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TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO

Verbale di giuramento perizia stragiudiziale

Modulo per periti non iscritti all’Albo

L’ anno 2 QE 5 e questo -giomo QN Qv ; del mese di h PtC&l (), nella Cancelleria

dell’intestato Ufficio, avanti al sottoscritto Cancelliere & personalmente ¢ompars_Q) il_ Signor
TeaRo GUONVERRZ _moa_ V1O EQUENLS

il ZLIA_LI Zla é g , residente in H \ WO prov. (ﬂ_l_)

in via Q M’\;P(QLAO S?\k\ }\0 1o, identificato con documento st RTA |D-E NT( A !

D 5G780 Alritasciato da eofuNE  HI1LiO 0190\ (R

il/la quale esibisce la relazione che precede da lui/lei effettuata in data % / (_)i K%z g— e chiede di

poterla asseverare con giuramento.

Ammonit ¢ ai sensi di l?:gg&:1 AL comparente presta il giuramento ripetendo le parole “Giuro di aver bene

e fedelmente proceduto alle operazioni ¢ di non aver altro scopo di quello di far conoscere la verita”. ¢
Si raccoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla legge. )

Letto, confermato e sottoscritto. 5 DL M

1l dichiarante

f el P
3 \
\
NOTA BENE: IL QA?}‘ 2] I,s

L ufficio non assume alcuna responsabilita per quanto riguarda il contenuto della perizia assever#a
con il giuramento di cui sopra.

! Art. 483 c.p.: “Falsita ideologica commessa dal privato in atto pubblico” ed art. 193 c.p.c.
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Data incarico: }0.03)ﬁ€STE AS | I:

Data sopralluogo (esterno & inferno): 14.03.2025 PERITO: ing. GiuseppeFernare/ | /71~
Data consegna: 09.04.2025 SUPERVISORE: arch. Elisabetta Tarroni
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Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallied - Legnano (MI)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

INTRODUZIONE

La presente relazione di valutazione &'redatta da Crif Services S.p.A., con sede in Bologna via
Beverara 19, su incarico di FRANCO TOSI MECCANICA S.p.A. IN AMMINISTRAZIONE
STRAORDINARIA, con sede legale in Piazza Monumento n. 12 — 20025 Legnano (MI), P.IVA
3209170151, ed ha come oggetto limmobile descritto e identificato nei paragrafi seguenti.

Scopo dell'indagine & definire il valore di mercato, inteso come I'importo stimato al quale
I'immobile verrebbe vendufo alla data della valutaziohe_in un'operazione svolfa tra un
vendifote ed un acquirente consenzienti che agisceno-in’ mdnierd indipendente, dopo
un‘adeguata promozione commerciale, nellambito della quale le parti hanno agito con

cognizione di cqusa, con prudenza e senza alcuna costrizione.)

L'analisi dell'immobile & avvenutg-atiraverso le seguenti fonti d'informazione:

- Documentazione tecnico - amministrativa fornita dalla Committenza:

- Ispezione fisica dell'immobile.

Il presente documento & redatto sulla base della documentazione disponibile e delle indagini

effettuate alla data del 09/04/2025.

Le eventudali necessitd d'approfondimento d'indagine o gli ulteriori accertamenti in corso e

hon ancora ferminati sono segnalati nelle relative sezioni.

Le,conclusioni riportate sono relative all'incarico svolto con iseguenti firiti:

- ladue diligence é stata svolta esclusivamente per il perimetro indicato dal Committente:

- liIsopralluogo & stato svolto per quanto visibile € consentito, tranne nei locali periqualinon
é stato possibile I'accesso;

~ non sono state eseguite analisi di conformitd urbanistica e catastale:

— non sono state condotte analisigeologiche dei terreni;

- non sono state condofte prove distruttive e prove di laboratorio per I'analisi strutturdle:

- non sono state condotte analisi sulla conformitd dei materiali utilizzati in costruzione:

-~ idatiriportati sono accertati salvo vizi occulti non riscontrabili dall' analisi riportata.

1 EVS 2025 - EVS 1 Valore di mercato — La definizione di valore di mercato
https://tegova.org/static/60080e3fa590542029f8358dabce4508/EVS%202025 1.pd if

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica * Legnano (
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S, )

L'analisi eseguita & basata sul confronto fra lo stato deiluoghi e la documentazione disPyey ibile 4 ’ >
e reperibile per I'immobilelin oggetto. La verifica & condotta, per ognuno dei temi espressi inﬁ
premessa, considerando i seguenti aspetti:

1. la completezza della documentazione rispetto ai requisiti normativi:

2. la conformita della documentazione a quanto rilevato in sede di sopralluogo;

IV soprdlluvogo & stato effettuato il giorno 14.03.2025 ed ‘& state possibile visionare tutto il
perimetro e gli spazi interni, e si & proceduto al rilievo fotografico interno ed esterno.

Sono state condotte esclusivamente verifiche visive che hanno interessato:

_lo stato di conservazione delle strutture e dell'immobile;

a rilevazione di misurazioni-a campione per la verifica degli elaborati grafici disponibili:

¥la disponibilita di dotazione impiantistica.

Loy valutazione & stata effettuata tenendo in considerazione che |'unita immobiliare deve
ssere ceduta in blocco, non frazionata, e deve considerarsi libera ed immediatamente

disponibile.
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica ~Légnano (M1)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

DESCRIZIONE GENERALE

Localizzazione

Trattasi di un unico corpo di fabbrica di grandi dimensioni e di forma rettangolare con funzioni
di capannone industriale a cui si aggiungono altri corpi minori a servizio denominato
"Carpenteria Metallica”.

