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PERIZIA4 ESTIMATIVA

Bramobili in comune di Paderno Dugnanae WI
Via Pasubic 36
Fg 22 - mappJin. 8 — 27 -96

Proprieti
N Syrnassere Spad i Hgwldasione

| 'ﬂ mtmsnritm Arch. Tiziang Limonte, residente in via Veneto 5/A & Carugo [CO), con studio in viz Verd! .

26 o Paderno Dugnang (M), he deevote 'incarico professionale dal Sig. FRANCESCO SALMASO nito &
San Dond di Piave (VE) il 27021972 cod. fise. SLMFNCT2ZP27HE230 domiciliato & San Dona di Pleve
{VE) 30027 in via Ungherda Libera w3 in gqualith di liguidatore della societd WSGUASSERD SPA. in
liguidazione con sede legale & bilano {MI) 20124 in viale Dorie Andrea n.17, di produrre una perizia
estimativa dell*fntera tmmobile in via Pasubio 36 di proprieth detln W.Sgusssero SpA in liquidaxione per
determinare il valore delle proprieth di cul al foglio 22 - mapp.di n, 8 =27 - 96 in basea alls attuali richieste di
mervato © alla destinazione con pit probabilith di attuszione.

1t sottoscritto Arch, Tiziens Limomte, jseritto all*Ordine degli Architetti dedla Provineia di Milono gl n®
13142, ha socettato Pingarico professionals ed ho effettosto soprelfoogo per assumere le ppportune
informazioni necessarfs all*espletamento del¥Fincarico ricevuio ed ora & in grado di redigere la pressnte
relezione di perizia.

L Premessa.

Ogpette della presente rolezions & valotare alla dats odlerna Ia plii probabile operazione bnmobiliare
aftuabile, prevista dal PCT, e dare vn vatore all'intere immobile & propristd,

Per seddisfare quanto soprs si & aneliveate il nuovo stramento wrbanistico {POT) approvate con
Deliberpzione di Consigiin Comunale 1 32 del 13 glugne 2013

Tale stima rigusrders iatero complesso immobiliare di oul al ﬁ:::giiu 22« mapp.li 0. § - 27 = 96 del Comune
di Paderno Dugnano costituito da fabbricati industriali omal dismessi & da unn parte poctilizia libera da
costruziont. Gli immobiil i sviluppano Iungn Ia vie Pasubip @ la via Cadorma con uno sviluppo di 1/2 piani
fueri terrs,

2, Compendio ¢ deserizlone degll immohbili,

1l rompleszo oggetto di valutazions si colloca nel Comune di Paderpo Dugnane nella fazione di Cassina

Amata & si presenta con una forma teiangolare tra via Pasubio e via Cadoma,

Gl edifici sono postl prineipalmente sullo sviluppo delle due vie lasciando una buona parte centrals del
lotto libere & cortile. GH immobili sono altd 1/ pieni ed erano utifizzatl come uffic o spaxi per I
lavorazione.

La tipologia costuttiva wtilizzata & quells tradizionele con murature portanti, pilastti e sclal in
lattrogemento per gran parte degli edifici e in struttura prefabbricata per un capannene pii recents.

Gli ztessi sono attuglmente dismessl

La superficie scoperta e prevalentemente asfaliata e il poco spezio a verde & presente in proseimitd
dell incrocio tra via Pasubio € via Cadorna oltre & piceole ajuole interne che ospitano delie alberaturs,
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Queste struttura sorge nella frazione di Cassina Amata ' un contesto miste con residenze, spazi produttivie
commereiali; la presenza pit forte & perd Pimportante complesso residenzidle posto ad est subiio a ridosso
della proprieta.

4, Tiati eatastall, (vedi visure allegate)

a) ~ fg. 22 mapp, 8

Ente Urbano - Superficis 443
b -fg 22 mapp. 27

Ents Urbano - Superficie $235
o) - fg. 22 mapp. 26

Ente Trbano - Superficis 2421

4, Dati vrbumigtic.

