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Visto si autorizza
In data: 25/03/2019

ROBERTO MARCHI
Dottore commercialista - Revisore contabile
20122 MILANO - Corso Europa, 10
Tel. 02.89.09.36.70
e-mail: r.marchi@studiodottormarchi.it

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI MILANO
Sezione Fallimentare

Contr. unificato € 1.154,33
assolto il 23.3.2018
ABI| 05696 CAB 01613

G.D. Dott. Rossetti
N. 560/2015 R.G.

-00000- Doc. n.20

Fallimento Immobiliare Pini S.r.l.
Via Carducci n.66 - Milano

-00000-

Oggetto: Ricorso per la vendita delle unita immobiliari di proprieta della fallita

I1l.mo Signor Giudice delegato,

il sottoscritto dott. Roberto Marchi, nominato Curatore con sentenza depositata in data
27 febbraio 2015,

premesso

che la societa é proprietaria di n.3 capannoni industriali in fase di costruzione e loro
aree pertinenziali oltre ad alcuni appezzamenti di terreno, siti in Comune di Caronno
Varesino, in tra Via Piave e Via Morandi, meglio descritti nella certificazione nota-
rile ex art.567 c.p.c. allegata sub.1;

che il perito estimatore all’uopo designato, arch. Yael Anati ha stimato il valore del-
le suddette unita immobiliari in complessivi Euro 1.652.000,00, come da riepilogo
allegato sub. 2;

che come indicato nella integrazione al programma di liquidazione ex art.104-ter I.f.
— regolarmente approvato dal Comitato dei Creditori in data 18.2.2019 — la vendita
dovra avvenire con le modalita di cui all’art. 107 comma 1 I.f., mediante procedura
competitiva telematica sincrona mista effettuata direttamente dal curatore a seguito
della pubblicita prevista dall’art.490 c.p.c., affidando 1’incarico di “gestore della
vendita telematica” a Zucchetti Software Giuridico S.r.l.;

che, é pertanto possibile procedere alla vendita delle unita immobiliari sopradescrit-
te;
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che, sulla base degli accertamenti ipotecari effettuati (cfr. certificazione notarile ex

art.567 c.p.c. del Notaio Bortoluzzi — all.1), dette unita immobiliari risultano gravate

delle seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:

- servitu di passo pedonale e carraio di cui ad atto del notaio Favuzza di Gallarate
in data 20.9.1989, rep.482.939/22830, registrato e trascritto a VVarese con nota in
data 20.10.1989 ai nn.14718/10196, rettificata in data 8.2.1996 ai nn. 2086/1562
(insistente sul mappale 8000 a favore dei mappali 6658 e 6649);

- servitu costituita con atto ricevuto dal notaio Tacchini di Milano in data
24.4.2008 repertorio n.83.958/10.029, registrato e trascritto a Varese in data
9.5.2008 ai nn.10050/6336° carico delle porzioni di area distinte con i mappali
7603 e 7607 a favore del fabbricato e relativa area di pertinenza al mappale 3649
del foglio 4 del catasto fabbricati, consistente nel diritto per i proprietari del fon-
do dominante di utilizzare in via esclusiva il fondo servente come giardino a
servizio del loro fabbricato con 1’obbligo di provvedere a proprie spese alla ma-
nutenzione e con 1’assoluto divieto di qualsiasi attivita di sfruttamento edificato-
rio, che e rimasto riservato in via esclusiva alla societa Immobiliare Pini S.r.l. ed
ai suoi aventi causa, anche a titolo particolare,, da sfruttarsi sulle altre porzioni
di terreno acquistate dalla detta societa con citato atto;

- Oneri, limiti e vincoli, portato dalla Convenzione di lottizzazione stipulata con il
Comune di Caronno Varesino (VA) con atto ricevuto dal notaio Tacchini di Mi-
lano, in data 24.4.2008, repertorio n.83966/10.037, registrato e trascritto
all’Ufficio del Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Varese in data
9.5.2008 ai nn.10058/6344 e ai nn.10059/6345;

- Ipoteca volontaria per I'importo di Euro 14.000.000,00 iscritta presso 1’ufficio
del territorio, Servizio di pubblicita immobiliare di Varese in data 9.5.2008 ai
nn.10061/2149 a favore di Banca Popolare Commercio e Industria S.p.a. a ga-
ranzia di apertura di credito per originari 7.000.000,00, stando a quanto riportato
dalla certificazione notarile allegata (all.1) sui mappali
8004,7996,7998,8000,8003,7607,7603, fatta eccezione per il mappale 7944 e a
garanzia del credito di originari 1.600.000,00 sui mappali 7621,7624 e 7627;

- Ipoteca giudiziale dell’importo di Euro 35.000,00 iscritta presso 1’Ufficio del
territorio, Servizio di pubblicita immobiliare di Varese in data 15.4.2015 ai
nn.4748/709, a favore di Arcobaleno S.r.l. a garanzia di un debito di Euro
20.707,65 gravante sui mappali 8004, 7996, 7998, 8000, 8003, 7607, 7603,
7621, 7624, 7627 fatta eccezione per il mappale 7944;

- sentenza dichiarativa di fallimento trascritta in data 6 ottobre 2015 ai nn.
13892/9626;

chiede

che la S.V. lll.ma voglia:

1.

2.

3.

ordinare la vendita a norma del D.M. 31 del 2015 delle unita immobiliari sopra de-
scritte;

autorizzare lo scrivente ad incaricare come coadiutore a norma dell’art. 104-ter |.f.
per la pubblicazione sul PVP la stessa Zucchetti Software Giuridico S.r.1.;

distretto della Corte d’Appello di Milano, a pubblicare I’avviso di vendita anche sul
quotidiano locale La Prealpina, al costo complessivo di Euro 157,00 oltre a IVA
22% per ogni lotto come da preventivo allegato.
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Con osservanza.
Milano, li 15 marzo 2019

Il Curatore del fallimento
(Dr. Roberto Marchi)

Qe
\

Allegati:
1. Certificazione ex art.567 c.p.c.

2. Perizia arch. Anati
3. Preventivo per pubblicazione avviso di vendita su “La Prealpina”

Firmato Da: ROSSETTI SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4b0b3d0e7041abdf6fa453de4c91e568

=g



Firmato Da: MARCHI ROBERTO Emesso Da: InfoCert Firma Qualificata 2 Serial#: 226¢95

e

Fallimento N.560/2015

TRIBUNALE DI MILANO
SECONDA SEZIONE CIVILE

Il Giudice Delegato
del Fallimento Immobiliare Pini S.r.1.

Vista I’istanza con cui il Curatore chiede di essere autorizzato a procedere alla vendita secondo
le modalita di cui all’art.107 L.F. gia illustrate in linea generale nel programma di liquidazione
aggiornato;

ritenuto funzionale all’efficienza della liquidazione fallimentare effettuare nel caso di specie
una vendita secondo modalita competitive dinanzi al Curatore, che si sviluppi in tre esperimen-
ti di vendita nel lasso di 12 mesi dalla data del presente provvedimento;

reputato che nel caso di esperimento di vendita deserto, il successivo debba tenersi ad un prez-
zo ribassato sino ad un quarto del valore posto a base dell’esperimento precedente.

AUTORIZZA
Il Curatore a procedere alla vendita della seguenti unita immobiliari:
= LOTTO n.1: in Comune di Caronno Varesino (VA), Via Alberto da Giussano: fabbricato

in corso di costruzione a destinazione industriale con annessa area pertinenziale, unitamente
a n.3 appezzamenti di terreno, il tutto distinto al Catasto come segue:

Catasto Fabbricati

foglio | particella | categona classe | consistenza |superficie |rendita
4 8004 in corso di costruzione
Catasto Terreni
foglio articella | qualita classe | superficie Reddito reddito
9 P q P dominicale | agrario
9 7603 prato 3 00-02-60 €1,07 €1,01
9 7607 Seminativo arboreo 2 00-00-75 €046 €0,31
9 8003 bosco ceduo 1 00-00-50 €0,10 €0,02
Particelle promesso in cessione gratuita al Comune ancora intestato alla Pini — vedi allegato
14
9 7994 bosco misto 1 00-01-30 €0,23 €0,03
9 7996 seminativo arboreo 2 00-00-01 €001 €0,01
9 8000 bosco ceduo 1 00-02-20 €0,45 €0,07
9 7998 Relitto stradale 00-00-26

Appezzamenti A1

9 7621 prato 2 00-00-10 €0,05 €0,04
9 7624 seminativo arboreo 3 00-04-10 €201 €1,38
9 7627 seminativo arboreo 3 00-06-70 €3,29 €225
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Il prezzo offerto per il lotto 1 non puo essere inferiore ad Euro 744.000,00 (settecentoqua-
rantaquattromila/00) e in caso di gara per pluralita di offerenti, ciascun rilancio non puo esse-
re inferiore ad € 10.000,00 (diecimila/00).

= LOTTO n.2: in Comune di Caronno Varesino (VA), Via Alberto da Giussano: fabbricato in
corso di costruzione a destinazione industriale con annessa area pertinenziale, unitamente a
n.1 appezzamento di terreno, il tutto distinto al Catasto come segue:

Catasto Fabbricati

foglio | particella | categona classe | consistenza |superficie |rendita
4 8013 in corso di costruzione

1 7644 area urbana 45 mqg

4 8014 D/1{opifici)cabina elettrica € 116,00

Appezzamenti terreno B1

Reddito reddito

foglio | particella | qualita classe | superficie . i
dominicale |agrario

9 7610 bosco ceduo 2 00-05-70 €0,74 €0,15

Il prezzo offerto per il lotto 2 non puo essere inferiore ad Euro 210.000,00 (duecentodieci-
mila) e in caso di gara per pluralita di offerenti, ciascun rilancio non puo essere inferiore ad €
5.000,00 (cinquemila/00).

= LOTTO n.3: in Comune di Caronno Varesino (VA), Via Alberto da Giussano: fabbricati in
corso di costruzione a destinazione industriale con annessa area pertinenziale, unitamente a
n.3 appezzamenti di terreno, il tutto distinto al Catasto come segue:

Catasto Fabbricati

foglio | particella | categona classe | consistenza |superficie [rendita
4 7928 in corso di costruzione
4 7929 in corso di costruzione

Catasto Terreni

Reddito reddito

foglio | particella | qualita classe | superficie dominicale | agrario
9 7605 semin arbor 2 00-05-58 €346 €231

Appezzamenti Terreno C1

9 7617 bosco misto 2 00-07-90 €0,82 €0,16

9 7788 prato 2 00-02-50 €1,16 €1,10

9 7873 prato 2 00-02-97 €1,38 €1,30

Il prezzo offerto per il lotto 3 non puo essere inferiore ad Euro 698.000,00 (seicentonovan-
tottomila/00) e in caso di gara per pluralita di offerenti, ciascun rilancio non puo essere infe-
riore ad € 10.000,00 (diecimila/00).

Le condizioni della vendita e le modalita di svolgimento del procedimento sono indicate
nelle condizioni generali uniformi di vendita competitiva approvate dalla Sezione qui

allegate

AUTORIZZA
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il Curatore: ad effettuare la seguente comunicazione pubblicitaria:

1. a termini dell’art.490, comma 1, c.p.c. mediante pubblicazione sul Portale delle ven-
dite Pubbliche all’indirizzo https://portalevenditepubbliche.qgiustizia.it, avvalendosi,
come coadiutore a norma dell’art.104 ter 1.f. di Zucchetti Software Giuridico S.r.l.;

2. a termini dell’art.490, comma 2, c.p.c. pubblicazione dell’avviso di vendita, perizia
di stima, planimetrie, foto e ogni altra documentazione utile relativa all’immobile sul
seguenti siti internet autorizzati a norma del D.M. 31.10.2016: Aste.immobiliare.it e
Entitribunali.it. e sui siti internet che pubblicizzano vendite immobiliari Immobilia-
re.it e Repubblicamilano.it

3. atermini dell’art.490, comma 3, c.p.c., sull’edizione regionale del quotidiano nazio-
nale: La Repubblica edizione Lombardia, nonché sul seguente free press: Metro Mi-
lano;

4. affissione di un cartello vendesi, con indicata la sola descrizione dell’immobile (es.
bilocale, attico, negozio, etc.) e recapiti del Curatore o del suo ausiliario;

5. pubblicazione dell’avviso di vendita, essendo i beni siti in una provincia non com-
presa nel distretto della Corte d’ Appello di Milano, sul quotidiano locale La Prealpi-
na, al costo complessivo di Euro 157,00 oltre a IVA 22% per ogni lotto, come da
preventivo allegato;

AUTORIZZA

sin da ora il Curatore alla restituzione ai partecipanti non aggiudicatari delle cauzioni dai
medesimi versate sul conto della procedura nei modi previsti dalle condizioni generali di
vendita di seguito riportate.

