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1. INTRODUZIONE 
 
Gli obiettivi principali dell’Accordo Portello, attuazione delle opere infrastrutturali, 
riqualificazione del tessuto urbanistico delle aree industriali dismesse e creazione di sistemi 
integrati di rilevante interesse ambientale (verde e spazi pubblici), sono stati raggiunti. 
 
Il Piano è completato per quanto attiene gli insediamenti di funzioni private. Le opere connesse di 
urbanizzazione primaria e secondaria previste e di competenza dei soggetti privati sono in fase di 
ultimazione nelle unità U2 e U3, come di seguito illustrato. 
 
Per l’attuazione delle opere infrastrutturali, oltre al collegamento viabilistico Gattamelata/De 
Gasperi, il Comune di Milano ha realizzato, come previsto, la viabilità a raso consistente nel 
cosiddetto “raddoppio dell’Accursio” (Unità U1) e il rifacimento dell’alveo del torrente Pudica 
(tratto compreso tra le unità U1 e U2). 
Le opere previste di raccordo all’ingresso dei parcheggi e del padiglione 16 della Fiera Milano, 
sono invece venute meno a seguito della decisione, nell’ambito della procedura dell’Accordo di 
Programma Fiera, di non realizzare i previsti parcheggi interrati di competenza di Fondazione 
Fiera. 
 
 
 
2. RICOGNIZIONE GENERALE DELLE OPERE PUBBLICHE PREV ISTE DAL P.I.I. 
 
 
2.1  Opere pubbliche e infrastrutturali di competenza del Comune di Milano 
 
Le opere in capo all’Amministrazione comunale riguardavano complessivamente il riassetto del 
sistema viabilistico e nello specifico il cosiddetto “raddoppio dell’Accursio”, consistente in un 
nuovo semianello di distribuzione dei flussi diretti in città e diretti ai nuovi insediamenti e 
l’interramento della via Gattamelata. 
Per dare massima priorità alle opere da realizzare nell’Unità U1 non è stato chiesto al Soggetto 
attuatore della stessa di realizzare le urbanizzazioni primarie, che di fatto sono state realizzate dal 
Comune e comprendono, oltre alle strade, impianti di illuminazione, reti tecnologiche e idriche e 
sottoservizi, tra i quali il rifacimento del torrente Pudiga. 
Il dettaglio delle opere eseguite è articolato nell’allegata Tabella 6. 
Nel 2004 è stato approvato il progetto definitivo delle opere di competenza del Comune con un 
importo complessivo di spesa per la realizzazione degli interventi previsto in € 106.5000.000,00 . 
La somma aveva copertura finanziaria così suddivisa: 
- € 69.588.577,52 a carico del Comune di Milano; 
- €12.911.422,48 mediante contributo della Regione Lombardia; 
- € 24.000.000,00 assistito da contributo statale. 
In fase attuativa i lavori hanno subito forti ritardi a causa principalmente di lavori connessi a 
interventi in variante per demolizioni di strutture non previste, per modifiche strutturali, per 
sistemazioni di viabilità e per modifiche alle modalità costruttive. Questo ha comportato anche un 
aumento dei costi relativi alle attività di rimborso alle aziende dei servizi pubblici e per espropri e 
occupazione di terreni e ha comportato un contenzioso con gli appaltatori. Il costo vivo dell’opera 
è quindi aumentato fino a raggiungere la cifra di complessivi € 117.796.868,00. 
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2.2  Opere pubbliche e infrastrutturali di competenza del Soggetto attuatore dell’Unità U1 
 
La Convenzione Quadro per l’attuazione dell’Unità d’intervento U1, stipulata in data 24 maggio 
2001 fra il Comune di Milano ed Esselunga SpA, prevedeva i seguenti principali impegni a carico 
del Soggetto Attuatore: 
- oneri di urbanizzazione primaria  £ 2.469.106.000  (€ 1.275.186,83); 
- oneri di urbanizzazione secondaria  £ 2.238.625.000  (€ 1.156.153,33); 
- cessione delle aree necessarie alla realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria previste 

dal P.I.I.; 
- cessione di aree per urbanizzazione secondaria per circa 21.000 mq, con facoltà di 

monetizzazione; 
- realizzazione, a scomputo degli oneri di urbanizzazione secondaria, di verde attrezzato e 

parcheggi per un importo di circa £ 1.436.000.000 (€ 741.632,11); 
oltre al dovuto come contributo per il costo di costruzione. 
 
