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PREMESSA 
La presente relazione riguarda immobili a destinazione idustriale e  aree urbane siti  nel comune di 
Trezzano Rosa. 
Si evidenzia che, con il Custode Giudiziario, si è convenuto di procedere con la formazione di un unico 
lotto di vendita in quanto gli ingressi pedonali e carraio, corsello interno, i vari percorsi all’interno del 
complesso industriale, risultanto comuni a tutte le  unità immobiliari anche se non sono censiti come beni 
comuni. Ad oggi non risulta possibile vendere gli immobili in più lotti perché per farlo sarebbe necessario 
procedere preventivamente ad un frazionamento catastale e alla individuazione delle parti comuni 
(beni comuni non censibili) e delle servitù di passaggio relative. 

Qui di seguito si espone l’estratto  di mappa con evidenziati i lotti e i terreni: 

 
Fig. 1: estratto di mappa   

 

CRITICITA’ DA SEGNALARE 
Si segnala che le aree urbane pignorate,  i cui dati identificativi sono di seguito elencati, allo stato 
attuale, sono aree destinate a posti auto pubblici.   

Nella Convenzione N.10466/1577 del 28/12/1982 in autentica Dott. Giuseppe Antonio Masini trascritta 
a Milano 2 il 20.01.1983 ai nn. 4723/4123 sono menzionate superfici in cessione per urbanizzazioni 
primarie e secondarie a scomputo oneri, anche in mancanza delle tavole allegate alla convenzione 
e al  piano di lottizzazione, si può presumere, dato lo stato dei luoghi attuale, che le aree urbane 
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identificate ai mappali 532-533-534  siano i parcheggi pubblici menzionati sulla Convenzione stessa  
che “verranno ceduti entro 6 mesi dalla data di collaudo dei lavori, su richiesta dell’A.C. ai sensi 
dell’art.11 della Convenzione” a cui si rimanda. (all.17_Convenzione)  
Le tre aree sono ancora intestate a VELM SPA, mentre gli altri cespiti della procedura, attraverso atto 
di trasformazione di società del 21/11/2008 rep. n. 40221/12667 a firma Notaio Roveda Arrigo, 
risultano di proprietà di VELM SRL. 

La scrivente segnala che i tecnici del Comune di Trezzano Rosa confermano che le aree urbane 
sono destinate a  parcheggi auto ad uso pubblico ceduti al Comune anche se l’atto di  cessione 
non è stato stipulato. 

Dati identificativi delle aree urbane: 
Dati identificativi: foglio 1, particella 532 
− Dati di classamento: categoria area urbana,  
− Indirizzo e piano: Trezzano Rosa (MI) – Via Genova SN  
− Intestati:  
− XXX 
− proprietà per la quota di 1/1 
− Dati derivanti da:  
− COSTITUZIONE del 19/11/1993 in atti dal 13/01/2000 PROT. D’INTESA COMUNE- U. T. MI (n. 

131465.1/1993) 

Dati identificativi: foglio 1, particella 533 
− Dati di classamento: categoria area urbana,  
− Indirizzo e piano: Trezzano Rosa (MI) – Via Bologna SN  
− Intestati:  
− XXX 
− proprietà per la quota di 1/1 
− Dati derivanti da:  
− COSTITUZIONE del 19/11/1993 in atti dal 13/01/2000 PROT. D’INTESA COMUNE- U. T. MI (n. 

131465.1/1993) 

Dati identificativi: foglio 1, particella 534 
− Dati di classamento: categoria area urbana,  
− Indirizzo e piano: Trezzano Rosa (MI) – Via Bologna SN  
− Intestati:  
− XXX 
− proprietà per la quota di 1/1 
− Dati derivanti da:  
− COSTITUZIONE del 19/11/1993 in atti dal 13/01/2000 PROT. D’INTESA COMUNE- U. T. MI (n. 

131465.1/1993). 
*ai fini della stima immobiliare le precedenti aree urbane non vengono conteggiate 

Cabina Enel:  

Il bene censito al foglio 1 mapp. 531 di categoria D/1 (opificio)è destinato a CABINA ENEL che In 
forza di Scrittura privata XXX  trascritto a Milano 2 XXX. XXX concedeva all’Enel e aventi causa a 
titolo di servitù la Cabina ENEL ad uso esclusivo nonché il diritto di passaggio.  La servitù durerà 
tutto il tempo in cui Enel o chi per esso avrà necessità di installare le apparecchiature installate 
nella cabina.  Cessando l’uso per cui è stata costituita la cabina il locale ritornerà gratuitamente 
nella piena disponibilità del concedente. 

*la cabina Enel ai fini della stima immobiliare viene considerata senza valore pari ad €0,0 

INDICE SINTETICO LOTTO 1 
 
Corpo A 

Categoria: D/7  
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Dati Catastali: foglio 1, particella 457, subalterno 701 
 
Corpo B 

Categoria: D/7  
Dati Catastali: foglio 1, particella 457, subalterno 702 
 
Corpo C 

Categoria: D/7  
Dati Catastali: foglio 1, particella 530 
 
Corpo D 

Categoria: D/1  
Dati Catastali: foglio 1, particella 531 
 
Stato occupativo  

Libero 
 
Comproprietari 

Nessuno 
Prezzo al netto delle decurtazioni 

da libero:   € 3.471.000,00 

da occupato:   

Oggetto della presente stima valutativa sono i beni immobili come individuati nella documentazione 
ipotecaria e catastale depositata dal creditore procedente ai sensi dell’art.567 cod.proc.civ. quale 
presupposto fondamentale dell’intera procedura esecutiva.  

Lotto 1  
Sito in TREZZANO ROSA  (MI)  

Fabbricato costruito per esigenze industriali 
 

1. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI 
CORPO A:  

Descrizione del bene 

Capannone industriale ad uso deposito sito al piano terra con annessi servizi. 

