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Premesse : Lo scrivente Per. Ind. Mauro Angelo Tenti, con studio in Via France-

sco Koristka, 11 - Milano, iscritto al Collegio dei Periti Industriali Edili di Milano al 

n° 4936 ed all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale Civile di Milano al n° 

8080 ed a quello Penale al n° 869, nominato dall’Ill.mo G.D. Dott.ssa S. Bruno, 

su richiesta del Curatore, quale perito estimatore nella procedura fallimentare 

indicata a margine. L’incarico affidato dal Curatore riguarda oltre che la sti-

ma dei beni mobili, meglio descritti ed elencati nel Verbale d’Inventario re-

datto in data 20.02.2014, anche la piena proprietà di tre unità immobiliari po-

ste nel Comune di Milano, così come meglio individuate nella nota di trascri-

zione nn° 46303/33761, inerente la sentenza dichiarativa di Fallimento 

1274/2013 Rep. dell’8.11.2013, della Società “Bramani s.r.l.”, presentata in data 

18.09.2014, presso il Servizio di Pubblicità immobiliare di Milano 1 – dell’Agenzia 

delle Entrate. Lo scrivente precisava al Curatore che la stima inerente, i beni 

mobili sarebbe avvenuta separatamente da quelli degli immobili. Si precisa 

altresì che su esplicita indicazione del Curatore Fallimentari la redazione 

dell’eventuale certificazione ipo-catastale e energetica (APE) sarà affidata 

ad altro tecnico appositamente incaricato dallo stesso. 

Operazioni preliminari : Partendo dalla documentazione inviata dal Curatore 

Fallimentare ed allo scopo di evadere l'incarico affidato, lo scrivente esperiva 

le necessarie indagini presso l’Agenzia Entrate – Ufficio Territorio di Milano per 

la visura ed acquisizione dell’estratto mappa, del certificato di partita e delle 

schede di denuncia all’urbano delle unità immobiliari alfine della loro comple-

ta ed esatta identificazione. Provvedeva altresì, alle opportune verifiche sulla 

regolarità edilizia delle proprietà, svolgendo apposite indagini presso il com-

petente Ufficio Tecnico del Comune di Milano. 
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Sulla base delle risultanze emerse dalle ricognizioni effettuate sul posto, non-

ché dai rilievi svolti e dalle informazioni assunte presso tecnici ed operatori 

immobiliari locali; lo scrivente esperto è ora in grado di esprimere quanto di 

seguito riportato : 

RELAZIONE PERITALE 
Identificazione catastale – Le unità oggetto della presente relazione sono at-

tualmente individuata nelle mappe e registri del N.C.E.U. del Comune di Mi-

lano – Via Eugenio Villoresi n° 19/2 e 19/4, come segue:   

Lotto 1) – Laboratorio con servizi e porzione di cortile di pertinenza esclusiva 

- Fg. 519  - Mapp. 1 – sub.  21 - S1  - ct. C/3  - cl. 5^  - mq. 165 -  R.C.  357,90 

Lotto 2) – Posto Auto 

- Fg. 519 - Mapp.  10 – sub. 32 -  T  - ct. C/6  - cl. 4^  - mq. 12 -  R.C.    74,37 

Lotto 3) – Posto Auto 

- Fg. 519 - Mapp.  10 – sub. 33 -  T  - ct. C/6  - cl. 4^  - mq. 12 -  R.C.    74,37 

Note di chiarimento catastale - I dati sopra indicati sono sufficienti per 

l’individuazione catastale delle unità immobiliari. Si ritiene di completare ed 

integrare, con le seguenti note di chiarimento:   

• l’intestazione catastale è ”Bramani s.r.l. con sede in Milano –  c.f. 

