanistica

6.1

Certificato di Dastinazione Urbanistica

Il Certificato di Destinaziane Urbanistica, fornite alla sottoscritta in data 02.12.2022 dal Comune di Milana,
Area Pianificazione Urbanistica Generale, riporta che i beni al foglia 570, mappali 186 e 187, risultano cosi
individuati «/n hase al Piano di Governo del Territorio (PGT} approvate con deliberazione del Consiglio

Comunale del 14.10.2019, divenuta esecutiva a far tempe dal 5.2.2020 (pubblicazione suf BUR.L

- Serie Avvisi e Concorsi, dell’avviso di approvazione definitival) e successivi aggiornamenti

Piano dei Servizi:

nelia tavala {S.01] “f servizi pubblici e df interesse pubblico o generale” in parte (mapp.li 186, 187 partel tra i servizi

pubblici e di inferesse pubblico o generale, definiti ali'art. 4, calalogali all’arf. 5 e disciplinafi dal Titole #* delie Norme
di Attuazione (NdA.J del Piano dei Servizi (P.d.S ), nei servizi localizzaki df nuova previsione, di cu/ all’art. 8 delle NdA.
del P.d.S., individuali guali Aree per nuovi depositi autofiloviari ATM programmati

Sono fatte salve le disposiziani di cui all'art. 7 comma 4 delle NdA. del PdS.

Piano detle Regole:

" in parte {mapp. 187 parte} all’interno del

Tessuto urbano di Recente Formazione (TRF) di cui ail’art. 2244 deile Nerme di Attuazione (Nd.AJ del Plano deile

Regole (P.dR) inserito tra gii Ambiti oi Rinngvamente Urbano (ARU] - tessuti di rinnovamento urbane, definiti dall’art.

22 e disciplinati dall’art, 23 di dette Norme, per il guale valgono le indicazioni di arretramento di almeno 3 m. dells

{inea di altezza dell'edificie dal confine di proprieta versoe lo spazie pubblice, nel rispetfo deli’art. 23.2.5, ed in Ambiti

oggetta di Rigenerazione, cosi come definiti dall'arf. 14 e disciplinati dali‘art. 15 delle NdA. del P.dR.

Per ta parte di mapp. 187 sepra richiamata, Uimmobile risulta inclfre compresc in ambifi caratterizzali da elevati livellf

di accessibilifd alle reli di frasporto pubblice di cui ali’art. 17 delle NoA del P.OR, nenché in ambiti di esenzione

dotazioni territoriali {art. 713 delle NdA. del P.4S]

La rimanente parte {mapp. 187 partel risulfa campresa fra le aree disciplinate daile Norme Transitorie di cui 3l Titols

V - Capo | delle NdA. del PdR e ricadenti in ambili interessati da provvedimenti approvati e adotiati di cui all’srt,

57 delle medesime Norme — Praoget!i definifivi LIPE M4 — Sistemazioni superficiali Mé — Manufatfo

Sono fatfe salve le disposiziani delte norme fransiterie e finali di cu/ al Titelo V delle NdA. del PdR.

S5i Fa presente cthe in tase of presenzae di:

- servizi accreditati, non individuali negli elaborati e/o atti del P.G.1., & sensi dell’arf. 7 romma 4 delle N.dA. del
F.dS., vale I3 certificazione ni convenzionamento/accraditamento del servizio stesso;

= attrezzature religiose esistent, non individuate negli elaborati e/c at#l del P.G.T., af sensi dell'art. 5 comma 2
golle Nd A del P.AR, vale it relative provvedimento o FHitola abilitative legittimo.

nella tavola (RO} "Fattibilitd geclogica e idraulica”, negli ambili di fattibilita gealogica e idraulica e ricade nella classe

i of fattibilitd geclogica — Fattibilita con consistenti timitazieni, di cul al’art. 45 delle NdA. del PAR. - classe filc -
aree a bassa soggiacenza della faida (< 5m/ {art, 45.5) e nella classe e — aree esfrattive attive o dismesse {art.

45 7
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—  pella tavola (R.08) "Ostacoli e Pericoli per 13 navigazione aerea" fra le _aree soltopaste a vinceli aeroportuali di cuf

al Titole IV - Capo IV ed all’allegato 4 delle predette NdA. del P.dR, in ambili interessali da delimitazione ostacolf
asraporito di Milane Linate (art. 412 delle NdA. del P.dR] - gquote altimetriche - Superficie Orizzontale Esterna (SOE}
fart. 4123), nonché da pericoli per la navigaziene aerea asroporfo df Mitano Linate (art. 413 delle Nd A del P.dR)

oggefto di limifazioni di aicupe attivitd efe costruzioni riguardanti: discariche {art. 413al; altre fonti attrattive di

fauna selvatica {art. 413.b): impianti eolici — richiesta di valvtazione specifica dell’Enac (art. 41.3.4).

—  pella tavola ALY “Carta della sensibilitd psesaggistica del luoghi”, nei romponenti del paesaggio (arf. 34.1 deile Nd A

del PdR) fra le aree di valorizzazione del paesaggio urbano fart. 34.1a delle NdA. del PAR) in ambiti nei quali é

attribuita quale giudizio sinfetico prevalente (arf. 34.2 deile Nd.A. del PAR) la classe 2 di sensibilitd paesaqggistica

hassaxs.

6.2. Analisi delle Narme Tecniche di Attuazione

Dall*analisi di guanto sopra, emergane i seguenti aspeffi. In primo luoga, 'area oggetto di znalisi deve

essere divisa in due distinte porziani, che verranno indicate di seguite a. lin azzurrel e b. (in blu).

- Porzione a.

Si riferisce allintero mappale 186 e a parte del mappale 187%. Come indicato nel CDU, tale area e individuata
nel Piano del Servizi, alla tavola 5.01, tra i servizi pubblici e di inferesse pubblicc generale, nei servizi
localizzati di nuova previsione, quali Aree per nuovi depositi autofiloviari ATM programmati. Nel Piano delle
Regole, lz porzione a. risulta identificata in “Spazi per la sosta - Infrastrutture per la mobilita e trasporto
pubblico”, in parte (la porziane gia occupata dal Cantiere Temporanea M4] in aree disciplinate dalle Norme
Transitorie {Titolo V - Capo (] delle Norme Tecniche di Attuazione del P.G.T, ricadenti in ambiti interessati
da provvedimenti approvati e adottati lart. 52 N.d.A. P.d.R), nello specifico nei "Progetti definitivi CIPE M&
- Sistemazioni superficiall M4 - Manufatto

