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In Milano, Via della Posta n. 10, al secondo piano.
. . “tinaia =
1 _ |Innanzi a me Dottor Marco SORMANI, Notaio in|
Milano, iscritto pressc il collegic notarile della|
|

- BILVESTRI Diego, nato a Milano il 39 dicembre

1280, residente in Assago (MI), Via PBazzana :

Inferiore M. 3, ———--mrmrmm e e

iscritte al Eclle_:_:[_j._n di_i_r._i_. ~'3_"§Dmatri della Provincia

dl Milano sl o TFOPE: cesceeoec v o s a o s s

della cui identitd personale io Notaio sono certo. -

In wvirtd del presente verbale il comparente mi

chiede di asseverare con giuramento la relazione

di stima che precede, portante "determinazione del

[valore di mercate in modalitd di v&gﬁ@_l_:_g tramite

'pmcedu.ra competitiva dei beni immebili intermi

_Ealla. perimetrazione dei piani attuativi nn. 2 e 3

_appartenenti al comparte nord del complesso

industriale Franco Tosi di Via San Bernardine a

—




Rderendo alla richiesta, amnqiscn ai sensi di

legge il comparente, il quale presta gquindi

giuramento di rito ripetendo la formula "Giuro di

avere bene e fedelmente proceduto alle operazioni

a me affidate e di non aver avuto altro scopo che

quello di far conogcere la veritd." ----—----—-=o-roooo

1l presente

verbale scritto da persona di mia fiducia e

completato da me mnotaio, & statoc da me lette al

comparente che lo ha APPYovaLo., ------—-===--——==-—-——--

Occupa di

un foglio di carta, una intera facciata e sino a

qu.i daella secolidi. ==-——-smme———-——sma=——- A TG M e A
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DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO IN MODALITA' / "' ey _?
DI VENDITA TRAMITE PROCEDURA COMPETITIVA | | '
DEI BENI IMMOBILI INTERNI ALLA PERIMETRAZIONE '
DEI PIANI ATTUATIVI NN. 2 E 3 APPARTENENTI AL COMPARTO NORI

DEL COMPLESSO INDUSTRIALE FRANCO TOSI
DI VIA SAN BERNARDINO A LEGNANO

MAGGIO 2020
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spettabile

FRAMCO TOSI MECCANICA 5.P.A.

IN AMPMINISTRAZIONE STRADRDINARLA
Piazza del Monumento, 12

20025 Legnana (Mi]

Alla cortese attenzione del Dott. Andrea Lolll Commissario Straordinario

Milang, B maggio 2020

g

Oppetto: Determinazione del valore di mercato in modalita di vendita tramite procedura
competitiva dei benl immaobili interni alla perimetraziene dei Piani Attuativinn. 2 e
3 appartenenti al Comparto Nord del complesso industriale Franco Tosi di via 5am
Bernarding a Legnano [MI)

INTRODUZIONE

A seguito dell’incarico conferiteci dalla Franco Tosi Meccanica 5.P.A. In Amministrazione Stracrdinaria, Yard
5.p.a. neli'agosto 2018 svolse un'attivith tesa alla determinazione del valgre di mercato in modalith di vendita
tramite procedura competitiva dei beni immo bili definiti come Area Nord Retiificata.

Attualmente, a seguitc dellavvenuta cessione di taluni comparti intern| alizrea di cui soprz e della
conseguente modifica della proposta di Masterplan che verra depositata presso il Comune di Legnano
nell'ambito della procedura di approvazione dello stesso cosi come previsto dal PGT vigente, la Committenza
ci ha chiesto di provvedere alla stima (sempre riferita ad una vendita tramite procedura competitiva) degli
immobili interni alla perimetrazione dei Plani Attuativi individuati nella nuova proposta di Masterplan con i
numerl 2 e 3, analizzati e valorizzati singolarmente.

In particalare, la richlesta della Committenza, rispetto alla perizia dell'agosto 2018, & cosi sintetizzabile:

limitazione della stima ai soli immobili interni al perimetro dei Pianl Attuativi nn. 2 e 3, analizzandoli
e valorizzandoli separatamente;

agglornamento alla data peritale dei valori di riferimento, del coefficienti di ragguaglio, dello stato
occupazionale e di tutte le ulteriori condizioni gia prese in considerazione nella perizia dell’agosto
2018;

- aggiornamento alla data peritale degli aspettl urbanistici;

- aggiornamento della valorizzazione alla luce dei possibili scenari di trasformazione rintracclabili nella
nuova proposta di Masterplan per i Piani Attuativian. 2 € 3 ed in particolare:

al per il Piano Attuative n. 2, successivamente allapprovazione del Masterplan, é facoltativa la
modifica dei luoghi ovvero |a trasformazione degli immobili esistenti, fermo restando che in caso
di trasformazione dovranno essere attuate le possibilita offerte dalle Regole inserite nella
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proposta di Masterplan. Pertanto per detto Piano Attuative & possibile sia | manteninfehtc
integrale dell’esistente, s Fintegrale demolizione dell'esistente e la ricostruzione ex n di
guanto urbanisticamente possibile e sia la sola conservazicne delle porzioni ad uffici e Fintegrale
demalizione con ricostrurione di guanto urbanisticamente possibile per tutti | restanti immobili;

b] per il Piano Attuative n. 3, successivamente all'approvazione del Masterplan, @ facoltativa
modifica dei luoghi owero la trasformazione mediante integrale demolizione dell esu;eme 3
ricostruzione ex novo di quanto urbanisticamente possibile. i

Pertanto la presente relazione sl appoggia, ovwiamente opportunamente aggiornandola, sia alla 'gr}a citata

precedente perizia (di cul ripropone integralmente taluni stralci) che a tutta la dul:umenta:bnqe di hme Al

fornitaci \ ;

Y
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Le metodologie valutative ed | format da noi adottati sono in linea con quanto richiesto dalla Er'assai__ =
internazionabe.