Gliimmobili sono ubicati nella Zona Centrale del Comune dileghano (M) a Ovest della linea
fefroviaria con le seguenti coerenze partendo da nord insense orario: Via Alberto da Giussano,

via Como, via San Bernardino, via XX Settembre.

£
o
v
Castellanza N P oo}
Legnand |
Cerroj
P dy Maggio

-\_'

San Vittore
Olona
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Mezallica < Légnano (MI)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

Descrizione

frcompendio insiste su un'area di 29.204 mq (superficie catastale) ed & costituito da un corpo
di fabbrica principale a destinazione capannone indUstriale pil altri corpi secondari.

La porzione principale, edificata nel 1981, ha per il corpo principale struttura prevalentemente
metallica, copertura a sheds con pannelli in alluminio coibentati e prospetti rivestiti in pannelli
metallici sagomati. La struttura & ripartita in campate monopianc & ha un'altezza interna
superiore a 13 metri.

Ulteriore corpo accessorio in-gderenza al principale, edificato nel 1993, & posto in posizione
nord-est rispetto al corpo principale ed ha struttura analoga fatta eccezione per la copertura
che risulta piana e rivestita da guaina impermeabilizzante.

Il compendio & completato dalla torre piezometrica posta in corpo staccato e dalla portinetia
prospettante su via XX Settembre con sottostanti impianti tecnologici e cabina Enel olfre ad

ulteriore cabina eletirica posta fra via Pisacane e via Como.
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Reluzione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica - Legnano (MD
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

TITOLARITA’

La piena proprieta, del compendio précedentemente descritto ed identificato catastalmerite
nei paragrafi successivi & pervenuta a FRANCO TOSI MECCANICA S.P.A. C.F. 02560670123 con
sede in LEGNANO (M) in base al seguente titolo di provenienza:

Atto del 28/09/2000 Pubblico ufficiale CLAUDIA PISCIOTTA Sede LUINO (VA) Repertorio n. 73102
VERBALE DI ASSEMBLEA STRAORDINARIA - (PREALLINEAMENTO) n. 9073.1/2000 - Pratfica n.
525570 in atti dal 21/06/2002

i conforme

1 NON conforme

EVO FOTOGRAFICO

Si veda allegato (A) REPORT FOTOGRAFICO

CATASTALE

Catasto Fabbricati

L'immobile risulta identificato al Catasto Fabbricati del Comune diLegnano coni seguenti dati.

INTESTATO: FRANCO TOSI MECCANICA S.P.A. sede in LEGNANO (MI) 02560670123 - Proprieta 1/1

N DATI IDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO
“fﬁgﬂ: l Foglio | Particella ~ Sub Zona Cens. | Micro Zona ‘ Categoria Clme\ C:}nmlmzaN S&’Rﬁ:ﬁ: \ Rendita
1 38 156 701 DA Euro 63.773,84
150 701
) 147 701
295 701
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L Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Métallica ~ Legnan-_
meo Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

S ) i'.
¥/
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO I \3I1L
» e &
ng::: Fogho | Pasticella Sub Zona Cens | Miero Zona | Categonia | Classe| Consistenza S'C"f;g’:l:' Repdita
33 410 Y 1640 w®
8 DATI IDENTIFICATIVI DATIDICLEASSAMENTO
Tams Fogho | Particella Sub Zoua Cens. | MicroZoma | ICategon |ClassefConsistenza| JPerfice Rendita
1 as 430 Fil 161 m*
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
ﬁn{,:j{': Foglio | Pasticelly Sub Zona Cems. | Micro Zoma | Categoria |Classe| Consistenza| RoGe Rendita
1 38 431 F/1 13w
i N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Yo Foglic | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zoma | Categoria |Classe| Consistenza| pPSrci Rendita
. 1 38 432 [ 3w’ |
N. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
hee Foglio | Pasticella Sub Zona Cens. | MicroZona | Categoria |Classe| Consistenza| BCEige Rendita
1 38 433 F1 950 m*
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
i Foglio | Particella Sub Zona Cens. | MicroZeona | Categoria |Classe| Consistenza s&‘m&' Rendita
1 I8 3s0 Fil 140 m*
8
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metailica' < Legnano (MI)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.
N DATI IDENTIFIGATIVI DATI DI CLASSAMENTO
%ﬁgﬁg’: Fogho | Partcelly Suly Poma Cens. | Micro Zomn | Categoria | Classe| Consistenza ?:1}?;:{.:311: Rendita
1 38 330 501 D/l Euro 92,96

& conforme

[0 NON conforme

STATO OCCUPAZIONALE

Il complesso immobiliare risulta dismesso.

EDILIZIA

Non sono stati forniti titoli edilizi.

URBANISTICA

Con Delibera di Consiglio Comunale n. 76 del 12 giugno 2024 & stata approvata
definitivamente la Variante generale al PGT (ossia il Nuovo Documento di Piano e le varianti al
Piano delle Regole e al/Piano dei Servizi del vigente PGT ~ Piano di Governo del Territorig) della
Citta di Legnano, enfrata in vigore; di sensi dellart. 13 delle LR 12/2005, a seguito della
pubblicazione sul BURL SAC n. 37 del 11/09/2024.