AVVISA

che tutti gli interessati all’acquisto possono visitare gli immobili posti in vendita telefonando
al Curatore fallimentare dott. Roberto Marchi all’utenza n.02.8909.3670 o inviando ri-
chiesta a mezzo fax al n. 02.8029.9813; che provvedera direttamente, o tramite proprio col-
laboratore, a far visitare I’immobile all’interessato entro dieci giorni dalla richiesta. Le visite
degli immobili saranno necessariamente programmate dal Curatore con modalita idonee ad
evitare possibilita di contatto tra gli interessati all’acquisto.

AVVISA
che le unita immobiliari sono gia libere

AVVISA
che i beni sono meglio descritti nelle relazioni di stima a firma dell’esperto arch. Yael Anati
del 28.10.2016 nonche nella certificazione ex art.567 c.p.c. redatta dal Notaio Bortoluzzi in
data 13 marzo 2015, documenti che devono essere consultati dall’offerente, ed ai quali si fa

espresso rinvio anche per tutto cio che concerne I’esistenza di eventuali oneri e pesi gra-
vanti sui beni a qualsiasi titolo e per la loro situazione edilizia e urbanistica.

Le condizioni della vendita, le forme di pubblicita, le modalita di presentazione delle offerte
e quelle di svolgimento della gara sono regolate nella parte seconda dell’ordinanza.

Milano, Il Giudice
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CONDIZIONI DELLA VENDITA

1) La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui I’immobile si trova, con tutte
le eventuali pertinenze, accessioni, servitu attive e passive; la vendita e a corpo e non a
misura.

2) L’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignora-
menti o sequestri conservativi che saranno cancellate a cura e spese della procedura fal-
limentare unitamente alla cancellazione della trascrizione della sentenza di fallimento.

3) Il prezzo di vendita non potra essere inferiore a quello indicato nella perizia di stima.

4) Gli oneri tributari derivanti dalla vendita saranno a carico dell’acquirente.

5) Il pagamento del prezzo e degli oneri tributari dovra essere effettuato entro il termine
massimo di 120 giorni dalla data di aggiudicazione (salvo quanto previsto al punto seguen-
te).

6) L’aggiudicatario, fino a 10 giorni prima della scadenza del termine massimo di cui al
punto precedente, avra facolta (obbligandosi contestualmente - con comunicazione inviata
al Curatore a mezzo di raccomandata o PEC - a pagare sul prezzo residuo gli interessi
maturandi al tasso legale maggiorato del 2%o), di prorogare il termine del pagamento di
massimo 60, previo versamento di un’ulteriore cauzione pari al 10% del prezzo di aggiudi-
cazione.

7) L’immobile, salvo il caso in cui sia occupato da un terzo con titolo opponibile al falli-
mento, sara liberato, in forza di ordine di liberazione ex art. 560 c.p.c., a cura e spese della
procedura fallimentare, e, appena eseguito I’ordine, sara consegnato dal Curatore
all’acquirente libero da persone e cose. L’esecuzione del titolo avverra a cura del Curatore
nelle forme previste dall’art.560 c.p.c. vigente.

8) Se all’atto del pagamento del prezzo 1’immobile risultera gia libero, I’aggiudicatario po-
tra chiedere di essere messo immediatamente nel possesso. La proprieta del bene verra tra-
sferita all’aggiudicatario con rogito notarile ed in casi eccezionali decreto di trasferimento a
seguito dell’integrale versamento del prezzo e dell’importo dovuto per imposte e il titolo sa-
ra trascritto nei registri immobiliari a cura del curatore fallimentare e a spese della pro-
cedura fallimentare.

VISITE ALL’IMMOBILE IN VENDITA DA PARTE DEGLI INTERESSATI
Il Curatore assicura a tutti gli interessati all’acquisto, accompagnandoli direttamente o tra-
mite un collaboratore o coadiutore, la possibilita di visitare I’immobile in vendita, entro 15
giorni dalla relativa richiesta per il tramite portale delle vendite pubbliche.

MODALITA DI PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE E DELLE CAUZIONI

A) OFFERTA CON MODLITA’ TELEMATICA

Le offerte telematiche di acquisto devono pervenire dai presentatori dell’offerta entro le
ore 13.00 del giorno precedente all’esperimento della vendita mediante 1’invio all’indirizzo
PEC del Ministero offertapvp.dgsia@aqiustiziacert.it, utilizzando esclusivamente il modulo
precompilato reperibile all’interno del portale ministeriale
http://venditepubbliche.giustizia.it. L’offerta telematica si intende depositata nel momento in
cui viene generata la ricevuta di avvenuta consegna da parte del gestore di posta elettronica
certificata dal Ministero della Giustizia.

N.B. ILMEDESIMO PRESENTATORE PUO’ FAR PERVENIRE PER CIASCUNA
GARA L’OFFERTA DI UN SOLO SOGGETTO. Dopo la prima, le altre offerte sono
dichiarate inammissibili. La prima e quella giunta, secondo la ricevuta generata di cui
sopra, in data e/o orario antecedente a tutte le altre presentate dallo stesso presentato-

Firmato Da: ROSSETTI SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4b0b3d0e7041abdf6fa453de4c91e568


mailto:offertapvp.dgsia@giustiziacert.it
file:/C:/Users/sergio.rossetti/jconsolle/RSSSRG75R13F205B/datiutente/fascicoli/0151460094-NFAL-560__2015/ATT/87378107/ALL/87378108.xml

Firmato Da: MARCHI ROBERTO Emesso Da: InfoCert Firma Qualificata 2 Serial#: 226¢95

re.
L’offerta deve contenere tutti 1 dati indicati nell’art. 12 D.M. 32/2015.

Per partecipare alle aste telematiche, 1 presentatori dell’offerta con modalita telematica de-
vono essere in possesso di una casella PEC a termini dell’art. 12, commi 4 ¢ 5 DM. 32/2015
e devono accedere al portale del gestore della vendita telematica e procedere come descritto
nel “Manuale utente” disponibile sul portale stesso.

Il presentatore dell’offerta telematica deve inserire I’offerta indicando inoltre i dati identifi-
cativi del bonifico bancario (codice identificativo dell’operazione) con ci ha preventiva-
mente proceduto al versamento della cauzione pari ad un decimo del prezzo offerto,
nonché ’IBAN per la restituzione della stessa in caso di mancata aggiudicazione del bene
immobile.

Il versamento della cauzione si effettua tramite bonifico bancario sul conto corrente del
FALLIMENTO o del CONCORDATO, con la seguente causale: numero del fallimento o
del concordato, data fissata pr ’esame delle offerte, numero _del lotto, se sono posti in
vendita piu lotti, nonché un “nome di fantasia”. Il versamento deve pervenire in tempo uti-
le onde consentire il corretto accredito della cauzione sul suddetto conto e la generazione
della nota contabile bancaria prima dello scadere del termine ultimo per la presentazione del-
le offerte. La copia della contabile del versamento deve essere allegata alla busta telemati-
ca contenente ’offerta. 11 mancato accredito del bonifico sul conto indicato in tempo uti-
le ¢ causa di nullita dell’offerta.

I presentatore dell’offerta, prima di concludere la presentazione dell’offerta, deve confer-
mare I’offerta che generera 1’hash (i.e. stringa alfanumerica) per effettuare il pagamento del
bollo digitale e quindi firmare digitalmente 1’offerta per la trasmissione della stessa com-
pleta e criptata al Ministero della Giustizia.

CONTENUTO DELLA OFFERTA

a) Se I’offerente ¢ una persona fisica, il cognome, il nome, il luogo, la data di nascita, il
codice fiscale, il domicilio, lo stato civile, ed il recapito telefonico dell’offerente (non
sara possibile intestare I’immobile a soggetto diverso da quello che sottoscrive 1’offerta).
Se I’offerente ¢ coniugato in regime di comunione legale dei beni, devono essere anche
indicati 1 corrispondenti dati del coniuge. Se I’offerente ¢ minorenne, 1’offerta deve esse-
re sottoscritta dai genitori previa autorizzazione del Giudice tutelare;

b) Se D'offerente ¢ una societa, la_denominazione, la sede legale, il codice fiscale
dell’impresa, il nome del legale rappresentante;

c) L’indicazione del bene per il quale I’offerta € proposta;

d) L’indicazione del prezzo offerto, che non potra essere inferiore, a pena d’inefficacia, al
prezzo minimo indicato nella autorizzazione alla vendita e nell’avviso di vendita, uni-
tamente al’TBAN del conto addebitato per la cauzione cui sara restituita la somma re-
lativa nel caso che il soggetto non risulti aggiudicatario ai sensi dell’art 12 lett. M del dm
32 del 2015.

e) La dichiarazione che I’offerta ¢ irrevocabile;

f) L’indicazione del termine di pagamento del prezzo, che non potra comunque essere
superiore a 120 giorni dalla data di aggiudicazione (in mancanza di alcuna indicazione il
termine s’intendera di giorni 120);
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L’offerta ¢ inammissibile se perviene oltre il termine stabilito nell’ordinanza di delega e se
I’offerente non posta la cauzione con le modalita stabilite nell’ordinanza di vendita (o se ¢
presentata da un presentatore che ne ha gia presentata una nella stessa gara).

Una volta trasmessa la busta digitale contenente 1’offerta non sara piu possibile modificare o
cancellare I’offerta e la relativa documentazione, che saranno acquisite definitivamente dal
portale e conservate dal portale stesso in modo segreto.

