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Milano, 20 ottobre 2022 
 
 
Spett.le 
Fiera Milano S.p.A. 
Piazzale Carlo Magno, 1 
20149 Milano 
 
 
Alla cortese attenzione del Dott. Andrea Maldi  
 
 
Oggetto: DETERMINAZIONE “DESKTOP” DEL PIU' PROBABILE INTERVALLO DI CANONI DI LOCAZIONE 

RELATIVO AD UN IMMOBILE UBICATO A RHO (MI) VIALE DELLE FERROVIE – VIALE PORTA 
EST  

 
 

1. PREMESSA 
 
In conformità alle Vostre istruzioni abbiamo preso in considerazione un complesso immobiliare a prevalente 

destinazione produttiva ubicato a Rho, Viale delle Ferrovie/Viale Porta Est 

 

 
 

Il fine della presente analisi è rappresentato dalla determinazione del più probabile intervallo di valori entro 

cui stabilire un idoneo canone di mercato dell’asset in oggetto. 

 

È stato così ottenuto tale intervallo, che risulta essere, post arrotondamento apportato, compreso tra:  

 

MIN - MAX 

420.000,00 €/anno - 470.000,00 €/anno 

(quattrocentoventimila/00 Euro/anno) - (quattrocentosettantamila/00 Euro/anno) 

 

EDIFICIO PIANO
DESTINAZIONE

D'USO

AREA 

ESTERNA

SUPERFICIE

LORDA

Mq

Capannone Terra Capannone 8.462

Capannone Terra Uffici 185

Capannone Terra Uffici - Locale manutenzione 118

Capannone Uffici Uffici 277

Capannone Terra Pensilina Muletti 540

Capannone Terra Area esterna 3.900

3.900 9.581TOTALE FABBRICATO + AREA ESTERNA
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2. EXECUTIVE SUMMARY 
 

DATA REPORT  Milano, 20 ottobre 2022 

  

DESTINATARIO Spett.le 
Fiera Milano S.p.A. 
Piazzale Carlo Magno, 1 
20149 Milano 
 
 
Alla cortese attenzione del Dott. Andrea Maldi  
 

  

IMMOBILI  N. 1 asset costituito un complesso immobiliare ubicato a Rho, Viale delle 

Ferrovie/Viale Porta Est 

  

DATA VALUTAZIONE 20 ottobre 2022 

  

SCOPO DELLA  

VALUTAZIONE 

Determinazione “desktop” del più probabile intervallo di canoni di 

locazione 

  

METODO VALUTATIVO Metodo comparativo 

  

VALORI CANONE 

DI MERCATO 

MIN 420.000,00 €/anno 

(quattrocentoventimila/00 Euro/anno)  

MAX 470.000,00 €/anno 

(quattrocentosettantamila/00 Euro/anno) 

  

DEFINIZIONE CANONE DI  

MERCATO  

L’ammontare stimato a cui un immobile dovrebbe essere locato, alla data 

di valutazione, da un locatore a un conduttore privi di legami particolari, 

entrambi interessati alla transazione, sulla base di termini contrattuali 

adeguati e a condizioni concorrenziali, dopo un’adeguata 

commercializzazione in cui le parti abbiano agito entrambe in modo 

informato, consapevole e senza coercizioni 

  

 

STANDARD VALUTATIVI E  

METODOLOGIA 

Il contenuto del presente lavoro, pur essendo incentrato sulla valutazione 

di ciascun cespite, è imprescindibilmente legato alle risultanze dell’analisi 

documentale da noi svolta. 

Le metodologie valutative ed i format da noi adottati sono in linea sia con 

quanto richiesto dalla prassi internazionale sia con quanto prescritto dalle 

autorità competenti in merito ai criteri di valutazione per i Fondi 

Immobiliari (es.: Regolamento della Banca d’Italia). 

In particolare ci si riferisce alle “Guidance Notes” dettate dall’International 
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Valuation Standards Committee per quanto concerne i valori di stima, il 

procedimento per determinarli ed i contenuti minimi che deve possedere 

la relazione peritale 

  

RISORSE La presente valutazione è stata preparata da Yard Reaas S.p.A., Milano, 

Italia. I valutatori che hanno eseguito il lavoro sono qualificati ed esperti in 

questo tipo di valutazione in conformità con le Best Practices e linee guida 

delineate nel Red Book - RICS. 

  

TEAM DI PROGETTO Il Rapporto è stato elaborato da 

 

- Arch. Michele Elli 

Project Manager - Yard Reaas S.p.A. 

 

- Ing. Vanessa Tidona 

Senior Valuer - Yard Reaas S.p.A. 

 

Con la direzione e la supervisione di: 

 

- Dott. Federico Trevaini MRICS 

Head of Valuation - Yard Reaas S.p.A. 

 

- Dott. Andrea Garibaldi MRICS 

Head of Corporate Valuation – Yard Reaas S.p.A. 

 

- Ing. Carlo Alberto Mammero MRICS 

Technical Supervisor – Yard Reaas S.p.A. 

  

NOTA FINALE La presente relazione è stata predisposta ai sensi dell’art. 16 del D.M. 5 

marzo 2015, n. 30. 