A fronte di quanto riportato nell’articolc B comma 4.1 — Pertinenze Indirette - delle Norme di Attuazione
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del Piano dei Servizi, ossia che "alle aree per il verde urbano, per la mobilifa stradale, per | depositi
dei trasporti metropolitans di nuova previsione, che non siano gid state eggetito di cessioni o utilizzate
per corresponsione del fabbisogno df servizi o ultilizzazione valumetrica, € riconosciufe un Indice di
edificabilitd Territoriale {IT) unico pari a 0.35 mg/mg, ovvero pari ail’edificate esistenfe, per il quale €
fafto obbligo di demolizione nel caso in cui sia valutata dal competenti organi amminisfrativi la non
sussistenza dell'inferesse al mantenimento”, la softoscritta chiedeva plurimi tonfronti con gli Uffici
preposti, stante la risconfrata assenza, nelle grafiche relative, di opportuna reftinatura facente rienfrare
i mappali in oggetto tra le pertinenze indirette assoggettate al meccanismo pereguative. Altres’ nel (DU
tale fattispecie non veniva richiamata, facendo tuttavia riferimento al sopra citato articolo 8 Come
confermato in data 02.12.20°22 dal Responsabile Unitd Pianificazione Generale della Direzione Urbanistica,

le aree oggetto di analisi NON rientrano tra le pertinenze indirette. Ne consegue che le stesse non

dispengono di diritti edificatori perequabili. Nella mail del 02.03.2022 gia richiamata, |a Responsabile della
Direzione Infrasftrufture riferiva nel merito che “wiferiori ipotesi progetftuali nell’area
riguardavano {a reglizzazione di una ricicleria e un'area deposife ATHM,
relativamente ai quali sarebbe opportunc contaftare rispettivamente la Area Risorse ldriche e lgiene
Ambientale e la sopraindicata Area Trasportoe Pubblica Sharing e Sosta”. Tali unitad venivano contattate
senza riscontro in merito. L'Ufficio Urbanistica comunicava in data 20.09.2022 “che al momento non &
stato avviate alcun procedimenfo df varianfe al PGT che inferessi i mappali in oggetto”, indicando
altresi di fare riferimento ai Responsabili degli Uffici preposti. Nella mail del 29.09.2022 U'Ufficio
Infrastrutture riferiva nel merita di contattare il nuovo Responsabile. Alle plurime mail di richiesta
documentale circa future previsioni, non & stato dato riscontro. Dai vari confronti verbali avuti, & stato
riferito che probabilmente tale progetto non verra realizzato e che il deposito potra, nell’eventualita,
essere realizzato a sud della nuova viahilita Enna-Chiadi, nan interessande cosi i mappali 186 e 187
Qualora tali inferventi venissero previsti, determinerebbero modifiche allo strumento urbanistico, incidenti
sull’'area in oggetto, modifiche tuttavia allo stato non definibili, posto che nessun documento ufficiale &
stato fornifo a comprova di tali ipatesi. Resta dungue, a fronfe della sitfuazione in essere, in assenza di
convenzionamenti, atti di asservimento o impegni alla cessione, l'espropria ai sensi del D.P.R. n. 327/01 e
s.m.. come unico strumento di azione, come peraltro gia in atto per la porzione di mappale 187 che sara

interessata dalla nuova viahilita Enna-Chiodi,

Porzione b.

Si riferisce alla restante porzione del mappale 187 Tale porzione dispone di diritti edificatori, ricadendo

all'interno del Tessuto Urbane di Racente Formazione (TRF), tra gli Ambiti oggetto di Rigenerazione -
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Ambiti di Rinnovamento Urbano {ARU) - tessuti di rinnovamento urbano. Risulta inoltre compresa negli

ambiti caratterizzati da elevati livelli di accessibilita alle reti di trasporto pubblico e in ambito di esenzione

delle dotazioni territoriali.

GLi Ambiti di Rigenerazione sona definiti all’articole 14 delle Nd.A. del P.d.R. e disciplinati allarficolo 15:

<Art 14, 1 Ji Piano delle Regole individua nella Tav. R.0Z e nells Tav. R.10, aree in cuwi, in maniera prioritaria
rispetfo ad altre, il PGI prevede vna serie di norme e parametri e atfiva una serie infegrata di azioni, sia
su spazi privati che sv spazi pubblici, finalizzate ad attivare processi di rigenerazione diffusa; in tali aree
possono essere previsti interventi urbanistico-edilizi e di iniziative sociali che incdludono a riguslificazione
dell’ambiente costruite, la riorganizzazione dell’assetto urbano attraverso 13 realizzaziene di atfrezzature
e infrasfrutfure, spazi verdi e servizi il recupero o i potenziamento di quelli esisfenfi it risanamento del
cestruito mediante (3 previsione di infrastrufiure ecologiche finalizzate aliincremenfo della biodiversitad
nell’ambienfe urbano di particolare inferesse pubblice. | criferi e gli abieftivi generali sono specificati dal

Hocumento di Fiano.

Art. 15 1 Gli ambiti oggetto dif Rigenerazione, riporfafi sulla Tav. R.0Z sono: a. Ambiti di Rinnovamento
Urkano [ARU), cosi come definiti alt'art. 22: b, Ambiti relativi a Piazze, intesi come spazi urkani di cerniera
tra le zone centrali deila citta e quelie marginali; ¢. Ambiti relativi a Nodi di inferscambio, intesi come grandf
aftrezzature del frasporto pubblico e dell'interscambio; d. Ambiti di Rigenerazione Ambienfale, infes/ come
{uoghi aventi criticita ed elevata sensibilita ambientate; e. Ambili relativi a Nuclei storici esterni, infesi come
ambiti in cul si riconosce una gualits del tessuto marfelogico che deriva dalle frasformazioni susseguitesi
nellz storia urbanistica della citfa, anche come guartieri popolari storici, e relativi @ Spazi a vorazione
pedonale, intesi come spazi pubblici o ad use pubblice dove viene privilegiata la mobilita pedonale e ciclabile
come struttura pertante della vita urbana collettiva; £ Ambiti per Grandi Funzioni Urbane (GFU), cosi come
definiti ail'art. 16. Negli ambiti ogoette di rigenerazione discipiinati in queste arficole é sempre possibile
affuare inferventi applicando la disciplina generale e le specifiche discipline dei fessufi di riferimento
centenute nelle presenti norme d'attuszione; inoltre sono anche valide le disposizioni di cui ai seguenti commi,
2. Ambiti di Rinnovamento Urbano: a. € possibile applicare la disciplina relativa aila pereguazione urbanistica
e trasferimento dei diritti edificafori di cui all’art. 7 comma T b. la guotfa relativa alla Edilizia Residenziale
Sociale, di cui agli articoli 8 comma 5 e 9 comma 4, puc essere monefizzata secondo i criferi e gli indirizzi
da individuarsi mediante appositz deliberazione della Giunta Comunale che definisca i valori avendo come
riferimente almeno / cost di realizzaziore. [ grovenlti di fale monetizzazione deveno essere ufilizzati per
inferventi refativi alia rigualificazione dei servizi abitativi pubblici esistent/ a carico del medesimo affuatore
o, in alfernativa, vincolandoli su specifico capifelo di bilancio destinato alla realizzazione di servizi abifativi
pubblici, In case di monetizzazione dif tale quota df Edilizia Residenziale Sociale 8 pessibile procedere
nell’ambifo della medesima previsione guantifativa con la realizzazione di una gualsiasi funzione urbana;

r. & passibile applicare la discipling di rui at sucressive camma 62,
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Gli Ambiti di Rinnovamento Urbano sono definiti nel Piano delle Regole all’articolo 22 e disciplinafi

all'articolo 23:

«Art, 22 1 Sono Ambiti di Rinnovamento Urbano {ARU} le parti di cittd in cui il disegno degli spazi pubblici
€ incompleto, 2, L'obiettivo in questi ambiti é faverire uno sviluppo urbano volto a riqualificare il sistema
di spazi pubblici esistenti atfraverso una ridefinizione del rapporte con gli spazi privati e incenfivare (3

realizzazione di nuavi sistemi locali di spazi colleftivi

Art. 23 1 La Tav. R.03 del Piane delle Regole idenfifica e disciplina gli ARU. 2. Per gii ARU, nei casi di
ristrutturazione edilizia, nuova costruzione e ristrufturazione urbanistica valgone (e seguenti indicazioni,
rappresentate nelia Tav. R03: a. allineamento di almeno il 50% della iinea di altezza dell’ edificio sul confine
con lo spazio pubblica entra Ulnvituppo Limife (IL). Nel caso in cui il latto edificabiie sia inserito in un contesto
df corfina esistenfe, solo negli interventi con funzione urbana residenziale prevalente, vale ['alfezza
dell’edificio adiacente pin alte presentfe in corting raggivngibile in eccedenza deliindice di edificabilita
territoriale massimo previsto mediante Uutilizzo, in alfernativa o in forma composts, of diritti edificatori
anche perequati, premialita oi cui all'arficolo 13 comma 11 e guete di Edilizia Residenziale Saociale;
b, arreframento di almeno 3 m deila linea di altezza dell'edificio dal confine df proprieta verso lo spazio
pubblica. L'area risultante dall'arretramenfo deve essere prevalentemente destinata a verde, opportunamente
plantumata e preferibilmente di uso pubblico. Tale ultima indicazione € prascrittiva per gli intervent! soggetti
2 convenzionamento. 3. All'interno del Tessufo Urbene Consclidate (TUC), P'edificazione in tutto o in parte
allinferno dei cortili dovrd essere di altezzs inferiore o pari (fatto salvo il rispetto delle norme igienico-
sanitarie e regelamentari esistenti) a guella dell'edificio preesistente. | dirithi edificatori potranno essere
totalmente o parzialmenfe frasferiti 4. In casc di diversa attuazione delle previsioni stabilite dal precedente
comma 2, resta salva la facoltd di procedere previe parere preventivo positive della commissiene per il
paesaggio. £ fatto salvo guanto previsto all’art. 6 delle presenti norme. 5. Superficie Coperta (SCOP):
a.  SCOFP = esistente negii interventi sinc alla ristrutturazione edilizia, eventualmente aumentabile fino ad
un massimo del 60% della superficie fondiaria, se 'esistente dovesse essere inferiore; b, SLOP = 60% della
superficie fandisria, negli inferventi di nueva costruzione e risfrutturazione urbanisfica. 8. Gl inferventi
previsti in tale articolo che inferessanc immobili soffoposti a fufels paesaggistica con apposifo
provvedimente, i cu/ ambiti sono rappresenfafi graficamente nelia Tsv. R06, dovrannoe recepire i criteri e gii
indirizzi presenti nelle relative disposizion/ di fufela. 7. Allinterno del Tessuto Urbanc Lonsolidate (TULY,
in tutti gli interventi adilizi, la realizzazione e la modifica df spazi sotictelto @ consentita unicamente con

altezze interne Inferiori, in ogni punto, a m 180».

Nella fattispecie, vale il rispeffo dell'articolo 23.2.b di allineamento di almeno 3 metri della linea di alfezza

dell'edificio dal confine di proprieta verso lo spazio pubblico.
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Ricadendo nel Tessufo Urbano Consolidato disciplinato dal Piano delle Regale, si applica Ulndice Unico

Territoriale pari a 0,35 m2/m?, ai sensi all'articolo 6 delle N.d.A. del P.dR., che tosi recita:

«f..]

1

Alle aree comprese negli ambifi del Tessuto Urbano Consolidato (TUC) disciplinate dal presente Piano
e alle aree a pertinenza indiretta individuate neils Tav. 5.02 del Fiano dei Servizi 8 attribuite un
Indice di edificabilita Territoriale unico pari a 0,35 mg/mg, verificato i lotte funzianale di
appartenenza. Detto indice genera dirithi edificatori perequali al sens/ dell’arf. 7 Liindice di
edificabliita Territoriale unico, df cui al presente comma, & applicate & tutte {e aree, secondo le
definizioni di cuf all’art. 5 commi 20 e 2 in maniera indifferente alla destinazione funzionale def
svoli. [..] La verifica della capacita edificatoria di un‘ares appartenente ad un lotto funzionsle e da
effettuarsi calcolando la  differenza  fra la capacits  edificatoria  complessiva  risulfante
dall'applicazione dell'indice oi edificabilité Territoriale all'intero lotto funzionale e quells relativa
aile costruzioni esistenti che vengono mantenute sullo stessg lotto. | a rapacita edificatoria residua
viene attribuits a ciascuna area in misura percentuale rispeffo al lotfo funzionaie, fenutfo confo
delle costruzioni esistenti. La consistenza delle cosfruzioni esistenti é desumibile dagli at#! che
hanno interessato le precedenli frasfermazioni gualora reperibili {a titolo esemplificativo: licenze
edilizie, concessioni adilizie, titoli edilizi abilitativi atti di densita, ecc)

Nelle aree comprese nel Tessute Urbano Consolidate (TUC) é consentite il raggiungimento di un
indice di edificabilita Territoriale massimo df 0,70 mg/myg, ad esclusione dei casi disciolinali agli
articoli 16 comma 2 e 21 comma 5, mediante ['utilizzo, in alfernativa o In forma composta, di diritti
edificateri anche perequati, premialitd di cul all’articoio 13 comma 11 e quote di Edilizia Residenziale
Sociale di cui af successivo art, 3, secondo | criteri e le modalitd attuative stabiliti al successivo
art. 13 La possibilita di raggiungimento di tale indice & subordinata alia verifica positiva delle
indirazioni moerfologiche di cui agli arficoli 19, 21 e 23 delle presenti norme.

