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= |a logistica ha accresciuto ancor di piu la propria rilevanza nelle scelte politiche a seguito della pandemia di Covid-19 e
delle conseguenze derivanti dall’interruzione delle catene di approvvigionamento internazionali disegnate su modelli
organizzativi «a flusso teso» e votati alla massima efficienza sia in fase di trasporto che di stoccaggio delle merci

= L'accelerazione della crisi climatica e gli sconvolgimenti geopolitici di questi ultimi tempi (dal conflitto in Ucraina
all'interruzione dei flussi marittimi attraverso il canale di Suez) hanno ulteriormente aumentato la pressione sulle catene
di fornitura, mettendo in discussione sia le scelte di sourcing che di off-shoring.

= Difronte a queste perturbazioni, il settore della logistica (e dei servizi di trasporto e magazzinaggio ad essa connessi) si
sta adattando, alla ricerca di «nuovi modelli distributivi», sollecitati anche dalla progressiva crescita dell’'e-commerce.

= |n tutta Europa, Italia inclusa, la domanda «immobili logistici» € in continua crescita. Ne € una dimostrazione il fatto che
sempre piu i magazzini si realizzano «built-to-suit», vale a dire che lo sviluppatore immobiliare ha gia individuato il
cliente (conduttore) che occupera I'immobile (e di conseguenza anche l'investitore che lo acquisira) gia nelle prime fasi
di ricerca dell’area e di elaborazione delle pratiche autorizzative.

= Tuttavia, a causa delle rilevanti superfici che occupano i magazzini moderni e delle evidenti esternalita attribuibili alle
attivita logistiche (svolte sia in conto terzi sia in conto proprio) occorre definire a livello regionale delle regole che
consentano la corretta pianificazione del territorio e del consumo di suolo
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= |noltre, vi sono altri importanti cambiamenti che riguardano |'organizzazione spaziale e la morfologia dei magazzini. In
primis, |'elettrificazione dei veicoli commerciali sta progredendo rapidamente e le aziende sono sempre piu alla ricerca
di soluzioni per contenere la loro logistics carbon footprint, sia a livello di trasporto che di magazzino.

= Qltre ai furgoni elettrici, sono sempre piu diffuse nei centri urbani le cargo bike e i ciclomotori elettrici per le consegne
dell’ultimo miglio e la loro ridotta autonomia e capacita di carico richiede una riorganizzazione spaziale delle
piattaforme logistiche di prossimita: mini-piattaforme urbane, dark store, last touch pick-up point, sono alcune delle
soluzioni adottate nella logistica dell’ultimo miglio che, a loro volta, richiedono I'approvvigionamento da parte di
magazzini di stoccaggio o centri distributivi localizzati nella cerchia periurbana o comunque lontano dai centri abitati.

= Se per i magazzini di grandi dimensioni si va alla ricerca di terreni edificabili e facilmente accessibili (secondo una logica
green-field), per i magazzini di prossimita spesso si cercano soluzioni che prevedono la riconversione di aree industriali o
commerciali dismesse (secondo una logica brown-field), laddove i maggiori costi dovuti alla bonifica si compensano con
la location favorevole e la vicinanza ai mercati da servire.

= Pertanto, per cogliere lo stato dell’arte della logistica in Lombardia e valutare le trasformazioni in atto sul territorio,
occorre partire da una fotografia del patrimonio logistico installato nelle sue diverse forme: magazzini, centri distributivi,
piattaforme logistiche, transit point e terminal intermodali. «Nodi logistici» attraverso i quali transitano le merci con
diverse origini e destinazioni, su cui si fonda gran parte della ricchezza generata dal sistema economico lombardo.
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OBIETTIVI DELLO STUDIO

= Aggiornare la mappa dei magazzini in Lombardia

= Analizzare la distribuzione spaziale dei magazzini per tipologia e per dimensione

= Analizzare I'evoluzione temporale dei magazzini nel tempo

= Analizzare la dispersione dei magazzini rispetto alle aree urbane

= Analizzare i territori con elevato addensamento logistico (logistics cluster),
valutandone il livello di accessibilita e il grado di specializzazione

—_— —
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DEFINIZIONE DI "NODI LOGISTICI”

Logistics Centri Transit

Factory Warehouse o oer e )
y Center Distributivi Point

Magazzini annessi a Magazzini gestiti in conto T Piattaforme di smistamento
) . : : : L Impianti logistici delle .
(o in prossimita di) uno proprio da aziende industriali . : e consolidamento delle
- : : o aziende del retail (food e o
stabilimento di produzione, o commerciali o in conto . ) merci utilizzate da
o .. . . non-food) da cui riforniscono .
dedicati anche a materie prime e terzi da operatori logistici . : : autotrasportatori,
. . . la rete dei loro punti vendita . .
semilavorati (3PL) per uno o piu clienti spedizionieri e corrieri

ICR Cosmetics Chiapparoli IKEA SDA
Lodi Livraga (LO) Piacenza Landriano (PV)

T° ambiente T° controllata
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DEFINIZIONE DI "NODI LOGISTICI”

Logistics center Le diverse tipologie di magazzini

operano congiuntamente nella
catena logistica

» | magazzini (logistic center) hanno
funzione di stoccaggio delle merci
(scorte)

Transit Point

B2B

= | transit point, tipicamente gestiti
da corrieri o trasportatori fungono
da piattaforme di smistamento
(senza scorte) e possono essere di
primo o di secondo livello

Last Mile

= | centri distributivi hanno un ruolo
ibrido di stoccaggio e di
smistamento in funzione
dell’indice di rotazione delle merci
(destinate ai punti vendita)

Centro Distributivo

UNIONCAMERE 2 - | BUSINESS
D | UNIONTRASPORT! C | S
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| TIPOLOGIE DI MAGAZZINI

Logistics = | logistics center sono immobili in cui I'attivita principale & lo stoccaggio.

Center
= Sono caratterizzati da un’ampia superficie coperta, un rapporto 1:2 tra

. . , . .
Magazzini gestiti in conto superficie coperta e fondiaria, e un’altezza sotto-trave superiore ai 9 m

proprio da aziende industriali
o commerciali o in conto
terzi da operatori logistici
(3PL) per uno o piu clienti

Caratteristiche Logistics center

Area coperta : Area lotto > 40%
Chiapparoli Numero di fronti baie 1 fronte (o 2 se superfici ampie)
Densita Baie [baia/m?] < 1/800
Altezza utile [m] >9
Portata pavimento [kg/mq] > 5.000
Resistenza al fuoco (R) > 120

—_—
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| TIPOLOGIE DI MAGAZZINI

1.1 Standard 1.2 Big Box
Impianti logistici di medie-grandi dimensioni gestiti in conto Impianti logistici che si differenziano per una dimensione
proprio o in conto terzi da operatori logistici (3PL) per uno o piu complessiva dell'immobile superiore o uguale ai 50.000 m2ed
clienti un'altezza sotto trave maggiore o uguale ai 12 m

SiIvanoChiapparoli =1 ' Amazon
Livraga (LO) Castel S. Giovanni (PC)

—_—
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| TIPOLOGIE DI MAGAZZINI

Centri = | Centri Distributivi piu importanti in Italia sono quelli del settore del
Distributivi largo consumo, censiti in collaborazione con GS1 - ECR.

1
Impianti logistici delle @ltaly

aziende del retail (food e
non-food) da cui riforniscono ° © o® . o Atlante
la rete dei loro punti vendita , 0 Mappa geografica

| T
<%
IKEA ‘
dimensioni, le

= || progetto «Atlante» in
Piacenza ‘
coordinate geografiche e

collaborazione con GS1
Italy ha permesso di

© Ce.Di. secco 0’®g le merceologie trattate

@ Ce.Di. fresco @ o

mappare un totale di
300 Ce.Di. in Italia.

=  Sono staterilevate le

S
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| TIPOLOGIE DI MAGAZZINI

2.1 Temperaturaambiente 2.2 Temperatura controllata
Centri Distributivi (Ce.Di.) delle aziende di retail (food e non- Centri Distributivi (Ce.Di.) delle aziende di retail (food e
food) per lo stoccaggio e distribuzione dei prodotti alimentari pharma) per lo stoccaggio e distribuzione dei prodotti
non deperibili e non alimentari alimentari deperibili che necessitano di temperatura
controllata

Esselunga

Limito di Pioltello (MI) Cassano Magnago (VA) |

—_—
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| TIPOLOGIE DI MAGAZZINI

Centri
Distributivi

= Carrefour— Cameri (NO)
= Superficie coperta: 55.000 m?
= Altezza:10,5m

= N. baie: 41N, 41 OUT

Impianti logistici delle
aziende della GDO e del retail
(food e non-food) da cui
riforniscono la rete dei loro
punti vendita

Ikea
Piacenza

Cross docking

= =  Sono immobili caratterizzati da
rofumeria

dimensioni superiori ai 20.000
mq, con caratteristiche ibride
rispetto ai logistics center e
transit point.

Beverage

Drogheria
dolce

Temperatura \
controllata

. Tigros — Cassano Magnago (VA)
L Superficie coperta: 26.000 mq
= Altezza:8,5m

. N. baie di carico: 50 (IN&OUT)

All'interno dei Ce.Di. vengono svolte
tutte le attivita logistiche principali
(stoccaggio, picking e cross-docking).