Ad oggi 1| Comune di Paderno Dugriano con Deliberazionos del Consigho Comunale 6 32 del 13/06/2013 ha

approvato il Plano di Governo del Territorie (PGT) & a seguito della pubblicazione sul BURL lo stesso &
definitivo ed effieace, '

Lraren in questione, di proprietd dells M3guassero SpA in Liquidezione & classificela come e mbiti
consalidaii @ fimzione produttiva ad alia tragformabilite”

Estatto NTA del POT:

Artivolp 29 Ambiti consolidati o funzispe produtiiva ad alta trasformnbilith

1. Nalle pree cost classifieate er gh intervantt renlfzsali medimnte mtervema arfilizio diretta nen sane
annnesse le seguemtl fimeiont ¢ usi:

- finzivne vesidenzicle tufti gli usi

~ fimzione commerciale tuiti gli usi foiia ecceziotie per 'uso 74

- fimzione riceitfve i gli st

- funztone logigiton tugh gif wsi

3, Nelle aree cosl clossificate medianile piaio atfuative o permesse o cosiruive canvengionalo song
amuesse Jo Segventi fiunzioni:

« fiinzione residenzials Hnitatameante agli usi B2, B3 e R4,

. ~ funzione conmmercinle futtd gli usl fatta cccerione per gii sl T3 -
- fimalona picettive tdsf gif usi, . &
3, Lo realizzasione degli interventi edilizl mediante infervento edifizio direito & soggerta al rispetto dei | o,
seguenti parametri: . "

- altezze massing degli edifiel: 15 m. L'altezza masshna pud essere wlteriororents iaremeniata salva g

parere vincolante della Cannpissioné packaggio relativamente afl Smpoito pacsagyistice dell ‘intayvaia, &

- superfiaia drenante; quella dgfinlta dal Regolamento Locale di lyiene. '

4. I eamo di intervento mediante plano altuative, fermo restands il rispeto ool parametri edilizi indicati ol

canvia 5. valgono le disposiziont di cui all ‘Articolo 22 delle presemti Norme di attucsione,

. In cass di intervento medicnte plano altuative devano essere rispeitail i seguenti pavametyi edilizi:

- alfezea deglt edificl: 33,0 m per wi ntonero massino dt 6 pland abitabili fiori terra;

- superficie drenante: quella definita dol Regelmmento Locale di Igiene,

5, Consideraziond tecniche ai fiai valutativi,

Considerato che ! PGT prevede varis déstinazioni urbanistiche di cuf: produttiva {con interventa edilizi
diretie), residenziale, commereiale e tloetiivi (pon plane athiative o pertesss di costruire convenzionato)
la prosente perizia consldererd In destinazione che attualments si ritiene Ja pif realizzabile sul mercato & oot
mepgiore poseibilita di concretizzarsi {vome ricliiesto dal lquidators delle socfeti N.Sguassero SpA B
Liguidazione), '

Analtzzando " immediato intorne dell’arca oggetio di perizia st constate che il fessuto urbano prasenta VT
destinazioni: produttivo, commerciale ¢ residanziale.
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In moda pid specifies s evince una limitata presenzd commerciale costituita de un negosio di arredamenti;

il produttive & sicurmmente pill consolidato del commerciale, ma princlpalmente verso nord; Invece la

residenzy, anch’esse molio presente, si swluppa sia ad ovest che ad eat. In pm-tmniare i nota la forte
prosenza delle palezzine residenziall ad est che nsieme a spazi a verde & ell’area in oggatto completano
’intero isolate.

Velutate quanto sopra, lo stato degl edifiol esistenti, la difficile convivenza tra residenze e spazi produtiivi
{oon varie-lamentele dei resident), IPimmediats presenze di alloggl residenziali ¢ la contingente diffioold

dellindustrisfartigianato si ritiens che fa destinazions pil consona e pil adaita al mercato di ogpi, permessa

dal PGT, sia quelia resifenzinle convenzionsts,

A Fronde di quanto sopra non saranmo periziati gli edifiel esistenti, bensi Ia capacith edifieatoria dell’intera
aroa poiché per realizenre delle residenze si dovranno demolire totfl gl edifici ssistanti.

inolive, al fine di chiardre In modo seddisfacents le modelith per 1o yedazlone della presente percizia si

L2

shpecifica che:
Le superfici considernte sono quatle catastal! riportute nelie visure catastali

