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Allegato n. 1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Allegato n. 3

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 
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elenco migliore sull'immobile di proprietà di terzi - Tipologia lavori eseguiti 

Manut. Ordinaria e straordinaria

ILLUMINAZIONE (Fabbrica e uffici)

DEMOLIZIONE E RIPRISTINO PAVIMENTAZIONE

Asfaltatura e ripristino piazzali esterni

Rifiniture finali

POSA RESINA PIANO 0

LAVORI EDILI CONTROSOFFITTI E TINTEGGIATURA

RISTRUTTURAZIONE PARAFARMACIA

realizzazione accesso carrabile

IMPIANTO RETE DATI E PRESE UFFICI

TAGLIO SOLAIO PER ATTRAVERSAMENTO LINEA DISTRIBUZIONE RULLIERA

OPERE SOSTITUZIONE COPERTURA

MANUTENZIONE INFISSI E PORTONI

REALIZZAZIONE PAVIMENTI 

MANUTENZIONE STRAORDINARIA IMPIANTI PER ADEGUAMENTO FUNZIONALE

OPERE ELETTRICHE AGGIUNTIVE

Impianto elettrico

OPERE EXTRA EDILI ZONA SCORTE E UFFICI

RESTAURO LUCERNARI TETTO

TINTEGGIATURA E PULIZIA PAVIMENTI

adeguamento funzionale parafarmacia

Pannelli LED

TINTEGGIATURE EXTRA

SERVIZI PRIMO PIANO E BOILER

IMPIANTO ALIMENTAZIONE LUCERNAI

IMPIANTI CANCELLI AUTOMATICI

Lavori manut. x adeguamento funzionale

ALIMENTAZIONE PIANO TERRA

lavori manut. Straordinaria Parafarmacia

Videocitofono

LAVAGGI E SPURGHI SCARICHI

CANCELLO AUTOMATICO 

Prese e multiprese uffici

MESSA IN FUNZIONE CANCELLO AUTOMATICO

PORTA PER SALA RIUNIONI

Macchine esterne impianto condizionamento

Macchine interne impianto condizionamento

Collegamenti impianto condizionamento

CONDIZIONAMENTO MONO INGRESSO

Opere elettriche aggiuntive - Installazione sistemi di alimentazione per impianti automatizzati

PROGETT. PROCESSI MAGAZZINO - Direzioni lavori, progettazione impianto e logistiche software

QUADRI ELETTRICI ARRIVO MERCI - fornitura e posa in opera quadri elettrici

Impianto rete dati al servizio della linea

Rifasatore

Allegato n. 5
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DORSALI ALIMENTAZIONE realizzazione dorsali piano 0

Realizzazione linee elettriche Generatore

canala per rulliera

QUADRI ELETTRICI - installazione quadro elettrico per automazione piano interrato

ALIMENTAZIONE RULLIERA 

DORSALI ALIMENTAZIONE realizzazione dorsali piano interrato

Impianto aria compressa

Infrastruttura informatica

EXTRA PRESE DI RETE E ACCESS POINT

Canale portacavi

MODIFICHE QUADRI ELETTRICI - Cablaggio e connessione dispositivi di comunicazione tra componenti

IMPIANTO ELETTRICO COMPRESSORI 

Linea dati per automatizzazione

LAVORI EDILI CARTONGESSO REI

cabina elettrica con trasformatore

Evacuatori fumo

REALIZZAZIONE IMPIANTO RIVELAZIONE FUMI

progetto antinc.+adeg. Funzionale

FORNITURA E POSA PAVIMENTO IN LINOLEUM

Lavori per messa in sicurezza

ILLUMINAZIONE DI EMERGENZA

Impianto di terra

Imp.Ventilazione meccanica

CARTONGESSO REI 90- PORTE TAGLIAFUOCO

Posa cuscini antifuoco

LINEA VITA

Impianto antintrusione

ATTUATORI PER LUCERNAI

POSA PAVIMENTO SPC

IMPIANTO VENTILAZIONE CABINA

EMERGENZE UFFICI

POMPE SOMMERSE SOSTITUZIONE 

Lavori impianto rivelazione fumo
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RELAZIONE DI STIMA DI BENI RIFERITO ALLA DATA DEL 26/02/2026 