131771801158 - proprietà per 1/1”; 

• l’unità immobiliare del Lotto 1) è identificata dalla scheda planimetrica di 

variazione, registrata al Dipartimento del Territorio in data 27.07.1989 ed ivi 

protocollata con il  n. 61146/89;  

• le unità immobiliari dei Lotti 2) e 3) sono identificate dalle schede planime-

triche di nuova costruzione, registrate al Dipartimento del Territorio in data 

6.12.1990 ed ivi protocollate con il  n. 251/90;  

Copia dell’estratto mappa, delle visure e delle schede catastali delle unità 
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immobiliari succitate si allega in calce alla presente sotto “A”. 

Difformità Catastali – Si precisa che quanto rappresentato nelle succitate sche-

de catastali corrisponde a quanto rilevato in luogo solo per i Lotti 2) e 3) in 

quanto per i Lotto 1) si è rilevata la formazione di due divisori (in cartongesso) 

a delimitare un piccolo vano centrale tra i due locali del laboratorio  

Coerenze - Alle proprietà sopra descritte, con rotazione da nord in senso ora-

rio, corrispondono, salvo errore e come meglio in fatto, le seguenti coerenze:  

Lotto 1) – Laboratorio con servizi e porzione di cortile di pertinenza esclusiva : 

enti comuni e proprietà al mapp. 10; proprietà di terzi al mapp. 11; proprie-

tà di terzi ai mapp. 32, 31 e 29; Via Eugenio Villoresi;  

Lotto 2) – Posto Auto – spazio comune di manovra; spazio comune per carico 

e scarico; passaggio pedonale comune; posto auto al sub 33; 

Lotto 3) – Posto Auto – spazio comune di manovra; posto auto al sub 32; pas-

saggio pedonale comune; posto auto al sub 34; 

Estremi atto di provenienza – Fino alla data di trascrizione della sentenza di 

fallimento gli immobili sono di proprietà “Bramani s.r.l. con sede in milano”, a 

cui sono pervenuti con : 

- Lotto 1) - scrittura privata con sottoscrizione autenticata, del 19.10.1998 n. 

33444 di Rep., a rogito del Dott.ssa S. Piccolo Notaio in Milano, ed ivi tra-

scritto in data 29.10.1998 al n. 44863/ 31222 (vedi copia  sotto “B”). 

- Lotti 2) e 3)- scrittura privata con sottoscrizione autenticata del 12.06.2001 

n. 150756 di Rep., a rogito del Dott. G. Garbagnati Notaio in Rho, trascritto 

a Milano in data 15.06.2001 al n. 36224/24687 (vedi copia sotto “B”). 

Alle unità immobiliari oggetto, della procedura esecutiva corrispondono, ai 

sensi dell'Art. 1117 C.C., la quota proporzionale : 
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- Lotto 1) - pari a 166,87 mill.mi di comproprietà indivisa delle parti ed enti 

comuni dello stabile di Via Eugenio Villoresi  n. 19/2; 

- Lotti 2) e 3) - pari a 25,35 mill.mi ciascuno sull’arre comune ai mappali 10 e 

368 del foglio 519 nonché della proprietà di uso comune costituita 

dall’accesso principale, spazi di manovra e spazi per carico e scarico. 

Situazione ipotecaria – Non si è in grado di riferire sulla regolarità dei passaggi 

di proprietà né delle eventuali trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignora-

menti etcc..) relative agli immobili sopra descritti, in quanto il Fallimento alla 

data della presente relazione non disponeva della certificazione ipotecaria 

ventennale.  

Stato occupativo dei beni – Alla data del sopralluogo, le unità immobiliari so-

no risultate libere e nella piena disponibilità della Società proprietaria.  

Ubicazione e accessibilità delle proprietà – Le proprietà sono poste in un 

complesso immobiliare ubicato in Via Eugenio Villoresi, nella zona ovest 

dell’abitato di Milano, tra Ripa di Porta Ticinese e Viale Cassala. Buona la pre-

senza di esercizi commerciali per la distribuzione al dettaglio; agevoli sono i 

collegamenti con tutta la rete della viabilità urbana, nonché con tutte le 

principali direttrici della viabilità stradale, extra urbana ed autostradale. 

