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PREMESSA 

Il presente documento è 

stato redatto per le finalità 

dell’obiettivo di 

performance del Piano 

2018, approvato con 

deliberazione di Giunta 

Comunale n. 20 del 

31/1/2018, relativo alla 

valorizzazione, anche con 

variante urbanistica, di 

un’area comunale. 

 

 

Il Comune di Corbetta nel 

2016 ha approvato la 

variante generale al Piano 

di Governo del Territorio 

(PGT), nella quale sono 

state individuate le 

trasformazioni urbane. 

Alcune sono disciplinate 

dal Piano delle Regole e 

sono subordinate a 

pianificazione attuativa. 

 

 

L’area in argomento è 

compresa in uno di questi 

ambiti, denominato APC5, 

situato lungo la ex S.S. 11 

all’intersezione con la SP 

147.  

 
 
 

 
 

 Fonte: Piano delle Regole – PGT 2016 

  



Studio per la valorizzazione delle aree comunali comprese nell’APC 5 

a cura del settore Gestione del Territorio  4 | P a g .  

 

INQUADRAMENTO 

Corbetta è situata in 

quella porzione del 

territorio della Provincia 

di Milano 

denominato “il 

Magentino”: vasto 136 

km² e costituito da tredici 

comuni per una 

popolazione residente di 

oltre 125.000 unità (dato 

del 2010), con una densità 

che si attesta attorno ai 

960 abitanti per chilometro 

quadrato. 

Il Comune di Corbetta ha 

una popolazione di 18.167 

abitanti (01/01/2014 - 

Istat) per una superficie 

territoriale di 18,69 km², 

presentando una densità 

di 972,17 ab./km². Confina 

territorialmente con 

comuni di Santo Stefano 

Ticino, Magenta, Vittuone, 

Arluno, Robecco sul 

Naviglio, Cassinetta di 

Lugagnano, Albairate, 

Cisliano. 

 

Il sistema delle 

infrastrutture e della 

mobilità sovracomunali 

I Comuni dell'Est Ticino 

possiedono una struttura 

viabilistica piuttosto 
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complessa, dovuta ai 

fenomeni di mobilità locale 

che si sono sommati 

all’asse di traffico storico 

costituito dalla via 

consolare romana 

Mediolanum Novaria ora 

SP n.11 (“Padana 

Superiore” ex SS n. 11), 

alla ferrovia dello Stato 

tratto Milano-Magenta-

Novara risalente al XIX 

Secolo con due stazioni 

nell'area (Arluno Vittuone 

e Corbetta- S. Stefano 

Ticino) e 

all’urbanizzazione della 

seconda metà del 

ventesimo secolo. I 

principali assi stradali che 

interessano l'area sono 

oggi costituiti in ordine di 

flussi di traffico: A4 Torino-

Trieste (nel tratto Torino-

Milano), SP 494, SP 114, 

SP 34, SP 11, SS526, SP 

128, SP 31. Non va 

dimenticato, nel contesto 

territoriale, l’importanza 

dell’autostrada A8 Milano 

– Varese. 

 

Fonte: Documento di Piano 
(variante generale al PGT – 2016) 
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Lettura della struttura 

territoriale 

Oggi il territorio comunale di 

Corbetta presenta un 

tessuto edilizio cresciuto 

attorno ai nuclei antichi del 

capoluogo e delle frazioni, 

ancora ben distinte tra loro, 

fatta eccezione per 

Castellazzo dè Stampi. Il 

tessuto produttivo e 

commerciale si è sviluppato 

a margine, principalmente a 

nord, ma si notano anche 

molti fenomeni di 

frammistione tra funzioni 

differenti. 

L’analisi del DUSAF riferita 

al territorio urbanizzato, 

afferente all’anno 2012, 

confermano la vocazione 

residenziale del tessuto 

urbanizzato del comune. 

I dati infatti fanno 

emergere che il 56% del 

territorio urbanizzato 

risulta essere residenziale 

e che la percentuale delle 

industrie, anche sommata 

alle attività commerciali, 

raggiunge solamente il 20%. 