In particolare, o 51 riferisce alle "Guidance Notes™ dettate dall lntermotional Valuation Stondards Committes

per quantd concerneg i valori di stima, | procedimento per determinarll ed | contenuwti minimi che deve
possedere |a relazione peritale,

Il prezente documento di determinazione del valore di mercato in modalita di vendita tramite procedura
competithva sl fonda:

% 1. sulla precedente conoscenza del complesso e sui sopralluoghi svolti da personale Yard S.p. A di cul

b Fultimo in data 5 febbraso 2020, al fine di acquisire informazioni da tradurre e sviluppare nellfanalisi
i degli assets in oggetto. Le informazioni in oggetto sono fondamentalmente costituite dalle tipologie
: ; in appresso riporiate;

'
. PR

- caratteristiche estrinseche, location e appetibilita commerciale;

- taratteristiche Intrinseche, tipologia e caratteristiche degli edifici;

2. sui dati e sul documenti relativi al patrimonio immaobiliare ricevuti dalls Committente:

3. sulfanalizi del mercato immobiliare di zona relative ai singoli beni immobili (contesto urbanofedilizia,
destinazioni d'use prevalenti, ecc...);

4. suidatielaborati ed organizzati in modo sistematico nonche processati con il metodo di stima ritenuto
pill idoneo per 'accertamento del pil probabile valore di mercato dei cespiti in modalita di vendita
tramite procedura competitiva tenuto conto degli scenari sopra illustrati e, singolarmente, per
ciascun Piano Attuativo;

3. sulla situazione di base emergente dalla nostra precedente stima dell'agosto 2018,

IDENTIFICAZIOME E DEFIMIZIONE DEL VALORE

La Committenza & interessata a conoscere il valore attribuibile ai beni in oggette nell'ambito di transazioni
condotte con le modalitd delle procedure competitive analogamente a quanto awiene per le vendite
nellambita di procedure esecutive e concorsuali immobiliari.
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Il valore ricercato, assimilabile quindi al prezzo base dell'asta iniziale, tiene conto dei rischi e delle opportunitd

che | potenziali acguirenti si troveranne a dover affrantare successivamente afla compravendita e, nello
specifico, dellopportunith di sanare ogni eventuale criticita di natura ediliziofurbanistiche {che al di fuori di
una procedura esecutiva e concorsuale impedirebbe la commercializzazione] sostenendone perd tutti gli
Oner connassi,

La ricerca del particolare valore sopra identificato non rispondendo ad alcuna specifica definizione
universalmente aceettata, condivisa e regolamentata in materia di estimo immobiliare, Impone di
determinare, quale dato di riferimento di base, i valore di mercato degli assets in gsame.

Per valore di mercato di un immobile §'intende Fammontare stimato a cul una proprietd potrebbe essere
ceduta, alla data di valutazione, da uwn venditore ad un acguirente privi di legami particolari, entrambi
interessati alla transazione, sulla base di termini contrattuali adeguati e a condizionl concorrenziali, dopo
un‘adeguata commercializzazione in cui le parti abblano agito entrambe in modo informato, consapevole e
SENZA COercizioni

LIMITI DELLA PRESENTE RELAZIONE

La presente relazione di stima é stata effettuata seco pdo le istruzioni ricevuete ed in base alla documentazione
di natura urbanistica ed ediliziz fornitaci dalla Proprieta.

Clononostante vi sono alcuni limiti inerentl alla relazione stessa che & nostro preciso dovere segnalaryi, come
qui di seguito riportato.

Tali aspetti andranno ulteriormente analizzati in quanto non considerati dal presente rapporto.

1. Messuna ricerca diretta & stata effettuata riguardo a titoli di proprieta, servith, vincoli, ipoteche ad:

altre. Mon sono state effettuate verifiche delle strutture esistenti, né sono state effertuate analisi sul
terrenc per la determinazione della presenza di eventuali sostanze tossiche efo inguinantl, Nessun
aspetto legale, fiscale o finanziario & stato preso in considerazione fatto sslvo, guanio
specificatamente illustrato nelle seguenti pagine. Pertanto ogni dato lanche economico] afferente
opere di migliorie poste in atto, al pari di ogni tipo d| spesa ipotizzata come necessaria per garantire
la plena regolarit tecnico/edilizia ed urbanistica degli immobill, & stato necessariamente desunto dal
materiale di base consegnatoc;

2. 1dati relativi alle consistenze sona stati desunti dalla documentazione fornita dalla Proprietd /o suol
consulenti e, laddove non del tutto allineate, si @ data preferenze alla fonte pid attendibile e di
maggior dettaglio. Per il computo della consistenza del singolo cespite, il necessario criterio di
prudenza ha indotto Yard S.p.A. a conteggiare una superficie “commerciale” che tenesse conto di
tutte le superfici disponibill (per vani, livelli e destinazione d'uso} corrette, ove NeCessario, oon
opportuni coefficienti di mgguaghe in uso sul mercato Immobiliare in funzione delleffettivo uso dello
spazio analizzato e/o delle sue specifiche caratteristiche.

3. Leindicazioni delle indagini di mercato da noi effettuate sul locale mercate immebilllare sono & nostro
parere rappresentative della situazione di mercato alla datz della presente valutazione ma,
ciononostante, non possiamo escludere che esistano ulteriori segmenti di domanda efo dofferta a
nai non notl e tali da modificare, ma non sensibilmente, ['adozione del singoli parametri unitari da
noi scelti ed adottati come riferimento. Alfuopo si rimarca come, pur allinterno di un ambito
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comunale non certo estraneo alle attivith industrialfartigianali, gli immobili delfinsediamento Frafico
Tosi vadano a costituire, per altezze medie, conslstenze e altre caratteristiche edilizie, unz casistica
del tutto a s stanbe priva di ogni possibile diretto comparable,

4. Tutta la documentazione da noi ricevuta cosi, come eventuzli notizie ed Informazioni apprese dalla
Proprieta efo da loro collaboratori qualificati, sone state da nol assunte come veritiere, complete e
di perdurante validita.

Altre limitazioni potrebbero essere riportate nel prosiegue della presente relazione in quanto afferenti
problematiche d'ordine specifico e sl richlamanao inoltre tutte le limitazioni implicitamente caratterizzanti ogn
stima effettuata, come da mandato ricevuto, senza aver precedentemente effettusto alcun tipo dL.d-I.LG-
diligence sugl assets in esame.

INQUADRAMENTO GE [[ae] I

"h""

I eamparti territoriali corrspondenti ai Piani Attuativi nn. 2 e 3 del Settore B1 del mmparns. nnni ﬂel
complessa Industriale France Tosi Meccanica sono ubicati nell'area centrale dellabitato di Legnand. .~ -

Macrolocot ion

Lintorno urbano, pur caratterizzato da un prevalente uso residenziale, presenta destinazioni miste che vanno
dalla funzione abitativa a quella terziaria e da quella commerciale ad interessare Il settore produttivo senza
escludere gli ambiti e le attrezzature pubbliche efo d'uso pubblico.

Mell'immediate intorno, fortemente urbanizzato e privo di lotti liberl, si registrano infatti le presenze della
piazza del mercato, del cimitero monumentale, di attrezzature sportive, delle aree a verde pubblico del Parco
del Castello, di due plessi scolastici, efc...

