PERIZIA DI STIMA TERRENO EDIFICABILE

SITO IN CARNATE (MB)

COMMITTENTE: EDILVIRBI S.R.L. in liquidazione
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lo softoscritta Elena Contardi, nata a Codogno (LO) il 18 .11.1977, con studio in Codogno, piazza
Cairoli 30, codice fiscale CNTLNT77S58C8146|, iscritta all’ordine degli Architetti P.P.C. della provincia di
Lodialn. 310, membro della Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS), ho provveduto alla stima
per la determinazione del piu probabile valore di mercato da afttribuire al terreno edificabile sito in
Carnate (MB).

L'incarico di valutazione mi & stato affidato dalla societd proprietaria dei beni oggetto di stima Edilvirbi

S.R.Lin liguidazione e la data di riferimento della stima € quella odierna.

CONFORMITA" AGLI STANDARD VALUTATIVI

Le metodologie valutative ed i formati adottati sono in linea sia con quanto richiesto dalla prassi
internazionale, sia con quanto prescritto dalle Autoritd competenti in merito di criteri di valutazione
per le operazioni di costituzione di Fondi Immobiliari ad Apporto (regolamento di Banca d'ltalia).
In particolare, ci si riferisce alla “Guidance Notes” dettate dall'lnternational Valuation Standards
Comitee per quanto concerne i valori di stima, il procedimento per determinarli ed i contenuti minimi
che deve possedere la relazione di stima.
Ai sensi e per gli effetti della vigente normativa in materia si fa riferimento alle seguenti prescrizioni:
m Comunicazione congiunta Banca d'ltalia e Consob del 29 luglio 2010 recante le “linee
guida applicative di carattere generale in materia di processo di valutazione dei beni

immobili dei fondi comuni di investimento.

ASSUNZIONI E LIMITAZIONI:

Nell'elaborazione delle valutazioni sono stati assunti alcuni presupposti ed alcune limitazioni che qui
di seguito vengono elencate:

Il cespite & stato considerato nello stato di fatto e di diritto in cui si frovava alla data di stima;

» Per il computo della capacita edificatoria il riferimento della volumetria ammessa da

strumento vigente € stato fornito dalla societd ed elaborato secondo le consuetudini. Per

la capacita edificatoria dell'area ai fini della determinazione del modello di
trasformazione, in assenza di un progetto di sviluppo o di un planivolumetrico, e stata
applicata una superficie “virtuale-commerciale” che tiene conto di tutte le superfici
disponibili ridofte (per ambiti e desfinazioni d'uso) con opportuni coefficienti di

apprezzamento o deprezzamento in uso nel mercato immobiliare locale.



1. OGGETTO

La presente valutazione ha come oggetto i terreni edificabili a destinazione residenziale localizzati tra

via Marconi e via Mattotti nel comune di Carnate.

| terreni sono attualmente inseriti nell’ambito regolato dalla convenzione di lottizzazione sottoscritta in
data 17.11.2006, atto registrato a Milano il 29.11.2006 al n. 183919/95526 serie 1T, Reg. Gen. N. 3556,
registro N. 7011, notaio Achille Tasca e successive modificazioni. (Infegrazione Convenzione 2010:
registrata a Merate il 21/4/2010 n.1278A fronte delle numerose proroghe vigenti per le convenzioni di
lottizzazione (art. 30, comma 3bis del DL 21 Giugno 2013 n. 76; art. 10, comma 41bis del DL 16 Luglio
2020 n. 76; art. 10-septies, comma 1 del DL 21 Marzo 2022) il termine di validita dell’attuale convenzione

e fissato dal comune entro il 28.02.2026.

Conseguentemente al termine indicato, i ferreni rientreranno nellinquadramento previsto dallo
sfrumento urbanistico vigente dove sono inquadrati in “Area A: nuclei di anfica formazione”, che

consente la realizzazione di fabbricati residenziali.

IN ASSENSO ALLE INDICAZIONI DELLA SOCIETA’ COMMITENTE, LA PRESENTE VALUTAZIONE VIENE
ESEGUITA SECONDO LA DESTINAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO VIGENTE, IN QUANTO FUNZIONALE
ALLA DISMISSIONE DEL BENE CHE AVVERRA’ SOLO DOPO LA SCADENZA DELLA CONVENZIONE IN ESSERE
FINO AL TERMINE DI FABBRAIO 2026, PER RAGIONI COMMERCIALLI.

La valutazione si basa sui dafi ed assunzioni assunti alla data in cui viene esperita la stima: 25 Giugno
2025.

2. INDIVIDUAZIONE DEI BENI E DESCRIZIONE

Carnate € un comune situato in provincia di Monza e Brianza, in Lombardia, nella zona nord-ovest
dell'ltalia. Si frova a pochi chilometri a est di Monza e a circa 30 km da Milano, risultando quindi ben
collegato alla metropoli attraverso le infrastrutture stradali e ferroviarie. Carnate & ubicato
nella Brianza, una regione che si estende fra le province di Milano, Monza e Brianza e Lecco. llcomune
e inserito in una zona pianeggiante, ai piedi delle prime colline prealpine, che fa parte della grande
area geografica della Pianura Padana. Il territorio di Carnate € prevalentemente collinare, con dolci

pendii che lo separano dalle zone piu urbanizzate della Lombardia. Carnate & ben collegata a Milano

grazie dlla linea ferroviaria Milano-Lecco che passa per la stazione di Carnate (frazione di Carnate

Inferiore).



Questa stazione la rende una localitd molto comoda per chi desidera vivere in una zona tranquilla
ma essere comungue vicino al centro di Milano. Il tempo di percorrenza per Milano & di circa 30-35
minuti, un fattore che rende il comune molto attraente per chi cerca una residenza pivu accessibile
rispetto alla cittd. Dal punto di vista viario, il comune € attraversato dalla SS36 (strada statale del Lago
di Como e dello Spluga), che connette Carnate a Milano e a Lecco, facilitando gli spostamenti verso
altre cittd della Lombardia. Il territorio di Carnate & prevalentemente rurale e residenziale, con un
paesaggio che mescola aree verdi, giardini e piccoli boschi. La vicinanza alla Valle del Lambro e le
colline che la circondano, con i loro sentieri e percorsi naturali, la rendono un luogo ideale per chi
ama passeggiate all’aria aperta e attivitda sportive all’interno della natura. Carnate ha un’economia

che si basa principalmente su piccole e medie imprese, ma grazie alla sua vicinanza a Milano e alla

crescente urbanizzazione della zong, € divenuto un punto di riferimento residenziale per famiglie e

professionisti che lavorano nel capoluogo lombardo. Nel corso degli ultimi anni, sono aumentafi

anche i progetti di sviluppo residenziale, che mirano a offrire soluzioni abitative moderne e sostenibili,
spesso caratterizzate da case unifamiliari, appartamenti in villette a schiera o nuove costruzioni

condominiali.

Il lotto di terreno oggetto di valutazione e localizzato nel comune di Carnate (MB) nella zona centrale
della cittading, a ridosso della ben nota Villa Banfi e del parco che circonda la villa. La location & di
pregio ed inserita nel tessuto urbano esistente, ed in un contesto residenziale dotato di servizi nelle

immediate vicinanze (stazione ferroviaria, supermercati, Uffici Comunali etc).
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L'area in oggetto si presenta pianeggiante e priva di costrizioni di sorta: i terreni erano originariamente
occupati da alcuni caseggiati funzionali a Villa Banfi, presumibilmente alloggio del personale e
ricovero di animali e mezzi. Detti immobili sono stati demoliti da tempo. E da segnalare la presenza in
una porzione dell’area corrispondente alla particella 267 del Fg 7, che alla data odierna risulta posta
sotto sequestro a causa dei materiali di risulta, provenienti dalla costruzione adiacente, che sono stati
accatastati impropriamente ed al momento costituiscono un cumulo assimilato a discarica abusiva.

La societd ha dichiarato di aver predisposto il piano di sgombero concordato con il PM e che dard
avvio alla pulizia dell’area secondo le tempistiche indicate.