Entre gli amhiti caratterizzati da elevati livelli di accessibilita, di cui all'articole 17, cosi come
identificati sulla Tav. ROZ il suddetto Indice di edificabilita Territoriale massimo € elevafo a 1
mg/myg, ad esclusione dei casi disciplinati agli articoli 16 comma 2 e 21 comms 5 La passibitita df
raggiungimente di tale indice e subordinala alla verifica pasitiva delle indicazioni morfalogiche di cui
2gif articoli 19, 21 e 23 dalie presenti norme.

[.J».

Quanto sopra sempre falta salva la verifica del lofto funzignale, ossia, tome da definizione di cui

all'articolo 5.20 delle M.d.A. del P.d.R., «if (ofto castituito anche da pid particelle catastali e da pid

proprietd, asservito volumetricamente alle costruzioni comungue realizzate che permangons sullo

stesso, a prescindere dall’epoca di realizzazione delle stesse, dai frazionamenti catastali e dalle

modifirazioni delia proprieta nel frattempo intervenuth.
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L'Indice Unico, dungue, pud essere implementato sino ad arrivare a un Indice Massimo. Per 'area in esame
pari a 1 m*/m? ricadendo la stessa tra gli ambiti caratterizzati da elevati livelli di accessibilitd alle reti
di trasporto pubblico. Cid risulterebbe possibile ricorrendo, in alternativa o in forma composta, a:
- diritfi edificatori anche perequati;
- premialita per interventi progettuali selezionati secondo idonea procedura concorsuale, sino al
massimo al 7%, ai sensi dell'articolo 13 comma 11, che cosi recita:
«F riconosciuta una premialitd fino a un massimo del 7% della SL ammessa agli inferventi che
saranno oggette di procedura concorsuste per la redszione di piani efo progeftfi architeftonici, al
fine di favorire il confronto fra diverse scluzioni, migliorare 'offerta qualitative e per affermare
il primato del progetto. Le premialitd si applicano a tutte le funzioni urbane negli interventi diretts,
convenzionati e non, e a tutfi i piani aftuativi La regolamentazione di quesfa premialita é confenuta
nel Regolamento Edilizio»»;

- guote di Edilizia Residenziale Soriale, come disciplinate all'art. 9, comma Z:

«Gli interventi di cui al comma 1 dispongono di un Indice di edificabilita Territoriale {IT) mg/mg, da
considerarsi SL fine al raggivngimento deli’indice di edificabilitd massime, che si articola in: a. una
percentuale pari a massimo 20% deil'indice di edificabilita Territoriale massimo con liberta di scelta
fra edilizia convenzionata in vendifa di fipo agevalats, roahitarzioni con servizi condivisi, adilizia
convenzionata con patte di fufura vendita; b una percentuale pari a minimo 20% dell'lndice di
edificabilita Territoriale massimo con liberfa di scelfa tra ediizia in locazione come, & litolo
esemplificative, a ranone ronvenzionafo, a canone concardatfo, a ranone moderafe, residenze
convenzionate per studenti universitari, ritenendo per fale fattispecie essenziale I3 previsione di
servizi condivisi. La convenzione definira il termine di durata delle relative locazioni che non potra
assere  inferfore ad anni 30 o comungue & sensi della  normativa  vigente.
La convenzione indichera le modalita e i fermini di rinneve o svincolo della locazione e il relativo
indennizzo; ¢ 13 passibilitd, in assenza di finanziamento pubblico, di prevedere offre allindice
massimo, un indice pari almenc a 0,05 mg/mg da destinare a edilizia ERP; d. (‘ebbligo, in presenza
di finanzigmento pubblico preventivamente indicato, di realizzare, olfre allindice massimo, un indice

pari almeno a 0,05 mg/mg da destinare a edilizia ERP».

| criteri e le modalitd attuative sane stabiliti al successivo art. 13:
&3 Per gli interventi di nuova costruzione, in ampliamente di un manufatto esistente oppure su area libera
e per gli interventi di ristrutturazione urbanistica, l'attuazione avviene: a. con modalita dirette non
convenzionata fino al raggiungimento dell'indice di edificabilita Territariale uvnico ne! rispefto delle indicazioni
morfologiche 4 cui agli articoll 19, 21 e 23 delle present/ norme o, in caso di modifica delle indicazioni

morfologiche, con parere obbligatorio della Commissione per /I Paesaggio; b con modalitd diretta
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convenzionata: i gualora si utilizzino, in alternafiva o in forma composta: trasferimenfo di diritti edificators;
guote di edilizia residenziale sociale di cui all'arf. 9 delle present! norme; . per futtl gli inferventi che
superano Ulndice di edificabilita Fondiario (iF] di 7 mc/mq; i, per interventi nel Nucle! di Antica Formazione
(NAF) ad eccezione di quanto previsto dal precedente punto a; jv. ricorso alla premialitd di cui all’articolo
12 comma 11; v. per la cessione di aree, realizzazione di opere di urbanizzszione e conferimento dif dofazioni
territoriali per servizi; wvi. per infervenfr aventi una 5T maggiore 4i 20.000 mq, safve gquanto previsto al

successive punto ¢ [./».

Dungue lintervento in eccedenza dall'lndice Unice non pud avvenire in modalita diretta ma necessita di

idonea convenzione, come da disciplina di cui al successivo comma 4:

«la convenzione preordinata al fitolo abilifative, ['affo unilaterale d'abblige allegafe al tifole abilitativo a
edificare e {3 convenzione allegsts al piane affuative disciplinane e/o stabiliscono. a. le cessioni di aree,
gualora si faccls ricorso alla pereguazione urbanistica ai sensi del successive comma 6; b, le opere di
urksnizzazione primaria e secondaria & scomputo e/o opere aggiuntive: ¢ le modalita di reperimenta e/
adequamento delle dotazioni di servizi indicate all’art. 11 delfe Norme di attuazione del Piano dei Servizi: 4. i
trasferimenti di diritti edificatori di cui al precedente art. 7 e le guote di Ldilizia Residenziale Sociale; e, le
modalita di realizzazione e gli obblighi, anche gesltionali, da disciplinare anche con successive atfe del
soggetto attuatore qualora of si avvalga della facoltad di realizzare interventi di Edilizia Residenziale Sociale;
f. le garanzie richieste per ladempimento degli obblighi convenzionali ivi compresi gli obblighi derivanti

datle eventuall bonifiche; g e forme di frascrizione, registrazione e pubblicita; h. il cronoprogrammas.