E’ significativa la 

percentuale relativa agli 

insediamenti produttivi in 

ambito agricolo (5%), 

sinonimo di una società che, 

un tempo fondava il suo 
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comparto produttivo 

sull’agricoltura. 

Nel tessuto urbano 

corbettese si riconosce un 

tessuto prevalentemente 

residenziale distinguibile in 

differenti tipologie: una prima 

tipologia prevalentemente 

formata da edifici a 

“cortina continua” di 2 o 3 

piani, riscontrabile 

principalmente all’interno dei 

nuclei antichi; una tipologia 

di edifici “a corte” 

riscontrabile per la maggior 

parte in prossimità del 

tessuto storico, anch’essa 

con un’altezza di 2 o 3 piani; 

un tessuto residenziale 

diffuso, a medio - bassa 

densità, riconoscibile 

principalmente ma non solo, 

nelle frazioni o comunque 

verso l’esterno del nucleo 

maggiormente urbanizzato, 

caratterizzato dalla presenza 

di abitazioni mono e 

bifamiliari, frutto per lo più di 

edificazioni avvenute negli 

anni compresi tra il ’50 e l’80 

e da edifici, realizzati negli 

anni più recenti; un tessuto 

formato da grandi 

interventi edilizi unitari, 

ove si riscontra la presenza 

di edifici di altezza superiore 

ai 4 piani. 

Oltre al tessuto residenziale 
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vi è la presenza di tessuto 

produttivi e commerciali, 

anche se, nel territorio 

corbettese non si ha un vero 

e proprio polo produttivo ma 

si registra la presenza di 

molteplici piccole/medie 

attività produttive all’interno 

del tessuto urbano 

consolidato in adiacenza al 

tessuto residenziale. 

Allontanandosi dal centro si 

distinguono tessuti produttivi 

e commerciali di dimensioni 

maggiori, essi si localizzano 

principalmente a nord est e, 

soprattutto il commercio, 

lungo la Statale 11, verso 

Magenta. Caratteristica di 

queste aree è la quasi totale 

copertura del suolo che, ove 

libero, fronte la statale 

appare disordinato e 

inospitale, anche per 

l’assenza di aree verdi che 

diano ordine e definizione 

agli spazi destinati alla 

circolazione e alla sosta 

delle autovetture. 

  
Fonte: Documento di Piano (variante generale al PGT – 2016) 
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AMBITO DI PROGETTAZIONE COORDINATA APC 5 

L’area, come anticipato in premessa, è localizzata lungo l’asse stradale 

principale, l’ex S.S. 11, all’intersezione con la strada provinciale SP 147. La 

localizzazione così a ridosso di due importanti strade sovralocali, vincola la 

vocazione non residenziale e privilegia l’insediamento di attività di tipo 

terziario-commerciale.  

 

Il processo di trasformazione in attuazione delle previsioni urbanistiche deve 

caratterizzarsi, nel suo complesso, per un’attenta compatibilità paesaggistica 

ed ambientale, rappresentando -per la localizzazione dell’area- l’ingresso alla 

città centrale dalla direttrice Milano-Novara. 

La trasformazione è vincolata al reperimento di un’area per le attrezzature 

pubbliche (parcheggi), preferibilmente nel lato occidentale. L’accessibilità e le 

modalità di uscita dovranno privilegiare manovre con svolta a destra, facilitate 

dalla presenza della rotatoria che consente di dirigersi in qualsiasi direzione. 

 

 
Fonte: Elaborazione (sul portale telematico www.cstcorbetta.it) 
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Attuale disciplina urbanistica 

  
 

 

Gli spazi a parcheggio 

a servizio delle attività 

insediate dovranno 

essere localizzati 

preferibilmente in 

prossimità della 

rotatoria esistente. 

La trasformazione deve 

prevedere il 

completamento del 

tessuto urbano. 

Le destinazioni 

ammesse sono di tipo 

terziario-commerciale. 

Fonte: Piano delle Regole (variante generale al PGT – 2016)  
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Vincoli  
 

 
Non si evidenziano vincoli di 

tipo territoriale e/o ambientale 

che possano limitare la 

progettazione. 