Le nostre valutazioni ed i nostri studi sono assolutamente confidenziali e 

riservati all’interno della Yard Reaas S.p.A. e di Fiera Milano S.p.A. e dei 

Suoi consulenti, delle banche finanziatrici e dell’intermediario finanziario 

nominato ai sensi e per gli effetti dell’art. 16 del D.M. 5 marzo 2015, n. 30. 

Le informazioni contenute nella presente relazione di stima sono 

trasmettibili a terzi previo consenso scritto di Yard Reaas S.p.A. e di Fiera 

Milano S.p.A., fatti salvi gli usi di legge e regolamentari. 
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In fede, 

                     

                      
 

                    Dott. Federico Trevaini MRICS 

Head of Valuation  

Yard Reaas S.p.A. 

 

 

 
Dott. Andrea Garibaldi MRICS 

Head of Corporate Valuation  

Yard Reaas S.p.A. 
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3. DEFINIZIONI 
 

data del rapporto La data in cui il valutatore firma il rapporto. 

data di valutazione  La data a cui è riferita la valutazione. In caso di tipologie di beni il cui valore possa 

subire variazioni sostanziali nel corso della medesima giornata, la data di 

valutazione comprenderà anche l’orario di riferimento.  

sopralluogo La visita di una proprietà o l’ispezione di un bene per esaminarli e raccogliere 

informazioni rilevanti, in modo da poter formulare una valutazione professionale 

sul loro valore. Si precisa tuttavia che l’esame fisico di un bene non immobile, ad 

es. un’opera d’arte o un oggetto di antiquariato, non rientra nella definizione di 

"sopralluogo”. 

base di valore La dichiarazione delle assunzioni fondamentali alla base della valutazione. 

approccio basato sul 

mercato (comparativo) 

Un approccio che individua il valore comparando il bene in oggetto con beni 

identici o simili, per i quali siano disponibili informazioni sui prezzi. 

approccio basato sul 

costo 

Un approccio che individua un valore basandosi sul principio economico per cui 

un acquirente non pagherebbe un bene più di quanto costerebbe ottenerne uno 

di pari utilità, acquistandolo oppure costruendolo. 

approccio basato sul 

reddito 

Un approccio che individua il valore attuale sulla base dei futuri flussi di cassa. 

canone di mercato (MR) L’ammontare stimato a cui un immobile dovrebbe essere locato, alla data di 

valutazione, da un locatore a un conduttore privi di legami particolari, entrambi 

interessati alla transazione, sulla base di termini contrattuali adeguati e a 

condizioni concorrenziali, dopo un’adeguata commercializzazione in cui le parti 

abbiano agito entrambe in modo informato, consapevole e senza coercizioni 

(Vedere IVS 104, paragrafo 40.1). 

immobile  Terreno e qualsiasi elemento che faccia parte di esso in modo naturale (ad es. 

alberi, minerali) ed elementi che siano stati realizzati sul terreno (ad es. edifici, 

migliorie) e tutte le pertinenze fisse degli edifici (come impianti meccanici ed 

elettrici che forniscono servizi a un edificio), che siano sopra o sotto terra. (Si 

rammenta che qualsiasi diritto di proprietà, controllo, uso od occupazione di 

terreni ed edifici è definito immobile in conformità all’IVS 400, paragrafo 20.2.)  

assunzione  Una supposizione considerata vera. Comprende fatti, condizioni o situazioni 

riguardanti l’oggetto o l’approccio a una valutazione che, per generale 

accettazione, non necessitano di verifica da parte del valutatore nell’ambito del 

processo di valutazione. Di norma, un’assunzione è formulata quando non è 

necessario che il valutatore svolga un’indagine specifica per provarne la veridicità.  

assunzione speciale  Un’assunzione nella quale si presuppone che la valutazione sia basata su fatti 

diversi da quelli esistenti alla data di valutazione, oppure un’assunzione che non 

sarebbe formulata da un operatore ordinario del mercato in una transazione alla 

data di valutazione.  

acquirente speciale  Un particolare acquirente per cui un determinato bene possiede un valore 

speciale in ragione dei vantaggi derivanti dalla sua acquisizione, dei quali non 

usufruirebbero altri acquirenti sul mercato.  
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valutazione  Un’opinione sul valore di un’attività o di una passività in base a criteri concordati 

e dichiarati, a una data specificata. Salvo limitazioni concordate nell’ambito dei 

termini dell’incarico, tale valutazione sarà espressa a seguito di un sopralluogo e 

di ulteriori opportune indagini e ricerche, tenuto conto della natura del bene e 

dello scopo della valutazione.  

termini dell’incarico  Conferma scritta delle condizioni proposte dal membro RICS o da questi 

concordate con il cliente, da applicare nell'esecuzione e nella comunicazione della 

valutazione. In ambito IVS sono definiti oggetto dell’incarico – vedere l’IVS 101, 

paragrafo 10.1. 

regolata da RICS  Una società di valutazione registrata presso RICS e soggetta alla sua 

regolamentazione in conformità allo statuto di RICS (“Firm regulated by RICS”).  
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4. INQUADRAMENTO GEOGRAFICO 
 
L’asset immobiliare oggetto della presente analisi valutativa si trova a ridosso di Viale delle Ferrovie e di Viale 

Porta Est (catastalmente Strada Statale 33 del Sempione n.28) nel Comune di Rho (MI), all’interno del Polo 

Fieristico di Rho-Pero, a poche decine di metri dalla stazione Rho Fieramilano della linea MM1 (coordinate 

gps 45.5207393, 9.08704895). 