3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE

| terreni interessati dalla valutazione si frovano a nord dell’abitato di Carnate, in prossimita
dellastazione ferrovia e di Villa Banfi, sono catastalmente identificati al Catasto Terreni al foglio n. 7,
mapp. n. 57, 58, 74,76, 79, 236 e 267.

CONSISTENZA TERRENO
FG PARTICELLA MQ
7 57 70
7 58 2.675
7 74 31
7 76 40
7 79 62
7 236 246
7 267 3.016
particella non censita 140
TOT MQ 6.280




4. DESTINAZIONE URBANISTICA

| terreni sono attualmente oggetto di convenzione di lottizzazione, in scadenza il prossimo febbraio
2026 (comunicazione del Comune protocollo 0007689/2025 del 16.06.2025)
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~ ' | Estratto del Piano delle Regole

Ambiti di Trasformazione del Documento di Piano

Art. 24 a i v
“ A - Nucleo di antica formazione m C - Ambiti di Trasformazione residenziale prevalente

Di seguito si riportano le prescrizioni inserite nel Piano delle Regole relativamente alle zone A nuclei di

antica formazione.

“Art. 24 - Zone A nuclei di antica formazione c.| Le zone storiche (nuclei di antica formazione) sono
classificate in ambito “A” e sono interne al tessuto urbano consolidato residenziale prevalente). Ai
sensi dell’articolo 27 della legge 5 agosto 1978 n. 457, negli ambiti “A” sono individuate le zone, ove
per le condizioni di degrado, si rende opportuno il recupero del patrimonio edilizio e urbanistico
esistente mediante inferventirivolti alla conservazione, al risanamento, alla ricostruzione e alla migliore
utilizzazione del patrimonio stesso. In taliambiti il piano delle regole individua immobili, complessi edllizi,
isolati e aree, per la quale la trasformazione con interventi di ristrutturazione edilizic e di nuova
cosfruzione sono subordinati a permesso di cosfruire convenzionato, pianificazione attuativa,
programmazione integrata di intervento e piv in generale ad altri strumenti attuativi previsti dalla

disciplina urbanistica regionale.

Le unita edilizie incluse nei Nuclei di Antica Formazione, sono suddivise per categoria di appartenenza
come da tav. 04pr: 2.1. Categoria Al - Edifici e complessi di alto valore storico architettonico - Edifici
con vincolo puntuale (D.Lgs 42/2004) ovvero di notevole valenza archifteftonica, artistica,

monumentale e tipologica ed emergenze storico-ambientali;



2.2. Categoria A2 - Edifici e complessi di valore storico architettonico - Edifici di valore storico-
architettonico e specifico interesse ambientale (che mantengono la leggibilita di elementi e forme

architettoniche originarie seppur di non elevato pregio artistico);

2.3. Categoria A3 - Edifici del tessuto storico profondamente trasformati o privi di valore ambientale -
Edifici che contribuiscono al valore d’insieme ma che hanno subito profonde alterazioni o
frasformazioni architettoniche e tipologiche. c.3 Fatto salvo quando disciplinato per ogni singola

categoria, sono definiti i seguenti criteri e prescrizioni generali:

3.1. Gliinterventi edilizi devono essere finalizzati alla conservazione e al recupero delle caratteristiche

architettoniche e ambientali, dei materiali e delle tecniche tradizionali.

3.2. Sono confermate le destinazioni d'uso agricole esistenti, di commercializzazione dei prodotfti e

attivita di agriturismo con esclusione di ampliamenti e delle nuove attivita di allevamento.

3.3. Le altezze massime consentite sono quelle di gronda e di colmo esistenti nei vari punti dell’edificio,
fatfo salvo quanto diversamente specificato nei parametri edilizi e per ciascuna cafegoria in cui

vengono classificati gli edifici e le modalita di intervento.

3.4. Sono ammessi impianti fecnologici (pannelli solari, fotovoltaici, ecc.) per il risparmio energetico,
purché totalmente o parzialmente integrati nella falda di copertura, compatibilmente con la
salvaguardia delle caratteristiche dell’edificio in relazione alla categoria di intervento di

appartenenza.

3.5. Devono essere impiegati materiali originali e, in caso di necessita di sostituzione, materiali coerenti

per caratteristiche qualitative ed estetiche con le preesistenze.

3.6. Le recinzioni che delimitano le proprietd devono essere coerenti con le recinzioni esistenti nel

contesto, prevedendo in modo prioritario il recupero e risanamento delle recinzioni esistenti.

3.7. Fatto salvo quanto previsto la pianificazione attuativa, nei programmi integrati di infervento e nei
permessi di costruire convenzionati, sono vietate nuove costruzioni fuori terra su aree inedificate con
esclusione delle aree destinate ad attrezzature pubbliche o diinteresse comune e di quelle relative a
specifici inferventi ammessi dalle presenti norme che riguardano le modifiche dell’assetto

planivolumetrico.

3.8. Fatto salvo quanto previsto la pianificazione attuativa, nei programmi integrati di infervento e nei
permessi di costruire convenzionati, per tutte le categorie di edifici nei nuclei di antica formazione e
possibile realizzare posti auto nei cortiliinterni, nel sottosuolo e al piano terra dei fabbricati con accesso
alle autorimesse dal corfile interno, sono vietate auforimesse con accesso diretfo sulla strada
pubblica, salvo nel caso sia dimostrata I'impossibilitd di soluzione alternativa e nel rispetto del codice

della strada. c.4 Sono confermati i criteri e le prescrizioni disciplinate nel PGT 2010: 4.1. (... omissis)



4.2. Incrementi volumetrici predeterminati: in cartografia di piano sono individuati puntuali incrementi
volumetrici una tantum, pari a massimi 800 mc con un simbolo grafico per “incrementi volumetrici
predeterminati” e pari a massimi 1000 mc con due simboli grafici per “incrementi volumetrici
predeterminati”, da concordarsi con I'’Amministrazione comunale in sede di intervento diretfo e
finalizzati al recupero, mantenimento, ampliamento, nuova costruzione nonché chiusura e
alineamento delle corti edilizie fermo restando il rispetto delle altezze medie di contesto e dei diritti di
tferzi ai fini delle distanze dai confini e fabbricati; almeno il 40 % dell’area del lotto dovra essere

mantenuta a giardino.

c.5 Destinazioni d’uso principali ammesse: U5.1. Residenziale; 5.2. Commerciale di vicinato e media
struftura di vendita con superficie massima 250 mq, limitafamente al piano terra di fabbricati che
affacciano su spazio pubblico; 5.3. Usi di inferesse comune; c.6 Destinazioni d'uso complementari
ammesse, massimo 30% della SLP esistente o da progetto, ai sensi dell’articolo 51, comma 1bis della
L.R. 12/2005 : 6.1. Direzionale; 6.2. Turistico — Riceftiva; 6.3. Terziario; ¢.7 Destinazioni d’'uso non
ammesse: /7.1. Produttiva; 7.2. Commerciale per medie strutture di vendita con superficie superiore a
250 mq; 7.3. Commerciale grande sfrufture di vendita; 7.4. Agricola, fatto salvo a quanto previsto al
comma 3.2; c.8 Negli ambiti di trasformazione e pianificazione attuativa, nei nuclei di antica
formazione, sono prevalenti le destinazioni ammesse e non ammesse specificate nelle schede di

attuazione.

