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*********************

Articolo 1 - Ambito di applicazione

Fino all’approvazione da parte della Regione Lombardia delle disposizioni relative alla disciplina di 
cui all’art.  18 del  testo Unico dell’edilizia approvato con D.P.R. 06.06.2001 n.  380 e s.m.i.,  le 
presenti disposizioni si applicano agli interventi di edilizia convenzionata realizzati nell’ambito dei 
Piani Attuativi o di Programmi Integrati di Intervento o Permesso di Costruire Convenzionati o atti 
di  pianificazione  o  programmazione  urbanistica  comunque  denominati realizzati  sul  territorio 
comunale, per la creazione di nuovi alloggi in edilizia economico popolare (e.e.p.).

Articolo 2 - Indicazione delle caratteristiche tipologiche e costruttive degli alloggi

Gli  alloggi  realizzati  secondo  le  finalità  del  presente  documento,  devono  rispondere  alle 
caratteristiche tipologiche e costruttive indicate dal CIMEP per gli interventi eseguiti in ambito ex 
Lege 167/1962. Al  indicate nella “Descrizione Tecnica” allegata al  presente documento  (Allegato 
Tecnico) viene unita la “Descrizione Tecnica” a cui, salvo successive modifiche ed integrazioni, si 
dovranno conformare gli interventi in trattazione.
Fatto salvo quanto disposto dal successivo articolo 14, modifiche tipologiche e costruttive potranno 
essere proposte in sede di presentazione del Piano/Programma, in sede di progettazione definitiva 
(progetto edilizio) o, preventivamente, in corso d’opera; l’Amministrazione Comunale, se le riterrà 
equivalenti o migliorative rispetto a quelle stabilite, procederà  , con specifico provvedimento,  in 
forme idonee ad autorizzare dette varianti.

Articolo 3 - Tipologia di edilizia convenzionata (e.e.p.)

L’Amministrazione Comunale, al fine di rispondere ai fabbisogni sociali della casa, secondo le varie 
situazioni familiari e le condizioni finanziarie, prevede diverse forme di attuazione di interventi  che 
rientrano nella definizione di edilizia convenzionata (e.e.p.) ; in sintesi, vengono individuate quattro 
sei “soluzioni”:

•Soluzione n. 1 
Nell’ambito  di  Piani/Programmi  aventi  vasto  sviluppo  territoriale  e  rilevante  consistenza 
edificatoria, si dovranno prevedere quote comprese fra il 20 ed il 35% della volumetria residenziale 
prevista,  da  destinare  ad  alloggi  di  e.e.p.,  aventi  caratteristiche  costruttive  e  convenzionali 
rispondenti al presente documento .
Di questa quota di e.e.p.,

-una parte (10% della volumetria di e.e.p.) verrà ceduta gratuitamente all’Amministrazione 
Comunale, con finalità principalmente di affitto sociale. 
-Una seconda parte di e.e.p. (pari al 20% della volumetria di e.e.p.) sarà destinato ad affitto 
con patto di futura vendita.
Nello specifico, gli assegnatari di tali alloggi corrisponderanno un affitto il cui canone verrà 
conteggiato quale pagamento rateale del prezzo di cessione. La durata dell’affitto ai fini del r
iscatto  è  di  20  anni.  L’assegnatario  potrà  richiedere  l’anticipazione  della  cessione  
corrispondendo l’importo integrale stabilito per la vendita degli immobili dedotta la somma 
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già versata.
-La rimanente parte degli interventi di e.e.p. sarà ceduta ad un importo convenzionale che 
tiene conto degli oneri connessi alle precedenti quote.

• Soluzione n. 2
Nell’ambito  di  Piani/Programmi  di  una  particolare  consistenza  territoriale  e  volumetrica,  si 
dovranno prevedere quote di almeno il 20% della volumetria residenziale da destinare ad alloggi in 
e.e.p., aventi caratteristiche costruttive e convenzionali rispondenti al presente documento.
In particolare :

- Una quota parte, pari al 30% della volumetria di e.e.p., sarà destinata ad affitto con patto di 
futura vendita. Nello specifico gli assegnatari di tali alloggi corrisponderanno un affitto il cui 
canone  verrà  conteggiato  quale  pagamento  rateale  del  prezzo  di  cessione.  La  durata 
dell’affitto ai fini del riscatto è di 20 anni.
- La rimanente quota degli interventi di e.e.p. sarà ceduta ad un importo convenzionale che 
compenserà il maggior onere dovuto alla precedente quota in affitto a riscatto.

• Soluzione n. 3
Nei Piani/Programma di media capacità volumetrica, le quote di e.e.p. potranno variare sulla base 
dello specifico intervento, fermo restando il rispetto delle caratteristiche costruttive degli alloggi e 
la rispondenza dei contenuti convenzionali ai requisiti stabiliti dal presente documento.
L’intera  quota  individuata  per  alloggi  di  e.e.p.  potrà  essere  destinata  alla  vendita  (importo 
convenzionale).

• Soluzione n. 4
Per Piani/Programmi di importante consistenza territoriale e volumetrica, in luogo della soluzione 
n.2, fermo restando la previsione di una quota di almeno il 20% della volumetria residenziale da 
destinare ad alloggi di e.e.p. e caratteristiche costruttive convenzionali conformi al presente atto, si 
potrà proporre una diversa modalità di attuazione.
Più precisamente :

- Una  quota  ,  pari  al  10%  della  volumetria  di  e.e.p.,  verrà  ceduta  gratuitamente 
all’Amministrazione Comunale, con finalità prioritariamente di affitto sociale.
- La rimanente quota verrà ceduta ad un importo convenzionale che compenserà il maggior 
onere dovuto alle cessioni gratuite.

• Soluzione n. 5
Nell’ambito  di  Piani/Programmi  aventi  per  sviluppo  territoriale  e  consistenza  edificatoria  di 
rilevanza strategica,  si dovranno prevedere quote superiori  al  30% della volumetria residenziale 
prevista,  da  destinare  ad  alloggi  di  e.e.p.,  aventi  caratteristiche  costruttive  e  convenzionali 
rispondenti al presente documento .
L’intera quota di e.e.p. sarà destinata ad affitto con patto di futura vendita.
Nello  specifico,  gli  assegnatari  di  tali  alloggi  corrisponderanno  una  quota  di  anticipo  alla 
prenotazione ed un affitto il cui canone verrà conteggiato quale pagamento rateale del prezzo di 
cessione.  La durata  dell’affitto  ai  fini  del  riscatto  è  di  20 anni.  L’assegnatario potrà  richiedere 
l’anticipazione  della  cessione  corrispondendo  l’importo  integrale  stabilito  per  la  vendita  degli 
immobili dedotta la somma già versata.

• Soluzione n. 6
In  alternativa  alle  soluzioni  1  e  5  si  potrà  poporre  di  cedere  gli  alloggi  e.e.p.  al  Comune e/o 
all’A.L.E.R. Milano che verranno poi affittati a canone sociale, moderato o concordato. Il Comune 
e/o l’A.L.E.R. valuteranno di volta in volta l’opportunità di accettare la proposta.
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• Altre soluzioni
Sulla  base  degli  indirizzi  contenuti  nei  precedenti  punti,  gli  operatori  potranno  proporre  altre 
soluzioni  che,  se  ritenute  idonee  dall’Amministrazione  Comunale,  verranno  definite  in  sede  di 
approvazione dello strumento di pianificazione seguendo i criteri di determinazione utilizzati per le 
soluzioni predefinite dal presente documento.

Articolo 4 - Determinazione delle superfici convenzionali

Ai fini della determinazione delle superfici e del calcolo della superficie complessiva da utilizzarsi 
per  la  verifica  della  congruità  dei  costi  degli  interventi  di  edilizia  convenzionale,  valgono  le 
seguenti definizioni :

a) Superficie utile abitabile (Su) - si intende la superficie dei pavimenti degli alloggi (ivi 
compresi i locali accessori) misurata al netto dei muri perimetrali e di quelli interni, delle 
soglie di passaggio e degli sguinci di porte e finestre;
b) Superficie non residenziale (Snr) – si intende la superficie risultante dalla somma delle 
superfici di pertinenza degli alloggi – quali logge, balconi, cantinole e soffitte – e di quelle 
di pertinenza dell’organismo abitativo – quali androne d’ingresso, porticati liberi, volumi 
tecnici, centrali termiche ed altri locali a servizio della residenza – misurate al netto dei muri 
perimetrali e di quelli interni;
c) Superficie parcheggi (Sp) – si intende la superficie da destinare ad autorimesse o posti 
macchina  coperti  di  pertinenza  dell’organismo  abitativo,  comprensiva  degli  spazi  di 
manovra.

