Originale

sala delle -adunanze del Palazzo C@m
prescritte dal Decrefo Leglsla‘rlvo 18

- la Giunta comunale. - :
-~ Intervengono i Signori: '~f~"' S

3l PELLICINI Awv. Andﬂ .| SINDACO e INO L
| “COMPAGNONTI Dr. Frafico -+ ~| VICE-SINDACO .. - “|o =o' SLGc o o
TALDONE Dr. Giuséppe) ASSESSORE | TS o
“BAROZZI Geom. Alessandro- -~ | ASSESSORE . |~ ST - ... . .
CASTELLI Dot. Piermarcelio | ASSESSORE T s
MIGLIO Alessandra ASSESSORE st e
SGARBI Rag.Dario ASSESSORE st |- *
©" PRESENTT: 6 ASSENTI: 1 B

TARIO GENERALE Dott. Francesco FACHINI. ,
Vice Sindaco Dr. Franco COMPAGNONI, assume la presidenza e

riconosciuta la legalitd dell'adunanza, dichiara aperta la seduTa ed invita la Giunta
comunale a trattare l'oggetto sopra indicato. ‘

cipa all'adunanza con le funzioni attribuite dalle sopracitate normative: IL - :
VIC
\
\



o """f"i"—"‘“con‘dehber'cxz:one del- Con&gho-Comuna!e—n 4l-del-24: @@ 13 STCITOT—"PPr"i"’c"m*i"‘Sff‘h"«'mf1 di

OGGETTO: ACQUISIZIONE IN PROPRIETA' DELLE AREE COMPRESE NEI
PTANI DI ZONA GIA' CONCESSE IN DIRITTO DI SUPERFICTE PRESSO IL
COMPAR"'O N. 1LPEEP. MOTTE LOTTO C Vi :

LA GIUNTA'COMUNALE

PR!:MCSSO che:. x

. - con dehberaz;one del Consngho Comunale n 71 del 26.05. 1989 ¢ stata dispe
provvnsama in’ dlriﬁo di superrlc:e delle aree. cosTn‘uenTl il Compam‘o
_ piano di Zond vngenTe a favore dei seguenti sogge'r’rl aﬁuaTor’x
- TImpresa Costruzioni Sist di Elio Sist &C. - Sn.c. con sede in Luikg: S
-~ Cooperafiva Edilizia Camelia ar.l. con sede in Varese; . A

LI Nuova Urbdnistica Societa u,oopemﬂvaa i coRt Sede in Vares AT URROR s

- le aree oggetto di assegnazione sono stafe meglio. mdxvndum pr‘ogrcmma dl attuazione ..o

' del suddetto comparto PEEP, programma approvato con deh% ne consiliare h. 40 del 24

maggio 1991, e

- Convenziong fra il Comune di Lu'i’ﬁo e Tmpresa CosTru di Elio Sist & C.; e Coopemﬂva,f
erativa ar.l. di Varese;. '

Edmzna Camelia a rl e la Nuova. Urbamsﬁca Soci . e
-~ - con” deliberazione della Giurta: N\umapa}e %ﬂ data 17 agosto 1993 sono- sTaTe"iﬂ"?-"?; ~

identificate catastalmente le aree edlflcabl@gncﬁe agli oper‘aTom assegna’rar'i del

Comparto N. L P.EEP Motte; :

- con atto in data 19. 10.1993, rep. n. L @cc.n. 3358, a rogito del doﬁ'. Alfonso De. -

Gennaro, notaio in Luino, ¢ stata stipuiatg %venzsone prescritta dall'art. 35 della legge n. -

865/1971, regnsTr’a.c\ ¢ Luino il 28.10.:195 l n. 1222 e trascritta a Varese il 08.11.1993 ai S

( per oggetto la concessione in diritto di superficie

numeri 14133/9716 ¢ 14134/8717, . pe

peér anni novantanove delle segue comprese nel Comparto N. 1 PEEP Motte come di- ol
seguito descritfo: .

© - allImpresd CosTruznom ' ‘area edificabile di circa mg: 5.563 individuata.ai mappah Ao e
. 7051, 6306 6308 63 ’58 157, 8184-e unarea verde-di perﬂnenza di circasfhg.sl 8805" et e

*individuata: af mappah 1457, 1158, 8185, 8184 (LoTTo A)

aimelia a r.l. un‘area edificabile di circa mq 6. 524 mdwnduam ai
v }i. nn. 3185 e 5724, e un'area.verde di pertinenza di circa, mg:: 1875,_
~ individuatd ai -1158, 1164, 5355, 5354 e 8185 (Lotto B): S : 5y
- alla Nuova sica Societd Cooperativa a r.l. un'‘area edificabile di circa mq 6 063 ‘
individua‘td%pgpah nn. 1158, 1162, 1163 e un'area verde di pertinenza di circa mq.2.335 .
individua ai mappali nn. 1158, 1162, 1163 (Lotto C); ‘
- la concessione dell'area sopra descritta & stata effettuata per l'atfuazione di un mTer‘ven‘ro
di ediliz’enz:ale pubblica per la realizzazione di compless:w 60 alloggi da assegnare in
proprivnsa come di seguito descritto: ’
Bresa Costruzioni Sist di Elio Sist & €. Sin.c. n. 21 alloggi: 13 alloggi in wlleﬁe a schiera -
-8\alloggi in condominio oltre an. 20 bex, identificati al Catasto Fabbricati del Comune di
“]Nino - Sezione Censuaria di Luino - Foglio 4 - mappali n. 9171 e n. 9176;
- Cooperativa Edilizia Camelia ar.l n. 19 alloggi: 19 alloggi in villette a schiera con relativi 19
box, identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Luino - Sezione Censuaria di Luino -
Foglio 4 - mappale n. 9174;