Un tema significativo che interessa gli Ambiti di Rigenerazione & Uapplicabilitd agli stessi del meccanismo

di cui all’arficalo 7 - Perequaziane & compensazione urbanistica - delle N.d. A, del P.d.R., cammz 11

1. Ambiti sggetto di Rigenerazions: a. negli ambiti oggetto i Rigenerazione e consentito il frasferimento
di diritti edificatori pari alllndice di edificabilita Territariale (IT) unico o alle volumetrie esisfenti da
pertinenza diretta ad alfra pertinenza diretfa secondo le segquent! modalita: I mr tufli gli ambili eggette di
Rigenerazione & consentito # trasferimenfo da pertinenza indiretta a pertinenza direfts, cosi come
disciplinate nel presente articolo; . in tuftl gif ambiti ocggetto di Rigenerazione é consentite generare e
trasferire diritti edificatori da pertinenza diretfa a pertinenza diretta ed 6 anche possibile, ad eccezione
deqgli ambiti di Rigenerazione ambientale, riceverii: ii. negli ambiti di Rigenerazione ambientale non &
consentito ricevere diritfi edificatari provenienti da pertinenze dirette. b, l'area da cui é stato effettuato il
trasferimento dei diritti edificatari dovra essere asservita volumetricamente afl’area sulla guale sono stati
trasferiti i diritti edificatori: ¢. larea, asservita volumelricamente, di proprietd privata, dovrd essere

hanificata e, se likera, dovra essere garantita la ronservazione delle dotazioni arhoree o sistemata a verde,
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ogporiunamente forestata; la manutenzione sard & carico del soggeitfe propriefario. Previa istrufiforia e
valutazione tecnica degli uffic/ competenti per tali aree pofrd essere pravists la cessione o !'asservimento
all'uso pubblico, con specifica convenzione registrata e fFrascritta; anche in gquesto caso dovrd essere
garanfifa la conservazione delle dotazioni arboree ¢ sistemata a verde, opporfunamenfe forestata e la
manutenzione sard a carico del soggetto proprietaric per un periodo massimo di 5 anni: d in sede di
istrutteria UAmministraziene valuferd se {area libera possa assolvere in tutto o in parte il fabbisogno di
dotazione di servizi generato; e, in caso di lofte ipedificato, verificato il lotfo funzionale, dette aree
possono frasferire una volumetria, anche parziale, fine a un Indice di edificabilita Territoriate di 0,35 mg/mg;
g. la disciplina del presente romma s applics anche agll ambiti relativi ai Magazzini Racrordati e a tutti |

farnici dei rilevati ferraviari

In forza dell’articolo di cui sopra, 'Ambito in guestione possiede diritti edificatori trasferibili, con i vincoli

sopra evidenziati, pari all'Indice Unica di 0,35 m®/m®, sempre fatta salva la verifica del lotto funzionale.

Fattibilitd geolagica e idraulica {comune alle porzioni a e b))

Per guanto concerne l'intera arez, sussiste un serio limite dovuta alla all'ambito di fattibilita geoclogica e
idraulica in cui entrambi i mappeli ricadono, ossia la classe (Il di fattibilita geologica, "Faltibilita con
consistenti limitazion!” (sull'estratta della Tavola R.01 del Piana delle Regaole, in azzurro il perimefro del
mappale 187%), nello specifica: in parte llc {area a bassa soggiacenza della falda < 5 m); in parfe llc+llle
(aree estrattive attive o dismesse).

flle

e+l

Estraffe Tavola R.01 Piano delle Regole del P.G.T.
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Si legge nelle Norme Tecniche di Affuazione del Piano delle Regole del P.G.T.:

«l.d

5. Classe lllc: zree a bassa soggiacenza della falda acquifera g Alla classe flic apparfengono le aree che
presentano una sogglacenza deil’acquifero superficiale inferiore a 5 m. b, Nelie aree Hc valgons le

disposizion/ di seguifo elencate:

e |3 realizzazione e la modifica dei vani interrali e seminterrati, purché dotati di colleftamente delle
acque di scarico, che interferiscono con il livello della falds é ammessa a condizione che vengano
provvisti di sistem! di aute profezione. Gli scarichi delle acque superficiali e derivanti dal pompaggio
delie arque sotterranee, anche in condizioni climatiche ed idrologiche avverse, devono essere

comungue compatibili con la normativa regionale sull'invarianza idrologica e idrauvlica.

e [ yielfale la realizzazione e (g wodifica dei vani interrafi e seminterrali cfie mterferiscano con il
livello della falda da adibire ad uso produttive, nel caso prevedano attivifa che comportana ['utilizzo

o lo stoccaggio di sostanze pericelose/insalubri,

e Per gueste ares, a salvaguardia dells falds idrica sotterranea, per gii intervenfi di nuova
edificazione, nonché di ristrufturazione con demolizione e ricostruzione, deve essere previsto in
fase progeftuale e realizzate il colletfamento degli scarichi idrici in fognafura; devong inolfre essere

pgrevisti interventi di regimazione idrsulica per lo smaltimento delle acque superficiali e sotterranee.

o (fi scarichi delle acque superficiali e derivanti dal pompaggio dells acque softerranee, anche in
condizioni ciimatiche ed idrologiche avverse, debbonc essere complessivamente compatibili con la
normativa regionale sull'invarianza idrautica. A questo scepo é consentita, in mancanza di soluzioni
alternative, (a realizzazione di vasche di laminazione al di sotffo del livelio di falda purché

cosfruttivamente compatibili con il ferreno saturo.

7. [lasse llle: ambiti interessati da attivita estrattive attive o dismesse. a. Apparfengono alla classe flle le
aree carafferizzate dalla presenza dif ambifi esfratfivi attivi, dismess) recuperafi o in fase di recupero.

b, Nella aree lile valgono e disposizienl di seguito elencate:

e Gli ambiti estrattivi dismessi possono presentare riempimenti e ripristini morfologici con terreni
lifelogicamente disomogenel e con scadenfi caraftferistiche geotecniche. Le parficolari condizieni df
tali aree richiedono necessariamente ['effeffuazione di studi per 1l recupers morfologico e di
ripristino ambientale, indagini di stabilita dei frenti di scavo, indagini gesgrostiche di approfondimento
per ia verifica litatecnica def terreni mediante rilievo geologico di detiaglio e prove geofecniche per
la determinazione della capacita porfante, da effettuare preventivamenfe alla progeffazione

esecutiva di gualungue opera sul ferriforio.
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e Sugli ambit! estrattivi dismessi, sono ammessi inferventi di nuwova edificazione e interventi sul
patrimonio esistente purché definifi mediante specifici progetti di recupero che unitamente alle opere
edilizie comprendano I recupero delle caratteristiche morfologiche delle aree compromesse dalle
attivita precedenti concluse, con particolare attenzione alla possibilita df ripristine dei caratteri di
valenza paesaggistica e qualitd ambientale prepri delie condizion/ antecedenti all'infervento

estrattivos.