c.9 Interventi ammessi nei nuclei di antica formazione: 9.1. Edifici categoria Al: 9.1.1. Sono ammessi
interventi di manutenzione, di restauro e risanamento conservativo, nel rispetto delle indicazioni
vincolanti della Soprinfendenza Archeologica, Belle Arti e Paesaggio. 9.2. Edifici categoria A2: 9.2.1.
Sono ammessi interventi di manutenzione, di restauro e risanamento conservativo e di ristrutturazione
edilizia (leggera) come definiti dal d.p.r. 380/2001, art. 22, comma 1, leftera c) ed interventi di
recupero sottotetti esistenti. Non son ammessi interventi di ristrutturazione edilizia d.p.r. 380/2001, art.
10, comma 1, lettera c. e dinuova costruzione. 9.2.2. Gliinterventi edilizidovranno essere coerenti con
le caratteristiche dominanti del contesto edilizio storico. 9.2.3. E fatto obbligo della conservazione delle
facciate, con possibilita di parziali ridefinizioni o nuovi inserimenti solo se finalizzate al ripristino di
materiali e nuove aperture secondo le tipologie originarie. E ammessa la modifica delle facciate solo
se il progetto, supportato da una approfondita ricerca storica, dimostra una elevata qualita
architettonica e l'integrazione dell'innovazione con le regole compositive originarie. 9.2.4. La
conservazione dei porticati e dei loggiati, € comunque ammesso il tamponamento delle parti aperte
o porticate/loggiate nell’ambito di interventi di adeguamento funzionale a fini residenziali o per altre
destinazioni ammesse, esclusivamente con serramenti vetrati a grandi specchiature e arretrati sul filo
interno dei pilastri. 9.2.5. Utilizzo di materiali coerenti con I'edificio originario. 9.2.6. Il recupero dei
sottotettié ammesso senza alterazione delle altezze di colmo, di gronda, delle linee di pendenza delle
falde e senza formazione di abbaini, terrazzi o alfre alterazioni delle falde di copertura salvo sirendano

necessarie nuove aperture per il raggiungimento dei requisiti minimi igienico-sanitari. 9.3. Edifici



categoria A3: 9.3.1. Sono ammessi interventi di manutenzione, direstauro e risanamento conservativo
e di ristrutturazione edilizic con demolizione e ricostruzione con il mantenimento delle volumetrie
esistenti, entro comunque le dimensioni e la conformazione volumetrica esistente con accorpamenti
volumetrici e variazioni altimetfriche volte a conseguire allineamenti con corpi di fabbrica contigui e
interventi di recupero sottotetti esistenti. Fatte eccezione per gli alineamenti suindicati non son
ammessi interventi di nuova costruzione su aree libere. 9.3.2. Gli interventi edilizi dovranno essere
coerenti con le caratteristiche dominanti del contesto edilizio storico. 9.3.3. Utilizzo di materiali coerenti
con I'edificio originario. 9.3.4. il recupero dei sottotetti @ ammesso senza alterazione delle altezze di
colmo, di gronda, delle linee di pendenza delle falde e senza formazione di abbaini e terrazzi sulle
falde prospicenti le aree pubbliche. E sempre consentito per gli edifici uniformi dal punto di vista
tipologico e morfologico I'allineamento dei fronti. 9.3.5. Per i fabbricati esistenti con destinazione d’'uso
non conforme alle presenti norme sono ammessi solo interventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria. 9.4. Sono fatti salvi gli interventi previsti nelle pianificazioni attuative e nei programmi
integrati d’intervento vigenti alla data di adozione del presente PGT 9.5. Negli ambiti di frasformazione
e pianificazione atfuatfiva, nei nuclei di antica formazione, sono prevalenti gliinterventiammessi e non
ammessi specificate nelle schede di attuazione. 9.6. Negli ambiti di rigenerazione urbana individuati
nel PGT prevalgono le norme specifiche del PAR che regolano la rigenerazione urbana e della
normativa regionale se prevalente. 9.7. Sono sempre ammesse interventi per la realizzazione di opere
di urbanizzazione. 9.8. L'Altezza urbanistica: 9.8.1. L'altezza urbanistica massima ammessa e definita
dalla sagoma dell’edificio esistente per gli interventi di ristrutturazione edilizia anche con demolizione
e ricostruzione, per gli interventi di nuova costruzione, ove ammessi € determinata dall’altezza lorda
come descrifta dalle definizioni tecniche uniformi D.G.R. 24 ottobre 2018 n. XI/695 e successive
modifiche ed infegrazioni. 9.9. La volumetria totale o complessiva: 9.9.1. La volumetria fotale o
complessiva massima ammessa € definita dalla sagoma dell’edificio esistente per gli interventi di
ristrutturazione edilizia anche con demolizione e ricostruzione, per gli interventi di nuova costruzione
ove ammessa, e costituita dalla somma delle superfici lorde di pavimento di ciascun piano per la
relativa altezza lorda come descritta dalle definizioni tecniche uniformi D.G.R. 24 ottobre 2018 n. X1/695
e successive modifiche ed infegrazioni. 9.10. La superficie coperta: 9.10.1. La superficie coperta
massima ammessa e definita dalla superficie coperta dei fabbricati esistenti oggetto di intervento.
9.11. Superficie permeabile: 9.11.1. La superficie permeabile minima da reperire & definita dal
rapporto della superficie permeabile e la superficie fondiaria di pertinenza dell'intervento, 0,3 mq per
ogni mq di superficie fondiaria o pari all’esistente se minore. 9.12. Dotazione minima posti auto: 9.12.1.
Per gli interventi di nuova costruzione la dotazione di posti auto minima da garantire € determinata
nella misura di 1 mqg per ogni 10 metri cubi del fabbricato. 9.13. Distanza dai confini: 9.13.1. Per gli
interventi ammessi di ristrutturazione edilizia con demolizione e ricostruzione con modifica della
sagoma e perinterventi di nuova costruzione, va rispettata la distanza minima dai confini di proprietda
di metri 5,00. Per gli interventi di ristrufturazione senza demolizione e ricostruzione con modifica della
sagoma la distanza minima di metri 5,00 & da rispettare per la sola parte in aumento della sagoma
rispetto al fabbricato originario. Sono consenfite distanze minori previo accordo scritto fra i confinanti
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da registrare e trascrivere nei pubblici registri. 9.14. Distanza dalle strade: 9.14.1. Per gli interventi
ammessi di ristrutturazione edilizia con demolizione e ricosfruzione con modifica della sagoma e per
interventi di nuova costruzione, va rispettata la distanza minima dalla strada pubblica di metri 5,00,
sono consentite distanze minori previo accordo con I'’Amministrazione comunale. 9.15. Distanza tra
fabbricati: 9.15.1. Per gli interventi ammessi di ristrutturazione edilizia con demolizione e ricostfruzione
con modifica della sagoma e per interventi di nuova costruzione, va rispettata la distanza minima fra
fabbricati di metri 10,00.”

In_considerazione di guanto contenuto nella scheda di piano, per la valutazione vengono assunti i

seguenti parametri fornito dalla societad:

VOLUME CONSENTITO DA PGT: AREA B "nuclei di antica formazione ™ 1,2 MC/MQ

mq.6280 x 1,2 = 7536 mc virtuali. Si aggiunga che non contano:scale,androni, disimpegni, antibagni, muri
perimetrali

\ : 7536 pil 10% muri perimetrali 8289,60
h. max 10,50 piani 3 piu 10%scale androni. 753,60

Edificio esistente
Ristrutturazione: volume NCEU fg 7 mapp 80 sub 6 cat A/4
Volume m.6 x 25 lungh x9 h piani 3




5. CRITERI DI VALUTAZIONE

Il presente documento ha lo scopo di definire il valore di mercato di un bene, le cui caratteristiche lo
rendono difficilmente equiparabile ad altri nel mercato di riferimento, per la scarsitd di prodotti simili
sul mercato. La difficile reperibilita del bene, ne costituisce il valore intrinseco.

La caratteristica di dispiegare utilitd diretta e di essere oggetto di scambio determina I'esistenza di un
valore di mercato di un bene. Questo € inteso come I'equivalenza fra una quantitd di moneta ed un

bene: il valore di mercato € quindi funzione della domanda e dell’offerta. Tanto piv un bene &

scarsamente disponibile, tanto piv esso diventa appetibile.

Per procedere alla valutazione del bene, si procede raccogliendo fufti i dati disponibili e la
documentazione reperibile, ed una volta espletata la minuziosa ricerca nel ristretto mercato
immobiliare di riferimento, ci si deve interrogare sul corretto metodo valutativo da applicare al fine di
giungere alla sintesi di valore da afttribuire al bene oggetto di stima.