B) OFFERTE CON MODALITA’ ANALOGICA (quando e prevista gara sincrona
mista ovvero di regola per gli immobili abitativi)

L’offerente, quale che sia la modalita di presentazione dell’offerta, dovra preventivamente
versare una cauzione d’importo pari ad un decimo del prezzo offerto mediante bonifico
sul conto bancario intestato al fallimento o al concordato, indicando nella causale il nu-
mero della procedura e la data fissata per ’esame delle offerte, come risultanti dalla
prima parte della presente ordinanza, e il numero del lotto se sono posti in vendita piu lotti.
L’offerta di acquisto deve essere munita di marca da bollo di euro 16,00 per la sua validita e
deve essere depositata entro le h. 13.00 del giorno antecedente la data fissata per I’esame
delle offerte e per la gara tra gli offerenti (o del venerdi precedente se la gara si terra
nella giornata di lunedi), presso lo studio del curatore in busta chiusa anonima con indica-
zione di un “nome di fantasia” (pseudonimo) e del giorno della gara. Nessun’altra indicazio-
ne deve essere apposta sulla busta. L’offerta deve essere corredata dai seguenti documenti:

I. copia della contabile o della comunicazione bancaria relativa al bonifico effettuato;

Il. dichiarazione di offerta di acquisto contenente:

a) Se ’offerente ¢ una persona fisica, il cognome, il nome, il luogo, la data di nascita,
il codice fiscale, il domicilio, lo stato civile, ed il recapito telefonico dell’offerente
(non sara possibile intestare I’immobile a soggetto diverso da quello che sottoscrive
’offerta). Se I’offerente ¢ coniugato in regime di comunione legale dei beni, devono
essere anche indicati 1 corrispondenti dati del coniuge. Se I’offerente ¢ minorenne,
I’offerta deve essere sottoscritta dai genitori previa autorizzazione del Giudice tutela-
re;

b) Se I’offerente ¢ una societa, la_denominazione, la sede legale, il codice fiscale
dell’impresa, il nome del legale rappresentante;

c) L’indicazione del bene per il quale I’offerta € proposta;

d) L’indicazione del prezzo offerto, che non potra essere inferiore, a pena
d’inefficacia, al prezzo minimo indicato nella autorizzazione alla vendita e
nell’avviso di vendita;

e) La dichiarazione che I’offerta ¢ irrevocabile;

f) L’indicazione del termine di pagamento del prezzo, che non potra comunque esse-
re superiore a 120 giorni dalla data di aggiudicazione (in mancanza di alcuna indica-
zione il termine s’intendera di giorni 120), salva in ogni caso I’eventuale possibilita
di proroga nei limiti previsti al punto 6);

g) Fotocopia di un documento d’identita dell’offerente, se si tratta di persona fisica;
se ’offerente € una societa vanno trasmessi: copia del certificato del registro delle
imprese, fotocopia del documento d‘identita di chi ha sottoscritto I’offerta in
rappresentanza della societa e che partecipera alla gara, e, qualora si tratti di soggetto
diverso dal legale rappresentante, copia dell’atto da cui risultino i relativi poteri;

h) Dichiarazione, in duplice copia, relativa alla restituzione mediante bonifico della
cauzione al termine della gara in caso di mancata aggiudicazione, dandosi sin d’ora
atto del fatto che il costo del bonifico verra detratto dall’importo restituito; per redi-
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gere la dichiarazione I’offerente deve utilizzare 1’apposito modulo disponibile sul si-
to www.tribunale.milano.it o richiederlo al Curatore.

Solo nella vendita con modalita analogica se risultano posti in vendita piu beni di eguale
tipologia (ad esempi, piu box; piu cantine; piu appartamenti di tipologia similare)
I’interessato potra presentare un’unica offerta valida per piu lotti, con dichiarazione in
calce di volerne acquistare uno solo, versando una sola cauzione calcolata sulla base del
prezzo offerto per il bene di maggiore valore, ma in tale caso 1’aggiudicazione di uno
dei lotti fa automaticamente cessare 1’efficacia dell’offerta per gli altri;

Il curatore, anche tramite un proprio delegato, all’atto della ricezione delle buste le pren-
dera in custodia sino al momento dell’apertura della gara.

SVOLGIMENTO DELLA GARA

Per coloro che hanno presentato 1’offerta in via telematica, prima dell’inizio delle opera-
zioni di vendita, il gestore della vendita telematica inviera all’indirizzo di posta elettro-
nica certificata indicato dall’offerente che ha trasmesso 1’offerta in via telematica un invito
a connettersi al portale e ad accedere con le proprie credenziali. In caso di pluralita di of-
ferte criptate e/o analogiche valide si procedera con la gara tra tutti gli offerenti partendo,
come prezzo base per la gara, dal valore dell’offerta piu alta.

Nel giorno e I’ora della gara I’offerente che ha formulato I’offerta in via analogica deve
presentarsi presso 1’Ufficio del Curatore o luogo da questi specificamente individuato 0
presso I'ufficio del Giudice Delegato se la vendita ¢ celebrata dinanzi a quest’ultimo.

Alla gara potranno partecipare, tramite connessione telematica, tutti gli utenti le cui offerte
sono state ritenute valide, nonché gli offerenti presenti personalmente presso il luogo della
vendita piu sopra indicato. Il celebrante provvedera per le offerte analogiche a convocare
gli interessati e ad aprire le buste precedentemente depositate e custodite presso lo studio
del professionista curatore o liquidatore. L’offerente che ha formulato la domanda in via
analogica potra farsi rappresentare nella gara da un procuratore munito di procura risul-
tante da scrittura privata anche non autenticata (purché accompagnata, in tal caso, da una
fotocopia del documento d’identita dell’offerente), salvo che il potere di rappresentanza ri-
sulti dal certificato del Registro delle Imprese. L’offerente che presenziera personalmente
avanti il celebrante deve, a pena di esclusione dalla gara sincrona mista, comprendere e
parlare correttamente la lingua italiana.

Se per I’acquisto del medesimo bene risulteranno presentate piu offerte valide, si procedera
a gara dinanzi al celebrante sulla base dell’offerta piu alta. In ogni caso I’aumento non po-
tra essere inferiore all’importo indicato nell’ordinanza di vendita; il bene verra definitiva-
mente aggiudicato a chi avra effettuato il rilancio piu alto.

La gara, che si svolge in modalita sincrona mista, avra inizio al termine delle operazioni
per ’esame delle offerte, dopo la eventuale dichiarazione di inammissibilita delle doman-
de non idonee e la eventuale comunicazione di modifiche relative allo stato di fatto o di
diritto del bene che, tempestivamente, saranno comunicate dal celebrante a tutti gli offe-
renti on line e presenti personalmente ammessi alla gara sincrona mista.

Tra un’offerta ed una successiva offerta potra trascorrere un tempo massimo di sessanta
secondi.
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Se la gara non potra avere luogo per mancanza di adesione degli offerenti, il celebrante
pronuncera I’aggiudicazione in favore del maggiore offerente. Se non possa indivi-
duarsi un maggior offerente perché tutte le offerte risultino di eguale importo, aggiudichera
il bene a favore di chi risultera aver trasmesso per primo I’offerta in base alle risultanze
telematiche e cartacee acquisite. Si potra procedere all’aggiudicazione all’unico offerente o
al maggior offerente o al primo offerente, anche se non comparso, ove si tratti di offe-
rente in via cartacea o, off line, se offerente in via telematica.

La gara sincrona mista sara dichiarata conclusa quando sara trascorso il tempo massi-
mo senza che vi siano state offerte telematiche o analogiche migliorative rispetto all’ultima
offerta valida. L’offerente che avra fatto 1’ultima offerta valida sara dichiarato aggiudicata-
rio del bene. L’offerta, benché irrevocabile, non da di per sé diritto all’acquisto.
L’aggiudicazione sara definitiva, e quindi non saranno prese in considerazione succes-
sive offerte in aumento, salvo quanto previsto dall’art. 108, comma 3, L.F.

In caso di aggiudicazione per persona da nominare ai sensi dell’art. 579, IIl comma, c.p.c.
I’avvocato dovra dichiarare, entro e non oltre tre giorni dalla vendita, le generalita del sog-
getto a cui I’immobile deve essere definitivamente intestato.

NB: nel caso il PVP non funzioni vi € necessita che ex art. 161 quater disp att. c. p.c.
comma IV il responsabile dei servizi informativi automatizzati del Ministero della Giusti-
zia ne dia atto attraverso il CISIA. Occorrera in tal caso presentare istanza al giudice per ri-
fissare la celebrazione della gara. Avendo utilizzato la funzione DUPLICA in sede di
primo inserimento dell’avviso di vendita sara possibile recuperare i dati per
I’inserimento del nuovo avviso di vendita.

Nel caso in cui il termine di pagamento indicato nell’offerta sia inferiore a quello di cui
all’ordinanza di vendita, detto termine dovra essere rispettato dall’aggiudicatario per il pa-
gamento del “saldo prezzo” a pena di decadenza.

La proprieta del bene ed i conseguenti oneri saranno a favore ed a carico
dell’aggiudicatario dalla data di efficacia del decreto di trasferimento.

TRASFERIMENTO DELLA PROPRIETA’

Il decreto di trasferimento o I’atto notarile saranno emessi solo dopo ’intervenuto
versamento del saldo prezzo, degli oneri tributari e delle spese di trascrizione della
proprieta da parte dell’aggiudicatario.

Per gli immobili realizzati in violazione della normativa  urbanistico edilizia
I’aggiudicatario potra ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell’art. 40 della legge 28
febbraio 1985, n.47 come integrato e modificato dall’art. 46 del D.P.R. 6 giugno 2001,
n.380, purché presenti domanda di concessione 0 permesso in sanatoria entro i 120 giorni
dalla notifica dell’atto di trasferimento.

RESTITUZIONE DELLA CAUZIONE

All’offerente non aggiudicatario la cauzione sara restituita dopo lo svolgimento della gara al

piu presto. Il Curatore verra, nell’ambito del provvedimento relativo alla vendita (program-
ma di liquidazione o integrazione dello stesso, e successivo atto di richiesta autorizzazione

dell’atto conforme al programma di liquidazione che dovra prevedere richiesta espressa in
tal senso) — autorizzato ex ante alla restituzione ai partecipanti non aggiudicatari delle cau-
zioni dei medesimi versate, senza necessita di ulteriore mandato del G.D. Tale autorizza-
zione dovra essere presentata in banca e sara idonea a consentire la esecuzione dei bo-

nifici restitutivi immediatamente. Il curatore dovra depositare al Giudice delegato entro
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due giorni lavorativi dall’aggiudicazione del bene, la informativa sull’esito della vendita e
sull’esecuzione dei bonifici restitutori alle coordinate bancarie raccolte previamente col mo-
dulo in uso.

PAGAMENTO DEL PREZZO E DEGLI ONERI FISCALI NELLA VENDITA

Il saldo prezzo dovra essere versato dall’aggiudicatario mediante bonifico bancario sul
conto intestato al Fallimento, le cui coordinate saranno comunicate dal Curatore a mezzo
PEC o FAX o raccomandata. In caso di mancato versamento nel termine, 1’aggiudicatario
sara dichiarato decaduto, con conseguente incameramento della cauzione a titolo penale
e, in caso di successiva vendita del bene ad un prezzo inferiore, sara tenuto al pagamento
della differenza non incassata a titolo di risarcimento del maggior danno.

Nello stesso termine e con le stesse modalita dovra essere versato I’importo dovuto per o-
neri tributari. L’importo sara comunicato dal Curatore fallimentare a mezzo PEC, FAX 0
raccomandata. Se 1’aggiudicatario intendera, sussistendone i presupposti, beneficiare delle
agevolazioni previste per la “prima casa” o di altre agevolazioni previste dalla legge, dovra
dichiararlo all’atto dell’aggiudicazione, utilizzando 1’apposito modulo consegnatogli dal
Curatore al momento dell’aggiudicazione o inviatogli via mail all’indirizzo che dovra es-
sere indicato all’atto dell’aggiudicazione.

Se I’aggiudicatario, per il pagamento del saldo prezzo, fara ricorso ad un contratto bancario
di finanziamento con concessione di ipoteca di primo grado sull’immobile acquistato,
le somme dovranno essere erogate (a seguito della sottoscrizione del contratto definitivo
di mutuo contenente I’atto di assenso all’iscrizione ipotecaria di primo grado - ai sensi
dell’art. 2822 cod. civ. - € la delega - ex art. 1269 cod. civ. - del mutuatario alla banca per il
versamento dell’importo mutuato direttamente alla procedura) mediante assegno circolare
non trasferibile intestato a : TRIBUNALE DI MILANO - SEZIONE
FALLIMENTARE - FALLIMENTO (seguito dal nome del fallimento). Analogamente
a quanto previsto dall’art. 585, ultimo comma, c.p.c., il Notaio rogante 1’atto di trasferimen-
to, nel predisporre 1’atto, entro cinque giorni dal ricevimento del saldo prezzo, inserira la se-
guente dizione: “rilevato che il pagamento di parte del prezzo relativo al trasferimento del
bene oggetto del presente atto ¢ avvenuto mediante erogazione della somma di € ***** da
parte di **** a fronte del contratto di mutuo a rogito **** del **** rep.*** e che le parti
MUutuante e mutuataria hanno espresso il consenso all’iscrizione di ipoteca di primo grado a
garanzia del rimborso del predetto finanziamento, si rende noto che, conformemente a
quanto disposto dall’art. 585 cod. proc. civ., é fatto divieto legale al Conservatore dei RR.II.
di trascrivere il presente atto se non unitamente all’iscrizione dell ipoteca di cui all’allegata
nota”. In caso di revoca dell’aggiudicazione, le somme erogate, maggiorate di quota propor-
zionale degli interessi attivi maturati nel periodo intercorso sul conto bancario del fallimen-
to, saranno restituite direttamente all’istituto di credito mutuante.