-La superficie utile abitabile (Su) di ogni singolo alloggio non potrà superare la superficie di 
95 mq.
- La superficie non residenziale (Snr) dovrà essere contenuta entro il 45% della superficie 
abitabile. Il limite del 45% si intende per singolo alloggio.
- La Superficie a parcheggio (Sp) deve essere contenuta nel limite del 45% della superficie 
abitabile. Il limite si intende per singolo alloggio.
- Nelle superfici a parcheggio, per autorimesse e posti macchina coperti devono intendersi le 
autorimesse  interrate  e  in  linea  fuori  terra,  provviste  di  propria  struttura  in  muratura  e 
chiusura, tale da renderle pertinenziali agli alloggi.
- Per  spazi  di  manovra  devono  intendersi  quelli  relativi  alle  autorimesse  oggetto  di 
convenzione e, ad esclusione dello scivolo d’accesso, se scoperto.
- La superficie complessiva (Sc) è costituita dalla Superficie utile abitabile aumentata del 
60% della somma della superficie non residenziale e della superficie parcheggi :

S.c. = S.u. + 60% (S.n.r. + S.p.)

Articolo 5 - Determinazione del “valore base“ di costruzione

Ai fini della determinazione del valore al mq. di S.c. occorre determinare il “valore base” a cui, 
tenuto conto delle soluzioni di intervento previste, debbono essere applicate le maggiorazioni e/o 
deduzioni previste nel presente documento.
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5.1 Costo base di costruzione

Il Costo base di costruzione è determinato :
- Per la nuova edificazione in Euro 987.00 al mq.
- Per la ristrutturazione edilizia in Euro 833,00 al mq.

Detto  valore  è  aggiornato  ogni  due  anni  sulla  base  degli  importi  riportati  sul  “Manuale  della 
Tipologia Edilizia”dal Collegio degli Ingegneri ed Architetti della Provincia di Milano alle voci B5 
e B6.

5.2 Acquisizione aree

L’importo riconosciuto per le spese di acquisizione dell’area è pari al prezzo determinato per la 
monetizzazione degli standard definiti per lo specifico intervento di pianificazione e comunque non 
può superare il 20% del valore base di costruzione.
Nel caso di assenza di previsioni di monetizzazioni nell’ambito del Piano/Programma, gli importi 
saranno pari a quelli definiti dalla Tabella di cui al capitolo VI del Regolamento dei Contributi  
concessori approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 76 del 22.12.2004 e s.m.i..

5.3 Allacciamenti

Per le spese di allacciamento alle reti tecnologiche e di urbanizzazione primaria viene riconosciuto 
un importo forfetario di Euro 175,00 al mq. di S.c.

5.4 Spese tecniche e generali

Le  spese  tecniche  e  generali  (progettazione,  direzione  lavori,  progettazione  e  direzione  della 
sicurezza D.Lgs. 494/96, gestione appalto, collaudi e verifiche tecniche), compresi gli oneri fiscali 
sono riconosciuti nella misura massima del 16% del costo base di costruzione.

5.5  Indagini ambientali e geognostiche

Le spese di indagine ambientali e geognostiche comportano un aumento fino al 2% del costo base 
di costruzione.

5.6 Accantonamento per imprevisti

Gli  accantonamenti  per  imprevisti  riconosciuti  sono  riconosciuti  fino  al  3% del  costo  base  di  
costruzione.

5.7 [1]Polizza postuma decennale e di maggior durata a garanzia dei rischi di costruzione 
negli anni successivi all’ultimazione della stessa
La polizza postuma decennale copre i danni, dovuti a cause intrinseche, che l’opera può subire negli 
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anni successivi alla sua ultimazione.
Tra i danni coperti dall’Assicurazione, oltre a quelli per “gravi difetti” di parti dell’opera destinati a 
lunga durata, possono essere previsti, come condizioni speciali, anche alcuni di quelli non destinati,  
per propria natura, a lunga durata.
La presenza di tali condizioni speciali, come meglio descritte nell’ultimo paragrafo, conferisce alla 
polizza maggior valore ai fini della sua valutazione e del differenziale di qualità.
Poiché la stipula della polizza postuma presuppone l’esercizio della funzione di “controllo tecnico” 
da effettuare in fase di progettazione e di realizzazione dell’opera, per ridurre i rischi di successiva 
comparsa  di  difetti  e  garantire,  conseguentemente,  un  incremento  di  qualità,  l’impegno  tra 
contraente  e  società  assicuratrice  dovrà  essere  strutturato  e  temporalmente  congruente  con 
l’esigenza di rendere sistematici i controlli lungo tutte le fasi del processo.
Le  modalità  e  i  contenuti  dei  “controlli  tecnici”  dovranno  essere  predeterminati  in  modo  da 
prevenire o ridurre i rischi di difformità.
Le condizioni minime di copertura assicurativa necessarie per far si che la polizza postuma possa 
essere inclusa tra gli elementi che concorrono al riconoscimento di differenziale di costo connesso 
alla qualità aggiuntivo dell’intervento sono le seguenti :

- Durata : 10 anni

- Oggetto : 
a) rovina totale dell’opera;
b) rovina e gravi difetti di parti dell’opera destinate per propria natura a lunga durata (si 
intendono gli elementi costruttivi che permettono di scaricare i pesi della costruzione alle 
fondazioni e quindi al terreno e a tutte le parti dell’opera che la completano con elementi 
fissi : solai, rampe di scale, solette a balzo, muri di tamponamento, volte, solette di copertura 
il  tutto  in  ogni  suo  elemento  componente)  anche  se  non  compromettono  la  stabilità 
dell’opera nella sua globalità;
c) certo e attuale pericolo di rovina dell’opera e delle parti prima indicate, purchè derivanti 
da  difetto  di  costruzione  o  del  processo  costruttivo  dell’opera  appalesatosi  dopo  il 
completamento dell’opera stessa;
d) rovina  di  parti  dell’opera  non  destinate  per  propria  natura  a  lunga  durata,  solo  se 
conseguente ad un evento previsto ai punti precedenti;
e) maggiori garanzie rispetto alle polizze standard (esempio copertura dei danni connessi 
quali  rottura  dei  rivestimenti  esterni  o  interni,  fessurazioni  pavimentazioni  interne, 
eliminazione della franchigia, ecc.).[2]

- Pagamento del premio : a carico del costruttore;

- Somma assicurata : prezzo stimato dell’opera a fine lavori, annualmente indicizzato sulla 
base  dell’indice  generale  nazionale  ISTAT  del  costo  di  costruzione  di  un  fabbricato 
residenziale;

- Determinazione del danno indennizzabile :  in base al costo di ricostruzione con una 
franchigia minima non superiore al 10% del danno indennizzabile;

- Accertamento  del  danno  :  mediante  accordo  fra  l’assicurato  e  la  compagnia  di 
assicurazione; in via sussidiaria con periti nominato dalle parti.

Nel  caso  di  adempimento  a  quanto  previsto  dal  presente  punto  è  consentita  una 
maggiorazione di 32,00 €uro al mq di Sc..
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5.8 [3]Accesso alle maggiorazioni previste dal differenziale di qualità aggiuntiva

5.8.1 Adozione piano di qualità e/o programma di manutenzione 

Si avrà diritto alla maggiorazione prevista nel caso di adozione del programma di cui 
alla successiva lettera a) e/o b).

a) Piano di qualità 

L’impresa  che  realizza  l’intervento  è  in  possesso  di  un  sistema  per  la  qualità 
certificato da un Ente accreditato secondo le norme UNI , EN, ISO 9001 o 9002. In 
tal caso allegherà al Piano/Programma una copia conforme del certificato che deve 
essere vigente alla data dell’offerta e otterrà il riconoscimento del maggior prezzo 
nella misura massima prevista.

 b) Adozione di Programma di Manutenzione

La  redazione  di  un  programma  di  manutenzione  dell’opera  e  delle  sue  parti  è 
finalizzata a garantire la manutenibilità dell’opera in modo da prevenire cadute di 
prestazione e garantire  la conservazione dell’opera e delle sue parti  al  necessario 
livello qualitativo. 
Il programma di manutenzione definisce quindi preventivamente i lavori, i metodi, 
gli strumenti, il tempo richiesto e le verifiche necessarie per accertare il momento 
opportuno per eseguire le opere di manutenzione.
Tale strumento dovrà essere corredato da :
- Disegni e indicazioni, elaborati dal progettista, contenenti le indicazioni necessarie 
alla conoscenza delle caratteristiche degli impianti da mantenere;
- Libretto e manuale d’uso, destinati agli utenti degli alloggi e redatti dall’impresa 
costruttrice, contenenti una descrizione dettagliata dell’alloggio corredata da disegni 
schematici,  dalle norme di manutenzione e dalla indicazione delle operazioni che 
possono essere eseguiti dagli utenti stessi ;
- Manuale di manutenzione, destinato al gestore dell’edificio e ai tecnici preposti alle 
operazioni periodiche di verifica e manutenzione.
Le procedure di programmazione della manutenzione prevedono la successione di 
quattro fasi fondamentali :
- Sistematizzazione dei dati relativi alle caratteristiche caratteristiche delle soluzioni 
tecnologiche (materiali, compinenti, sistemi costruttivi, ecc.) e dei sistemi costruttivi 
adottati in fase di esecuzione delle opere; 
- Definizione degli standard qualitativi e delle “soglie minime di accettabilità” del 
livello funzionale delle varie parti ndell’edificio;
- Classificazione  delle  tipologie  degli  interventi  manutentivi  in  relazione  alle 
tecnologie da impiegare, ai tempi di esecuzione e alle risorse necessarie;
- Determinazione dei “cicli di rinnovo”, ovvero delle scadenze temporali secondo le 
quali  devono  articolarsi  gli  interventi  di  manutenzione  e  del  “profili  di 
manutenzione”  che  prefigurano  l’andamento  delle  attività  e  dei  costi  di 
manutenzione previsti nel corso del ciclo della vita dell’edificio.