Mappatura dei nodi logistici in Lombardia
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| TIPOLOGIE DI MAGAZZINI

Transit " | transit point sono immobili in cui I'attivita principale & lo smistamento: le

Point merci permangono all’interno per un breve tempo (poche ore o pochi giorni).

Piattaforme di smistamento = Sono caratterizzati da un’ampia superficie esterna (rapporto 1:3 tra area
e consolidamento delle merci costruita e fondiaria), un’ altezza sotto-trave non superiore agli 8 m, con un

utilizzate da elevato numero di baie di carico/scarico spesso su piu fronti dell'immobile
autotrasportatori,

spedizionieri e corrieri Caratteristiche Transit point

Area coperta : Area lotto <33%
Land::rﬁ) (PV) Numero di fronti baie 2 fronti contrapposti
T Densita Baie [baia/m?] > 1/300
Profondita [m] <70
Altezza utile [m] <8
Portata pavimento [kg/mq] -
Resistenza al fuoco (R) -

—_—
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| TIPOLOGIE DI MAGAZZINI

Transit
Point

= | transit point sono caratterizzati dalla prossimita rispetto ai caselli o svincoli
Piattaforme di smistamento autostradali, per minimizzare i tempi di trasporto.
e consolidamento delle merci

utilizzate da = Possono avere layout diverse a seconda se sono immobili destinati alle

autotrasportatori, spedizioni aeree, marittime, terrestri (lungo raggio o ultimo miglio).
SpedIZIOnIerl e corrieri

= |’83% dei transit point ha un doppio fronte di carico/scarico con banchine
contrapposte

SDA

Landriano (PV)

® |n media i transit point hanno 1 baia ogni 200-300 mq coperti

= || rapporto medio superficie coperta / superficie fondiari & pari al 36%

—_—
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| TIPOLOGIE DI MAGAZZINI

3.1 Last Mile

Piattaforme di trasporto situate in prossimita delle aree
metropolitane e capoluoghi di dimensioni contenute
(< 7.000 m?2) per la distribuzione in ambito urbano
(es. e-commerce)

3.2 Hub/Transit point

Piattaforme di smistamento e consolidamento delle
merci (cross-docking) utilizzati da
autotrasportatori, spedizionieri e corrieri.

e
VA)xalia-.L_q"a .
ZSTiMilano=DLon g
“ . ‘1“
—
- - S AR a
\ > ‘ - ' w
" = "
..... = -t bi ;
Amazon DHL
Zona Rogoredo (Ml) | Pozzuolo Martesana (Ml)
_ i B
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| MAGAZZINI PER L'E-COMMERCE

/-
1 E-Fulfillment Center :
, .+ Large-sized.

+ Single side cross-docking

: configuration common.

- |° High racks automated storage.
m) |°* Itemspecialization.

+ Access to a major parcel hub.

o
/a .
2 Sortation Center :
~ * Large-sized.

= |° Cross-docking configuration for
= v = loading trucks.
:. + Automated and semi-automated
» — sortation.
\ )+ Accessibility to regional distribution.
/_' - =
3 Delivery Station : _
~. ¢ Medium to small-sized.
‘\\\_ e  Cross-docking configuration for
_om loading delivery vehicles.
- A \o @ «  Periphery of metropolitan areas.
/’/// ’ \99
. ‘ J/

. T . o1 R
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AMAZON E [ "SUOI MAGAZZINI"

e
=) E-Fulfillment Center

o Paro Pinata Canta o Parcatale - ™«
kY Collid (721 8
— = ‘ . Somma ° L o ] e E:qamo Gardone Val
_ = Lombardo e ® 2 Te Lompid
—— . i S . ¥ v
)| — = : e bio. | aCre S N {
— del Tiino v PY ° & a7 ® o %"
= ) : ; ’* M e
> - sull'Calio . 5
® s L M -n!a‘ O [ .‘ P . S
) ’ asty .ot e e - e Castegnato
. P’ . 2 ®inisello . ’. C|V|dade El (]
. ) (R *5al s & L~ * O Brescia
o ok X0 W San Pioltello — % Funagtre!
o % % Siovanni ® 5= Parco &
. L "0 4 < .‘ b4 | @ Cm‘ c‘:lel .F . . '. .
L 4 > . S e e = .
.. fagenta LS Milan Rore do :." .,én:,é'“ , op . V i ,o
A ; D @ £ ¥
. o : s "
— . Superficie
— : ®ss; ) ° | LOCALITA rt
» - | L?E!Td" ® L Sierna coperta mq
=) ) 78,5, By . Castel San Giovanni 91.500
=) Vigevano o e Carpla no ea Lodi
L & ® T -
o . .h P Cividate al Piano 53.900
\ - , : @ SR o Novara 52.000
| ° ’ dellAdda ’
amaz n i ik / ® e 2 Carpiano 39.000
0 L = g Casirate d'Adda 35.000
| ®fia ~4 4 R R |
‘ oo 4 .‘ “ Peschiera Borromeo 19.000
;_ & ® o Y o oo Milano (Rogoredo) 11.000
-~ ) ®
it 8 Ao R =13 magazzinl | Buccinasco 10.200)
_ B nella RLM ;? a Castel S. Giovanni Origgio 8.800
o\ { f: . Lt S = Pioltello 7.870
N’ I i + | Castegnato 7.400
= 350.000mgq | @ Burago di Molgora 6.360
o / " il 5 Milano (Affori) 2.600
. . e . (S
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La Regione Logistica Milanese (RLM)

= Nella ricerca «Network Milano» del 2010 per
conto della CCIAA di Milano, Monza Brianza e
Lodi, e stato introdotto per la prima volta il

NORD EUROPA GERMANIA

dir. Gottardo Bolzano

o
dir. Brennero

Zermatt

J‘\_f\ Monté Cervin

. o e a0 o A
concetto di «Regione Logistica Milanese»
® La cosiddetta RLM fa riferimento ad un’area di
o Bltz”a / Vic
addensamento logistico che va da Novara (a '
. . - FRANCIA AN
Ovest) a Brescia (ad Est), includendo a Sud dir. Frejus i
m 5'/ . EST EUROPA
Piacenza - --/ 2 dir. Tarvisio
!orino 3% '!' e
= Un territorio costituito da 14 provincie, le cui e
risorse logistiche materiali (infrastrutture,
magazzini) e immateriali (imprese, know- e %" ;
how) sono a prevalente servizio del sistema o Bologna
. . . G . dir. Bologna/ ) [
manifatturiero e commerciale lombardo g @ rovsic ‘ Porto Ravenna -
Savona 8
"’ Sestri Levante
Finale Ligure
: La Snezia
_ 2 P )
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Le imprese di logistica sul territorio della RLM

Dal data base della CCIAA incrociato con il
fatturato AIDA per i seguenti codici ATECO:

Trasporto merci strada 49.41
Magazzinaggio e custodia 52.10
Movimentazione merci  52.24

Spedizionieri, doganalisti 52.29

v

1.200 imprese

= Queste aziende rappresentano la struttura portante
del sistema logistico lombardo che governa i flussi di
merce su scala regionale, nazionale e internazionale.

4]

—_—
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Le imprese di logistica sul territorio della RLM

» |l 48% delle 1200 aziende ha sede nella “e 'm e ) ¥ Guse | @ mpresa Logistica
3 ..’~ Py e 8 o o ° o
provincia di Milano, luogo privilegiato di L. & el AT Do ® <2 ¥ v, ]
insediamento, sia degli HQ dei grandi " * s mpg "\ Swongoc . ”-"[;3;:: " sdato
. . . . NORAS o sEgnance o RS SRR P Bt ~r W
gruppi del trasporto e della logistica, sia g e - \ao e N Y -
delle unita operative a servizio di Milano. \écp' . 3
v L4 ° in
i B .
jal®ate AP o
A \ Magﬁ:a
8 ),
. \ . . . b3 | recate e
= Milano e sede storica delle imprese di b 5 .
! Cerank \\“ Pand
spedizione, che devono essere vicine non o .
solo alle merci, ma anche alle funzioni 7 i .
. .. . . j Vlg(’\&]ﬂ:). v 4 d = oA 7
connesse con gli scambi internazionali (es. Giavegna \ RIS . X LLod
finanza, assicurazione, dogana). . e ‘ . )