La stima af haserd sull*indice di willtzzazione tevritoriale base: 0,35 mg/mg (edificabilitii derivante
detlicr wuperficie di proprietd) e in parte ridotta su indice compensative (0,45 mg/mg); quest™ultimo
tappresenta aves carica di volumetria esterna al comparto, che deve essere acquistata e ceduta
all’ Amministrazions Comunale con conseguente trasferimento di tale volumetria sull’ares oggetio
d'intervento. Yersd percid dato un valore anche alla capacith di accogliere tale surpins volumatrico
11 irpsferimenio Ji volumetria non & mai steto oggette di quotazione poiché, prima del FGT, non ¢ra
prevists tale operazione e per guesto motivo il valors assegnato & derivante da un raglonamento @
non da una constatexions df mercata basgia sulld domandafofferta

Poiché in tals comparto sard possibile insedinre pid destinazioni urbanistiche si considererh quslla
presumibilmente pilt richiesta sul mercato & prevista dai PGT in una zona quale via Pasubiv. a
Paderno Dugnano e pereld quells vesidenziale convenzionata (vedi considerazioni di cui sopra)

Al fine di dare una comrstta ghwtzione di mercato si dard un valore ali'ares considerando le
volumelrde coshuibill senea considerare gli edifiel in essore; infatti gli {mmobili esistenti sono
difficilments recuperabili ¢ inolice  lp destinazione attele indusirisle in quella zonn ha
presumibilments pochissima richiests viste anche le lamentele da parte degli abitanti vieini.
L’uparﬂzmne pitn fattibile commercialments & la demolizione delle strutture esistenti  In
costruzione di nuov! edific] residenzinli convenzionati (R2)

Datla presente stima non VENZono constderati eveatuali costi i bonifica perché su tals area non
sono state eseguite aloun tipo di indagind in merite, Line volta constetata la necessith o meno della
bionifica, tali eventuali costt andranno & incidere sul valore dell immobile

Surd considernty Ta dowande o offerte odierna, del wmercato immohillare per ferreni edificabili

*sirnilari,

Va inoltre considerato che la destinazione residsnziale convenzionsta pud aprire varle realtd
eeonomiche a seconde del tips di consertnzione che verrd falta con P Amministrazione Pubblica e
congeguentements di quall vineoli saranno riportati in eanvenzione.

6. Valutnzioni estimativa degli immobili

Foglia 22 mapyp. 8, 17, 96

Sup catestale dell*area;

Foglio 22 mapp. 8 sup 443 mg
Foglie 22 mapp, 27 sup G235 my
Foglic 22 mapp. 96 sup 2421 mg

Bup fotale 9099 mg
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Waldore ares decivante dell*lndice ba ‘ ' | L UOAZIoNE |

9.099 mg x 0,35.mg/my =1, 134 65 mg -
318465 mg x 3,00 m —-BSSH?Smu

0,553,595 me x 180 €fme = . 7158.791 1,00 €

Yalore area derfvante dail’indice compensative (0.15 ma/on) egn bie guotesions di 50 8/
Trattandosi df residenziale convenzionato va applicato un coefficiente dl 0.50 (art 45 N’I‘&,

5.099 mq x 0,15 mgimg x 0,60 = B89 myg
818,91 mg % 3,00 m =2.450,73 mo
2456,73 mo % 50 Efme = |AR.836,50 €
VALORE TOTALE DELL*AREA

LTITIL,00 + 122.836,50 = L.842.547,50 €

TOTALE VALORE di STIMA

1.842.547,50 € .
UNMILIONEOTTOCENTOQUARANTADUEMILACTHQUECENTCOQUARANTASETTE/SO

City & quanto il sottasoritto ritiene equg valutare in adertpiments dell”mcarice affidatomi,

Lante 2013 il glomo, /{ O « del mese di settembra davant] el sottoseritto Cancellisrs & personalmente:
Comparso il Sig. arch. Tiziano LIMONTA. nsto 2 Bollate {1 26.01.1973 residents a Carugo in via Vensto
5/& con smudio in Paderno Dugnano via Veud: 26 i quale ha cliesto di asseverars con ghuramento Ja
supra estesa perizia, Ammonito al sensi di legge, lo stesso presta giuramento ripetendo la formule
"GIURC DI AVERE BENE E FEDELMENTE FROCEDUTO ALLE OPERAZION] AFFIDATEMI AL
SOLO SCOPO TN FAR COWOSCERE LA VERITAM™.

it e

Padernn Dugnano, 09 settembre 2013

Arch., Tizlano Limonta

L Tald
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