 

In prossimità dell’area di 

intervento, si rilevano: fascia 

di rispetto degli elettrodotti. 

 
 
 

 
 
 

 
Fonte: Documento di Piano (variante generale al PGT – 2016) 
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Fattibilità geologica 

 

 
 
Classe 2 (gialla) – Fattibilità con 
modeste limitazioni 
La classe comprende le zone nelle 
quali sono state riscontrate 
modeste limitazioni all’utilizzo a 
scopi edificatori e/o alla modifica 
della destinazione d’uso, che 
possono essere superate mediante 
approfondimenti di indagine e 
accorgimenti tecnico – costruttivi e 
senza l’esecuzione di opere di 
difesa. 
 

Principali caratteristiche 
Aree pianeggianti appartenenti al livello fondamentale della pianura caratterizzate da 
soggiacenza della falda compresa tra 1 e 3 m da piano campagna, con grado di 
vulnerabilità della falda elevato. 
 
Parere geologico sulla modifica di destinazione d'uso del suolo  
Favorevole, con modeste limitazioni per il rispetto della vulnerabilità all'inquinamento della 
prima falda idrica sotterranea e alle possibili interazioni della stessa con fabbricati o opere 
interrate. 
 
Approfondimenti ed indagini minime necessarie a supporto degli interventi 
Per tutte le opere e azioni edificatorie è sempre necessaria un’indagine geognostica 
commisurata alla tipologia e all'entità dell’intervento in ottemperanza al D.M. 14/01/2008, 
comprendente anche una valutazione della stabilità dei fronti di scavo nel caso di opere 
che prevedano la realizzazione di vani interrati e l'effettuazione di scavi e sbancamenti. 
Data la ridotta soggiacenza della falda, per tutte le opere edificatorie dovrà essere 
valutata, tramite monitoraggio piezometrico, la possibile interazione delle acque con i 
fabbricati, sia in fase realizzativa che di esercizio. 
Per opere di edilizia produttiva e commerciale di significativa estensione areale sono 
necessarie anche verifiche quantitative e una valutazione per le corrette modalità di 
allontanamento delle acque meteoriche da condursi ai sensi dei R.R. n. 3 e 4 del 
24/03/2006. 
 
Interventi da prevedere in fase progettuale 
Soprattutto nel caso di scavi, sia per ragioni ambientali che di sicurezza, dovranno essere 
messi in opera sistemi di contrasto delle acque sotterranee che si rinvengono a debole 
profondità e che possono interferire con le strutture di fondazione e i vani interrati. 
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Dovranno inoltre essere proposti e predisposti sistemi di controllo ambientale per gli 
insediamenti produttivi a rischio di inquinamento (es. con scarichi industriali, stoccaggio 
temporaneo di rifiuti pericolosi e/o materie prime che possono dar luogo a rifiuti pericolosi 
al termine del ciclo produttivo) da definire in dettaglio in relazione alle caratteristiche del 
ciclo produttivo. 
Tali sistemi e indagini di controllo ambientale saranno da attivare in ogni caso in cui nuovi 
insediamenti, ristrutturazioni, ridestinazioni abbiano rilevanti interazioni con la qualità del 
suolo, del sottosuolo e delle risorse idriche. 
Infine per le opere infrastrutturali o per l'effettuazione di scavi e sbancamenti dovranno 
essere previsti interventi di recupero morfologico e ambientale. 
Fonte: Componente geologica-idrologica-sismica a corredo del PGT (variante generale al PGT – 
2016) 
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Norme antisismiche 

 
 
 
 

  
 