La metodologia estimativa rappresenta I'insieme delle tecniche e degli strumenti atfraverso cui si
formula il giudizio di stima.

Nel caso di specie sono stati infatti analizzati alcuni dei piu comuni metodi di valutazione internazionali
riconosciuti, e si & deciso di applicare una comparazione delle due piU comuni tecniche utilizzate per

la stima delle aree edificabili: i metodo di confronto del mercato ed il metodo di trasformazione, in

modo da oftenere una doppia prova di valore.

FOCUS MERCATO IMMOBILIARE DI RIFERIMENTO

Al fine di individuare il coretto valore di mercato del bene oggetto di stima, non si pud prescindere
dall’analizzare il mercato immobiliare di riferimento nei suoi vari aspetti e con riferimento alle varie
destinazioni d’uso. E sempre importante dare evidenza, non solo dei valori espressi per il bene specifico
ma per il complesso dello stock disponibile in loco anche allo scopo di individuare le tfendenze future
e le prospettive di sviluppo. Si riporta di seguito I'estratto dello studio effefttuato sul mercato
immobiliare residenziale.

“Andamento dei prezzi degliimmobili a Carnate”

L'andamento del mercato immobiliare residenziale a Carnate (MB) dal 2020 a oggi ha seguito una
serie di dinamiche che riflettono sia le tendenze nazionali che le specificita locali.

2020 - 2021: Impatto iniziale della pandemia

Nel 2020, la pandemia di COVID-19 ha avuto un impatto significativo su molti settori, incluso il mercato
immobiliare. Nonostante la crisi sanitaria ed economica, il settore residenziale a Carnate ha mostrato
segni di resilienza. La domanda di case ha subito una flessione iniziale a causa dellincertezza
economica, ma haripreso vigore verso la fine del 2020. Gli acquirenti hanno iniziato a cercare soluzioni
piu ampie e confortevoli, lontano dalle aree urbane piu congestionate, spingendo verso una
maggiore domanda di case a Carnate, che & ben collegata a Milano e ad altre cittd della Brianza.
Le famiglie hanno iniziato a preferire soluzioni con spazi esterni, come giardini o terrazzi, anche grazie

alla diffusione del lavoro da remoto, che ha modificato le esigenze di abitazione.



2021 - 2022: Recupero e crescita

Nel 2021 e nel 2022, il mercato ha visto un recupero significativo. A Carnate, i prezzi degli immobili
sono aumentati, seppur in maniera moderata rispetto ad alfre aree della Brianza, come Monza o
Seregno. Il boom dei prezzi € stato piu marcato nei comuni limitrofi a Milano, ma Carnate ha visto
comungue una tendenza di crescita, soprattutto nelle zone residenziali di nuova costruzione o in fase
diristrutturazione.

In questi anni, la domanda e stata sostenuta da diversi fattori:

e Maggior interesse per la periferia milanese: la vicinanza a Milano (circa 30 minuti di freno) ha
fatto di Carnate una meta appetibile per chi cercava soluzioni piu accessibili in termini di
prezzo, ma comunqgue ben collegate con il capoluogo lombardo.

e Interesse per soluzioni a basso impatto energetico: la crescente attenzione verso la sostenibilitd
e l'efficienza energetica ha favorito la vendita di immobili con queste caratteristiche, come
quelli di nuova costruzione che rispettano gli standard piu alti in termini di risparmio energetico.

2023 - Oggi: Stabilizzazione e tendenze future

Nel 2023 e fino ad oggi, il mercato immobiliare residenziale a Carnate ha mostrato segni di
stabilizzazione. Nonostante l'inflazione e I'aumento dei tassi d'interesse, che hanno portato a un
rallentamento a livello nazionale del mercato, a Carnate la domanda & rimasta relativamente
costante. | prezzi degli immobili si sono assestati, con una leggera diminuzione nelle compravendite
rispetto agli anni precedenti, ma senza grandi flessioni.

Le caratteristiche che oggi sembrano essere piu ricercate sono:

e Appartamenti e ville con spazi esterni: i giardini, i terrazzi e le aree verdi continuano a essere
molto richiesti, soprattutto in una zona come Carnate che beneficia di una buona qualita della
vita.

e Immobili ben collegati e con servizi: la vicinanza alla stazione ferroviaria e le infrastrutture di
trasporto che collegano Carnate alla rete di Milano e ad altri centri della Brianza rimangono
un elemento chiave per la scelta di un immobile.

e Sostenibilitd: c'e una crescente attenzione alle abitazioni in classe energetica A o superiori,
con impianti fotovoltaici e fecnologie verdi.

Nel breve-medio periodo, si prevede una continuazione della stabilitd del mercato residenziale a
Carnate, anche se potfrebbero esserci lievi fluttuazioni legate alla situazione economica nazionale. La
domanda dovrebbe continuare ad essere sostenuta dalla crescita demografica e dalle esigenze di
spazi abitativi piu ampi, ma anche dalla rinnovata attenzione alla sostenibilitd ambientale.

Le nuove costruzioni, in particolare, dovrebbero concentrarsi su soluzioni moderne, ecologiche e ben
infegrate con il contesto urbano e naturale.

In sintesi, il mercato immobiliare residenziale di Carnate ha visto un andamento caratterizzato
inizialmente da un rallenftamento dovuto alla pandemia, seguito da una ripresa che ha portato a un
leggero aumento dei prezzi fino al 2022. Nel 2023, il mercato si e stabilizzato, e si prevede che
continuerd su questo tfrend, con una domanda concentrata soprattutto su abitazioni piU ampie,

moderne e con un buon livello di sostenibilita.



Andamento dei prezzi degli immobili a Carnate

| grafici seguenti mostrano I'andamento dei prezzi nel tempo di tutte le tipologie di immobili
residenziali a Carnate, sia in vendita sia in affitto.

® Prezzo medio vendita (€/m?)

A Maggio 2025 per gli immobili residenziali in vendita sono stati richiesti in media € 1.959 al metro
quadro, con un aumento del 11,12% rispetto a Maggio 2024 (1.763 €/m?). Negli ultimi 2 anni, il prezzo
medio all'interno del comune di Carnate ha raggiunto il suo massimo nel mese di Dicembre 2024, con
un valore di € 2.050 al metro quadro. Il mese in cui & stato richiesto il prezzo piu basso e stato Febbraio

2024: per un immobile in vendita sono stafi richiesti in media € 1.587 al metro quadro.

=] h

Vendita Affitto
1.959 €/m? 1,25 €/m?
da1.238 €/m? a 3.036 €/m? da 8,44 €/m* a 13,88 €/m?

Va sempre considerato che questo tipo diraccolta dati non fa distinzioni di prodotto fransato; quindi,
la media & determinata in maniera asetticamente matematica, considerando semplicemente il
valore/mqg delle fransazioni registrate all’lagenzia delle enfrate, senza una disamina delle
caratteristiche del bene per fipologia di alloggio, caratteristiche costruttive del bene, anno di
costruzione, dotazioni tecnologiche, certificazione energetica o qualitd delle finiture.

Edifici nuovi di fipologia affine a quelli ipotizzabili per il presente sviluppo hanno un prezzo medio di

cessione di circa € 2500/mgq.

# COMPARABLES MQ ASKING PRICE €/MQ
1 216 472.000 € 2.185 € https://www.immobiliare.it/annunci/120857396
2 120 308.674 € 2.572 € https://www.immobiliare.it/annunci/120223696
3 54 139.375 € 2.581 € https://www.immobiliare.it/annunci/102576040
4 73 182.480 € 2.500 € https://www.immobiliare.it/annunci/102576040/1
MEDIA 2.460 €




Il dato medio dei prezzi di vendita e rilevante perché secondo i principi dell’estimo, I'incidenza del
valore del terreno rispetto al prezzo del prodotto finito & compresa in una forbice tra il 20 ed il 30% a
seconda di alcuni fattori specifici: posizione del terreno, tipologia dell'immobile costruito, capacitd

edificatori assegnata efc.

