PERIZIA DI STIMA

PREMESSA

Ad evasione dell'incarico ricevuto dalla Societa Vimercati S.p.A., con sede in
Milano, via Brera 24/6 per la stesura della presente perizia sul valore degli
immobili industriali di sua proprieta siti in Pero (Mi), via V. Monti 38, il sottoscritto
Arch. E. Dottini, libero professionista, nato ad Asola il 30.06.1954, con studio in
Pero — via Olona n. 6 — tel. 02.3539656, iscritto all'Ordine degli Architetti della
Provincia di Milano al n. 9162, dopo aver effettuato i necessari sopralluoghi ed aver
consuitato le documentazioni disponibili le necessarie verifiche precisa:
PREMESSO

Gli immobili oggetto della presente stima si trovano ubicati nel Comune di Pero
(Mi), nel vasto comparto prevalentemente industriale compreso tra ['autostrada
Torino Milano, la Strada Statale 33 del Sempione, le vie XXV Aprile e Vi?cenzo
Monti, e sono posti ridosso del confine comunale con Milano. L'intero combarto é.
stato edificato partire dagli anni '50, con linsediamento di numerose wattivité
industriali ed artigianali, realizzando, nel corso della sua evoluzioné; anche le
necessarie urbanizzazioni al fine di un regolare inserimento nellambito territoriale.
La zona industriale di via Vincenzo Monti & viabilistcamente ben servita ed €
agevoimente collegata a tutta la rete stradale e autostradale nazionale. Attualmente
sono in fase di conclusione di interventi infrastrutturali al servizio del nuovo Polo
Fieristico Pero-Rho con sensibili migliorie all accessibilita dell'area.
DESTINAZIONE URBANISTICA DELL’AREA

Le aree e gli immobili di proprieta della Societa Vimercati S.p.A. sono azzonate dal
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PRG vigente - approvato dal C.C. con delibera n. 13 del 16/02/1995 e

successivamente dalla Regione Lombardia con Delibera della Giunta Regionale n.

33235 del 12/12/97, e sottoposto, nel corso degli ultimi anni a diverse varianti -

come "Insediamenti artigianali e industriali esistenti da confermare e aree libere per
linsediamento di attivita produttive artigianali ed industrial" i cui interventi edificatori
sono subordinate al rispetto dell'art. 35 delle NTA vigenti che prevedono i seguenti
indici edilizi:

indice di utilizzazione fondiaria Uf = 0.80 ma/maq;

- rapporto di copertura Rc = 60% della superficie fondiaria;

- altezza massima h 12,00 ml ad esclusione dei volumi tecnici e degli impianti a
carattere straordinario;

- parcheggi = 1 mgl 3 mg Su di cui almeno il 40% disposto ai margini della

superficie fondiaria per P;

- parcheggi pubblici, solo qualora l'intervento superi i 1500 mq di Sf

Le Destinazioni d'uso consentite ai s si dell'art. 8 delle sopracitate NTA sono:

- principale: Industriale e Terziario ¢

- ammissibile: Residenziale di pertinenza (una unica abitaziéne p\ér ciascun
complesso insediativo con Slp massima di 150 mq quale residenza del custode
o del titolare)

- non ammissibile: residenziale

Dati catastali

Le aree e gli immobili oggetto della presente stima sono catastalmente identificate

al NCEU del Comune di PERO con i seguenti dati (vedi visure allegate):

Proprieta | Fg | Map. | Sub Ubicazione Cat. | ClI Sup. Rendita

cat.
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Vimercati
Spa 8 78 701 Via V. Monti D/7 € 32.226,90
246
Vimercati | 8 80 € 26.959,05
Spa Via V. Monti D/7
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DESCRIZIONE DEL BENE

Le aree e gli immobili oggetto della presente nota interessa un compiesso
diversamente articolato e composto da edifici industriali, accessori e palazzine per
uffici costituifo da pit corpi di fabbrica con diverse caratteristiche strutturali e
formali, costruiti in epoche diverse, con diversi interventi di ampliamento,
ristrutturazione e rifacimento a partire dal 1957 ad oggi.