" convenzione avenTe per .oggeﬁ‘o IQSSOggeﬁamonTo del diritto di super' @ £

-, modalita dl calcolo del pre_

- Nuova Urbanistica Soc. Coop. ar.l. n. 20 alloggi: 12 dlloggi in villette a schiera e 8 alloggi in
condommbo oltre a n. 20 box, identificati al Catasto Fabbricati del Comune dii Luina - .
o 'SeZione Censuaria 8 Luirio™ Foglio 4™ mappah n. 917t en-9176; _ , e
"~ Gori atto-modificativo ed- mTegraﬁvo di convenzione in data 21.03. 199“7“rep o 151‘ 38 %
9883 a rogn‘o del doTT Ah‘on50 De Gennar‘o a saguwo dl dehber‘qzlona del mlssar'io,,

1Ccesso” Pedonale ecafr 'che m relazrone all‘ ree. ver'dl di pertinehzg)ai:fini. della--‘v"
hhzzaznone di oper, . :jveng«'_:=-{qgge"r;’r__o,;-l »

. Unid immobiliari;: s
| 10/10/2006; ha -7
erficie in diritto di

”'.'5"AT"'ESO che la’ Giunta® Comuncxle ‘con’ propria dehber'azlone n.
" dlsposTo di ‘attivare le procedur‘e per la frastormazione del diri ‘
T ,pr‘opmem per, le- aree- compreSe nei piani di zona'come previ ilart.. 31 commi 45 e+ o
S seguenti, delia’ legge n. 448 del 23 12 1998 e successrve modifigazioni ed mTegmznom dandone'- S
' idonea pubblicita agli asseghatari di unitd immobiliari di edx%%%@/ola‘m canvenziohata ® -.. ... .
' VISTA listanza del Signor Marchetti Giancario assegnatario n alloggio: - ubicato presso il

il riseatto in propme’ra dg
" economic diedilizia pop

~kotto-C*-del-Comparto-in- oggeﬁm— “pervenuta al—Comunu?no -in-data29:11:2007,protrar
- 19570, finalizzata, ad: oTTener‘e Ja cessione-in dmu o opme’ra (pro quoTa) dell'alloggio=n -
' assegnato, ai sonsr dellar‘T 31 Seguerm deHa Jeggén. 4 8/1998 e slccessive: modlﬂthe ed'?"._v"*'
'm'i‘egr‘azlom B : ' '
RILEVATO che ai sensi dDH arT 37 comma 45
in proprieta le aree gia concesse in diritto di st
articolo, la trasformazione del diritto di supé

avvenire a seguito di proposta da parwe
propriefari degli alloggi e loro pertinenze per la quoTa millesimale cor'mspon,denfe, dietro

pagamento di un corrispettivo deTe mii sensi del comma 48 della legge sopra citata:
'DATO ATTO che: \ — e T
7 . con deliberazione del Con&gho@znalé n. 16 del 06.05.2009 & stato approvato-il piano
delle allenazlom e vaiomzzazuor&h iliari comprendente, olire all'alienazione di alcuni beni - -~ -+
.,:pm“r'lmomah dnspomb;h nori &Pl tali all'esercizio delle funzioni lSTITUZlOnGII dell'ente, anche:: EROE
-ee’ sulie cuah sono sTaTl r‘eahzza'h i Seguem‘l compaml dei plam E
v( : ompam‘o PEEP. A 1 /\f\oTTe comparto PEEP. N2 Moncucco
ompar“ro PEEP. n 4 Vo]dommo -
'11 _prot. 8918, & stato comunicato al signor- Gnancar’lo N\arche’rﬂ F
& presen'raxa invitandolo ‘alla” corresponsione di un. acconTo sulla
- somma presunmmﬁ iconoscere al Comune di Luino per l'acquisizione in diritto di proprietd;
- in data 22.06.2044 il Signor Giancarlo Marchetti ha versato un acconto di € 1.600,00 pari
10% dellimporto fotale del diritto di riscatto presunto, oltre a € 170,00, per quota spese
izia di s’rnma per un totale di € 1.770,00;
O che il conteggio del corrispettivo (Ct) da richiedere per il I‘ISCC{TTO in proprieta
concesse in diritto di superficie, ai sensi delle norme sopra citate, ¢ il seguente:

comparto P.EEP. n. 3
-+ =-con nota in daf ,
laccogl:men‘ro dell’

‘presunte
DATO
delle

{[Va x (1-0,25) x 60%] - Co} x Mp

- (Va) stima del valore venale dell'area utilizzando il metodo del valore dl Tmsfor’mazlone
- (1-0,25) applicazione dell'art. 37, comma I, del D.P.R. n. 327/2001;
- 60% applicazione dell'art. 31, comma 48 , della legge n. 448/1998;

o ©



- (Co) somme corrisposte ai sensi di quanto previsto dalla convenzione per la concessione
delle aree in diritto di superficie, rivalutate in base dlle variazioni ISTAT dei prezzi,
... . verificatesi fra la data.in cui sono sTcm versati- 9ir oner‘l di concesswno e la oa.a deHa o

-.h‘eldaziA deHa shma derrmfrva B ' RPINT AV
o (Mp) mllleSlml di proprieta per ogni singolo io» ' LN
' VISTA la pemzna di stima,.rif. prot.n..4132/201% del ;21 luglio 2011 redaﬁad Al
Ter'r'rro io -~ UfflClo Pr‘ovmcmle d! Vcr'ese ~ed- avenTe per oggeﬁo la de}‘_l‘

des’rmcrra a verde pmvaTo per: n mpor'*ro die 77 101 70 he non syeﬁo di PISCQTTO del
~diritte di~superficie; -determina un.valore.di 3 £.875.110 NES uale vengono::sottratte. lec  ivsis:
detrazioni ai sensi dellart. 1. del DPR n. 327/2001 e dell'art: 8L, comma 48 della legge n.