1. PREMESSA 

Marco Polo n° 190, si procede qui di seguito alla formulazione di un giudizio sintetico di stima del più 

probabile valore di mercato a) delle migliorie apportate al compendio immobiliare sito in Via Cesana ai 

civici 8, 10 A e 10 B nel Comune di Nichelino (TO) 

. 

CARMILA ITALIA SRL con sede a Milano (MI) e 

-commerce di prodotti di 

parafarmaceutici. 

2. VALIDITÀ DELLA RELAZIONE TECNICA 

I 

stati desunti dalla documentazione fornita dal richiedente e non sono stati, pertanto, eseguiti rilievi metrici, 

verifiche catastali, accertamenti in ordine a servitù attive o passive, ad usufrutti ed altri diritti reali, nonché 

indagini attestanti la regolarità urbanistico-  I dati relativi ai cespiti sono 

stati a capione sul posto. 

3. DESCRIZIONE BENE OGGETTO DI STIMA 

3.1. Inquadramento territoriale  

ubicato in via Cesana a Nichelino (TO), in una zona a prevalente destinazione produttiva a 

carattere industriale, artigianale, commerciale situata in prossimit

A55  Tangenziale di Torino che immette direttamente su Corso Unione Sovietica e quindi verso il centro 

del capoluogo. 

l Centro 

Commerciale I viali Shopping Park di Carrefour. 
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Ubicazione su stradario 

Vista aerea 
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3.2. Consistenza 

Il compendio immobiliare oggetto di stima insiste su un lotto fondiario di complessivi 12.500 mq

ed è così composto: 

Capannone industriale e relativi servizi (Cat. D/7) su più livelli: Superficie di c.a. 12.000,00 mq.

Locali Commerciali (Cat. C/1): N. 2 unità per 80,00 mq (30 mq e 50 mq). 

Altre superfici coperte (parcheggi): 1370 mq 

Pertinenze Tecniche: N. 2 cabine elettriche ENEL+TRASFORMAZIONE 

Superficie Coperta Totale: Circa 6.550,00 mq. 

3.3. Dati catastali  

Il compendio immobiliare è censito presso il N.C.E.U. del Comune di Nichelino (TO)  

al foglio 2 Mapp. 153:

- sub. 5: Cabina elettrica ad uso privato (piano T) 

- Sub. 6: Cabina elettrica ad uso pubblico (piano T) 

- Sub.7: BCNC cortile comune a tutti i sub (piano T) 

- Sub.8: Deposito cat. D/7 (piano S1-T-1-2) 

- Sub.9: Locale commerciale Cat. C/1 (piano T) 

- Sub.10: Locale commerciale Cat. C/1 (piano T) 

e al foglio 12 Mapp. 409: Deposito cat. D/7 (piano S1-T) 

3.4. Dati urbanistici 

BP2 Aree a preminente destinazione produttiva, di 

carattere industriale, artigianale, commerciale, classificate come ambiti di riordino, trasformazione 

urbanistica e completamento

DI1, classificato dal Piano Regolatore Generale del Comune di Nichelino. 