A titolo orientativo, fatte salve le condizioni per cui il D.M. 14/01/2008 
ammette l’applicazione di metodi di progetto – verifica semplificati, la tipologia 
di indagine da adottare per la caratterizzazione sismica locale è definibile in 
base alla suddivisione in classi d’uso del D.M. 14/01/2008 ed è riassunta 
nella seguente tabella: 
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Norme relative agli ambiti di amplificazione sismica locale 
L’analisi della sismicità effettuata sul territorio di Corbetta ha permesso di 
individuare lo scenario di Pericolosità Sismica Locale: Z2a – Zone con 
possibili effetti di cedimento (coincidente con l’intero territorio comunale). 
Fermo restando l’applicazione del D.M. 14/01/2008 su tutto il territorio 
comunale, la documentazione di progetto delle opere rientranti nelle seguenti 
classi d’uso: Classe II, Classe III, Classe IV, 
dovrà comprendere la definizione degli effetti di amplificazione sismica attesi 
per i singoli scenari. 

Fonte: Componente geologica-idrologica-sismica a corredo del PGT (variante generale al PGT – 
2016) 
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IPOTESI DI VALORIZZAZIONE 

L’area presenta notevoli qualità di localizzazione, essendo in fregio ad una 

strada di importanza regionale, la ex S.S. 11 che rappresenta la prima 

alternativa all’autostrada A4 (Milano – Torino). Altrettanto rilevanti paiano le 

qualità di accessibilità, essendo il prossimità di una rotatoria che consente di 

intercettare il transito di veicoli provenienti da qualsiasi direzione e 

consentendo altresì l’uscita dall’area in qualsiasi direzione. 

Tutto ciò la rende estremamente appetibile per l’attività commerciale di media 

distribuzione.  

Le dimensioni dell’area consentono un insediamento, privilegiando una 

elevata compatibiltà pesaggistica e ambientale, coerente con gli attuali 

parametri urbansitici. 

 
Fonte: Elaborazione 
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Il comparto edificatorio è costituito per la maggior parte da aree comunali 

(partecelle 514, 577, 579, 580, 972, 977, 980 del foglio 2) che derivano dal 

passaggio di proprietà della ex S.S. 11 dalla Città Metropolitana di Milano (v. 

Deliberazione di Giunta Comunale n. 198 del 12/10/2015), di cui erano 

reliquati stradali. Precedentemente al frazionamento e come indicato nella 

planimetria sotto riportata, le aree comunali erano inviduati dalle particelle 

514, 575, 577, 579, 580. 

 

 
Fonte: Elaborazione (sul portale telematico www.cstcorbetta.it) 
 
Sulla base di una superficie territoriale di circa 7250 mq, circa il 73% è di 

proprietà comunale e il restante privato. E’ stata, pertanto, ipotizzata una 

trasformazione urbanistica, tenuto conto della conformazione dell’area, che è 

riassunta nei seguenti indici urbanistici: 
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Lo schema planimetrico, di seguito riportato, tiene conto delle indicazioni di 

massima della scheda dell’APC 5, per quanto attiene alla localizzazione delle 

attrezzature pubbliche o di uso pubblico (parcheggi), di un adeguato distacco 

dalle residenze poste al margine nord-orientale, dello schema di accessibilità 

che sfruttando la posizione della rotatoria, consente l’ingresso/uscita da e per 

ogni direzione di marcia, utilizzando unicamente la svolta a destra che 

rappresenta la migliore soluzione in termini di sicurezza stradale. 

 

 
Fonte: Elaborazione 

 

  

superficie territoriale 7250

Progetto Verifiche

superficie drenante 1180 > 1087,5

superficie lorda di pavimento 1550 < 2000

superficie coperta 1550 < 5075

parcheggi uso pubblico 2235 > 1550

altra superficie pavimentata 2285
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Stima del valore 

Il valore è stato determinato con una stima assumendo quale criterio quello 

del più probabile valore di trasformazione, normalmente utilizzato nelle 

perizie relative alle aree edificabili, tenendo in considerazione i parametri 

urbanistici ipotizzati e l’insediamento di una media struttura di vendita. 

