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INDICE SINTETICO 
 
1. Dati Catastali 

Beni: Lacchiarella (MI) – Piazzale Spartaco Mamoli 1 

Lotto 2): Area con sovrastanti fabbricati industriali e di servizio in Lacchiarella (MI) – Piazzale Spar-

taco Mamoli 1 

Ubicazione: Piazzale Spartaco Mamoli 1 – Lacchiarella (MI) 

Dati Catastali: foglio 14, particella 18, subalterno 702 (fabbricati industriali e di servizio)               

graffata con il foglio 14, particella 338 e con il foglio 15, particella 23, subalterno 712 
   

  
2. Stato di possesso 

Beni: Lacchiarella (MI) – Piazzale Spartaco Mamoli 1 

   Lotto 2): Area con sovrastanti fabbricati industriali e di servizio in Lacchiarella (MI) – Piazzale Spar-

taco Mamoli 1 

Possesso: Libero 

 
    

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

Beni: Lacchiarella (MI) – Piazzale Spartaco Mamoli 1 

  Lotto 2): Area con sovrastanti fabbricati industriali e di servizio in Lacchiarella (MI) – Piazzale 

Spartaco Mamoli 1 

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

   

4. Creditori Iscritti 

Beni: Lacchiarella (MI) – Piazzale Spartaco Mamoli 1 

  Lotto 2): Area con sovrastanti fabbricati industriali e di servizio in Lacchiarella (MI) – Piazzale 

Spartaco Mamoli 1 

Creditori Iscritti: INTESA SANPAOLO S.p.A. 
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5. Comproprietari 

Beni: Lacchiarella (MI) – Piazzale Spartaco Mamoli 1 

 Lotto 2): Area con sovrastanti fabbricati industriali e di servizio in Lacchiarella (MI) – Piazzale 

Spartaco Mamoli 1 

Comproprietari: Nessuno 
    

   

6. Misure Penali 

Beni: Lacchiarella (MI) – Piazzale Spartaco Mamoli 1 

 Lotto 2): Area con sovrastanti fabbricati industriali e di servizio in Lacchiarella (MI) – Piazzale 

Spartaco Mamoli 1 

Misure penali: Non accertate 

 
    

 

  

7. Continuità delle trascrizioni 

Beni: Lacchiarella (MI) – Piazzale Spartaco Mamoli 1 

 Lotto 2): Area con sovrastanti fabbricati industriali e di servizio in Lacchiarella (MI) – Piazzale 

Spartaco Mamoli 1 

Continuità delle trascrizioni: SI 

 
        

8. Prezzo 

Beni: Lacchiarella (MI) – Piazzale Spartaco Mamoli 1 

Lotto 2) – Libero: € 594.000,00 
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Importanti centri limitrofi: Binasco, Rozzano 

Attrazioni paesaggistiche: Parco Mamoli a circa 400 metri 

Attrazioni storiche: Centro storico di Lacchiarella a circa 400 metri 

Principali collegamenti pubblici: Autobus z501 (fermata Via San Carlo Borromeo) a circa 600 metri 

 
3. STATO DI POSSESSO: 
 
 Identificativo Lotto 002): Area di circa 15400 mq con sovrastanti fabbricati industriali e di servizio  

Possesso: Libero 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

 

 

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

 

 

 

 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 

    Nessuna.   

 

 

 

 

 

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 

   Nessuna.   

 

 

 

 

 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 

   Nessuno. 

 

 

 

 

 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

   - Costituzione di diritti reali a titolo oneroso; A favore di ENEL S.p.A. contro MAMOLI 

ROBINETTERIA S.p.A.; Per diritto di servitù di cabina elettrica, gravante sul Foglio 15 

Particella 23; Trascritto a Pavia in data 12/01/1999 ai nn. 425/319 

 

- Costituzione di servitù coattiva; A favore di SNAM RETE GAS S.p.A. contro MAMOLI 

ROBINETTERIA S.p.A.; Per diritto di servitù di metanodotto. gravante sul Foglio 14 

Particella 18; Trascritto a Pavia in data 22/11/2019 ai nn. 20142/13227 

 

 

 

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura: 

 

 

 

 

4.2.1 Iscrizioni: 
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   - Ipoteca volontaria attiva; A favore di INTESA SANPAOLO S.p.A. contro MAMOLI RO-

BINETTERIA S.p.A.; Derivante da: concessione a garanzia di mutuo fondiario; Importo 

ipoteca: € 3.600.000,00; Importo capitale: € 1.800.000,00; Iscritta a Pavia in data 

24/03/2011 ai nn. 5078/1057 

 

 

 

 

 

4.2.2 Pignoramenti: 

   Nessuna 

 

 

 

 

 

4.2.3 Altre trascrizioni: 

   - A favore  contro 

MAMOLI ROBINETTERIA S.p.a. in Liq.ne; Derivante da: Decreto di ammissione a con-

cordato preventivo; trascritta a Pavia in data 22/01/2015 ai nn. 680/420 

 

- A favore  contro 

MAMOLI ROBINETTERIA S.p.a. in Liq.ne; Derivante da: Dichiarazione sentenza di fal-

limento trascritta a Pavia in data 07/11/2019 ai nn. 19161/12558 

 

 

 

 

 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

   Nessuna.   

 

 4.3 Misure Penali 

  Non accertate 

 
 
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 
 Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO  

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Vincoli previsti dal PGT vigente. 

Attestazione Prestazione Energetica: Presente 

Indice di prestazione energetica: Classe energetica “E” con un fabbisogno di 29,55 kWh/m²anno. 