448/1998, determinando ‘un. valore pari a € 393.826,83. al/gggle@«engono sottratte lg somme..." oo

gia. versate: dai saggeﬁ“i aTTuaTom -ed opporTunameme rvi\/h're e parj a % 19b 938,08,
" determinando un-valore: di. €. 197:888,75" quale: corrigpettivo per it r'isca’r‘ro del dl"'lTTO dlﬁ 3

superﬁae Loﬁo c da. r'lparﬂre tra gl assegnatari d Q' : o
'DATO ATTO che il sighior: N\archa‘r i Giancarlo or'mspondere al Comune dx Lumo e
saldo di € 9.882,49 per Iacquxsxzmne in plena@tem,della quota parte millesimale. di
58, 025/1000 (cinquantotto virgola zero ventict illesimi), costituita da villetta a schiera
realizzata ddlla Cooperativa Nuova: Urbanisfiea; ' :
RITENUTO di procedere all'adozione de& cedura findlizzate alla trasformazione del-
diritto-di superficie in diritto di propri applicazione della normativa vigente, relativa ,
agli immobili facenti parte del “LOT‘T@ Compcxr'fo-N. 1 del P.EEP. Mqﬁe ass._egn'a-‘rq .ql'la- PRI
Cooberativa Nuova Urbanistica a r.l di se; co '

DATO ATTO che, in conseguen pr'eSen‘re cessxone 9!1 alloggl ed accessom facenfi

par‘Te del fabbr'lccm‘o msnsTe

(cmquan’roﬁo virgold'zero venticingue m:HeSimr) S D
- con facqurs:%ne diritto di proprieta aeHaHogglo attribuito aliassegnm‘ar'io sopm cx‘rm‘o

decadranno i limiti di negoziabilita di cui alla convenzione citata in premessa; relativi
alla deter ne del prezzo di vendita e del canone di locazione dell'alloggio e pertanto .

nessuna icazione, inerente agli obblighi nati con la convenzione citata in premessa, dovra
al Comune prima o dopo la vendita o la locazione in quanto, a seguito del presente
ussiste pitl alcun diritto di prelazione a favore del Comune stesso;

VISTOi Regolamento comunale per l'alienazione dei beni immobili;

VISTI gli‘artt. 31, commi dal 45 a 50, della legge 23 dicembre 1998,-n. 448, intitolata
“Misure di finanza pubblica per la stabilizzazione e lo sviluppo” e successive modificazioni ed

integrazioni;



. intitolato ."Testo" unico -delle . depoSlzlom Ieg!siaﬁve e regolamentari. - in:- ma
3 ..espr'opmazmne per pubbhca ut

£ "su5ce:rﬁb1h dx va ‘ e e ‘

e approvare con dehbe"azlone consmar‘e ed a seguito- deHa quale a

~ disporre lai;enaz;one degh lmmoblh elencat; . .

'ACQUISITO il, parere ¥ (\)
.- espresso dal Responsabile def Ser'vleo Pcm"lmomo - .in or’dme alla: rego r'lTa Tecmca
.. :DATO-ATTO della propria. compelenza in-materia-ai Sen31 delf i

. 2000, n. 267,

VISTO il D.P.R. 06 giugno 2001, n. 380, intitolato "Testo unico delle disposizioni iegxsla‘rlve e
regolamentari in materic’ e successive modificazioni.ed integrazioni; :

VISTO lart. 37, comma l, del. Dacre‘to del Pm&den’i:e della. Repubbhca 8.giugno-200% 32“/')' SRS

H "l G N
llrm ifmodn-'lc-:‘frc‘J dél!arT 2, comma 89 legge n.; HZ -20075

manzlar'la ZOOB)

or'evoie ai senSI de“ar‘ﬂcalo 49 del D.

8 ‘ago'sf'o 2000, : n267 j;"'

: pqr';e dei fabbricato ms.xsT nte.
;'_‘concess: in. locazione of
* . soggettivo d1 lidoneita-per:

3.DI DARE INOL ﬁﬁ

e "_f‘ ON—VOTI unamms favor'evoh—esprossx—ne!I&Torme-dt_leggpw D SR

1. bI AUTOEIZZARE ﬁi'Sensi déll'a{‘. . 3‘1: corﬁc@e <eguen1“l delia iegge n. 448/1998 la

cessione in diritto di proprieta delle aree C’— e nel lotto C, Comparfo N.I del P.ELEP.
Motte ed assegnato alla Cooperativa Nuové ' ..‘ ticaar.l di Varese, di cui alla convenzione

" stipulata con afto in data 19.10.1993, rep%%t‘) racc.hn. 3358, a rogito del dott. Alfonso

modificata con afto in data 21 03 1997 rep. n.

De Gennaro, hotaio in ,Luino,.sut'cess_iv
-1514’3‘8, racc. n. 5'8,83,0 rogi'ro del-déFt Alfonso. De éennaro no'l'cuo in Lumo

2 DI DARE ATTO che, in conse ella presenTe cessione, l'alioggio ed accessori facerm

%Qbarea ceduta potranno essere alienati a-qualsiasi titolo-e. -
10.a chtunque ‘non;. Ar'lcorrendo Tesigenza:.di-aleun. requisito,
cqtiirenti. e “conduttori, salvo diverse- dispogizioni previsfe: per,

IoTTemmen‘ro di mutui age %; da finanziqmenﬂ pubbiici.