 

La zona è quindi facilmente raggiungibile sia con i mezzi pubblici di trasporto locale, metropolitana, sia con i 

treni della linea Milano – Torino e Milano- Domodossola. Presente nelle immediate vicinanze la stazione 

ferroviaria, fermata Rho Fiera, con il relativo parcheggio.  

Con i mezzi privati il polo fieristico è raggiungibile attraverso l’autostrada A4, Torino – Trieste, l’autostrada A8 

Milano – Varese, e la tangenziale nord di Milano. 

Buona la possibilità di parcheggio, a ridosso dell’ingresso est. 

 

Il contesto circostante è caratterizzato da edifici industriali di diversi tagli dimensionali ad un piano fuori terra 

o a più piani per le palazzine uffici a ridosso dei complessi di riferimento. 

 

 

Macrolocalizzazione 
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Microlocalizzazione 

 

 
 

 

Foto aerea 

 

  
 

 

  



 

DETERMINAZIONE “DESKTOP” DEL PIU' PROBABILE INTERVALLO DI CANONI DI LOCAZIONE 
RELATIVO AD UN IMMOBILE UBICATO A RHO (MI) VIALE DELLE FERROVIE – VIALE PORTA EST 

 

11 

 

5. DESCRIZIONE 
 
Oggetto della presenta analisi è un capannone di recente edificazione ubicato all’interno del complesso 

fieristico di Rho Fiera Milano. 

L’area sul quale insiste il fabbricato è accessibile da n.2 ingressi carrai lungo Viale Porta Est, e direttamente 

dal complesso fieristico, attraverso un cancello elettrico. 

Trattasi di capannone con pannelli di tamponamento in cemento armato prefabbricato di forma 

sostanzialmente regolare, con pavimentazione in cemento industriale, campate di m. 15 x 28, altezza 

sottotrave di m. 8,60. I prospetti risultano rifiniti in fondo cassero tinteggiato e in parte con lamiera grecata. 

Sul lato est del fabbricato è presente una struttura coperta con tamponamento in griglia. 

L’illuminazione interna del capannone è garantita da lampade a led, e dalla copertura caratterizzata da n. 117 

lucernari, alcuni dei quali con apertura elettrica che garantiscono un’ottima illuminazione naturale durante il 

giorno. 

Il capannone è accessibile sul lato est da due portoni con impacchettamento laterale di 10 m. di larghezza e 

5 m. di altezza, sullo stesso lato si trovano anche due baie di carico. 

Dalla parte opposta, in parte sul lato ovest e lato sud del fabbricato, è presente una pensilina, di forma ad L, 

interamente recintata ed accessibile direttamente dal capannone: è un’area adibita al caricamento dei muletti 

Sul lato nord del fabbricato si trova una palazzina ad uso uffici accessibile dal capannone e dall’ingresso posto 

sul lato est del complesso, con finiture tipiche per destinazioni ad uso terziario: pavimentazione in gres, 

controsoffitto, servizi igienici e spogliatoi con pareti rivestite in ceramica, impianto di 

riscaldamento/raffrescamento a mezzo fan coils. 

Al piano terra si trovano la reception, n.2 uffici, servizi igienici, ed un locale infermeria, oltre ad un locale 

“manutenzione”, non riscaldato, dotato di ampio portellone che consente l’accesso al capannone principale. 

Al piano primo si trovano una sala riunioni, un’ampia sala refettorio, un locale server, un locale tecnico oltre 

a spogliatoi e servizi igienici. 

 

I collegamenti verticali sono garantiti da un vano scala con ascensore, che collegata i tre piani (T, 1 e 

copertura). In copertura si trovano dei locali tecnici e gli impianti UTA. 

 

Si rileva che in copertura è presente un impianto fotovoltaico: la produzione dell’energia è a servizio dello 

stabile. 

 

E’ presente inoltre un’ampia area di fronte all’asset (lato est) ad uso area di manovra e parcheggio, dove si 

trova anche una struttura adibita ad “isola ecologica”. 
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Cenni storici 

 
Nel 2017 Fondazione Fiera ha promosso, nell’ambito del processo di sviluppo, razionalizzazione e 

ottimizzazione delle strutture espositive, la realizzazione di un nuovo magazzino allestimenti “di prossimità” 

all’interno del quartiere Fieramilano a Rho, concepito per favorire l’ottimizzazione delle strutture per la 

gestione delle attività di allestimento a servizio di Nolostand SpA, società del Gruppo Fiera Milano 

specializzata nel business degli allestimenti fieristici. Tale magazzino sarebbe andato a sostituire una porzione 

di quelli precedentemente in locazione da proprietari terzi, collocati lontano dal quartiere fieristico. 