Giusto attestato di prestazione energetica APE n. 1511500007216 presentato il 08/06/2016 e va-

levole fino al 08/06/2026. 

Note Indice di prestazione energetica: Nessuna 
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Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No 

Avvertenze ulteriori: Quelle riportate nel Certificato di Destinazione Urbanistica allegato. 

Inoltre, si fa presente che sulla base di Piano di Caratterizzazione, approvato ed autoriz-

zata dal Comune di Lacchiarella (determinazione n. 146 del 30/06/2023 ad oggetto: 

“AREA EX MAMOLI ROBINETTERIE S.P.A. IN LIQUIDAZIONE E FALLIMENTO - PIAZZALE 

SPARTACO MAMOLI 1, LACCHIARELLA (MI) – PIANO DI CARATTERIZZAZIONE – ART. 242 

E SS. D.LGS. N. 152/2006 - CONFERENZA DI SERVIZI DECISORIA - ART. 14 E SS., L. N. 

241/1990 – NOTA INTEGRATIVA AL PIANO DELLA CARATTERIZZAZIONE - APPROVA-

ZIONE), eseguito in contraddittorio con ARPA nelle date data 3-4-5-6 luglio 2023, le in-

dagini preliminari e le indagini di caratterizzazione hanno evidenziato puntuali condi-

zioni di potenziale contaminazione rispetto alle CSC di Tabella 1 colonna B per un uso 

commerciale/industriale nel comparto con tale destino d’uso.  

Nella relazione dello Studio Raffaelli riguardante i RISULTATI PIANO DI CARATTERIZZA-

ZIONE: APPLICAZIONE ANALISI DI RISCHIO AI SENSI DEL D.LGS 152/06 E STIMA PRELI-

MINARE DEI COSTI DI BONIFICA a mani del Curatore, le acque di falda, indagate tramite 

la presenza di 6 piezometri, hanno individuato puntuali superamenti delle CSC di riferi-

mento (Tabella 2 – Allegato 5 – Parte Quarta D.lgs. 152/06) sia per sostanze potenzial-

mente collegate al ciclo produttivo della ex Mamoli, sia per sostanze di evidente prove-

nienza esterna al sito. 

Nella citata relazione dello Studio Raffaelli vengono descritte le attività e gli esiti delle 

indagini di caratterizzazione dell’area, i cui rapporti di prova e risultati del laboratorio di 

Parte sono stati formalmente trasmessi agli Enti con PEC del 13/09/23. La relazione tie-

ne conto anche dei risultati delle analisi eseguite da ARPA, i cui risultati sono pervenuti 

in data 30/10/23 (prot. arpa_mi.2023.0166032). 

Nel documento viene ricostruito, a fronte delle indagini complessive eseguite (indagini 

2010, indagini preliminari del 2022 e piano di caratterizzazione 2023), il modello con-

cettuale del sito e viene applicata un’analisi di rischio ai sensi di quanto previsto 

dall’art. 242 comma 4 del D.lgs. 152/06 in relazione alla verificata potenziale contami-

nazione riscontrata sia rispetto alle CSC di Tabella 1 Colonna B (Allegato 5 – Parte Quar-

ta – Titolo V D.lgs. 152/06), sia rispetto alle CSC di Tabella 1 Colonna A considerando lo 

scenario futuro del sito previsto dal PGT vigente del comune di Lacchiarella (approvato 

con Deliberazione di Consiglio Comunale n.22 del 24.07.2019) per l’Ambito di Trasfor-

mazione Urbana ex Mamoli. 

Agli esiti dell’analisi di rischio esposti nella relazione Raffaelli, secondo un modello con-

cettuale impostato sull’attuazione futura ed utilizzo dell’area in conformità alle previ-
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sioni di trasformazioni del sito previste dal PGT, il sito risulta contaminato, sia per la 

porzione denominata LOTTO NORD (Lotto 2) con destinazione d’uso commercia-

le/industriale, sia per la porzione denominata LOTTO SUD (Lotto 1) con destinazione 

d’uso verde/residenziale. 

Da ultimo, nella relazione Raffaelli, viene indicato un costo di massima per le attività di bonifica, 

scavo e riporto di € 255.123,00 riguardante il Lotto 2 oggetto della presente con la destinazione 

d’uso attuale, ossia commerciale/industriale. 

Ciò non di meno, avute indicazioni di massima da parte dei responsabili dell’Ufficio Tecnico del 

Comune di Lacchiarella sulla fattibile possibilità di trasformazione in residenziale di quest’area 

dall’attuale destinazione d’uso, essendo i parametri per la bonifica di un terreno ad uso residen-

ziale più stringenti e, di conseguenza, più costosi, nella fattibile ipotesi di riconversione in residen-

ziale dell’area in questione, lo scrivente ritiene di considerare un costo di bonifica, forfettario e 

indicativo, di circa € 300.000,00. 

Infine, si evidenzia che una cabina elettrica e la cabina gas, che con le loro reti alimentano gli im-

pianti produttivi situati all’interno dei fabbricati oggetto della presente relazione, sono poste 

all’interno del perimetro del Lotto 1 riguardante “Area industriale con possibilità di trasformazio-

ne in residenziale”.  Qualora i due Lotti fossero acquistati da due diversi soggetti, gli stessi do-

vranno costituire appropriate servitù, oppure, per il Lotto 2 oggetto della presente, ricollocare 

dette cabine tecnologiche sulla propria area. 