--a seguito dell'dsguisiziohe in dlr‘nTo di proprlem de!lallogglo asse_qnafo al ngnonMarche

Gicncar‘lo, il dir‘i‘r%%dl superficie risulta estinto relativamente alla quota di 58,025/1000
¥ rgcg zero venticingue miiles:mx) per confusione tra titolare della relativa
! propriefa e fitolare della quota corrispondente del diritto di superficie;

- con lacq rione in diritto di proprieta dell'alloggic assegnato al signor Marchetti Giancarlo,
decadrao!‘fr‘e i limiti di negoziabilita di cui alla convenzione citata in premessa, relativi
alla d§ inazione del prezzo di vendita e del canone di locazione dellalloggio e pertanto

(cinguantotto

ness municazione, inerente agli obblighi nati con la convenzione citata in premessa dovra
essere-fatta al Comune prima o dopo la vendita o la locazione in quanto, a seguito del presente
atto, non sussiste pid alcun diritto di prelazione a favore del Comune stesso.

4. DI SUBORDINARE l'acquisizione del diritto di piena proprieta delle unita immobiliari
presso il lotto C del Comparto N. 1 P.E.EP. Motte al signor Marchetti Giancarlo al pagamento

- ~



del corrispettivo del saldo pari a € 9.882,49, ancora dovuto a conguaglio di quanto versato a

.  titolo. di. acconto, pari.a € 1.600,00, per un totale complessivo di € 11.482,49, determinato ai
v ~-o - sensidel-commar 48 del citato art.”31 della-legge: n. 448/1998 per’ ia quo‘h parte di- e
o s B8 OZ5/1@OO (cmquanTo‘fTo vn"gola zero venhcmque mnHesnmx) LR NS e R

o 5 DI RIPROPORRE anche agll GH'I"I asszgna'mr'l delle umTa lmmobliiam pr‘eSSO

cie Ha base del
. ; :;:2@11 Per:un:
vumpor'fo compiesswo i —*?"-?.4‘197 888 75 ‘pen . lm'femz:;rnr'ea m‘feress tavat \*ZT‘F‘G'SfLQf?mC[Zj'Ohe?'
. .giuridica del titolo di-possesso-in diritto di proprietd;-che: dovra: e sato-al Comune:di .

'[_umo prima 0 conTesTualmem‘e aH atto di cessione: degh lmmoblh .

R 6 DI DARE ATT'O che ll sudd ‘r’ro lmpor‘ro glus.o art: 31 m deHa L . 448/1998 e
Y = ‘potra- essere. rivalitdto ia seglito-di ‘ltérioni ag@&%nﬁ degh indici . I.5.TAT. ..
aH atto deHa convenzlon /a'I'To di compr'avendrm sapm citata. o

/' Legali, STITuzmnah e. Svriuppo
snvenzionale di cui sopra, auTor';zzcmdo

7. DI DARE MANDATO al Dlr'lgenTe del Se'hor‘e
Orgamzza‘hvo per Jry soTT05crx210ne dell'atto. noTami
ute necessarie /o opportune. neH

;. S ~gli ufficiali roganii. ad appomare quelle modific :
| ' : specifica funz:one in-adeguamento alle norm ge nonché le modifiche di car‘aTTere >
| ‘ tecnico e formale cd pari gludlccd'e opporTu munqgue dirette ad una migliore redazione

n
degli atti. _ < @
Successivamente, @
el LTA COMUNALE SRR
: der’e'm memTo al ine di proceder‘e nempes‘rxvamen”ra alla -

cons;deraz one della leng‘nma aspeTTaTlva det r‘xchreden’fe con

: i rielle Forme dilegge,
\@ - DELIBERA

DI RENDERE i amente eseguibile la preseite deliberazione ai sensi deHar'hcolo 134
comma4 del DLg 18 agosTo 2000, n. 267. ' c Co

&




COMUNE DI LUINO N

(Provincia di Varese) _ o
U

' PARERE DEL RESPONSABILE DEL SERVIZIO INTERE 554
SULLA PROPOSTA DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA (

OGGETTO: ACQUISIZIONE IN PROPRIETA' DELLE . OMPRESE NET
PIANI DI ZONA GIA' CONCESSE IN D
PRESSO IL COMPARTO N. 1 P.E.E.P. o\& . LOoTTO C.

Q\

PARERE DI REGOLARITA' TECNICA

Si esprime parere favorevole di regolarita te

all'oggetto, ai sensi dell’articolo 49 del D.L

O
w
—
o
n
o
Q
o
>
n
o
~N

Motivi ed osservazioni:

Luino, [1 29/08/2011 @
IL RESPON;@E:BEESERVIZIO
AT MO?&IO

(Geom. R\Z: UPMARAPINI)
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Relazione

. tecnico-estimativa  petr
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Relazione di Stima per Ia Trasformazione del diritto di Superficie in dirjtto di Proprieta
PEEP Motte “ Lotto C” Vis %7/&\ tte — Luinc

> la L.ombardia ~ Ufficio Provinciale di Varese

P
zg&;z;z:&;%/ﬂﬁ%il fax. 0332/1769689 - up_varese@agenziaterritorio. It

~ 21100 Vareg,

Direzione Regional

Via Frattini, 1

>~

PREMESSA

i ettore Tecnico,
ell'ambito della

nte perizia estimativa
I cessione di aree
e del Piano di’ EEP

Con nota prot. 11093 del 23.06.2011, il Comune di L
ha richiesto a questa Agenzia, Ufficio Provinciale di Va
Convenzione protocollo n. 2392 del 18.04.2011, la p

avente per oggetto la trasformazione del regime giuvidi
gia concesse in diritto di Superficie in sede di i
denominato “Comparto n, 1 PEEP Motte Lotto C”. @