5.0 METODO COMPARATIVO

MCA (MARKET COMPARISON APPROCH) o METODO DI CONFRONTO DEL MERCATO

Il metodo del confronto di mercato pone le proprie basi nella rilevazione dei dati di mercato, che
vengono messi in correlazione in modo da oftenere un valore per similitudine.

Questo approccio € un procedimento di stima del valore degli immobili, attraverso il confronto tra
I'immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di confronto simili, contrattati nello stesso periodo
e nel medesimo mercato di riferimento. II MCA & una procedura sistematica di comparazione
applicata alla stima degliimmobili in base alle loro caraftteristiche tecnico-economiche.

Questo metodo € particolarmente diffuso ed utilizzato ed & efficace maggiormente quanti piu dati

effettivamente comparabili possano essere reperifi.

TRANSAZIONI 2020-2025

Nel caso di specie si € proceduto verificando le fransazioni comparabili avvenute nell’inforno
dell’area in oggetto. | dati raccolti hanno evidenziato una sostanziale assenza di mercato delle aree
edificabili nella zona: nel comune di Carnate non sono state rilevate transazioni di terreni edificabili
nel periodo preso in esame. Lo sviluppo piu recente e stato rilevato nella frazione di Carnate
denominata Passirano (MB), situata a Sud della SP 177, ed ha interessato un'area piuttosto vasta.
Tuttavia, non e stato possibile acquisire un atto di vendita del terreno in quanto non disponibile al
pubblico, quindi non & possibile determinare un'ipotesi di confronto dei valori di acquisizione del

terreno specifico.




ASKING PRICE 2025

Si segnala, da ultimo, che attualmente risulta in vendita, oltfre a quello in oggefto, un ferreno
edificabile con destinazione residenziale nel Comune di Carnate, pubblicizzato sui maggiori portali di
riferimento (Terreno edificabile in Carnate, rif. 115201085- Immobiliare.it). La descrizione inserita
nell’annuncio cita “terreno in vendita nella zona pit esclusiva di Carnate a pochi passi dalla F.S e
dalla Tangenziale est, comoda per Milano e Lecco esclusivo intervento immobiliare ed unica nel suo
genere di mc 10320; il progetto prevede il realizzo di 3 palazzine con ampi terrazzi o giardini di
proprieta di circa mqg 1300, Il complesso residenziale sard arricchito da una piscina condominiale e
spazi relax, pensati per offrire un'oasi di tranquillita nel cuore della citta. L'accesso e garantito da una
strada cittadina ben servita, con tutte le infrastrutture necessarie gia presenti: acqua, luce, rete
fognaria, gas naturale e illuminazione pubblica. Il terreno €& edificabile su tre piani, offrendo la
possibilita di creare un'architettura imponente e funzionale™.

Il terreno in oggetto e I'unico realmente comparabile nel Comune, di dimensioni interessanti avendo
una metratura riportata di volumetria complessiva di circa10.320 mc, per cui la richiesta espressa € di
910.000 £. Il prezzo richiesto € quindi pari a circa 88€/MC.

Al momento quindi per il ferreno in vendita nel comune, in una location comparabile con quello in
oggetto di minor appetibilitd, il parametro medio si attesta intorno ai € 85,00 €/mq.

Secondo detto parametro, il valore del terreno in oggetto si aggirerebbe intorno ai 640.000€.

CONCLUSIONI METODO COMPARATIVO

A seguito di gquanto riportato e dell’analisi dei dati raccolti, si pud concludere che alla data di

riferimento _della stima, in _considerazione della destinazione e della chiara vocazione di utilizzo

dell'area oggetto di valutazione, il valore di mercato & individuabile in una forbice compresa tra i 80
€/mc e gli 85€/mc.

Volume PGT 7.536*80€ = 602.880€

Volume PGT 7.536*85€ = 640.560€

Rimane da considerare a parte anche la cubatura relativa al possibile recupero dell'immobile da
demolire che pofrebbe portare, al netto delle spese di demolizione ad un incremento ulteriore del

valore del bene di circa 50.000€.

5.B IL VALORE DI TRASFORMAZIONE

Questa metodologia estimativa si basa sull'attualizzazione, alla data della valutazione, dei flussi di

cassa generati dall'operazione immobiliare prevista (sviluppo immobiliare) nellarco di fempo
corrispondente alla sua durata.

A tale metodo & associabile un modello valutativo finanziario (attualizzazione dei flussi di cassa)
basato su di un progetto di sviluppo immobiliare definito in quantita edificabili, destinazioni d'uso, costi
di frasformazione e ricavi sostenibili.

Dall'analisi costi- ricavi si giunge al Valore di Mercato dell'immobile.



Il modello si arficola in uno schema di flussi di cassa con enfrate (ricavi) ed uscite (costi) relafivi al
progetto immobiliare di frasformazione. Di seguito elenchiamo i principali drivers ufilizzato per la
valutazione dei costi.

La trasformazione dell'asse determina dei costi, alcuni costanti ed altri attinenti a periodi specifici:

COSTI DIRETTI

»  Costidi costruzione: fomniti dalla Committenza o opportunamente stimati sulla base delle tipologie
e destinazioni d'uso previste sulla scorta di analoghe e recenti realizzazioni o sulla base di prezzari
ufficiali come nel caso di specie (es. DEl Tipografia del Genio Civile);

» Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria: calcolati dalla Societd secondo le tabelle
comunali (NB: non vengono applicati eventuali maggiorazioni di costi per opere perequative);

»  Contributo al costo di costruzione e standard: fornito dalla Committenza o stimato sulla base delle

tabelle parametriche comunaii.

COSTI INDIRETTI

» Costi di progettazione, direzione lavori, collaudo: forniti dalla Committenza o stimati come
percentuale dei costi diretti di costruzione;

»  Costi dovuti a eventi imprevisti: stimati come percentuale dei costi diretti di costruzione;

I modello finanziario non considera I''VA e l'imposizione fiscale.

RICAVI
| ricavi sono generati dalla vendita delle unitd immobiliari realizzate sulla base di un arco temporale
stimato. Nel caso di specie ci siriferisce al prezzo medio delle fransazioni per tipologie affini a quella
in esame.
| TASSI
La distribuzione temporale dei costi e deiricavi consente di ottenere uno schema di flussi di cassa da
scontare all'attualitd con un opportuno fattore di attualizzazione o tasso di sconto che rappresenta il
costo del capitale (WACC).
Quest'ultimo fiene in conto:

» le percentuali di capitale proprio e capitale di debito;
i tassi correnti privi di rischio con uguale durata temporale dell'operazione;
i tassi di remunerazione per il rischio specifico dell'operazione;

il costo del capitale di debito;

YV V V V

gli "spread" correftivi al tfasso senza rischio con uguale durata temporale dell'operazione (il

rischio liquiditd, rischio iniziativa, rischio urbanistico, ecc.)

NB: per la determinazione del valore delle aree, viene considerato ai fini del calcolo con il metodo di

tfrasformazione, 1o sviluppo immobiliare nella sua interezza.




La destinazione ipotizzata per lo sviluppo & residenziale coerente con la scheda di piano e con |l
contesto diinserimento.

| parametri di riferimento dei prezzi di vendita sono desunti dai comparable di mercato, e
prudenzialmente applicati, che danno l'indicazione di prezzo per i immobili nuovi inforno ai
2.350€/mq. | costi di costruzione sono stati stimati secondo i parametri del prezziario DEI. Le informazioni
ed i costi relativi agli oneri di urbanizzazione sono stati assunti per come stabiliti dalla scheda di Piano.
Il tasso di sconto applicato si basa sulla determinazione del margine minimo dell'imprenditore sul
capitale proprio stimato al 25%, e parametrato agli indici finanziari di riferimento. Il cash flow si sviluppa
nell’arco temporale di 5 anni, utile per lo sviluppo di iniziative del genere, ed in linea con la capacita
di assorbimento del mercato per unitd residenziali nuove, di buon livello.

I risultati del valore del terreno, stimato secondo la tecnica inversa di frasformazione sono riassunti nelle

tabelle e nel cashflow successivo.