Lo scrivente precisa altresì che gli impianti tecnologici, quali in primis: elettrico, idrico, gas, riscal-

damento, telefonico, ecc. collocati nei fabbricati del Lotto 2 in questione, sono interconnessi con 

l’area e i fabbricati collocati e insistenti nel Lotto 1 oggetto di altra perizia. 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
 

Titolare/Proprietario: MAMOLI ROBINETTERIA S.p.a. con sede Milano, codice fiscale 

07234580152, dal: ante ventennio. 

 
 
7. PRATICHE EDILIZIE RELATIVE ALL’INTERO COMPENDIO IMMOBILIARE: 
 

NULLA OSTA del: 03/10/1958 

Numero: 232/1958 

Protocollo: - 

Oggetto: Costruzione capannone 
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AUTORIZZAZIONE EDILIZIA del: 21/03/1962 

Numero: - 

Protocollo: - 

Oggetto: Allaccio a fognatura 

 

PRATICA EDILIZIA del: 28/03/1963 

Numero: 82/1963 

Protocollo: - 

Oggetto: Costruzione capannone 

Agibilità del: 04/06/1965 

 

AUTORIZZAZIONE EDILIZIA del: 30/12/1966 

Numero: - 

Protocollo: - 

Oggetto: Demolizione rustico 

 

PRATICA EDILIZIA del: 01/07/1966 

Numero: 25/1966 

Protocollo: - 

Oggetto: Costruzione capannone (Porzione poi venduta) 

 

AUTORIZZAZIONE EDILIZIA del: 13/10/1967 

Numero: 36/1967 

Protocollo: - 

Oggetto: Recinzione terreno 

 

NULLA OSTA del: 16/03/1970 

Numero: 14/1970 

Protocollo: - 

Oggetto: Edificazione locale accessorio mapp. 23 
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PRATICA EDILIZIA del: 02/07/1990 

Numero: 86/1990 

Protocollo: - 

Oggetto: Costruzione cabina gas 

 

PRATICA EDILIZIA del: 26/05/1995 

Numero: 83/1995 

Protocollo: - 

Oggetto: Costruzione palazzina uffici 

 

PRATICA EDILIZIA del: 02/07/1998 

Numero: 58/1997 

Protocollo: - 

Oggetto: Formazione locale contatori (Porzione poi venduta) 

 

D.I.A. del: 09/07/1997 

Numero: 74/1997 

Protocollo: - 

Oggetto: Confinamento del manto di copertura in lastre di fibrocemento con nuovo manto in lastre di 

alluminio e sostituzione serramenti dello shed, mapp. 18 sub. 702 

 

D.I.A. del: 08/05/1998 

Numero: 5394/1998 

Protocollo: - 

Oggetto: Modifiche interne capannone (Porzione poi venduta) 

 

PRATICA EDILIZIA del: 30/07/1999 

Numero: 19/1999 

Protocollo: - 

Oggetto: Edificazione cabine elettrica mapp. 128 

 

D.I.A. del: 15/02/2006 
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Numero: 12/2006 

Protocollo: - 

Oggetto: Abbassamento al piano di pavimento delle piattaforme – Tamponamento dei vani di cari-

co/scarico – Formazione di nuovi serramenti – Sostituzione lucernari in copertura – Spostamento del 

portone di ingresso e formazione nuova porta pedonale nel capannone mapp. 18 sub. 701 

 

D.I.A. del: 28/06/2006 

Numero: 77/2006 

Protocollo: - 

Oggetto: Realizzazione struttura in acciaio per contenimento delle apparecchiature per ricarica batterie 

muletti e apertura portone capannone mapp. 18 sub. 702 

 

D.I.A. del: 13/07/2010 

Numero: 72/2010 

Protocollo: - 

Oggetto: Opere su capannone mapp. 23 

 

S.C.I.A. del: 04/11/2011 

Numero: 70/2011 

Protocollo: - 

Oggetto: Opere su capannone mapp. 23 
 

 

N.B.: Si precisa che i fascicoli edilizi elencati sono quelli che sono stati recuperati dall’Ufficio Tecnico su 

richiesta dello scrivente. Pertanto non si esclude l’esistenza di altri fascicoli edilizi riconducibili al com-

plesso immobiliare della fallita e non trovati dai responsabili dell’Ufficio Tecnico. 

   
  
7.1 Conformità edilizia: 
 

Non sono state riscontrate particolari difformità edilizie, fatta eccezione per la presenza di una pesa in-

terrata posta al confine con il Lotto 1 di facile demolizione e la presenza di una nuova cabina gas in cor-

so di costruzione.    
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7.2 Conformità urbanistica: 
  
 Strumento urbanistico approvato: Piano di governo del territorio 

In forza della delibera: di Giunta Comunale n. 22 del 24/07/2019 

Zona omogenea: Zona B/P – Tessuto urbano consolidato produttivo, normata 
dall’Art. 16 delle N.T.A. 

Immobile sottoposto a vincolo: NO – Dalla lettura del CDU non sono emersi vincoli, se non 
quelli previsti dal PGT vigente. 

Se sì di che tipo: - 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Residua potenzialità edificatoria: NO 

Se sì di che tipo: - 

Immobile sottoposto a convenzioni: NO 

Se sì di che tipo: - 

Dichiarazione di conformità con il 
PRG/PGT: 

SI 

 
Note sulla conformità: Conforme 

  
 
 

 
Descrizione Generale 

 

Situato a sud-est nel Comune di Lacchiarella, piccolo centro con circa 9000 abitanti posto a circa 21 km dal 

centro di Milano e a circa 19 km dal centro di Pavia, il complesso immobiliare oggetto della presente si tro-

va oggi, di fatto, “inglobato” all'interno di un’ampia zona residenziale in massina parte di recente edifica-

zione. 