Lo stato legittimo del fabbricato allo stato attuale risulta sostanzialmente CONFORME ai seguenti 

titoli abilitativi: 

Licenza edilizia n° 466/1972 

Licenza edilizia n° 316 del 1973 variante 

Agibilità del 18/02/1976 

Concessione edilizia n°06-u/2002 

PdC n° 15-u/20003 variante 

PdC n° 29-u/2003 variante 
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Agibilità del 17/03/2004 

DIA n°109 del 17/05/2004 variante 

Condono edilizio n° 03/s/2004 

Cila in sanatoria del marzo 2017 

- SCIA IN SANATORIA prot. 9940 del 08/03/2023 per DIFFORMITA' PREGRESSE (riduzione 

superficie utile) 

- CIL prot. 13589 del 03/04/2023 (prime opere di pulizia iniziale residui vecchie attività) 

- SCIA PROT. 20610 DEL 19/05/2023 PER FRAZIONAMENTO E PARZIALE CAMBIO D'USO 

(negozi) 

- CILA PROT. 24830 del 19/06/2023 "ADEGUAMENTO FUNZIONALE PER E-COMMERCE"  

- SCIA PROT. 31644 DEL 31/07/2023 PER NUOVO ACCESSO CARRABILE 

- SCIA PROT. 34935 DEL 31/08/2023 PER FORO SUL SOLAIO ED INSTALLAZIONE EFC ALLE 

FINESTRE 

3.5. unità immobiliare 

internamente e adibiti entrambi a magazzino con locali accessori. Il lotto è delimitato da via Cesana sui tre 

lati Est-Sud-Ovest, mentre sul lato Nord è confinante con altra proprietà. 

presente un terzo piano. 

due cancelli 

carrabili ed un 

raggiungere gli uffici, i servizi e i locali di rappresentanza ai vari livelli, collegati con scala a più rampe. Sul 

lato Nord troviamo il blocco dei servizi dedicati al personale, con accesso pedonale autonomo su resede 

comune e costituito da tre livelli su cui insistono gli spogliatoi, i servizi, e i locali comuni di refezione. 

I locali principali destinati a magazzino sono posti al piano terra e al piano primo e sono raggiungibili con 

ingressi carrabili per lo scarico e il carico merci sul lato est, sud e ovest.  

Al piano seminterrato troviamo un locale destinato a deposito raggiungibile con rampe carrabili poste sul 

lato sud. 

i due negozi adibiti a parafarmaci. 

Tutte le unità immobiliari sono dotate di impiantistica moderna e completa, completamente ristrutturata 

nel 2023 ed in particolare: 
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- Tutti gli ambienti interni anche produttivi, ad eccezione del magazzino non presidiato al piano 

seminterrato, sono dotati di impianto di climatizzazione estate/inverno (realizzazione 2023); 

-

seguono tutto il perimetro delle aree produttive dalle quali si dipartone blondo-sbarre dotate di 

 (revamping 2023); 

- È presente un impianto di rilevazione incendi (realizzazione 2023); 

- È  (revamping 2023); 

- È presente un impianto per la fornitura di aria compressa realizzazione 2023); 

- È 

 (revamping 2023); 

-  il sistema fognario è collegato alla 

pubblica fognatura. 

Nel novembre 2023 è stata depositata presso il Comando dei Vigili del Fuoco di Torino la Segnalazione 

0.2.C (depositi di materiali 

combustibili con superficie lorda superiore a 3.000 e quantitativi superiori a 5.000 kg) e 49/1/A (Gruppi per 

la produzione di energia elettrica sussidiaria con motori endotermici ed impianti di cogenerazione di 

potenza complessiva superiore a 700 kW) a seguito ai progetti approvati dal Comando VVF. 

3.6. Cespiti 

tempi più brevi possibili, il sottoscritto ha compiuto un sopralluogo in data 20/02/2026 al fine di 

inventariare i beni ivi ubicati. 

Lo scrivente ha acquisito il tabulato dei cespiti di Talea ed ha provveduto, in un primo tempo, a scorporare 

mpiantistica 

ecc.); ottenendo così un tabulato relativo ai soli beni mobili da stimare. 