Sitratta di ambiti sorti subito a ridesso del centro storico cittadine e che ne costituiscono l'area d'espansione
avvenuta fra gh annl "50 ed i 80,
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lg viabilita & imperniata sul corso della strada provinciale n. 148 che, assumendo nel centra urbano le
intestazion| di corso htaliz, di via Venegoni e di via Melzi, sl allaccia verso nord/est alla strada statale n. 527
detta Bustese dopo aver sottopassato il corso dellfautostrada A& Milano/Varese eui si pul accedere atiraverso
i caselll di Castellanza e di Legnano con quest’ultimo che dista circa 3 km dal complesso industriale in esame.

Microlocotion

Da notare anche la presenza della strada statale n. 33 del Sempione e da ricordare come, in adiacenza
Winsediamento industriale di nostro interesse (e che una volta lo serviva con opportuni e specifici raccardi),

corra pol la linea ferroviaria mMilano/Gallarate.
Aerofoto

Discreta & anche la disponibilit di parcheggio sia libero che a pagamento.
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DESCRIZIONE

La presente stima riguarda e porzioni immobilizri interne alla perimetrazione dei Piani &ttuativinn. 2 e 3 del
Settore B1 del Comparto Nord del ben pid vasto complesso industriale che annovera anche i settorl sud [area
produttiva divia San Bernarding), sudfovest, ovest nonché, anche se fisicamente non adizcente a gueelli citati,
il comparto destinato a mensa ed al dopolavoro aziendale.

e

Gli assets in oggetto, nello specifico, costituiscono una serie di costruzioni, di varia tipologia et epoca
costruttiva, spessa continue fra loro e, per la larga maggloranza delle consistenze, destinate all'usg praduttive.

Molto vario & anche lo sviluppo verticale perché, alla dominante tipologia moenopiano I:p*'l‘:!.lll'l:ll SPESSD” | TR
d’altezza notevole), siaffiancano porzioni, ad uso uffici e servizi, che raggiungono anche i tre liulriln fugritetra "~ | |

Attualmente laccessa principale avviene in corrispondenza della via San Bernardino ma le prevision| - 7
progettuali finali garantiranno a ciascuno dei due piani attuativi considerati possibilitd autonome d'aceessn, "

Le aree libere, destinate a sosta, manovra ed in rari casi anche a piccole rone verdi, sono guasi interamente
asfaltate anche se non sempre presentano un soddisfacente stato di conservazione /manutenzione.

| corpi produttivi godono di buone altezze interne (fing anche ad oltre 12 metri) e molti sono dotati di carri
ponte di proprieth di terzi ma non mancano neppure le casistiche in cul sono stati realizzati dei parziali
soppalchi interniin struttura metallica che, collegati da scale in ferro /o cemento, sono stati adibith o depositi
di materiale,

Tutti i manutatti, pur denunclando I'usura e kb maturata vetustd dal periodo d'originania costruzione, si
presentano mediamente in sufficienti condizioni confermando pil che sostanzialmente quando gia

aiscontrato propedeuticamente alla stesura della nostra stima dellagosto 2018.

E
“ |l pepralluogo svolte all'inizio del febbraio 2020, per il solo corpo Identificato dal n. 1,049 (campate A e B del
‘trattamenti termici), ha fatto evidenziare, soprattutto per cit che concerne le coperture, un sensibile

_ﬁegginramenm delle conditioni conservative e manutentive, mentre buone vanno giudicate le porzioni ad

" uffici del piano terra e primo dei corpi nn. 1,012 e 1.013 del Plano Attuativo n. 2 che sono stati resi opgetto di

ristrutturazione edilizia ed impiantistica recente (2016).

Le pavimentazioni sono pressoché interamente di tipo industriale ma non mancano porziont di sanpletrini
lignei, in linoleum, In ceramica ed in gres mentre i serramenti esternl sono in ferro e vetro, inoltre esistono
ambiti destinati ad uffici operativi ed a servizi aziendall interni ai vari spazi produttivi.

Le fondazionl sono quasi esclusivamente costituite da plinti ma non mancane tuttavia casistiche dove sono a
paratie (nel reparto nelle officine A1/42/A3/44/C/D) o su palificazioni come negli uffici dell'officina nord
(corpo 1.004) ed esistono anche porzioni strutturali interamente metalliche (negli uffici dell'cfficina e delle
spedizioni nord 1.004 ).

La tipologia di struttura @ dominata dal cemento armato che, talvolta, & unito peratro al ferro mentre i
tamponamenti sono guasi esclusivamente In muratura.

La copertura e di svarizta tipologla: si alternano infatti spazi 3 scheds arcuati con porzionl trashucide per
illuminazione zenitale ad altre a volta mentre | mantl di rivestimento vanne dalle tegole di laterizio alle guaine
su elementi di cementa armato precompresso o suU porzioni metalliche o, ancora, su laterizio.
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Le porzioni in flbrocemento che caratterizzavane la palaizing uffici 1.012 e 1.013 sono state bonificate di
recente ma anche altre migliorie alle coperture in generale sono state messe in opera soprattutto per
eliminare Infiltrazioni sparse.

si & anche provveduto zlla creazione di un anello antincendio, alla collocazione di estintori e di parziali
impianti splinker, alla posa di porte tagliafuoco ed antipanico, alle lucl di emergenza ed alla cartellonistica
delle vie di fuga mettendo a norma antinfortunistica afferente | VV.FF. gran parte delle parzioni in esame.

Gl ambiti ad uffici, articolati fino a tre livelli fuori terra, sono ctati ristrutturati di recente per cid che concerne
i Ivelli terra e primo & mostrand usi materici, finiture e livello impiantistico adeguati nonché un ottima stato
conservativo/manutentivo.

BEN| OGGETT 1

Sono oggetio della presente stima ghi immabili sotto elencati riportati in base all'identificazione numerica
attribuita dalla Proprieta e articolati per singolo Piano Attuativo.

Per comodita identificativa alla numerazione di riferimento si & affiancata una sintetica descrizione.
Pi ativ

- corpo 1.012 uffici ed archivi;
corpo 1,013 uffici ed archivi;
corpo 1.018 magarzino e cabina elettrica;
- corpo 1.049 campate A e B dei trattamenti termick;
- corpo 1.051 campata C dei trattamenti termici;
corpo 1.052 campata D dei trattamenti termick;
corpo 1.053 officina leggera palette &;
corpe 1,054 officina leggera palette B;
- corpo 1.055 officina leggera palette C;
- corpo 1.056 officina leggera palette D;
- corpo 1.059 portineria San Bernarding;
corpo 1,060 cabina elettrica;
corpe 1061 ex pozro d'acqua.