' ) < - &
AMBITO GIURIDICO E MODALITA PROCEDURALI I %I DAL COMMITTENTE:

Trasformazione del diritto di Superficie iHitto  di Proprieta su terreni
compresi in Piani approvati a norma dell ‘n. 167/1962 al sensi dell’art.
32 Commi dal 45 al 50 della Legge 4%8/ ’
Il corrispettivo per la trasformazio%b “diritto di Superficie” in “diritto di
Proprietd” sara determinato con la@ te espressione:

X C = {[Vax (@ 5) x 60%] - Co} x Mp

Dove ) :

C: Corrispettivo perwunitd immobiliare; ’

Va: Valore venale ‘}le dell’area determinato utilizzando il metodo
‘ del Valore -yg“% ormazione;

(1 - 0,25): applicazio Art. n. 37 Comma 1 del DPR n. 327/2001:;

- 60%: applicaz(%@ﬂ’mt. n. 31, Comma 48 della Legge n. 448/1998;

Co: ©som risposte ai sensi di quanto previsto daile Convenzioni di
as@z‘io e delle aree in diritto di Superficie, rivaiutate in base

alle iazioni I.Stat. verificates! fra I"epoca in cui furono versati i

C ivi per la'cessione del diritto di Superficie e queila di
' S dell’atto di cessione in piena propriets.
Mp: a millesimale alloggio. _ ‘ o ,
It - Xﬁp estimale della presente Relazione riguardera, .-pertanto,
esse nente l'individuazione del parametro “Va - valore venale attuale
dell’ar determinato mediante il metodo del Valore di Trasformazione”,

essendo gli altri passaggi di determinazione del corrispettivo legati a mero
matematico e a parametri gia noti al committente.

te le premesse indicate, si tratterd pertanto di individuare quale sia il
lore venale attuale di un’area edificatoria libera da vincoli di edilizia
onomica popolare, con pari indici di edificabilith e con caratteristiche di
ubicazione raffrontabili con quelle dell’area in oggetto, quindi, in ultima analisi,

il valore venale di un sedime tuttora da edificare nella stessa localita.
E pertanto evidente che le caratteristiche del fabbricato effettivamente
realizzato, la sua eta e le eventuali obsoléscenze funzionali, non rivestono

alcuna rilevanza ai fini della presente valutazione.

COMMITTENTED Comune di Luing : Co ' paging. 3 i 13
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Relazione di Stima pér la Trasformazione del diritto di Superficie in diritto di Proprietd
. . -PEEP Motte  Lotto C” Vie [elle Motte — Luino

Tutto cid premesso, in data 30.06.2011 questo Ufficio- h isito  al

protocollo n. 4132 la nota di affidamento - dellincari avviando
contestualmente le operazioni tecnico-estimali. b

A) FASE ESTIMALE \@

PARTE I — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE q%

1 DESCRIZIONE IMMOBILE

‘Trattasi di un appezzamento di terreno di onﬂgurazionel ‘relativamente

regolare e giacitura in declivio con accesso % Delle Motte, ubicato in
localitd Motte, zona periferica isolata a prevale destinazione residenziale,
posta a Nord-Est del centro storice di Luino dsizione panoramica.

CoMMITTENTE: Comune di Luino . ) paging. 4 di 13
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Relazione di Stima per Iz Trasformazione del diritto di Superficie in dirifto di Proprieta
’ PEEP Motte " Lotto C” Vja Dalle Motte ~ Luino

2 DATI IDENTIFICATIVI T N

2.1 Dati urbanistici

Sulta base del Certificato di destinazione avuto in visi
edificabile dell’appezzamento in oggetto risulta ricadere
Attuativi approvati e/o in itinere. Gli interventi edilizi av
progetto di Piani Attuativi redatti in applicazione
Convenzioni. Nei volumi esistent! socho ammessi gli
straordinaria manutenzione con il manteniment
destinazioni d’uso preesistenti.

- - -Con I"Atte-di Convenzione di seguito indicato e stato indltre trasferito il diritto.
di superficie  su di un’ulteriore porzione di terrena-ricadente urbanisticamente
in zona “E1” - Agricola, definita come “area non-&dificabile e destinata a verde ,
di pertinenza” e successivamente individuata-nel gnappale n. 9300 di m? 2335. ,
(Atto Modificativo e Integrativo di Convenz Rep. n. 151438 del 21 marzo

1997 Notaio de Gennaro).

'‘B4” - Piani
sulla base del
e delle relative
tt di ordinaria e
olumetrie e delle

Provinciale di Varese

4&2‘/1769611 fax. 0332/1769689 ~ up_varese@agenziateriitorlo.it

| 03
M

2.2 Dati .a.) ali (CT) .
L'appezza erfto di terreno & attualmente cosi identificato:

icio

Uff

Superficie Rendita (€)
(mq) | Dominicale | Agrario

g%io Mappale|  Qualits Classe

a -

E 9 | 9174 -| Ente Urbano 6.057,00

=

£ Sem.

g Arborato 3 |233500| 482 | 422
[}

T

1 - 21100 V;

Direzione Regio

Via Frattinl,

COMMITTENTE: Comune di Luino paging, 5 di 13
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Direzione Regio

Via Frattini, 1 - 211.00

2.3 Dati dimensionali

Per la finalita della presente sti ante 'ambito indicato nelle premesse, i
dati dimensionali e di pote edificatoria sono esclusivamente quelli
desunti dalia Convenzione i all’Atto Repertorio  n. 128335/3358 Notaio

di Convenzione, Rep. n. del 21 marzo 1997 Notaio de Gennaro e di.