—_—
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ATLANTE DEI MAGAZZINI

<5 i T '\ W s e x ) F‘arco_
REGIONE N. Magazzini mq % 2\ Eellinzona y jJ "7 » i"j'),/ (. ﬁitt;:;
7 A5 i > Fliime AgHa Sondrio ( { Brefita
Lombardia 802  12.019.703 28,3% - ggiors 7, /,/' ° . ) "
Domodaossala e ¢ \. f ‘ P‘:’iff‘ E'|.:.||.:< X C‘.‘v”gégﬁﬁ'llﬁ ,)
Emilia-Romagna 437 6.391.515 15,0% \ / ~N Garad e T ¢ :
Nfz%f‘l‘lh A (2 4o /' ‘4\ f‘J""-‘-__,__('-‘ o N> ( Lren ta Tren
- { ? y ParGdalls '
Piemonte 298 4.838.038 11,4%. Josims o Mal Grands M 3o lelege] (2 B 7 e Gt -
. '/ AR r 2300 Bergamasche i
Veneto 344 4.490.711  10,6% . a5 2139m / ~ ’
/. /
Lazio 37 3.890.788  92% . { a7 A > LA ¢
Jx \ B L'-"Z,'“P-" /7 1 Leceg
Campania 208 2.545.333 6,0%. ! P SUATY Sl / &t
!
Toscana 214 1.816.089 4,3%' Y ('
‘\' 2192 m 221
Sicilia 138 1.148.672 2,7%' oy \ ) | 4
\ Z < .~ Parco
. o Reqgiona
Puglia 113 1.063.761  2,5% S , * H délla Lags
\_ ..\ =y -I-TT 0 N @ iar i
Marche 118 974.563 2,3%' | ‘e < .
s o . I B ErE ! f‘:’ \. ; Ee) S Ve ran a
Friuli-Venezia Giulia 76 616.681 1,5% v ° Se oot @ o ° \g (5] o o
! 2= P T N e, R oV ¢ &y
Liguria 57 513.832 1,2%| o Pl e ) -:. v e Milan S99 Sy s R o \ .
T @G N s e N
Abruzzo 65 501.321 1,2°o| ;'.\ MONTE ‘ e > A4
Ve q_l\.f' .
Sardegna 54 450.135 1,1%| 4] A A 5 T
Verco It 3 \ F ‘-/F;kgan-yi > e
Umbria 49 343.932 o,s%l [d L S i
. N
« - -
Calabria 63 339.298 o,s%l }‘ 9 \1
¥ . ~
Trentino-Alto Adige 47 332.697 0,8% | : s °® X
ol v,
Basilicata 16 134.844  0,3% 1 L ! \)\, NG
3 A ]
B " Nt
Molise 13 57.995  0,1% P AT » Piacenza 4 A
225 m V'{ ’}_)"l = ‘. o N
Valle D'Aosta 5 22400  0,1% L Nay / g, @ z
(‘ / o, /J"/.? 7:;' . - =
Totale 3474 42.492.307 i Alessandria ' \ r ; . ?0/,\ A ge =
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I\/IAPPA DEI I\/IAGAZZINI IN LOMBARDIA

o —

L'estensione dei magazzini nella RLM e il

\ P 85 ¢ ! A . . . (o
o ¢ //’(\ i ap e 35% della dotazione in Italia (circa 43
: = il milioni mq)

= Qltre il 50% degli immobili a uso
logistico si concentra entro un raggio di

i e (e 40 km dal centro di Milano
| o g Sego Sal
| & o L 1ng|
| ' 9 T
- L = 11 75% dei magazzini dista < 5 km dal
| e X ' casello/svincolo autostradale piu vicino
| %
| J/ - Tarear N |
4 PR = Laccessibilita autostradale & stata |
R ) accessibilita autostradale e stata la
e, vera chiave di sviluppo dei magazzini nel
2 tempo, cresciuti molto spesso secondo
b logiche puramente speculative
T S \:\' = e .
i R : = Negli ultimi 10 anni (dal 2014 al 2023) la
\? = e Al - 2 « . .o BN
‘{ e o VY W =l § superficie totale edificata @ aumentata
Bt 17 T ‘ - 1 del 50% (da 10 mIn a 15 miIn di mq)
o S \.\ A o : 70m . ‘j/ B

. T . o1
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MAPPA DEI MAGAZZINI IN LOMBARDIA

Complessivamente la RLM conta oltre 950

Provincia N. magazzini Totale Dimensione Distanza
superficie media media dal magazzini per un totale di circa 16 milioni
coperta(mq) (mqgx1000) casello (km) di mq (superficie coperta)
Milano 356 4.606.939 13 I:I 3,1
Pavia 27 7. 058.262 27 . 75 La Provincia di Milano possiede il 37% dei
.. i a Aoy
Bergamo - 1.562.500 18 E 38 magafzz'lg-l della ]IELM, ossia il 29% in
terminli di superfticie coperta (im
Lodi 58 1.112.124 19 E 3,6 P P ( q)
B i 736.851 14 .. . .
resca >3 36.85 E 3,6 Altre Provincie (Pavia, Piacenza, Novara,
Monza e Brianza 49 >71.071 12 3, Mantova) sono sede privilegiata degli
Mantova 21 485.134 z B 67 insediamenti di grandi dimensioni
Varese 43 458.626 11 I 4,4
Cremona 16 252.546 16 - 11,2 Dal punto di vista dell’accessibilita
Como 35 249.964 7 l] 2,6 stradale, la distanza media dal casello o
Sondrio 7 41.286 6 54,0 svincolo e pari a 4,2 km
Lecco 3 ' 14.000 s I 143 _ o '
Diacenza 28 5 312735 r I] 26 .Tutjcawaf aIcune. p-r-O\\/lpae h.anno un minor
indice di accessibilita in ragione della
Novara 59 1.339.199 23 I:I 3,3 . T )
r minore densita di caselli
Totale 950 15.801.636 16.633 4,2
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DIMENSIONI E ALTEZZE DEI MAGAZZINI

Numero magazzini:
Superficie coperta:
Superficie fondiaria:

Dimensione media:

Ratio coperta/fondiaria:

Altezza media:

Distanza media casello:

—_—

Totale

950

15.801.636

33.569.198

16.633

47%

8,8

4,2

Logistics
Center

636

12.030.358

24.298.005

18.916

50%

9,0

4,3

Centro di
distribuzione

76

2.167.569

4.760.400

28.521

46%

9,4

5,2

238

1.603.710

4.510.793

6.738

36%

/7,0

3,6
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DIMENSIONI E ALTEZZE DEI MAGAZZINI

48%

Dimensione superficie coperta:
i magazzini analizzati nella ricerca hanno

. . . . R 0,
mediamente una dimensione di circa 19%

2 .
16.000 m?/magazzino 39 . 59%
— I

. 2 . . - 2

(CeDi = 28.500 m~ vs Transit Point = 6.500 m?) <1500 mq  1500—4999 5000—19999 20000- 49999 > = 50000 mq
mq mq mq
27% 28% 27%

Altezza sotto-trave: — = =

i magazzini analizzati nella ricerca hanno — — —

. . — — — 0
mediamente una altezza sotto-trave di = = = 14%
circa 8,8 m = = = =

5% — — = ——
(CeDi = 9,5 m vs Transit Point =7 m) = = = = =
<bm 6-7,9m 8-9,9m 10-11,9m >=12m

—_— —

. S , e .
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MAGAZZINI DI TUTTE LE TAGLIE

= La dimensione media dei magazzini e pari
a 16.000 mq e varia in funzione della
tipologia di magazzino:

< °- i * Transit point : 6.500 mq
° e - " 5/ Yl * Logistics Center: 18.000 mq
e Centri Distributivi:  28.500 mq

= Analogamente a quanto avviene nella
maggior parte delle city region europee,

anche in Lombardia si assiste al
- £ f fenomeno del «logistics spraw/» in cui:
ol o ‘ | * imagazzini piu grandi (big box) sono
> ‘ =l localizzati ad una distanza di 20-30
-; km dalle principali aree urbane
Legenda dimens-.inne,?_hi:,/ﬂ ‘;. A
XL:>50kmg [0 S ® * imagazzini di prossimita (TP), sono
L: 20-49 kmq D& . . .
T e A localizzati a ridosso delle aree
s:1,5-4,9kma| periurbane
XS: <1500 mq P

—_—

S

e . o1
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Verbania ,/

DISTANZA DAL CENTRO DI MILANO

L7 . .. oy
) ~ X / { Oltre il 50% degli immobili a uso
i L \ / = > iR . . . .
/s \ B > 7, Ao LD > logistico si concentra entro un raggio
.d\ \\..f"/.l. ) ‘./ o B ./ ¢ . . .
ity i 37T R gl C e/ di 40 km dal centro di Milano
' J'() ‘Z ......... @ TR r\J‘( f/ﬁ‘
< o i Ty
\7 \ F \n—“ Canti) <)\_, ) % % Parc \ . . . . « .
) st : e X ( r! * La dimensione media dei magazzini
E:‘a‘i“-’g‘q‘-‘fi ‘fw,-mnm,-"' ﬂ P @ Bergamo o P
N ( W LE *’\f CAN { =) cresce tanto piu ci si allontana dal
N % ),v .
o S ; : 7 capoluogo milanese:
'! i - \Eu}lJ:rlﬂ‘ll
\ « 8.000 mq in entro 10 km
‘.
_} « 20.000 mq oltre 40 km
'\'1:\',1&!\' s
!
I ,
!’-’\. ranuovi
\"'“'! | Distanza dal centro| Numero Superficie v
e § : X di Milano (km) magazzini |coperta (mq) °
\77u~
! % 8 <10 km 61| 489.715 3%
5 \—\ﬁy t",
v : “\/\‘1 & <20 km 357 | 4.595.310 29%
Y o) SoRUZN, Joar l"-’l
Casale -, W B0 e S e S R BRI | sl T T aa S ] ! Cremona
Ionferrato | S (S LG SRS S S i b ol (A h > L >
RUEEs S SN, W AN ( C o\ <40 km 608 | 8.684.073 55%
W G S " CNINAD 27
< z Broni Z C_tel San B, 3D | .
/ 451 ¢ ‘ )= RLM 950 | 15.801.636 100%
s e T ’ =iy e
dal ! X Z o l.-’ F ;: -
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TIPOLOGIE DI MAGAZZINI'IN LOMBARDIA