Gli edifici sono diversamente articolati all'interno del lotto di proprieta e
comprendono unita con destinazioni d'uso diverse che nel proseguo vengono
sinteticamente descritte :

Palazzina sul fronte strada £
Consiste in un edificio prevalentemente destinato agli uffici ed & collocatossul fronte
strada di via V. Monti composto da tre piani fuori terra. Ha pianta rett:ingolare, edeé
utilizzata al piano terreno per magazzino e impianti generali (es. cabina di
trasformazione), ed ai piani superiori per gli uffici tecnici ed amministrativi.
L'immobile presenta le seguenti caratteristiche costruttive:

strutture in cemento armato;

copertura a tetto piano con strato impermeabilizzato;,

solai in cemento armato e laterizio;

- tamponamenti in pannellature leggere (curtain-wall) sul lato strada, protette da




elementi lamellari orientabili per la schermatura della facciata, con ampie
vetrate in alluminio e in murature con finestre in alluminio versb il capannone;
- intonaci in stabilitura di calce;
- divisori interni in pareti mobili con pannellature di legno o cristallo;
- pavimenti in linoleum e ceramica;
- impianto di riscaldamento centralizzato e trattamento aria.
L’edificio presenta un buono stato di conservazione.
Capannone O.M.V.1
L'immobile cosi denominato costituisce il nucleo originario della fabbrica ed e quelio
di pit antica costruzione, & stato realizzato in fasi successive dal 1957 al 1977, ed
ha subito diversi interventi di ristrutturazione e di ampliamento nonché di una serie

di interventi per la messa a norma degli impianti.

Si tratta di un capannone con copertura a volta di due campate, nonché in

numerosi piccoli corpi accessori con varie destinazioni addossati allo stesso.
L'edificio ha pianta rettangolare ed & utilizzato prevalentemente per produzione e
magazzinaggio.

Al piano superiore esistono alcuni reparti destinati alla progettazio'he e alle
operazioni di controllo e di collaudo. A

Un prefabbricato adibito a spogliatoio, collocato sulla copertura di una
superfetazione & accessibile dal cortile.

Le caratteristiche costruttive sono le seguenti:

strutture in cemento armato;

copertura a volta con strato coibente e rivestimento in alluminio (di recente

formazione) e ampi lucernari;

tamponamenti in muratura con finestroni in alluminio;
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- Intonaci in stabilitura di calce e cemento;

- divisori interni in pareti mobili di al- luminio e muratura;

- pavimenti in cemento isolati dal terreno e trattati con speciali vernici;

- Impianto di riscaldamento centralizzato, e trattamento aria locale.

L'edificio & stato sottoposto recentemente ad interventi di sistemazione e di
adeguamento degli impianti e si presenta in buone condizioni di manutenzione.
Capannone O.M.V4

L'immobile cosi denominato & il nucleo pill recente della fabbrica. Si tratta di un
capannone con copertura piana di due campate a pianta reftangolare,
recentemente ristrutturato con una nuova copertura in capriate di acciaio e in
pannelli isolanti in lamiera e coibente. E’ attuaimente utilizzato per la produzione

Le caratteristiche costruttive sono le seguenti:

.~ strutture in cemento armato prefabbricato;

- copertura piana con strato impermeabile e ampi lucernari;
- tamponamenti in pannelli prefabbricati nei quali recentemente sono stati inseriti
X

ampi finestroni in alluminio;

Ny

- pavimenti in cemento isolati dal terreno e trattati con speciali vernici;

- impianto di riscaldamento centralizzato, e trattamento ari& locale con
raffrescamento

L'edificio & stato sottoposto ad interventi e di adeguamento degli impianti e si

presenta in ottime condizioni di manutenzione.

Palazzina centralino-mensa-uffici.

Si tratta di un edificio di due piani fuori terra di recentissima costruzione, nato dalla

fusione di tre diversi edifici preesistenti che sono stati parzialmente demoliti e

ricostruiti e completamente ristrutturati.