Tale investimento aveva quindi l’obiettivo di ridurre i disagi e le diseconomie conseguenti ai tempi di 

spostamento dalle sedi remote ai padiglioni; l’avvicinamento di parte del materiale di proprietà di Nolostand 

in un fabbricato geograficamente più prossimo ai padiglioni permette di gestire in modo più flessibile lo 

stoccaggio dei materiali, le scorte e le attività di sorveglianza e controllo delle merci in ingresso. 

Come area per la realizzazione del magazzino è stata individuata quella posta a nord-est del quartiere, in 

prossimità della ex-Cargo 2, che aveva ospitato durante l’evento universale Expo 2015 l’accesso ovest al sito. 

Le opere di progettazione e realizzazione del magazzino sono state portate avanti fra il 2018 e il 2019. 

Durante il periodo pandemico da Covid-19 la struttura è stata utilizzata transitoriamente come sito di 

stoccaggio dei materiali a servizio dell’operatività di AREU, Agenzia Regionale della Lombardia di Emergenza 

e Urgenza, fino al 2021. 

 
 
 
 
 
Documentazione fotografica  

 
Viste Esterne 
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Viste Interne 
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Documentazione fotografica fornita dal cliente 
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6. INQUADRAMENTO CATASTALE 
 
L’asset immobiliare risulta così censito al Catasto Terreni e al Catasto Fabbricati del Comune di Rho. 

 

Catasto Terreni 

 

 
 

Catasto Fabbricati 

 

 
 

 

7. CONSISTENZE 
 
Nella tabella sottostante sono riportate le superfici rilevate in seguito all’ultimo sopralluogo svolto ed 

utilizzate per la determinazione del canone di locazione del complesso immobiliare. 

 

Le superfici sono state, quindi, rilevate per piano e per destinazione d’uso prevalente, successivamente si è 

proceduto a rendere omogenee tra loro le superfici, attraverso l’utilizzo di opportuni coefficienti di 

apprezzamento o di deprezzamento. 

La tabella riportata di seguito rappresenta l’articolazione delle superfici lorde e commerciali dell’immobile, 

suddivise per piano e per destinazione d’uso prevalente. 

 

 
 
  

Foglio Particella Sub Qualità Classe ha are ca Partita

37 488 ENTE URBANO 3 80 Area di enti urbani e promiscui

37 490 ENTE URBANO 1 18 Area di enti urbani e promiscui

37 492 ENTE URBANO 4 55 Area di enti urbani e promiscui

37 491 ENTE URBANO 6 70 Area di enti urbani e promiscui

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Superficie catastale Rendita

488 701

490 701

37 491 701 D/7 € 1.860,00

37 492 F/1 455

€ 53.500,0037 D/7

EDIFICIO PIANO
DESTINAZIONE

D'USO

AREA 

ESTERNA

SUPERFICIE

LORDA

Mq

K

SUPERFICIE

COMMERCIALE

Mq

Capannone Terra Capannone 8.462 1,00 8.462

Capannone Terra Uffici 185 1,20 222

Capannone Terra Uffici - Locale manutenzione 118 1,00 118

Capannone Primo Uffici 277 1,20 332

Capannone Terra Pensilina Muletti 540 0,15 81

Capannone Terra Area esterna 3.900 0,05 195

3.900 9.581 9.410TOTALE FABBRICATO + AREA ESTERNA
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8. SITUAZIONE URBANISTICA 
 
Secondo lo strumento urbanistico vigente, l’unità in oggetto rientra nella zona identificata come “Area Fiera”, 

di cui si riportano di seguito i principali riferimenti. 

 
Estratto del Piano delle Regole 

 

 

 
 

 
Estratto delle NTA 
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9. MERCATO IMMOBILIARE DI RHO E DEI COMUNI LIMITROFI 
 
La domanda per spazi ad uso capannone nei comuni dell’hinterland di Milano, ubicati a poca distanza dalle 

tangenziali e delle autostrade è buona, a fronte di un’offerta non sempre in grado di rispondere alle esigenze 

della richiesta. 

 

La domanda per l’acquisto è rappresentata sia dagli utilizzatori diretti che da società d’investimento e fondi 

immobiliari che cercano spazi già locati o immobili sfitti da mettere a reddito. 

 

Sul mercato sono proposti in vendita e/o locazione anche immobili che per stato manutentivo e 

caratteristiche intrinseche non sono in linea con la domanda. 

 

Nella tabella sottostante sono riportati i canoni richiesti per capannoni ubicati a Rho e in comuni vicini, da 

dove si evince che i canoni per capannoni variano a seconda dell’ubicazione, dello stato conservativo e della 

dimensione da €/mq/anno 45,00 ad €/mq/anno 50,00. 

 

Nella pagina seguente si riportano alcuni comparables rilevati nelle vicinanze dell’asset in oggetto e a 

determinazione del canone €/mq/anno per l’asset in oggetto. 