Con riferimento alla suddetta variante il compendio immobiliare risulta inserito nel documento
di piano come segue:

Pla —Tessuto per attivita produttive (art. 29 PR) — mapp. 150,229,295, 230

Pib = Tessuto per attivitd produttive da valorizzare (art. /30 PR] — mapp. 147, 156

Attrezzature di servizio pubblico esistenti - "V — verde" (art.Nt PS} - mapp.430

Attrezzature di interesse pubblico esistenti — aree a parcheggio esterne mapp.429, 434

A2 - Aree agricole di valore ecologico e ambientale (art.39.2 PR), Aree di compensazione,
Nuovo giardino di via XX Settembre (art.21 PS) — mapp. 433, 380
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Sistema stradale [art.Sﬁ&S-chEpAm, 432 ASTE

GIUDIZIARIE | GIUDIZIARIE

.
7
L

GIUDIZIARIE GIUDIZIARIE

Si riportanc stralei degli articoli delle Norme Tecniche di affuazione per le porzioni aventi

superficie territoriale preponderante:

Ar. 29 - P1a - Tessuto per attivita produttive

ASTE STE
1. Sono cosi den@ing[%ﬂpﬂqm' di territorio comunale, quasi totalmente @n thARlE

caratterizzate dalla presenza di edifici a destinazione produttivo/arfigianale localizzate in
comparti ben definiti ed aventi sostanzialmente una coerente organizzazione dell'edificazione.

2. Interventi, Indici e Parametri urbanistici ed edilizi ammessi

ST Eono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento
I\ onservativo, di ristrutturazione edilizia anche con d [} E ricostruzione, nei limiti delle

GlUDlZl’%\BEﬁd e parametri esistenti alla data di adozione el presentte strUmento urbanistico.

i Sono ammessi interventi di nuova costruzione e interventi di ristrutturazione urbanistica nel

rispetto dei seguenti parametri urbanistici di riferimento:

ASTE ASTE

Pubblica%rlré[a#@iég&% uso esclusivo personale - € vietata ogni GIUDIZIARIE
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Meétallica’~ Legnano (M)
Franco Tosi Meccanica Sp.A. in A.S.

* Altezza del Fronte: max 20,00 m.(sono consentite altezze maggiori per impianti tecrologici
non alfrimentirisolvibili, purché opportunamente mitigate visivamente e percettivamente idéllo
spazio pubblico)

= |IC max: 70%

= IPT minimo: 20%

Sono altresi ammessi interventi che prevedono [utilizzo di meccanismi di incentivazione, per la

¢ui applicazione si rimanda a quanto disciplinato/ dallArt. 18 delle presenti Norme di

=-Ricettive e alberghiere -'H2 - Ricettiva non alberghiera

* Ricettive e alberghiere - H3 - Attivitd ricettive all'aria aperta;

* Commerciali e assimilati - Tipologia M2: Medie Strutture di Livello 2:

* Commerciali e assimilati - Tipologia M3: Medie Strutture di Livello 3;

= Commerciali e assimilati - Tipologia G1: Grandi Strutture;

= Agricole - A1 - Abitazione agricola;

* Agricole - A2 - Attrezzature e infrastrutture produttive agricole;

s Agricole - A3 - Agriturismo.

4. | lothi sui quali sono ammessi completamenti dell'edificazione esistente, adiacenti ad aree
agricole, devono obbligatoriamente provvedere a redlizare idonee fasce verdi piantumate
a schermatura dellinsediamento verso i territori agricoli stessi.

3. In tuthi gli interventi gccedenti-la manutenzione straordinaria dovrd essere garantita, una
dotazione di alberature par ad [I/dlbiero/120 m2 di SP, potenziando i filari sui confini interni)
specialmente a confine verso le zone agricole.

6. All'interno di questi tessuti € ammessa la realizzazione di nuove edificazioni, successivamente
alla data di adozione del presente strumento urbanistico, con destinazioni d'uso T3 - Terziario
digitale (Data center), attraverso interventi che prevedano |'utilizzo di meccanismi di
incentivazione di Livello 4 o 5 di cui allArt. 16 delle presenti Norme di Attuazione. Per questa
tipologia diinterventi, non trova applicazione la riduzione del Confribute di costruzione prevista

dal comma 4 dell'Art. 16 delle presenti Norme di Attuazione.

11
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica < Legnuno
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

Art. 30 - P1b - Tessute per attivita produttive da valorizzare y
1. Sono cosi denomingte le[pairti di fterritorio comunale caratterizzate dalla presenzc dr eaif ici
a destinazione produttivo/artigianale, olfre alle attivita complementari e/o compatibili con la
destfinazione principale, localizzate in tessuti divenuti oramai poco compatibili con tali
destinazioni, e che il presente PGT vuole valorizzare, anche mediante il cambio di destinazione
d'uso, incentivando la rilocalizzazione delle funzioni insediate in altri tessuti, prioritariamente nel
tessuto Pla - Tessuto per attivita produttive.

9 Interventi, Indici e Parametri urbanistici ed edilizi ammessi

Sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, al fine di mantenere in

icienza produttiva le destinazioni insediate.

Jono ammessi interventi di ristrutturazione edilizia, nel rispetto degli indici e parametri esistenti
la data di adozione del presente strumento urbanistico.

no ammessi interventi dinuvover costruzione e diristrutturazione urbanistica nel rispetto.dei
eguenti parametri urbanistici di riferimento:

2 11:0,65 ma/ma

= Altezza del Fronte: max 20,00 m (sono consentite altezze maggiori per impianti tecnologici
non alfrimenti risolvibili, purché opportunamente mitigate visivamente e percettivamente dallo
spazio pubblico)

o |Comax: 50%

« |PT minimo: 20%

Per utilizzo dei meccanismi di incentivazione e la loro applicazione si imanda a quanto
disciplinato dallArt. 16 delle presenti Norme di Attuazione.