L’area oggetto di stima è posta a ridosso del centro storico, da cui dista circa 400 metri in linea d’aria ed ha 

viabilità scorrevole con buone possibilità di parcheggio grazie all’ampio Piazzale Spartaco Mamoli. 

L’accesso avviene attraverso detto Piazzale, che è collegato da Via Isonzo e Viale Federico Tessera, mentre 

le principali vie di comunicazioni sono la Strada Statale SS35 situata a circa 3,5 km, strada questa che colle-

ga Milano con Pavia, e il casello autostradale di Binasco sull’autostrada A7 Milano-Genova, posto a circa 4,5 

km. 

L'immobile è attualmente costituito dall'area di circa mq 15400 con sovrastanti fabbricati          adibiti a capan-

noni industriali, uffici e servizi. 

Opportuno precisare che l’area in questione e oggetto della presente non è separata in alcuna maniera 
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dall’area attualmente dismessa ed oggetto di perizia separata di cui al Lotto 1. 

In particolare, i fabbricati che insistono sull’area oggetto della presente, sono composti dai seguenti fabbri-

cati con le seguenti descrizioni: 

PALAZZINA UFFICI:  

CONSISTENZA P.S1. = mq. 370 ca. 

CONSISTENZA P.T = mq. 370 ca. 

CONSISTENZA P.1 = mq. 370 ca. 

CONSISTENZA P.2 = mq. 370 ca. 

CONSISTENZA P.3 = mq. 370 ca. 

CONSISTENZA TOTALE = mq. 1850 ca. 

STRUTTURA: Portante in c.a. con travi e solai e in lastre prefabbricate. 

COPERTURA: Piana impermeabilizzata su solaio in laterizio armato. 

TAMPONAMENTI: Muri perimetrali in lastre prefabbricate mattoni e forati a cassa vuota. 

FACCIATE: In cemento ed alluminio con lastre di vetro stampate. 

SCALE: Ossatura in c.a. con alzate e pedate rivestite di pietra. 

INTONACI: Rasati a gesso su intonaco rustico ed intonacatura al civile. 

PAVIMENTI: In ceramica e gres, linoleum e moquette. 

DIVISIONI: Tavolati in mattoni forati di vario spessore e pareti in alluminio anodizzato e vetro. 

SERRAMENTI ESTERNI: In alluminio e vetro. 

SERRENTI INTERNI: Porte di legno e alluminio. 

IMPIANTI SANITARI: Apparecchi di buona fattura in vetrochina smaltata. La rubinetteria completa di acces-

sori. 

IMPIANTO ELETTRICO: Condutture sottotraccia con interruttori della serie Ticino. 

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO: Impianto autonomo con diffusione del calore nei locali tramite termo-

convettori e bocchette. Termosifoni nei bagni. 

CONDIZIONI GENERALI: Stato di manutenzione e conservazione discreto. 

 

GUARDIOLA:  

CONSISTENZA P.T = mq. 30 ca. 

STRUTTURA: Portante in c.a. con travi e solai e in lastre prefabbricate. 

COPERTURA: Piana impermeabilizzata su solaio in laterizio armato. 
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TAMPONAMENTI: Muri perimetrali in lastre prefabbricate di alluminio e laminato. 

FACCIATE: In alluminio con lastre di vetro stampate. 

INTONACI: Al rustico e al civile. 

PAVIMENTI: In ceramica e gres. 

DIVISIONI: In alluminio anodizzato e vetro. 

SERRAMENTI ESTERNI: In alluminio e vetro. 

SERRENTI INTERNI: Porte di alluminio. 

IMPIANTI SANITARI: Apparecchi di buona fattura in vetrochina smaltata. La rubinetteria completa di acces-

sori. 

IMPIANTO ELETTRICO: Condutture sottotraccia con interruttori della serie Ticino in parte smantellato. 

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO: In pompa di calore tramite split. 

CONDIZIONI GENERALI: Stato di manutenzione e conservazione discreto. 

 

MAGAZZINO: 

CONSISTENZA: P.T. = mq. 2500 ca. 

STRUTTURA: Portante in c.a. con travi e pilastri in c.a. e pannelli prefabbricati in cls.; Tegole in c.a.p. 

COPERTURA: Tetto a shed e copertura piana impermeabilizzata. 

TAMPONAMENTI: Muri perimetrali in lastre di cls prefabbricate. 

FACCIATE: Pannelli in cls a vista ed intonacature al civile. 

INTONACI: Al civile e al rustico. 

PAVIMENTI: In battuto di cemento lisciato. I servizi igienici hanno pavimenti in ceramica. 

DIVISIONI: Tavolati in mattoni forati di vario spessore e pareti mobili in alluminio anodizzato e vetro. 

SERRAMENTI ESTERNI: Di ferro e vetro. 

SERRAMENTO INTERNI: Porte di legno e alluminio. 

IMPIANTO SANITARIO: Apparecchi di discreta fattura in vetrochina smaltata. La rubinetteria è del tipo pe-

sante completa di accessori. 

IMPIANTO ELETTRICO: Interruttori di tipo industriale smantellato. 

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO: Impianto centralizzato con diffusione del calore negli ambienti tramite ae-

rotermi non funzionante. 