SINTESI DATI DI VALUTAZIONE

DISCOUNTED RATE 10,2%|
MARKET VALUE 657.472
market value/mq 262
TOTALE FLUSSI IN ENTRATA €  7.083.683 TOT SLP 3014
TOTALE RICAVI DA VENDITA €  7.083.683 £/MQ € 1.300,00
TOTALE COSTI € 5.704.868
AREA € 657.472
MOL € 721.344
ROS 10,18%
TOTALE INVESTIMENTO €  6.362.339 TOT. SUP. COSTRUZIONE 3.014
ROI 11,34% TOT. SUP. VENDITA 3.014
SUPERFICIE EDIFICABILE MQ 2.512
SLP ASSENTITA mMQ 2.512
SUPERFICI COMMERCIALI MQ 3.014
SINTESI DEI COSTI
MQ COSTO €/MQ TOTALE
APPARTAMENTI 3.014 1.300 € 3.918.633
TOTALE COSTI DI PRODUZIONE € 3.918.633
ALTRI COSTI IMPORTO UNITARIO % TOTALE
Oneri urb. Primaria e secondaria € 265.795
Standard € 182.400
Contributo Costo di Costruzione € 69.000
Progettazione 10,0% € 391.863
D.L. 3,0% € 117.559
Altro 5,0% € 195.932
Imprevisti 5,0% € 195.932
€ 1.418.481
COSTI- RICAVI
DESTINAZIONE SUP. COSTR. €/MQ COSTI MQ/ VENDITA €/MQ RICAVI
APPARTAMENTI 3.014 1.300 3.014 2.350 € 7.083.683
3014,3 0,0 3014,3 € 7.083.683
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ALTRI COSTI TASSO MEZZ| PROPRI MEZZI DI TERZI

Oneri primari 18 € 265.795 50% 50%
Oneri secondari e extra compar 7 € 251.400 ISTAT 2,40% 2,40%
Contributo c.c € 226.080 BTP 2,55% 2,55%
Progettazione 10,0% € 391.863 IRS (10 anni) 2,13% 2,13%
D.L. 3,0% € 117.559 RISCHIO ILLIQUIDIT/ 20,00% 20,00%
Altro 5,0% € 195.932 SPREAD 1,00% 1,00%
Imprevisti 50% € 195.932 RISK PREMIUM 23,00% 23%
45,55% 3,13%
€ 1.644.561
tasso corrente 12,2%
tasso costante 10,2%
CASH FLOW
1 | 2 [ 3 [ 4 | 5
DESTINAZIONE | 1 | | il | | Il | | I | | 1
Ricavi |€  7.083.683| € 3 708368 € 708368 € 1062553 € 1062553 € 1062553 € 1062553 € 708368 € 354184 €  354.184
RESIDENZIALE 1 1 2 2 3 3 3 3 3 3
% 100%] 0% 10% 10% 15% 15% 15% 15% 10% 5% 5%
TOTALE RICAVI € 7.083683]¢€ -Te 708368 €  708368[€ 1.062553[€  1062553]€ 1.062.553[€ 1.062553]€  708368[€  354.184[€  354.184
Oneri urb. Primaria e secondaria -€ 265.795 |-€ 66.449 -€ 66.449 -€ 66.449 -€ 66.449 € € - € - € - € - €
Standard -€ 251.400 |-€ 62.850 -€ 62.850 -€ 62.850 -€ 62.850 € - € - € - € - € - €
Contributo Costo di Costruzione -€ 226.080 |-€ 45.216 -€ 45.216 -€ 45.216 -€ 45.216 -€ 45.216 € - € - € - € - €
Costo Costruzione € 3918633 € 391.863 € 587.795 -€ 587795 -€ 783727 € 783727 €  391.863 -€ 391863 € - € - €
Progettazione -€ 391.863 |-€ 78373 € 78.373 € 78373 € 78373 € 78373 € - € - € - € - €
D.L. -€ 117.559 |-€ 23512 -€ 23.512 € 23512 -€ 23512 -€ 23512 € - € - € - € - €
Altro € 195032 ]-€ 39.186 -€ 39.186 -€ 39.186 -€ 39.186 -€ 30186 € - € - € - € - € -
Imprevisti -€ 195.932 | € - € 19.593 -€ 19.593 -€ 29.390 -€ 29.390 -€ 29.390 -€ 29.390 -€ 19.593 -€ 9.797 -€ 9.797
Marketing e commercializzazione -€ 141.674 | € - -€ 14.167 -€ 14.167 -€ 21.251 -€ 21.251 -€ 21.251 -€ 21.251 -€ 14.167 -€ 7.084 -€ 7.084
TOTALE ALTRI COSTI € 5.704.868 |-€ 707.449 |-€ 937.141]-€  937.141]-€  1.149.953|-€ 1.020.654 [-€ 442504 [-€  442.504|-€ 33.761]-€  16.880]-€  16.880
TOTALE COSTI € 5.704.868 |-€ 707.449 € 937.141 -€  937.141 -€  1.149.953 -€ 1020654 € 442504 -€ 442504 € 33.761 €  16.880 €  16.880
TOTALE RICAVI € 7.083.683|¢€ - € 708368 € 708368 € 1.062.553 € 1062553 € 1062553 € 1062553 € 708368 €  354.184 €  354.184
CASH FLOW € 1.378.816|-€ 707.449 -€ 228773 € 228773 -€ 87.401 € 41898 € 620048 € 620048 € 674608 € 337304 € 337304
DISCOUNT RATE 10,2%

VALORE DI MERCATO attualizzato € 657.471,81 € 657.471,81 €1.398.326,67 € 1.698.148,05 €2.013.203,28  €2.202.894,15 €2.272.924,42 € 1.768.362,77 € 1.238.164,48 € 626.467,50 € 320.994,26)

valore terreno /mq slp

CONCLUSIONI METODO DI TRASFORMAZIONE

A seguito di gquanto riportato e dell’analisi dei dati raccolti, si pud concludere che alla data di

riferimento della stima, in considerazione della destinazione di utilizzo dell’area oggetto di valutazione,

il valore di mercato € individuabile in circa 260 €/mq calcolato sulla sip.

6. CONSIDERAZIONI FINALI

La presente stima & stata condotta con due metodologie valutative consone a restituire il valore del
bene in oggetto. Entrambe hanno restituito valori simili, con importi parametrici che oscillano tra i
650.000€ ed i 660.000 €/mq. Detti parametri sono supportati da analisi, stime e risultati di rilevazioni del
mercato diriferimento, che alla data odierna stabilisce la media del valore delle aree a destinazione
residenziale.

Confidente sui metodi esperiti, e sugli studi condotti sul mercato di riferimento, la considerazione di
valore finale porta a determinare il piv probabile valore di mercato del bene oggetto di stima si attesta

in circa 650.000€ (seicentocinquantamila/00).
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7. DISCLAIMER

Lincarico assunfo & stato svolto nei limiti e nel rispetto delle modalitd stabilite nelle condizioni generali
e partficolar di confratto. Nel corso dell'espletamento del servizio i si & attenutl o quanto risultante
dalle documentazione, dai provvedimenti, dai contenuti, dai dati, dalle dichiarazioni e dalle
informazioni che ci sono state da Voi fornite, senza obbligo di accertamento della veridicita od
autenticitd dei dati, dei documenti, delle informazioni e delle dichiarazioni da Voi rese.

Lincarico espletato ha mero carattere consultivo e viene reso quale consulente indipendente e con
modalitd indipendenti da futurl ed eventuali processi commerciali e decisionali afferenti al credito o
all'immobile. In nessun caso lincarico svolto ha potuto o potrd determinare l'assunziene di funzioni
gestionali, organizzative e di coordinamento allinterno della Vostra sccietd, trattandosi di attivitd
esterna di nolura prettamente consulenziale, L'attivitd non comporta o verifica  della
regolarita/tegittimitd di eventuali procedimenti amministrativi sottostanti limmobile. Nessun rilievo
diretto {architettonico, topografico, fotogrammetrico, ecc.), saggic, prova, misurazione, controllo
strumentale, analisi di laboratorio, test, sondaggic, etc., né alcuna alira verifica che comporti l'uso di
particolarn strumentazioni tecniche & stato effettuato in relazione allimmaebile in oggetto, rimanendo

limitata I'attivitd ad una verifica delle parti visibili dell'opera.