Alfonso de Gennaro del 1@ re 1993 e dall’Atto Modificativo e Integrativo = = i
38 '
seguito riportati:

. Denominazione ng}é effettiva edificabil Verde Volume edificabile consentito j
£ ' () - (m?) ; () ¥
£ Motte Lotto “C”/ ) 6.057,00 [ 1.875,00 6.800,00 {
5| PARTEII - P@Xo DI VALUTAZIONE
i Come ind o nelle premesse, per le porzioni edificabili, i Committente ha
H indivi duale metodo di determinazione del Valore venale attuale. '
§ dell/ ificabile equipoliente, il c.d. “Valore di Trasformazione”.

g Per ae destinate a verde pertinenziale, tenuto conto delle caratteristiche di

g contiguita agli edifici, si & ritenuto opportuno, per congruita del parametro,

Z abplicare i valori minimi deliberati a fini ICI dal Comune di Luino per le aree

3 ate a Verde Privato. (Del. G.C. n. 281 del 13/12/2005). !
a1 PORZIONE EDIFICABILE | ;

£

I Valore di Trasformazione & uno degli aspetti economici di un bene immobile
e Vi si ricorre con sempre maggior frequenza per la stima delle aree edificabili
in quanto le trasformazioni in atto delle normative urbanistiche (Piani Integrati
di Intervento ecc.), che consentono caso per caso rodalita diverse di

COMMITTENTE: Comune di Luino pagina. 6 di 13
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sfruttamento delle potenzialita edificatorie, rendono probiematicNiduare
opportuni parametri di comparazione.

Secondo questo aspetto economico, [|‘area da trasformare—e\un bene di
produzione nel processo di edificazione ed il suo valor quindi a
dipendere dal prodotto finito e dal costo che si dovra soste ottenerlo.
Il Valore di Trasformazione di un’area sard perta @ividuam dalla
differenza tra il Valore di Mercato del fabbricato edificato,—comprensivo -del
valore dell'area su cui esso insiste e di quella a esso fertinepte, e il suo Costo
di Produzione.

Affinché il Valore di Trasformazione di un’area si |j: con il suo Valore di
L. Mercato occorre fare riferimento aiia trasformaziong che un “ordinario”

i‘mprenditore potrebbe realizzare sullo stesso. ’
E “ordinario” ['imprenditore di medie capacitﬁ iche e organizzative, ossia

quello che produce un dato bene ad un costo identico o molto vicino al costo
che la maggioranza degli imprenditori sost be per produrlo.
Nel Coste di Produzione (o di Costruzion un fabbricato & ormai regola

cosiddetti “oneri di finanziamento”® gio di interesse da applicare &,

ovviamente, quello .di mercato % stituti di Credito chiedono agli

imprenditori per concedere prestiti ' ‘ .

Il Valore di Trasformazione si ott lora, nel caso di stima, sottraendo gli -

utili del promotore al lordo deg@j fiscali dal margine operativo lordo MOL
bil

dato dai ricavi di vendita deglii ili realizzati (Valore del progetto) dedotti

il Costo di Produzione dellliint nto (comprese le sistemazioni esterne, la
gestione manageriale dell’ ione, ecc.) nonché gli oneri di urbanizzazione

estimativa generalmente accettata ch O inseriti gli interessi passivi, i
i I

e finanziari.
Sia 11 Costo di Pro
progettazione e di difz
. commisurato al co

(nel quale confluiscono anche le spese di
lavori, gli oneri di urbanizzazione ed il contributo .
costruzione, gli oneri di finanziamento, ecc.) che i
ussi rispettivamente in uscita ed in entrata distribuiti su
o hécessario alla trasformazione. -
sario riportare tutti questi flussi ad una data comune,
corrisponde ella di esecuzione dell'analisi di investimento o della stima,
mediante u;@azione di attualizzazione con l'applicazione di opportuni saggi

3.1 o%%  base del procedim'en'to di calcolo .
L‘areavoggetto di valutazione & costituita da un lotto edificabile di m?6.057,00

con u volumetria residenziale realizzabile di m® 6.800,00 che si ipotizza

onsefita di realizzare circa m* 2.267,00 di slp residenziale (pari a 6.800,00

m). La volumetria potenziale sard incrementata nella: percentuale del

% per tener conto delle entita edilizie commercialmente rilevanti (volumi

ntro terra esclusi i box, balconi, terrazze, parti comuni ecc.) ma prive di
volumetria propria ai fini urbanistico-edilizi.

@agenziaterritorio.it

varese!

=h
3
)
o]
N
A

B T

a Lombardia ~ Ufficio Provinciale di Varese

32/1769611 fax. 0332/1769689 - up

o

Tempo di esecuzione e completamento della trasformazione edilizia, a
partire dalla data di inizio lavori, ipotizzato in 36 mesi. -

Direzione Regi

Via Frattint, 1 — 21100

COMMITTENTE! Cpmmjte di Luino ) : paging. 7 ¢ 13
Piazza Crivelli Serbelloni, 1 — 21016 Luinc P.IVA 00238010128




R Agenziade g5
¥4g Territorio @

Relazione di Stima per la Trasformazione del diritto di Superficie in divitto di Proprietd
PEEP Motte ™ Lotto C* Via DslleMotte ~ Luino
N

ia Lombardia — Ufficio Provinciale di Varese

4

SE 1) (}3@;7_69611 fax. 0332/1769689 - up_varese@agenziaterritorio.it

i

Direzione Regional

Via Frattinl, 1 — 21100 Var

Fase propedeutica, (predisposizione e iter dei Piani Attuativi, \progettazione,
‘rilascio della concessione edilizia e delle ulteriori necessari rizzazioni),
ipotizzata in un arco di tempo di 12 mesi.