Si precisa che del Piano Attuatheo n. 2 fa anche parte I corpo n. 1.064 (tettoia biciclette) che, oltre a non
essere riportato neppure nelle tabulazioni della Proprietd, risulta unz tettola di piccolo aggetto adiacente le
varie campate dell'officina leggera e per questo & stato considerato come di valore gia intrinsecamente
ricompreso in quello alle stesse campate attribuite.

Plano Attuativo n, 3

- corpo 1.004 uffici officing nord;
- corpe 1,017 cabina elettrica B e spogliatoi;
- corpo 1.022 magazzino ofio;
- corpo 1.033 officina Al;
- corpo 1.034 officinag A2;
corpo 1,035 officina A3;

Do e L iaa "u:h.
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- corpo 1.036 officing A4,

- gorpo 1037 officing B;

= porpo 1038 officina C;
corpo 1.039 officina C e D;
corpo 1,040 officing C e D;
corpo 1042 dispensa;

- corpo 1.043 uffici produzione;

- oorpo LOS0 impakcato;

- oorpo 1LOBE magarzing,
corpo 1LOET deposito,

CONSISTEMZE

Le superfici dei singoli immobili sono state desunte dalla documentazione fornitaci in modo ai'tltulaiu pe_:. Lt

singole Fiano Attuative, corpo di fabbrica, uso specifico, livelle di piano, superficie mFuppata, ;n,rperrme i Ia‘r
coperta, altezza e volume.

500
500
500
287
wifici tesra 287
13 ¥
! uitici prifmo 287 s A -SuzIsR
At alfici secondo 287
P 1018 magazzini @ cabina elettrica terma 450 A0 11,5 535500
I.I' 1045 campate A € B trattament! termbc tesma 2,613 2,613 1278 33.3%.14
)
# camipata C trattamenti termic tedra 1.7F6
1051 1776 ) F.i
4 campata C trattamenti termici impalcato 218 % WL
tema 1,776
10s2 ata D trattame i vermic
camp e il i 1Te W 33.21L.20
tedra 117
1053 officina legpers palette & 1172 0 1173000
£ impaleato. 11% -
tema 1172
154 oifficina | lette B 172 -
EfgEra pa PN O i 10,00 11.770,00
terma 1172
1055 officina leggers palette C 1172 o) 11.720,00
g g impalcate 118 e
terra 1172
Tas6 officina hette O
legpera pa i | 115 112 10,00 1173000
1058 portineria San Bernarding terma 52 52 4,08 212,16
i Fl 106
10D bina elettrica
ca primo 108 106 2,45 1.00Z,30
1051 BN (OII0 O SCguE terra 3a 30 4,00 10,00
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512
1004 uffici olficing nord primo 512 512 1185  6.067.20
secondo 512
calbina edettrica B temra 165
07 primmo 15 165 R0 145200
secondn 115
. ’ interrato 1 1080
magazzing ol o
i WAL interrate 2 1409 e Sew
1033 officing A1 tema 1515 1515 11,10 16.81650
1034 officing A2 terra 1.515 1.515 11,10 1681650
1035 officing A3 tema 1518 1515 11,10 1681650
1036 officing A% terra 1.835 1.835 17,60 3129600
1037 officina B interrate L2 L. 1320 44.880.00
terra 1400
1038 officina C tema 2004 2004 22,35 4500390
1039 officne Ce D tema 2580 2580 20,78 EL9MAD
1040 officme Ce D terra 3.342 L34z 1734 5T.950.28
Interrato 1580
1042 di 1.103 13.566,90
ipensa 1103 12,30
prime 1103
1043 ufficl produzione R 1109 1.104 1230 13.579.20
1050 impalcato terra %5 95 3,40 323,00
Bl magaLring terma 16 16 2,40 440
1067 deposito terra &6 6 3,40 24,40

in base alla documentazione tecnica trasmessaci, le superfici territoriali ded Piani Attuath nn, # & 3 risultano
pafi rispettivaments 2 myg 20.600 & a mg 30.000,

Su tali dati si sono fondati pertanto | nostri conteggi di seguito riportati, anche se tali dati potranno \
eventualmente subire delle modifiche in sede di frazlionamento dei Plano Attuativi oggetto di perizia. :

STATO OCCUPAZIOMNALE

Monostante taluni ambiti ad uffici siano interessati da una contrattualistica d'uso che, partita dal 29 novembre
2019, avrd una durata biennale e che altre porzioni a dominante wso produttivo contengano al momento
attuale materiali, macchinarl e/o impianti di proprieta di terzi che in ipotesi di vendita a terzi degli immokili
dovranno essere trasferite in altro luogo entro il termine di 180 giornl, la Committenza ci ha informato divoler
conoscere il valore degh assets immobiliarl sottopestici intendendoli come liberi e disponibill essendo
risultata pii che legittima e credibile Vipotesi che in tale condizione gli stessi si troveranno al momento della
loro eventuale vendita,
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URBANISTICA

Le intere superfici corrispondenti ai Piani Attuativi nn. 2 e 3 nello strumento urbanistico generale vigente nel
Comune di Legnano permettono le destinazionl d'uso appartenenti al gruppe funzionale identificato dalla
sigla G2 che caratterizza le attivitd di produzione di beni di tipo industriale efo artigianale.

Secondo le notizie e la documentazione alfvopo fornitaci dal tecnico della Proprieta, fanno parte di questo
pruppo funzionale ke attivitd di carattere industriale ed artigianale pil sotto classificate;

attivitd Industrizli e artigianali di produzione e trasformazione di beni, di caratters irmf]'stfig.jf:é'l

artigianale, svolte in fabbricati con tipologia e destinazione propria. Rientrana in qM;té'¢mtmig.' LT

anche i laboratori di ricerca nonché gl spazi espositivi e di vendita dei beni prodotti dall’q':it,a locale;
in gquanto compresl negh immaobili che la costituiscono; R
..1' : H"\-..
attivita di magazzinaggio e autotrasporto non direttamente connesse alla produzione delle mer [
esclusione di tutte le attivita che comportino vendita diretta al pubblico delle merci immagazzinate;

attivita di logistica specificamente destinate a movimentazione, immagazzinamento, deposita,
conservazione, onfezionamento e distribuzione di prodotti finiti destinati alla lavorazione e di merci
destinate alla distribuzione, Ivi comprese le lavorazioni finali della logistica integrata, anche con
lassemblaggic di parti finite, il loro confezionamento e l'imballaggio;

attivita artigianali di servizio dirette alla prestazione di servizi connessi alla cura della persona, alla
manutenzione dei beni di consumo durevoli o degli edifici ed in generale le attivita artigianall che non
richiedono fabbricati con tipologia propria o interamente dedicatl all'attivith stessa, come precisate
negli appositi elenchi comunali;

attivité di commercio alfingrosso di piccala dimensione e come tali definite alfarticolo n. 4, comma