Ouesto tema costituisce un aspetto rilevante che incide considerevolmente sul potenziale edificatorio
dell'area, stante la necessita di indagini specifiche e interventi che possono divenire consistenti in termini
di casti realizzativi {a titolo esemplificativo sistemi di drenaggio e controllo acque di falda, palificazioni,

consolidamenti, ..}, differenti e ulteriori rispetto alla quantificazione delle spese di bonifica di cui al § 2.3,

C. VALUTAZIONE

¥, Stima

Sulla base dell’analisi sopra svalta, l'attuale classificazione urbanistica dei mappali oggetfo di Procedura

determina due differenti madalita valutative.

- Porzione a.
Stante 'atfuale classificazione del P.G.T, frattasi di area per futuri depositi autofiloviari ATM programmati
che non gode di diritti edificatori pereguabili. Sulla base di quanfo comunicato verbalmente da parte dei
referenti del vari Uffici del Comune di Milano interpellati, il depasito verra probabilmente realizzato a sud
della nuova viabilitd Enna-Chiodi: non & stato fornito alcun progetto a supporto di tali informazioni e, per
guanto riferito dall’'Ufficio Urbanistica, non & in corso, nell'immediato, alcuna variante al P.G.T.. Si tratta,

verosimilmente, di un'area in definizione, alle stato soggetta al meccanisma espropriativo.

L'indennita di esproprio applicata per la porzione interessata dalla nuova viabilita Enna-Chiodi, di cui alla

notifica di avvio del procedimento descritta al § 3.2, & stata definita in 40,00 €/m°

S5i evidenzia come la Corte d'Appello di Milano, con ordinanza n. 362/2019, depasitata il 26.01.2019, a sequito
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di ricorse di zon cui la stessa contestava l'indennita di esproprio
ai fini della determinazione dell'indennita di occupazione del Cantiere Temporaneo Mé& stahilita dalla
concessionaria del Comune di Milano in 37,50 €/m® con Ordinanza di Occupazione Temporanea notificata in
data 11.04.2015, ridefiniva tale indennitd in 118,40 €/m% Con Sentenza in data 07.07.2021, la
Cassazione ha confermato il valore definite in Appello, respingendo il ricorso di

per un incremento del valore di indennitd a 373,98 €/m% Il valore unitario sopra definito
era stato stabilito sulla base dell'allora classificazione urbanistica dell’area, che faceva ricadere anche
guesta porzione in Ambito di Trasformazione Urbana, con relativi diritti edificatori.
A fronte delle modifiche urbanistiche intervenute, si rifiene di non poter procedere diversamenfe
dall’applicare il valore di indennitd da ultimo definita per la porzione oggetto di esproprio per la viabilita
Enna-Chiodi, fatte salve future modifiche al P.G.T..
La superficie della porzione in esame, ricavats da confronto tra mappa catastale e strumento urbanistico,
risulta pari a pari a 3.390,00 m® Ne consegue dunque che, per 'area in oggetto, detratti i 29,00 m® di cui
all'avviso di esproprio gia notificate, allp stafo attuale, il piu probabile valare di merctato possa essere il

seguente:

3.361,00 m® x 40,00 €/m? = 134.440,00 €

Porzione b.
Per quanto concerne la porzione di mappale 18% ricadente in Ambito di Rinnovamento Urbano, a fronte

dell'analisi urbanistica sopra ripartata, in condizioni normzli, si delineano tre distinti scenari:

i. intervento in modalita diretta non convenzionata per edificazione di superficie lorda pari all'lndice
Unico di 0,35 m®/m?, con liherta funzionale (posto che la destinaziane residenziale rappresenta

guella pill remunerativa in termini di utili);

il. intervento in modalita convenzionata, sino al raggiungimento dell'lndice Territoriale Massima pari

2 2 : 5 . i . . . .
a 1 m*/m”. Questa opzione & raggiungibile ricorrendo, in alfernativa o in forma composta, a:

- diritti edificatori anche perequati;

- premialita di cui all’articalo 13 comma 11, ossia interventi progettuali selezionati secondo idonea
procedura concorsuale, con le relative disposizioni del Regolamento Edilizio art. 44;

- quote di Edilizia Residenziale Sociale, come disciplinate all'art 9, comma 2, nella misura di una

percenfuale pari a max. 20% dell'Indice Territeriale Massimo di edilizia convenzionata in vendita
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(con liberta di scelta tra convenzionata di tipo ageveolato, coabitazioni con servizi condivisi,
convenzionata con patto di futura vendital e una percentuale pari a min. 20% dell'Indice
Territoriale Massimo di edilizia in locazione (con libertd di scelta tra canone convenzienata,
canone concordato, canone moderato, residenze convenzionate per studenti universitari) con
previsione di servizi candivisi, per una durata definita dalla convenzione {che, come riportano
le N.d.A. del PdR. "non potra essere inferiore ad anni 30 o comungue ai sensi deila
normativa vigente"),

iii. trasferimento dei diritti edificatori pari all'Indice Territoriale Unico (0,35 m*/m*} ad altra pertinenza
diretta, posfo di asservire volumetricamente l'area a quella dove verranno trasferiti i diritfi,
fattispecie che comporta la successiva inedificabilita dell’area, previa bonifica della stessa e, se
libera, conservazione delle dotazioni arboree, sistemazione a verde, con opportuna forestazione,

e manutenzione a carico del soggetto proprietario.

In tutti e tre i casi di cui sopra Ulndica Territorizle {Unico o Massimo) viene attribuito fatta salva la verifica
del Lotto Funzionale, ossia, come gié richiamato in precedenza {art. 5.20], “it lotfe costituifo anche da pid
particelle ratastali e da piv propriefa, asservito volumetricamente alle cosfruzioni comungue realizzate
che permangono sullo stesso, a prescindere dall'epoce di realizzazione delle stesse, dai frazionamenti
catastali e dalle modificazioni della propriefa nel frattempe intervenuti'. La verifica della capacita
edificatoria si effettua “calcolanda la differenza fra la capacitda edificatoria complessiva risultante
dall'applicazione dell'lndice di edificabilits Territoriale all'intero lotto funzionale e quella relativa alle
costruzioni esistenti che vengono mantenufe sullo stesso lofto. La consistenza delle costruzioni esistenti
& desumibile dagli arti che hanno interessato le precedenti trasformazioni gualora reperibili {a fitelo
esemplificativa: licenze edilizie, concessioni edilizie, ttoli editizi abilitativi atti di densita ecct'. Nel caso
in esame, a fronte della documentazione in atti {precedenti relazioni di stima), stante l'assenza di edificazioni
sui mappali, in tonsiderazione della sussistenza della ex rava "Tre (astelli”, stante la non derivazione dei
lotti attigui edificati dal mappale 84, originaric degli attuali 186 e 187, considerata l'insussistenza di trascrizioni
nei Pubblici Registri della Convenzione di lottizzazione citata nell’atto di provenienza né di altri vincoli
trascritti, non pare possano essere stati sfruttati diritti edificatori nell'area per interventi precedenti. Altresi,
posto che il PGT previgente & stata approvate in data successiva alla trascrizione del pignoramento, non pare
possanp essere stati frasferiti diritti ai sensi della disciplina perequativa. Il Comune attesta, mediante
Certificato Urbanistico ai sensi dell’articolo 44 del Regolamento Edilizio, la sussistenza di eventuali vincali
sovraordinati, le previsioni degli strumenti urbanistici vigenti e adottati, nonché le modalitd di infervento
previste, la sussistenza di eventuali convenzioni urbanistiche e/o di atti di asservimento agli indici urbanistici,