ADEMPIMENTI PUBBLICITARI
La pubblicita verra effettuata sui seguenti canali pubblicitari:

1. atermini dell’art.490, comma 1, c.p.c. mediante pubblicazione sul Portale delle ven-
dite Pubbliche all’indirizzo https://portalevenditepubbliche.giustizia.it; si rammenta
che le foto vanno obbligatoriamente inserite anche come allegati separatamente
dalla perizia nell’apposito spazio per allegati per poter essere visionate dagli in-
teressati.
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2. a termini dell’art.490, comma 2, c.p.c. pubblicazione dell’avviso di vendita, perizia
di stima, planimetrie, foto e ogni altra documentazione utile relativa all’immobile su
almeno UNO dei seguenti siti:

a. www.astegiudiziarie.it

b. www.asteannunci.it

c. www.asteimmobili.it

d. Altro sito internet autorizzato a norma del D.M. 31.10.2006, che abbia un numero
di visitatori unici per anno superiore a 2.000.000 e su almeno un sito internet che
pubblicizzi vendite immobiliari che abbia un numero di visitatori unici per anno
superiore a 12.000.000;

3. atermini dell’art.490, comma 3, c.p.c., sull’edizione regionale/nazionale di quotidia-
ni: 1l Corriere della Sera e Repubblica, nonché per immobili commerciali o aziende
Il Sole 24 Ore; su uno dei maggiori free press, di un annuncio sino a 500 caratteri
(spazi inclusi) senza foto contenente le informazioni indispensabili e il rinvio per le
ulteriori informazioni al Portale delle Vendite Pubbliche;

E’ autorizzata la spesa complessiva per ogni lotto a termini dei punti nn. 2 e 3 sino ad
€ 210,00 oltre IVA.

4. affissione di un cartello vendesi, con indicata la sola descrizione dell’immobile (es.
bilocale, attico, negozio, etc.) e recapiti del Curatore o del suo ausiliario;

5. In caso di immobili residenziali, invio, da parte del curatore o del suo ausiliario, di
una (@mail all’amministratore dello stabile per la comunicazione agli altri condomini
(o soggetti interessati all’acquisto) nel rispetto delle norme sulla privacy e con
I’indicazione dei recapiti del curatore o del suo ausiliario.

la pubblicita verra effettuata sui siti e sui quotidiani almeno QUARANTACINQUE (o tren-
ta in caso di urgenza e di beni di modesto valore) giorni prima del termine per il deposito
delle offerte, tramite pubblicazione di una copia dell’avviso di vendita, unitamente alla peri-
zia di stima e alle fotografie, la quale conterra i seguenti dati: ubicazione del bene, diritto
reale posto in vendita, tipologia del bene, sua sintetica descrizione con indicazione della su-
perficie approssimativa risultante dalla perizia, indicazione “libero” se occupato dal fallito o
da terzo non munito di titolo opponibile alla procedura, indicazione del titolo e della sua
scadenza se occupato da terzo in forza di titolo opponibile, prezzo minimo di vendita,
termine per la presentazione delle offerte, nome del Giudice Delegato, nome e recapito tele-
fonico del Curatore fallimentare, e nome e recapito telefonico dell’eventuale ausiliario
in loco incaricato per le visite all’immobile.

Milano, / 120 Il Giudice
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Certificato notarile 2i sensi dell*art. 567 comma 2 C.p.C.

TRIBUNALE DI MILANO

FALUIMENTO "IMMOBILIARE PINI S.R.L."
SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO NUMERO 582/15
EMESSA TT. GIORNO § GIUGNO 2015, REPERTORIO NUMERO
749/15, R.G. FALLIMENTI NUMERO 56072015 - DEPOSITATA
PRESSO IL TRIFUNALE DI MILANO - SEZIONE FALLIMENTT -
IN DATA 23 GIUGNO 2015 - TRASCRITTA ALL'UFFICIO DEL
TERRITORIO, SERVIZIO DI PUBBLICITA' IMMOBILIARE DI VA-

RESE IN DATA 6 OTTOBRE 2515 AT NUMERT 13892./9626.

To sottoscritto Dottor PIETRO BORTOLUZZL, Notaio in Varese, ischtto

presso il Coliegio Notasle & Milano, con stmdio in Varese, Piazza Monte Grap-

pa numerd 4,

esaminati 1 competeni registd cetastali ed immobiliari per Inteso veriteanio 2n-

tedure alla trascrizione della sentenza dichiarativa di fallimento sopra indicata,
ATTESTO

quanto segue.

BENI OGGETTO DELLA PRESENTE RELAZIONE - STORIA IPO-
TECARIA E CATASTALE - FORMALITA! PREGIUDIZIEVOLIL
=i=

per 1a piena ed intera proprietd
In Comune Amininistrativo e Censuario di

CARONNO VARESING

-
o

h S

1-

PIETRC BORTOLUZZI
MOTAIO
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n Via Alberto da Glassano,

fabbricato in corso di costruzione con znnessa area pertinenziale,

il worto censito copis ségue;

4) - 2l Catasto dei Fabbricad del detto Commme:

Foglio 4 -

mappale 8004 {ottopiflaguatiro) - in corso di costruzione - Viz Albenio Da
Giussano - pianc terrenc -

b) - ai Catasto Terreni del detio Comune:

Foglio logico 9 - Foglio reale di mappa 4 -

mappale 7994 (settemila novecentonovantaquattro} - bosco misto Classe 1 -
Are 01.30 (metd quadsati centotrentz) - B.D. Buro 0,23 (zexo virgola ventitre) -
R.A. Eaoro 0,03 ‘(ZEID virgola zero tre);

mappale 7996 (settermilanovecentonovarntasel) - seminative arbomto - Classe 2 -
are 00.01 {metri quadmt wno) - RD. Euro 8,01 (zero virgola zero uno) - RA.
Euro 0,01 (zero virgola zero ano);

mappale 7998 (settemibinovecentonovantotio) - relitto stradale - ave 0026 (ne-
o guadsati ventisel) - senza reddit -

mappale 8000 (ctomila) - bosco ceduo - Classe 1 - ate 0220 {metd quadrati
duecentoventi) - R.ID. Evro 0,45 (zero virgola quarantacirique) - R.A. Euro 0,07
(zero vigrola zero setre);

mappale 8003 {ottomilatre) - bosco ceduo - Classe 1 - ate 00.50 (metd quadead
cinquanta) - R.D. Euwo 0,10 (zero vitgola diect) - R.A. Euro 0,02 {zero virgoh
zero due);

mappale 7607 (settermiiaseicentosette) - seminativo arbomate - Classe 2 - are

00.75 (metd quadsati settantzcinque) - RD. Earo 0,46 {zero virgola quarancasei)

.




) =7
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-RA. Buzo 0,31 (zero virgela trentunao);

mappale 7603 (sewemilaseicentotye) - prato < Classe 3 - are 02.60 feti qudda-
fi duecentosessanta) - RD. Bazo 1,07 {unc vigola zero sette) - RA. Evro 1,01
(uno virgola zero vno).

i precisa che 1 suddetto fabbricato in como di costruzione, con parce dellarea|
pestinenzizle apnessa, distinto con il mappale 8004 del Catasto del szbﬁ-:ai:.‘: ti~
sulta individiato, nche al Catasto Teseni, Fogfio Logico 9, per duplicazione,
con il mappale:

8004 {ottormlaquatizs) - eute utbano - di are 41.19 (metr quadeet quattromila-
centodiciansiowe) - senza reddit.

STORIA IPOTECARIA E CATASTALE

Iz societd:

"IMMOBILIARE PINI SR.L."
con sede in Milane (MT), Viz Giosué Carducei mumero 16, capitale sociale Euro
$0.000,00 (diecimilz vizgola zexo zero), interamente sottoscritta e versato, iscritta
al Regiswo delle Imaprese i Milane, numero di iscrizione ¢ Codice Iiscale:
05477970965, R.E.A- numero MI-1824519, duratura sine al 31 dicembre 2030,
come sl evince dalle seguente cronistoria

=z=

- oltre il veatenmic 1 signor BARDELLL GIUSEPPE; nato a Carmats i giorne 11

maggio 1941, rsvltave propretario dei tereni in Comune di Caronna Varesino,

A watto i giotne 10 maggio 2016 gl immobili suddetti dsnltanoc di propretd del-

Catasto Terreni, Foglic logico 9, ai mappali:

3.
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2506 di axe 03.00,
2601 di are 05.80,
2602 di are 04.50,
2595 di are 03.90,
2700 di are 06.60,
3654 diare 06.10,
2626 di are 02.10,
* per successione eb intestato i motte del padre, signor BARDELLI LOREN-
ZO, nato a Caronno Varesino 1 20 dicemsbre 1903, deceduto 2 Ventimaglia il
giomeo B settembre 1990, giuste Dichiarazione di Successionie registrata a Vatese
i1 7 marzo 1991 al mumero 208 Volume 1991, trascrdits a Varese il 26 novembre

1993 ai numed 15228/10568, e snccessivo atto di divisione a rogito del Notaio

Binglo Favuzza di Gellarzte in datz 14 dicembre 1991, repertoric mumero

548.241/26.878, registrato = Gallarate i 30 dicembre 1991 al mumero 2702, Serie
1V, trasctitto = Varese 11 13 genmaio 1992 ai numedt 793/61%;

* per suceessione ab intestaro di esso signor BARDELLT GIUSEPPE, decedute
& Caronno Varesmo il 17 settembre 1995, giusta Dichiarazione di Successione
tegistrata a Varese 1 7 marzo 1996 al numerd 291/1996, tascrta 2 Varese i 26
ottobre 2‘005 i ouroerd 30737 /17657, i sudderd mappali passano a:

TAPPA MADDALENA, nata a Novara il 29 maggio 1942 e BARDELLL
MARGHERITA, net o Milano i 15 maree 1966, rspettivamente comuge ¢ £-
gliz del defumto, in parti uguali tra. loro; la relativa accettazione <& erediti € stata
teasceitta alla Conservatorda dei Registri Immohiiari di Vazese, in forma tacita, in
data 9 maggio 2008 =i numeri 10044/6330;

=h=

A

I~
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* iy bese 2 tipo di framionamento approvato dallUT.E. di Varese in data 12 feb-
braio 2008, protocollo mumero VAQD43747:

- il mappale 2602 & stzto frazionato nel mappall 7590 di are 01.90 e 7591 di axe
02.60;

- #l mappale 2595 & stato frazionato nei mappali 7592 di ate 01.80 & 7593 di are
02.190;

- il mappale 2700 & stato frzionato nel mappal 7587 di are 03.90, 7588 di are
00.20 e 7589 di are 02.50;

- # mappale 3654 & stato fiazionato nei mappali 7596 di are 00.15, 7597 di are
01.85 ¢ 7598 diare 04.10;

F;

01.55;

=c=
coz atto df compravendita ricevito dal Nowio Veleric Tacchini di Milane in da-
&2 24 aprile 2008, repertorio mamero 83.955/10.026, debitamente registrato e
trascrtto a Varese il § maggio 2008 2l aumed 1004376329, le sudderre signore
TAPPA MADDALENA e BARDELL] MARGHERITA bhanno ttasferito alla
"IMMOBILIARE PINI S.RL.", tra gli alud, i suddetti terreni ai mappali
2596, 2601, 7591, 7592, 7593, 7595, 7589 « 7598;