1, lettera a), del Decreto Legislative n. 114,98, sviluppate su una superficie lorda di pavimento non
superiore a 250 mag;

attivitd di commercio alfingrozso di grande dimensione e come tali definite all‘articolo n, 4, comma

1, lettera a), del Decreto Legislativo n. 114/98, sviluppate su una superficie lorda di pavimento non
superiore a 250 mag;

impianti di distribuzione del carburante per autotrazione ed attivita di servizio e vendita a guesti
connesse, secondo quanto stabilito dalla legislazione nazionale e regionale in materia,

Per ogni unith produttiva possono essere realizzati;

- ghi eventuali space aziendali secondo la disciplina vigente In materia;

- un alloggio di superficie inferiore a quella dell'unita produttiva e comungue per una superficie lorda
di pavimento non superiore a mg 200;

- una superficie lorda di pavimento massima con destinazione 2 ufficl, spazi espositivi per le merei di
diretta produzione dell’'unita locale o con essa affini pari al 40% della superficie di pavimento lorda
complessivamente realizzabile.

T
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Dette superfici sono considerate a tutti gh effetti come parte integrante delle aree destinate a produzione e
saranno gravate da vincolo pertinenziale identificato con appasito atto da trascrivere nei pubblic registri a
cura e spese di chi presenta Fistanza per Fottenimento del titolo abilitativa.

Le modalits sttuative sui lotti edificati prevedono anche |a de maolizione integrale con successiva ricostruzione.

In questa casistica la superficie lorda di pavimento complessivamente realizzabile non potra superare Findice
di utilizzazione territoriale parl a 0,4 mg/mag e non altre || 40% della superficie di pavimento realizzata potra
essere destinato ad uffici.

in caso di demolizioni parziali, in base alle consistenze ed agli usi specifici delle porzioni conservate, dowvra
essere attribuita alle stesse Farea di pertinenzialita urbanistica secondo indice sopra citato per poi procedere
al conteggio di quella ulteriormente edificabile in base alle residue capacita edificatorie del lotto.

Mel caso di demolizioni integrali e/o parziall con successive ricostruzioni ex novo, le dotazioni di wrbanizzazioni
primarie dovute risulteranno in quantithd dipendenti dalf'intervento proposto ¢ su tale base andranno
concordate con PAmministrazione Comunale.

Le urbanizzazioni secondarie, cioé la dotazione di aree per servizi e spazi pubblici da cedere efo monetizzare,
previste dalf'articolo n. 5 delle Norme Tecniche Attuative del Pianc dei Servizi, saranno Invece pari al 20%
della superficie lorda di pavimento delle nuove realizzazioni.

Infing, sempre in taso di demolizioni parziall o totali e di successiva ricostruzione, be dotazioni di aree per
parcheggio pubblico, in base alFarticolo n. 6 delle Norme Tecniche Attuative del Piano dei Servizi, dovranno
risultare pari ad un posto auto ogni 200 mq di superficie lorda di pavimento di nuova realizzazione mentre ai
parcheggi privati pertinenziali non dovra essere garantita un'area inferiore al 30% della superficke di
pavimento di nuova realizzazione.

N ] ELTE DEUT 5TI

Si & gid detto come lo specifico valore richiesto dalla Committenza, nan rispendendo ad alcuna definizione

accademica dell'estimo immaobiliare, debba far necessario riferimente iniziale al valore di libero mercato degh
assets in oggetto,

Propedeuticamente alla nostra precedente stima dellagosto 2018 svolgemmo delle mirate indagini di
mercato sia direttamente che attraverso be pia note ¢ consultate banche dati di settore,

Ne risults, per immabill produttivi di buone/ottime condizioni  d'use industriale, di poter desurnere un
valore medio unitario di 600 €/mg che fu assunto come primo riferiments di base e pol abbattuto a £fmg
450 applicando una decurtazione del 25% per considerare, rispetto ai comparables presi a riferimento, taluni
elementi peculiari degli assets esaminati.

Tale decurtazione andava in particolare ed anzitutto a compensare I'assai elevata consistenza globale {circa
70.000 myg di superficie complessiva di pavimento sviluppata) mentre attualmente | due Piani Attuativi
considerati risultane cumulativamente pari solo al 64% della consistenza di cui sopra e, analizzati
singalarmente, il n. 2 ne copre solo 122% ed il n. 3 il 42%.
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Altro elemento che contribui a giustificare Fapplicata decurtazione derivo dalla mancata {o, almeno, daffa non
completa) autosufficienza funzionale che allora caratterizzava assets che godevano o servizi, aree
pertinenziali, accessi, elc... interdipendenti efo comuni.

Attualmente, invece, é previsto nella proposta di Masterplan che ogni Piano Attuativo possa contare sullz
possibilita di ricavarsi un accesso esclusivo anche se allo stato attusle dovranno essere necessanzmente
costituiti dei diritti d'uso che consentano il passaggio dallfaccesso principale.

Per quanto concerne i servizi, ciascun Comparto Attuative dovra risultare del tutte indipendente dalJ.m-p[mm' .

di vista impiantistico e degli allacclamenti e forniture con e dalle reti tecnologiche. e E;
£ h 2

£ ; !

Per ultimo non i pud non riconoscere come anche I'atteggiamento della Pubblica Amministrq':mne' sia uﬁm- ]

pid favorevolmente orientato ad aprire le possibilith di un progressive recupero del compledsa industridle

avendo ottenuto (dalle vendite dei comparti gia ceduti di recente) la garanzia di mnt.nuitﬁ"'gpgmtm J.‘-[El A

b " T o
marchio Franco Tesi in loco. g VR Y

'\.‘\.. .._..f'-.
Per tutto quanto sopra si & scelto quindi di diminuire al 10/15% la decurtazione da apportare al valore di base
di riferimento a nuovo (€£/mg 600} tenuto a primo riferimento di base nella stima dell'agosto 2018 nonché di
verificarne I'attuale validith proponendo un raffronto fra valori di mercato all'agosto 2018 ed al febbraio 2020.