Si riporta in allegato la tabella contenente la lista d cioè il costo di 

4. PERIMETRO DI STIMA 

4.1. Beni immobili 

funzi  comprensivo del revamping 
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degli impianti esistenti (es. elettrico e cabina di trasformazione) ed installazione nuovi impiantio 

(es. climatizzazione uffici e magazzino); 

4.2. Beni mobili 

Impianti e Macchinari (Impianto di automazione e impianti IT) 

Attrezzature da magazzini (scaffalature) 

Attrezzature varie (UPS, gruppo elettrogeno, estintori) 

Mobili e arredo ufficio 

5. CRITERI DI VALUTAZIONE 

5.1. Beni immobili (migliorie) 

nalizzata alla determinazione del valore di mercato, è stata effettuata 

esclusivamente utilizzando il metodo sintetico-comparativo, in quanto ritenuto il più aderente alla realtà. 

Per la determinazione del valore di mercato dell unità immobiliare di cui al

principali vie di comunicazione; 

icato, 

dimensioni e razionalità distributiva degli ambienti; 

Dei prezzi di vendita di unità immobiliari rilevabili sul mercato immobiliare per costruzioni con 

caratteristiche similari e di finitura. 

Pertanto, stati eseguiti gli opportuni sopralluoghi in loco e gli accertamenti economico-estimativi 

riguardanti il mercato immobiliare locale tramite approfondite indagini e la consultazione di OMI  Agenzia 

delle Entrate e Borsino Immobiliare. 

Il più probabile valore di mercato delle migliorie apportate da Talea per 

produttivo ed il conseguente nonché del revamping degli impianti 

precedentemente esistenti si ritiene essere pari alla differenza del valore di mercato allo stato attuale e 

come presente al momento 

al proprietario Carmila SRL. 

5.2. Beni mobili (cespiti) 

Un bene mobile industriale (macchinario, impianto, attrezzatura, ecc.) dal momento dell'acquisto e per 

tutta la durata della sua vita produttiva si deprezza ed il quesito è di definire la durata di vita utile 

produttiva (o aziendale) del bene considerato. Al fine di determinare la vita utile aziendale dei beni 

industriali, ci si deve basare su quanto riportato nei maggiori testi di estimo industriale tenendo conto delle 
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manutenzione, funzionalità, ecc. In via teorica, la vita utile di un bene viene così suddivisa: 

1° fase: buon mantenimento della efficienza 
produttiva, durata circa 1/3 della vita utile; 
deprezzamento pari al 20÷25% del valore iniziale. 

2° fase: il bene perde più o meno rapidamente valore, 
durata circa 1/3 della vita utile; valore residuo può 
attestarsi intorno al 20÷30% del valore iniziale. 

3° fase: fino alla fine della vita utile aziendale; il bene 
perde circa un ulteriore 10% del valore. 

4° fase: oltre la vita utile aziendale, il bene conserva 
un valore residuo non inferiore al "valore di recupero" 
(valore dei materiali che lo compongono meno i costi 
di smontaggio, smaltimento e trasporto). 

La formula di calcolo proposta dalla letteratura ed adottata nella presente stima è la seguente: Vm = Cs x 

Co x Cd x Cf 

In cui: 

Vm  Valore di mercato più probabile 

Cs Costo storico 

Co Coeff obsolescenza 

Cd Coefficiente deprezzamento 

Cf Coefficiente funzionalità 

La vita media utile dei beni sottoposti a stima, considerato che vi sono sostanzialmente quattro macro-

raggruppamenti di cespiti (Impianti e macchinari - attrezzature da magazzini  Attrezzature varie  Mobili e 

arredo ufficio), è stata scelta dallo scrivente variabile tra i 15 ed i 20 anni a seconda delle categorie di beni 

stimati e da ciò derivano i coefficienti utilizzati che determinano le curve sotto riportate: 
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6. CONSIDERAZIONI SULLO STATO DI FATTO 

6.1. Immobili 

ottime zona 

periferia di Torino e facilmente raggiungibile in quanto ben collogata alle principali direttrici 

provinciali e regionali. 