Quote e tipologia del diritto pignorato 

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietà dell’immobile   

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue: (all.1) 
 

Dati identificativi: foglio 1, particella 457, subalterno 701 
− Dati di classamento: categoria D/7, rendita €30.501,94; 
− Indirizzo e piano: Trezzano Rosa (MI) – Via Firenze SN – piano T 
− Intestati:  
− XXX 
− proprietà per la quota di 1/1 
− Dati derivanti da:  
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− VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 09/09/2011 protocollo n. MI1107446 in atti dal 09/09/2011 
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 523066.1/2011) 

− DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 04/11/2010 protocollo n. MI0866217 in atti dal 
04/11/2010 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.68210.1/2010) 

− VARIAZIONE del 24/05/1999 in atti dal 24/05/1999 DIVISIONE DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI 
INTERNI (n. 351892.1/1999) 

Coerenze a corpo (da nord in senso orario): 
 

cortile comune, unità sub.702, cortile comune, cortile comune 

Eventuali discrepanze con l’identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e alla nota di 
trascrizione: no 

CORPO B:  

Descrizione del bene 

Capannone industriale ad uso deposito al piano terra più servizi, palazzina ad uffici di due piani fuori 
terra e locale caldaia. 

Quote e tipologia del diritto pignorato 

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietà dell’immobile   

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue: (all.2) 
 

Dati identificativi: foglio 1, particella 457, subalterno 702 
− Dati di classamento: categoria D/7, rendita €28.756,32; 
− Indirizzo e piano: Trezzano Rosa (MI) – Via Torino 2 – piano T 
− Intestati:  
− XXX 
− proprietà per la quota di 1/1 
− Dati derivanti da:  
− VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 27/12/2014 protocollo n. MI0816587 in atti dal 27/12/2014 

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 340571.1/2014) 
− VARIAZIONE del 24/05/1999 in atti dal 24/05/1999 DIVISIONE DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI 

INTERNI (n. 351892.1/1999) 
 

Coerenze a corpo (da nord in senso orario): 
 

cortile comune, cortile comune, cortile comune, sub.701 

Eventuali discrepanze con l’identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e alla nota di 
trascrizione: no 

CORPO C:  

Descrizione del bene 

Capannone industriale ad uso deposito sito al piano terra più servizi 

Quote e tipologia del diritto pignorato 

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietà dell’immobile   

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue: (all.3) 
 

Dati identificativi: foglio 1, particella 530 
− Dati di classamento: categoria D/7, rendita €27.785,38; 
− Indirizzo e piano: Trezzano Rosa (MI) – Via Bologna 38 – piano T 
− Intestati:  
− XXX 
− proprietà per la quota di 1/1 
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− Dati derivanti da:  
− COSTITUZIONE del 19/11/1993 in atti dal 13/01/2000 PROT. D’INTESA COMUNE- U. T. MI (n. 

131465.1/1993) 

Coerenze a corpo (da nord in senso orario): 
cortile comune, cortile comune, cortile comune, cortile comune 

CORPO D:  

Descrizione del bene 

Cabina elettrica 

Quote e tipologia del diritto pignorato 

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietà dell’immobile   

Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue: (all.4) 
 

Dati identificativi: foglio 1, particella 531 
− Dati di classamento: categoria D/1- Opificio, rendita €123,95; 
− Indirizzo e piano: Trezzano Rosa (MI) – Via Genova Sc – piano T 
− Intestati:  
− XXX 
− proprietà per la quota di 1/1 
− Dati derivanti da:  
− COSTITUZIONE del 19/11/1993 in atti dal 13/01/2000 PROT.D’INTESA COMUNE- U. T. MI (n. 

131465.1/1993) 

Coerenze a corpo (da nord in senso orario): 
cortile comune, cortile comune, mapp.532, via Genova 

Il bene censito al foglio 1 mapp. 531 di categoria D/1 (opificio)è una CABINA ENEL che In forza di 
Scrittura privata XXX  concedeva all’Enel e aventi causa a titolo di servitù la Cabina ENEL ad uso 
esclusivo nonché il diritto di passaggio.  La servitù durerà tutto il tempo in cui Enel o chi per esso 
avrà necessità di installare le apparecchiature installate nella cabina.  Cessando l’uso per cui è 
stata costituita la cabina il locale ritornerà gratuitamente nella piena disponibilità del 
concedente. 

Eventuali discrepanze con l’identificazione del bene di cui all’atto di pignoramento e alla nota di 
trascrizione: no 
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2. DESCRIZIONE DEI BENI 

 
Fig. 2: vista aerea del complesso   

2.1  Descrizione sommaria del quartiere e zona 

In Comune di Trezzano Rosa 

Fascia/zona: periferica 

Destinazione: industriale  

Tipologia prevalente: capannoni industriali, logistica 

Urbanizzazioni: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di urbanizzazione 
secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: grande magazzino Il Gigante 

Principali collegamenti: A4 Torino-Trieste (uscita Trezzo sull’Adda) 

2.2. Caratteristiche descrittive del complesso edificato (all.15) 

Il complesso edilizio è composto da due grandi capannoni industriali ad uso deposito/magazzino, 
e da palazzina ad uffici, intorno agli edifici vi sono percorsi comuni pavimentati, aree a prato e a 
giardino, oltre a vasca per i vigili del fuoco, impianto per bruciare segatura per il riscaldamento, e 
cabina elettrica. Il complesso è recintato. 

Capannone industriale: Corpi A e B 

Struttura: prefabbricata, formata da pilastri e travia Y con lastre di copertura prefabbricate Baraclit  

- condizioni generali dei capannoni corpi A e B: scarse 

- condizioni generali palazzina ad uffici (corpo B): normali 

*Si segnala che la copertura Baraclit contiene amianto  

*la proprietà ha segnalato (durante l’accesso del 17/07/2020) che all’inizio di luglio 2020, una parte 
dello strato esterno della copertura del capannone identificato al sub.701 si è staccata ed è caduta 
durante un forte temporale. 