La Convenzione per l’attuazione dell’Unità d’intervento U1, stipulata in data 10 ottobre 2003 fra il 
Comune di Milano ed Esselunga SpA, ha confermato gli obblighi stabiliti dalla Convenzione 
Quadro ed ha precisato che il Soggetto Attuatore avrebbe realizzato, a scomputo degli oneri di 
urbanizzazione, opere per un valore non inferiore a 741.632,00 €. 
 
Sono state realizzate tutte le opere di natura privata e tutte le urbanizzazioni primarie necessarie 
all’agibilità e al funzionamento delle funzioni insediate. 
Il Soggetto Attuatore, a causa del protrarsi dei tempi per la realizzazione delle opere infrastrutturali 
a carico del Comune, non ha potuto realizzare compiutamente un parte marginale del verde 
attrezzato previsto ma ha comunque assolto come segue agli obblighi convenzionali: 
- gli oneri di urbanizzazione primaria determinati in base alle destinazioni d’uso degli immobili 

sono stati interamente versati per un importo di € 1.268.361,82; 
- gli oneri di urbanizzazione secondaria sono stati versati per un importo pari a € 288.035,43 € e 

sono state realizzate opere (verde pubblico attrezzato e parcheggi pubblici) per un importo di € 
976.873,65. 

 
 
2.3  Opere pubbliche e infrastrutturali di competenza Soggetto attuatore delle Unità U2 e U3 
 
La Convenzione Quadro in data 2 aprile 2001fra il Comune di Milano e Nuova Portello S.r.l. e 
Auredia S.r.l. per l’attuazione delle Unità d’intervento U1 e U3 prevedeva i seguenti principali 
impegni: 
- oneri di urbanizzazione primaria  £ 14.765.255.000 (€ 7.625.617,81); 
- oneri di urbanizzazione secondaria  £ 15.272.186.000 (€ 7.887.425,82); 
- cessione aree per urbanizzazione secondaria per circa 164.432 mq, con facoltà di 

monetizzazione di quote riferite alla destinazione residenziale; 
oltre al dovuto come contributo per il costo di costruzione. 
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Nello specifico la Convenzione Quadro prevedeva: 
opere di Urbanizzazione primaria: 
- realizzazione della viabilità di servizio interna agli insediamenti e rete d’illuminazione per un 

importo di circa £ 5.424.000.000 (€ 2.801.262,22); 
- formazione delle reti tecnologiche (fognaria, idrica, gas, cunicoli, sottoservizi,…) per un 

importo di circa £ 6.520.000.000 (€ 3.367.298,98); 
- opere minori di completamento per un importo di circa £ 2.910.000.000 (€ 1.502.889,58). 
opere di urbanizzazione secondaria: 
- realizzazione di parco pubblico e aree a verde attrezzato nell’Unità U2 per circa 90.000 mq e 

per un importo di circa £ 9.000.000.000 (€ 4.648.112,09); 
- formazione di aree a verde attrezzato nell’Unità U3 per circa 19.700 mq e per un importo di 

circa £ 788.000.000 (€ 406.968,04); 
- sistemazione dell’area Silva Scarampo per un importo di circa £. 808.000.000 (€ 417.297,17); 
- nuova Piazza del Portello per un importo di circa £ 3.000.000.000 (€1.549.370,70); 
- passerelle ciclopedonali per un importo di circa £ 4.000.000.000 (€ 2.065.827,60); 
- parcheggi in sottosuolo per circa 30.500 mq (circa 1.200 posti auto) per un importo di circa £ 

30.500.000.000 (€ 15.751.935,42); 
- parcheggi in soprassuolo per circa 10.000 mq (circa 400 posti auto) per un importo di circa £ 

1.200.000.000 (€ 619.748,28); 
- progettazione e realizzazione al rustico dell’ “edificio della montagna” per un importo di circa £ 

4.500.000.000 (€ 2.324.056,046). 
 