Nel caso di adempimento a quanto previsto dal presente punto, per ogni lettera (a e 
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b) è consentita una maggiorazione cumulativa di 6,00 €uro al mq di Sc.

5.8.2 Confort ambientali con riferimento all’isolamento acustico

A seguito dell’entrata in vigore della Legge 447/95 e del successivo D.P.C.M. del 5 
dicembre  1997  “Determinazione  dei  requisiti  acustici  passivi  per  edifici”,  con 
riferimento alle tipologie di isolamento acustico e alle categorie di intervento sugli 
edifici vengono definite le relative maggiorazioni di costo previste (c.f. tabellaA)

L’isolamento acustico riguarda :
- Isolamento acustico delle facciate
- Isolamento acustico dai rumori di impatto
- Isolamento acustico dai rumori aerei fra locali

Tabella A

Tipologia Euro al mq.
Isolamento acustico delle facciate 12,00

Isolamento acustico dai rumori di 
impatto

13,00

Isolamento acustico dai rumori fra 
locali aerei

13,00

Si  precisa  che  dovrà  essere  presentata  in  fase  progettuale  la  verifica  del 
raggiungimento dei requisiti acustici, che verranno indicati in apposita relazione a 
firma di un tecnico abilitato contenente i relativi calcoli.

Le  prestazioni  acustiche  dei  componenti  la  costruzione  dovranno  preferibilmente 
essere attestate da certificato di prova fornite dal produttore o valutate in base alla 
massa superficiale con riferimento a soluzioni assimilabili.

Nel caso di divisori costituiti da porzione di parete a diverso potere fonoisolante o da 
parete ed infisso va calcolato il potere fonoisolante risultante in base a quello delle 
diverse componenti ed alla relativa estensione di superficie.

Ad ultimazione dei lavori, la conformità al progetto dovrà essere certificata, da parte 
del  Direttore  Lavori,  la  verifica  strumentale  eseguita  da  tecnico  abilitato  nella 
materia, a corredo della richiesta di agibilità. 

Isolamento acustico delle facciate

Per  poter  fruire  di  differenziale  di  costo  aggiuntivo  per  prestazioni  di  comfort  
acustico, l’indice di isolamento acustico standardizzato di facciata (D2m,nT,w), per 
edifici adibiti a residenza o assimilabili,  così  come classificati dalla tabella A del 
d.p.c.m. 5 dicembre 1997 , dovrà essere :

≥ 42 dB
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La verifica con calcolo di progetto e con sondaggio a campione in opera, deve essere 
effettuato  con  riferimento  a  locali  residenziali  (letto)  non  prospicienti  logge, 
affacciati su fronti di esposizione diretta al rumore della via di traffico di maggior 
importanza.

Isolamento acustico ai rumori d’impatto

Per  poter  fruire  di  differenziale  di  costo  aggiuntivo  per  prestazioni  di  comfort 
acustico l’indice del livello di rumore da calpestio di solai, normalizzato (Ln,w), per 
edifici adibiti a residenza o assimilabili, così come classificato dalla Tabella A del 
d.p.c.m. 5 dicembre 1997 dovrà essere :

≥ 58 dB

La verifica con calcolo di progetto e con sondaggio a campione in opera, va operata 
con riferimento a :

- Locale letto rispetto a locali sovrapposti di altro alloggio sia per sovrapposizioni 
dirette  che  per  sovrapposizioni  in  diagonale,  qualora  si  tratti  di  locali 
presumibilmente rumorosi (cucine, scale interne);
- Locale di soggiorno rispetto a zone di circolazione comune;
- Locale di soggiorno rispetto a locali sovrapposti di altri alloggi.

Isolamento acustico ai rumori aerei fra locali

Per  poter  fruire  di  differenziale  di  costo  aggiuntivo  per  prestazioni  di  comfort 
acustico derivante dalla riduzione di trasmissioni di rumori aerei tra locali diversi 
l’indice del potere fonoisolante apparente di partizione fra ambienti (Rw),  per edifici 
adibiti a residenza o assimilabili, così come classificato dalla Tabella A del d.p.c.m. 5 
dicembre 1997 dovrà essere :

≥ 52 dB

La  verifica,  con  calcolo  di  progetto  e  con  sondaggio  a  campione  in  opera,  va 
applicata  preferibilmente  a  locali  letto  adiacenti  a  vani  o  a  spazi  comuni  e/o  di 
servizio di altro alloggio, maggiormente rumorosi e realizzati con soluzioni tecniche 
meno performanti.

Nel  caso  di  adempimento  a  quanto  previsto  dal  presente  punto  è  consentita  una 
maggiorazione fino a 38,00 €uro al mq di Sc.

5.8.3 Realizzazione rispondente ai principi della “bioarchitettura” 

Sulla base dei principi contenuti nella Legge Regionale n. 12/2005 vengono favoriti 
gli  interventi  nei  quali  trovano  applicazione  i  principi  del  risparmio  energetico-
ambientale e della cosiddetta “bioarchitettura” .
Per gli  interventi  che garantiranno il  raggiungimento del punteggio di almeno 30 
punti in rapporto al soddisfacimento dei requisiti di cui all’articolo 15 delle  Linee 
Giuda per la progettazione bioedilizia ed il contenimento energetico approvate con 
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delibera  del  Consiglio  Comunale  n.  56  del  30.9.2008  il  Comune  determinerà  la 
maggiorazione di 80,00 Euro al mq. di Sc.
Si precisa che in corso d’opera dovrà essere nominato un idoneo tecnico abilitato che 
alla  fine  dei  lavori  certificherà  la  conformità  delle  opere  eseguite  al  progetto 
presentato.

5.8.4 Qualità architettonica

La qualità delle soluzioni costruttive ed architettoniche degli edifici vengono valutati 
in modo insindacabile dall’Amministrazione in fase di esame del progetto edilizio. In 
tale sede il progettista esporrà, in una specifica relazione, le soluzioni compositive 
del  progetto  nonché  le  caratteristiche  dei  materiali  dei  prospetti  con  riferimento 
anche al contesto in cui l’intervento si pone.
Alla  fine  dei  lavori  il  Direttore  dei  Lavori  dichiarerà  la  conformità  delle  opere 
eseguite al progetto presentato con particolare riferimento al punto in esame.
Nel  caso  di  adempimento  a  quanto  previsto  dal  presente  punto  è  consentita  una 
maggiorazione fino a 40,00 €uro al mq di Sc.

5.9 I.V.A. e spese notarili e amministrative

L’IVA,  le  spese  notarili  ed  amministrative  in  genere,  determinate  sulla  base  delle 
disposizioni vigenti, non rientrano nel calcolo del massimale di costo totale dell’intervento e 
debbono intendersi aggiuntivi.

Articolo 6 - Determinazione dei prezzi di cessione degli alloggi

Il prezzo di cessione degli alloggi è determinato, come risulta dalle allegate tabelle C e D, a seconda 
delle “Soluzioni” di cui al precedente punto 3), e più precisamente:

Ø Soluzione n. 1 (vendita convenzionata 70% vol. e.e.p. + affitto a riscatto 20% vol. e.e.p.
+ cessione gratuita al Comune 10% vol. e.e.p.) :

Minimo Euro  1.833,56 al mq. di S.c.;
Massimo Euro  2.071,95 al mq. di S.c.;

Ø Soluzione n. 2 (vendita convenzionata 70% vol.  e.e.p.  + affitto a riscatto 30% vol. 
e.e.p.)

Minimo Euro  1.627,36 al mq. di S.c.;
Massimo Euro  1.838,95 al mq. di S.c.;

Ø Soluzione n. 3 (vendita convenzionata 100% vol. e.e.p.)