Palazzina Uffici: Corpo B 

Facciate esterne in ferro e vetro – stato di manutenzione buono 
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Capannone industriale: corpo C 

Si evidenzia che il Corpo C, anche se strutturalmente identico ai corpi A e B versa in stato di 
manutenzione migliore in quanto è stato costruito circa 10 anni dopo i corpi A e B. 

- condizioni generali del capannone C: normali 

*Si segnala che la copertura Baraclit contiene amianto  

 

  

Fig. 3: vista da Via Perugia Fig. 4: vista da Via Torino 

cabina elettrica: corpo D 

piccolo fabbricato edificato ai margini del comparto 

- condizioni generali: normali 

2.3 Caratteristiche descrittive interne 

CORPO A:  

Descrizione del bene 

Capannone industriale ad uso magazzino sito al piano terra, con annessi servizi.   

Il bene è costituito da due capannoni, catastalmente separati e distinti, che sono stati uniti attraverso 
creazione di due accessi. All’interno del capannone più esteso sono presenti tre blocchi costituiti da 
servizi e spogliatoi che risultano pressochè in disuso con stato manutentivo pessimo. 

Il capannone, costruito circa nel 1984, è prefabbricato, la struttura è formata da pilastri e travia Y 
con lastre di copertura prefabbricate Baraclit  

 

 



RELAZIONE DI STIMA RG.1307/2019 

Arch. Francesca Bavestrelli  pag. 9 di 23 
 

 

Fig. 5: planimetria catastale corpo A (allegato9) 
NOTA: La descrizione della consistenza appena sopra riportata è riferita a quanto rappresentato nella planimetria 
catastale depositata presso il N.C.E.U. e non a quanto effettivamente rilevato in sede di sopralluogo. 
L’effettiva consistenza e le eventuali difformità rilevate rispetto alle planimetrie catastali descritte risultano meglio 
dettagliate al paragrafo dedicato 

Capannone: 

Serramenti: in ferro e vetro con inferriate di protezione: -stato manutentivo: scarso 

Lucernari: stato di manutenzione scarso 

Pavimenti: industriali con spolvero di marmo rosso- stato manutentivo: normale 

*la proprietà ha segnalato (durante l’accesso del 17/07/2020) che all’inizio di luglio 2020, una parte 
dello strato esterno della copertura del capannone si è staccata ed è caduta durante un forte 
temporale. 

Bagni e spogliatori capannoni: 

pavimenti e rivestimenti: piastrelle di ceramica: stato manutenzione scarso 

porte a battente in legno: stato di manutenzione scarso 

sanitari e rubinetteria: stato di manutenzione scarso 

Impianti: 

impianto riscaldamento: centralizzato – dichiarazioni conformità non reperite 

impianto elettrico: dichiarazioni conformità non reperite 

impianto antincendio: dichiarazioni conformità non reperite 
 
La scrivente allega alla presente relazione di stima la documentazione fotografica redatta in 
occasione del sopralluogo effettuato con il custode in data 17/07/2020 
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Fig. 6:   percorso carrabile tra i corpi A e C Fig. 7:interno capannone 

 

CORPO B:  

Descrizione del bene 

Capannone industriale ad uso magazzino sito al piano terra, con annessi servizi e palazzina ad uffici 
di due piani fuori terra.   

Il bene è costituito da un capannone, al cui interno vi è un blocco servizi e annessa la centrale 
termica. 

Contigua e unita al capannone vi è una palazzina destinata ad uffici più servizi composta di piano 
terra e piano primo. 

Il capannone, costruito circa nel 1984, è prefabbricato, la struttura è formata da pilastri e travia Y 
con lastre di copertura prefabbricate Baraclit  

 

 

Fig. 8: planimetria catastale corpo B (allegato 10) 
 

NOTA: La descrizione della consistenza appena sopra riportata è riferita a quanto rappresentato nella planimetria 
catastale depositata presso il N.C.E.U. e non a quanto effettivamente rilevato in sede di sopralluogo. 
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L’effettiva consistenza e le eventuali difformità rilevate rispetto alle planimetrie catastali descritte risultano meglio 
dettagliate al paragrafo dedicato 

Capannone: 

Serramenti: in ferro e vetro con inferriate di protezione: -stato manutentivo: scarso 

Lucernari: stato di manutenzione scarso 

Pavimenti: industriali con spolvero di marmo rosso- stato manutentivo: normale 

Servizi capannone: 

pavimenti e rivestimenti: piastrelle di ceramica: stato manutenzione scarso 

porte a battente in legno: stato di manutenzione scarso 

sanitari e rubinetteria: stato di manutenzione scarso 

Impianti: 

impianto riscaldamento: centralizzato – dichiarazioni conformità non reperite 

impianto elettrico: dichiarazioni conformità non reperite 

impianto antincendio: dichiarazioni conformità non reperite 

Palazzina ad uffici: 

serramenti: alluminio e vetro- stato di manutenzione: normale 

pavimenti: piastrelle serizzo- stato di manutenzione: buono 

pareti mobili: vetro e laminato- stato di manutenzione: normale 

porte a battente: alluminio e laminato- stato manutenzione: normale 

riscaldamento e raffrescamento: fan coil a pavimento- stato manutenzione: normale 

servizi: pavimenti e rivestimenti: piastrelle di ceramica-stato di manutenzione: normale 

*si evidenzia che alcuni locali siti nella palazzina uffici presentano stato di manutenzione scarso. 
 
La scrivente allega alla presente relazione di stima la documentazione fotografica redatta in 
occasione del sopralluogo effettuato con il custode in data 17/07/2020 

  

 

Fig. 9: interno capannone  Fig. 10:uffici- PT reception 
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Fig. 11: uffici-P1 Fig. 12:uffici 

 

CORPO C:  

Descrizione del bene 

Capannone industriale ad uso magazzino sito al piano terra, con annessi servizi.   