=d=
- cltre il ventennio 1l signor BASSO RENATO, nste a Caronno Varesing i 10
ottobre 1941, rsultava propdetasio del terreni in Comuze di Caronno Vazesino,
Catasto Terreni, Foglio logico 9, ai mappali:

3650 di are 02,30,

i
- 9l mappale 2626 & stato frazionato nel mappali 7594 df are 00.55 ¢ 7595 di ui

4270 & aze 07.70,
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4271 di are 2070,
3652 di are 03.70,
3653 di aze 06.20,
in forza dei seguent troli:
* relativamente af mappali 3650, 4270 ¢ 4271, per atto i compravendita zutent-
cato dal Notaio Riccardo Morzmti di Luing in data 18 sertemabre 1969, reperto-
o numero 42,436, tegistrato 2 Lxdno 1 24 settembre 1969 al aumero 7086, Vo-
Tumie 119, e tmasctiteo 2 Vatese il 3 ottobre 1969 ai numer 8690,/7329;
* relagvamente ai mappali 3652 e 3653, per 2tto & compravendita autenticato |
dal Notaio Glmfianco Famassizo di Monza in data 20 settemabre 1974, repertorio
numeto 12476, registrato a Momza 1l 4 ottobre 1974 al numero 8798 Volume 9 e
tmscﬁm? 2 Varese L 17 ottobte 1974 ai qumeri 10750/9294;

=e=
* in base a tipo di frazionamento approvato dall'J.T.E. di Vazese in data 12 feb-
braio 2008, protocollo memero VAO043747:
-l mappale 4270 & stato frezionato nei mappali 7602 di ate 05.10 & 7603 di are
02.50;
- il mappale 4771 & stato frazionato nel mappaki 7604 di are 12.10, 7605 di are
05.58, 7606 di ave 01.47, 7607 di axe 00.75 ¢ 7608 di are 00.80;
- i mappale 3653 & stato frazionato mei mappali 7599 di are $0.45, 7600 di are
01.00 e 7601 diare 04.75;

=f=
con atto di compravendita rcevuto dal Notaio Valerdo Tacchini di Milane in da-
ta 24 aprile 2008, repertorio mzmero §3.958/10.029, debitamente registrato e

iascritto a Varese 1 9 maggio 2008 2i qumeri 10047/6333, i signor BASSO

-G~
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RENATO ha veaduto alla "TMMOBILIARE PINI S.R.L ", tm Faliro, i sud-
dert mappali 3650, 7602, 7603, 7607, 7608, 3652 & 7601;

sg=
- olae il veatennio i signod BASSO RENATO, natd = Carotino Varesino i1g
otiobre 1941 e TAMBORINI ANGELA, pata 2 Bodic Lomnago il 21 tapgio
1944, rsultaveno proprietari del terreno in Comume di Caronnoe Vatresino, Cata-
sto Terreni, Foglio logico 9, al mappale:
3651 di are 06.30,
in forza di atto di compravendita da. patte del signor BASSO RENATO, allora
coningato in. reghme d7 comunione legale dei ben! con la sigmora TAMBORINE
ANGELA, deevuts dal Nowmio Biagio Favuzza di Gallarate in dafa 20 settembre
1989, repertodio numero 482.938/22.830, registrats a Gallamie # 10 otiobze
1989 al numero 1371 Sede 1V, trascritto a Varese il 20 ottobre 1989 ai mumerd
14718/10196, e successiva nota in rettifica in dam 8 fabbraio 1996 ai numes
2086,/1562;

Sh=
in base 2 trpo di frazionamento spprovato dall'U T-E. di Varese in data 19 otto-
bre 2007, protocollo numero VA(G340339, il mappale 3651 & stato frazionato nel
mappali
7553 di aze 05.70,
7554 di are 00.60;

=i=
in base a tabella di vatiazione del § marze 2008, protocollo numero VAN398127,
1 detti mappali 7553 € 7554 sono stati soppressi per fusione ed & stata costindia

Ia nuova particella 7653 di are 06.30;
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=1=
1im base a tipo di freziomamento approvate dallU.T.E. di Varese in data 6 marzo
2008, protocolio mumero VA0398127, 1 detto mappale 7653 & stato frazionuto
nei rappzhi:
7654 di are 03.70,
7655 di are 00.60;

=m,
con atte di compravendits riceveto dal Notsio Valerio Tacchini di Milano #n da-
ta 24 aprile 2008, repettodo mumerc 83.958/10.029, debitamente registto e
mascritto 2 Varese il ¢ maggio 2008 i pumed 10048/6334, 1 signod BASS0O
RENATO e TAMBORINE ANGELA banno veaduto alla deta "IMMOBI-
LIARE PINT $,R.L.", t2 I'liro, i suddetsi mappali 7654 e 7655:
=n=
oltre 4 ventennio § COMUNE DI CARONNO VARESING risulrava proprie-
tatio del terrene in Comune & Caronno Varesino, Catasto Terreni, Foglio logico
9, a1 mappale 7944 di are 00.586 gid costituente tratto terminale della strada con-
sorziale detta “del Pat ¢ Campacecio”, declassificara & dismessa dal demanio co-
munale in base al combinato disposto delld delibers del Consiglic Comunate di
Caronno Varesino in data 19 dicembre 2011 numero 40, e del Decteto del Re-
sponszbile del Settore Edilizia Privata urbanistica del detto Comune in data 21
febbraio 2012, protocollo numero 1441;
=o=
pez atto di compravendita ticevuto dal Notsic Laura Pirro di Sonsta Lombardo
in data 8 novembre 2012, repertotio numero 2.487/1.564, debitamente Tegistra-

0 e trascritto 2 Varese il 15 novernbre 2012 ai numed 18696/12945 #f COMI-

_8-
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NE DI CARONNQ VARESING ha veaduto alls societs "IMMOBILIARE

PINT S.R.L." detto treszeno a] mappale 7944;

=p=
in base a tipo Mappale/tipo di frazionamento approvato dall' U T.E. di Varese in
data 26 febbraio 2013, p:otocoﬁo numero VAQNG31923, 1 suddetd mappali 7602,
7608, 3650, 7634, 7655, 3652, 7601, 2601, 2596, 7585, 7593, 7591, 7589, 7598
7944 sono stati soppressi e sono stati osginati gl attual mappali 7994, 7996,

7998, 8000, 8003 e 8004, sopra descritts;

=g=

a seguito di edificazione sul mappale 8004, in base a denvnda di onova costrn-

VAD106439, & stato censito A fabbricato al mappale 28004 - come fabbdcato in
corso di costruzione.

Pertasito, a seguito del ttoli di provenienza sopta citzd e & successiva edifica-
Zione con conseguente 2CqUIsto & titolo originario per zccessione, la consistenza
immobiliare In oggetto, ai mappali 7994, 7996, 7998, 800, 8063, 7607 e 7603
del Carasto Terzeni ¢ 8004 del Catasto del Fabbricatt di Caronno Varesino, Fo-
glio 4, cordspondente 2 mappake 5004 del Catasoo Terreni del detto Comune,
Foglic logico 9, tard sopra descrittl, rsulta i propriet: della detta societd "IM-

MOBILIARE PINI SRL."

FORMAILTTA' PREGIUDIZIEVOLIL

Nel pedodo ventennzale in esame gli immobili sopra descritd hanno formato og-

getio defle seguend formalid pregiudizievol:

-5

zione presentata all'U.T.E. di Vatese in data 26 gingno 2013, protocolle numero [\

I

Firmato Da: ROSSETTI SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4b0b3d0e7041abdf6fa453de4c91e568

- SERVITL di passo pedonale e carmaio di ool ad ato del Nowdo Biagio Fa-
vizza di Gallamte in dam 20 sestembre 1989, repertorio mumero
482.939/22.830, debitatmiente registrato e trscritto a Varese con, ot in data 20
ottobre 1989 =i numesi 14718/10194, rettificata. in datz 8 Febbrzio 1996 ai nu-
iner 2086/1562, costitalte a cardco della sitsda di terreno della costente lar-
pheaza di metrd Bacati 6 (se), corrente hnngo 1l lato sud dell'originario mappale
3651 del Foglio Logico & del Catasto Terrend, steiscia, la detta, comispondente
attaalmente a1 mappale 8000, a favore degli odginar mappali 2680 e 2696, om
mappali 6658 & 6649, tutti i detti mappali del Foglio logica 9 del Catasto Terreni;
- SERVITL costituitz con atto ticevuio dal Nomio Valeric Tacchint di Milano
in data 24 apole 2008, reperrotio siumezo 83.958/10.029, debitamente pegistrato
e trascritto s Varese # 9 maggio 2008 ai nomerd 10050/6336, a carico delle por-
zioni di area distints con i mappali 7603 e 7607 ¢d 4 favore del fabbricato e refa-
tiva azea & pertinenzz al mappale 3649 del Foglio 4 del Catasto dei Fabburicati,
consistente nel diritto per 1 proprietad del fondo dominante & utilizzzre in viz
eschusiva i fondo servente come glardino a servizio del loro fabbricato con I'ob-
bligo di provvedere 2 propde spese alla manutenzione e con lassoluto diviero di
qualsiasi attivitd di sfruttamento edificatorio, che & fmasto Hservato In viz esclu-
stva alla societi "IMMOBILIARE PINT SRL." ed ai suci aventi causa, anche 4
titolo pazticolare, da sfruitarsi sulle zltre porzioni €i tesreno acquistate dalla detra

societi col citate atto;

- Oneri, limitl & vincoli, portati dalla CONVENZIONE DI LOTTIZZA-

ZIONE stipulata con i Comune di Caronno Varesino con atto deevuto dal

Notaio Valetio Tacchini di Milano in dara 24 aprile 2008, repertodo aumero

83.966/10.037, debitamente registrato ¢ trascritto 20 Ufficio del Territorio, Ser-

-10-
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vizio & li’ubbﬁdti Immobiliare di Varess in data 9 maggio 2008 & oumert
10058/6344 e ai numped 10059/6345;
- IPOTECA VOLONTARIA, deflimporto di Bero 14.000.000,00 (quatrordi-
ciznifiond vitgola zero zerc) iscritta prezzo FUffco del Temitorio, Sexvizio d
Pubblicits Immobiliare di Vatese in data 9 maggic 2008 al oumerd 10061/2149, 2
favore della Bancz Popolars Commetcio e Industis S.p.A- con sede in Milano,
con domicilic ipotecado eletto In Varese, Via Vitforo Veneto numero 2, presso
Ia Banea Popolare di Bergamo a garsvzia df apertues di credito per ofginard En-
o 7000.000,00 (settemilioni vitgola zero zerd), gravante sughi imziobill in ogget-
to, fatta eccezione per I gii mappale 7944;
- IPOTECA GIUDIZIALE dellimporto di Buro 35.000,00 {rentcinquemila
virgola zezo zero) isceitta presso 1Tiffido. del Terdtorio, Servizio di Pubblici
Ttomobifiare di Vatese in data 15 apdle 2015 al numers 4748/709, a favore della
jetd "TARCOBALENO SR.L.", cen sede in Lodi, & con domicilio fpotecario
eletto in Lodi, Via Marsala numero 26, presso [Avvocato Stivia Bassaneit, a ga-
rznzia di debito delfimpotto odginatic di Eure 20.707,65 (ventimilasettecento-
sette virgola sessantzcingue), gravante sugh immaobill in oggetio, fatta eccezione
per 8 gid mappale 7944,
SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
crascritta allUFfdo del Temitotio, Servizio di Pubblicith Immmobiliare di Varese
in datz 6 ottobre 2015 a1 numen 13892/9626 2 carico della "IMMOBILIARE
PINT 5.RI." con sede in MILANO ed a favore della "MASSA DEI CREDI-
TORI DELLA SOCIETA' "IMMOBILIARE PINI SR.L.", gravante sugli im-

mobili in oggette, fatta eccezione per il gid mappale 7944.

per Ia piena ed intera proprietd
In Comune Amministiativo e Censuarjo di
| CARONNO VARESINO
| in Via Alberto da Giussano,
- fabbricato in corso di costruzione con annessa area perdinenziale,
- cabinta ENEL con annessa area pertinenziale,
- piceola azea urband pertineniale,
£ tutto cedisito come segne al Catasto dei Fabbricati del detto Comune:
Faglio 4 -
mapéa.le 8013 (ottomilatredicd) - in corso di costrazione - Via Albesto Da Gius-
sano - plang tefreno -
mappute 8014 (ottomitaquattordicl) - Via Alberto Da Ginsszno - piane terreno -
Categoria D/1 - R.C. Earo 116,00 {(centosedici virgola zero zero) - cassamento
& sendita validati (DM 701/94);
Foglio 1
mappale 7644 (seitemils seicentoquarantaquatito) - Via Piave - piano terrepo -
area urbana - metd quadead 45 {guarantacingue).