Il procedimento di stima si articola sui seguenti elementi: 

 Valore finale del fabbricato da realizzare (Ricavi dell'operazione): R 

 Costo di costruzione: C 

 Spese tecniche e di progettazione: S 

 Oneri di urbanizzazione e contributo costo di costruzione: Ou  

 Oneri finanziari: Of 

 Utile promotore: U 

Il più probabile valore unitario di mercato dell'area (VA), in base al criterio di 
trasformazione, sarà dato da: 
 
VA = R - (C + S + Ou + Of + U) 
 
Tali valori si realizzeranno in momenti diversi del processo trasformativo, 

pertanto non possono essere sommati o dedotti gli uni agli altri se prima non 

sono stati resi equivalenti rispetto al tempo. Ogni valore, o meglio ogni 

importo che concorre a determinare ogni valore, sarà “scontato” all’attualità 

tramite un fattore (1 + r)n, ove r è il saggio di attualizzazione di tipo 

prettamente finanziario e n è il tempo espresso in anni che intercorre tra la 

realizzazione del singolo ricavo o costo e l’attualità. 

 

Nell’ipotesi di stima è stato assunto: un periodo di 2 anni per l’attuazione della 

trasformazione; un valore di vendita di € 2.100/mq di superificie lorda di 

pavimento; un costo di costruzione di € 700/mq di superficie lorda di 

pavimento; una percentuale del 7% del costo di costruzione per le spese 

tecniche; un tasso di interesse del 4% per un indebitamento pari al 50% dei 
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costi; un utile (comprensivo delle spese generali) del 15%. 
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Introiti complessivi 

Sulla base del valore precedente determinato e tenuto conto della quota di 

proprietà comunale del comparto e del contributo di costruzione derivante 

dell’insediamento di una media struttura di vendita, la valorizzazione e 

l’attuazione della trasformazione determina un introito complessivo di poco 

più di un milione di euro:  

 

 

Si considera altresì un plusvalore, tenuto conto di un valore attuale di € 

60/mq, attestato a € 70.000 a carico della porzione di proprietà privata, che 

deve corrispondere una quota non inferiore al 50% del maggior valore 

determinato dalla variante urbanistica. 

Il contributo di costruzione è stato considerato per intero, avendo ipotizzato 

che il parcheggio ad uso pubblico sia realizzato su area privata asservita 

all’uso. Tale ipotesi, generalmente condivisa dai titolari di attività commerciali, 

che si assumono altresì l’onere di gestire l’attrezzatura in termini di 

manutenzione, è stato considerata nella stima.  

La valorizzazione dell’area comporta un incremento, prudenzialmente 

stimato, di poco superiore al 100% dell’attuale valore. 
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Percorso amministrativo 

La valorizzazione degli immobili comunali è disciplinata dalla norma (articolo 

58 del decreto legge 25 giugno 2008, n. 112 convertito, con modificazioni, 

dalla legge 6 agosto 2008, n. 133, e s.m.i.) relativa al piano delle alienazioni 

che consente altresì di modificare con una procedura semplificata la 

destinazione urbanistica (v. art. 95-bis della L.r. 12/2005).  

Tale ipotesi non è nel caso percorribile stante la presenza di una quota del 

comparto edificatorio oggetto della variante di proprietà privata a cui non può 

estendersi l’applicazione della procedura semplificata, riservata alle proprietà 

pubbliche. 

Il percorso amministrativo, stante le premesse, può così essere riassunto: 

 Definizione di un accordo la proprietà privata dell’area 

compresa nel comparto APC 5, per la vendita dell’intero 

comparto con una procedura di evidenza pubblica; (Giunta 

Comunale) 

 Inserimento dell’area comunale nel piano delle alienazioni, con 

l’indicazione della variante urbanistica (insediamento di MSV) 

da attuare con procedura ordinaria; (Consiglio Comunale) 

 Esperiemento dell’asta per la vendita dell’area dell’intero 

comparto, il cui perfezionamento è condizionato 

all’approvazione del piano attuativo in variante al Piano delle 

Regole; 

 Approvazione del piano attuativo in variante, previa verifica 

VAS, su proposta dell’acquirente; (Consiglio Comunale) 

 Stipula convenzione con trasferimento delle proprietà 

 

Cronoprogramma 
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Work flow 

 

 

  