Il capannone è suddiviso in due aree, all’interno del capannone sono presenti tre blocchi costituiti 
da servizi e spogliatoi.    

Il capannone, costruito circa nel 1992 è prefabbricato, la struttura è formata da pilastri e travia Y   

con lastre di copertura prefabbricate Baraclit  

 

 

Fig. 13: planimetria catastale corpo A (allegato 11) 
NOTA: La descrizione della consistenza appena sopra riportata è riferita a quanto rappresentato nella planimetria 
catastale depositata presso il N.C.E.U. e non a quanto effettivamente rilevato in sede di sopralluogo. 
L’effettiva consistenza e le eventuali difformità rilevate rispetto alle planimetrie catastali descritte risultano meglio 
dettagliate al paragrafo dedicato 

Capannone: 
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Serramenti: in ferro e vetro con inferriate di protezione: -stato manutentivo: normale 

Lucernari: stato di manutenzione normale 

Pavimenti: industriali con spolvero di marmo rosso- stato manutentivo: normale 

Bagni e spogliatori capannoni: 

pavimenti e rivestimenti: piastrelle di ceramica: stato manutenzione normale 

porte a battente in legno: stato di manutenzione normale 

sanitari e rubinetteria: stato di manutenzione normale 

Impianti: 

impianto riscaldamento: centralizzato a metano– dichiarazioni conformità non reperite 

impianto elettrico: dichiarazioni conformità non reperite 

impianto antincendio: dichiarazioni conformità non reperite 

*Il capannone corpo C è stato edificato circa dieci anni dopo i corpi A e B, lo stato manutentivo è 
migliore di quello rilevato negli altri corpi 

La scrivente allega alla presente relazione di stima la documentazione fotografica redatta in 
occasione del sopralluogo effettuato con il custode in data 17/07/2020 

  

 

Fig. 14: blocco bagni + ufficio abusivo  Fig. 15:capannone 
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Fig. 16:un accesso al capannone  Fig. 17:servizi 

CORPO D:  

Descrizione del bene (allegato 12) 

Opificio destinato a cabina elettrica composto di locale principale e due piccoli locali ripostiglio 

 

  
Fig. 18:cabina elettrica esterno  Fig. 19:cabina elettrica interno 

2.4 Certificazioni energetiche  
La scrivente riferisce di non avere reperito la certificazione energetica  

2.5 Certificazioni di conformità degli impianti  

La scrivente riferisce di non avere reperito la certificazione di conformità degli impianti. 

In sede di sopralluogo la proprietà ha dichiarato di aver affittato il capannone senza impianti e che 
il conduttore li ha realizzati a Sue spese e non è stato possibile reperire le dichiarazioni di conformità 
degli stessi. 

2.6 Certificazioni di idoneità statica  

La scrivente riferisce di non avere reperito la certificazione di idoneità statica 

3. STATO OCCUPATIVO 
 

3.1 Detenzione del bene 

Al momento del sopralluogo, effettuato il 17/07/2020 con il Custode Giudiziario, erano presenti la 
signora Cristina Marchesi, rappresentante della società debitrice e il Suo legale Avv. Elisabetta Carla 
Marchesi. 

3.2 Esistenza contratti di locazione 
Risulta un contratto di locazione registrato dopo la notifica del pignoramento (all. 22) per il 
capannone censito al foglio 1 mapp.530: 
contratto registrato a Vimercate al n. 2019/3T/4621 valido dal 1/12/2019 con scadenza il 01/12/2025 
durata 6 anni. 
Canone annuale €48.300,00 fino al 30/11/2022 e a partire dal 1/12/2022 fino al 30/11/2025 €55.200,00 

4. PROVENIENZA 
Dalla certificazione ipotecaria agli atti implementata dall’acquisizione del titolo di provenienza 
(all.13) e dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister 
– Agenzia delle Entrate Milano _ per nominativo società (all. 14)) alla data dell’8/07/2020 si evince: 
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4.1 Attuali proprietari 
XXX 
proprietà per la quota di 1/1 
(dal 21/11/2008 ad oggi)  
in forza di atto di trasformazione di società XXX (l’atto è relativo a tutti i cespiti pignorati 
eccetto i mappali 532-533-534) 
 

4.2 Precedenti proprietari  
XXXX 
proprietà per la quota di 1/1 
(dal 23/12/1983 al 21/11/2008)  
in forza di atto di compravendita XXX, relativo a capannone industriale e palazzina uffici in 
fase di costruzione e terreni identificati foglio 1, particelle 458, 463, 455, 454, 456, 462 e 457, 
nonché nel catasto fabbricati con schede registrate il 3 dicembre 1983 n. 113629 e n. 113630 
di protocollo 
 
XXX 
proprietà per la quota di 1/1 
(dal 25/10/1985 al 21/11/2008)  
in forza di atto di compravendita del XXX, relativo a parte dei terreni a destinazione industriale 
censiti al foglio 1 particella 228, 481, 482, 483 e 484; 

Immobili attualmente identificati, come verificato dal Custode Giudiziario, nel suo rendiconto: 

- foglio 1, particella 457, subalterni 701 e 702 - capannone e palazzina uffici, derivanti 

dall’ex sub. 501 (già schede protocolli n. 113629 e n. 113630); 

- foglio 1, particella 530 - capannone, derivante dall’ex particella 457 del catasto terreni (si 
precisa a tale riguardo che, con nota al catasto terreni n. 384 del 31 ottobre 1986, le 

particelle 458, 463, 455, 454, 456, 462 sono state unite alla particella 457 assumendo la nuova 

superficie di 13.080 mq. Successivamente, con variazione d’ufficio del 1988 n. 1805-2 la 

particella 457 ha assunto la nuova superficie di 19550 mq (comprendente le particelle 481, 

482, 483, 484 e 228 con variazione delle strade), successivamente variata per miglior 

precisazione di superficie in 19.426 mq, corrispondenti esattamente all’attuale superficie 
delle unità immobiliari pignorate); 