Si specifica che le ponderazioni utilizzate nell’analisi dei comparativi tengono conto della posizione privilegiata 

rispetto ad un possibile futuro utilizzatore già localizzato con la propria attività all’interno dell’area. 
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FOTO INDIRIZZO
DESTINAZIONE

D'USO
DESCRIZIONE

STATO 

MANUTENTIVO

SUPERFICIE 

COMMERCIALE

Mq

CANONE DI 

LOCAZIONE 

ANNUO €

PARAMETRO 

UNITARIO

€/Mq/anno

LOCATION DIMENSIONE
STATO 

CONSERVATIVO

SCONTO SU 

CANONE 

RICHIESTO

FATTORE FINALE 

COMPLESSIVO % DI 

OMOGENEIZZAZIONE

€/MQ/ANNO 

RAGGUAGLIATO

Rho, Via Alcide De Gasperi Capannone

CAPANNONE CON UFFICI E LABORATORI - FRONTE STRADA DI 

PASSAGGIO - COMODITA' MEZZI PUBBLICI) La proprietà si trova 

nella zona industriale di Mazzo di Rho (MI), a pochi minuti di strada dai 

mezzi pubblici quali la fermata metropolitana di Rho - Fiera e la fermata 

del treno. La zona è inoltre molto comoda con gli svincoli autostradali e 

con l'accesso alla tangenziale ovest. La superficie è di circa 7500 mq 

(piano terra di 5000 mq e piano primo di 2500 mq) comprensiva di zona 

stoccaggio, laboratori e uffici . La zona stoccaggio ,di circa 1800 mq, è 

fornita di impianti elettrici, illuminazione, riscaldamento e impianto 

antincendio con sprinkler, è servita da diversi portoni d'accesso è ha 

un'altezza utile sotto trave di 7,5 metri. Sempre al piano terra, collegata 

alla zona di stoccaggio, si sviluppano i locali laboratori e magazzini per 

ulteriori 3200 mq, comprensivi di locali tecnici, mensa, spogliatoi e 

servizi. Salendo al primo piano troviamo 2500 mq di uffici, in parte 

suddivisi in pareti mobili e in parti in conformazione open-space. 

Buono 8.500 450.000 53 0% 0% 0% -5% -5% 50

Rho, Via Risorgimento Capannone

RHO – MAZZO, UFFICI CON CAPANNONE DI 5205 MQ – 

Capannone 3345 mq. Uffici P1 1860 mq. Pavimenti flottanti. 

Riscaldamento. Aria condizionata. Ricircolo aria primaria. 

Ascensore. Antifurto. Cortile. Ampio parcheggio. Autostrada. 

Tangenziale. Metropolitana.

Discreto 5.577 280.800 50 0% -5% 15% -5% 5% 53

Lainate Capannone

Magazzino, riscaldamento autonomo Impianto di Climatizzazione 

Autonomo Immobile in ottime condizioni cosi' composto: Piano 

terra: uso deposito/magazzino,(ht 6,30 mt. Sotto trave), 

laboratorio e locali tecnici; 1 Piano: Show Room e uffici dotati di 

controsoffitti in fibra minerale con corpi illuminanti integrati, 

pavimenti in parquet e dotati di cablaggi rete dati e fonia. 

L'immobile e' situato in zona industriale facilmente raggiungibile 

dall' Autostrada A8 Milano-Laghi, non lontano dall’aeroporto di 

Malpensa e dal nuovo Polo Fieristico di Rho/Pero. Possibilita' di 

frazionamento.

Discreto 11.430 405.144 35 10% 0% 15% -5% 20% 43

Cornaredo, Via Thomas Alva 

Edison
Capannone

Vicino all'uscita della Tangenziale Ovest ed in prossimità dello 

svincolo autostradale della Milano-Torino, proponiamo capannone 

in ottimo stato di manutenzione. L'immobile è suddiviso in due 

blocchi. Il primo alto 7 metri sotto trave con antistante palazzina 

uffici climatizzata disposta su due livelli. Il secondo blocco è 

costituito da due campate con altezza sotto trave rispettivamente 

di 8,5 metri (con carroponte già installato da 10 Tonnellate) e 9 

metri. Dotato di impianto elettrico, impianto di riscaldamento, 

impianto antincendio (con anello) e predisposizione su ogni 

campata per installare il carroponte. Ampia area esterna che 

consente il carico/scarico merci anche con più bilici 

contemporaneamente.

Discreto 5.190 228.000 44 10% -5% 10% -5% 10% 48

Lainate, Viale Italia Capannone

Complesso immobiliare composto da capannone ad uso 

lavorazione/deposito e diversi locali ad uso laboratori, 

esposizione, depositi e archivi. Predisposizione carroponte.

L'intera proprietà include un' ampia area cortilizia privata asfaltata 

disposta sui 4 lati comoda per la movimentazione di qualsiasi 

mezzo.

La zona uffici è disposta in 3 aree distinte ed è dotata di tutti i 

principali IMPIANTI: illuminazione, elettrico a norma, telefonico, 

rete dati per computer, riscaldamento e aria condizionata 

autonomi. Sono presenti vari gruppi servizi per uomo, donna e 

disabili.

La zona lavorazione/depositoha un'altezza sotto trave di 5,50 m e 

diversi accessi carrai comodi per il carico e scarico merci con 

qualsiasi mezzo. Sono presenti i seguenti IMPIANTI: 

illuminazione, elettrico, riscaldamento, antincendio e forza 

motrice.