Stipula della 

convenzione 

urbanistica con 

contestuale vendita 

delle aree 

Entro 
120 
giorni 

Asta pubblica 

Presentazione 

del piano 

attuativo 

Approvazione in 

Consiglio Comunale 

(previa VAS) 

Approvazione in 

Giunta Comunale  

In variante (200 
giorni) 

Conforme (45 

giorni) 

Entro 60 giorni 

Compromesso o 
vendita con 
sospensione 

dell’efficacia + 
cauzione 10% 

Entro 60 giorni 
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Criteri per l’espletamento della procedura di gara 

 

Si applicano per quanto compatibili le modalità previste dall’art. 73, lettera b) 

del R.D. 827/1924, confrontando la miglior offerta pervenuta con un prezzo 

minimo di vendita, determinato sulla base della valore di maggior 

valorizzazione, come sopra determinato.  

La raccolta delle offerte avverrà in due fasi. Dopo una prima fase entra la 

quale ogni concorrente presenterà la propria migliore offerta, in forma 

anonima, sarà stilata una graduatoria provvisoria, senza rendere note le 

generalità dei concorrenti. Successivamente sarà aperta una seconda fase, 

entro il termine (stabilito dalla Commissione di Gara sulla base del numero 

dei concorrenti) della quale, ogni concorrente potrà presentare una offerta 

migliorativa della propria.  

 

I requisiti di partecipazione, posto che la gara è aperta, sono i seguenti: 

a) non essere in stato di fallimento, di liquidazione coatta, di concordato 

preventivo o non avere in corso un procedimento per la dichiarazione di 

una di tali situazioni; 

b) nei loro confronti non deve essere pendente procedimento per 

l'applicazione di una delle misure di prevenzione di cui al Decreto 

Legislativo 6.9.2011 n. 159, né deve essere stata applicata una di tali 

misure di prevenzione con provvedimento definitivo; 

c) nei loro confronti non deve essere stata pronunciata sentenza di 

condanna passata in giudicato, o emesso decreto penale di condanna 

divenuto irrevocabile, oppure sentenza di applicazione della pena su 

richiesta, ai sensi dell'articolo 444 del codice di procedura penale, per 

reati gravi in danno dello Stato o della Comunità che incidono sulla 

moralità professionale; è comunque causa di esclusione dalla gara la 

condanna, con sentenza passata in giudicato, per uno o più reati di 
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partecipazione a un'organizzazione criminale, corruzione, frode, 

riciclaggio, quali definiti dagli atti comunitari citati all'articolo 45, 

paragrafo 1, direttiva Ce 2004/18; 

d) nel caso di società/impresa individuale, la stessa non deve essere 

destinataria di sanzioni di interdizione ai sensi dell’articolo 9, comma 2, 

del decreto legislativo 8 giugno 2001, n. 231 (Disciplina della 

responsabilità amministrativa delle persone giuridiche, delle società e 

delle associazioni anche prive di personalità giuridica, a norma 

dell’articolo 11 della legge 29 settembre 2000, n. 300); 

e) inesistenza dei divieti speciali di comperare di cui all’articolo 1471 del 

Codice Civile; 

f) che nei loro confronti non è stata applicata, a seguito di sentenza o 

decreto penale definitivo ovvero di applicazione della pena su richiesta 

delle parti, la sanzione accessoria che comporti il divieto di contrarre 

con la Pubblica Amministrazione; 

g) non aver commesso violazioni gravi, definitivamente accertate, rispetto 

agli obblighi relativi al pagamento delle imposte e tasse, secondo la 

legislazione italiana o quella dello Stato in cui sono stabiliti; 

h) non aver commesso violazioni gravi, definitivamente accertate, alle 

norme in materia di contributi previdenziali e assistenziali, secondo la 

legislazione italiana o dello Stato in cui sono stabiliti. 

 

Ai fini del completamento formale della documentazione, fatta salva la par 

condicio e la non modificabilità dell’offerta e la riconducibilità della stessa ad 

un soggetto identificato, è ammesso il soccorso istruttorio, come mutuato dal 

Codice dei contratti pubblici. 