I potenzialità di utilizzo con favorevoli 

possibilità di gestione degli spazi e presenta un ottimo stato di conservazione, efficienza e finiture di pregio 

in quanto è stato recentemente adeguato agli standard necessari per la buona conservazione dei 

medicinali con impiantistica elettrica a diffusione capillare sia per illuminazione che per forza motrice e 

climatizzazione di tutti gli ambienti. 

6.2. Cespiti 

II tabulato cespiti fornito contiene anche, come già detto, beni non pertinenti con la presente stima in 

quanto relativi, ad esempio, alla parte immobiliare o a ricerca e sviluppo o allo studio dei lay out, ecc. che 

sono voci da considerare fra i beni immobili e pertanto sono esclusi dal perimetro di stima dei cespiti.

Tutte le attrezzature, macchinari, arredi ecc che co locale di Talea sono 

praticamente nuovi e utilizzati per una sola annualità. 

7. STIMA SINTETICA COMPARATIVA DEI BENI IMMOBILI 

7.1. Riferimenti Quotazioni OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 

La determinazione dei valori unitari è stata effettuata consultando le quotazioni ufficiali dell'Agenzia delle 

Entrate per il semestre in corso, relative alla zona omogenea B1. 

Di seguito si riportano i valori di riferimento per le destinazioni d'uso del compendio: 

7.2. Coefficiente di vetustà 

In riferimento alla tipologia Magazzini

massimo di  (condizioni attuali) si ritiene di poter calcolare il valore unitario più probabile 

utilizzando un coefficiente di deprezzamento le condizioni antecedenti alla 
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ristrutturazione del 20024 

 D = [(A+20)2 / 140] -2,86 

Dove: 

100xN/Vu 

Pertanto: 

 V = Vmax [1-(D/100)] 

Nel caso di stima allo stato attuale: 

N = 20 (immobile costruito nel 2004) 

A = 40 

D =0,29 

V = 252  (prossimo ai valori minimi tabelle OMI) 

7.1 Superficie convenzionale 

della distribuzione plani-volumetrica rilevata dai grafici forniti dalla proprietà, delle caratteristiche di 

di appetibilità della tipologia di immobile, si adottano i rilativi coefficienti di utilizzo, merito e ragguaglio e 

pertanto si valuta la consistenza analitica convenzionale come segue: 

Allo stato attuale: 

Superficie 

lorda 

Coefficiente 

di utilizzo 

Coefficiente 

di merito 

Coefficiente 

di 

raggualgio 

Superficie 

convenzionale 

CAPANNONE INDUSTRIALE mq mq 

MAGAZZINO (D/7) 

di cui 

Magazzino piano seminterrato non presidiato 2960 1 0.5 

Magazzino piano seminterrato presidiato 1290 1 1,2 

Magazzino piano terra 6005 1 1,2 206 

Accesso e Servizi piano terra 418 1 1 418 

Servizi piano primo 570 1 1 570 
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Uffici piano terra 546 1 1 546 

Uffici piano primo 239 1 1,5 358 

PARCHEGGI COPERTI 1370 0,5 685 

RESEDE 0,1 600 

TOTALE 

NEGOZI 

Parafarmacia 1 30 1 1 30 

Parafarmacia 2 50 1 1 50 

TOTALE 80 

Allo stato antecedente alla ristrutturazione del 2023 

Superficie 

lorda 

Coefficiente 

di utilizzo 

Coefficiente 

di merito 

Coefficiente 

di 

raggualgio 

Superficie 

convenzionale 

CAPANNONE INDUSTRIALE mq mq 

MAGAZZINO (D/7) 

di cui 

Magazzino piano seminterrato non presidiato 2960 1 0.5 

Magazzino piano seminterrato presidiato 1290 1 1 

Magazzino piano terra 6005 1 1 

Accesso e Servizi piano terra 498 1 1 418 

Servizi piano primo 570 1 1 570 

Uffici piano terra 546 1 1 546 

Uffici piano primo 239 1 1,5 358 

PARCHEGGI COPERTI 1370 0,5 685 

RESEDE 0,1 600 

TOTALE 

8. VALUTAZIONE ECONOMICA DELLE MIGLIORIE 

8.1. Stato attuale 

La stima adotta il Metodo Sintetico-Comparativo, integrato dai dati dell Osservatorio del Mercato 