Si precisa:

- che i suddeto fabbricato in corso di costuzione, con l'ares pestinenziale an-
nessa, distinto cozn il tmappale 8013 del Catasto dei Fabbricad risuliz individpato
anche 2l Catasto Temeni, Foglic logico ¢, per duplicazione col Catasto dei Fab-
bricati, con il meppale:

8013 (ottomilartedicd) - ente urbano - di are 15.80 (et quadrati milecingue-

=2=

centootiints) - sereza reddit;

St -
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- che Ja suddetta czbinz ENEL con l'atea pectinenziale annessd, distintz con i
mappale 8014 del Catasto dei Fabbricat dsulta individuata anche al Catasto Tez-
teni, Foglio Logico Y, per duplicazione col Catasto dei Fabbricati, con il mappa-
lex
8014 (otromilaquattordici) - ente wibano - di are 01.00 (memi quadrefi cent) -
senza reddit;
- ¢he Iz suddetta aren utbana 2l mappale 7644 del Catasto el Fabbricati dsultz
individuata anche al Catasto Terreni, Foglio logico 9, per duplicazione col Cate-
sto dei Fabbricat, col mappales
7644 (settemila seicentogquamntaquattro} - ente urbano - i are 0045 (metrd gua-
drati quarantacingue) - senza reddit.
STORIA IPOTECARIA E CATASTALE
A totto 1 giomo 19 maggio 2016 gh immobili suddeti sdsnitano di proprieth del-
la societi:

"IMMORBILIARE PINI SEL"
con sede in Milano (MI), Via Giosaé Carduec sumero 16, capitale sociate Buro
10.000,00 (diecimdla virgola zezo zexd), interamente SOHOSEIIO & Versato, iScrita
al Registro defie Imprese di Milano, numero di iscrizione e Codice Fiscale:
05477970965, R.E-A. numerg MI-1824519, duraturz sino 2l 31 dicembre 2030,
come si evince dalla seguente cronistora:

=a=

- oltze il ventennio i signod BARDELLI LUIGI, nate a Carcnno Varesinio il 6
maggio 1900 ¢ BARDELLI EMMA (o EMMA TEODOLINDA o EMMA

CARQLINA), nata a Caroono Varesino il 13 gennaio 1896, psultano compro-

prictari In parsi nguali dei rerrent in Cornune di Cazonno Vaesino, Catasto Ter-
teni, Foglic logieo 9, ai peappali-
2703 df axe 1160,
2735 di are 14.60;

=b=
per successiope del signor BARDELLI LUIGH, deceduto il 28 marzo 1978, sen-
za lasciare disposizioni testamentazie la sua quota di metd del suddeti immobili,
paria 9/18 (nove diclottesimi), & andata z spettare ai tre Hgle
BARDELLI CORNELIO, nato 2 Caronno Varesino il 23 loglio 1928,
BARDEILIIIUCINA, nata a Cironno Varesino I giomo 8 aprile 1935,
BARDELLI FEDERICA, narm a Caronno Varesino 1 7 dicembre 1933,
pet Ia quota indivisa di Z/18 (due diciottesimi) cizscuno,
ed 2 favore del conluge superstite, signom FABRO NOEMI, nat 2 Talmassone
(UD)  giormo 6 dicembre 1902, per la quota indivisa di 3/18 (tre diciottesizmd);
Lz relativa Dickiarazione & Successione & stata registrata 2 Vazese il 28 settembre
1978 2l pumero 22 Volume 51 e trascritta 2 Varese 1l 23 riovernbre 1978 ai nu-
mexi 11056/9285;
=c=
per successione dellz signora BARDEILI EMMA suddetta, deceduta 2 Caronno
Varesine il 17 maggio 1978, disponendo di sue sostanze con testameato ologra-
fo datato 15 haglio 1963, pubhlicare con verbale del Notajo (ianfranco Farassi
no di Milano in datz 18§ otwobze 1978, repertodo numero 30.091/3.387, registra-
to 2 Milano & 3 novembre 1978 al numerc 14722, la quota di meti di sua spet-

tanza sui predett immobili & andata 2 spettare ai signork

BARDELLI CORNELIQ, nzto 2 Caroznoe Varesino 1l 23 luglio 1928,

-13-
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BARDEILI LUCINA, nata 2 Caronno Varesino il giomo 8 aprile 1935,
BARDELLI FEDERICA, nam a Caronno Varesino i 7 dicembze 1933,
per a aquots indiviss, di 3/18 (tre diciottesimi) dlasciino;
Ia relativa Dichismzione di Swccessione € stata registrata 2 Varese Il 16 novernbre
1978 al nmamero 72 Volume 52 e trascritz a Varese il 20 marzo 1979 ai samer
2849/2415;

=d=
pet suceessione di essa signora FABRO NOEMI, decedutz a Caronnd Varesino
1l giomo 8 maggio 2001, senza lasciare disposidoni testamentetie, ghusta Dichia«
razione di Successione regisitata a Varese I 5 povembre 2001 2 numers 1476
Volume 2007 e wascricta 2 Varese 1l 10 settembre 2004 a1 numeri 21683713593,
ia quota indivisa di 3/18 (ize dicottesimi) alla stessz spettante sul terrend In og-
getto per la citata successione di BARDELLT LUIGI & zndata & spettare i fight
BARDELLI CORNELIO, nato a Caronno Varesino il 23 Inglio 1928,
BARDELLI LUCINA, nata a Caronno Varesino il giormo 8 aprle 1935,
BARDEILLI FEDERICA, nate 2 Caronno Val:esmc 1 7 dicembre 1933,
per la quot indivisa di 1/18 (v didontesimo) chascuno.
La relative accettazione di eredits & stata trascritia all Agenzia del Territerio, Ser-
vizio di Pubblicith limmobiliare di Varese, in forma tacita, in data 9 maggio 2008
ai nmmeed 10040/6326;

—e=
m base 2 tipo di frazionamemo approvate dallUT.E. di Varese in data 12 feb-
biaic 2008, protocolle VACD43747, 1 mappale 2703 & stato frazionzto nei map-
pali

7582 di are D680,

-15-
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7583 di axe 02.90,

7584 i are 01.90;

con stto di compravendita dcevato dzl Notaio Valede Taechind di Milano in da-
ta 24 gp:ile 2008, reperterio mumero 83.953/10.024, debitamente registrato &
trascntio 2ll Agenzia del Terrtorio, Servizic di Pubblicti Tmmohiliare i Varese
in dats 9 mageio 2008 2 mumeri 10039/6325, essi sgnori BARDELLI COR-
NELIO, BARDEILI LUCINA e BARDELLI FEDERICA hanno venduto alla
societs "IMMOBELIARE PINI S.R.L.", trz l'altro, la piena ed inters proptie-
ta def suddett mappali:

2735 di are 14.60,

¢ 7582 di aze D6.80;

=g=

oltre il ventennis 1 signor BARDEILLY LORENZO, naeo a Caronno Varesino il
20 dicemhbre 1903, risultava propdetado del terreno in Comune di Caronno Va-
resing, Catasto Terreni, Foghio logico 9, al mappale 2731 di are 15.00;

=h=

per successione di esso signor BARDELLT LORENZO deceduto il giomo 8
settembre 1990, senza Iasciare disposiziond testamentazic, giusta Dichiarazione &
Successione registrara a Varese il 7 marzo 1991 e trascritta a Varese il 26 no-
vembre 1993 2 numerd 15228/10568, detto terreno & andato 2 spettare ai fight
BARDELLI GIORGIO, zato 2 Milano il giomo 1 novembee 1936,

BARDELLI GIUSEPPE, nato a Catrasa il giomo 11 maggio 1941,

in parti uguzli tra loro;

1t
.
I
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per aito di divisione ricevato dal Nomio Biagio Fivozza di Gallazate in data 14
dicembre 1991, repertorio aumero 548.241/26.878, registmato a Gallagate il 30
dicetnbre 1991 al pumero 2702 Sede 1V, tascritto 4 Varese il 13 gennaio 1992 2t
numen 793/619, i detto terreno viene assegnato in. piens ed inters propietd al
signor:
BARDELLI GIORGIC suddetto.
Ia tmscrizione dellaccettazione dellerediti da parte del signoz BARDELLI
GIORGIO & stata trascritta allAgenzia del Territorio, Sexvizio & Pubblicita
Immobilizre di Vazese, in forma tacita, con pots in data 9 imaggio 2008 ai sumed
10042/6328;

=i=
in base 2 tipo di Fezionsmento approvato dallU.TE. & Varese in data 12 feb-
braio 2008, protocollo numero VAQMM3747 detto mappale 2731 viene frazionzio
nei mappali:
7585 i are 14.25,
7586 diare 00.75;

=m=
con atte di compravendita tcevuto dai Nozio Valerio Tacchini di Milano in da-
ta 24 apsdie 2008, repertorio nutero §3.954/10.025, debitamente registrato e
traseritto all Agerrzia del Tewdtorio, Servizio di Pabblicith Immobiliare di Varese
in data 9 maggio 2008 2i mumer 10041/6327, 1 suddetto signor BARDELLI
GIORGIO ba venduto slla "IMMOBILIARE PINT S.R.L.", wa Lalo, il det-
o mappale 7585 diare 14.25;

=n=

oltre il ventennio 1 signod BASSQ RENATO, zato 2 Caronno Vasesino it 10 ot-

wobre 1941 = TAMBORINI ANGELA, nata a Bodio Lomnago il 21 maggio
1944, risuitaveno propiietari del temeno in Cormime di Caronno Varesino, Cata-
sta Terzes, Foglio Iogico 9, wl mappale:
3657 diare 13.50,
in forza di atto di compravendita in capo al signor BASSO RENATO, alloxz
cogingato in regime di comunione legale dei beni con la signom TAMBORINI
ANGELA, ficsvuto dal Notic Biagio Favozza di Gallarate in data 5 ottobrs
19?;9, repertorio namero 320.078/12414, registrato a Gallasate i 24 citobte
1979 sl muners 2924 Serie L, trescritto a Varese il 15 ottobre 1979 ai numesi
0418/7652;

o=
*in base a tipo di frazionamento approvato dallU.T.E. di Vatese in data 12 feb-
braio 2008, protocolle numero VA0043747:
- {l mzppale 3657 & stato frazionato nei mappali
7578 di are 00.70,
7579 i aze 07.50,
7580 di are 0100,
7581 di are 04.30;

=p=
con atto di compravendita ricevuto dal Notaio Vaierio Tacchini di Milano in da-
ta 24 gprile 2008, repertorio numero §3958/10029, debitamente regisirato e wa-
scritte 2 Varese 71 9 maggio 2008 ai numeri 10048/6334, { signord BASSO RE-
NATQ e TAMBORINI ANGELA hanno vendito alla detta "IMMOBILIA-
RE PINI S.R.L.", ta 'altzo, 1 suddetto mappale 7578 di are 00.70;

=g=
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olrre il ventennio 1 signori:

BUZZETTI GIOVANNL nato a Caronno Varesing il 14 gugno 1937 perla
anda proprieti e