In quest'ottica si & notato come nel corso degli ultimi 12 mesi, seconde I'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia
del Territorio, | valori unitari locali degli ambiti produttivi abbiano registrato un calo percentuale che,
conteggiato in base ai 18 mesi intercorsi dalfagosto 2008 ad oggi, si attesta sul 5%.
Pertanto si & scelto ad oggl di basare la stima di libero mercato, per assets liberl & disponibili, su €/mg 500
considerando sia i benefici derivantl dal mutato quadro generale di riferimente che il trend intercorso sul
mercato di zona e di setiore.
In mode analogo a gquanto gid svolto nell'agosto 2018, a tale valore unitario si sono apprezzati gli ambiti
produttivi & piano terra di tradizionzle altezza mentre si sono applicati | ragguagli sotto riportati per
considerare livelli di piano ed usi specifick:
- 0,3 per gli ambiti al secondo interrato;
- 0.4 per gh ambiti in interrato;
0,5 per gli ambiti in impalcato;
0,6 per gli spazi a dispensa in interrato;
0,8 per gliambiti in tipologia produttiva a piano prime e per gli archivi in interrato di porzioni ad uffici;
1.5 per gli ambiti a servizi aziendah, gli spoglistoi e dispensa fuorl terra;

- 2,0 per gl spazi ad uffici.

Per le sole parti di questi ultimi rese oggetto di integrale ristrutturazione nel 2016 si & assunte un valore di
riferimento di €/mg 1.200.




T DETERBAIMAZIONE DEL VALORE DI MERCATO IN MODALITA DI VENDITA TRAFATTE PROCEDLRA COMPETITIE,
_HHT-F OFI BEMI IMBAOEILY INTERTE ALLA, FERIMETRAMONE DEI FLAR] AT TILETIVE S E 3 APRARTENENTI AL COMPARTO
WOIRD DEL COMPLESSC INDUSTRIALE FRANCE TOS! Dt VIA SAN BERNAR DIMC & LEGHAND [MT]

Per le costruzionl di tipologla industriale si & poi considerato un coefficiente correttive in funzione dell'aftezra
interna da cui dipende direttarmente la fruibilitd degli stessi ed in particolzre si sono usati ragguagli pari a:

0,5 per le costruzion| comprese fra i 3,0edi3,5ml;
0,7 per le costruzioni comprese frai3,S5edid5ml

Sempre in modo analogo e ripetitho di guanto gia eseguito in precedenti stime, di ogni corpo di fabbrica si e
identificata la data d'originaria edificazione e quella, se & dove esistente, di ultima ristrutturazione.

Per i soll immobili identificat dalle sigle numeriche 1.012 & 1.013, resi oggetto di recente ed integrale
rstrutturazione sia edilizia che impiantistica, la vetustd & stata fatta partire dal 2016.

Contegglando per intero gh anni trascorsi dal'uitima importante miglioria apportata a qu ella attuale peritale
ed al 50% quelli compresiinvece fra la data d'originaria costruzione & Fultima ristrutturazione, sl & quantificata
in anni virtuali la vetusta d'egni fabbricate ed a Gascuno di essi si & abbinato uno state conservative
sttendibile in base alla relativa eta virtuale ipotizzando di poter considerare;
- in ottime condizioni gli edifici con meno di 10 anni di vetustd virtuale;
in buone condizioni gl edifici compresi fra | 10 ed i 20 anni di vetusta virtuale;
- indiscrete condizioni gli edifici compresi fra i 20 ed i 30 anmi di vetusta virtuale;
in sufficientl condizion| gli edific compresi fra § 30 ed | 40 anni di vetusta virfuale;
in scarse condizioni ghi edifici compresi fra i 40 ed | 50 anni di vetusta virtuabe;
- in pessime condizioni gli edifici con oftre 50 annl di vetusta virtuale,
Allo stato di conservazione attendibile in base all'etd virtuabe di ogni corpo & stato contrapposto quello difatto
riscontrato in sede di sopralluogo ed in base al raffromto dei due 5l & incrementata o decrementata di 5 anni
di vetusta l'etd della costruzione per ogni salte gualitative evidenziatosi.
Determinate cosi in numero di anni il grade di velu sta di ogni singolo asset immobiliare, il coefficiente di
degrado da applicare & stato determinaio in funzione della tipologia considerando applicablie un
abbattimente dell 1% annuo alle tipologie civili e dell’l,5% annuc a guelle industriali avendo peraltro cura

che I'abbattimento per vetusta non superasse la soglia percentuale del 99%.

Cosi facendo si & appurato il valore di libero mercato ascrivibile ad ognl immobike inteso come nel suo stato
attuale, libero e disponibile nonché privo di passivit.

Tutto quanto sopra & valso per lapprezzamento degli assets dei due Plani Attuativi analizzati nelio soenario
che ne prevede l'integrale conservazione mentre le ipotesi alternative diintegrale o parziale demalizione con
cuccessiva HEostrUZiONE @ NUove, non $0no state considerate vuoi perché subordinate alfapprovazione del
Masterplan e vuoi per le numerose e diverse soluzioni possibili.
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VALUTAZIOMNI

A seguire si riportano, sulla base di tutto quanto gia pid illustrato nel capitolo precedente, le valutazioni di

libero mercato per singolo Piano Attuativo degh assets intesi come privi di passivita, liberi gdriﬁ-?ﬁ'rﬁi’rl:-ymk
A ;
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Pertanto & nostro parere che il valore di libero mercato tradizionalmente inteso degli assets immobiliari
giacertl all'interno del Plani Attuativi nn. 2 e 3 (intesi come liberi e disponibil} sia, a valle del minimo
arrotondamento apportato, pari ad € 4.315.000 per quanto afferente il Piano Attuativo n, 2 e ad € 7.080.000
per quanta riguarda invece gli assets del Piano Attuativo n. 3,

Avendo quindi gid detto che la Committenza ci ha chiesto la valorizzazione degli immobili come liberi da cose
¢ da persone, i valorl sopra enunciati restano validi anche a valle della considerazione del loro stato
occupazionale.

Determinate guindi, come riferimento di base & come sopra riportato, il valore di libero mercato
tradizionalmente inteso degli assets interni alla perimetrazione del Piani Attuativi nn. 2 e 3, si & proceduto
alla trasformazione di tale valore in guello, richiesto dalla Committenza, applicabile agll stessi assets
considerando Je modalita di vendita effettuata con procedura competitiva.