Gli interventi nell’Unità di Coordinamento U2 sono stati da tempo completati e le attività 
dell’aggregato commerciale che gravitano intorno agli spazi pubblici sono funzionanti. 
Il Parco Portello è in gran parte completato, ad eccezione dell’area destinata ad accogliere i diritti 
edificatori di competenza del Comune di Milano oggetto della Variante, posta in corrispondenza 
dei viali Serra e Scarampo, che verrà completata a parco pubblico in base alle previsioni della 
variante all’Accordo. 
Le due passerelle ciclopedonali e i parcheggi pubblici ed asserviti ad uso pubblico sono stati 
realizzati e sono in esercizio. 
All’interno del Parco è stato realizzato un Asilo Nido per 60 bambini in adempimento 
dell’impegno del soggetto attuatore a realizzare, a proprie spese, opere aggiuntive. 
Gli interventi nell’Unità di Coordinamento U3 sono completati. 
 
L’Attuazione urbanistica del Piano per le Unità di coordinamento progettuale U2 e U3  ha generato 
i seguenti oneri di urbanizzazione, nonché le opere di urbanizzazione (a scomputo oneri) descritte 
nelle tabelle allegate: 
 
Unità di Coordinamento Progettuale U2 (Tabella 1) 
Oneri di urbanizzazione per gli edifici privati determinati in base ai Permessi di Costruire, e loro 
successive varianti, rilasciati dal Comune di Milano: 
 A.1 = Oneri di Urbanizzazione primaria  €   3.290.497,40 
 A.2 = Oneri di Urbanizzazione secondaria  €   3.226.224,85 
    Totale    €   6.516.722,25 
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Comparto U3A (Tabella 2) 
Oneri generati dalle s.l.p. e dalle funzioni previste per gli edifici privati determinati in base ai 
Permessi di Costruire e loro successive varianti rilasciati dal Comune di Milano: 
 C.1 = Oneri di Urbanizzazione primaria  €   2.939.979,01 
 C.2 = Oneri di Urbanizzazione secondaria   €   1.995.050,31 
    Totale    €   4.935.029,32 
 
Comparto U3B (Tabella 3) 
Oneri generati dalle s.l.p. e dalle funzioni previste per gli edifici privati determinati in base ai 
Permessi di Costruire e loro successive varianti rilasciati dal Comune di Milano: 
 E.1 = Oneri di Urbanizzazione primaria  €   3.067.442,58 
 E.2 = Oneri di Urbanizzazione secondaria  €   4.865.422,06 
    Totale    €   7.932.864,64 
 
Gli oneri complessivi di urbanizzazione primaria e secondaria generati dall’attuazione delle due 
Unità ammontano quindi complessivamente a:  € 19.384.616,21 
 
Valore delle opere di urbanizzazione realizzate (Tabella 4) 
Il valore  delle opere di urbanizzazione, determinato in base ai Permessi di Costruire e loro 
successive varianti rilasciati dal Comune di Milano, ammonta invece ad un importo complessivo 
di:        € 21.492.169,85 
 
È da precisare che alcune opere di interesse pubblico non sono ancora completate e che all’importo 
di 21.492.169,85 € dovranno essere aggiunti gli ulteriori costi per le opere in corso di realizzazione 
o di approvazione alla data di redazione della presente relazione, e precisamente: 
- parco U2, Variante al Permesso di Costruire 25/2005 del 14/02/2005 (Urbanizzazione 

secondaria) Lotto 3, data fine lavori atti P.G. 306693/2016 del 09/06/2016 in attesa di collaudo 
e asseverazione Parco – opere di mitigazione cabina di ventilazione (Settore tecnico 
infrastrutture e arredo urbano); 

- sistemazione superficiale della Strada di Servizio - cerniera tra i Comparti U3A e U3B 
(urbanizzazione Secondaria). 