- foglio 1, particella 531 - cabina elettrica, derivante dall’ex particella 457 del catasto terreni;  

- foglio 1, particella 532 - area urbana, derivante dall’ex particella 457 del catasto terreni;  
- foglio 1, particella 533 - area urbana, derivante dall’ex particella 457 del catasto terreni;  
- foglio 1, particella 534 - area urbana, derivante dall’ex particella 457 del catasto terreni; 

 

5. VINCOLI E ONERI GIURIDICI 
Dalla certificazione ipotecaria agli atti implementata dall’acquisizione del titolo di provenienza 
(all.13) e dalle verifiche effettuate dalla scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister 
– Agenzia delle Entrate Milano _ per nominativo società (all. 14)) alla data del 08/07/2020 si evince: 

5.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 
• Domande giudiziali o altre trascrizioni 

• Misure Penali-nessuna 

• Convenzioni matrimoniali, provv. d'assegnazione casa coniugale, diritto di abitazione del coniuge 
superstite- nessuna 
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• Atti di asservimento urbanistico trascritti, convenzioni edilizie, altre limitazioni d’uso  

Convenzione di lottizzazione del XXX (convenzione richiamata nell’atto di trasformazione di società 
del XXXX(all.17) 

Costituzione di servitù 

In forza di Scrittura privata del XXXX a favore di ENEL Società per azioni con sede in Roma. XXX 
concedeva all’Enel e aventi causa a titolo di servitù la Cabina ENEL ad uso esclusivo nonché il 
diritto di passaggio.  La servitù durerà tutto il tempo in cui Enel o chi per esso avrà necessità di 
installare le apparecchiature installate nella cabina.  Cessando l’uso per cui è stata costituita la 
cabina il locale ritornerà gratuitamente nella piena disponibilità del concedente. 

5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 

• Iscrizioni 
ipoteca volontaria stipulata da XXXX derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario. 
Capitale L.8.500.000.000- tasso interesse annuo 5,75% - interessi L.4.080.000.000- spese 
L.2.720.000.000 – Totale L.15.300.000.000- durata 10 anni 

Con annotazione a XXX variazione piano di rientro e proroga durata 

Con annotazione a iscrizione XXX rinegoziazione di contratto di mutuo fondiario 

ipoteca volontaria XXX derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario. Capitale 
€500.000,00- tasso interesse annuo 5,46%- interessi €240.000,00- spese €160.000,00- Totale 
€900.000,00- durata 10 anni 

ipoteca volontaria XXX derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario. Capitale 
€1.200.000,00- tasso interesse annuo 3%- interessi €576.000,00- spese €384.000,00- Totale 
€2.160.000,00- durata 3 anni 

Con annotazione a iscrizione XXX per rinegoziazione mutuo  

Pignoramento stipulato da UNEP Tribunale di Milano XXX la quota di 1/1 di proprietà. (€3.609.291,45 
oltre interessi e spese) 

5.3 Altre trascrizioni 
Atto di cessione di fitti stipulato XXX derivante da ulteriore garanzia delle obbligazioni assunte 
con il contratto di mutuo a rogito XXX1. Gravante su tutti i beni pignorati 

Atto per cessione pigioni stipulato da XXX gravante sui seguenti immobili: foglio 1 mapp.457 
subalterni 701 e 702; foglio 1 mapp.530 

6. CONDOMINIO 
Non è costituito 

7. VERIFICA URBANISTICA EDILIZIA E CATASTALE 
7.1 Situazione urbanistica. 

Nelle tavole del PGT Piano delle regole i fabbricati (mappali 457 e 530) risultano azzonati in  
AMBITO D- artigianale ed industriale di completamento- sensibilità paesistica molto bassa 
Fascia di rispetto elettrodotti 
 
Le aree urbane ai mappali 532-534 risultano azzonate come ambiti per attrezzature di 
interesse collettivo: ambiti per servizi alla persona e all’industria 
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Nel Certificato di destinazione Urbanistica reperito allegato (all.16- CdU) tutti i mappali risultano 
azzonati Artigianale ed industriale di completamento 

7.2 Pratiche edilizie reperite presso il competente ufficio tecnico. 
La scrivente ha richiesto accesso agli atti edilizi presso l’Ufficio tecnico del Comune di Trezzano 
Rosa con PEC in data 4/06/2020. 

In data 16/09/2020 la scrivente si è recata presso l’Ufficio tecnico per visionare gli atti reperiti. 

Si segnala che la scrivente ha potuto visionare solamente gli atti edilizi qui di seguito elencati in 
quanto alcune Concessioni edilizie risultano irreperibili; preso atto della mancanza di alcuni fascicoli 
il tecnico comunale ha reperito i certificati di collaudo statico relativi agli edifici, per dimostrare la 
liceità delle opere anche in assenza di titolo e di dichiarazione di agibilità. 

Il complesso immobiliare è stato edificato a seguito di Piano di Lottizzazione e come definito dalla 
Convenzione N.10466/1577 del 28/1271982 (all.17-Convenzione) a cui si rimanda; (il Piano di 
lottizzazione e le tavole ad esso allegate sono irreperibili) 

Concessioni edilizie reperite (all.18): 

Concessione Edilizia 25/1983 del 16/06/1983 (variante alla Concessione Edilizia 60/82) relativa alla 
palazzina ad uffici 

Concessione Edilizia 1/1993 del 26/01/1993 relativa alla cabina Enel 

Certificati di collaudo statico reperiti (all.19): 

Certificato di collaudo statico 47461 del 18/06/1984 relativo ai silos e alla centrale termica  

Certificato di collaudo statico 38838 del 12/12/1985 relativo al capannone al mapp.457 

Certificato di collaudo statico 70982 del 17/07/1982 relativo al fabbricato al mapp. 530 

7.3 Conformità edilizia e catastale  

Come già dichiarato al punto precedente non è stato possibile verificare tutti gli atti di fabbrica in 
quanto le Concessioni edilizie relative ai capannoni risultano irreperibili, pertanto non risulta possibile 
dichiarare la conformità edilizia di tutti i beni, che alla data del sopralluogo comunque presentano 
diverse modifiche interne rispetto a quanto evidenziato nelle planimetrie catastali. 