CONDIZIONI: Cattive. 

 



Rapporto di stima Fallimentare - n. 777 / 2019 

Pag. 17 

MONTAGGIO: 

CONSISTENZA: P.T. = mq. 5000 ca. 

CONSISTENZA: P.1 = mq. 300 ca. 

STRUTTURA: Portante in c.a. con travi e pilastri in c.a. e pannelli prefabbricati in cls.; Tegole in c.a.p. 

COPERTURA: Tetto a volta con shed  

TAMPONAMENTI: Muri perimetrali in blocchetti di cls. 

FACCIATE: Pannelli in cls a vista ed intonacature al civile. 

INTONACI: Al civile e al rustico. 

PAVIMENTI: In battuto di cemento lisciato. 

DIVISIONI: Tavolati in mattoni forati e pieni di vari formati. 

SERRAMENTI ESTERNI: Di ferro e vetro e in alluminio anodizzato con vetro camera al piano 1°. 

SERRAMENTO INTERNI: Porte di legno, ferro e alluminio. 

IMPIANTO SANITARIO: Apparecchi di discreta fattura in vetrochina smaltata. La rubinetteria è del tipo pe-

sante completa di accessori. 

IMPIANTO ELETTRICO: Interruttori di tipo industriale smantellato. 

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO: Impianto centralizzato con diffusione del calore negli ambienti tramite ae-

rotermi non funzionante. 

CONDIZIONI: Stato di manutenzione e conservazione cattivo. 
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----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Identificativo Lotto 002): Area con sovrastanti fabbricati industriali e di servizio  

Quota e tipologia del diritto: 

1/1 di MAMOLI ROBINETTERIA S.p.a. in Liquidazione - Piena proprietà 
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----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 

 

8.1 Criterio di stima:  

  Premessa: 

In considerazione della fattibile possibilità di chiedere la trasformazione dell’area in questione 

dall’attuale destinazione d’uso in residenziale, lo scrivente determinerà la stima del Lotto 2 

sulla base degli indici edificatori riportati nel CDU allegato e concessi per il Lotto 1, stimando 

costi e ricavi. 

Prendendo a riferimento i coefficienti di edificazione applicati al Lotto 1 e indicati nel CDU, per 

il Lotto 2 in questione, si avrà una SLP massima di: 

Superficie area mq 15400 x SLP UT max 0,367 = mq 5651 di SLP edificabile. 

SLP questa che, se pur calcolata sulla base del coefficiente dato per l’attiguo Lotto 1, deve es-

sere presa come dato indicativo.  

 Criterio di stima: 

Per determinare il valore del Lotto in oggetto si è ritenuto di applicare il metodo del “valore di 

trasformazione” che, vista la concreta possibilità di riconversione dell’area, risulta il metodo 

più coerente per massimizzare il valore del bene. 

Il valore di trasformazione è la differenza tra il valore di mercato del bene trasformato ed il va-

lore di costo della trasformazione, che sarà determinato in base ad un'indagine di mercato. 

In considerazione del fatto che tutte le operazioni di stima vanno riferite ad un preciso mo-

mento storico, tanto il valore di mercato quanto i costi che occorre sostenere per la trasforma-

zione dovranno essere attualizzati alla stessa data, tenendo conto del tempo necessario per la 

realizzazione delle opere di trasformazione e i costi di bonifica. 

Nella tabella che segue vengono espressi sia i potenziali ricavi dati dalla fattibilità 

dell’operazione di trasformazione e sia i costi, presunti, per la progettazione, demolizioni dei 

fabbricati esistenti, bonifica dell’area e costruzione dei nuovi edifici residenziali. 

Da sottolineare il fatto che non essendoci un progetto definitivo riguardante l’edificabilità di 

quest’area, molte voci relative a costi, superfici e valori, ecc. sono state presunte. 
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8.2 Fonti di informazione: 

Catasto di Milano; 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pavia; 

Uffici del registro di Milano; 

Ufficio Tecnico di Lacchiarella; 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: O.M.I., O.S.M.I.; 

Altre fonti di informazione: Web 

 

 8.3 Valutazione Lotto: 
MAMOLI - AREA OGGETTO DI TRASFORMAZIONE 

RICAVI STIMATI 

SLP DESTINAZIONE D'U-
SO STATO VALORE 

MQ VALORE TOTALE 

5651 RESIDENZIALE DA  
REALIZZARE 2250             12.714.750,00  

MQ 
(60x14mq/cad) 

DESTINAZIONE D'U-
SO STATO VALORE 

MQ VALORE TOTALE 

840 BOX DA  
REALIZZARE 900                  756.000,00  

 TOTALE VENDITA - RICAVI PRESUNTI            13.470.750,00  
    

 
COSTI DI COSTRUZIONE 

SLP DESTINAZIONE D'U-
SO STATO VALORE 

MQ VALORE TOTALE 

5651 RESIDENZIALE DA  
REALIZZARE 1600               9.041.600,00  

MQ 
(60x14mq/cad) 

DESTINAZIONE D'U-
SO STATO VALORE 

MQ VALORE TOTALE 

840 BOX DA  
REALIZZARE 600                  504.000,00  

 TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE PRESUNTI               9.545.600,00  
    