Discreto 11.104 405.144 36 10% 0% 15% -5% 20% 44



 

DETERMINAZIONE “DESKTOP” DEL PIU' PROBABILE INTERVALLO DI CANONI DI LOCAZIONE 
RELATIVO AD UN IMMOBILE UBICATO A RHO (MI) VIALE DELLE FERROVIE – VIALE PORTA EST 

 

20 

 

10. CANONE DI MERCATO 
 
La determinazione del valore di mercato dell’asset immobiliare in oggetto è stata effettuata attraverso 

l’applicazione del metodo comparativo. 

Le indagini di mercato svolte nell’ambito del territorio comunale di Rho e dei comuni limitrofi hanno portato 

ad individuare diversi immobili comparabili con quello in oggetto. 

 

Come indicato nella tabella riportata nel paragrafo precedente i canoni medi rilevati hanno evidenziato un 

range medio dei valori compreso tra i 45,00 €/mq/anno e gli 50,00 €/mq/anno variabili in funzione della 

metratura, del livello di finiture, dello stato manutentivo e dell’ubicazione. 

Si precisa che le ponderazioni utilizzate tengono conto, oltre che delle caratteristiche prettamente 

tipologiche e di localizzazione, anche della fruibilità dell’immobile in termini di accessibilità e posizionamento 

relativamente ad un possibile futuro utilizzatore già localizzato con la propria attività all’interno dell’area.  

 

Pertanto, in considerazione della location in cui si trova l’asset e delle caratteristiche intrinseche, abbiamo 

individuato un intervallo entro il quale si ritiene opportuno fissare un idoneo canone di locazione per l’asset 

in oggetto. Tale intervallo è stato determinato in base al Market Comparison Approach (MCA), la cui tabella 

è riportata nella pagina precedente. 

 

  
 
È stato così ottenuto l’intervallo di valori entro il quale si ritiene idoneo stabilire il canone di mercato dell’asset 

in oggetto, che risulta essere, post arrotondamento apportato, compreso tra i 420.000,00 €/anno 

(quattrocentoventimila/00 Euro/anno) e i 470.000,00 €/anno (quattrocentosettantamila/00 Euro/anno). 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

EDIFICIO PIANO
DESTINAZIONE

D'USO

AREA 

ESTERNA

SUPERFICIE

LORDA

Mq

K

SUPERFICIE

COMMERCIALE

Mq

MIN MAX MIN MAX

Capannone Terra Capannone 8.462 1,00 8.462 45 50 380.771 423.079

Capannone Terra Uffici 185 1,20 222 45 50 9.978 11.086

Capannone Terra Uffici - Locale manutenzione 118 1,00 118 45 50 5.310 5.900

Capannone Primo Uffici 277 1,20 332 45 50 14.957 16.619

Capannone Terra Pensilina Muletti 540 0,15 81 45 50 3.645 4.050

Capannone Terra Area esterna 3.900 0,05 195 45 50 8.775 9.750

3.900 9.581 9.410 420.000 470.000TOTALE FABBRICATO + AREA ESTERNA

CANONE 

€/MQ/ANNO

CANONE

€/MQ/ANNO
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11.  QUOTA PARTE DEL CANONE DI LOCAZIONE DA SCORPORARE DA CONTRATTO DI 
LOCAZIONE ORIGINARIO 

 
L’asset oggetto della presente analisi valutativa è stato edificato su un’area ubicata all’interno del complesso 

fieristico di Rho denominato “Polo esterno”, che è stato dato in locazione da Fondazione Ente Autonomo Fiera 

Internazionale di Milano a Fiera Milano S.p.A. attraverso un contratto di locazione immobiliare stipulato il 31 

marzo 2014, con un corrispettivo attuale pari a circa 41,4 milioni di euro (importo periodo dal 1° gennaio 

2022 al 31 dicembre 2022). 

 

Dalla documentazione fornita l’asset di recente costruzione, identificato al Catasto Fabbricati del Comune di 

Rho, come riportato nel paragrafo “Inquadramento Catastale” è stato edificato su un’area complessiva, tra 

area coperta e scoperta, di mq. 13.305. 

 

Di seguito viene riportato il calcolo della quota parte del canone di locazione relativo a tale porzione, da 

scorporare da contratto di locazione originario. 

 

In considerazione della dimensione dell’area pari a ca. mq. 13.305 ubicata all’interno di un complesso 

immobiliare di ampie dimensioni, abbiamo ritenuto congruo applicare un coefficiente pari al 2%, in 

considerazione della prassi che attribuisce alle aree esterne un coefficiente compreso tra l’1% ed il 10% a 

seconda della dimensione e della destinazione d’uso dell’immobile. 