Situazione Urbanistica - Si precisa che la documentazione prescritta all’Art. 18 

della legge 47/85 (certificato destinazione urbanistica), non è richiesto in 

quanto gli immobili in cui sono ubicate le unità immobiliari hanno una superfi-

cie inferiore a 5000 mq.   

Situazione Edilizia – I complessi immobiliari in cui sono ubicate le unità immobi-

liari sono stato realizzati con i seguenti provvedimenti edilizi: 

- Lotto 1) - L’immobile è stato edificato anteriormente al 1°.09.1967 (Licenza  
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   Edilizia Atti 120138/59); 

- Lotti 2) e 3) – I posti auto sono stati realizzati per il riordino e delimitazione di 

area urbana con : 

- Autorizzazione Opere Edilizie n° 1636 del 15.01.1990; 

- Variante Autorizzazione Opere Edilizie n° 294508 del 10.10.1990, definita 

per silenzio assenso; 

Si precisa che alla data della presente valutazione non è stato possibile ac-

quisire copia dei provvedimenti sopra citati, causa la temporanea indisponi-

bilità (trasloco) dell’archivio edilizio del Comune di Milano. 

Difformità Edilizie – Si precisa che nessuna difformità è stata rilevata per quanto 

riguarda le proprietà ai Lotti 2) e 3) mentre per i Lotto 1) si è rilevata la forma-

zione di due divisori (in cartongesso) e annesse porte d’accesso, a delimitare 

un piccolo vano centrale, tra i due più ampi locali che costituiscono il labora-

torio. In considerazione del fatto che la loro esecuzione, è avventa senza al-

cun autorizzazione edilizia, esse dovranno essere rimosse alfine di ripristinare lo 

stato di fatto preesistente.  

Sanatorie Edilizie – Risulta presentata in data 27.06.1986 dal Condominio di Via 

Villoresi n 19/2/4, una domanda di condono edilizio (legge 47/85) registrata 

con Atti 252785.400/1986, per la realizzazione delle seguenti opere “edifici a 

sei piani fuori terra, piano rialzato e seminterrato realizzati in difformità della 

licenza edilizia per una volumetria complessiva di mc. 8164,79”. Il Comune di 

Milano in data 3.05.2011 ha rilasciato il Permesso di Costruire in Sanatoria n° 

2738, di cui copia si allega sotto “C”.. 

Agibilità – In data 03.05.2011 è stato rilasciato il Certificato n° 2738 di Abitabili-

tà / Agibilità per permesso di costruire in Sanatoria,  relativo alla succitata  
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domanda di condono edilizio del 27.06.1986, di cui copia  si allega sotto “C”.  

Descrizione sommaria e consistenza - La descrizione dell’assetto distributivo 

interno e la determinazione della consistenza delle unità immobiliari, è riferito 

a quanto raffigurato nelle planimetrie catastali. Le superfici sono state calco-

late convenzionalmente, comprendendo i muri di proprietà, mentre le perti-

nenze accessorie, sono state valutate in quota opportuna (muri comuni ½; 

cantine, balconi ¼; cortili 10%; parti comuni ecc. 5% ).  

- Lotto 1) – Laboratorio - L'unità posta al piano seminterrato, si compone di 

due ampi locali oltre a servizi igienici esterni, ed una pertinenza esclusiva 

costituita da porzione di cortiletto antistante posta tra il laboratorio ed i ser-

vizi igienici; il tutto per complessivi 185 mq. circa "lordi commerciali", cal-

colata convenzionalmente come in precedenza indicato; 

- Lotto 2) – Posto auto della superficie complessiva "lorda commerciale" di cir-

ca 12 mq., calcolati convenzionalmente come in precedenza indicato. 

- Lotto 3) – Posto auto della superficie complessiva "lorda commerciale" di cir-

ca 12 mq., calcolati convenzionalmente come in precedenza indicato. 