L'immobile & destinato a diverse funzioni tra cui il centralino-reception, i salottini per

riunioni, la mensa, gli spogliatoi e gli uffici. E' un edificio articolato in due corpi di
fabbrica uniti da un ponte le cui caratteristiche costruttive sono le seguenti:

- struttura in muratura portante e cemento armato;

- solai in laterizio armato;

- copertura inclinata con rivestimento in alluminio;

- tamponamenti in mura tura con finestroni in alluminio;

- intonaci in stabilitura di calce e cemento;

- rivestimento esterno a cappotto, con intonaco plastico;

- divisori interni in pareti mobili, di alluminio e muratura;

- pavimenti in ceramica e marmo;

- impianto di riscaldamento centralizzato, e condizionamento d'aria locale;,

Il locale centralino reception, presenta un facciata rivestita in acciaio i x con ampie
vetrate in cristallo fumé.

L'edificio & in ottime condizioni di manutenzione

Corpi accessori

Oltre a quelli principali sopra elencati, I'insediamento industriale & dota’?o di una
quantita di corpi accessori di varia composizione, destinazione ed epoca di
costruzione, che si tralascia dall'elencare.

Spazi aperti e dotazioni generali

La pavimentazione esterna & generalmente in calcestruzzo industriale con ampi
riquadri e giunti di dilatazione. | parcheggi interni sono pavimentati con elementi in
calcestruzzo traforati (tipo "prato arinato") . Le recinzioni sono in parte in muratura,
in parte in pannelli di calcestruzzo sostenuti da pilastrini, e in parte metalliche.

L'immobile & dotato di 4 accessi carrabili posti tutti sul fronte della via Vincenzo




Monti, e di un accesso pedonale, che immette nell'area centralino-reception.

All'esterno della recinzione prospiciente il capannone OMV4, & presente uno spazio

di parcheggio pubblico costruito su area di proprieta della Vimercati S.p.A. in

concomitanza con la costruzione del capannone.

Consistenza degli immobili

La superficie complessiva dei lotti & di 7.810 maq, al netto delle strade e compreso lo

spazio ad uso parcheggio pubblico.

Le superfici degli edifici sono riassunte nella sottostante tabella:

Destinazione Descrizione Superficie
Locali accessori al | Tettoie, magazzini, piccoli depositi,
piano terra e | C.T. vecchia, cabina e sezionatore
seminterrato ENEL, locale 'trasformatc.)n, ex maq 864,74
depuratore galvanica e seminterrato,
filtro carta e seminterrato
I&ocale le 'destinazioni Centralino e spogliatoio mq 137,50
uso al piano terra Uffici mq 120,00
Capannone OMV1 Edificio produttivo mq 1.942,50
Capannone OMV4 Edificio produttivo mq 2.092,39
Locali e destinazioni | Laboratorio mq 40,48
d'uso al piano <
ammezzato:
Mensa mq 184,50
Locali e destinazioni | Uffici mq 120,00
d’uso al piano primo Uffici tecnici mq 313,00
Prove e collaudi mq 437,81
Spogliatoi mq 76,59
Locali e destinazioni | Uffici mq 340,40
d’'uso al piano PRIy
secondo

DETERMINAZIONE DEL VALORE ECONOMICO

E' ormai consolidato che le profonde trasformazioni urbanistiche che hanno
interessato questa parte di area metropolitana, hanno avuto, ed hanno tutt'ora, una
forte ripercussione sul mercato immobiliare. Per gli operatori economici del settore

il mercato immobiliare & sottoposto ad ulteriore aspettative di crescita in
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coihcidenza con la localizzazione del’EXPO nelle aree poste a ridosso del Polo
Fieristico Pero-Rho. V‘

Stante I'attuale congiuntura economica, dovuta ad una serie di aspetti negativi che
governano I'economia mondiale, & coerente propoire, per la valutazione economica
degli immobili oggetto della presente nota, il valore di base attualmente suggerito
dal mercato immobiliare della Provincia di Milano.