Minimo Euro  1.348,09 al mq. di S.c.;
Massimo Euro  1.523,37 al mq. di S.c.;
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Ø Soluzione n. 4 (vendita convenzionata 90% vol. e.e.p. + cessione gratuita al Comune 
10% vol. e.e.p.)

Minimo Euro  1.653,90 al mq. di S.c.;
Massimo Euro  1.868,93 al mq. di S.c.;

Ø Soluzione n. 5 (affitto a riscatto 100% volume)

Minimo Euro al mq. 2.036,36 di S.c.;
Massimo Euro al mq. 2.301,12 di S.c.;

Ø Soluzione n. 6 (cessione per affitto in luogo delle soluzioni 1 e 5)

Minimo Euro al mq. 1.553,67 di S.c.;
Massimo Euro al mq. 1.755,67 di S.c.;

Ø Altre soluzioni

I  valori  si  ottengono per interpolazione dei parametri  applicati  per le Soluzioni previste, 
sulla base dei criteri contenuti nel presente Documento.

Articolo 7 - Determinazione dei canoni di locazione

I canoni di locazione saranno differenti sulla base del tipo di affitto :

- Affitto a riscatto, per cui il canone corrisponde alla quota di prezzo annuo versato, al netto 
dell’importo versato alla prenotazione : 5% annuo del prezzo di cessione (prima vendita – 
vedi allegati C e D)
- Affitto  (previa  autorizzazione  comunale)  di  casa  in  cessione,  temporaneamente  non 
utilizzata : 3% annuo del prezzo di cessione (prima vendita);
– Affitto  alloggi  ceduti  all’Amministrazione  Comunale o  all’A.L.E.R.  faranno 
riferimento alla  vigente normativa in  merito  al  canone sociale,  al  canone moderato o al 
canone concordato.

Articolo 8 - Durata di validità delle convenzioni

La validità delle convenzioni ovvero delle obbligazioni assunte dagli operatori negli ambiti degli 
interventi di e.e.p., al fine del rispetto delle definizioni contenute nel presente provvedimento è di 
anni 35.
Tale termine decorre dalla data di stipula della convenzione.
Le obbligazioni a carico degli assegnatari o acquirenti degli alloggi sono di anni 30 a partire dalla  
data di assegnazione o cessione degli immobili.
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Articolo 9 - Alloggi in vendita convenzionata

L’Operatore  si  obbliga  nei  confronti  del  Comune  di  Arese  a  cedere  alloggi,  con  le  relative 
pertinenze aventi i requisiti stabiliti dall’Amministrazione Comunale, definiti sulla base di specifica 
regolamentazione.
Entro 3 mesi dalla stipula della convenzione saranno concordate la collocazione e le tipologie degli 
alloggi convenzionati con l’Amministrazione Comunale.
Dopo tale individuazione il Comune potrà proporre all’Operatore , entro sei mesi dalla data di inizio 
dei  lavori  degli  edifici  di  e.e.p.  relativi  alla  convenzione  di  Piano/Programma,  i  nominativi  di 
soggetti acquirenti, aventi i suddetti requisiti.
Decorso  tale  termine,  senza  che  sia  intervenuta  da  parte  dell’Amministrazione  comunale 
l’individuazione  dei  soggetti  indicati  e  quindi  la  prenotazione,  l’Operatore  potrà  individuare 
direttamente  i  soggetti  in  possesso  dei  requisiti  stabiliti  dall’Amministrazione  Comunale  per 
l’assegnazione di alloggi di e.e.p. con i quali procedere alla sottoscrizione dei contratti preliminari 
alle condizioni di  seguito specificate, previa segnalazione dei nominativi al  Comune medesimo, 
corredata dalla documentazione attestante il possesso dei requisiti stabiliti.
Inoltre :

- L’operatore non applicherà alcun aggiornamento al costo determinato ai sensi del presente 
Documento e della convenzione di Piano/Programma;
- L’operatore deve chiedere al Comune di Arese l’approvazione dei contratti preliminari di 
vendita tipo entro 60 giorni dal rilascio del Permesso di Costruire;
- Il Comune risponderà ed approverà i contratti preliminari di cui sopra entro 90 giorni dalla 
richiesta;
- Fatto  salvo  il  diritto  dell’Amministrazione  Comunale  di  fornire  i  nominativi  degli 
acquirenti  entro  180  giorni  dalla  comunicazione  di  inizio  lavori  degli  edifici  da  parte 
dell’Operatore, la stessa potrà, entro detto termine, esercitare anche il diritto alla prelazione 
di tutte o di parte delle unità immobiliari di e.e.p.;
- Entro 60 giorni dalla fine dei lavori l’Operatore dovrà cedere gli alloggi agli assegnatari.

.
Nel caso in cui gli alloggi vengano acquisiti da A.L.E.R. Milano le modalità operative verranno 
definite in sede dalla convenzione di Piano/Programma.

Inoltre, per la durata di anni trenta dalla stipula dell’ultimo atto di cessione degli alloggi:

1. Nel  caso di  trasferimenti  in  proprietà  degli  alloggi  successivi  al  primo,  al  Comune è 
attribuito il diritto di prelazione per l’acquisto o di indicare i nominativi degli acquirenti; tale 
facoltà deve esercitarsi entro 90 giorni dalla formale richiesta dei proprietari;
2. Nel caso di trasferimenti di cui al precedente punto a) il prezzo sarà determinato come 
segue :
Al  prezzo  di  prima  vendita  sarà  aggiunta  una  quota  corrispondente  all’incremento 
percentuale  medio  degli  indici  mensili  ISTAT del  costo  di  costruzione  di  un  fabbricato 
residenziale e dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati : tale nuovo prezzo 
sarà diminuito di una percentuale di deprezzamento determinata dall’età dell’edificio  (da 
computarsi a far data dalla fine dei lavori ) secondo la seguente tabella :

- Da 1 (uno) a 5 (cinque) anni 0% (zero per cento)
- Da 5 (cinque) a 10 (dieci) anni fino al 5% (cinque per cento) 
- Da 10 (dieci) fino al 10% (dieci per cento)

In  caso  di  ulteriore  trasferimento,  la  determinazione  del  prezzo  avverrà  in  analogia  al 
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secondo.
3. nel caso di mancata prelazione o indicazione di soggetti da parte dell’Amministrazione 
Comunale, gli alloggi potranno essere venduti, previa autorizzazione del Comune, a soggetti 
che risponderanno ai requisiti stabiliti dal bando di prima assegnazione;
4. gli  alloggi  potranno  essere  locati  solo  per  motivate  ragioni  dovute  a  causa  di  forza 
maggiore che non consentiranno ai  proprietari  di occuparli per un periodo prolungato di 
tempo ed a seguito di specifica autorizzazione comunale, la quale si riserva comunque la 
facoltà di indicare i nominativi dei locatari entro 90 giorni dalla richiesta; il  canone non 
potrà superare il 3% del prezzo di vendita degli alloggi stessi come determinato al punto 2b);
5.negli atti di compravendita dovranno essere riportate le presenti condizioni (punto a,b,c,d) 
con l’esplicita attestazione che qualsiasi atto redatto in difformità da quanto sopra stabilito, 
il Comune si riserva la facoltà di richiedere l’annullamento ovvero applicare una sanzione in 
misura non inferiore al 30% e non superiore al 50% del valore dell’immobile sulla base dei 
criteri stabiliti dalla convenzione.

Nel  caso  in  cui  gli  alloggi  vengano  realizzati  e/o  acquisiti  da  A.L.E.R.  Milano  il  diritto  di 
prelazione, di cui al precedente punto a) verrà costituito a favore di detta Azienda.

L’inizio dei lavori relativo agli alloggi convenzionati dovrà avvenire entro 6 mesi dal rilascio del 
Permesso di Costruire; i Permessi di Costruire dovranno essere richiesti entro 6 mesi dalla stipula 
della convenzione ed ultimati entro 24 mesi dal rilascio dei relativi Permessi di Costruire, elevabile 
a 30 mesi per interventi significativi dal punto di vista volumetrico o tipologico e  salvo cause di 
forza maggiore debitamente documentate.
L’Operatore deve realizzare dette opere secondo le caratteristiche costruttive allegate al presente 
Documento .
Per  ultimazione  dei  lavori  si  intende  la  data  di  presentazione  della  domanda  di  abitabilità 
dell’edificio completa di ogni allegato richiesto dalla normativa vigente.
Gli alloggi saranno realizzati secondo le regole d’arte attualmente in uso; a garanzia della qualità e 
dei tempi di realizzazione delle opere di cui sopra l’Operatore dovrà presentare polizza fidejussoria, 
fatto salvo quanto stabilito all’articolo 12, ultimo comma.