Abbiamo gia detto che non esiste, nell'estimo immobiliare, una codifica della tipologia di valore come sopra
descritto & non & risultate neppure possibile rinvenire dei criteri oggettivi ¢ universalmente riconosciuth in
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campo di estimo mmobiliare per individuare tale valore,

Gid nell'agosto 2018 svolgemmo quindi delle ricerche per meglio capire le caratteristiche del mercato
immaobiliare legato al mondo delle aste desumendo in sintesi come;

la provincia di Milano risulti a livello nazionale quella interessata dal maggior numero di pubblicazioni
d'aste immobiliari su base annua;

- la procedura d’aggiudicazione, sempre su base annua, sl limiti al 15% circa risultando in calo rispetto

a precedenti periodi; e

le aggiudicazioni abbiano richiesto una tempistica media di vendita superiore ai 50 me{i,- ;
!

si possa individuare nel 45% circa la percentuale del prezzo di aggiudicazione mp“m El.lrﬂl"rglnal'lﬁ . )

valore di libers mercata. i

L}

Tuttavia occorre considerare che il prezzo di finale aggiudicazione sovente risente sia della possibilits che un

asset immaobiliare non venga venduto alla prima asta (con sconti dal 15% al 25% per ogni asta successivale

sia del fatto che possa essere assegnato ad un prezzo che, pur interno alle tolleranze percentuali accettate,
risulti comungue inferiore a quello posto a base d'asta.

Per quanto sopra esposto & preso atto di come, per prassi in uso, il Tribunale di Milana, nel determinare il
prezzo di prima base d'asta diun immoblle, sla solito decrementare di una percentuale usualmente compresa
fra il 20% ed il 25% il valore delle perizie tecniche relative (solitamente redatte da un consulente tecnico
d'ufficio, si & prudemtemente scelto di adottare una percentuale decrementativa del 25% anche in
considerazione dell'uso e della tipologia degli assets In oggetto del tutto avulei dalla destinazione residenziale
[the copre invece la stragrande maggioranza delle pubblicazioni) nonché del comungue alto {rispetto al valore
medio delle basl d'asta) valore di prima richiesta.

Il tutto anche allo scopo di provare ad abbassare le tempistiche d'assegnazione che abbiamo visto essere,
nelle procedure competitive e concorsuall, nettamente maggiori rispetto a quelle di libero mercato,

Lz forma tabulare a seguire riporta valori che sono stati articalati per singolo Piano Attuativo (2 e 3) nonché
avendo cura di tenere a riferimento gli apprezzamenti di mercate gia nello stato fisico ed in quello
qtcupai:male degli assefts.

2 4.313.713,55 25 L078.428,39 3.235.285,16 3.235.000,00
3 7.078.716,13 25 L.769.679,03 5.309.037,10 5.310.000,00

Per soddisfare applenc le esigenze della Committenza & infine da notare Fesistenza di un ulteriore divario fra
il valore di mercato da noi contegglato e quello che figura Invece nella grande maggioranza delle relazioni dei
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Consulenti Tecnici d'Ufficio stante che questi ultimi Io indicano quasi sempre a valle dei costi necessarl a
liberzre aree ed Immobili da problematiche ambientali

Dal materiale di base messoci 8 deposizione, fin dall'agesto 2018, si evincéva come gli interventi tesi alla sola
risoluzione delle problematiche ambientali git palesatesl fossero risultati nulli sugh assets del Piano Attuativo
n. ? mentre possono essere oggi conteggiati in € 1.050.000 quale quota parte pari al 64,5% del totale di circa
€ 1.630.000 ascrivibile all'sllora Comparto B,

La stima finale del valore ricercate & riponata a seguire in base a quanie sopra citato sotto forma tabulare ed
in modo articolato per singolo Piano Attuativo.

2 3.235.285,16 - 3.235.285,16  3.235.000,00
S 5,3059.037,10 1.051.350,00 4.257.687,10  4.260.000,00

[ TorAlE SEM I U000 | TABZETAT | TS0

CONCLUSIONI

culla hase dei criteri e delle metodologie soprascritte & nostra opinione che il pid probabile valore otte nikite
in una vendita degli assets esaminati condotta con procedura compétitiva, con riferimento alla data del
magglo 2020, possa essere articolate per singolo Plano Attuativo come sotto mdicato:

. yalore del Piano Attuativo n. 2 € 3.235.000,00 (Euro tremifloniduecentotrentacinguemila/00);

. valore del Piane Attuativo n. 3 € 4.260.000,00 [Euro qunttmlllnniﬂmnemn&lﬁunhmﬂajnn].

NOTA FINALE

La presente valutazione & stata prodotta esclusivamente per la Vostra Societd e, come tale, pud essere
utilizzata. Peraltro, né tutto né parte del presente rapporto né alcun riferimento ad esso pOSSONO ESSErg
pubblicizzati senza la nostra approvazione del contesto & delie modalith relative,

si specifica che non sono stati inchusi ragionamenti ed effetti legati all'emergenza Covid-19 In essere.

In fede;
Dott. Arch. Antanio Dallera

Consulente
Yard 5.p.A.
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Allagosto 2018 gli assets intemi al Piano Attuativo n. 2 risultavane corrispondere esattamente a quelll che
costituivano l'ex Comparto B e avevano un valore di libero mercato pari a € 4.033.406,33 [corrispondente al
valore totale dellex Comparto BJ,

Per contro gll assets internial Piano Attuativo n. 3 erano tutti interni alfex Comparto A [peraltro esteso anche
ad altri edifici} e vi incidevano per € 7.374,996,79 su un totale valore di libero mercato di € 11.439.383,72
cio per il 64,5%.

Tuttavia, a seguito delle minus valenze da contrattualistiche locative in essere, il valore deli'ex Co mparto B
(attuale Piano Attuative n. 2] scese nellagosto 2018 ad € 3.870.000 e quello dell'ex Comparto A ad-€
10.200.000 di cui una guota parte parl ad € 6.580.000 corrispendente aghi assets dellattuale Pia nq.ﬁtluatwn
n. 3, d

| i,
A valle poi della decurtazione del 25% per considerare la procedura di vendita competitiva, il valoré, dellex
Comparto B {attuale Piano Attuativo n. 2} scese ulteriormente nell’agosto 2018 ad € 2.900.000 e quello dell’ex
Comparto A ad € 7.650.000 di cui una quota parte pari ad € 4,935,000 corrispondente agli assets ;-rrmmre i
Plano Attuative n. 3. .

Infine a valle anche della decurtazione per capex ambientali, il valore dell'ex Comparto B {attusle Piano
Attuativo n. 2} si confermd attestato nell'agosto 2018 su € 2.900.000 (oggi @ uguale invece ad € 3.235.000)
mentre quelle dell'ex Comparto A scese ulteriormente ad € 6.020.000 di cui una quota parte pari ad £
3.885.000 corrispondente agli assets dell’artuale Plana Attuative n. 3 [che oggi ha un valore di € 4.260.000).