3. Destinazioni d'uso NON AMMESSE

* R - Residenziale (& dmmessa la-sola residenza del custode o del proprietario, nel limite di n?1
unitd immobiliare per-ared di pettinénza fondiaria, non eccedente i 100 mq di SL);

s Ricettive e alberghiere - H3 - Attivita ricettive all'aria aperta;

« Produtfive e artigianali - P4 - Depositi a cielo aperto;

= Terziarie e direzionali - 13 - Terziario digitale;

» Commerciali e assimilati - Tipologia M2: Medie Strutture di Livello 2;

» Commerciali e assimilati - Tipologia M3: Medie Strufture di Livello 3;

» Commerciali e assimilati - Tipologia G1: Grandi Strutture;

» Agricole - A1 - Abitazione agricola;

= Agricole - A2 - Attrezzature e infrastrutture produttive agricole;

= Agricole - A3 - Agriturismo.

12
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica -/Legndno (MI)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

4. | lotti sui quali sono ammessi completamenti dell'edificazione esistente, adiacenti ad aree
agricole, devono obbligatoriaimente provvedere a realizare idonee fasce verdi piantumate
a schermatura dellinsediamento verso | territori agricoli stessi.

5. In tuthi gli interventi eccedenti la manutenzione straordinaria dovra essere garantita una
dotazione di alberature pari ad 1 albero/120 m2 di SP, potenziando i filari sui confini interni,

speciaimente a confine verso le zone agricole.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

4 La committenza non ha fornito nessun Attestato di Prestazione Energefico (APE) per i beni

oggetto di valutazione.

IMPIANTI

Gli immobili risultano in disuso.

f AMBIENTE

FCommittente ha esonerato i Valutatori da ogni tipo di indagine specifica circa le condizioni
del softosuolo (eventuale presenza di sostanze e/o materiali nocivi o comunque inquinanti),
pertanto la valutazione & stata redatta in ipotesi di beni di assenza di necessita di bonifiche

ambientali.

STATO DI MANUTENZIONE

Gli edifici risultano in disuso.

13
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallicd ¢ Legnano (M)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

INDAGINE DI MERCATO

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

Legnano & una cittd di circa 60.000 abitanti con superfice 17,68 km?, situata nellAlto Milanese,
ricadente nella citté metropolitana di Milano, a circa 25 chilometri a nord-ovest dal capoluogo
lombardo, lungo I'asse del Sempione, ed atfraversata dal fiume Olona.

Dista circa 20 km dal polo fieristico di Rho, 30 km da Novata & da Varese e 40 dal confine con

laj Svizzera. A circa 20 km froviamo I'Aeroporto di Milane-Malpensa e 'a'34 |'aeroporto Milano-

a denominata "Alto Milanese" comprende anche i Comuni di Gallarate, Busto Arsizio e

fellanza, tutte cittadine che sorgono accanto allautostrada A8 (Milano — Varese) e

B s

‘-\@ gnano ha avuto uno sViluppo economico a partire dall'inizio del XX secolo, dovuto
" soprattutto allindustria del tessile con aziende che acquisirono fama anche internazionale
(Cotonificio Cantoni e il cotonificio Bernocchi] e successivamente anche allindustria
meccanica come la FIAL, La Legnano e la Franco Tosi Meccanica.
A partire dagli anni'70, a causa della crisi e dellaumento della' concorrenza numerose aziende
chiusero-e cio portd ad una progressiva deindustrializzazione del ferritorio solo in parte
attenuata dalla nascita di altre piccole aziende. Un'eccezione a questa dinamica fu lg

fondazione a Legnano, nel 1985, dellazienda di moda Dolce & Gabbana.

Alcune aree ex industriali a partire dal 2000 sono state oggetto di importanti operazioni di
riqualificazione urbana (area Cantoni).

La cittd gode di ottimi collegamentinazionali ed internazionali grazie all’autostrada A8 (Milano
Varese - uscita Legnano). ed|all sistérmalpedemontano (A36) e collegamenti ferroviari'grazie
dlla stazione di Legnano (linea Domodossola-Milano, Luino-Milane e Porto Ceresio-Milano).
Risulta essere inolfre attraversata dalla $.5. 33 (Strada Statale del Sempione), la S.5. 527 (Strada
Statale del Bustese) e la S.P. 21 (Strada Provinciale Legnano — Inveruno).

ll. Comune & collocato in un territorio che ha dovuto confrontarsi con la crisi del sistema
economico industriale, riuscendo negli anni a superaré positivamente la crisi e ad attrarre
anchefunzioni pregiate, che spesso hanno sostituito compartiindustriali dismessi.

La recente pianificazione comunale mostra continuitd con la rigenerazione in atto sul tutto il

territorio sovraccomunale,
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica = Legnano (MI)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

Come si evidenzia dalla'tabella-sottostante (fonte Nomisma) la cittés di Milano segna\ung
discreta riduzione delle;|véndife /di capannoni mentre |'andamento per la provincia &
sostanzialmente stabile. Sul fronte prezzi di mercato e rendimenti si assiste ad una modesta
variazione annuale dei prezzi in positivo (+2,1%) per la citta di Milano mentre il frend &
sostanzialmente stabile per la provincia di Milano (-0,1%). | rendimenti sono nell'intorno del 7%

sia per il capoluogo che per la provincia.