3.2 Determinazione del valore V, del complesso tra

Per l'individuazione del valore venale dei fabbricati r D] secondo prassi,
- sono state svolte opportune indagini di mercato tefide 2 ricercare i valori

medi'di zona attraverso le seguenti tipologie di fonti
- dati storici desunti da perizie di stima redatte

. a immobili residenziali aventi caratteristiche ghe o assimilabili agli
immobili realizzabili sul Jotto di terreno oggetfe di stima;
- — interviste ad operatori immobiliari speciali i dalle quali & possibile
~ ricavare dati storici gia filtrati su transazioni avvenute; '
- offerte di vendita di immobili residen dovi riportate su quotidiani o
pubblicazioni di settore. o
- Dati desunti da “Rilevazione dei Prezij Ii Immobili in Provincia di Varese
2009” a cura della Camera di io Industria Artigianato Agricoltura
di Varese (Approvato dalia Comcr%% e rilevazione prezzi degli immobili in

data 21 ottobre 2009).

Le risultanze medie di dette énd) sono riportate nel seguente prospetto:

N

minimo | massimo

e/ristrutturate

Box .sing/el_b . _/
W/

grgato e stabiliti gli opportuni raffronti, si ritiene di
tto edilizio residenziale finale il prezzo unitario di 2.100,00

" Elaborati i dati
attribuire al p

%

€/m? ed ai boxil/prezzo di 15.000,00 €/cad.

3.3 Costi di @ ruzione .

Si fa ri to alla pubblicazione Prezzi Tipologie edilizie del Collegio degli
Ingegheri rchitetti di Milano, edito dalla DEI Tipografia del Genio Civile,
utiti i costi unitari per I'anno 2010 (riportati di seguito) in particolare il
cost rio di costruzione del residenziale nuove pud essere assunto in

0 €/m? e quello relativo .ai box in 5.918,00 €/cad. come dai
S el estratti:

comMITTENTE: Comune di Luinc : ’ . pagina. 8 di 13
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Direzione Regio

Via Frattini, 1

| LA RIASSUNTIVA DELCOSTI E PERCENTUALI DINCIDENZE .

N

Codice Descrizione Costo in Euro ICidenza by
1 Scavi e rinterri 5871000  /~1h80%
2 Opere in c.a. 874.750,00 \\_2383%
3 lsolamenti : 32.327,00 04%
4 Massetti & impermeabilizzazioni 104.015,00 \\ \\2,83%
5 * Murature e tavolati T 430.719,00\\ L 13,10%
B - Intonaci, rasature & tinteggiature 289.962.00 7,90%
7 Canne & fognature 97.038,00 | 2,64%
g Pavimenii e rivestimenti 213:645,00\ ", 5.82%
9 Coperture e lattonerie 2556100 2.33%
10 Setramenti-in lagno e in alluminia 497 270 13,28%
11 Opere in ferro ' 45, 77T, 00 1,25%
12 Opers in marmo 125.072,00 3,41%
13 Impiante di riscaldamento F2.745,00 471%

Irpianta idrosanitario, antincendi [
14 & gas (/) pate1200 _ 656%
15 impianto elettrico - 171.832,00 - 450%
16 Impianto ascensore &> Q 2WITI00 - 2.35%
17 Sistemazioni esteme \\ 96.971,00 264%
‘Chsto Totale - @ 3.570.501,00 _ 100,00%
di cui: Residenz@ ' '3.481.110,00 NB.Unvodzions
Parchegy 180.301,00 i datt diferenti da
Q& . ; quili riportati nella
. : tabelis potrebbe
generarg’{ cost
parametrici non
attendibili

N\

TABELLA DE} COSTI Pﬁpﬁl

3.481.110,00
3257 7

uino.

3.481.110,00 y
11.870 '

& : 106600 Eurd .

.5 Gestione manageriale deil’operazioné

eri considerati sono quelli comunicati e attualmente applicati dal Comune

Comprende gli oneri professionali, il costo complessivo dell’attivita di

promotore ed include anche gli allacciamenti, le consulenze, gli imprevisti e le
varie: 9% sul costo di costruzione, perceniuale appartenente alla fascia
minima del range correntemente riscontrato nel settore (6+15%) per definire
Iincidénza di tale voce di costo. . ‘ :

-

coMMITTENTE: Comune di Luine
Piazza Crivelli Serbeiioni, 1 — 21016 Luino P.IVA 00238010128
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3.6 Oneri finanziari C : _ N
Come indicato, si ;potlzza una durata complessiva dell’ operaznon di 48 mesi,

in fasi distinte cosl articolate:
o analisi di fattibilita.e acquisto del complesso da trasfor omento 0
e

« procedimento aytorizzativo, amministrativo-urbanistic rlocutorie

fino all‘affidamento dei lavori ad impresa di costruzm mesi 12
¢ durata dei lavori fino alla consegna mesi 36
e durata totale dell’operazione mesi 48

I calcoli saranno eseguiti con la formula SEQUente

€x(g"~1)oveg=1+ieCell capltale.