 
Tutte le opere di urbanizzazione primaria e secondaria previste nelle Convenzioni Attuative U2 e 
U3 e nei loro successivi Atti Integrativi, che disciplinano il regime degli scomputi, costituiscono 
parte della complessiva urbanizzazione dell’area e, per le sue caratteristiche progettuali, formano 
un sistema unitario di infrastrutture fra loro connesse. Di conseguenza, tra gli oneri 
complessivamente dovuti per i Permessi di Costruire relativi ai Comparti U2 e U3 e il costo di tutte 
le opere eseguite a scomputo su entrambe le unità, il confronto viene operato in un’unica soluzione 
e senza distinzione tra opere di urbanizzazione primaria e secondaria. 
 
Altre opere di urbanizzazione (ex art. 13 Convenzione quadro U2/U3)  
In fase attuativa l’impegno di realizzazione di ulteriori opere di urbanizzazione previsto dall’art. 13 
della Convenzione Quadro e dall’art. 5 dell’Atto Integrativo U2 per complessivi € 2.324.056,04 
(4.500 milioni di lire), è stato assolto mediante la realizzazione di un Asilo Nido nell’Unità U2 per 
un importo complessivo di € 2.747.192,43, asseverato dagli uffici tecnici del Comune di Milano 
nell’ambito del permesso di costruire n. 156 del 20.8.2008. 
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Parcheggi asserviti all’uso pubblico 
Il Soggetto attuatore ha inoltre realizzato, oltre ai parcheggi pertinenziali, un sistema di parcheggi 
interrati asserviti all’uso pubblico così collocati: 
- Unità U2: parcheggio interrato di 7.012 mq; 
- Unità U3: parcheggio interrato di 30.500 mq. 
Il costo di realizzazione dei parcheggi interrati, a carico del Soggetto attuatore, è stato di 
19.185.460,59 € (vedi tabella 5). 
 
 
 
3. RISORSE GENERATE DALLA VARIANTE E NUOVE OPERE DI  

URBANIZZAZIONE  
 
La Variante riguarda le unità di coordinamento progettuale U2 e U3 e prevede: 
- che la s.l.p. a destinazione Terziario/Amministrativo, di competenza del Comune di Milano e 

pari a mq 2.963, venga destinata a Commerciale/Terziario privato; 
- che tale s.l.p. di 2.963 mq sia ricollocata all’interno del comparto U3A; 
- che vengano modificati il limite massimo previsto per la s.l.p. Commerciale nel comparto U2A 

da 15.500 mq a 17.000 mq e quello previsto per la s.l.p. Terziario/Ricettivo, sempre nel 
comparto U2A, da 13.500 mq a 12.000 mq; 

- la possibilità di realizzare nel comparto U3A medie strutture di vendita. 
 
Il cambio di destinazione d’uso determina nuovi oneri di urbanizzazione primaria e secondaria che 
entreranno nel bilancio economico del Piano. 
La Variante prende inoltre atto della realizzazione di nuove opere pubbliche infrastrutturali, in 
corso di realizzazione o già ultimate, che si sono rese necessarie in fase attuativa del Piano e non 
previste dall’Accordo originario (vedi capitolo 4 “Opere richieste dalla p.a. non previste nelle 
convenzioni”). 
 
 
3.1 Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria 
 
Gli importi degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, che saranno generati 
dall’edificazione delle funzioni modificate dalla Variante, saranno stabiliti in relazione ai valori 
vigenti alla data di stipula dell’Atto Integrativo alla Convenzione attuativa unità U2 e U3, secondo 
le previsioni dell’art. 38, comma 7 bis della L.R. 12/2005, dedotti gli importi eventualmente già 
versati con riferimento a quelle superfici: 
- la presentazione dei progetti per il rilascio dei permessi di costruire degli edifici a carattere 

privato (per complessivi mq. 2.963 di s.l.p.), genera oneri di urbanizzazione primaria e 
secondaria per € 1.026.383,20 in base alle tariffe vigenti presso il Comune, che prevedono oneri 
per € 346,40 al mq; 

- gli oneri generati dal cambio di destinazione d’uso da artigianale a commerciale, per 
complessivi mq. 1.500, calcolati ai sensi dell’art. 44.12 della L.R. n. 12/2005 s.m.i., ammontano 
ad € 432.120. 