le informazioni relative all'eventuale cessione di diritti edificatori.
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Nei casii. e ii, ossia nell’ipotesi di edificazione sull'area, occorre ricordare le paftenziali problematiche legate
alla fattibilita geologica, stante la presanza della falda ma, soprattutto, la condizione dei ferreni nell'area
dell'ex cava, che possono presentarsi litologicamente disomogenei e con carafferistiche geotecniche scadenti.
Questa fattispecie richiede, come indicato dalle N.d.A. del P.d.R., Ueffettuazione di studi specifici per il recupero
marfologico e di ripristino ambientale, indagini di stabilita dei fronti di scavo, indagini geognostiche di
approfondimento per la verifica litotecnica dei terreni medianfe rilievo gealogico di deftaglio e prove
geotecniche per la determinazione della capacita portante, da effettuare preventivamente alla progettazione
esecutiva di gualungue opera sul territorio. Altresi la nuova edificazione & ammessa purché definita "mediante
specifici progefti di recupero che unitamente alle opere edilizie comprendanoc il recupero delle
caratteristiche morfologiche delle aree compromesse dalle attivitd precedenti concluse, con particolare
attenzione alla possibilita di ripristing dei carattferi di valenza paesaggistica e gualifa ambientale propri

delle condizioni antecedenti all'intervento estrattive”.
Per guanto concerne le premialitd volumetriche che permetterebbera di raggiungere l'indice Massima:

- nel caso della possibilita di trasferimento di diritti volumetrici, trattasi di fattispecie non preventivabile
che presuppone essere a canoscenza di altri diritti edificatori a disposizione di un futuro aggiudicatario;

- nel taso di procedure concaorsuali, consentirebbere un esiguo aumenta volumetrico a fronte di un iter
amministrativoe non immediato;

- per guanto attiene all'Edilizia Residenziale Sociale, non & possibile procadere con il solo 20% massimo
concesso per edilizia convenzionata (in vendita di tipo agevolato, coabitazigni con servizi condivisi, con
patto di futura vendita) in assenza di un 20% minimo di edilizia da locare (a canone convenzionato, a
canone concordato, a canone moderato, residenze convenzionate per studenti universitari, con previsione
di servizi condivisi) con durata delle locazioni non inferiore a 30 anni (o comungue ai sensi della normativa
vigentel, aspetto che presuppone una dilazione temporale degli utili con agqgravie di costi di manutenzione

e gestione a carico del soggetto proponenfe.

In fuftiicasi sopra descritti, U'intervento sarebbe soggetto a convenzionamenta. Tratfasi di scelte discrazionali

da parte di un futuro aggiudicatario, inscindibili dalla fattibilita costruttiva dell'intervento,

A fronte di guanto sopra esposto, appare evidente come l'Indice Unico rappresenti il solo diritto consolidato

dell'area in oggetto, sempre fatta salva la verifica del lotto funzionale, cedibile anche gualora le condizioni

gecologiche del terreno determinassero praoblematiche fali da rendere svantagaiosa un intervento di edificazione,

condiziene non preventivabile in assenza di indagini specifiche.

Si procedera dungue alla valorizzazione sulla base di tale potenzialita edificataria consolidata. La superficie
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della porzione in esame, ricavata da confronto tra mappa catastale e strumenfo urbanistico, risultfa pari a

pari a tirca 2.760,00 m®. Applicando Ulndice Unico di 0,35 m*/m® si definisce un SL pari a 966,00 m”.

In data 2B10.2022 Il Comune di Milana, ¢on Deliberazione n. 1547, ha appravate gli indirizzi per la vendita
mediante asta pubblica dei diritti edificatori generati da aree a pertinenza indiretta di proprieta comunale del
Piano dei Servizi, richiamando, per guanto concerne la definizione del valore unitario per mg di SL del diritto
edificatorio, la Determinazione dirigenziale n. 2768 in data 08.04.2022 "Aggiornamento dei valori dei diritti
edificatori atfribuiti alle aree a pertinenza indiretfa df proprieta comunale”, sulla base di specifico studio
estimale condotta dall'Agenzia delle Entrate. Nella Relazione Istruttaria dell’Allegato 1 alla Deliberaziane n.
1547 sopra richiamata, viene indicato che "lo sfudio individua alcuni principi per definire i calcalo estimativo,
tra cul lindipendenza della localizzazione dell'area che genera il diritto edificaforic determinando il valore

sole in funzione della zona di atferraggio”,

Con riferimenfo all'Allegato A alla Determinazione dirigenziale n. 2768 di cui sopra, le fasce di atterraggio
classificano il territorio comunale individuande valori unitari minimi, medi e massimi su m? di SL edificata. L'area
in oggefto ricade in zona OMl D21 e dungue fascia E, per la guale viene individuato un valore unitario del
diritto edificatorio al m* di SL compreso tra min. 427,00 €/m* e max 696,00 €/m® Sulla base del principio
dell'indipendenza dell’area, con cui verra attuata l'asta pubblica per la vendita dei diritti edificatori delle aree
a pertinenza indirefta del Comune di Milano in data 06.02.2023, si evidenzia come i diritti generati dall'area in
oggetto possano essere frasferifi in altri Ambiti di Rigenerazione, ad ecceziane degli Ambiti di Rigenerazione
Ambientale. Sulla base delle tavole R.02 e R.03 del Piano delle Regole confrantate con la planimetria di cui
all’Allegato A della Deliberaziane n. 27468, gli Ambiti di Rigenerazione si collocana principalmente nelle fasce E
e D. Per questultima fascia, I'Allegata definisce un valare unitaria del diritta edificatorio al m* di SL campreso

tra min. 696,00 €/m* e max 1.166,00 €/m*.

| valori sopra definiti, rispetto alla stima originaria dell'Agenzia delle Entrate, sono stati aggiornati dal Comune
in dafa 08.04.2022 con riferimento all'incremento percentuale dell'lndice Istat FOI da giugno 2020 a dicembre

2021,
Dall'analisi della sottoscritta, emergana al rontempo:

- un aumento percentuale pari a +«11,00% dell'Indice ISTAT FOl al mese di novembre 2022 (ultimo dato
pubblicate in data 16.12.2022) rispette a dicembre 2027,

- altresi, ca analisi della situazione immobiliare attuale per la zona in oggetta, un aumento dei prezzi delle
tase legafte a un rinnavata interesse per l'area, come riferito nel corsg del Forum dell'Abitare 2022 di
Scenari Immobiliari, in collaborazione con Abitare Co., del 28.06.2022: tra i dieci guartieri che, in tutta Italia,

hanno avuto la maggior rivalutazione, tre sono a Milano & uno di questi @ Ranchette sul Naviglio (insieme
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a Feltre e Calvairate), che ha registrato un aumento del prezzo delle zhitazioni pari al 10% (nelle immediate
vicinanze dell’area sono previsti progetti inerenti alla linea M4 quali la realizzazione di una passerella
ciclo-pedonale, che si estendera tra piazza Tirana e via Martinelli colleganda Ronchetto sul Naviglio alla
futura fermafa "San Cristofaro” della M4, al futuro parco nello scalo di San Cristoforo e al Lorenteggio,
e la realizzazione, came veniva comunicate dall'Ufficio Infrastrutture con mail del 02.03.2022, "df un HUB
di inferscambic San Cristoforo - parcheggic via Merula, consistente in un manufatfo di un piano
interrato e in soprasuelo la realizzazione di un'area di sosta per autobus, viabilita di accesso al
parcheqqgio interrato, viabilita di collegamento ail’area dell'interscambio, sistemazioni superficiali con
percorsi pedonali e ciclabili ampie zone a verde piantumate con alberi d'alfo fusto, aree per il gioco
- Intervento in capo nell’Area Trasporto Pubblico Sharing e Sosta, Unita Attuazione Parcheggi 0i
guesto intervenfo, risulta approvate il PFTE da parfe dell’ Amminisfrazione”,

In considerazione degli aumenti percentuali scpra richiamati e della richiesta del mercato per l'area in
pggefte, si ritiene equo considerare, come valore unitario, il valore derivante dalla media fra i valori
massimi della fascia E {69600 €/m® e della fascia 0 (1166,00 €/m?, di cui all’Allegato A della
Defterminazione dirigenziale n. 2768 in data 08.04.2022, applicando una rivalutaziene monetaria pari a

+11.00% sulla base della variazione dell'Indice Istat FOI tra l'ultimo indice considerato nella determinazione

del Comune in data 08.04.2022 {dicembre 2027 e l'ultimo indice attualmente disponibile {novembre 2022),

definendo dunque un valore unitario per diritto edificatorio pari a 1.033,41 €/m?® di SL realizzabile.

Ne consegue dungue che per l'area in oggetto il pid probahbile valare di mercato possa essere il sequente:

0,35 m*/m® x 2.760,00 m® x 1.033,41 €/m? = 998.274 06 €

Il valore sopra oftenuto risulta allineate cen il valore medio di vendita di terreni edificabili comparabili
presenfi sul mercato immabiliare di Milane, previa applicazione, al prezzo richieste, di upn coeffitiente di
contrattazione pari alle 0,90 che passa fenere in considerazione la differenza fra la demanda e il reale
prezze di vendita, e parametrando il prezzo di vendita all'lndice Unica Territeriale. Ai fini della
valorizzazione del bene in oggetta, la sotfoscritta, alla luce dell’attuale congiuntura economica (stante la
crescente inflazione, l'aumento dei rassi di interesse e, di conseguenza, dei rendimenti dei BTP) e alla
luce delle problematiche di fattitilita geologica dell'area [che possono incidere significativamente sul costo
unitario di realizzazione dell’'operal, ritiene non sufficientemente realistica la stima derivante

dall’applicazione del metoda di trasformazione.
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8. Incidenza dei casti di benifica

Come indicato al § 2.3 del capitolo B, la relazione del Geologo Dottf. Nicalodi individua in complessivi €
3.249965,00 i costi per bonifica e messa in sicurezza permanente dell’area oggetto di procedura [mappali 186
e 187 nella sua complessiva estensione [(6.150,00 m?). Con riferimento alle porziani a. e b, come

precedentemente idenfificate, si individuano i seguenfi costi

- Porzione a.

1376119,00 €

- Porzione b.

145852081 €

0. CONCLUSIONI

A fronte di futto quante sopra esposto, da confronto fra le analisi urbanistiche svolte e i costi di banifica

gquantificati, si evidenzia come:

- per la porzione a, stante l'attuale destinazione urbanistica dell'area, alla luce dungue solo di un futuro
procedimento espropriafivo che possa inferessarla, stanfte peralfro lincidenza dei costi di bonifica di cui
verra inevitabilmente tenuto conto nell'ambita di tale procedura, & evidente come non sussistano, allo
stato, le condizioni per cui la porziane in oggeffo possa costituire un investimento vanfaggioso;

- altresi per la parzione b, con riferimento alle analisi urbanistiche svalte, lintervento di bonifica e messa

in sicurezza permanente risulta prepeonderante sul valore dell’area stessa.

Quante sopra fermo restando evenfuali variazioni urbanistiche e guanta evidenziato nella relazione geologica

e ambientale.
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Si allegano alla presente relazione:

1 Documentazione fotografica

Documentazione catastale

Relazione geologica e ambientale

Certificato di Destinazione Urbanistica

Avviso di avvia del pracedimenta di esproprio per la realizzaziane della nuova viabilitd Enna-Chiadi

L= T O R " B L |

Documentazione fornita dall’'Ufficio Infrastrutture del Comune di Milano: Progetto nuava viabilita
Enna — Chiodi e determinazione indennitd esproprio e occupazione femporanea

?  Deferminazione dirigenziale Comune di Milano n. 2768 in data 08.04.2022 - "Aggiornamenta dei valori

dei diritti edificatori attribuiti alle aree a pertinenza indiretta di proprieta comunale”

8 Documentazione fornita dall’'Ufficio Bonifiche del Comune di Milano {estratta dei documenti principali]

9 Variazione Indice FQI Istat da dicembre 2021 all'ultimo dato disponibile {navembre 2022}

10 Verbale riconsegna area occupata dal Cantiere Temporaneo M4 in data 29.03.2027

La sotfoscrifta arch. Alessandra Testa dichiara di aver depositato felematicamente la presenfe relazione
composta di n. 33 {trentatré/00] pagine a mezzo PLT. e di averne inviato copia alla debitrice e al Creditore

a mezzo PEC.

Con riferimento a quanto sopra, riferisce con serena coscienza di aver ben operato al sclo scopo di fare

tonoscere al Giudice la verita.

In fede,
Milano li: 16.12.2022 L'Esperta Nominato

arch. Alessandra Testa
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