 
ONERI PRESUNTI 

MC DESTINAZIONE D'USO VALORE 
MC VALORE TOTALE 

16953 ONERI PRIMARI E SECONDARI 30                  508.590,00  
 TOTALE ONERI PRESUNTI                  508.590,00  
    

 
COSTI VARI 

VALORI DESCRIZIONE VALORE VALORE TOTALE 

MC 50000 ca. COSTO DI DEMOLIZIONE E  
DISCARICA 15 1.054.050,00 

9545600 PROFESSIONISTI 3% SU COSTI DI 
COSTR.NE 3%                  286.368,00  

  COSTO DI MASSIMA BONIFICA  
TERRENI  Presunto                  300.000,00  
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9545600 ONERI FINANZIARI 5% DEL COSTO DI 
COSTRUZIONE 5,00% 

                 477.280,00  

13470750 SPESE GENERALI E UTILE IMPRENDI-
TORE 5% 5%                  673.537,50  

 TOTALE COSTI VARI               2.791.235,50  
    

 
 TOTALE VALORE                  625.324,50  
    

 
 RIDUZIONE 5% PER FALLIMENTO                  31.266,23  
    

 
 TOTALE VALORE COMPENDIO                  594.058,28  
    

 
 TOTALE VALORE COMPENDIO ARROTONDATO                  594.000,00  

 

  8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova libero: € 594.000,00 

   

 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato": € 0,00 

 
Data generazione: 
03-06-2024 
 

L'Esperto alla stima 
MARCO PETTORALI 

 

 
 
 
 
 

ALLEGATI: 

1. Elaborato planimetrico; 

2. Relazione notarile ventennale; 

3. Attestato di prestazione energetica; 

4. CDU. 
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Certificato n. 9/24                       

 

 

 

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA        

 

- Vista la richiesta presentata dal Sig. Marco Pettorali, CTU nominato dal Tribunale di Milano per fallimento 

Mamoli, pervenuta in data 13/02/2024 prot. 2337; 

-  Visto l’art. 30 del D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 e successive modifiche ed integrazioni; 

- Visti gli atti d’ufficio; 

 

SI CERTIFICA 

 

che i terreni distinti al catasto di questo Comune risultano avere la seguente destinazione urbanistica come da 

P.G.T. approvato: 

 

Si allega al presente certificato estratto del PGT vigente ed estratto catastale. 

 

 

IL RESPONSABILE DEL SETTORE 

GESTIONE DEL TERRITORIO, LAVORI PUBBLICI, URBANISTICA, EDILIZIA PRIVATA, 

ATTIVITA’ ECONOMICHE E ADEGUAMENTI TECNOLOGICI 

geom. Massimiliano Rossini * 
 

 

 

 

 

FOGLIO MAPPALE 

 

Deliberazione di Consiglio Comunale n. n. 22 del 24.07.2019 

"Piano di Governo del territorio (PGT) e degli atti connessi ai sensi della L.R. 

12/2005 e s.m.i. - esame osservazioni controdeduzioni e approvazione 

definitiva. 

 

 
14 

18 

338 Previsioni del documento di piano 

Ambiti di trasformazione a destinazione residenziale 
15 128 

14 335 Zona B/P Tessuto urbano consolidato produttivo 

Art. 16 delle N.T.A. del Piano delle Regole 15 23 

15 79 Sedime stradale privato 

Bollo annullato ai sensi 

dell’art. 12 del D.P.R. 

642/1972 

numero identificativo 

01221048136427 
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ESTRATTO PGT VIGENTE 

 
ESTRATTO LEGENDA PGT VIGENTE 
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ESTRATTO N.T.A. PGT VIGENTE 
Sezione 1 - STATO ATTUALE E OBIETTIVI DI INTERVENTO 

1. Stato attuale 

L’ambito comprende la parte dell'insediamento industriale Mamoli nella quale dagli anni Novanta è  

progressivamente cessata l'attività produttiva, che risulta concentrata nella parte residua della fabbrica 

unitamente ai relativi impianti di depurazione. Nel suo perimetro è compresa altresì un’appendice costituita 

da parte del parcheggio comunale a nord della proprietà privata. 

2. Opportunità e criticità 

La permanenza nel tessuto urbano consolidato residenziale di edifici produttivi utilizzabili come magazzini 

(potenziali attrattori di traffico pesante anche notturno) o come sedi di attività scarsamente compatibili con le 

abitazioni al contorno costituisce un elemento di criticità. Il PGT intende pertanto favorire l'opportunità della 

trasformazione in senso residenziale. 

3. Obiettivi di intervento 

L’Ambito di Trasformazione E è classificato tra gli ambiti di rigenerazione urbana. Gli obiettivi principali 

consistono nella progettazione micro-urbanistica ed edilizia attenta ai caratteri della morfologia urbana del 

quartiere circostante, e nella previsione di mitigazioni sui lati del lotto a contatto con gli edifici produttivi, 

oltre 

che nell’ampliamento del confinante Parco del Ticinello, da perseguire anche con la permuta tra aree di 

proprietà privata e le aree di proprietà comunale comprese nel perimetro dell’ambito. 

Sezione 2 - DISPOSIZIONI PER L’ATTUAZIONE 

4. Destinazioni d’uso 

Principale:  -la residenza (Gruppo funzionale Gf1). 

Compatibili:  -le funzioni attinenti la produzione di beni materiali e di servizi (Artigianato di servizio - 

Gruppo funzionale Gf 2.4), purché le attività svolte o previste non siano tali da costituire 

fonte di inquinamento atmosferico, del suolo o sonoro, il loro insediamento sia compatibile 

con l'azzonamento acustico e le condizioni generali della viabilità e del traffico della zona; 

-le attività del settore terziario (Gruppo funzionale Gf 3). 