- LOCALITA: Telgate
2. ° INDIRIZZO: Via Lombardia
} AZIENDA: Dr Max $
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MAPPA DEI CE.DI. IN LOMBARDIA

Bergams
. ) S :
Pfu co Na{ \.
(.dﬁhﬁggzi / Somma
e s Lombardo
\ l- —

N

Bergamo

4/.
./- Pamo e ] /'/
s Baragge Buste . = \ A ghics 4
\ #\I‘E‘,I'I o ardh i f) LTl{I":sn:J-::ia < '/
| < — s > 2 {
{ ) 8\ Ledaflano Guipne i
) < ry N «') 1
4 S \
! e s @ | Lago
] \ \ Treviglio Bresci ‘ i
” ! ‘ g 3 | == “
. - Brebami
: L J ® .
b  Cauoil ° v) Iagenta R Milan N4 |
b =S {riesie [) G ’ ,\' : \
>, -,
l > l ~
! — o
i )
'\,\ ~ Crema /\-
S :
o ¢ VARS ¢
vercel LOCALITA: Somaglia VA
INDIRIZZO: Strada Provinciale 234
s ) o AZIENDA: Lidl
3 \/ < SETTORE: Commercio
=S 7 TIPOLOGIA: Centro di distribuzione
*_ ¢ ; SUPERFICIE: 36800
C ATTEZZA- 8
Trino Q; 2 3 Pavia
(L . Codogno - i |
STt .\' '/..‘1 Cremona™ " s~
Monferrato ‘_., {\ ~ ~ cm$ N\
¥ \ . . . . .
= 2 f L7 \\ @ Centri Distributivi
‘- 7 ;
A e {
-i 2 \OV\“'R" Eroni \\ | 7 6 ini
(, = ";r./ ) “\M‘\m\‘ Piacenza .. " S maga ZZIn I
. ~—A \ autos” 5 /
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by el SRR o , \ = 28.500 mq/cad
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TIPOLOGIE DI MAGAZZINI

Landriano (PV)

La superficie fondiaria complessiva
occupata da tutti magazzini della RLM e
pari a 33,5 milioni di mq (equivalente
all’estensione del comune di Monza)

Il rapporto tra la superficie coperta e la
superficie fondiaria del lotto € pari in
media al 47%.

Tale rapporto scende al 36% nel caso dei
transit point, in ragione nella necessita di
disporre di piu spazi circostanti per le
numerose porte di carico/scarico sui
diversi fronti del magazzino

Al contrario nel caso dei magazzini
tradizionali il rapporto standard tra
superficie coperta e fondiaria e pari al 50%

Mappatura dei nodi logistici in Lombardia
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EVOLUZIONE TEMPORALE NEGLI ANNI

g R W S W 7l ¥ = Negli ultimi 10 anni (dal 2014 al
e A 2023) la superficie totale edificata
4 Lot e aumentata del 50% (da 10 min
? e : i/ ‘ a 15,8 min di mq)
_J) r ! . mbro :
(Y F.\ _. ¢ oY .. i
<’J:Lr; '1_|:.-l| ;J b 2 ® 43,8 Saronr . ) . . . N .
2 ?\) /})\ § h;s‘ o F\ne = La dimensione media e cresciuta
® Legffana ™ i "i eSS Monz F) o i Qe .
. WJf\W,) SNl BRI Y da 13.000 mq (ante 2001) agli
N ? S ‘Erk & e brgsg attuali 32.000 mg
) 2 € I“"““gl - - S 4 } A Al Parce
N . Qe 17 gl .
.\ \ Milan *® .‘ - '..z ﬁ»'ﬂ N | ned
gy PY . STy La? {
y ' Nc&vara H \ 4 . \./,I
A ) . ﬂ f'( =
\ e S ) s VK N\ | e T4 -
\"'—‘] A P\‘V .‘"“: .\-\.\ ‘,\ Crema ", . Ler 500/ 12.2
L5y 2 ~. A : + 0 ’
2 A o A /e o i B AR 93 -
A s % © R | 8,1
& ” 5 o N, | N 6,1
C‘:. J . (_,?r\' ﬁ 4 - 41
(35 e ®ia W<l 1 /
/ - 2 e, de
. \\_——-n‘ L4 - Codogno LL\_.
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2020-2024 S\ 54 @0 ¢
: EE i Rt A ~ 3 4
2015 2@19{ 2® s Vo L) ANV { IO O I g
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EVOLUZIONE TEMPORALE NEGLI ANNI

>

7 S

= Negli ultimi 10 anni (dal 2014 al
2023) la superficie totale edificata
e aumentata del 50% (da 10 min
a 15,8 min di mq)

\
\

L‘lerlllln“ Trompia
L")
F 111'1"}) - . L § » ‘. . . ] \ .
?\) ‘ M\reg = La dimensione media e cresciuta
7 e LTI Tl e da 13.000 mq (ante 2001) ai
&'\> (] S 2y (
. t’ ° % b ::u]in'-v;lll-“‘. i T . . .
Vs et -~ b e v 32,000 mq degli anni 2023-24
Lt “RI. e 2 pu @ } Al I‘I'ljl. 3
. =13
e Y2 W o
Milan ‘ e *‘ﬂ'z\nl:‘ L..: /-'\ | I/ Y
gy @ ¥ periodo %  Dimensione media
!
- pead , ante 2001 26% 13264 [
.’"?l" - Crema ! . Leno
EERGY ¢ 2002-2004 12% 22531 [
) S \Bas
\:&\Af-\_ o e 3 \\ o 2005-2007 12% 19.610 [
g : N I o [ /] 2008-2010 8% 17.675 [
e dafedazs : <
o | ST [2011-2013 7% 23.018 [
. ‘ Iy : Mong
k% ¥ois S Vi, 2014-2016 3% 21.626 [
g ) <A .

Legenda anno o .\:—”\‘\! N e Vo DN e 2017-2019 9% 24,936 [
2020-2024 N D b Wa 2020-2022 14% 31318
2015-2019 82— - LX) 2023-2024 8% 32797 [
2010-2014 5 ot @7 By, X N e S

= 7 il -"\( [ 3o Giovanni Piacenza ~ @ ‘/. ® ‘L?—r‘ o5 Totale 100%
2005-2009 A g o5 : g S
pacten F- t;ﬂ:& .\. \ "~n1|:.| a ~ g } I 5 3
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EVOLUZIONE TEMPORALE NEGLI ANNI

:J'\.' A

= Per evidenziare le aree a maggior

4. ( T api ST incremento % di magazzini & stata
KA R fe y / . e
WL i sovrapposta una griglia 4 km x 4 km
? D ey
Y . \\. \ﬁ
o7t l? S = |’incremento piu significativo in
(% T PR .
2N 8 ‘- il o termini di mq costruiti si e registrato:
CEHE AN R T | - e
I\ t ] b | ;/ e aSud Est di Milano in direzione
|
<o 0L ﬂ:ﬁ 3 EF i - ; Bologna lungo I'asse dell’/Al
i\ s (m B | " * aSud di Pavia lungo I'asse della
e, § W L-?«.\-tﬂ A21 Torino Piacenza (nel polo
‘*;3‘ R~ logistico di Broni —=Stradella)
: il
y _ * lungo la A35 «BRE-BE-MI» (da
% Pozzuolo Martesana a Chiari)
/ <17
v{'—\ .;; ) . RN . .
3 \.-\ - = Al contrario, le aree piu vicine al
Legenda variazione 2008 - 2025 (.\ ] Capoluogo Iombardo e que”e con
Incremento 0% O . . . .
Incremento 50% / maggior vocazione manifatturiera
Incremento 100% y

Parma

Incremento 200%
Incremento oltre il 200% -
otalmente nuove

Carp non sono state oggetto di significativi
interventi immobiliari logistici

Regaio
nell'Emilia
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Logistics Cluster: é un territorio densamente “popolato” da imprese del settore
della logistica e dei trasporti in cui sono presenti magazzini a servizio, sia
dell’areale di prossimita (nel caso dei centri di distribuzione e dei transit point), sia
del mercato nazionale o internazionali (nel caso dei logistics center o hub)

LOGISTICS
CLUSTERS
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‘ L -' j , 4 | Al fine di evidenziare I'esistenza di territori
bR/ & \,’ , Ergi ; P con elevato addensamento logistico
7 \,\ e b} (logistics cluster) e stata effettuata una
” b n<‘ 1 ofiszb y }} { simulazione attraverso l'algoritmo K-means
VA vk IS (> \ N .
i \\_ Pl i s/ o " Il K-means e un algoritmo di clustering
e ?_? < :f\f ' 4 molto utilizzato in statistica che cerca di
iy N ’;\/P,,v‘]—f ‘. B ripartire un insieme di oggetti (nel nostro
1' 43X }-‘ e K 3. 3 caso i magazzini) in K gruppi (o cluster)
5 ‘A’nr-.“"’-;%. R D it 7
1\“ ”»'J;\\ P L = Ponendo come vincolo la presenza di:
Wil o ;, Ly iy - almeno 10 magazzini per cluster
(4 L ”"6‘4 - almeno 100.000 mq di superficie
i‘? ; s coperta complessiva per cluster
= e a partire dal data set completo di 950
\, oo magazzini si sono ottenuti 30 cluster
hays ‘.\.\
BN (_\ + ® Sono stati esclusi 69 magazzini in quanto
’ > non aggregabili in nessun altro cluster
a7