Articolo 10 - Alloggi in affitto con riscatto della proprietà

L’Operatore si obbliga nei confronti del Comune di Arese a riservare a persone aventi i requisiti  
stabiliti dall’Amministrazione Comunale, definiti sulla base di specifica regolamentazione, alloggi e 
relative pertinenze con patto di futura cessione in proprietà e diritto di uso e godimento sino al  
trasferimento della proprietà per un periodo di 20 (venti) anni dalla consegna degli stessi.
Tali  alloggi,  con  relative  pertinenze,  dovranno  essere  preventivamente  individuati,  sia  per 
collocazione che per tipologia, in sede di progettazione esecutiva in accordo con l’Amministrazione 
Comunale entro tre mesi dalla stipula della convenzione.
Dopo tale individuazione il comune potrà proporre all’Operatore, entro 6 mesi dalla data di stipula 
della  convenzione  di  Piani/Programmi,  i  nominativi  di  soggetti  assegnatari,  aventi  i  suddetti 
requisiti, che avranno titolo a perfezionare la prenotazione con l’Operatore per la sottoscrizione del 
contratto con patto di futura vendita e diritto d’uso e godimento degli alloggi e relative pertinenze 
alle condizioni di seguito specificate.
Decorso  tale  termine,  senza  che  sia  intervenuta  da  parte  dell’Amministrazione  comunale 
l’individuazione  dei  soggetti  indicati  e  quindi  la  prenotazione,  l’Operatore  potrà  individuare 
direttamente  i  soggetti  in  possesso  dei  requisiti  stabiliti  dall’Amministrazione  comunale  per 
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l’assegnazione di alloggi di e.e.p., con i quali perfezionare la prenotazione stessa ed il successivo 
contratto  con  patto  di  futura  vendita  e  diritto  d’uso  e  godimento  alle  condizioni  di  seguito 
specificate,  previa  segnalazione  dei  nominativi  al  Comune  medesimo,  corredato  dalla 
documentazione attestante il possesso dei requisiti stabiliti.
Entro 60 giorni dalla fine dei lavori l’Operatore dovrà assegnare gli alloggi agli aventi titolo.
Con riferimento agli obblighi di cui sopra, il periodo minimo d’uso e godimento deve intendersi 
fatta salva la volontà degli assegnatari, come in seguito meglio specificato.
Le  prenotazioni  che  a  tal  fine  saranno  rilasciate  dall’Operatore  configureranno  l’impegno  alla 
cessione degli alloggi, con patto di futura vendita alla scadenza dei 20 anni di uso e di godimento 
decorrenti dalla consegna degli stessi.
In  ogni  caso,  prima  del  termine  di  cui  al  precedente  comma,  dovrà  essere  riconosciuta 
all’assegnatario la  facoltà  di  riscatto  anticipato  della  proprietà  dell’alloggio,  con  pagamento 
integrale del prezzo, da potersi esercitare al quinto, al decimo ed al quindicesimo anno dalla data di 
assegnazione,  con  trasformazione  dell’attribuzione  dell’alloggio  stesso  da  uso  e  godimento  in 
proprietà.
La  facoltà  di  cui  sopra  potrà  essere  esercitata  dall’assegnatario,  nei  90  giorni  precedenti  alla 
suddetta scadenza, con raccomandata A.R.
L’Operatore dovrà aderire alla richiesta dell’assegnatario entro il termine massimo di (30) trenta 
giorni dalle scadenze sopra indicate.
Il riscatto anticipato potrà comunque essere esercitato in qualsiasi momento di comune accordo fra 
le parti  sulla base di quanto stabilito nel contratto con patto di futura vendita e diritto d’uso e 
godimento.
Chi godrà degli alloggi dovrà versare alla sottoscrizione della prenotazione un importo pari al 5% 
del valore dell’immobile e corrispondere ogni anno una quota prezzo in misura pari al 5% (cinque 
per cento) del prezzo di prima cessione dell’alloggio stesso determinabile con i criteri di cui al 
presente documento, al netto dell’anticipazione versata.
Tale quota prezzo sarà oggetto di rivalutazione biennale in base alle variazioni dell’indice ISTAT 
dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati, nei limiti e con le modalità previste  
dalla legislazione vigente.
Alla consegna dell’alloggio verrà stipulato il contratto con cui gli assegnatari conseguiranno l’uso e 
il  godimento dell’alloggio mentre la proprietà si trasferirà dopo 20 anni,  dandosi atto,  con atto 
notarile ricognitorio con effetto traslativo (con spese a carico degli  assegnatari),  che il  regolare 
versamento delle rate ha comportato l’integrale pagamento del prezzo di cessione dell’immobile. 
Se la consegna verrà anticipata in conformità ai commi precedenti sarà completato il   pagamento 
integrale del prezzo (dedotte le quote prezzo annuali versate e la quota prezzo coperta con mutuo 
fondiario) che sarà, anche in questo caso, fatto constatare con atto notarile ricognitivo dell’avvenuto 
effetto traslativo con spese a carico degli assegnatari.
Le prenotazioni degli assegnatari saranno ricevute entro la data di ultimazione dei lavori.
I “preliminari di compravendita” dovranno riportare le seguenti condizioni :

a) Il prezzo di vendita delle singole unità immobiliari allo scadere dei 20 anni o prima in 
caso  di  manifestata  volontà  di  anticipare  il  termine  da  parte  dell’acquirenteassegnatario, 
dovrà essere pari  a quello di prima cessione, escludendo qualsiasi tipo di aggiornamento 
(cosiddetto “prezzo bloccato”), fatti salvi eventuali aumenti dovuti a varianti richieste dagli 
assegnatari,  autorizzati  dal Comune, nei limiti  e  con le modalità  stabilite dal successivo 
articolo 14;;
b) Gli  assegnatari assumeranno gli  oneri  per  le spese condominiali,  spese di ordinaria  e 
straordinaria manutenzione, ICI  ove  prevista dalla Legge, nonché i rischi ex art. 1523 del 
C.C. dal momento della consegna degli alloggi ;
c) Sugli  alloggi  in  cessione  non  potranno  essere  costituiti  diritti  reali  o  personali  di 
godimento a favore di terzi;
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d) In  caso  di  mutuo  l’assegnatario,  che  intendesse  anticipare  il  riscatto  della  proprietà, 
rimborserà le spese che l’Operatore dovesse sostenere per il trasferimento della proprietà e 
assumerà il conseguente accollo della quota residua del mutuo;
e) Nel caso di acquisto anticipato, il pagamento del prezzo, decurtato della quota di prezzo 
annuo  versata,  al  netto  dell’aggiornamento  ISTAT, e  per  quota  dell’eventuale  mutuo 
fondiario non eccedente il 70% (settanta per cento), avverrà in un'unica soluzione non oltre 
la data di stipula dell’atto notarile ricognitivo dell’avvenuto effetto traslativo della proprietà. 
f) In caso di mancato pagamento delle somme dovute di cui ai precedenti capoversi o del 
reiterato mancato versamento (più di tre rate) della quota di prezzo annuo stabilita (5%),  
l’Operatore potrà  recedere dal  preliminare  di  compravendita  che si  intenderà  risolto  per 
colpa dell’assegnatario; in tale circostanza l’Operatore potrà trattenere a titolo di indennizzo 
e  risarcimento,  in  tutto  o in  parte,  le  somme ricevute e  procederà  quindi  ad  una nuova 
assegnazione in uso e godimento con patto di futura vendita, secondo quanto previsto dai 
precedenti  commi,  dedotto  dall’arco  temporale  inizialmente  stabilito,  un  periodo  pari  a 
quello già trascorso per precedenti assegnazioni in uso e godimento;
g) Eventuali varianti interne agli alloggi, qualora fossero richieste dagli assegnatari, saranno 
ad  esclusivo  carico  degli  stessi  nei  termini  previsti  dal  presente  documento  (vedasi 
successivo articolo 14);
h) Qualora  l’assegnatario intenda  rinunciare  al  trasferimento  della  proprietà,  dovrà 
comunicarlo  per  iscritto  precisandone  i  motivi  ed  entro  i  successivi  3  (tre)  mesi  dovrà 
restituire l’alloggio in perfetto stato manutentivo; in tale ipotesi, l’Operatore avrà titolo di 
trattenere dalle somme fino a quel momento versate un importo giustificato e quantificato 
come segue:
- Canone d’affitto (corrispettivo per il godimento dell’alloggio) nella misura del 2,5% del 
prezzo dell’alloggio per ogni anno d’uso e godimento dello stesso;
- Risarcimento di eventuali spese da sostenere per riportare l’alloggio in “perfetto stato di 
manutenzione”;
- Penale  (corrispondente  ad  un  teorico  deprezzamento  dell’alloggio)  conteggiata  come 
segue:

§ Se  il  recesso  avviene  entro  il  secondo  anno  dalla  sottoscrizione  dell’atto  di 
cessione : 1% (uno per cento) del prezzo di cessione dell’alloggio;
§ Se il recesso avviene entro il quarto anno dalla sottoscrizione dell’atto di cessione 
: 3% (tre per cento) del prezzo di cessione dell’alloggio;
§ Se il recesso avviene entro il sesto anno dalla sottoscrizione dell’atto di cessione : 
5% (cinque per cento) del prezzo di cessione dell’alloggio;
§ Se  il  recesso  avviene  entro  l’ottavo  anno  dalla  sottoscrizione  dell’atto  di 
cessione : 7% (sette per cento) del prezzo di cessione dell’alloggio;
§ Se  il  recesso  avviene  entro  il  decimo  anno  dalla  sottoscrizione  dell’atto  di 
cessione : 9% (nove per cento) del prezzo di cessione dell’alloggio;
e così via per i bienni successivi.