BUZZETTL GIUSEPPINA, nata a Caronno Varesino il 2 ottobre 1915, per I'a-
sufratto generale, .

emno complessivemiente piend proprietir del terreno in Cosume di Caronno
Varesino al mappale:

3675 di 2re 47.20,

a Caronno Varesioo il giomo 1 matso 1963, regolatz da testamento olografo da-
tato 27 zprile 1961, pubblicato con verbale del Nomio Francesce Bellotind in da-
ta 20 givgno 1963, repettorio mumero 8.940/2.574, trasczitto alla Conservatoria
dei Registri Immobiliar di Varese con nota in data 29 lughio 1973 ai mumed

5950/5335, ginsta Demmcia di Successione registrats o Varese il 21 giugno 1963

di Varese con nota in data 2 otiobre 1963 ai numer 7744/6873 e successivo atto
di divisione del Notaio Mado Ventowa in data 27 settemnbre 1971, mumero 3.196
di repertodo, registrato 2 Busto Azsizio il 9 ottobre 1971 al oumero 17060 Vo-
fume 265, trascritio alla Consezvatoria det Registr Immobiliad di Varese con no-
ta in data 27 otiohee 1971 ai muned 9970/8656;

=r=

2003, senza lasciare disposizioni testzmentarie, giusta Dichiarazioni di Succes-

sione registrate a Varese il 15 aprile 2004 al numero 391 Volume 2004 ed 11 3

giugno 2004 al numero 560 Volume 2004, dspettivemente maschtte al’ Agenzia

in forza della successione testamenteria di BUZZETTI GHOVANNI, decedute |

2l numero 53 Volume 466, trascritta afla Conservatora del Registri Immobiliari |

pet suceessione di esso signor BUZZETTI GIOVANNI, decedure it 29 ottobre |

del Terrirorio, Servizio di Pubblicid. Immeobiliare di Varese in datz 15 maggio |

2004 ai sumed 10875/6777 ed in data 24 Iuglio 2004 ai pumeri 18859/11651, 1a

ruda propriet: al medesimo spettante del terrenc in: OgEeLlo va 2 spettare;

| at confuge superstite, sighora:

AVONDO ILDE, nata 2 Balmuccia # 29 agosto 1936 per la quota indivisa di

3/9 {tre noni),

ed 4 figh signon:

BUZZETTI ENRICO, nato a Varese il 26 tagoio 1971,

BUZZETTI ELISABETTA, nata 2 Varese il 27 uglio 1965,

BUZZETTI PAGLA, nata a Varese il 6 dicembre 1969,

pecla quota indivisa di 2/9 (due noni) ciascuno;

laccettazione dell'erediti di esso signor BUZZETTI GIOVANNE & stata tra.

scritte, all'Agenzia del Territorio, Servizi Qi Pubblicitd Innmobiliare di Varese, in

forma tacita, con notz in data 9 maggio 2008 ai numer 10056/6342;
L .

in base & tipo di frazionamento approvato dallU.T.R. i Varese in data 19 feb-

braio 2008, protocollo VA0053006, i suddetto inzppale 3675 & stato frazionato

nei mappalt:

3675 di are 13.60,

7642 i are 21.00,

7643 o are 01.95,

7644 diare (00,45,

7645 di are 10.10;

—t=
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ta 24 aprile 2008, repectorio numero §3.964/10.035, debitamente regisrrato e
traseritto 2 Varese I 9 maggio 2008 21 numen 1005576341, successivamente ret-
tificate con atto del Notaio Tacchini Valerio in data 1° zgosto 2011, repertorio
aumerc 110.023/14.633, debitamente registrato ¢ trascritto & Varese 2 3 aposto
2011 21 nomer 14694/8997,
i suddetti signori AVONDO ILDE, per l2 quota indivisa di 3/9 {ire noni) di ms-
da propoeta, BUZZETTI ENRICO, BUZZETTI ELISABETTA e BUZZET-
TIPAOLA per la quota indivisa i 2/9 {due noni) di nuda proptietd e [z signora
BUZZETTI GIUSEPPINA, per Iusofrotto genersle, congiuntamente per la
piens ed intera propriers, hanno venduto alla societs LEASTNT S.P.A., con sede
in Milzno, il mappale 7644 di are 00.45;

=u=
con atto di permuna ricevuto dal Notie Valedo Tacchini & Milano in data 24
aprile 2008, repertorio numero 83.965/10.038, debitamente registrato e trsctitto
2 Varese il 9 roaggio 2008 ai pumerl 10057/6343, successivamente rettificato con
aito deevuio dal medesimo Nowio in data 1 agosto 2011, repertorio numero
110.024/14.634, debitamente registrato e trascritto a Vaxese il 3 agosto 2011 ai
mumer. 14695/8998, Ja societt LEASINT SP.A. ha ceduto in permuta afla
"TMMOBILIARE PINI S.R.1.", tr2 Taltro, il terreno in Comune di Caronno
Varesino al mzppale 7644 - ente urbano & ave 00.45 dei Catasto Terreni e 7644 -
azea urbapa di meetii quadrati 45 del Catasto dei Fabbrcati;
=v=
in base z tipo di Faziormmento/tipo mappale presentato 2l T.E. di Varese in

data 4 marzo 2013, protocollo nomero VA0035351, i suddetti mappali 2735,

7585, 7582 e 7578 della complessiva catastale superfice di tmerd guadmti 3.635

sono stail fusl & successivamente rifrazionati nel mappali:
8013 di are 15.80,
8014 3f are 01.00,
8015 di are 19.55 (successivamente trasferito 2 terai);
=w=
per i censimento del fabbricata in corso di costruzione, jusistente sul mappale
8013 de? Catasto Terreni, & stata presentara allUTE. di Varese in data Z aprile

2013, dichiamzione di nuova costruzione, protocollo numero VA0054109 a se-

guito della quale ol medesima & stato atirbuito 1 mappale 8013 del Catasto dei

Fabbricati - Foglio 4 - fabbiicato in cosso di costrazione;
=x=

pet il censimento della cabina ENEL insistente sul mappale 8014 del Catasto
Teirend, & stata presentats 2l'TJ.TE. di Varese, in dat 15 marzo Z013 denuncia
di nuova costruzione protocollo numero VAJ043824, ¢ depundia ¢ vatazione
pet erata identificazione planitnetta in data 22 marzo 201:.‘5, protocolio numero
VAQO48365, a segito delie quali alla medesima & stato atidbuito # mappale
8014 del Catasto dei Fabbricati - Foglio 4.

Pertanto, a seguito dei titoli di provenienza sopra citati e di successiva edifica-
zione con conseguente aiquisto 2 ttole orginario per accessione, 1z consistenza
immohiliare i oggetto, ai mappsli 8013, 8014 e 7644 del Catasto Terreai & 8013
e 8014 del Catasto dei Fabhricati di Caronno Varesino, Foglio 4, risulta di pro-
priets della deita societd "IMMOBILIARE PINI SRI.

FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLIL
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Nel pesiodo ventennale in esame g Inmobill sopra descritt hanno formato og-
- Oned, limiti & vincoli, porfati dalla CONVENZIONE DI LOTTLZZA-
ZIONE stpulata con il Comune di Caronno Vemsine con atio tivevuto dal
Notaio Valetio Tacchini di Milano in dam 24 apdle 2008, repertorio numero
83.966/10.037, debitamente regisuato e ttaseritto alfUffido del Territoro, Ser-
vizio di Pubblictd Immobiliare di Vatese In datz 9 maggio 2008 ai oumer]
10058/6344 e i numert 10050/6345;

- SERVITU' DI ELETTRODOTTO costituita con arto aittenticato dal MNo-
taio Dawvide Carugati i Legnavo in data 18 zpdle 2015, reperfodo numero
105.405/17.106, registrato Legnano il 7 maggio 2013 2l numero 2257 Sene 1T,
trascrito all' Ufficio del Teritordo, Servizio di Pubbficit: Immobiliare di Varese
in data 7 maggio 2013 ai oamerd 6625/4611, a seguito del guale la societs Th-
MOBILIARE PINI S.RL. ha concesso all "ENEL DISTRIBUZIONE SE.L.",
con sede in Milano, 1 diritto collocare e mantenere le appatecchistare per la tra-
sformazione ¢ lo smistamento dell'encrgia cleturicz nel locale di proprietz della
detta IMMOBILIARE PINI S.R.L. deompreso nella maggior consistenza dell'n-
nitd immobifiare al mappale 8014 - pisne terteno - Categora D/1 - del Catasto
dei Babbricati de] Comnre di Caronno Varesin - Foglio 4

- IPOTECA VOLONTARIA delfimporto di Buro 14.000.000,00 {quatiordi-

cimilioni virgola zero zero) iscritta prezes [Uffcio del Tewitoto, Servizio di

Pubblicita Immebiliare di Varese in data 9 maggin 2008 =1 numed 10061 /2149, 2

favare della Banca Popolare Coramercio € Industda $.p.A., con sede in Milano,

con domicilio ipotecerio eletto in Varese, Viz Vittorio Veneto nomero 2, presso

la Banca Popolare di Bergamo a garenzia di apettura di credito per orginzad Bu-

in data 6 ottobre 2015 ai numeri 13892/9626 2 citica delia "IMMOBIIARE

ro 1.600.000,00 (atniioneseicentomila virgola zero zero);
- TPOTECA GIUDIZIALE dellimporto di Euto 35,000,00 (rrentacinquernila
virgola zeto zero) iscritta presso ['Ufficio del Tetritoro, Sevizio di Pubblidel
Irumobiliare d Vazese ia data 15 apule 2015 ai numerd 4748/709, 2 favore della |
et "ARCOBALENO SRL." con sede in Lodi, & con domicilio ipotecarc
| eletio in Lodi, Viz Mawsala aumero 26, presso l'svvocato Silvia Bassanett], 2 ga-
tanzia di debito dellimporto originaric di Euro 20.707,65 (ventimilasettecento-
sette vitgola sessantacingue);

SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO

tmscrittz all Ufficio del Terdtorio, Servizio di Pubbliciti Imtuobiliare df Varese

PINI SR.L", con sede in MILANO ed a favore della "MASSA DEI CREDL
‘TORI DELLA SOCIETA' "IMMQRIEIARE PINT S.RL.".
=3=
iena ed fotera iet
In Comune Amministrativo ¢ Censuario di
CARONNO VARESING
con accesso da Via Piave,
2) - porzione di fabbricato in corso di costnrzione con annesss area pertinenzia-
Ie,
b) - altza porzione di fabbricato iu corso di costmzione con annessz atea perti-
fienziale,
<) - striscia di tetreno pertinenziale,

il tutto censito come segue:
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Foglio 4 -

mappale 7928 (settemilznovecentaventoffo) - in corse di costmaziope - Via Pla-
ve - plano texeno -

mappale 7929 (sestemilanovecenioventinove) - in corso di. costruzione - Via
Piave - piano terreno -

) - al Catasto Terreni del detto Comune:

Foglic logice 2 - Foglo seale di mappa 4 -

mappale 7605 (setemilaseicentocinque) - seminative arborato Classe 2 - Are
05.58 {metri quadmti cinquecentocinguantorto) - R-D. Enso 346 (e viggola
quarantased) - R A Euro 231 (due virgold frentuno}.

Si peecisa che i sudderti f2bbricatt in corso di cosemizione, con T'area pertitienzia-
le Hspettivamente anmessa, distiati con i mappali 7928 ¢ 792% del Catasto ded
Fubbtict risultano ndividuati, anche al Catasto Terreni, Foglio Logico €, per
duplicazione, con i mappali:

7928 (settemilanovecentoventotto) - ente urbano - & are 2500 (memi quadrat
duemilacinquecento} - senza redditt;

7929 (setternilanovecenoventinove) - ente urbano - di are 08.00 (metd quadrzd

ottocento) - senza reddit.

===

STORIA IPOTECARIA E CATASTALE
A tutto Il giomo 19 maggio 2016 gli immobili suddetti risaltano & propriet: del-
la. societd:

“IMMOBILIARE PINI SRL."