D . O 4 - 2 g Parma
= 2 i Carpi

2
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TOP 10 LOGISTICS CLUSTER

TOP 10 Logistics Cluster N. - Superficie Dime.nsione Distanza media Dista.nza media % su RLM
magazzini totale (mg) media(mq) dal casello (km) relativa (km)
Milano Sud (San Giuliano M.) 91 1.460.844 16.053 I_ 4,7 6,7 9,3%
Piacenza 42 1.139.432 27.129 I: 2,3 3,0 7,3%
Milano Est (Settala-Pozzuolo M.) 81 1.139.427 14.067 I: 3,5 5,7 7.3%
Novara (CIM - Cameri - Trecate) 42 999.529 23.798 I: 2,7 5,9 6,4%
Milano Ovest (Albairate-Magenta) 57 926.094 16.247 I: 3,0 9,5 5,9%
Castel S. Giovanni (PC) 30 871.940 29.065 ” 0,5 1,0 5,5%
{Broni-BeIgioioso (PV) 20 703.243 35.162 l 7,6 8,1 4,5%
Trezzo d'Adda (BG) 50 705.473 14.109 I: 3,0 6,7 4,5%
Casalpusterlengo (LO) 25 659.865 26.395 I: 4,3 4,8 4,2%
Bassa bergamasca (Calcio) 12 564.746 47.062 I: 2,4 5,8 3,6%
Milano Nord Ovest (Arese-Origgio) 40 553.668 13.842 |:| 2,0 4,3 3,5%
Totale (top 10 cluster) 490 9.724.260 62%
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TOP 10 LOGISTICS CLUSTER
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TOP 10 LOGISTICS CLUSTER

Pans dai = Milano Sud (San Giuliano - Landriano)

Collidi
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‘3 ‘5-.*,;1 E'fr”“:c’ _ * 91 magazzini (di cui 27 «big box»)
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TOP 10 LOGISTICS CLUSTER
Calsalpusterlengo (LO)
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TOP 10 LOGISTICS CLUSTER
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_ Cremona
Favia
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Piacenza

Piacenza (Polo logistico)

» 42 magazzini (di cui 20 «big box»)

= 1.100.000 mq (7,3% della RLM)

Key player: IKEA
174.000 mq — 1999 - Arredamento
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44

.:: Camere di commercio lombarde

UNIONCAMERE TN [ (| BUSINESS
UNIONCAM! oS | UNIONTRASPORT! C|SEieor



TOP 10 LOGISTICS CLUSTER

Parar dai = Castel S. Giovanni + Broni -Belgioioso
Lk

E:Eg;mln

E’.E”J“:D | L2 = 50 magazzini (di cui 36 «big box»)
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Uﬁ,f"; | Monza & = 1.500.000 mq (10% della RLM)
Moy ar a } eigd 2] | |
® ¢ - LS : = Key player: Amazon (Castel S. Giovanni):

91.500 mqg — 2015 — E-commerce

e @ .:',*"'5"' Milan
esle o @ Alba|rate

Farco

= Key player: AKNO + Ceva (Stradella):

.‘.". l_:l J“_J" - |_.' -\-:-\. 0 .
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| KEY PLAYER A SUD DI MILANO
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TOP 10 LOGISTICS CLUSTER

Pans dai = Milano Ovest (Albairate - Magenta)
Callidi
Bargamo

Elergm'nn::

)

‘3 Eustao

ﬁursizin

= 57 magazzini (di cui 16 «big box»)

= 920.000 mq (6% della RLM)

Mow ar a

| Novara J

Kk

Key player: BRT (ex Bartolini)
ad Albairate (Ml)
64.500 mq — 2003 — Corriere / Logistica
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Milano Ovest (Albairate - Magenta)

D = 57 magazzini (di cui 16 «big box»)

TOP 10 LOGISTICS CLUSTER
Spinelli
920.000 mq (6% della RLM)
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TOP 10 LOGISTICS CLUSTER

Novara (CIM — Cameri - Trecate)

Eergamao

42 magazzini (di cui 19 «big box»)

1.000.000 mq (6,4% della RLM)

Key player: DSV (ex Saima Avandero)
a San Pietro Mosezzo (NO)
130.000 mqg — 1998 - Pneumatici
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| KEY PLAYER A OVEST DI MILANO
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TOP 10 LOGISTICS CLUSTER

Pans dai = Milano Est (Settala — Pozzuolo M.)

;. S
‘3 E‘;E”J“:D » 81 magazzini (di cui 20 «big box»)
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TOP 10 LOGISTICS CLUSTER
Farcer dai = Trezzo d’Adda (BG)

'q_-EI"IdI

50 magazzini (di cui 10 «big box»)
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Parco ‘
Sud ﬁﬁfl"un'

700.000 mq (4,5% della RLM)

Key player: GXO (ex CIDEM)
a Trezzo d’Adda (BG)
51.000 mq — 1996 — operatore logistico
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TOP 10 LOGISTICS CLUSTER

Pant dai = Bassa Bergamasca
Collidi
Bargamo

Elergm'nn::

)

‘3 Busto

J':'-.FSIIIIII

» 12 magazzini (di cui 10 «big box»)

= 560.000 mqg (3,6% della RLM)
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131.000 mq — 2018 — largo consumo
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| KEY PLAYER AD EST DI MILANO
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TOP 10 LOGISTICS CLUSTER
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Pans dai = Milano Nord-Ovest (Arese - Origgio)
~ i

E:Eg;mln

Elergm'nn:: ias g

40 magazzini (di cui 9 «big box»)

= 553.000 mq (3,5% della RLM)

= Key player: Alfa Business Park
(ex stabilimento Alfa Romeo ad Arese)
160.000 mq — 2011 — operatori logistici
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MAGAZZINI “STAND ALONE"
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69 magazzini su 950 (pari al 5% delle
superficie costruite) non appartengono a
nessun «cluster logistico»

In particolare nell’area a Sud Ovest di
Milano in direzione Pavia, oltre il Ticino, vi
sono diversi magazzini localizzati «in
ordine sparso»

'assenza di un collegamento autostradale
(progetto «Broni-Mortara») taglia fuori di
fatto un’area di possibile sviluppo, in virtu
della direttrice verso il porto di Genova

In altre aree (es. Valtellina) non e
possibile di fatto immaginare un cluster
logistico che si estende lungo una valle
per 50 km (da Morbegno a Tirano)

Alessandria \
Mappatura dei nodi logistici in Lombardia
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Premessa e obiettivo

Definizione di «nodi logistici»

'areale della logistica lombarda

La dotazione di magazzini

| principali «logistics cluster» in Lombardia
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Appendice:
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LA PROSSIMITA" ALLE AUTOSTRADE

In Lombardia sono presenti 170 svincoli
autostradali (incluse le uscite delle tangenziali)

¢ R - Provincia N. Totale Prossimita
Ry o oty magazzini  superficie media ai
 Somg % Bepame R Trompis coperta (mq) caselli/svincoli
[ |
= o (km)
’ - Milano 356 4.606.939 I] 3,1
"Olio e
=g / Pavia 77 2058262 B | 7,5
S =2 Bres Bergamo 85 1.562.900 I] 3,8
revigli ‘ o n -
e IR P ™ Lodi 58 1.112.124 B | 3,6
R T Brescia 53 736.851 | 3,6
WA [ VB : B
~ = Monza e Brianza 49 571.071 3,5
Mantova 21 ags.34 B 6,7
£ Varese 83 458626 B 4,4
o Cremona 16 252.546 1,2
i Como 35 249.964 || 2,6
3 o) Sondrio 7 41.286 54,0
e A Lecco 3 14.000
F \—3):-, : o £ A s Piacenza 88  2312.735 | 2,6
NN ' a0 Novara 59 1.339.199 ] 3,3
¥ \,
| o) SRR o Ny Totale RLM 950  15.801.636 ~ 4,2
7 e o i | e C
3 <. 1 i Gl "3'751"7[1';\"3"1 iacenza l} X . . . . .
A Y 2 i T s o Y * Calcolata come media delle distanza dei magazzini
S = P ! A2t ] e Ty .. . . v e
enzal 5 F YN T f) & : / N della Provincia, ciascuno dal casello/svincolo pit vicino
Ao Voghera & 3
0
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LA PROSSIMITA" ALLE AUTOSTRADE

= || 75% dei magazzini dista < 5 km dal
- e | casello/svincolo autostradale piu vicino
n ™ “'3%1'1@5 Bargans’ e
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L'ACCESSIBILITA" AUTOSTRADALE