Complessivamente gli oneri generati dalla Variante ammontano quindi ad € 1.458.503,20. 
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3.2  Opere di urbanizzazione 
 
Le opere di urbanizzazione previste dalla Variante a carico del Soggetto Attuatore sono quelle 
descritte di seguito. 
 
Opere di Urbanizzazione Primaria Unità U3A 
- spostamento rete di impianto di illuminazione pubblica esistente  € 22.292,39 
- spostamento impianto raccolta acque meteo e relativo collettore  € 48.889,63 
   Totale Opere Urbanizzazione Primaria   € 71.182,02 
 
Opere di Urbanizzazione Secondaria Unità U2 
- completamento Parco “Industria Alfa Romeo – Portello” (mappali n. 39 e n. 130), compreso 

impianto di illuminazione pubblica, parcheggio a rasa di servizio al Parco, raccolta  acque 
meteoriche, irrigazione e adeguamenti di impianti già presenti nell’area: 

   Totale Opere Urbanizzazione Secondaria  € 1.003.654,00 
 
L’importo complessivo di € 1.074.836,02 sarà quindi utilizzato per l’esecuzione delle opere di 
urbanizzazione, mentre la differenza, pari a € 383.667,18, sarà versata dal Soggetto Attuatore 
all’Amministrazione. 
Si fa tuttavia presente che i computi metrici relativi alle opere di urbanizzazione, sono stati 
condotti sui progetti preliminari e che pertanto gli stessi dovranno essere aggiornati sulla base dei 
progetti definitivi. 
 
 
 
4 OPERE RICHIESTE DALLA P.A. NON PREVISTE NELLE CON VENZIONI 

(TABELLA 5) 
 
 
In fase attuativa si sono rese necessarie opere non previste dalla Convenzione, di seguito elencate, i 
cui costi sono stati sopportati del Soggetto Attuatore dietro richiesta del Comune: 
- attività di varo della passerella ciclo-pedonale sopra il Viale Serra, richiesta con urgenza prima 

del collaudo del tunnel Gattamelata; i costi aggiuntivi sono stati asseverati dal Comune per € 
485.475,12 (lettera Settore Tecnico e Infrastrutture del 16 Dicembre 2013 – PG 821576); 

- percorso ciclabile in Via Palazzolo per € 111.959,49 (certificato di regolare esecuzione del 
14.07.2016 P.G. 376286) lettera Sportello Unico per l’Edilizia 10 Dicembre 2015 – PG 
672027); 

- opere di messa in sicurezza dei percorsi pedonali inerbiti sulla collinetta del Parco Pubblico 
denominata Helix, richiesti dal Comune dopo il collaudo favorevole per € 69.347,75 (lettera 
Settore Verde e Agricoltura 28 Agosto 2014 – PG 524845 e Computo metrico asseverato 
nell’ambito della variante relativa al Lotto 3 – parco U2 - lettera atti PG 170931/2016 del 
31/03/2016). 
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Tali costi troveranno una compensazione economica con il valore del canone di concessione di 
suolo pubblico per la nuova area di sosta dei mezzi di servizio esterna all’esercizio di grande 
distribuzione esistente nel comparto U2. 
 
 
 
 
La presente relazione integra e modifica la Relazione economica del programma Integrato di 
Intervento (P.I.I.) Progetto Portello  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Allegati: 
Cronoprogramma 
Tabella 1 Unità di intervento U2 - Raffronto oneri / opere di comparto 
Tabella 2 Unità di intervento U3A - Raffronto oneri / opere di comparto 
Tabella 3 Unità di intervento U3B - Raffronto oneri / opere di comparto 
Tabella 4 Riepilogo generale scomputo 
Tabella 5 Opere a Standard e Extra costi 
Tabella 6 Opere di competenza del Comune di Milano 
 