Nel  caso  di  mancata  restituzione  dell’alloggio  nei  termini  di  cui  al  punto  h) ,  da  parte 
dell’assegnatario ipso  facto  inadempiente,   si  determina  il  diritto  dell’Operatore  a  recedere 
istantaneamente dal contratto e a trattenere a titolo di indennizzo e risarcimento le somme ricevute 
in acconto e quota prezzo, oltre ai danni causati dall’inadempimento stesso.
Gli  alloggi  ritornati  a  disponibilità  dell’operatore  saranno  ceduti  alle  condizioni  definite  nei 
sopraelencati punti.
Perfezionata  la  nuova  cessione,  l’Operatore  verserà  agli  assegnatari che  hanno  rinunciato  al 
contratto,  il  saldo  fra  quanto  versato  e  quanto  trattenuto  a  titolo  di  canone,  indennizzo  e 
risarcimento penale, danni.
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Per quanto riguarda la “regolamentazione” in merito alla realizzazione degli immobili, si rendono 
applicabili  le  disposizioni  relative  agli  immobili  da  destinare  alla  vendita  di  cui  al  precedente 
articolo. In particolare :
per la durata di anni trenta dalla stipula dell’ultimo atto di prenotazione degli alloggi :

1. Nel  caso di  trasferimenti  in  proprietà  degli  alloggi  successivi  al  primo,  al  Comune è 
attribuito il diritto di prelazione per l’acquisto o di indicare i nominativi degli acquirenti; tale 
facoltà deve esercitarsi entro 90 giorni dalla formale richiesta dei proprietari;
2. Nel caso di trasferimenti di cui al precedente punto 1. il prezzo sarà determinato come 
segue :
Al  prezzo  di  prima  vendita  sarà  aggiunta  una  quota  corrispondente  all’incremento 
percentuale  medio  degli  indici  mensili  ISTAT del  costo  di  costruzione  di  un  fabbricato 
residenziale e dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati : tale nuovo prezzo 
sarà diminuito di una percentuale di deprezzamento determinata dall’età dell’edificio (da 
computarsi a far data dalla fine dei lavori) secondo la seguente tabella :

- Da 1 (uno) a 5 (cinque) anni 0% (zero per cento)
- Da 5 (cinque) a 10 (dieci) anni fino al  5% (cinque per cento)
- Da 10 (dieci) fino al  10% (dieci per cento)

In  caso  di  ulteriore  trasferimento,  la  determinazione  del  prezzo  avverrà  in  analogia  al 
secondo.

3. nel caso di mancata prelazione o indicazione di soggetti da parte dell’Amministrazione 
Comunale, gli alloggi potranno essere venduti, previa autorizzazione del Comune, a soggetti 
che risponderanno ai requisiti stabiliti dal bando di prima assegnazione;
4. gli  alloggi  potranno  essere  locati  solo  per  motivate  ragioni  dovute  a  causa  di  forza 
maggiore che non consentiranno ai  proprietari  di occuparli per un periodo prolungato di 
tempo ed a seguito di specifica autorizzazione comunale, la quale si riserva comunque la 
facoltà di indicare i nominativi dei locatari entro 90 giorni dalla richiesta; il  canone non 
potrà superare il 3% del prezzo di vendita degli alloggi stessi come determinato al punto 2);
5. negli atti di compravendita dovranno essere riportate le presenti condizioni (punto a, b, c, 
d)  con  l’esplicita  attestazione  che  qualsiasi  atto  redatto  in  difformità  da  quanto  sopra 
stabilito,  si riserva la facoltà di richiedere l’annullamento ovvero applicare una sanzione in 
misura non inferiore al 30% e non superiore al 50% del valore dell’immobile sulla base dei 
criteri stabiliti dalla convenzione.

Nel  caso  in  cui  gli  alloggi  vengano  realizzati  e/o  acquisiti  da  A.L.E.R.  Milano  il  diritto  di 
prelazione, di cui al precedente punto 1) verrà costituito a favore di detta Azienda.

L’inizio dei lavori relativo agli alloggi convenzionati dovrà avvenire entro 6 mesi dal rilascio del 
Permesso di Costruire; i Permessi di Costruire dovranno essere richiesti entro 6 mesi dalla stipula 
della convenzione ed ultimati entro 24 mesi dal rilascio dei relativi Permessi di Costruire, elevabile 
a 30 mesi per interventi significativi dal punto di vista volumetrico o tipologico e  salvo cause di 
forza maggiore debitamente documentate.
L’Operatore deve realizzare dette opere secondo le caratteristiche costruttive allegate al presente 
Documento .
Per  ultimazione  dei  lavori  si  intende  la  data  di  presentazione  della  domanda  di  abitabilità 
dell’edificio completa di ogni allegato richiesto dalla normativa vigente.
Gli alloggi saranno realizzati secondo le regole d’arte attualmente in uso; a garanzia della qualità e 
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dei tempi di realizzazione delle opere di cui sopra l’Operatore dovrà presentare polizza fidejussoria, 
fatto salvo quanto stabilito all’articolo 12, ultimo comma.

Articolo 11 – Affitto degli alloggi in cessione al Comune

L’Operatore si obbliga a cedere gratuitamente, senza alcun onere o tassa, al Comune di Arese gli 
alloggi, con le relative pertinenze.
Entro 3 mesi dalla stipula della convenzione saranno concordate con l’Amministrazione Comunale 
la  collocazione e le tipologie degli alloggi in cessione.
Detti alloggi saranno, salva diversa determinazione, concessi in affitto sociale permanente a persone 
residenti nel Comune di Arese, aventi requisiti stabiliti dall’Amministrazione Comunale.
L’importo  dell’affitto,  salva  diversa  determinazione,  sarà  determinato  sulla  base  della  vigente 
disciplina che regolamenta il canone sociale, il canone moderato o il canone concordato secondo le 
esigenze definite dal Comune.
Il  Comune  comunque  procederà  con  separato  atto  alla  determinazione  dei  canoni  di  affitto,  a 
stabilire le modalità  di  pagamento,  di  aggiornamento dei  canoni,  così  come a determinazione i 
contenuti dei contratti tipo.
L’inizio dei lavori  relativo agli  alloggi in cessione dovrà avvenire entro 6 mesi dal rilascio del 
Permesso di Costruire; i Permessi di Costruire dovranno essere richiesti entro 6 mesi dalla stipula 
della convenzione ed ultimati entro 24 mesi dal rilascio dei relativi Permessi di Costruire, elevabile 
a 30 mesi per interventi significativi dal punto di vista volumetrico o tipologico e  salvo cause di 
forza maggiore debitamente documentate.
L’Operatore deve realizzare dette opere secondo le caratteristiche costruttive allegate al presente 
Documento .
Per  ultimazione  dei  lavori  si  intende  la  data  di  presentazione  della  domanda  di  abitabilità 
dell’edificio completa di ogni allegato richiesto dalla normativa vigente.
Gli alloggi saranno realizzati secondo le regole d’arte attualmente in uso; a garanzia della cessione e 
della  qualità  e  dei  tempi di realizzazione delle  opere di  cui  sopra l’Operatore dovrà presentare 
polizza fidejussoria, fatto salvo quanto stabilito all’articolo 12, ultimo comma.

Nel caso di accordi fra ALER Milano e Comune gli alloggi potranno essere ceduti ad A.L.E.R. per  
la loro gestione in affitto permanente o per un numero di anni concordato.

Articolo 12 - Garanzie

A garanzia degli impegni assunti, l’Operatore dovrà prestare idonea polizza fidejussoria bancaria o 
assicurativa.
Nel caso di polizza assicurativa con importo superiore a Euro 1.000.000,00 , la polizza dovrà essere 
esclusivamente  di  primaria  compagnia  e,  quindi,  dovrà  essere  preventivamente  autorizzata  dal 
Comune che valuterà le condizioni di primaria compagnia del fidejuossore.