Saronno : o’ \

Paro s B i pagzzcto ™ Ranking dei caselli / svincoli autostradali con il
."l—‘i.:‘ 1 1 H sull'Oalio . . . . . . .
s Monza ’l‘ {}L,' X maggior numero di mq di magazzini localizzati
5 - ~o \\ 7 - . .
IR N\ et At ! entro un raggio di 5 km
.9 1 dlsamo —"'-x\ AN
‘\\ NIQ 46,1' 16 San ° l/ \ Gl b // N\.\
\~~__’, ovanni == o= ~~ _’ A - 1
a0y, >\ R T I8 Codice Localits SOMMAmq | N. MAGAZZINI
S L/ S e %
. Milan ¢° {~29@ ¥ *rﬁﬁd 4 Nt (entro 5 km) (entro 5 km)
PR O 788.972 59
o, P S
A~
I 738.432 63
LR
. i TR S YN i 716.212 53
o 3 . A Sud l.h&w:~'l ”/ . ‘I i
. 3 JFa 638.975 39
\~~_—’/ odi " Nord
¢ e 503.880 18
e N: et | A1_MISP|Melegnano 493.305 35
dellAdda
o A4_MISP|Trezzo sull'Adda 487.740 32
o W A8_COM|Lainate 487.728 37
avia % ‘_
5‘. * & e A4_MISP|Cavenago di Brianza 433.650 28
\ _ 0 doano
N Casalpusterlengo A35_BGS|Calcio 397.000 7
L : A50_A1_{San Giuliano M. 396.200 42
Pagmat ! . \
:’ 5km \\‘ ,,\E‘\“‘"” B.I I I'I Castel San A21—SSE) Broni 342.790 12
Y ’} 5.\:|\“c‘ \\~_:T/ Glovanni Piacenza
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. T . o1 .
Mappatura dei nodi logistici in Lombardia 60 A e @@cac? UNIONTRASPORTI SCHOOL




LA CONNETTIVITA" FERROVIARIA

Traffico (UTl/anno)

@ <30.000
@ 30.000-50.000

> @ 50.000-100.000
kif";, @ 100.000- 150.000
- . > 150.000

=  Nella RLM ci sono oltre 40 scali ferroviari merci
di cui 18 terminal intermodali, inclusii 2

interporti fuori Regione (NO e PC)

= Negli ultimi 15 anni sono stati effettuati
importanti investimenti per lo sviluppo
dell’intermodalita (Gallarate nel 2006, Mortara
nel 2009)

= Nei prossimi anni saranno oggetto di
potenziamento i 3 terminal di Milano
Smistamento, Brescia e Piacenza Le Mose

(Teralp) e il nuovo terminal di Cortenuova (MSC)

—_—
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| NODI FERROVIARI & | MAGAZZINI
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Tuttavia la logistica moderna,
ha ritmi e prassi operative che
non si sposano con la modalita
ferroviaria (e con l'attuale
offerta di servizi)

Cio si evince dalla scarsa
sovrapposizione dei magazzini
rispetto alla mappa dei
terminal intermodali

L'assenza di un interporto a
Sud di Milano ha portato al
proliferare di magazzini a lungo
gli assi autostradali Al e A7

Alcuni grandi terminal a Est di
Milano hanno generato un
effetto «grappolo» come nel
caso dei distripark vicini agli
interporti di Piacenza e Novara
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| NODI FERROVIARI & | MAGAZZINI

, DISTANZA DA . . - S
REGIONE LOCALITA CASELLO (km) PROPRIETARIO TENANT Superficie fondiaria (lotto) | n. binari/lunghezza
Lombardia Arluno 2,8 SPINELLI SPINELLI 114.000 3da200m
Lombardia Brescia 4,1 [TERMINALI ITALIA TERMINALI ITALIA 25.000 5da750m
3da540 m;
Lombardia Busto Arsizio 2,6 HUPAC HUPAC 245.000 2da 630 m;
3 da 750 m;
Lombardia Busto Arsizio 8,8 [FNM MALPENSA INTERMODALE 48.000 2da600m
3da400m
Lombardia Cremona 10,4 [TERMINALI ITALIA Cons. Siderlogistics 22.000 4 da550 m
4dad430m
Lombardia Desio 10,0 [Rail Cargo Group Rail Cargo Terminal 48.000 2da500m
Lombardia Gallarate 3,2 |AMBROGIO AMBROGIO 70.000 3da750m
Lombardia Mantova 7,5 |[TCF TCF Rosignoli Logistics 70.000 5da600m
Lombardia Melzo 5,3 |[CONTSHIP RAIL HUB MILANO 300.000 4x750m;
3x550m
Lombardia Mortara 30,0 [Polo Logistico Integrato di Mortara [Kombi Terminal Mortara 80.000 3 da 650
Piemonte Novara 3,4 HUPAC HUPAC CIM 170.000 7tra550e 720 m
Piemonte Novara 6,2 [EUROGATEWAY NOVARA BOSCHETTO 90.000 3da550m
Emilia-Romagna Piacenza 4,5 HUPAC PIACENZA INTERMODALE 45.000 3 da 600 m;
1 da 500 m
Lombardia Piadena 35,0 [Trasporti Pesanti Trasporti Pesanti 100.000 2da350m
Lombardia Rho 6,9 [BLG Logistics BLG Logistics 72.000 2 da 450
Lombardia Segrate 6,6 DSV DSV 50.000 6 x totali 1080 m
Lombardia Segrate 4,5 [TERMINALI ITALIA TERMINALI ITALIA 145.000 2da350m
6 da 600 m
Lombardia Segrate 5,7 [GNAZIO MESSINA IGNAZIO MESSINA 120.000 3da350m
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SPECIALIZZAZIONE LOGISTICA

= Rapportando la superficie fondiaria

Provincia N. magazzini Totale Totale mq DUSAF Indice
superficie superficie fondiaria / complessiva per Provincia all’estensione

coperta(mq) fondiaria (mq) DUSAF delle aree destinate a insediamenti
Milano 356 | 4.606.939  10.404.895  136.342.229 | 7,6% industriali, commerciali e artigianali
Pavia 77 | 2058262 3886597  84.403.187 | | 46% (DUSAF 12111%) € possibile ottenere un
Bergamo 85 1.562.900 3.823.700 49.067.227 I 7,8% indice di specializzazione logistica
Lodi 58 1.112.124 2.262.021 18.632.275 . 12;1% .. . .

= La Provincia di Lodi e quella che presenta

Brescia 53 736.851 1.988.223 104.185.445 D 1,9% I3 maggior vocazione Iogistica anche in
Monza e Brianza 49 571.071 1.090.299 47.872.024 D 2,3% ragione della sua conformazione,
Mantova 21 485.134 1.101.800 51.651.088 D 2,1% distribuita simmetricamente rispetto
Varese 43 458.626 992.700 35.626.821 D 2,8% all’autostrada Al (3 caselli autostradali)
Cremona 16 252.546 509.600 48.763.342 ] 1,0%
Como 35 249.964 587.000  33.093.044 || 1,8% = LaProvincia diBrescia, al contrario,
Sondrio y 41,286 87300 10.979.831 } 0,8% evidenzia la sua vocazione industriale e
Lecco 3 Y 14.000 33.200 22.755.969 0,1% Cremona quella agricola
Totale Lombardia 803 12.149.703 26.767.334  643.372.483 4,2%

(*DUSAF: Destinazione d'Uso dei Suoli Agricoli e Forestali = Servizio Informativo Territoriale Regione Lombardia)

S
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SPECIALIZZAZIONE LOGISTICA

= Dall'analisi dell’«Indice di specializzazione
logistica» si evidenziano 10 comuni in cui
I'incidenza della superficie fondiaria dei

Top 10 location per «indice di specializzazione logistica»

Localita Prov. N.Magazzini Totale Totale aree Indice
superficie industriali  fondiaria/ magazzini € > 50% dell’estensione delle aree
fondiaria (mq DUSAF) DUSAF industriali, commerciali e artigianali del
M— comune in cui sono localizzati

‘Landriano PV 11 681.000 937.248 73%

Paullo Mi 2 220.000 316.077 70%

Liscate Mi 12 598.300 904.150 66%

Livraga LO 5 194.500 316.455 61%

‘Borgo San Giovanni  LO 6 239.721 412.341 58%

Pieve Emanuele Mi 9 396.000 696.505 57%

‘Pognano BG 2 170.000 327.706 52%

‘Ottobiano PV 1 50.000 97.473 51%

‘Carpiano Mi 11 398.700 791.203 50%

‘Calcio BG 3 338.000 673.311 v 50%

(*DUSAF: Destinazione d'Uso dei Suoli Agricoli e Forestali = Servizio Informativo Territoriale Regione Lombardia)

Ottobiano (P\7

S
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TRAFFICO GENERATO DAl MAGAZZINI

= Da un’analisi di dettaglio su oltre

Focus stoccaggio e lavorazioni Focus trasporto e cross-docking 250 magazzini in Lombardia si sono
2 automezzi gg/1000 mq 6-8 automezzi gg/1000 mq ricavati due indicatori:
A. il numero medio di automezzi al
32% giorno per 1000 mq di superficie
29% - . .
! coperta di magazzino
B. il numero complessivo di addetti
(diretti e indiretti) che lavorano
199 in magazzino per 1000 mq
: 9%
2% = | due indicatori assumono valori
- diversi in funzione del tipo di
: magazzino e di attivita svolta:
<2 2-4 4-6 6-8 8-10 =10 A B
Logistics Center 4,2 3,2
A. numero di automezzi al giorno / 1000 mq Transit point 6,2 8,0
Centro Distribuzione 5,5 7,2

—_— —
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LAVORO GENERATO DAI MAGAZZINI

Logistica tradizionale
3-4 addetti / 1000 mq

A

Logistica avanzata a valore aggiunto
8-10 addetti / 1000 mq

A

v

v

Da un’analisi di dettaglio su oltre
250 magazzini in Lombardia si sono
ricavati due indicatori:

A. il numero medio di automezzi al

30% : giorno per 1000 mq di superficie
! coperta di magazzino
22%
B. il numero complessivo di addetti
: (diretti e indiretti) che lavorano
13% L 11% : :
: o 10% in magazzino per 1000 mq
! = | due indicatori assumono valori
: . diversi in funzione del tipo di
! magazzino e di attivita svolta:
<2 2-4 4-6 -8 8-10 10-12 >1 A 5
Logistics Center 4,2 3,2
B. numero di addetti / 1000 mq Transit point 6,2 8,0
Centro Distribuzione 5,5 7,2
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L'IMPATTO DELLA LOGISTICA LOMBARDA

Volendo calcolare I'impatto in termini di traffico

Provincia N. magazzini Totale N. mezzi/gg N. addetti
superficie di automeazzi e di occupazione generata dai

coperta (mq) magazzini della RLM si sono applicati, coeteris
Milano 356 | 4.606.939 71.823 21171 paribus, i valori medi dei due indicatori A e B per
Pavia -7 5 058,262 2180 6.750 t}Jtti i 9'50 maga.zz'ini della RLM (distinti per
Bergamo 85 1.562.900 9.298 8.442 tlpologla) da cuirisulta:
Lodi °8 | 1.112.124 4.894 4.151 = Traffico giornaliero: 72.000 automezzi/gg
Brescia 53 736.851 3.576 3.655
Monza e Brianza 49 571.071 2.517 2.123 = Qccupazione in magazzino: 67.000 addetti
Mantova 21 485.134 1.083 862
Varese 43 458.626 2.228 2.108 = Da una precedente ricerca per la CCIAA di
Cremona 16 252.546 1.205 1.186 Milano, realizzata in collaborazione con Alsea, si
Como 35 249 964 2112 1.996 erano valutati oltre 170.000 addetti nella RLM:
Sondrio . 41.286 216 759 tale valore includeva i trasportatori (personale
Lecco 3 Y 14.000 62 52 viaggiante) e i white collars impegnati nelle
Piacenza 88 2.312.735 0.982 8.128 attivita amministrative, documentali e gestionali
Novara 59 1.339.199 6.264 6.111 presso gli uffici delle imprese del settore
Totale RLM 950 15.801.636 72.440 66.995
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INDICE DEL RAPPORTO

Premessa e obiettivo
Definizione di «nodi logistici»
'areale della logistica lombarda
La dotazione di magazzini

| principali «logistics cluster» in Lombardia

Accessibilita, connettivita e specializzazione

Appendice:

® Metodologia diricerca

® Bibliografia
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DATABASE UTILIZZATI PER LO STUDIO

Magazzini

Svincoli

autostradali

FONTE: Universita Cattaneo LIUC

Latitudine, longitudine
Distanza casello autostradale
Dimensione area coperta
Superficie fondiaria

Anno di costruzione

Altezza sottotrave

Tipologia immobile
Settore/merceologia

(aggiornato a marzo 2024)

FONTE: ANAS

Latitudine, longitudine

(aggiornato a dicembre 2023)

Terminal

Ferroviari

FONTE: Regione Lombardia

* Codice comune

* Areacomunale

* Area 12111 (ad uso industriale,
commerciale, artigianale)

(aggiornato a novembre 2023)

FONTE: RFI
* Latitudine, longitudine
* Superficie fondiaria

e Traffico

(aggiornato a dicembre 2023)

S
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METODOLOGIA DI RICERCA

\
1a) Da «Nome proprietario» = SISTER (Agenzia delle Entrate)
Ricerca Desk
1b) da SISTER prendo indirizzo = FORMAPS - calcolo mq
NG /
4 e . . I
2a) Da Google Maps (indirizzo, tenant, #baie, fotovoltaico, etc.)
Rivista/Web
/ . / 2b) Da FORMAPS (da indirizzo = a dimensioni, particella, foglio)
Segnalazione
\ 2c) Da SISTER (da particella e foglio = a nome proprietario) )
Fonti: A) LEED/BREEAM -> immobili certificati scaricati dal sito
B) Segnalazioni varie (Linkedin, passaparola)
C) Match con elenco CeDi riforniti dalle principali imprese alimentari L.
Magazzini:
ppmme 950 magazzini
EXCEL form 3a) Controllo completezza delle informazioni (check Google Maps) | &
GOOGLE form 15,8 min
SURVEY on line 3b) Verifica double counting

Fonti: A) Excel Form inviato E-mail a responsabili real estate di 3PL/GDO e societa RE logistico
B) Post su Linkedin (30.000 followers prof. Fabrizio Dallari) = link Google Form
C) Mail mirate a indirizzario lettori rivista Logistica = link Google Form
D) Invito da parte di «Assologistica», «Fedespedi» e Alsea» ai propri associati

—_—

S
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METODOLOGIA DI RICERCA Ricerca Desk

+ Sito informative

*https://iampe.agenziaentrate.gov.it/sam/Ul/Login?realm=/agenziaentrate

Area riservata
SISTER

icerca in ambito nazionale
Ufficio provinciale di: MILANO

Situazione aggiornata al - 2000952023

Visure catastali Consulta elenco degli uffici

i Soggetto selezionato
Persona fisica

Tipo richiesta: Attualita
» Persona giuridica Denominazione: PROLOGIS ITALY Il REIF - FONDO DI INVESTIMENTO ALTERNATIVO IMMOBILIARE RISERVATO Sede: MILANO (MI)
Codice Fiscale: 09244730965

Riepilogo Visure »| Immobil individuati: 83

Cambia Ufficio
Elenco immobili per diritti e quote

Passa a Ispezioni

Altri Dati
CatastoTitolarits  Ubicazione FoglicParticellaSubClassamento ClasseConsistenzaRendita  Partita @I :
~ Proprieta’ perCASSINA DE' PECCHI(MI) STRADA STATALE 11 n. .
Passa a Ispezioni Cartaces -\_3 F " SNC Fiano T 510 2 Zona 1 CatDi Euro: 42,00
() g Propred perCASSINADE PECCHIMI STRADASTATALE 1n. & 5y 3 7oy ey Eure: 71,00
- 11 SNC PianoT
Richieste » o Proprieta’ perCASSINA DE' PECCHI[MI) STRADA STATALE 11 n. Eura:
JoF 11 SNC Piano T-1 3 80 4 ZonaiCatDi 146000,00
~ ¢ Propreta perCERNUSCO SULNAVIGLIO(MI) STRADA STATALE ,, oo catFlt R
Assistenza ~ 11 PADAMA SUPERIORE n. SNC
- Proprieta’ perCORMAREDO(MI) VIA MONZORO n. 100 Piano $1-T Euro:
) F o s 14 430 Cat.Df1 84000,00 8l

—_— —
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https://iampe.agenziaentrate.gov.it/sam/UI/Login?realm=/agenziaentrate

METODOLOGIA DI RICERCA

i, fM STIMATRIX® forMaps
h
Google Maps , — .

Ricerca Desk

,
https://www.formaps.it/

Indirizzo
Ricercato
Individuato Via Marisa i . Area ex Nokia Villa
- " - Fiorita, Cassina de' Pecchi, Milano. Lombardia.

Cond|\f|d| x 20060, liaia g e

Limite
" 5 subcomunale
Invia un link Incorpora una mappa =
Cortilia

Quartiere Aurelia, 76, 20031 Cassina de’ Pecchi Mi ’—T'\l'l Catasto Fabbricati Terreni

CASSINA DE'PECCHI (MI)
Foglio: 3 Particella: 510

Link da condividere

https://maps.app.goo.gl/ikTtHka3ty1lihD3g7 COPIA LINK

la Fiorita

+ARQ Chill & Grill
b\’
@ Initial 3Servizi per
I'igienelMilano

—
®) Esselunga e '
Learning/Cent

er:
pa?
\
A

& 'Gomarasca
Biciclette Sport

Mappatura «
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https://maps.app.goo.gl/jkTtHka3ty1ihD3q7
https://www.formaps.it/

METODOLOGIA DI RICERCA

Ricerca Desk

Per maggiori informazioni su anno di costruzione e dimensione area uffici, si puo ottenere il dato
consultando le certificazioni energetiche (APE).
In Lombardia, i dati sono gratuitamente consultabili dal sito CENED:

Certificazione ENergetica degli EDifici

Ricerca

fice identificativo APE

Provincia *

Provincia
catastale

Sezione Es A
urbana

Particella * Es. 0

Non sono un robot

Dati catastali

Seleziona la provincia...

Seleziona la provincia catastale...

reCAPTCHA

Privacy - Termini

< Indietro

https://areaoperativa.cened.it/extcatasto/html/public/visuraApe.jsf

Comune *

Comune
catastale

Foglio *

Subalterno

Seleziona il comune...

Seleziona il comune catastale...

Es.0

Es. 0

ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI A .

DATI GENERALI

Destinazione d'uso

[ resicenzicte

Non residenziale

Clossificozions D.PR. 412,93 E2

Oggetto dell'attestato ] Muova costuaiane.