CHIARIMENTI
Come gia anticipato telefonicamente all'avvocato Marisa Marzo, forniame | ehiarimenti richiesti.

Il primo riguarda il fatte di poter confermare o meno nella misura del 10/15% la riduzione da apportare al
valore degli immabili dei Piani attuativi nn. 2 e 3 alla luce del fatto che la loro indipendenza funzionale,
soprattutto in termini d'accesso, non potesse venire al momento garantita risultando subordinata
all'attuazione di talune previsioni del Masterplan.

Woi crediama che Iaver limitato dalforiginario 25% allattuale 10/15% la decurtazione in esame debba trovare
conferma perché |a stessa & principalmente giustificata, oltre che dai possibili (e restanc tali vantaggi a venire
derlvann dallattuazione del Masterplan, soprattutio dalla forte riduzione che le consistenze di pgnuno dej

“due Piani Attuativi (specialmente se disgiunti Funo dallaltro) evidenziano rispetto a quelle originariamente

stimate sull'intero comparto nord rettificato.

Altro elemento importante & costituito dalla maggior capacitd di concretizzazione dei vantaggi, migliorie e
tempistiche che il mutato atteggiamento della Pubblica Amministrazione, fino a poco fa condizionato
dall'avere garanzia circa la permanenza in luogo del marchio e della produzione Franco Tosi, sembrano
rendere oggl maggiormente possibill.

llsecondo chiarimento va a riguardare il fatto che aver stimato a £/ma 1.200 e porzioni ad uffici ristrutturate
ex novo degl edifici nn. 1.012 e 1.013, nelfipotesi che I'acquirente potesse essere identificato nellex
conduttore diretto esecutore delle stesse migliorie, potrebbe indurlo a ritenere iniquo Fessere costretto a
pagare due volte leseguita ristrutturazione.
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Nel caso specifico bisogna fare delle osserva sioni che fanno parte della “filosofia” dellestimo mmicbiliare.

Cominciamo con il dire che Posservazione gottopostaci non presenta abeuna via d'uscita perché se & vero che
resecutore delle opere le pagherebbe due volte se risultasse Faggiudicatario dell'asta, & altrettanto vero che,
shhattendo il valore dei citati edific e se Iasta fosse vinta da un qualsiasi altro soggelio, quest acquisterabbe
le costruzionl 1.012 e 1.013 a valori sotto mercato.

i "valore” & il pill probabile "prezze” al guale si pub chiudere una transaziohe immobiliare e, come tale, non
pud dipendere dalla categoria efo dalle caratteristiche dell'acquirente.

& richiama guindi il distinguo esistente fra il concetto di “valere” e quelle di "prezzo” perché mentre il prima
&, come abblamo detto, unico e il pii probabile, Il secondo dipende invece da tutta una serie di cirgostanze
peculiari che possono andare a condizionare Fentitd economica su cui sl raggiunge l'accordo fra la proprieta
e "quello specifica” acquirente.

Se, ciog, anziché con procedura competitiva, quanto in oggetlo avesse potuto essere alienate a trattativa
privata, € chiaro che, farmo restando il *valore di mercato”, la proprieta avrebbe potuto riconoscers uno
weeonto” nel case che l'acquirente si identificasse con chi a sue spese ha opersto le miglorie sull’asset in

tratiativa.

Mon & pol da escludere (noi non abbiamo copia delle contrattualistiche locative in essere in passato) che il
contratta di locazione non esplicitasse che eventuali migliorie apportate dal conduttore non sarebbero state
in aleun modo allo stesso compensate al termine del contratto e non & neppure da escludere Fipotesi che il
canone pattuito potesse considerare & prevedere gid la messa in Opera di tal migliorie.

Quel che & certo & che, se la pro prieta non vendesse all'ex conduttore ma a qualungque altro soggetto gl
immebili in oggetto, valorizzerebbe a 1.200 €/mq le porzionl in trattazione,

altra certeiza & che l'ex conduttore sia Iunico sopgette al mondo ad aver eseguito ¢ pagato le opere di
miglioria & @ poter maturare I'attesa di esserne agevolato (n caso d'acquisto e che proprio tale “unicitd” ko
psclude (fin dalla definizione) dal concetto di "valore di mercate” che, lo ricordiamo, considera sole
transazioni chiuse “fra un venditore ad un acquirente privi di legami particolari®,

La terza osservazione riguarda l'opportunita o mena di distribuire fra entrambi | due Piani Attuat wi oggetto di
ctima la decurtazione per passivith ambientali.

Moi abbiame scelto di attribuire parte dei costl legatl alle passivita ambientall solo al Piano Attuativo n. 3
perche, avendo sempre svolto be nostre stime per Voi in modo prescindente dalla preventiva stésura di ogni
farma di due diligence (non solo di gu ella ambientale), il materiale di base fornitoci nell'agasto 2018 [studic
di terzi], evidenziava kb gia accenatd necessita di porre In essere interventi test alla riscluzione di
problematiche amblentali solo sullallora Comparte B di cui non fa per nulla parte 'attuale Piano Aftuativo n.
2.

A nol pare probabile che la Vostra perplessita risulti perd legata al fatto che Faver applicato una decurta zhone
per problematiche ambientali al valore degli immobili interni al soko Plano Attuative n. 3 potrebbe indurre &
far ritenere colul che risultera Fassegnatario del Piano Attuativo n. 7 al riparo da ogni rischio ambientale.

Non & cosi: gli importi sottratti per passivita ambientali fanno riferimento eschusivo a quelle gia note,
identificate, conclamate & guantificate {"gi palesatesi” nel testo relazio nale).
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Pertanta il “valore™ stabilito lascia in capo agli acquirenti di entrambi i Piani Attuativi | rischi legatia rituali
pazsivita ambientali 2d oggi non acclarate.

Lultima osservarione riguarda gli scenari analizzati.
Personalmente mi pare di ricordare d'aver, fin dalforiginaria nostra rivnione, manifestato la mia perplessita
circa l'opportunita di procedere anche alla valorizzazione dei possibili scenari alternativi ma & innegablie che

Iz scelta finale fosse stata, al contrario, quella di considerane le derlvate economiche,

AlFfuapo, si attesero infatti le singole quantificazioni e le tabulazioni del Vostro tecnico architettc Ranzanl,

Anche offerta e conferma d'ordine includevano esplicitamente il suddetto servizio.