LOMBARDIA — Milano

COMPRAVENDITE DI CAPANNONI (H1 2024)

Comune Resto della Variazione k Variazione !
capoluogo provincla Comune capoluogo (%) Resta provincia (%)

Compravendite 70 37 -13,4% -1,0%

Fonke: elaborazioni Nomisma su datf Agerzia delle Entrate

PREZZI E CANONI: Capannoni {H1 2024)

Prezzi Varlazioni Canoni Variazioni Rendimenti da
(€/mqg) annuall (%) {€/maq x onno) annualr %) locazione (%)
Capoluggo 929 2.1% &b 9,2% 7.1%
Resto dell
e 595 01% 3 0.9% 7.3%
Provincia

Fonte: elaborazioni Nomisma su catl Aganzia delie Entrate
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica “Legna's
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.
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o o dh
Individuazione della fase di Mercato 1 LX

L'andamento del mercdto’é rappresentato anche con il cosiddetto CICLO DEL NIDOLXARE.
Si tratta di un grafico che raffigura un andamento esagonale, tramite il quale vengono
evidenziate le varie fasi del mercato immobiliare.

In base a quanto esposto nei paragrafi precedenti, |'attuale fase di mercato per le nuove
costruzioni & inquadrabile nella fase 1 per quanto rigyarda-la destinazione industriale, cicé

llave.incremento delle compravendite in assenza di crescita del-prezz.

Compraventlite

Individuazione del Segmento di Mercato

Il mercato immobiliare & articolato in sottomercati (segmenti) sui quali si hanno conoscenze
basate su dati e informazioni in uso nella prassi commerciale. Ai fini della stima & necessario
svolgere un'analisi del mercato immobiliare per individuare il segmento di mereato.eui
appartiene I'immobite.

In pratica, il segmento di mercato rappresenta |'unita elementare del mercato immabiliare, si
tratta dell'unita non ulteriormente scindibile nell'analisi economica-estimativa del mercato
immobiliare.

Il concetto e la definizione di segmento di mercato sono fondamentali in tutte le attivita di
analisi statistiche e di valutazione.

Aifini dell' analisi economica-estimativa, un segmento.di mefeatolin termini concreti, & definito

rispetto ai seguenti principali parametri:

. Locdlizzazione;
. Economico;
] Caratteristiche del sito;
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Reluzione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica <“Légnano- (M1)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

. Destinazione;

. Tipologia immobiliare;

. Tipologia edilizia;

. Dimensione;

. Caratteri della domanda e dell' offerta;
. Forma di mercato;

. Filtering;

. Fase del mercato immobiliare.

Nel caso in esame, in virts del criterio di stima adottatg, segmento di mercato fa riferimento
albehenella condizione in cuisi frova, senza ipotizzamerasformazioniin.quanto & fruibile nella

condizione in cui si frova a meno di interventi volti al ripristino della piena funzionalita.
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpe
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

Principali Quotazioni di'mercato

i e 4

& s

nteria Mevallica £ Leghano (M1)

R - S
(. genzz.a €5 7

]
PN

“—— ntrate s

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Ristiltato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincia: MILANO

Comune: LEGNANO

Fascia/zona: Semicentrale/LEONCAVALLO %20VOLTA,%20CADORNA, %20CA STELLO,%20C.NA
20PONZEL LA %2ONOVARA,%20PASUBIO

Codice zona: C1
Microzona: 0
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore
Mercato
Stato
Ti_ppiogia conservativo (€/mq)
Min Max
Capannoni
industriali Normale 500 700
Laboratori Narmale 600 750

Superficie
(LINY

Yalori
_ m:&s&] ?Ll.;g?rﬁcie
Min Max
3.2 4,6 L
36 47 L
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metailica < Legnano (MI)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

|u..l|||||||||||||||u

o NI ._.} 7244 OSSERVATORIO IMMOBILIARE

Nomisma

\/alori immobiliari del Comune di Legnana (M)
Prezzi (€/ma)

TIPOLOGIA MINIMO MEDIO MASSIMO
Abitazioni signorili - Nuovo 1861 2141 2422
Abitazioni signarili - Usalo 1515 1713 1911
Abitazioni civili - Nuovo 1761 2031 2301
Abitazioni civili - Usato 1417 1616 1816
Abitazioni popolari - Nuowo 1608 1805 2001
Abitazoni popdian - Usato 1275 1427 1579
TIPOLOGIA MINIMO MEDIO MASSIMO
Uffici 1257 1480 1702
Uffici Strutturati 1420 1855 1880
Negoz 1320 1619 1917
Laboraton 583 708 822
Magazani 426 498 570
Capannoni 536 648 760
Posti-auto 824 942 1161

Canonl {§/mg/anno)

TIPOLOGIA MINIMO MEDIO MASSIMO
Abitazioni sighorili - Nuovo 80 103 17
Abitazioni signodli - Usato 73 a2 92
Apitazioni civili - Nuovo 85 98 11
Aottazioni civili - Usato 68 78 a7
Abitazioni popalari - Nuovo 77 87 96
Abitazioni popotar - Usato 61 89 76
TIPOLOGIA MINIMO MEDIO MASSIMO
Uffici &7 67 78
Uffici Strutturati 70 105 140
Negod 90 110 130

19

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - é vietataogni

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



Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Métallica Leg
Franco Tosi Meccanica Sp.A. in A.S.