Escluse:  -le funzioni attinenti la produzione di beni materiali (gruppi funzionali Gf 2.1 e Gf 2.2 e Gf 

2.3); 

-l’attività agricola (Gruppo funzionale Gf 6), transitoriamente ammessa sino all’attuazione 

degli interventi di trasformazione; 

-le attività di distribuzione di carburante per autotrazione (Gruppo funzionale Gf 2.6). 

Commercio:  -vedi tabella in appendice alle presenti schede d’ambito. 

Per la disciplina del commercio e delle altre attività a questo assimilabili si rimanda a quanto disposto nel 

“Piano per le attività commerciali e assimilate” allegato al Piano delle Regole. 

5 Capacità edificatoria 

5.1 La SLP ammessa deriva dall’applicazione alla superficie territoriale delle sole aree di proprietà privata di 

un indice Ut compreso tra 0,333 mq/mq (indice proprio) e 0,367 (indice massimo). 

5.2 Altri parametri 

Rc = 40% 

H = m 15,00 e 4 piani abitabili fuori terra 

Dotazione minima di aree per servizi all’interno dell’ambito: come risulta dalla successiva Sezione 3 

“distribuzione indicativa”, e in ogni caso non inferiore alla somma delle aree comunali oggetto di permuta. 

6. Pianificazione attuativa 

La realizzazione degli interventi è subordinata all’approvazione di un unico piano attuativo. Dovranno essere 
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verificati i vincoli gravanti sul territorio comunale (vedi in particolare la normativa geologica e sismica, il 

Reticolo Idrico Minore e in generale i vincoli riportati nella tav. DA 02). 

Il Piano Attuativo dovrà essere sottoposto all’attenzione del Parco Agricolo Sud Milano per verificare 

l’eventuale attivazione della procedura di Valutazione di Incidenza. 

Programmi integrati di Intervento 

L’approvazione di Programmi Integrati di Intervento è subordinata alle condizioni di cui all’art. 13 dei 

Criteri Tecnici di Attuazione. 

7. Indicazioni particolari 

La pianificazione attuativa dovrà essere corredata dalle analisi previste dalla legislazione vigente nei casi di 

recupero a usi residenziali delle aree industriali dismesse e dalla Relazione previsionale del clima acustico. 

Sezione 3 - DISTRIBUZIONE INDICATIVA 
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Le aree di mitigazione sopra individuate rivestono un ruolo specifico in rapporto alle reti ecologiche 

individuate nelle tavv. DA.01 e DA.06. 

8. Dati urbanistici generali 

 
(*) Superficie della sola area di proprietà privata: l’area di proprietà comunale non comporta alcuna 

edificabilità. 

 

Art. 16 - Zona B/P: tessuto urbano consolidato produttivo 

16.1 - Destinazioni d’uso 

La zona B/P (produttiva mista esistente e di completamento) comprende il tessuto urbano consolidato 

produttivo di beni materiali e servizi, nell’ambito del quale sono previsti nuovi interventi con finalità di 

sostituzione o di ampliamento dell’esistente. 

La destinazione d’uso principale della zona B/P è costituita dalle attività produttive industriali e artigianali 

(gruppo funzionale Gf 2). Sono complementari le destinazioni d’uso terziarie dei gruppi funzionali Gf 3 e Gf 

4. Le attività di commercio al dettaglio (Gf 5) sono ammesse alle condizioni di cui all’art. 23. Fatte salve le 

successive specificazioni, le altre destinazioni d’uso sono escluse. 

Sono altresì escluse le attività che, pur comprese nei gruppi funzionali delle attività principali o 

complementari, comportino qualsiasi tipo di inquinamento sia attraverso scarichi liquidi e gassosi, sia 

attraverso rumori molesti, e i depositi anche provvisori di rifiuti di qualsiasi tipo, fatti salvi i depositi relativi 

ai soli rifiuti prodotti in connessione con le attività produttive insediate, ivi comprese le attività di 

trattamento dei rifiuti già regolarmente autorizzate dal comune e dalle autorità sanitarie. 

È esclusa la destinazione d’uso residenziale (Gf 1), con la sola eccezione della residenza di pertinenza delle 

unità immobiliari produttive, la cui realizzazione deve avvenire contestualmente o successivamente a quella 

delle superfici destinate alla specifica attività produttiva, nel rispetto dei limiti di cui all’art. 4. 

16.2 - Prescrizioni particolari per le destinazioni d’uso compatibili 

Negli insediamenti del gruppo funzionale Gf 2 la destinazione di parte della SLP a uffici tecnici, 

amministrativi e commerciali, spazi espositivi per le merci di diretta produzione dell’impianto o con essa 

affini, è compatibile entro il limite massimo determinato per tale gruppo funzionale all'art. 4.4. Nel caso di 

insediamenti composti da più edifici distinti, detto limite percentuale, fermo restando il vincolo del rapporto 

pertinenziale, potrà essere verificato con riferimento alla SLP complessiva, ammettendosi altresì la 

concentrazione delle funzioni compatibili in edifici autonomi con tipologia specifica. 