. O
Si avranno i seguenti oneri finanziari:

' O
1. sul costo di acquisto dell’area da @f@rmare (VL), mancati interessi
attivi per 48 mesi calcolati al tas i-costo. ’

Q% la ElpoteSI di lavoro di esborsi
[ costruzione a stati di avanzamento

2. sul costo di costruzione,
progressivi in favore dell'im
nei 36 maesi di durata dell’

3.7 Utlie de!l’:mprendntor@ o = rio e spese generah

L'utile lordo (comprensrv oneri fiscall) costituisce, nella prassi
consolidata delle operazio - obmarl “ordinarie”, un minimo prefissato sui
ricavi da vendite, in- pratl alore del progetto di sviluppo immobiliare.
Peraltro l'effettiva re \nr dell’'operazione per |‘operatore immobiliare va
* calcolata in rapport |tale proprio investito, essendo sufficiente per il
capitale di ter21 la munerazione del servizio del debito: di detto ultimo
fattore, si e % nto computando gli interessi passivi sui costi di
costruzione g eri di urbanizzazione al tasso “ordinaric” medlo per il
settore immo

3.8 Attuah:> one dei fattori di produzione

L'appli del procedimento di attualizzazione si rende necessarlo in
quant% to estimale riguarda il Valore dell’area all'attualita.
iz

L'a sione- dei singoli fattori di produzione & stata eseguita con
rifer] al saggio medio del 6%. .
3 eri accessori.

rre infine considerare lincidenza media per spese notarili e Imposte
gistro, ipotecarie e catastali) a carico dell’acquirente configurabili
omplessivamente nel 13%. :

er la Lombardia - Ufficio Provinciale di Varese
/é7i2/1769611 fax. 0332/1769689 - up_varese@agenziaterritorlo.lt

3.10 Valore attuale dell’area
Sulla base del calcolo analitico effettuato, il valore all’ attualita dell’area

(o

28 edificabile & di €. 875.110,74; si riporta, di seguito, il relativo foglio di
2R calcoler
D -
£ -
[= =
25
g
as
coMMITTENTE: Comune di Luino ‘ ) pagina. 10 & 13
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Come indicato in preme' ,@ itiene di valutare le aree destinate a Verde di
Protezione Ambientale s base dei valori Ici deliberati dal Comune di Luino
per le aree con destinaziohe Verde Privato:

-Porziong @na}g a Verde Privato | Valore unitario | Valore venale attuale
(m. . (€./m’.) (E)

335 00 . 33,02 77.101,70

) ‘ - -~

Sulla basalcolo analitico effettuato, il valore all'attualita dell’area

verde &¢ v

~deico iteggi eseg
nercato. attuale della porZIOne edlﬂcapl[e ed in =€ 77 101,

paging. 11:di.
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AN

B) DETERMINAZIONE CORRISPETTIVO ey N

del corrispettivo complessivo dovuto dagli assegnatari, ase delia
. metodica individuata dal Comune di Luino e indicata nell@

5 CALCOLO CORRISPETTIVO ‘ \

5.1 Formula

Stabilito il Valore di mercato attuale dell’area, si procede a% rminazione
e

| C = {[Va x (1 - 0,25) x 60%] P
5.2 Rivalutazione e conversione delle som corrisposte

Sulla .base dei dati comunicati dal Comune di Luino; risulta che gli assegnatari
del diritto di superficie hanno corrisposto, ngiie date indicate, i seguenti
importi; _ . @

Versamenti-effettust
arsato

Data % )

03/09/1992 | //—188.100.000
03/12/1992. (_ 58.000.000

& \Indigi ISTAT

A) Maggio 2012~ 102,5
B) Settembré1992 119,6
C) Dicembre 1952 1212
D) Coefficiénte)di ragguaglio basi 1,864
, E) Indice i rivalutazione.1 (A/BxD) | 1,5978
F) Ipdice difivalutazione 2 (A/CxD) | 1,5767

3 Determinazione del corrispettivo complessivamente dovuto per la
trasformazione dei Diritto. C

. 7))

g g Rivalutaziohe del corrispettivo versato per i diritto di superficie

E % Imp O@)ﬁ\i@ Indice di rivalutazione Imp orto(zg)g fornato
=H 188,100,000 _ 15978 | 300.552.128
2 50,000,000 i 1,5767 78.836.907
.g . \j .

3 Coriersiane _del corrispettivo aggiornato versato per il diritto di superficie
a;_ ) (£o )agglomato Rapporto di conversione Imporfo(go)nvemto
s ' —300.552.128 1/1936,27 < 155.202.22 _
£ 78.836.907 ) - 1/1936,27 40.715,86

‘L TOTALE, 195.938,08 .
g

3ea

T

=

£

o]

-t

. 0 2//1/7769611 fax. 0332/1769689 — up_var

Calcolo corrispettivo dovuto per la trasformazione i diritto di proprieta ]

Valore attuale defl’area ) 952.212,44 |
g Detrazione ai sensi dell’Art. 37 corima n. 1 del BPR n. 327/2601 : 238.053,11
c;m Detrazione ai sensi dell’ Art. n. 31, Comma 48 della Legge n. 448/1998 | 285.663,73
EE Valore attuale dell’area ridotto ' .428.495,60
N Corrispettivo diritto di superficie rivalutato ] 195,938,08
%::i Corrispettivo dovuto per la trasformazione in diritto di proprieta : 232.557,52

82
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CONCLUSIONE

Sulla base delle indagini estimali effettuate ed in applicazione dellmaité di
calcolo indicate .dal Comune di Luino, si determina in €. 232,557,52 (Euro
duecentotrentaduemilacinquecentocinquantasette/52) \\ rrispettivo
complessivamente dovuto dagli assegnatari del diritto di icie sulle aree
ex Comparto n. 1 PEEP “MOTTE"” Lotto “C” per la tras@zmne giuridica
del titolo di possesso in diritto di proprieta.

Varese, 21 luglio 2011 ~ q/

IL RESPONSABILE TECNICO
Dott. Ing. Raffaele La-Colla

@f@
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