La garanzia da prestare al Comune di Arese riguarderà:

- Il rispetto dei tempi, delle caratteristiche costruttive e la corretta assegnazione e/o gestione degli 
immobili;
- L’importo sarà determinato come segue :
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Immobili da destinare alla vendita convenzionata o affitto a riscatto :
superficie complessiva e.e.p. = mc. [y]
mc [y] : 3 m = mq. [a]
mq [a] x importo e.e.p. in vendita = € [z]
€ [z] x15% = importo garanzia

Immobili da cedere al Comune:
superficie complessiva e.e.p. = mc. [y]
mc [y] : 3 m = mq. [a]
mq [a] x importo e.e.p. in vendita = € [z] = importo garanzia

La  garanzia  avrà  validità  annuale  e  verrà  rinnovata  fino  al  rilascio  dell’idonea  liberatoria 
dell’Amministrazione Comunale anche parziale.;

La liberatoria della garanzia verrà rilasciata :
a) Per gli alloggi in cessione al Comune e per quelli in vendita convenzionata, a seguito della stipula 
degli atti di cessione;
b Per le unità abitative in affitto con riscatto, a seguito della sottoscrizione degli atti di prenotazione.

Sulla polizza dovrà essere riportata la seguente specifica clausola :  In caso di insolvenza, previa 
infruttuosa  diffida  a  mezzo  di  R.A.R.,  decorsi  infruttuosamente  30  giorni  dal  ricevimento  dal  
ricevimento  della  stessa,  il  fideiussore  corrisponderà,  mediante  assegno  circolare,  la  quota  
richiesta, a semplice richiesta del Comune.

Inoltre dovrà essere prestata una fideiussione per gli acquirenti e i prenotatari degli alloggi ai sensi 
del D.Lgs. 122/2005 secondo le modalità e i termini stabiliti dalla normativa.

Nell’ambito di Piani/Programmi proposti o partecipati da A.L.E.R. dette garanzie potranno essere 
diversamente determinate, al fine di evitare il sovrapporsi di analoghe richieste da parte del Comune 
e di A.L.E.R. a carico dell’Operatore.

Articolo 13 - Sanzioni

In caso di inadempimento o ritardo nelle obbligazioni assunte dall’Operatore, l’Amministrazione 
Comunale applicherà, a suo insindacabile giudizio, una sanzione pecuniaria dall’1 al 15% del valore 
delle opere.
Inoltre, qualora :

a) L’operatore o i suoi aventi causa pongano in essere atti che, in modo diretto o indiretto, 
compromettano le finalità pubbliche e sociali per le quali l’insediamento residenziale è stato 
realizzato anche a mezzo di alterazione dei prezzi di assegnazione/cessione fuori dai casi 
contrattualmente previsti;
b) Si  verifiche  lo  scioglimento  e  il  fallimento  del  concessionario  e/o  cessionario  prima 
dell’integrale realizzazione dell’iniziativa.

L’Amministrazione Comunale potrà richiedere, e l’Operatore è obbligato, a cedere gratuitamente le 
aree oggetto d’intervento di e.e.p. alla stessa Amministrazione.

Nel  caso di  mancata cessione al  Comune degli  immobili  l’Amministrazione potrà  richiedere,  e 

19/50



l’Operatore è obbligato,  a cedere gratuitamente le aree oggetto d’intervento di e.e.p.  alla stessa 
Amministrazione e contestualmente procederà all’escussione delle garanzie fidejussorie di importo 
pari al valore degli immobili da cedere (se non realizzati) o pari al valore delle opere ancora da 
eseguire, il cui importo verrà determinato dall’Ufficio Tecnico Comunale, ivi comprese le spese di 
progettazione ed ogni altro onere accessorio.

Articolo 14 - Varianti

Per quanto riguarda modifiche costruttive agli immobili,  potranno essere apportate, ad esclusiva 
richiesta degli assegnatari/acquirenti,  migliorie interne alle singole unità immobiliari  realizzande 
relativamente a :

- Opere murarie;
- Impianto elettrico;
- Impianto di riscaldamento;
- Apparecchi sanitari e rubinetterie;
- Pavimenti e rivestimenti;
- Portoncino d’ingresso e serramenti

Per  tali  migliorie,  che  non potranno  comunque  eccedere  complessivamente  il  12% (dodici  per 
cento) dei prezzi finali di assegnazione/cessione di ogni singolo alloggio, il direttore lavori dovrà 
rilasciare apposita certificazione attestante le migliorie effettivamente eseguite su richiesta di ogni 
singolo assegnatario/acquirente ed il loro valore economico.

Articolo 15 - Quota sociale

Negli  interventi  di  pianificazione  a  prevalente  destinazione  residenziale  di  ridotte  capacità 
edificatorie,  negli  ambiti  ove  non sussiste  l’obbligo  di  PRG al  reperimento  di  quota  di  e.e.p.,  
qualora  l’Amministrazione  Comunale  ritenga  raggiunto  l’obiettivo  di  risposta  al  fabbisogno  di 
alloggi di edilizia convenzionata, l’Operatore potrà richiedere di non realizzare alloggi di e.e.p.
In  caso  di  assenso  da  parte  dell’Amministrazione  Comunale  a  detta  richiesta,  l’Operatore  
corrisponderà all’Amministrazione stessa un valore di indennizzo sociale pari al differenziale fra il 
valore medio di mercato degli alloggi (rilevato dalla Borsa Immobiliare di Milano) e il valore base 
minimo (al netto degli importi del “differenziale della qualità aggiuntiva”) degli alloggi di e.e.p.,  
riferito all’intervento, moltiplicato per una superficie teorica (Sc), che tenga conto delle dimensioni 
dell’intervento (volumetria eccessiva) e della tipologia pianificatoria (P.I.I., P.L., P.R., ecc..), che, 
comunque,  non  potrà  essere  inferiore  al  5%  della  Superficie  Lorda  massima  oggetto  di 
pianificazione.
Tali  somme verranno destinate  prioritariamente dall’Amministrazione Comunale ad  interventi  a 
sostegno  delle  famiglie  ed  ad  attività  sociali  (“buono  casa”,  integrazione  all’affitto,  contributi 
sociali, ecc.).
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Articolo 16 - Contributi concessori

Gli interventi realizzati sulla base delle prescrizioni del presente documento, ai sensi dell’art. 17 del 
T.U.E. approvato con D.P.R. 06.06.2001 n. 380, sono soggetti alla sola quota dei contributi sugli 
oneri di urbanizzazione e non debbono corrispondere il contributo sul costo di costruzione.

Articolo 17 - Aggiornamento dei costi

La Giunta Comunale, sulla base delle variazioni di mercato e dei prezzi,  procederà periodicamente 
ad un aggiornamento del valore base dell’e.e.p. indicata nel presente documento.

Articolo 18 - Esclusioni

Sono esclusi dalla presente disciplina gli ambiti di Pianificazione di Zona realizzati ai sensi della  
Legge 167/62 e s.m.i..

Articolo 19 - Caratteristiche costruttive

In  allegato  viene  unito  il  documento  elaborato  (Allegato  Tecnico)  dal  CIMEP in  merito  alle 
caratteristiche costruttive degli alloggi di e.e.p. a cui anche il presente documento fa riferimento.

Articolo 20 – Disposizioni transitorie  [4]  

Gli immobili destinati ad edilizia convenzionata in attuazione di convenzioni urbanistiche stipulate 
prima dell’entrata in vigore del presente Documento sono soggetti alle prescrizioni contenute nelle 
specifiche convenzioni.

Gli  alloggi  destinati  ad  affitto  convenzionato  temporaneo  individuati  in  virtù  di  convenzioni 
urbanistiche cessano di avere tale vincolo nei seguenti casi:

1. decorrenza  naturale  dei  termini  di  affitto  convenzionale  così  come  determinato  dalla 
relativa convenzione urbanistica;
2. su richiesta dell’Operatore, previa accettazione da parte del Comune, quando sussistano 
tutte le seguenti condizioni:

a. l’alloggio sia stato rilasciato, liberamente dal conduttore, per ragioni estranee alla 
volontà dell’Operatore, o forzatamente per morosità dell’affittuario;
b. i  tempi  intercorrenti  fra  la  data  del  rilascio  dell’immobile (debitamente 
documentato) e la scadenza naturale dei vincoli convenzionali che obbligano l’affitto 
convenzionato,  non  consentono  la  stipula  di  un  contratto  di  affitto  della  durata 
minima stabilita dalla normativa di riferimento e comunque per un arco temporale 
non superiore a tre anni;

Qualora  le  parti  non convengano,  ove  consentito  dalla  normativa,  di  utilizzare  per  altre 
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destinazioni  pubbliche  detti  immobili  per  il  periodo  residuo  di  vincolo  convenzionale, 
l’Operatore  corrisponderà un  indennizzo  sociale  al  Comune,  determinato  sulla  base  dei 
criteri indicati nel successivo paragrafo del presente articolo.