Nel caso in cui la superficie destinata alle funzioni terziarie compatibili sia superiore al limite del 30% 

ovvero non sia pertinenza di un’attività produttiva industriale o artigianale, e induca conseguentemente 

problemi urbanistici specifici rispetto a quelli delle attività di tipo industriale-artigianale, detta superficie sarà 

considerata a tutti gli effetti come SLP a destinazione terziaria del Gf 3. In tal caso, al fine di garantire 
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irrinunciabili condizioni di traffico e stazionamento degli autoveicoli, devono essere puntualmente 

ottemperate le seguenti prescrizioni: 

1) è obbligatoria la dotazione di parcheggi privati pertinenziali nella quantità minima di cui all’art. 6 delle 

presenti norme: 

- per gli edifici o le unità immobiliari esistenti, nei casi previsti all’art. 6.3, lettera b); 

- per tutti gli interventi comportanti nuova costruzione. 

2) è obbligatoria la dotazione di parcheggi pubblici o di uso pubblico nelle quantità previste dal Piano dei 

Servizi. 

Nel caso di interventi che riguardano una parte di un edificio esistente ovvero un suo ampliamento, la 

prescrizione relativa alla dotazione di parcheggi privati pertinenziali deve essere ottemperata senza 

riduzione, per la parte non interessata dall’intervento, della dotazione in essere al di sotto della misura 

minima prevista dalle presenti norme, ovvero di quella esistente se inferiore 

16.3 - Modalità di intervento, indici e parametri 
Ogni progetto di nuovo insediamento produttivo o di ampliamento di attività esistenti o di modifica delle 
destinazioni d’uso originariamente autorizzate deve essere accompagnato da una chiara identificazione 
delle SLP destinate rispettivamente: 

- a produzione vera e propria di beni materiali (Gf 2), ivi comprese le superfici per l’attività di ricerca 

applicata e laboratorio costituente parte integrante del processo di produzione in loco; 

- a uffici o altre attività terziarie (Gf 3 e Gf 4). 

È fatto obbligo di Piano Attuativo o permesso di costruire convenzionato per gli interventi di nuova 
costruzione o con SLP superiore a 6.000 mq. In tal caso è obbligatoria la cessione di aree per attrezzature e 
servizi pubblici nella misura minima prevista dal Piano dei servizi. 
L’edificazione è regolata dai seguenti indici e parametri. 
Per gli interventi non assoggettati a pianificazione attuativa: 
- Uf : 0,7 mq/mq 
- Rc: 60% 
- H: m 13,50 con tolleranza di maggiori altezze a fronte di documentate necessità funzionali o di particolari 
impianti tecnologici 
- Dc: m 5,00. 
Per gli interventi assoggettati a pianificazione attuativa: 
- Ut : 0,7 mq/mq 
- Rc: 70% 
- H: m 13,50 con tolleranza di maggiori altezze a fronte di documentate necessità funzionali o di particolari 
impianti tecnologici 
- Dc: m 5,00 
- è obbligatoria la dotazione di parcheggi privati nella misura prevista dalle presenti norme. 
Le distanze Dc e Ds possono essere derogate nei casi di cui all’art. 3.8.1 e 3.8.3. In ogni caso devono 
essere rispettati i disposti del Codice Civile, nonché le limitazioni del D.M. 1444/1968 in materia di distanze 
tra pareti finestrate. 
A confine con zone omogenee residenziali è necessario prevedere adeguata fascia di rispetto. Nella fascia 
profonda m 5,00 non sono installabili impianti di altezza superiore a m 2,50. 
Le parti inedificate dei lotti dovranno essere sistemate a verde e adeguatamente piantumate o pavimentate. 
Negli interventi di attuazione riguardanti nuove edificazioni in aree confinanti con la zona E o con territori 
compresi nel perimetro del parco Agricolo Sud Milano, particolare cura dovrà essere rivolta alla 
progettazione sia architettonica degli edifici, sia paesaggistica delle aree libere comprese tra l'edificato e la 
zona agricola, costituenti nel loro insieme le zone di margine tra paesaggio urbano e agrario. 
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In particolare, nell'ambito dei piani attuativi, fermi restando gli obblighi di distanza minima dai confini, una 
fascia di terreno della profondità minima di m 10,00 potrà accogliere esclusivamente interventi di 
sistemazione esterna o di realizzazione di corpi di pertinenza degli edifici, di altezza non superiore a m 3,00. 
Nel caso in cui le zone di margine contengano differenti lotti edificabili, il piano esecutivo dovrà 
obbligatoriamente prevedere soluzioni architettoniche e paesaggistiche unitarie, cui le singole concessioni 
edilizie dovranno uniformarsi. 
Gli indici di edificabilità vengono applicati al netto delle eventuali SLP destinate a servizi e attrezzature 
pubbliche o di uso pubblico regolate da apposita convenzione, entro i limiti di cui all'art. 12.3 delle presenti 
norme. 
È ammessa la realizzazione di tettoie per lo stoccaggio di materiali, macchinari e prodotti o di protezione dei 
parcheggi privati e di riparo per il carico e lo scarico delle merci, di altezza non superiore a m 6,00. In tal 
caso, e a condizione che le tettoie siano aperte almeno su due lati, si applica un Rc = 10% in aggiunta al Rc 
di cui al precedente art 16.3. 

16.4 - Insediamenti esistenti con attività in essere alla data di adozione del Piano delle Regole. 
Per gli insediamenti esistenti con attività in essere per i quali l’indice Uf o il rapporto Rc consentono 
ampliamenti inferiori al 10% della SLP esistente, ovvero non li consentano affatto, sono ammessi una tantum 
incrementi massimi del 10%. 
Per gli interventi di parziale demolizione e ricostruzione é consentito il mantenimento, oltre che delle 
destinazioni d’uso e delle SLP esistenti, anche del rapporto Rc esistente, purché sia garantito il rispetto degli 
altri indici e parametri. 
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