Qui di seguito si espongono per ogni corpo le rilevazioni effettuate: 

Corpo A:  

capannone industriale: irreperibilità degli atti di fabbrica – non conformità tra lo stato dei luoghi e la 
planimetria catastale depositata al NCEU il 04/11/2010: 

gli abusi consistono nella fusione dei due capannoni attraverso apertura vani accesso 

 
Per il ripristino della conformità dello stato dei luoghi sotto il profilo edilizio e catastale si quantifica 
un importo complessivo per la predisposizione della pratica edilizia a sanatoria e variazione 
catastale, compresi oneri professionali, sanzione, spese tecniche, da euro 3.000,00 a euro 4.000,00 
pertanto si evidenzia il valore medio di:  

€ 3.500,00, salvo diverse determinazioni degli uffici tecnici competenti 

Corpo B:  

capannone industriale: irreperibilità degli atti di fabbrica – non conformità tra lo stato dei luoghi e la 
planimetria catastale depositata al NCEU il 17/05/1998: 

gli abusi consistono nell’apertura di vano di accesso verso il capannone contiguo 
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palazzina uffici: difformità tra i contenuti della Concessione edilizia n.25/1983 e scheda catastale 
depositata al NCEU il 17/05/1998. Non conformità tra lo stato dei luoghi e la scheda catastale. 

Gli abusi consistono in: diversa distribuzione interna 

 
Per il ripristino della conformità dello stato dei luoghi sotto il profilo edilizio e catastale si quantifica 
un importo complessivo per la predisposizione della pratica edilizia a sanatoria e variazione 
catastale, compresi oneri professionali, sanzione, spese tecniche, da euro 3.000,00 a euro 4.000,00 
pertanto si evidenzia il valore medio di:  

€ 3.500,00, salvo diverse determinazioni degli uffici tecnici competenti 

Corpo C:  

capannone industriale: irreperibilità degli atti di fabbrica – non conformità tra lo stato dei luoghi e la 
planimetria catastale depositata al NCEU il 09/09/1993: 

gli abusi consistono nell’ampliamento e diversa distribuzione interna delle zone adibite a servizi 
all’interno del capannone 

 
Per il ripristino della conformità dello stato dei luoghi sotto il profilo edilizio e catastale si quantifica 
un importo complessivo per la predisposizione della pratica edilizia a sanatoria e variazione 
catastale, compresi oneri professionali, sanzione, spese tecniche, da euro 3.000,00 a euro 4.000,00 
pertanto si evidenzia il valore medio di:  

€ 3.500,00, salvo diverse determinazioni degli uffici tecnici competenti 

Corpo D:  

cabina enel: la planimetria catastale depositata al NCEU il 19/11/1993 risulta conforme ai contenuti 
della concessione edilizia 1/1993 e allo stato dei luoghi 

8. BONIFICHE 
 
A seguito di colloquio intercorso con il Sig. XXXdella società Baraclit, società che ha fornito a suo 
tempo la copertura di entrambi i capannoni, si è potuto appurare che le coperture piane di 
entrambi i capannoni sono state realizzate con travi a Y è composte di lastre ondulate prefabbricate 
contenenti fibre di amianto; risulta quindi necessario rimuovere tutte le lastre, smaltirle e sostituire la 
copertura di entrambi i capannoni. 

A seguito di questa informazione la scrivente ha contattato la società XXXX nella persona del Sig. 
XXX che, per la società Baraclit, si occupa del coordinamento tecnico in relazione a bonifiche e/o 
sostituzioni e ripristini, per chiedere un preventivo di massima per le bonifiche. 

Si allega il preventivo (all.20-21) redatto da XXX a cui si rimanda per le specifiche tecniche, e si 
precisa che risulta comunque necessario effettuare un sopralluogo tecnico per verificare la tenuta 
statica delle travi a Y, che potrebbero risultare ammalorate e necessitare di opere di manutenzione 
e ripristino non quantificabili con precisione al momento.  

Totale preventivo: €1.399.888,00 + IVA e oneri di legge, a cui si devono aggiungere gli oneri 
professionali per le pratiche amministrative e gli eventuali  interventi di ripristino delle travi ad Y, che 
in considerazione dell’età dei fabbricati risultano  molto probabili,  prima di installare nuova 
copertura, pertanto cautelativamente si indica un importo maggiorato di circa il 10% rispetto al 
preventivo per  eventuali opere extra necessarie al  momento valutabili e a garanzia di eventuali vizi 
occulti €1.550.000,00  
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È inoltre impossibile stimare i costi per bonifica ambientale inerente all’eventuale presenza e 
pregresso uso di serbatoi. Tali eventuali costi di bonifica dipenderanno dalla caratterizzazione del 
sito prevista delle vigenti norme a carico anche del proprietario non responsabile dell’eventuale 
inquinamento (Decr. Lgs. n. 152/2006 e norme connesse), dal conseguente progetto di bonifica 
redatto da tecnico specialista, e dall’approvazione dello stesso da parte della competente P.A., la 
quale ha compiti di vigilanza ed intervento anche successivamente all’eventuale bonifica 
concordata con la proprietà dell’immobile.  

Questo salvo diverse determinazioni degli uffici tecnici competenti e con esclusione di eventuali 
sanzioni dagli stessi determinate. 

9. CONSISTENZA 
9.1 Informazioni relative al calcolo della consistenza 
Il criterio di misurazione adottato segue le direttive della norma NORMA UNI 10750:2005.   