Brevi cenni sulle principali finiture esterne ed interne  

Lotto 1)  L’edificio che comprende la proprietà è a sei piani fuori terra ed un 

seminterrato, realizzato negli anni sessanta, con struttura in mattoni e solai 

del tipo misto in c.a. e laterizio. L’architettura dell'edificio è di disegno sem-

plice, e presenta finiture esterne decorose, classificabili come civili. 

I paramenti esterni di facciata hanno finitura in tesserine ceramiche. 

I serramenti esterni del laboratorio sono in ferro verniciato con vetri semplici 

ed inferriate di protezione.  Le principali finiture interne sono le seguenti: 

- pavimenti in marmette di graniglia e cemento e rivestimenti in ceramica; 
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- intonachi verticali ed orizzontali interni alle pareti con finitura al civile e su-

periore tinteggiatura; 

- impianto elettrico con conduttori parte sottotraccia e parte esterno del 

tipo industriale completo di frutti e placche; 

- impianto di riscaldamento centralizzato, a circolazione forzata di acqua 

calda, con radiatori metallici; 

- impianto di condizionamento Daikin con due split a soffitto ed unità frigori-

fera esterna; 

- impianto di deumidificazione con canalizzazione metallica fissata a soffit-

to e unità esterna  Donaldson ultrafilter;  

- impianto idrico sanitario completo di apparecchiature e rubinetterie per 

bagno, con rete di distribuzione incassata (acqua calda/fredda); 

Lotti 2) e 3) - Trattasi di posti auto a figura rettangolare “fisicamente” delimitati 

da elementi grafici (strisce) sulla pavimentazione in elementi cementizi del 

tipo autobloccante. 

Stato di conservazione e manutenzione – Tutti gli impianti tecnologici e le fini-

ture interne sono in normale stato di manutenzione e di funzionamento, se 

rapportate all’età di realizzazione.  

Lo stato di conservazione e manutenzione delle parti comuni, nonché delle 

finiture esterne dello stabile che comprende l’unità immobiliare al Lotto 1), 

possono essere definiti buoni così come i posti auto ai Lotti 2) e 3). 

I paramenti esterni di facciata ed alcuni particolari interni dell’unità immobilia-

re e dei posti auto sono meglio visibili nelle fotografie allegate in calce alla 

presente relazione sotto “E”. 

Giudizio di stima - Sulla base di quanto sopra emerso a seguito delle ispezioni  
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e dei rilievi eseguiti, nonché delle risultanze dei colloqui informativi avuti con 

tecnici ed operatori immobiliari locali, in riferimento altresì al quesito formulato 

all’atto del conferimento dell’incarico, 

premesso che : 

- la presente stima non ha finalità “patrimoniali”, quindi orientata alla conser-

vazione dei beni nell’ipotesi di una loro futura valorizzazione ed apprezza-

mento, ma esprime invece una valutazione prudenziale, nell’ipotesi di una a-

lienazione dei beni stessi dopo una rapida commercializzazione; 

- trattasi di tre diverse unità immobiliari catastalmente e "fisicamente" separa-

te, nonché funzionalmente indipendenti, quindi cedibili in tre “lotti” singoli 

separati, anche se va detto che la cessione dei posti auto con il laboratorio 

può consentire la migliore valorizzazione di quest’ultimo;   

- lo scrivente esperto procederà preliminarmente alla determinazione del “va-

lore di mercato” dei beni qui descritti, considerandoli regolari dal punto di vi-

sta edilizio, liberi da vincoli di affittanza o di occupazione in corso e quindi di-

sponibili immediatamente nel caso di vendita o assegnazione a terzi ; 

- il criterio estimativo che sarà adottato per la valutazione è quello “a valore di 

mercato”, che prevede la moltiplicazione delle superfici “lorde commerciali” 

come in precedenza determinate, per il prezzo medio unitario espresso at-

tualmente dal mercato immobiliare in zona per proprietà consimili; per i posti  

auto si esprimerà una valutazione“a corpo” ; 