Codogno, 25 Giugno 2025

Arch. EleRa Q\@%m@ﬂ\_ﬂ

&

RICS

ALLEGATI:

- VISURA CATASTALE

- ESTRATTO DI MAPPA

- CONTEGGI VOLUMETRICI EDILVIRBI
- CALCOLO ONERI EDILVIRBI

27



r 1/1 Eeudosd (1) #C9T0EIP0TI0 TTASIGEIATIOE| 1
1 IV ANG 5 LTI HTYDSId 521d0D DEVIDVYNY IIVd ‘N

€U [€ JEIPUI 11O (53D JUOLZBISIUT

9pT [ B[EIGE

pawnrens 18 5essed nid o oun nwesinsnId ([RE9] MiE Ip 2ZUISISAY] - TBAIISTY [ S[qouIuI
(ZTOZ/1'TO0SE 1) VAMHSTE QLNANRIASNT
ZI0Z/S0/LT 1Bp WIB U [ ETERE0IAN )
BALSH] ‘uBINeL] Z10Z/S0/L] 9P ANOIZVIIVA : Fietlyl o a 9¢7 L I
L omeld INODIVILVIA
) oL ecT EP uwﬁm%ﬂ%mﬂ QIpuay M%WMMMW BZUMSISUOY) |assey)| eHOBeiRD MMMW@ MMMM qng CIFUMN otoq wn%%mD N
i INOIZVIRIOINT TILTV QINTNVSSYID I 1IVA TAJLVOLILINAJL IIVQ

neILIqR 9P 0JSEIED) (86Ld 30TP0D) HIVNAVD 1P SUNUWIOT) (U IS [IGOUINI] “€]

{(L10%/1" 656861 "W FTVLOL ANOIZI TOWEJ LI02/TT/E0 [2p W' W1 LISELFOIA "B BONRId L10Z/T1/20 PP FTVIOL mZOHNHAOEan - VJ IINVATIAIC LIV
1/1 Ewudol (1) +*CST0E9F0TTO TASTIIATAA] T
UTVER REANO J LLLIYIA FTVOSIH Fo1dGD , DHVIOVNY LIVA ‘N

71 [e peoTpui [iqouwuy YEop SuoLzeIsau]

SIgEM  BHOL

{LTOTT 6S68€ET W) S TVLOL ANQIZI TOWHAA

LT0Z/TT/E0 Tep TR W LTG5 EL70TAL T 2oReld
“LLGU/11/Z0 19P ITVIDL ANOIZI TOWAG MOT('E v L9z L 1
: INS "¢ INODYVIA V1A
‘7 Bp TJURALISD TR ;
TR owmﬁ%ﬂm a TIpuay M%%M%%w BZULISISUOD) |assE) | BLHOSamD %.MNWA MMMW gng QIewnN o1[fog sz%mD ‘N
i QOINAINVSSYTID IT IIVJ TAILVOILMIINACL LIV

pedLIGqe PP 0JseIe]) (86.L€ 301P0D) HLVNA VD IP UNIO]y 3U IS HIGOWIm] “7T

$T0T/90/LT Te WeZZIBULIOFUT T)Je [[Sop UOIZEMIS eISeIe) 1Z1AI5g
. 0193830s 1od BONQIUIS QTBNIIR BINSIA OOIIIAL - OVEI 1P A[EIUIACIY O




‘3ip1adns Ip PEp 19p BINSIA

U QuaIIAsY] - STOZ/LI/60 19P SUOTZEMEA W 89 idiiodoos

OF'SOT OIng | ATeesn[IsH A[jOL | TUEA (f I WV £ 08 L b
1 oUBLT INODUVIA VIA Wt 89 R[eI0L

sorpedns 1p NEP WP BINSIA
I3 CYUSWILISST] - CTOT/I1/60 [9P SUOMBLEA

U1 89 3,9119d 005

S0t oang [aJe ISN[D59 A[eJ0], e (g 1 vV 4 08 L c
T 0Terd INODUVIA VIA < §9 FIHAL
(L10Z/1°609¢6
) ODTELANINY Td QLNIWYNIQISOV M GZT 201 t0d00s 1
wmmeny| o SEMETEE IS o | WSS | sy 1 ¢ | . :
Jouel] INODIVIN VIA

(9107/1'9176TT
“E) QIDINA VOLLSVINONQdOL

ANOIZVIIVA -VILLSVIWNONOIOL W 97 ¢ yop10d00S

KIANQIZVIMVA S102/01/50 ‘ : _
[ep 108 U1 LZTYESODA ‘U edhedd 9Tozi01/g0|  F 6F M| S NEEE AAOL | e ST 0 v LI . 1
P VOLISVINONOLOL ANOIZVIAVA :
Loueld £ ¥ INODEVIA VIA
ot e w ﬁ%%ﬂwﬂ%m@ BIIPUY %%qu%%m RZUSISISUOY) |98%8[D)] euO0BarE) %.%H\N,H MMMW qng QIAUMN] onsed .mﬂmm%mb ‘N
INOIZVINHOANT I TV QINANVSSYTIO 1A LIV TALLVOIALINAW IXVa
[EdLIqqE] 19P 015838 (86.LH 92TP0D) HIVNMVD IP QURIIOT) [3U IS IO {7
W
|
(Ze0Z/T IP6£0S 1) ANIUNOD) ”
VERLY 18 HNOIZVOLIICH T202/Z /91 ST60Lp8 HTVIOLIN OWLSION [1$-ASDV AIVLING U (SN O[00cI0ld T20Z/21/61 T¢P e Ul TH6E0S0DAL 1 vaneld ZZ0F/Z1/9T 9P (HITY Y LINVARIAQ 1IVA |
oo11qqnd osax 3[eBa] ofIp Ip ward i - TS /T E2spdosd (1) +Z9TOSOP0TI0 TESITEATIAE] 1
ITVEY RIENO F LLITIIY HTYOSI #DIJ0OD DIYEDYNY Lvd ‘N

£7°U [E HEDIPUE IIqOUTu Y[S3p SUOIZe)ssjuy

00'pg 0INY (BNPUNY B[O

CT0Z/90/LT T8 DRZZNBUWLIOIUI T)IE T[SIP SUOIZen)I§ TEISEED) 1214198

0L IO5 1L BmSA 0119330s 1ad BONIUIS O[BTIE BINSIA OROIHAL, - OUEIIA P Q[EDUIACI OO

angeg o1 Bed L7 L1°0T IO STOZ/90/LE Bred




0Z02/L0/3T 12 e §

U Z ONVTIN 1P 1d oMedoy 0Z07/1°91LTS U 091Uf] OTIPOJA Ueo eveyuasasd w1oN VINRMEM - 05£77 ' otousdsy (37T) SIVHEN 2P YANV'T LLLOW 2[RYIR 021199nd 0Z0L/L0/ZT BP_ONY V@ IINVATHSEA LIV
1/1 endoid (1) +T9TOESPOZIO IS IIATIAE| 1
TV TENO 3 LI gTVDSE 92100 IDLVIOVNY LIVA N

61U [E DEDIPH [[IqOWNLY [{S9D SUOIZe]Sauy

P8'SHT OINT ENHPURY [ UBA 1d[EIO],

{s107/1°5126TT |
W ODLING YOLSYNONOdOL
ANGIZVTIVA -YOILLSYIWONOJOL R
IQANOIZVRIVA OT0TALR0 | pig, amny | soae somsewomeror, | mes o . - . o s c
89 0 Ul L1[FESOIAL U 2ol 9TOTAOT/E0 o 06 e, . -
190 YOLLSYINONOJOL ANOIZVIVA
1-1oweid 6 T INODAYIN VIA
(51021 ¥1z672
) QIDIRANA [ YOLSVRONOIOL
ENOIZVIAVA “¥OILSYINONOIOL, .
I ENOIZVRIVA STOZOTE) | y e, omg | coneieiiorodoss | _
Tep DB UL 91T PEGOIA ‘U eomesd 910z/01/co| T 0L O e ooy | 0T T A I oL L E
9P YDLLSVINONCAOL ANOIZVTIVA i & Il