L’indennizzo  sociale  da  riconoscere  al  Comune  ai  fini  della  decadenza  anticipata  del  vincolo 
all’affitto convenzionale viene determinata sulla base della seguente formula :

I = V – ( V * 1 )
      qn

I = indennizzo da riconoscere;
V = valore dell’immobile sulla base della media dei prezzi indicati nel listino della C.C.I.A.A. di Milano –  
OSMI Borsa Immobiliare di Milano in Comune di Arese per gli appartamenti recenti entro 35 anni ed i boxes 
q = formula : (1+i);
i = Euribor 360 (tasso variabile a 1 anno), in vigore alla data del provvedimento comunale, moltiplicato per  
tre;
n = numero di anni alla scadenza del vincolo.

L’indennizzo  dovrà  essere  versato  in  un’unica  soluzione  entro  trenta  giorni  dalla  richiesta  del 
Comune. In caso di ritardato pagamento si applicherà l’interesse legale.  A seguito dell’integrale 
pagamento  a  cura  dell’Operatore  della  somma  determinata  dal  Comune,  quest’ultimo  rilascerà 
formale liberatoria ai fini dell’utilizzo dell’immobile; nel caso di mancata emissione da parte del 
Comune di detto atto entro 30 giorni dall’avvenuto pagamento dell’indennizzo, la liberatoria potrà 
essere autocertificata dall’Operatore stesso.
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ALLEGATI TECNICI
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ALLEGATO “A”
( Stralcio documento allegato alla delibera CIMEP N. 83 DEL 22.10.2008)
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ALLEGATO “B”
( PREZZI TIPOLOGIE EDILIZIE – COLLEGIO DEGLI INGEGNERI ED ARCHITETTI 

MILANO  2007)
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TAVOLE SCHEMATICHE
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Allegato C
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costo base di costruzione € 987,00 al mq. c.c. edificio in edilizia convenzionata
Oneri complementari

acquisizione area € 197,40 al mq. pari al 20% costo base di costruzione
oneri € 145,00 al mq. doppio valore tabelle (applicato nei PL o nei PII)
allacciamenti € 17,00 al mq. importo forfettario
progettazione, D.L. e spese tecnico amm.ve € 157,92 al mq. 16% del c.c.
indagini ambientali e geognostiche € 19,74 al mq. 2% del c.c.
imprevisti € 29,61 al mq. 3% del c.c.
polizze postume decennali € 32,00 al mq. sulla base di quanto stabilito dal regolamento e.e.p.

Differenziale qualità aggiuntiva
piano di qualità e/o programm. manut.  f. a € 12,00 al mq. sulla base di quanto stabilito dal regolamento e.e.p.
isolamento acustico                        fino a € 38,00 al mq. sulla base di quanto stabilito dal regolamento e.e.p.
bioarchitettura                                 fino a € 80,00 al mq. sulla base di quanto stabilito dal regolamento e.e.p.
qualità architettonica                       fino a € 40,00 sulla base di quanto stabilito dal regolamento e.e.p.

totale Importo base € 1.755,67 al mq.

Soluzione 1
vendita convenzionata 70% volume + € 1.755,67 € 121,21 incremento per onere relativo all'affitto a riscatto
affitto a riscatto 20% volume +
cessione gratuita al Comune del 10% volume € 195,07 incremento per cessione al Comune

€ 2.071,95 L. 4.011.864

€ 103,60 5% anno al mq. di affitto per il riscatto
€ 2.071,95 al mq. di vendita

Soluzione 2
vendita convenzionata 70% volume + € 1.755,67 € 150,49 deduzione mancata cessione al Comune (60% incidenza)
affitto a riscatto 30% volume € 233,76 incremento per affitto a riscatto

valore commerciale medio degli immobili € 3.050,00 al mq. di
€ 1.838,95 L. 3.560.698 superficie commerciale

€ 91,95 5% anno al mq. di affitto per il riscatto differenza -€ 748,88 pari a
€ 1.838,95 al mq. di vendita -L. 1.450.039 pari al

-24,55%

Soluzione 3
vendita convenzionata 100% volume € 1.755,67 € 150,49 deduzione mancata cessione al Comune (60% incidenza)

€ 81,82 deduzione per mancato affitto (60% incidenza)

€ 1.523,37 L. 2.949.650

€ 1.523,37 al mq. di vendita

Soluzione 4
vendita convenzionata 90% volume + € 1.755,67 € 195,07 incremento per cessione al Comune
cessione gratuita al Comune del 10 % volume € 81,82 deduzione per mancato affitto (60% incidenza)

€ 1.868,93 L. 3.618.748

€ 1.868,93 al mq. di vendita

Soluzione 5
affitto a riscatto 100% volume € 1.755,67 € 545,45

€ 2.301,12 L. 4.455.584

€ 2.301,12 al mq. di vendita

Valore base dell'e.e.p. ( proposta di aggiornamento ) 

(riconoscimento della differenza determinata sul valore di anticipazione)



Allegato D
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costo base di costruzione € 987,00 al mq. c.c. edificio in edilizia convenzionata
Oneri complementari

acquisizione area € 197,40 al mq. pari al 20% costo base di costruzione
oneri € 145,00 al mq. doppio valore tabelle (applicato nei PL o nei PII)
allacciamenti € 17,00 al mq. importo forfettario
progettazione, D.L. e spese tecnico amm.ve € 157,92 al mq. 16% del c.c.
indagini ambientali e geognostiche € 19,74 al mq. 2% del c.c.
imprevisti € 29,61 al mq. 3% del c.c.
polizze postume decennali € 0,00 al mq. sulla base di quanto stabilito dal regolamento e.e.p.

Differenziale qualità aggiuntiva
piano di qualità e/o programm. manut.  f. a € 0,00 al mq. sulla base di quanto stabilito dal regolamento e.e.p.
isolamento acustico                        fino a € 0,00 al mq. sulla base di quanto stabilito dal regolamento e.e.p.
bioarchitettura                                 fino a € 0,00 al mq. sulla base di quanto stabilito dal regolamento e.e.p.
qualità architettonica                       fino a € 0,00 sulla base di quanto stabilito dal regolamento e.e.p.

totale Importo base € 1.553,67 al mq.

Soluzione 1
vendita convenzionata 70% volume + € 1.553,67 € 107,26 incremento per onere relativo all'affitto a riscatto
affitto a riscatto 20% volume +
cessione gratuita al Comune del 10% volume € 172,63 incremento per cessione al Comune

€ 1.833,56 L. 3.550.276

€ 91,68 5% anno al mq. di affitto per il riscatto
€ 1.833,56 al mq. di vendita

Soluzione 2
vendita convenzionata 70% volume + € 1.553,67 € 133,17 deduzione mancata cessione al Comune (60% incidenza)
affitto a riscatto 30% volume € 206,87 incremento per affitto a riscatto

valore commerciale medio degli immobili € 3.050,00 al mq. di
€ 1.627,37 L. 3.151.019 superficie commerciale

€ 81,37 5% anno al mq. di affitto per il riscatto differenza -€ 1.013,64 pari a
€ 1.627,37 al mq. di vendita -L. 1.962.680 pari al

-33,23%

Soluzione 3
vendita convenzionata 100% volume € 1.553,67 € 133,17 deduzione mancata cessione al Comune (60% incidenza)

€ 72,40 deduzione per mancato affitto (60% incidenza)

€ 1.348,09 L. 2.610.275

€ 1.348,09 al mq. di vendita

Soluzione 4
vendita convenzionata 90% volume + € 1.553,67 € 172,63 incremento per cessione al Comune
cessione gratuita al Comune del 10 % volume € 72,40 deduzione per mancato affitto (60% incidenza)

€ 1.653,90 L. 3.202.390

€ 1.653,90 al mq. di vendita

Soluzione 5
affitto a riscatto 100% volume € 1.553,67 € 482,69

€ 2.036,36 L. 3.942.944

€ 2.036,36 al mq. di vendita

Valore base dell'e.e.p. ( proposta di aggiornamento ) 

(riconoscimento della differenza determinata sul valore di anticipazione)



[1] Modifica inserita a seguito di emendamento approvato dal Consiglio Comunale atto n. 17/2010;

[2] Modifica inserita a seguito di emendamento approvato dal Consiglio Comunale atto n. 17/2010;

[3] Modifica inserita a seguito di emendamento approvato dal Consiglio Comunale atto n. 17/2010;

[4] Articolo inserito con deliberazione del Commissario Prefettizio n. 3 del 17.1.2012
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