Immobiliare (OMI)  Semestre corrente, Zona B1. 
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Si adotta il valore di mercato del magazzino prossimo ai valori massimi OMI nel range compreso tra i 390 e i 

420  e dei negozi pari al avalore massimo OMI: 

Componente

Superficie 

convenzionale 

(mq)

Valore Unitario Valore Parziale  

Minimo 

Valore Parziale  

massimo 

Magazzini D/7 390 - 420 5'230'290,00 

Negozi C/1 80 84'000,00 84'000,00 

TOTALE VALORE DI 

MERCATO 
5'314'290,00 

8.2. Stato antecedente alla ristrutturazione 2023 

La stima adotta il Metodo Sintetico-Comparativo, integrato dai dati dell Osservatorio del Mercato 

Immobiliare (OMI)  Semestre corrente, Zona B1 che con  viene 

identificato prossimo ai valori minimi OMI: 

Componente

Superficie 

convenzionale 

(mq)

Valore Unitario Valore Parziale  

Minimo 

Valore Parziale 

massimo 

Magazzini D/7 12 032 280 - 285 3'368'960,00 3'429'120,00 

TOTALE VALORE DI 

MERCATO 
3'368'960,00 3'429'120,00 

8.3. Stima delle migliorie apportate 

Componente
Valore  

Minimo 

Valore  

Massimo 

Stato attuale 5'314'290,00 5'716'620,00 

Stato antecedente 3'368'960,00 3'429'120,00 

TOTALE VALORE MIGLIORIE 
1'885'170,00 

Approssimato a 1'900'000,00

2'347'660,00 

Approssimato a 2'350'000,00

Si ritiene di poter stimare il valore delle migliorie apportate da TALEA GROUP SPA  per 

o funzionale dello stesso alle esigenze di produzione pari alla differenza dei valori 

precedentemente indicati e pertanto pari ad al valore compreso tra i  1'900'000 e 2'35 . Tali valori 

sono da ritenere comunque di massima e valevoli con le condizioni attuali del compendio immobiliare, con 

gli utilizzi e con le destinazioni in corso alla data odierna. 
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9. STIMA DEI BENI MOBILI (CESPITI) 

Tutti i beni sono stati stimati ed il singolo valore di stima è stato definito con i criteri sopra stabiliti e 

singolarmente riportato nei tabulati allegati che sono da considerare parte integrante e sostanziale della 

presente relazione. 

Costo storico Stima  

Impianti e macchinario 2'080'000,00 1'638'614,02 

Attrezzature da magazzino 55'779,40 43'942,74 

Attrezzature varie 73'688,00 58'026,14 

Mobili e arredo ufficio 246'252,80 147'515,25 

TOTALE 2'455'720,16 1'888'098,15 

Si ritiene di poter stimare il valore dei cespiti inerenti allo stabilimento di Nichelino in 1'888'098,15 

approssimato ad

10. CONCLUSIONI 

Sulla base dei calcoli analitici sopra esposti, che tengono conto delle quotazioni OMI corrette in base alla 

 dei coefficienti di utilizzo, merito e ragguaglio per quanto riguarda le 

dei 

cespiti, si stimano 

Valore migliorie: tra i  1'900'000 e 2'35 . 

Valore cespiti:  

Totale stimato:  minimo  3'800'000 (diconsi Euro: tremilionisettecentomila/00) 

massimo 4'25 . (diconsi Euro: quattromilioniduecentocenquantamila/00) 

26/02/2026       Ing. Matteo Ceravolo 
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