- LOoveld 6 "2 INODYVIN VIA
(S10Z/T°€126TT

') O VOLLSYINONOACL
HNOIZYTIVA -VOILSYINONCAOL A €L *y9739d005 .
19 S 1 61 IECO 4 Somuid J10aT/cp| IFSUT O | oSt omor | meaye | 1| o ¢ iz L X
198 YOLLSVIHONOJOL ENOIZVTAVA o €4 TRIOL
T - 1oueld 6 0 INODIVI VIA
Ep DUBALISP 1B ofeIsEIR 0 gt :
O OB ‘ P ONNEHUWH d BIpUS o%.w.ﬂwum_ﬂom BZUASISUCT) [a88E[) | BU0I91R) %BWNA mmww ang OIstn N otjso mnum%mb ‘N
INOIZVIAOANT THLTV OINITNVYSSY'TD I LIVd JALLVOIJLINAGE LIVJ

UBOLIqE] PP 01SEIE]) (86.4 IPOD) HIVNYVD IP 2UNUI0) [PU 1IS IOy 4]

STOZ/90/LT Te WeZZIJBULIOUI T1JE [[Sop SUOIZenIIS HeISeIE) ZiALeg

OH—H—OWWOM 1d NO_H—OHG”..HM orenyie B INSTA OLIONIISL - OUR[IA] IP STRIOUIACI] oaﬁﬂ

STOT/TOELBT L " wBInSIA m&..m‘uhﬂy.ﬁ

aNBaS ¢ Bed LT LTOT “BIO STOZ/Q0/LT “BIR(T




-oro1padns Ip UEP 19p BINSIA
ovommouny|  UFOVRWHASUL-SIOY/I1/60 PP SOIERA)  gotgy amg A LT S[EIOL 9T € 90 pL 697 8 b1
[S oueld YZNVIIE VIA
‘ato1prodns 1p TP [9p BINSIA
auorzel ut yuatILIASU] - STOT/TT/60 19P SUOLBERA| ) yegg oung 7 7 :2[EIOL, gz € 90 9 692 8 ¢1
1S oueld YZNVIIE VIA
*ato110dns 1p OED [op BINSIA
— Ul WIS GT0Z/T1/60 [9P QUORBLEA | cococ g £ 07 90, Q6T ¢ 45 e dor g -
VZNVIE VIA =3
"apIpiadns 1p NEP 19p.BINSIA e
suopmomry| 0% OWIRWHISK] - STOT/IT/60 [P Uk 8561 o LW L] S3[e10L, AuI9T £ [T P 23 697 8 I
1§ oueld VZNVIIE VIA 2
-omo1pradns 1p HEp 2P BINSIA .
ouozelouny| U OWIOWHISUL-STOT/TI/E0 PP SUORBHPA|  gcegy, oang A LESI[LIOL, ot | € ) €5 697 8 01
1S owEId VZNVIE VIA =il
-a101p9dns 1p Nep 19p BINSIA et —
SUCIZRIOUNY UF OQUSWLIRSU] - STZ/I1/60 9P QUOIZBLEA | goccy, E—.W\ Ul LT :3[EJ0L, 79T !fmffﬁwf s 697 8 6
IS OURld VZNVIIE VIA|
“ao1adns [p nep Hum RIRSTA| P | .
auoIZEIOULY UL OuatULIasU] - STOZ/TT/60MAP2UOIRRA | ot oy LU /T $AEI0L, JH9T € 9/D o /@R/ 8 8
\\%ﬂm VZNVTEE VIA —_—
| “a1o1padns Ip GEP 19p BINSIA " d .
ouogmenty| 1 CVIRWHISUL- STOT/IT/60 PP QUOELEA | cqgny orng hw“ﬁmw_m%mﬁwaﬂﬂ 1uEA ' z v 1z 697 8 / L
S A 8 :9[BI0], ] — [Eae—
Sl ourk RS g 0LIpE INIZZVE VIA| L oes L —— 2 —
“a101y1adns [p DEP [2p BINSIA . o
U OO - STOUTI/G0 9P SUORBHNA| 7oy orng | oo ssmpssomor, | mease | 1 bV s 08 L 9
7 oueld INODUVIN VIA Lo sapaa,
"atotpiadns Ip Uep I9p BINSiA :
VEGURERIN] ~SIUG/IIG0 PROTIEIRA  opicorcany mmuawmmﬁwmww mes Qs | T bV b 08 L s
7 oueld INODWVIA VIA W 69 P[A0L
¥P NUBALISD NE( s[EIseIE) BUOZ | “SUeD BURQIM)
uou] neq ozzupu| BIIpUaY apiradng PZULISISUOD) [9sSE[D) | BUOSAIED o1onN | wuoy qng CIaWmp o180 708 ‘N
INOIZVINHOANI LTV OLNHAVSSYVIO I ILVA JTALLVOIALINHAI ILVA

STOT/T9ELBT.L -'U BINSIA

$T0T/90/LT e WezzZIjeUWIOJuT 1Je I[39p SUOIZemIS

on89g 91 Bed LZT'L1°01 "BIQ STOT/90/LT “Bred

0119330s Iod BO1IQIUIS 9[BIYIR BINSIA

TeISeIR)) 1ZIAISS

OWO}LLID], - OUB[IJA] IP S[RIOUIAOI] o_oE D

o

mumnuﬁ

aﬂw\




;

PEE—

COEBZS 1=

‘o

AJRF 01203TJ02] — OUBIN 1P 2[2IOWIADI

121

VAJESAID YSNL 94013931 — 1181583 ED

=
n
- :
o . . -
[ m
N . —
= . -
o =)
1] . -
— w
» o ' .
a ) =, D L N TN [ e
gl DEMOLITI Bo(ruSo Mo Pt g
® - . : o
-2 b ~
Comme: (MI) CARNATE Secala originale: 1:1000 9-0it-2024 15:5:35
Fogliec: 7 Dimensione cornice: 267.000 x 189,000 metfiroteollo pratiea TRG3751/2024
faazy




ALLEGATO 1
LOTTO FUNZIONALE 2 P.I.I. CARNATE VIA MARCONI

Identificazione catastale e superfici

Fg mapp mqQ.
7 267 3016
7 236 246
7 76 40
7 74 31
7 58 2675
7 57 70
7 79 62
Piccola area senza mapp 140
6280
VOLUME CONSENTITO DA PGT: AREA B "nuclei di antica formazione" 1,2 MC/MQ

mq.6280 x 1,2 = 7536 mc virtuali. Si aggiunga che non contano:scale,androni, disimpegni, antibagni, muri
perimetrali

Volume PGT 7536 piu 10% muri perimetrali 8289,60
h. max 10,50 piani 3 piu 10%scale androni... 753,60
totale mc. 9043,20

Edificio esistente
Ristrutturazione: volume NCEU fg 7 mapp 80 sub 6 cat A/4
Volume m.6 x 25 lungh x9 h piani 3 mc. 1350,00

Merate 26/06/2025



ONEROSITA' OPERAZIONE CARNATE - VIA BAZZINI, BANFI, MARCONI.

CALCOLO ONERI TABELLARI
LOTTO FUNZIONALE 2

RESIDENZA mc. 7.536

Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria €35,27/mc x 7.536
Tassa su costo di costruzione (SLP+SNR x mq.3.300)

Standard mc. 7.536: da cui:

7.536 mc/100 abi = 76 ab x 20 mqg/ab

= 1520 mqg. Monetizzati a €120,00/mq

TOTALE ONEROSITA’ TABELLARE

PER LA RISTRUTTURAZIONE EDIFICIO ESISTENTE SENZA CAMBIO DI DESTINAZIONE

D’USO TUTTO RESIDENZIALE

26/6/2025

ah  dh

265.795,00
69.000,00

182.400,00

517.195,00

0,00