Dalle ricognizioni effettuate & possibile stimare un valore di € 1.250,00 al mq quale
valore di mercato di edifici industriali di nuova realizzazione e non attrezzati, con
significative variazioni in relazione al taglio e allo stato di manutenzione degli
immobili. Mentre per gli immobili a destinazione terziaria il valore commerciale
medio applicato nella nostra zona ammonta ad € 2.350,00 al mq se di nuova e /o
buona realizzazione.

Considerata Ié caratteristiche degli immobili, il loro grado di vetusta, lo stato
manutentivo, le caratteristiche degli impianti, pressoché a norma in tutte le sue
componenti, nonché delle caratteristiche di fruibilita e di utilizzo & possibile ricavare

X
i seguenti valori di stima.

~,

Destinazione Descrizione Superficie €/mq | Valore

" [Locali accessori al | Tettoie,  magazzini,  piccoli mq 864,74 450,00 389.133,00

| piano  terra e | depositi, C.T. vecchia, cabina e N

| seminterrato sezionatore ENEL, locale
‘ trasformatori, ex depuratore
galvanica e seminterrato, filtro
carta e seminterrato

Locale e | Centralino e spogliatoio mqg 137,50 | 1.800,00 247.500,00
destinazione d'uso | fii

al piano terra mq 120,00 | 1.950,00 234.000,00
Capannone OMV1 | Edificio produttivo mq 1.942,50 | 1050,00 | 2.039.625,00
Capannone OMV4 | Edificio produttivo mq 2.092,39 | 1050,00 2.197.009,50
Locali e | Laboratorio mq 40,48 | 1050,00 42.504,00
destinazioni d'uso

al piano

ammezzato:

Locali e | Mensa mqg 184,50 | 1.800,00 |  332.100,00




Fmsyinazior)i d'uso | Uffici mq 120,00 | 1950,00 | 234.000,00
al piano primo Uffici tecnici mq 313,00 | 1950,00 | 610.350,00
Prove e collaudi mq 437,81 | 1800,00 | 788.058,00
Spogliatoi mq 76,59 | 1050,00 80.419,50
Locali e | Uffici mq 340,40 | 1950,00 | 663.780,00
destinazioni d’uso
al piano secondo
TOTALE COMPLESSIVO € 7.858.479,00

GIUDIZIO DI STIMA

viste le considerazioni ed i calcoli sopra esposti, si stima il valore degii immobili a
destinazione industriale di proprieta della societda VIMERCATI S.p.A., siti in Pero,
via Vincenzo Monti in € 7.858.479,00 (diconsi Euro
settemilioniottocentocinquantottomilaequattrocentosettantanove/00), comprensivo
del costo degli impianti civili, escluso il costo degli impianti e delle attrezzature
industriali.

&) ‘
- L R
ﬁ«?ch.,% Lottini

o & i
;




HZNIIA - ITVYNOIZNLILST INIA I'TOS IV VSl VA VIINILVID VANSIA
RLIBINQHL], ApISeUy U} 0J2PHEA S[BOSII 900D &

a

OORBWIS[S], SIZIAISE (D BIBIOSE[IY

FTIVIOOS ENOIZVNIWNONEA IA OLNTINY.LAIN 800Z/L0/2T 19P SE10T ' ONV IIAl *SP3S [1(] PU0IZensISay] ONV I SpaS
ODIACUOT ISSYIV :2iuedoy £7086 1 ououedsy (08064L0IA * U 01105030ad) $00Z/60/31 1¥P BIE UL 8007/1° 6689 ' U BIN[OA 8007/L0/81 19P (0DI'TdENd OLLY) OLNAWNYILSI VA IINVARAA ILVA
1/1 3d eendoid (1) +L960868£650 ONVTIA UI 9pas 102 "V d'S ILYOIIINIA i
TTVHEI [LANO 4 LLLIYIA TIVOSId 201d0D IDIAVEOVNY ILVA ‘N
, OLVILSHEILNI
9T
8L
ANOIZVINLLNLSTY INYALINI IZVdS :
TIDEJ ANOCIZNGTIISIA VSYTAIA ANOISNA 8661/90/ST|  000°00F°79 1
TBP IH® WI 8661/1° £596LT ' ¥ 8661/90/ST 19P ANOIZVIAVA | T69TT € oany LI 10L LL 8 I
areIseIe) BUOZ | "STOD) BUBGI(}
BHpusy ororzodng BZUDISISTO)) | 98SB[D err08a18) oI | ®UOZ qng B[[3ITHEJ ofdog U01Z3g
VA LINVATHAJ 1LVA OLNIANVSSYID I ILVA TAILVOIAIINEQ ILVA N
SEVILG O BIIW ()