96345 295 :

METODOLOGIE DI STIMA

Il it probabile valore di mercato del bene puod essere determinato con il seguente-metodo: "

* Metodo del confronto del mercato (comparativo);

*  Metodo analitico basato sul valore di trasformazione,

IFMETODO DEL CONFRONTO DEL MERCATO si applica in-situazionidi mercato dinamico, in cuj
viie unlampia disponibilita di prezzi relativi a beni analoghi, per/datatietistiche infrinseche ed
estrinseche, a quelli oggetto di stima (‘prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree
aventianaloghe caratteristiche").

Il secondo metodo, basato sul valore di trasformazione, & invece applicabile nelle situazioni
opposte, ossia in quei casi in cui sul mercato ove, per la staticita delle contrattazioni o perle
particolari caratteristiche-di talune aree edificabili, non & possibile fare riferimento o prezzi
grici in quanto inesistenti oppure diinumero non sufficiente.

sformazione attraverso la differenza tra il previsto valore di mercato del bene trasformato =)
'[Jcos’ro di trasformazione.

#rovc: quindiuna buona applicazione nella stima dei terréni edificabili, degli immobili suscettibili
dl interventi di recupero edilizio e urbano, quando non si dispone del prezzi di mercato di
immoabili simili di prezzo noto ceduti di recente.

Il valore di trasformazione rappresenta il pPiu probabile prezzo che un ordinario imprenditore
sarebbe disposto a pagare per lacquisto dellimmobile che rifletta le sue aspettative circa |l

piu proficuo impiego della risorsa. Tale valore deve essere scontato allattualita,

Per la cometta valutazione si & proceduto a valutare il cespite, applicando il Metodo del

confronto del mercato.
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - EX Carpenteria Metallica # Legnano (M)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL COMPENDIO OGGETTO DI STIMA

Il compendio immobiliare & stato valutato avvalendosi del Metodo sintetico-comparativo che
fa riferimento alla Superficie Commerciale dell'immobile espressa in mq moltiplicata per Vm
valore medio unitario desunto da borsini immobiliari e/o dai prezzi medi di compravendita con

le correzioni apportate dal coefficienti correttivo globale K.
Da gquanto sopra:
Valore di stima = Superficie Commerciale - Vm - K

- Superficie commerciale & quella che deriva dalla sommatoria tutte le superfici lorde

dell'immobile opportunamente corrette da coefficienti di ragguaglio.

& Valore medio- unitario espresso in €/mq, offenuto dalla media aritmetica deiwaiori

S ati attraverso le banche dati diriferimento e attraverso |t ricerca sul mercato immobiliare

"eni analoghi per caratteristiche e posizione.

& il coefficiente correttivo globale (che pud essere del tipo riduttivo, ininfluente ©
' aggiorativo), in grado di rappresentare le particolari. caratteristiche estrinseche ed
infrinseche del bene oggetto di valutazione rispettoalle caratteristiche ordinarie degliimmobili

oggetto dirilevazione.

Ogni immobile, in ragione delle proprie caratteristiche, tende a discostarsi dagli altri beni
presenti sul mercato. Pertanto si & infervenuti nel processo valutativo applicando tutta una
serie di coefficienti correttiviper meglio evidenziare le caratteristiche proprie del bene oggetio

di stima ed allinearé il valore a.quello effettivamente attribuibile al bene da stimare.

Al valore medio Vm pertanto, viene applicato un coefficiente corettivo globale K dato dal

prodotto dei singoli coefficienti kn, di seguito meglio descritti:

KzKl'Kz'Ka'K4'K5'K6
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Merallieu < Legriano (M)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

Superficie commerciale

Dall'analisi della documentazione fornita sono state determinate le superfici ripariite-per
tipologia d'uso. Le stessa sono state moltiplicata per un coefficiente di ponderazione tale da

tener conto della tipologia d'uso.

e consistenze della proprieta in oggetto sono state desunte sulla base della documentazione
planimetrica e relazionale fornitaci dalla Committenzd €fe da Suci tecnici nonché sulla scorta

del'rilievi campionatori svolti in sede di sopralluogo a pure fitolé. camplonatorio.

| valori metrici di superficie che da gquanto sopra sono risultanti possono essere tabulati come
riportato in appresso in modo articolato per livello di piano e per singola e specifica

destinazione d'uso risultata presente.

ariferimento il valore detlocalicapannoni, sié scelto diragguagliare al loro valore quelio

. ambiti accessori cui sono stati applicatiiseguenti coefficienti correttivi:

0,3 per i locali interrati, deposito e torre piezometrica, cabine elettriche

"*f’ & 05 peril locale portineria

)_I _.'T 1 per la porzione ad uffici di produzione e spogliatoio

I tu’r;o come meglio evidenziato nella tabella che segue.