Di seguito i parametri secondo i quali vengono determinati il computo delle superfici ed i rapporti 
mercantili alle stesse applicati secondo il Sistema Italiano di Misurazione (Codice delle Valutazioni 
Immobiliari- Tecnoborsa): 

le superfici vengono determinate: 

a) dall’area dell’edificio la cui misurazione comprende anche le chiusure verticali esterne (per 
ciascun piano fuori terra dell’edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm 50 per quelle 
esterne e metà spessore di quelle interne a confine con altre proprietà o locali condominiali, sino ad 
uno spessore di cm 25. Nel caso di proprietà indivisa ovvero di edificio terra-tetto riconducibile ad 
un medesimo proprietario saranno ricompresi anche: il vano scala (con misurazione per ogni piano 
della superficie corrispondente alla proiezione orizzontale), l’eventuale vano ascensore, eventuali 
cavedi. 

b) dal dettaglio delle superfici accessorie rilevate per destinazione e pesate secondo specifici 
coefficienti di ponderazione: 

• terrazze a livello dell’alloggio, 35%. 
• balconi (con vista) 30%. 
• lastrico solare di copertura, di proprietà ed uso esclusivo, accessibile dall’interno 

dell’alloggio, 15%; accessibile dalla scala condominiale, 5%. 
• porticati, patii e scale esterne coperte di accesso all’unità principale, 35%. 
• verande dotate di finiture analoghe all’abitazione principale, 80%; veranda non 

abitabile, 60%. 
• mansarda rifinita, collegata direttamente all’alloggio principale, abitabile (ovvero 

provvista o che abbia i requisiti per l’ottenimento del certificato di agibilità), con 
altezza minima superiore a m 1,80, 80%. 

• mansarda rifinita, collegata direttamente all’alloggio principale, abitabile (ovvero 
provvista o che abbia i requisiti per l’ottenimento del certificato di agibilità), con 
altezza minima superiore a m 1,50, 70%. 

Per gli accessori ubicati nello stesso stabile principale, con agevole accessibilità, potranno 
essere usati i criteri seguenti: 

• locali seminterrati abitabili (taverne, lavanderia/stireria, cantina, 60%. 
• soffitta/sottotetto, locali ripostiglio (esterni all’unità immobiliare principale ovvero che 

costituiscono accessori delle superfici principali dell’edificio), 25%. 
• spazi esclusivi di circolazione esterna verticale (quali scale antincendio e assimilabili) e 

orizzontale (quali ballatoi, ecc.), 15%. 
• autorimessa/garage, 50%. 
• posto auto coperto, 30%. 
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Inoltre, nel caso di aree scoperte pertinenziali sono previsti i seguenti criteri: 

• giardini di appartamento e edifici a schiera (di uso esclusivo), 10%. 
• giardini/parchi di case indipendenti (ville, villini), 15% se con alberi ad alto fusto, 

altrimenti 10%; con un peso massimo non superiore al 30% della superficie coperta 
abitabile. 

I coefficienti di ponderazione previsti dal criterio SIM, come sopra riportati, potrebbero subire 
delle variazioni (argomentate/esplicitate dal valutatore) in funzione delle caratteristiche del 
bene nonché in correlazione con la posizione, la qualità ambientale e le peculiarità dei 
mercati immobiliari locali. 

Computo delle superfici (calcolato con confronto delle misurazioni prese in loco, i contenuti delle 
schede catastali e le tavole esecutive dei cementi armati depositate) 

destinazione 
Superficie esterna 

lorda SEL (m2) coefficienti sup. commerciale lorda (m2) 

Corpo A capannone 4.560,00 1,00 4.560,00 

Corpo B-capannone 2.660,00 1,00 2.660,00 

Corpo B-uffici 750,00 1,00 750,00 

Centrale termica 57,00 0,25 14,25 

Corpo C-capannone 4.884,00 1,00 4.884,00 

Corpo D- cabina elettrica 24,00 0 0 

Aree cortilizie* *3.737,00 0,10 373,00 

totale   13.241,00 

*aree esterne: peso massimo 30% superficie coperta abitabile = mq.4.560+2.660+325+4.884= 
mq.12.459x0,30%= mq. 3.737 x indice 0,10 = mq. 373 

 

10. STIMA 
10.1 Criterio di stima 
Base di valore: valore di mercato  
Scelta del metodo: confronto di mercato  

Per quanto riguarda i criteri adottati per la determinazione del valore di mercato dei beni in oggetto, 
la scrivente ritiene di utilizzare il criterio della stima comparativa, assumendo come termini di 
confronto:  

- le offerte di vendita, come previsto dalla UNI 11612:2015 al punto 4.1, comma 2;  

- i prezzi medi dei listini immobiliari (OMI – Agenzia delle Entrate, Borse Immobiliari, pertinenti lo 
specifico segmento di mercato;  

valorizzando gli scostamenti dai parametri di ordinarietà su cui sono impostati i listini di riferimento.  
I dati di mercato così rilevati, verranno adeguati al caso di studio, in considerazione delle 
caratteristiche degli immobili oggetto di valutazione, intrinseche (stato di possesso, tipologia, 
elementi strutturali e finiture, consistenza impianti e loro stato di manutenzione, grado di isolamento 
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termico e acustico, ecc.) ed estrinseche (contesto ambientale, accessibilità alla rete dei trasporti 
pubblici, presenza di particolari vincoli urbanistici/paesaggistici, ecc.).  

Poiché i prezzi dei comparabili da rilevare, sono riferiti a offerte di vendita (asking price) e non a 
contratti di compravendita trascritti, si ritiene opportuno, per ridurre la potenziale criticità del dato 
assunto, applicare sempre una riduzione del 10%.  

La stima è sempre riferita alle condizioni dell’immobile rilevate al momento del sopralluogo (rilievo 
superfici e caratteristiche in data 17/07/2020).  