10 *qnS L[ *e[[9o1IBg § 0T[50

BRIIQqR,] 0ISEIE

ONVTIIAL IP BIDUIAGL]
(€100 :991p0) ) OWAd Ip PUnWO]

BJSOTYILI B3P Be|

SuLg I :88d TT101S "L RINSIA

600C/€0/0T T8 NeZZNETIOTUI I)je 1[39p SUOIZeIg
aTIqowul 1od BOTIOIUILS BINSIA

677 1€°30 810 - 6007/<0/01 B

Y



HZNLLA - ITTYNOIZNLILSI INIA I'TOS IV 2V S VA VLINLVED VINSIA

PUBINQU dJeISeuy Ul 0JePI[BA [EISL] 901POD) 4

01 BWA[3 [, OIZIAISS D BIBIOSE[TY

ATVIOOS ANOIOVY O ANOIZVNINONHQA Id OLNTIAV.LAN ONVTIA 2P3§
0DIAOQOT ISSVIVE :21ueS0y £7086 : U 0Howedsyl 8007/L0/+T I8P I3 Ul 8007/1° L88YS * U 091U[) O[[3POJA U0d erejuasaid e10N 8007/L0/81 19P (001TddNd OLLV) OLNANNYULSI VA IINVARIEA ILVd 7
1/1 1od wyonrdolq () %«L960868£650 ONVTIA Ut 9pss u0d "y'd'S ILVOIHNIA I
I'TVEY IIINO d ILLITIIA HTVOSId 321d00 IDIAVIOVNY ILVd ‘N |
OLVISHLN]I
€8 T
HANOIZVINLLNYLSTI INYALNI ,
1ZVdS 1I'TOFd INOIZNEILSIA VSYTAIA 8661/90/¢T 000°002°2S "I |
[ep 9% U1 8661/1° ¥196LT " U 8661/90/€Z 19P ANOIZVIYVA | S0°656'9T 0y L/ 08 8 I
orelsele) BUOZ | 'Sud) BUBqIN
BJIPUDY sroiyredng BZUQISISUO)) | 9sse[) | ®BLOS9®) | OWIA | BUOZ | qn§ B[[991IE ongoy quoIzag
VA IINVARAJ ILVd OLNHNVSSVTIO Id ILVd JAILVDIJLLNHEAI ILVA ‘N

aIejIqonI gyu )

08 “e[[ed1}IB] § ‘OIS0, NEdLIGQE ] 03STIE]) |
ONVIIIAl IP BIOUIAOGL] |
(£10D :991p0D ) QYA IP dunmo) EISOIYOLI E[I9P BEQ |

6002/€0/01 Te TeZZ1ewWIoJuI 11e [[39p SUOIZemig
oy 1:8ed €901 U BMSIA QrIqowuI 1od ©o1191UIS BINST A ¥E'€€'80 *BIO - 600T/€0/01 BIeQ




Gl ool pded

&y

N=5039700

Comune :
Foglio:

PERO
8

|

1910319410 — ONVTIIN 1P @[eloutaodd o1o1jin

Dimensione

Scala originale

cornice:

267

000

1

X

1000
189.000

metri

10-Mar—2009 9:41

Prot

n

548357/2009

aa

[ATOANVD OLYHETV "ODNI