Si giunge ad un valore della superficie ponderata pari a 15.788 mq

T CAPANNONE

T DEPOSITO E TORRE PIEZOMETRICA

s1 ' ' CABINA ELETTRICA 93 0,3

7 CABINA ELETTRICA 60 03

T PORTINERIA 8o 05

s1 SERVIZI 112 0,3

T UEFICI DI PRODUZIONE 284 1

i SPOGLIATOI 283 1

T AREA ESTERNA 4372 0,05
[ SUPERFICIE COMMERCIALE (ma) e
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Reldzione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica < Legnano (MI)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

Vm Valore medio unitario

Non & stato possibile rilevare dati di compravendite recenti di immobili con le stesse
caratteristiche del bene oggetto distima. Cisiriferird pertanto alle quotazioni della banca dati
delle quotazioniimmobiliari OMI Agenzia delle Entrate - Anno.2024.~ Semestre 2 - Fascia/zona:
Semicentrale LEONCAVALLO, VOLTA, CADORNA, CASTELLO,[.C.NA PONIZELLA, NOVARA,
PASUBIO ed alla banca dati Nomisma - 1 Semestre 2024,

Le stesse evidenziano per "Capannoni industriali” — stato conservativo normale un range tra

& 700 €/mqg con un valore medio di 600 €/mq per la banca dati OMI ed un range tra 536

K - Coefficiente Correttivo complessivo

K1.— Caratteristiche estfrinseche, in funzione dell' ubicazione dell'edificio, qualita della zona e
tipologie edilizie di agglomerato circostante, accessibilitd e ubicdzione rispetto al cenfro
urbano, disponibilita di servizi @ mezzi pubblici di trasporto, rumorosita, strada di accesso,

distanza da strade comunali o di grande traffico, reperibilita parcheggi)

K2 — Caratteristiche intrinseche. in-funzione del contesto nel quale & inserito I'immobile quali
data di costruzione, eventuali lservity, livello di piano, dotazioni di accessori, difficolté di
accesso, dimensione, ‘aspetto/ design-etd effettiva, condizioni di conservazione, altezza-dei

locali, finiture, luminositd, orientamento, livello di piano.

K3 - Stato di conservazione del bene, dotazione di impianti e loro funzionalita
K4 - Produttive, in funzione dell' attitudine di predurre reddito ufilizzo del cespite
K5 < Stato di locazione, durata, scadenza e importo annuo dilocazione

Ké — Appetibilita sul mercato
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Relastone di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica Legnd!;
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

K1 - Caratteristiche Esfrinseche

Il capannone, di grandi dimensioni, inserito all'epoca della costruzione in un tessuto produttivo
arficolato si frova attualmente isolato allinterno di un fessuto densamente urbanizzato
caratterizzato dalla prevalenza di edifici a ~arattere residenziale. L' accessibilita seppur buona,
sssendo il fabbricato ubicato nel semicentro cittadife soffre di problemi di accessibilita in
seguifo allo sviluppo dell'edificato circostante, condizione.che potrebbe acuirsi in seguito allo

sviluppo dei piani di trasformazione limitrofi previsti. K1 = 0,9.

— Caratteristiche inftinseche

l capannone edificato nel 198V haper il corpo principale struttura prevalentemente metallica

..::‘E;oper’rurc a sheds con pannelli in alluminio coibentati e prospetti rivestiti in pannelli metallici

7 (&scgomaﬁ, ylteriore piccolo corpo accessorio edificato nel 1993 ha struttura analoga al corpo
principale fatta eccezione per la copertura che risulta piana e rivestita da guaina
impermeabilizzante. La costruzione afferisce ad una fipolegia ormai superata nelle costruzioni
moderne anche a causa degli elevati costi manutentivisDi contro I'altezza interna superiore ai
13 metri costituisce un fattore di apprezzamento rispetto’ a’capannoni di altezza inferiore. K2 =
0,95.

K3 - Stato di conseryazione delbene, dotazione di impianti e loro funzionalita

L'immobile & in statodiinutilizzo danumerosi anni. La porzione strutturale appare in medid stato
di conservazione con normali ammaloramenti dovuti all'eta. La porzione impiantistica va
ripristinata integralmente in considerazione che si frova al termine della vita utile e per

adeguarla alle recent disposizioni normative. K3 = 0.40.

K4 - Produttive, in funzione dell'attitudine di produrre reddito utilizzo del cespite

Il cespite ha una attitudine a produrre reddito nella norma. E' suscettibile di frazionamento per
consentire di sfruttare al meglio tale capacita K4 = 1,00.
24
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica'-'Legnhano (MI)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

K5 - Stato di locazione, durata, seadenza e importo annuo di locazione

L'immobile non risulta locato. K§ = 1,00,

Ké - Appetibilita sul mercato

Limmobile ha una discreta appetibilitd sul mercato in quanto indipendente e con un'altezza
interna-superiore alla media dei capannoni rilevata. Tuttavia‘de’ dimensioni considerevoli del

cespite limitano il mercato dei potenziali acquirenti. Ké = 0,75.

Il correttivo globale K € dato dal prodotto dei singoli coefficienti come sopra evidenziati.

K'=-0,90~095-0,40-1,00-1,00-0,75 = 0,257
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Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metalliea - Legnano (Ml)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

Valore di Mercato Finale

Il compendio immobiliare & stato valutato avvalendosi del Metodo sintetico-comparativo che
fa riferimento alla Superficie Commerciale dell'immobile espressa in mq molfiplicata per Vm
valore medio unitario desunto da borsini immobiliari e/o dai prezzi medi di compravendita con

le correzioni apportate dal coefficiente correttive complessivoK.
Da/guanto sopra:
Valore di stima = Vm - Superficie Commerciale - K = 624 - 15.788 - 0,257 — 2.531.889,98€

Che si arrotonda a 2.532.000 €

26

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica - Léghato (MI)
Franco Tosi Meccanica S.p.A. in A.S.