10.2 Fonti d'informazione 

 
PREZZI MEDI dei listini immobiliari pertinenti lo specifico segmento di mercato: 
Fonte di informazione: “Banca dati delle quotazioni immobiliari a cura dell’Agenzia delle Entrate” – 
1° semestre 2020 –Trezzano rosa (MI)- Fascia/Zona: centrale/intero centro urbano: i valori di mercato 
di capannoni industriali stato conservativo normale risultano compresi tra €/m2 500 (min) e €/m2 700 
(max). 

OFFERTE DI VENDITA pertinenti lo specifico segmento di mercato a TREZZANO ROSA. 
Fonte di informazione: portale immobiliare.it – settembre 2020 
 

tipologia Superficie mq. Prezzo richiesta Prezzo decurtato 
10% 

prezzo unitario 

Capannone da 
ultimare 

3.088 €1.900.000 €1.710.000 €553,75 

Capannone buono 
stato manutentivo 

4.040 €2.100.000 €1.890.000 €467,82 

Capannone buono 
stato manutentivo 

3.528 €1.380.000 E1.242.000 €352,00 

 
Dalla rilevazione risulta che i prezzi di mercato sono compresi tra €/mq 352 e €/mq 553. 
Si è potuto verificare inoltre che nel Comune di Trezzano Rosa l’offerta di capannoni ed edifici 
industriali è vasta. E che i prezzi delle offerte immobiliari risultano inferiori rispetto a quelli del listino 
dell’Agenzia delle Entrate. 
 
La scrivente sul sito Immobiliare.it ha trovato l’annuncio Rif. CT995L Beretta (agenzia Vendocasa) 
(all.23_ Annuncio di vendita) relativo agli immobili di interesse, qui di seguito riassunto con gli stessi 
criteri della tabella precedente. 

tipologia Superficie mq. Prezzo richiesta Prezzo decurtato 
10% 

prezzo unitario 

Capannone Rif. 
CT995L Beretta 

13.000,00 €4.960.000,00 €446.400,00 €343,38 

 
pertanto ha contattato il titolare dell’Agenzia per avere un ulteriore riscontro sul particolare 
segmento di mercato; il titolare, ha dichiarato di avere in carico il capannone da diversi anni e 
che l’unica offerta ricevuta qualche anno fa era di circa €3.700,000,00- offerta che, dichiara, 
essere stata rifiutata dalla proprietà. 

10.3 Valutazione LOTTO 001 
Sulla base delle verifiche e dei rilievi effettuati, tenuto conto delle caratteristiche delle unità 
immobiliari oggetto di stima e del contesto urbano di appartenenza, si considerino le 
caratteristiche intrinseche/estrinseche +/- qualificanti:  
 
+ ubicazione: zona logistica 
- spazi esterni esigui per la circolazione di camion  
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-stato di conservazione scarso 
-grande metratura 
- da eseguire la revisione degli impianti elettrico e termico  
- molta offerta di beni simili a fronte di scarsa richiesta  
- necessarie bonifiche importanti 
 
Considerando tutti gli elementi precedentemente descritti si ritiene possa essere considerato un 
dato di prezzo medio unitario di mercato al mq (SEL) pari a circa 400,00 €/mq  

Lotto 1: 
descrizione Categ. Catast. sup. comm.  Valore complessivo  

Capannoni industriali 
ed uffici 

D/7 
13.241,00 €5.296.400,00 

Lotto 1  arrotondato €5.296,400,00 

 

Dichiarazione di conformità agli standard internazionali di valutazione: 

− La versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle conoscenze 
del valutatore; 

− Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni eventualmente 
riportate in perizia; 

− Il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione; 
− Il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali; 
− Il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione; 
− Il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o collocato 

l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare. 

10.4 Adeguamenti e correzioni della stima 

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come da 
prassi dovuto all’assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per l’esistenza di eventuali 
oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito. 

 
VALORE DEL LOTTO 

VALORE DI MERCATO: €5.296.400,00 

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi  -€264.820,00 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico 
dell’acquirente- indicative  

-€10.500,00 

Spese tecniche di bonifica a carico dell’acquirente- indicative -€1.550.000,00 

Spese condominiali insolute riferite al biennio precedente la stima  
Non è stato possibile reperirle in quanto non c’è condominio 

 

Prezzo del lotto al netto delle decurtazioni libero (arrotondato) €3.471.000,00 

Prezzo del lotto al netto delle decurtazioni occupato (arrotondato) 
Non ricorre il caso 
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N.B. prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono presentati i beni all’ispezione 
peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario dovuto all’assenza di 
garanzia per vizi o mancanza di qualità o difformità della cosa venduta nonché dell’esistenza di eventuali oneri gravanti sul 
bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione. 

 
La scrivente dichiara di aver depositato telematicamente la presente relazione a mezzo P.C.T.; di 
averne inviato copia al Creditore Procedente e al Debitore costituito a mezzo PEC.  

 

Quanto sopra il sottoscritto ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato a l solo 
scopo di fare conoscere al Giudice la verità. 

Con ossequio. 

 

Data del sopralluogo:17/07/2020 

Data della valutazione: 21/10/2020 

Data della relazione aggiornata: 23/11/2020 

il tecnico incaricato 

arch. Francesca Bavestrelli 

 

ALLEGATI 
1. Visura-1-457-701 
2. Visura 1-457-702 
3. Visura 1-530 
4. Visura 1-531 
5. Visura 1-532 
6. Visura 1-533 
7. Visura 1-534 
8. Estratto di mappa 
9. Planimetria 1-457-701 
10. Planimetria 1-457-702 
11. Planimetria 1-530 
12. Planimetria 1-531 
13. Atto provenienza 
14. Elenco sintetico formalità 
15. Rilievo fotografico 
16. Certificato di destinazione urbanistica 
17. Convenzione 1982 
18. Pratiche edilizie 
19. Certificati di collaudo statico 
20. Preventivo opere di bonifica 
21. Schema nuova copertura 
22. Contratto locazione 
23. Annuncio Immobiliare 
24. Stima Privacy 




















































































































































































































