[ tero edificio ] Passossio ai propriera
Unites immobiliare Locazione

[ Gruppe i unita immobitiri ] ristwiturazione inportante
] riquetificazione energetica
Aliro: FINE LAVORI

Humora ol unités immobilar

ol cul & compesto Vedifides 1

Dati identificativi

L] Regione : Lombarda
Conmume :CASSINA DE PECCHI
Indirizzs [STRADA STATALE 11 SNC

i -
il Pionn - T
Interne
[\ Coordinate GIS 125516667 335

Zora climatico : €
Anno di
uperlicie wile riscoldare () - 145855

waion : 2020

Climatizzazione estiva

Suy a0 (M) i 1453.55
ol feto (mil),_adfose
rescotifm’) | 438354
Comune corasiale Jeasama oe pecen Sezione 6| 3 |Pomcelo] s
Subalreri Ba [« p [- o P
pviswarei | ||| || | \
Servizi energeici presenti
Cliatizzozione inverniale | ventiiazione meccanica i.| iuminazione

@ Prod. agibo cida sanitaria |M| Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

fco glsbale 16 rinnovobile in funzione del fabbricota & dei servizi energetici present,

Lo sezione riporto Tindice di prestozione energef
nonché Jo prestazione energetica del fabbricatayal netio del rendimenta deglf inpiant preseati.

fabbricate

INVERNO ESTATE

st '
&b 1

FEE

L

&
"
®
&

ica globale

ot

© EPgl, nren
I —— 1529

. T . o1 .
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METODOLOGIA DI RICERCA

Le segnalazioni sono arrivate attraverso i seguenti canali :

Riviste

cata cele w1alA, dliausa o) e TRChCiDg e i i Auomazio-

n=che doeftcintamens

froal

o

b ped [ 3EDITRE ARG

Inaitce, o cres un arco fa avama od un sl MEgas

ereze i feme b NOnI 0 per e e i o melfuy Yo dgatelo. athw 4
2oy e paasan orAg A | 0oers JnT o b dedli 0 500 e D00 v ceddeatl dl
srguanli (SHAR3 €l pamote i anIareq trm v | st i nie
TS S bEpsD, e TR O et e s (e | saTo

o v WREENG Ak sy aitel KeaeTe TRzTae ke non Intewzivn i pollet (e 2 Sngok seofondes S

W el gurarin B Tarulenone o it 13 D (€ i ers &

Ve w sue cimen-

At i IATE | Con AT w012 e o it SOt s

aduumantire | cobs e mgiantisty A?uw@

i fargrarza i ciea 80
it cf 160 mew| || ot 09 TaGITZEC, 13 et

LM: Com'é cegeaizzata In rete disvibutis del gnlpps RossetoT™  fresc e n cume
=" X
satese oo refngerate

) G e abtyre 0 sena due centn 14 Rl rCa  Grezsa auorbic con | tidhiees dal cerorale Dz qu, | e
e ot o

Zer VKIS chca 10,000 i, dave d pieserre | OTEARONTE & enira con cei etk wy Ilocaziane de bancall e cor de

eIt fLAl prezy AT U P ey pommiss o i elfatua il pcking
 Raare 14 pef caztare =is |

¥ sutiomsdunaesd | hforriments ce oo ragaiz

43500010 re gossal fel Caacho d tanies Mo, adfauoztads sl ekt B s v

Az‘zod@tmm,e:mw:acrq' X b vberve AN S 10 Quale o

£ 50CCal | e

Serpaizza 1 cgistics 0 T St A 1 PORE CLInel s =

weaqal @ s dala o e ¥ BEOERING 2i I e che i1 A pe oo

GUAOT NS

- —

Passaparola

Tu

Ciao, tutto bene ? leri ti ho inviato
una con la richiesta di informazioni
sui vostri magazzini ... riesci a darm...

Ok

12:01

Ermanno Lamperti ~
# Foto

Ti aspetto a vedere questo nuovo

cedi 12:01

wow... bellissimo. dove si trova ?
12:39

Cameri.... 1549

Segnalazioni

WEB

.. SFRE - Services For Real Estate + Segui  **-

11 27 ottobre 2023, abbiamo segnato un altro momento importante per il cantiere di
Parma Nord: la posa del primo albero.

..vedi altro

Vedi traduzione

Riproduci' DEL PRIMO AL

>

Parma Nord, posa del primo albero

[ E i Tl
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METODOLOGIA DI RICERCA
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AE

AG

EXCEL FORM

e® GOOGLE FORM

LIME SURVEY

Mappatura dei nodi logistici in L

r

1 Brescia DC1 Cassina DC1 Como DC1 Cremana DC1
5 REGIOMNE Lombardia Lombardia Lombardia Lombardia
3 PROVINCIA Brescia Milano Comao Cremona
4 LOCALITA' Brescia Cassina de' Pecchi Grandate Cremona
5 [ Via Vulcania 38-38/A-38/8 Via Marisa Bellisario, 1 V1= Mantero 713 Via Milano / Strada
5 PROPRIETARIO PROLOGIS PROLOGIS PROLOGIS PROLOGIS
) - I_3'|an|:h'| ? - -t_raspu::rti General Logistics Systems
TEMANT/CONDUTTORE DHL Express (Italy) S.r.l. Cortilia S.p.A internazionali Sr.l. Enterprise S.r.1,
. FedEx Express Italy S.r.l.
g ANNO DI COSTRUZIONE 2019 2021 2011 2019
9 SUPERFICIE COPERTA [mg] 3.805 17.350 7.774 3.742
10 AREA UFFICI [m?] 783 1690 1172 450
1 ALTEZZA SOTTOTRAVE [m] g 12 G 7
12 NUMERD BAIE 109 38 g2 50
13 MOMNOFRONTE no no no no
14 SETTORES MERCEQLOGIA Trasporto Agroalimentare Trasporto Logistica
15 IMPIANTO DI REFRIGERAZIONE No No No No
16 IMPIANTO FOTOVOLTAICO Si Si No Si
17 ILLUMINAZIONE & LED 51 51 Mo 51
18 CERTIFICAZIONE SOSTENIBILITA' No LEED-DC - Gold No NDIONTRASPORTI g%ﬂ'\‘c\')ES;

L/ \ [

vioANIm v



METODOLOGIA DI RICERCA

ATLANTE GREEN

| ricercatori del Green Transition Hub stanno proseguendo nell’attivita di aggiornamento dell’ Atlante
della Logistica. che consiste nella mappatura dei magazzini presenti sul territorio nazicnale con
rilevanti caratteristiche di sostenibilita. Al momento, sono stati mappati | principali nodi logistici
presenti su tutto il territorio italiano che ad oggi sono oltre 3500 magazzini per una superficie
complessiva di oltre 40 milioni di metri quadri coperti.

Partecipa alla mappatura dell’Atlante della Logistica: segnala le caratteristiche del tuo immaobile
compilando il seguente form.

dll

Domande

#*Indicare la Regione in cui & ubicato il magazzino:

@ Scegliere solo una delle seguenti voci

Prego selezionare...

#Provincia:

@ Scegliere solo una delle seguenti voci

Prego selezionare...

EXCEL FORM

LIME SURVEY

e® GOOGLE FORM

*Comune:
U"u‘m;ulﬂiucl ;IH E“ﬂ;
h . *Indirizzo:
I‘Iél I[‘C:.'NE':;’
ol =
Guarda su I3 YouTube SCHOCL
e : @2 [
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METODOLOGIA DI RICERCA

Sono stati direttamente Operatori Logistici Spedizionieri Retail / GDO Real Estate
contattati i principali player Top player Top player Top player Sviluppatori e SGR
del settore della logistica |

Magazzini

A B c H I J K L P o] R 5 u VW AP
CAPSLLDS supersicie coperTa| area uercl| ST wumern monoe
I Atlamts  [REGIIME PROVIMCA LOCALITA' INDIRIZZ0 oo car LATTTUDINE | TEMANT AN e | SOTTOTRA R
PROVINCIA L3l VE [m]|
. 111 |20 Lombartia Malanz Parzucla Martesana Wia Uelle industrie [0 20060 M5 512008  [2.439218 Conad Py 26000 2E00)| 11,00 0[N
Agg I o r n a l I l e n to 112|135 Lembartia Pavia Landriana Vi3 Privata Pacls Baff s 5298723 [B.277093 Tiesse 07 13
< 113 s Lomaareia Milang Pioitellc Via Tina Anselmi, 1060 Ta0095 45982979 [2.337216 ital 017 E . 1fi i
. . o : [proneto e A i £ b g " : Es: certificazione
at I res e nt I n e 114 |22 Lominaria walanz Pzl Via Tina Anselmi ] 20095 Bs.au1aa0  [Rasams £ Lagistics 207 o
p 115|750 Lombardia Aergamn Calrdn Wia Marstrl Ded Laverdo Faansa 4551753 [2.RP34R Haltrans 3008 7 Leed (Brea m
1163044 ] Pavia _L:'-ul-ia--o Wig Stanishas Inting, 7 [0 r2'-‘015 45, 30165 D.25356 Tiesse 208 5
D B (Ce I I e) 117 2299 Lomibardia Hergamea Caloio Wia Maestri u:lL:va‘ ?.'-'wm 5:.:13 " z.!sn-'l Italtrans 2o 33200 2.600)| 11,20 \ ﬁ
118z Lombardia Pavia Erani Via Eurapa. 4.3 Fanaz 25064303 (5256183 Columbus 2008 4525 =00 13,7 aalno Y
119|ms nmbartla Wilang Pazzucla Martasana Via Della Industrie, 10 Faoosn 45517057 5435765 mnl 005 2471 3,343 11,00 z4no
120 |14 Lownisania Pavia Vel Bellini Wig Giuls Malls, & y Fu [45,202930 .113443 Fin Lagislics 208 19.994 1.372 11,75 i LS /
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