ELENCO DOCUMENTI ALLEGATI

(A) REPORT FOTOGRAFICO
(B) DOCUMENTAZIONE CATASTALE
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Data incarico: 10.03.2025
Data sopralluogo (esterno e interno): 14.03.2025 PERITO: ing. G/useppe Ferraro

Data consegna: 12.05.2025 SUPERVISORE: arch. Elisabetta Tarroni

INTEGRAZIONE PERIZIA DEL 09.04/2025

INDICE
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NOTE -~ INTEGRAZIONE PERIZIA DEL 09.04/2025

Per un errore materiale non sono stati identificati nella perizia del 09.04.2025 i seguenti
idenfificativi catastali che sono tuttavia ricompresi nel perimetro di valutazione.

e Foglio 38 Particella 434 — Categoria F/1

¢ Foglio 38 Parficella 229 $b.501 — Categoria D/1
Siriporfa di seguito il perimetro di stima complessivo.

CATASTALE

Catasto Fabbricati

L'immobile risulta identificato al Catasto Fabbricati del Comune diLegnano coniseguenti dati.

INTESTATO: FRANCO TOSI MECCANICA S.P.A. sede in LEGNANO (MI) 02560670123 - Proprieta 1/1

N. DATT IDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO
%?gg:: Foglio | Particella Sub Zona Cens. | MicoZona | Categoria |Classe| Consistenza| iRcricie Rendita
1 38 156 701 b1 Euro 63.773,84
150 701
147 701
205 701
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 1
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ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica - Legnano (MI)
Franco Tosi Meccanica Sp.4. in A.8.

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO

%%;ﬁ: Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe|Consistenza %’g‘;tﬁg: Rendita
1 38 429 F/l 1640 m?
N, DATI IDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO

b7 S Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe|Consistenza| ‘peTice Rendita
1 38 430 1 161 m?

DATTIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
%if.f,’g; Foglio | Pasticella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe| Consistenza %“f;stﬁa‘ii: Rendita
38 431 F/l 13 m?
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
%egg Foglio | Particella Sub Zona Cens. | MicroZona | Categoria |Classe| Consistenza %?;E-tﬁa?: Rendita
1 38 432 i 320 m*
N, DATI IDENITFICATIVI ’ DATI DI CLASSAMENTO
%fg:g‘ Foglic | Paticella Sub Zopa Cens. | Micro Zona | Categorta |Classe| Consistenza Ségﬁ?ﬁ‘: Rendita
1 38 433 Fi1 950 m?
N. DATTIDENTIFICATIVL DATI DI CLASSAMENTO
%e,%:,;": Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zowa | Categoria |Classe] Consistenza %ﬁ;ﬁﬁ: Readita
1 38 434 ¥ 380 m*

.. Pubblicazione ufficiale ad uso.esclusivo personale - & v1etata ogni. .
npubbhcazmne o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Relazione di Stima del Comparto Ovest - Ex Carpenteria Metallica - Legnano (MI)
Franco Tosi Meccanica S.p.4. in A.8S.

N, DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Jezione Foglio | Particella Sub Zona Cens. | MicroZona | Categoria |Classe|Consistenza | WREHSe Rendita
1 38 380 11 140 m?
DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
figcme Foglio | Particella Sub Zoma Cens. | Micso Zozz | Categoria |Classe|Consistenza| ecie Rendita
38 229 501 D Euro 382,18
DATTIDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO
%e,zg;f; Foglio | Pasticella Sub Zona Cens. | Micro Zora | Categoria |Classe Consistenza %?ggﬁ‘: Rendita
38 130 501 D1 Euro 52,96
Lintestazione catastale X conforme

0 NON conforme

Siveda l'allegato (A) DOCUMENTAZIONE CATASTALE

ELENCO DOCUMENTI ALLEGAT!

{A) DOCUMENTAZIONE CATASTALE

iuseppe Ferraro

-Pubblicazione ufficiale ad uso-esclusivo personale - & V|etata ogni---
npubbhcazmne o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO

Verbale di giuramento perizia stragiudiziale

Modulo per periti non iscritti all’Albo

L’anno (QZ( ¢ questo giorno ‘{i 2 del mese di ﬁfA&]Cx{ & , nella Cancelleria

dell’intestato Ufficio, avanti al sottoscritto Cancelliere & personalmente comparsg j_l_ Signor
Empars CillUssvec nat¢ s\ (e ERUENLT
112%/ AL/ 4 5’& X , residente in 1L A’/]\/ D prov. ( M) )
in via ;qu T{:‘F A@\,C EA AL L, ide!ﬁ%%cato con documento 4/‘ /j((é TA (DENT /TA/
1 A5 4 rilasciato da Ceh (,/ NE D) LA _il {808 161 ¥
il/la quale esibisce la relazione che precede da lui/lei effettuata in data l?./ _8_} / LU "e chiede ’di

poterla asseverare con giuramento.

Ammonit U ai sensi di legge' _y1__ comparente presta il giuramento ripetendo le parole “Giuro di aver bene
e fedelmente proceduto alle operazioni e di non aver altro scopo di quello di far conoscere la verita”.
Si raccoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla legge.

Letto, confermato e sottoscritto.

11 dichiara:

“w[l. 1 /N
Vv N\,

NOTA BENE:

L’ufficio non assume alcuna responsabilita per quanto riguarda il contenuto della perizia asseverata
con il giuramento di cui sopra.

' Art. 483 c.p.: “Falsita ideologica commessa dal privato in atto pubblico” ed art. 193 ¢.p.c.
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