 

In conseguenza di quanto sopra riportato riteniamo che il canone di locazione da scorporare dal canone di 

locazione annuo attualmente pagato da Fiera Milano S.p.A. possa rientrare in un intervallo compreso tra 

€/anno 12.000,00 e €/anno 13.000,00: 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOGLIO PARTICELLA QUALITA'

SUPERFICIE

LORDA

Mq

K

SUPERFICIE

COMMERCIALE

Mq

MIN MAX MIN MAX

37 488 ENTE URBANO 380 0,02 7,6 45 50 342 380

37 490 ENTE URBANO 11.800 0,02 236 45 50 10.620 11.800

37 492 ENTE URBANO 455 0,02 9,1 45 50 410 455

37 491 ENTE URBANO 670 0,02 13,4 45 50 603 670

13.305 266 12.000 13.000

CANONE 

€/MQ/ANNO

CANONE

€/MQ/ANNO

TOTALE
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12. CONCLUSIONI 
 
Sulla base dei criteri e della metodologia soprascritta è nostra opinione che il più probabile intervallo di valori 

entro cui stabilire un idoneo canone di mercato dell’asset in oggetto, con riferimento alla data del 20 ottobre 

2022 sia pari, post minimo arrotondamento apportato, a: 

 

MIN - MAX 

420.000,00 €/anno - 470.000,00 €/anno 

(quattrocentoventimila/00 Euro/anno) - (quattrocentosettantamila/00 Euro/anno) 
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13. ALLEGATI 
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Allegato A – Dichiarazioni ed informazioni generali 

 

A seguito dell’incarico conferitoci, Yard Reaas S.p.A. ha svolto l’attività di determinazione del canone di 

locazione di un complesso immobiliare ubicato a Rho. 

 

Il contenuto del presente lavoro, pur essendo incentrato sulla valutazione di ciascun cespite, è 

imprescindibilmente legato alle risultanze dell’analisi documentale da noi svolta. 

 

Le metodologie valutative ed i format da noi adottati sono in linea sia con quanto richiesto dalla prassi 

internazionale sia con quanto prescritto dalle autorità competenti in merito ai criteri di valutazione per i Fondi 

Immobiliari (es.: Regolamento della Banca d’Italia). 

 

In particolare ci si riferisce alle “Guidance Notes” dettate dall’International Valuation Standards Committee 

per quanto concerne i valori di stima, il procedimento per determinarli ed i contenuti minimi che deve 

possedere la relazione peritale. 

 

Il documento di valutazione del patrimonio immobiliare si fonda: 

 

1. sul sopralluogo effettuato da personale tecnico di Yard Reaas S.p.A. 

 

Il sopralluogo è stato effettuato al fine di acquisire informazioni da tradurre e sviluppare nella 

valutazione in oggetto. Le informazioni in oggetto sono fondamentalmente costituite dalle tre 

tipologie in appresso riportate: 

 

a. caratteristiche estrinseche, location e appetibilità commerciale; 

b. caratteristiche intrinseche, tipologia e classe di appartenenza dell’edificio; 

c. interventi eventualmente necessari al completamento delle opere; 

 

2. sull’analisi di tutti i documenti fornitici e/o direttamente da noi recuperati e/o prodotti; in particolare 

il presente Rapporto è stato redatto sulla base della documentazione fornita dalla Committenza in 

sede di incarico; 

 

3. sull’analisi del mercato immobiliare di zona relativo ai singoli beni immobili (contesto urbano/edilizio 

e destinazioni d’uso prevalenti, richieste e prezzi di vendita in funzione della tipologia immobiliare, 

tassi d’assorbimento del prodotto, ecc...); 

 

4. sui dati elaborati ed organizzati in modo sistematico nonché processati con il metodo di stima ritenuto 

più idoneo per l’accertamento del più probabile valore di mercato del cespite. 
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Allegato B – Limiti della presente relazione 

 

La presente relazione di stima è stata effettuata secondo le istruzioni ricevute ed in base alla documentazione di 

natura urbanistica ed edilizia fornitaci dalla Proprietà, ciononostante vi sono alcuni limiti inerenti alla relazione stessa 

che è nostro preciso dovere segnalarVi, come qui di seguito riportato. Tali aspetti andranno ulteriormente analizzati 

in quanto non considerati dal presente rapporto. 

Titoli di proprietà Nessuna ricerca diretta è stata effettuata riguardo a titoli di proprietà, servitù, vincoli, 

ipoteche od altro Nessun aspetto legale, fiscale o finanziario è stato preso in 

considerazione fatto salvo quanto specificatamente illustrato nella relazione 

Analisi ambientali Non sono state effettuate verifiche delle strutture esistenti o in corso di realizzazione, né 

sono state effettuate analisi sul terreno per la determinazione della presenza di eventuali 

sostanze tossiche e/o inquinanti. 

Verifiche dimensionali I dati relativi alle consistenze sono stati desunti dalla documentazione fornita dalla 

Proprietà. In sede di sopralluogo non abbiamo proceduto ad alcuna verifica dimensionale 

neppure tramite misurazione per campione delle proprietà in questione. Consideriamo 

questi dati essere corretti entro i limiti di tolleranza normalmente accettati, quindi non ci 

riteniamo responsabili in relazione all'accuratezza di queste misure. 

Analisi urbanistica In sede di analisi urbanistica/edilizia sono state assunte le informazioni desunte dalle 

indagini effettuata consultando telematicamente gli strumenti urbanistici comunali 

vigenti e da quanto riportato all’interno della documentazione fornita dalla Committenza 

con particolare riferimento agli elaborati peritali relativi al patrimonio immobiliare redatti 

dalla società Il Punto. 