- i valori come sopra definiti, possono essere considerati peraltro i "più probabi-

li" su base estimativa, ma devono intendersi comunque "orientativi" e quindi 

suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione per la stasi del merca-

to immobiliare, o in aumento nell’ipotesi di concomitanti interessi all'acquisto 
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di più soggetti, determinando quindi una possibile situazione di concorrenza; 

- è indubbio che dopo la lunga stasi del mercato immobiliare degli anni ’90 e 

la decisa ripresa verificatasi sino all’inizio del 2007, in buona parte nel com-

parto della residenza, oggi si registra una nuova fase di crisi con regresso del-

le quotazioni, e tempi più lunghi per la commercializzazione del bene; 

Tutto ciò premesso e considerato, sulla base di valutazioni attualmente e-

spresse dal mercato immobiliare per proprietà consimili in zone circostanti, 

formulata infine ogni altra osservazione di perizia e pratica, lo scrivente esper-

to ritiene di assegnare agli immobili descritti nella presente relazione, valutati 

per la loro attuale, intera consistenza, ivi comprese le pertinenze accessorie 

ed i diritti di comproprietà sulle parti ed enti comuni; nello stato e nelle condi-

zioni in cui si sono presentate all'ispezione peritale, liberi da vincoli 

d’occupazione o d’affittanza in corso, nonché da altri pesi o vizi pregiudizie-

voli eventualmente sugli stessi gravanti, le seguenti valutazioni: 

Lotto 1) – Laboratorio - per una consistenza "lorda commer-

ciale" di circa 185 mq., si valuta in circa 900,00 €/mq., per 

complessivi 

 

 

€ 

 

 

170.000,00 

Lotto 2) – Posto Auto - si valuta " a corpo" in complessivi € 12.000,00 

Lotto 3) – Posto Auto - si valuta " a corpo" in complessivi € 12.000,00 

Tanto dovevasi ad evasione dell'incarico ricevuto, ed al solo scopo di far co-

noscere al Giudice la verità.                                                   l'esperto  

Milano, 7 Novembre 2014 
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ALLEGATO “A” - Documentazione catastale   
 

 Estratto Mappa Fg. 519 C.T. 

 Visure catastali 

 Scheda – Laboratorio - Fg. 519 - Mapp. 1 - sub. 21(Lotto A) 

 Scheda – Posto Auto - Fg. 519 - Mapp. 10 - sub. 32 (Lotto B) 

 Scheda – Posto Auto - Fg. 519 - Mapp.  10 - sub. 33 (Lotto C) 
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ALLEGATO “B”   
 

 Lotto 1) - scrittura privata con sottoscrizione autenticata, del 19.10.1998 n. 

33444 di Rep., a rogito del Dott.ssa S. Piccolo Notaio in Milano, ed ivi tra-

scritto in data 29.10.1998 al n. 44863/ 31222  

 Lotti 2) e 3)- scrittura privata con sottoscrizione autenticata del 12.06.2001 

n. 150756 di Rep., a rogito del Dott. G. Garbagnati Notaio in Rho, trascritto 

a Milano in data 15.06.2001 al n. 36224/24687  
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ALLEGATO “C”   
 

 Permesso di Costruire in Sanatoria n° 2738 del 3.05.2011 

 Certificato di Abitabilità / Agibilità n° 2738 del 3.05.2011 
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ALLEGATO “D”   
 



        
 

VISTA ESTERNA IMMOBILE 
 
 

 
 

PARTICOLARE ESTERNO IMMOBILE 
 
 



 
 

PARTICOLARE ESTERNO IMMOBILE 
 
 

 
 

PARTICOLARE ESTERNO IMMOBILE 
 
 

 



 
PARTICOLARE ACCESSO UNITA’ IMMOBILIARE 

 
 
 

 
 

PARTICOLARI INTERNI UNITA’ IMMOBILIARE 
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PARTICOLARI INTERNI UNITA’ IMMOBILIARE 
 
 
 
 

 
 



 
 
 
 

PARTICOLARI  POSTI AUTO 
 