Abbiamo preso visione della documentazione urbanistico/edilizia e degli atti autorizzativi 

fornitici dalla Committenza senza effettuare verifiche presso gli Enti competenti e 

pertanto non possiamo accettare nessuna responsabilità per quanto attiene tali 

autorizzazioni.   

Indagini di mercato Le indicazioni delle indagini di mercato da noi effettuate sul locale mercato immobiliare 

sono a nostro parere rappresentative della situazione di mercato alla data della presente 

valutazione ma, ciononostante, non possiamo escludere che esistano ulteriori segmenti 

di domanda e/o d’offerta a noi non noti e tali da modificare, ma non sensibilmente, 

l'adozione dei singoli parametri unitari da noi scelti ed adottati come riferimento. 

Analisi documentale L’attività di analisi documentale effettuate da Yard Reaas S.p.A. ha riguardato 

essenzialmente una due diligence documentale specificamente finalizzata 

all’individuazione di eventuali elementi e/o criticità e/o parametri che potessero in 

qualche misura impattare sulla valorizzazione del bene ovvero sulla sua commerciabilità 

o, ancora, sulle assunzioni e sui criteri di stima. 

Errori procedurali e 

materiali degli Enti 

competenti 

Nell’assunto che esclude errori procedurali e/o materiali dei competenti Enti e/o 

Amministrazioni, l’avvenuto rilascio di titoli edilizi e/o la documentazione urbanistica ha 

presupposto nelle nostre considerazioni valutative la regolarità e la legittimità di ogni 

eventuale atto prodromico e collegato. 

Completezza della 

documentazione ricevuta 

Tutta la documentazione da noi ricevuta così, come eventuali notizie ed informazioni 

apprese dalla Proprietà e/o Committenza e/o da loro collaboratori qualificati, sono state 

da noi assunte come veritiere, complete e di perdurante validità 

Altre limitazioni Altre limitazioni potrebbero essere riportate nella presente relazione in quanto afferenti 

problematiche d’ordine specifico 

 



 

 

 

 

Milano, 06 dicembre 2022 

 

 

Spettabile  

Fiera Milano S.p.A. 

Piazzale Carlo Magno, 1 

20149 Milano 

 

 

Oggetto: DICHIARAZIONE CONFLITTO DI INTERESSE  
 
 
Il sottoscritto ANDREA GARIBALDI, nato a Milano il 18/01/1984, CF GRBNDR84A18F205G, residente a 
Milano in via Sebastiano del Piombo 6, in qualità di responsabile settore valutazioni corporate e 
Procuratore Speciale della società Yard Reaas Spa, con sede in Milano, Corso Vittorio Emanuele II, n. 22, 
a conoscenza di quanto prescritto dalla normativa applicabile in merito ad eventuali responsabilità 
relativamente alle dichiarazioni qui rese, per la Società, per sé e per i referenti dei servizi che si 
interfacceranno con le Società del Gruppo Fiera Milano  
 

DICHIARA, per quanto di sua conoscenza, 
 

 che non sussiste alcuna situazione di conflitto di interesse (*), anche potenziale, tra la 
sottoscritta Società — né tra le sue società controllate e controllanti — e Fiera Milano S.p.A. e/o 
Società appartenenti al Gruppo Fiera Milano  

 
(*) Per conflitto di interesse si intende, a titolo esemplificativo e non esaustivo, il caso in cui:  
 

i. la Vostra società detiene una partecipazione di controllo (> 5%) in una società già Cliente del 
Gruppo Fiera Milano;  

ii. sussiste un rapporto di parentela (coniuge, genitori, figli o fratelli) tra un dipendente di Fiera 
Milano S.p.A. e/o società appartenenti al Gruppo Fiera Milano ed uno dei seguenti soggetti e/o 
loro parenti stretti: • Titolare dell’azienda del Fornitore, •Amministratori, • Sindaci, • Membri 
dell’Organismo di Vigilanza, • Procuratori, • Referente della società del Fornitore per Il rapporto 
commerciale con Fiera Milano S.p.A.;  

iii. uno trai seguenti soggetti o loro parenti stretti (coniuge, genitori, figli o fratelli) • Titolare 
dell’azienda del Fornitore, • Amministratori, • Sindaci, • Membri dell’Organismo di Vigilanza, 
•Procuratori, • Referente della società del Fornitore per il rapporto commerciale con Fiera Milano 
S.p.A., riveste un ruolo decisionale/apicale in enti pubblici o organizzazioni (legati al mondo delle 
manifestazioni fieristiche);  

iv. esista qualunque altra situazione di potenziale conflitto di interesse non ricompresa nelle 
precedenti casistiche, quale ad esempio circostanze che possano influenzare le decisioni o le 
azioni negoziali riguardanti i rapporti contrattuali con Fiera Milano S.p.A.  
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Rimanendo a Vostra disposizione per eventuali chiarimenti, cogliamo l’occasione per porgerVi cordiali 

saluti, 

 

 

 

 

Dott. Federico Trevaini MRICS 

Head of Valuation 

Yard Reaas S.p.A. 

 

 

 

Dott. Andrea Garibaldi MRICS 

Head of Corporate Valuation 

Yard Reaas S.p.A. 
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