10.000,00 (diecimilz virgola zero zere), interamense SOTEOSCHRS € versato, iscritta
4l Registro delle Imprese di Milano, numero di fscrizione e Codice Fiscale:
05477970965, REA. pumero MI-1824519, dumatiza sino 4l 31 dicembre 2030,
come si evince dalla seguente cronistotia:

=a=
- oltre 1l ventenuio il signor BARDELLY GIUSEPPE, nato = Carmarz 8 glomo 11
tnaggic 1941, fsultava proprietario del terrend in Cowsune d Caronno Varesino,
Catasto Terrent, Foghio logico 9, 2l mappale:
3654 di are 06.10,
¢ Gd per successione ab intestaro in morte def padre, signor BARDELL LO-
RENZO, nate z Catronno Varesino il 20 dicembre 1903, deceduto 2 Ventimigha
1l giomo 8 setternbre 1990, ginsta Dichiarazione di Successione registrata a Vare-
se il 7 marzo 1991 al nomero 208 Volume 1991, trascrittz 2 Varese i 26 novem-
bre 1993 2i numes 15228/10568, e successivo atto di divisione a rogito del No-
tain Biagio Favuzza di Gallarate in data 30 dicembre 1991, repertorio mumero
548.241/26.878, registrato 2 Gallarate il 30 dicembre 1991 al numero 2702, Sede
1V, trasctitto a Varese i 13 genraio 1992 ai nutieri 793/619;

=h=
per successione zb intestazo i esso signor BARDELLE GIUSEPPE deceduto 2
Caronno Varesino i 17 settembre 1995, ginstz Dichiarazione di Successione re-
gistrata a Varese il 7 marzo 1996 al numeri 251 /1996, trescotia a Varese 1126 ot-
tobre 2005 ai numedt 30737/17657, il suddetto mappale passz a-
TAPPA MADDALENA, patz a Novera il 29 magpio 1942 ¢ BARDELLL
MARGHERITA, ram 2 Milano il 15 marzo 1966, dspettivamente coniuge € -

glia del defunto, in parti ugnali t= loro;, precisato che I relativa aceettuzione &

con sede in Milme (MI), Via Glosué Cardecd numero 16, czpitale sodizle Buro
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redita & stata weseritte alle Conservatoria dei Regist immobiliard di Vatese, n

farms tacitz, in data 9 maggio 2008 a3 numerd 10044/6330;
=c=

in base 3 tpo di fraziomamento numero 43747.1/2008 del 12 febbrdic 2009

(protocolio n. VAQ043747), il suddetto mappale 3654 & stato frazionato el

mappali

7596 di are 00.15,

7597 di are 91.85,

7598 di are 04.10;

=d=

per atre & compravendie ricevuto dat Notaio Valerio Tacehini i Milanc in data

24 aprle 2008, repertorio mumero 85.955/10.026, debitamente registrato e tra-

setitto 2 Varese i 9 rmappic 2008 af sumerd 10043/6329, le suddette signore

TAFPPA MADDALENA ¢ BARDELLI MARGHERITA henno trasfetito zlla

"IMMOBILIARE PINI $:R.L.", tzz faltro, 1 suddetro terreno ol mappale

7596;

—ex=

oltre il ventennio i signor BASSO RENATO, nato 2 Caronne Varesino 1 10 ot

tobre 1941, fsuitavs proprietario dei terteni in Comune di Caronno Varesino,

Cataste Tesreni, Foglio logico 9, i mappali:

4271 diare 20.70,

3653 di are 0620,

nonche di fabbuicato, pure in Commume di Caronno Vazesino identificato con i

mappaie 3659 - ente urbano - di are 12.40 del Catasto Terreni, Foglio logico 9 ¢

con il mappale 3659 subalterno 1 del Catasto dei Fabbricat - Foglio 4,

in forza def seguent Hroli:
* reladvarnente 2l mappale 4271, per atio di compravenditz autenticato dal No-
tain Riccarde Morganti di Luino in data 18 setterobre 1969, repertoro mumiero
42.43, registrato # Luino # 24 settembre 1969 al mumero 7086, Volome 119, &
trascitto o Varese il 3 otobre 1969 of nurned 8690/7329;
* :l.:c:'laﬁ.v:zm:nte ai mappali 3653 ¢ 3659, per atto di compravendita autenticato
dal Notalo Gianfrance Farassino di Monzz in datz 20 settembzre 1974, repertorio
numero 12476, registrato 2 Monza il 4 ottobre 1974 al numero 8798 Volume 9 &
trascritto 4 Varese 1l 17 ottobre 1974 2i numeri 10750/9294;

=f=
*in base 2 tipo di frazionamento approvato dal'U.TE, & Vazese in data 12 feb-
braio 2008, protocollo mumero VAU043747:
- il mappale 4271 & stato fraziotitto nel mappali 7604 di are 12,10, 7605 & are
05.58, 7606 di are 01.47, 7607 di zre 00.75 e 7608 di are 00.80; l
- il mappale 3653 & stato frazionsto nei mappali 7599 di are 0045, 7600 di aze |
01.00 e 7601 di are 04.75;
=g=
con atto di compravendita ticevuto dal Notaio Valerio Tacchini di Milano in da-
2 24 aprile 2008, repertorio mumero 83.958/10.029, debitamente registzato &
trascritto all'Ufficio del Territorio, Servizio di Pubblicitd Tmmobiliare di Varese
in data 9 maggio 2008 af numer 10047/6333, i signor BASSO RENATO ha
venduto alla "IMMOBILIARE PINT S.R.L." i suddett terreni ai mappali
7604 di are 12.10, 7605 di are 05.58 & 7599 di are 00.45 ed 1l suddetto fabbricato
al mappale 3659 & aze 12.40 del Foglio logico 9 del Catasto Terreni ed al map-

pale 3659 subsalterno 1 del Foglio 4 del Gatasto dei Fabbricats;
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=h=
oltre i ventennio i signod BASSO RENATC, nate 2 Caronno Varesino i 10 ot-
tobre 1941 & TAMBORINI ANGELA, nata a2 Bedio Lomnago il 21 maggic
1944, risnltavano proprietad dei tereni in Comune di Caronno Varesino, Cara-
sto Temreni, Foglio logico 9, ai moappeaii:
3658 di are 08.79,
3657 i axe 13.50,
in forza del sepmend titoh:
* relativamente 2l mappale 3658, per atio di compravendim in cape &l signoz

BASSO RENATO, allors coniugato I regime di comunione legale dei beni con

lamate In datz 5 ottobie 1979, repertorio mumero 320.079/12.415, registrato a2
Gailarate il 24 ottobre 1979 2l oumero 2925 Sere 1, tmscritto a Varese 1l 15 ot-
tobre 1579 2i numeri 9419/7653;

* relativamente al mappale 3657, per arto di compmvendira in capo al signor
BASSQO REMNATO, allom coningato in regime di eomunicne legale dei beai con
la signora TAMBORINI ANGELA, sicevuto dal Notaio Biagio Favazza di Gal-
larate in data 5 ottobre 1979, repertorio pumero 320.678/12.414, registmto a
Gallarate il 24 ottobre 1979 al numero 2924 Sere 1, trascritto a Varese il 15 ot-
tobre 1979 ai numerd 9418/7652%

=i=

* ig base 4 tipo di frazionamento approvate dallUT.E. di Vazese in data 12 feb-
braic 2008, protocollo mumere VACU43T74T:

- il mappale 3657 & stato fazionato nei mappali 7578 d are 00.70, 7579 di are

07.50, 7580 di are 01.00 e 7581 di are 04.30;

|con atto di compravendita ricevate dal Notzio Valedo Tacchini di Milane in da-

la signors TAMBORINT ANGELA, deevuto dal Notaio Bisgic Favuzzs di Gal- sto Terreni, Foglio logico 9, al mappale 408 di aze 19.50;

=f=

ta 24 aprile 2008, repertotio numero 83.958/10.029, debitamente registrato e

tmscritto alllUfficio del Temitoro, Servizic &i Pubblicith Imumobiliare di Varese

in data 9 mapgio 2008 a1 pumeri 10048/6334, i sigeod BASSO RENATO =

TAMBORINT ANGELA hanno venduto allz dettz "IMMOBILIARE PINI |

$.R.1.." i suddets terrent ai mappali 3658 di 2re 08.70 e 7581 di axe 04.30;
=m=

oltre il ventenmio il signor SOMMARUGA GIUSEPPE, nato a Vatese i 22

maggio 1932, era proprieiafic d weoeno in Comupe di Catonno Varesino, Catz-

=p=
in base 2 tipo di frazionamento preseatato all'UTE. di Vaiese in data 7 dicem-
bre 2007, protocollo pumiere VAD376383, I suddetto mappale 408 & siato fra-
zomato nei mzppal:
7573 di are 10.50,
7574 di are 02.00;

=o=
in bese & tipo di frazionamento epprovato dall'UTE. di Varese in dara 19 feb-
brgio 2008, protocollo mumero VAG053006, I suddetto mappale 7573 & stato |
frazionatoe nei mappali:
7640 di are 05,32,
7641 di are 04.98;

:P:

in base 2 tipo di frazionamento approvato dallTLT.E. di Varese in datz 4 marzo |

_29.

Firmato Da: ROSSETTI SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4b0b3d0e7041abdf6fa453de4c91e568

30



Firmato Da: MARCHI ROBERTO Emesso Da: InfoCert Firma Qualificata 2 Serial#: 226¢95

y =

2008, protocolic numero VAOOG5448, i tappale 7641 & stato frazionato mel
mappalt:
7648 G are 04.25,
7649 di are 00.70;
=g=
con atto & comprzvenditz rcevato dal Notaie Valedo Tacchini di Milano in da-
tz 24 apdle 2008, repertodo numero §3.961/10.032, debitamente regisizato e
trascritto 2 Varese il 9 maggio 2008 2f nameti 10053/6339, i sudderto signor
SOMMARUGA GIUSEPPE ba venduio zlla "IMMOBILIARE PINK
S.BLL.", tra I'altro, il suddetto mappale 7648 di are 04.28;
==
ole il ventennio i signori:
BUZZETTI GIOVANNI nito a2 Caronne Varesino i 14 giegno 1937 perla
nuda proprieti e
BUZZETTI GIUSEPPINA, nata 2 Caronno Varesine il 2 ottobre 1915, per I'a-
sufrutto generale,
erano complessivamente picni proprietari dellimmobile in Cormune di Caronno
Varesino sl mappale 3675 di are 47.10 del Foglio logico 9 del Carasto Terreni!
=g=
per successtone di esso signor BUZZETTI GIOVANNI, deceduto 1 29 ottobre
2003, senza lasciare disposizion: testamentatie, iz nude propretd al medesimo
spettante del terrenc in oggetio vz a spettare:
al cominge superstite, signora:

AVONDO TLDE, nata 2 Balmucda il 29 agosto 1936 per la quota indivisa i

3/9 (tre noni),
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ed ai figh, signor:
BUZZETTI ENRICO, nato a Varese il 26 miaggio 1971,
BUZZETTI BLISABETTA, nata 2 Varese il 27 inglic 1965,
BUZZETTI PAOLA, nata a Varese il 6 dicembre 1969,
pex la quota di indivisa di 2/9 {due noni) ciascono;

=t=
in base u tipo di frzionamento approvatc dallU.TE. di Varese in data 19 feb-
brsio 2008, protecollo VA0053006, il suddetto mappale 3675 & stato frazionato
nel thappali- .
3675 di are 13.60,
7642 & axe 21.00,
7643 di aze 0195,
7644 di are D045,
7645 di are 10.10;

=u=
a seguito di tabells i vasazione del'U.T.E. di Varese in data 4 marzo 2008, pro-
tocollo munero VAO065448, 1 suddetti muppali 7642 di are 21.00 e 7645 di are
10.10 sono stati fusi nell'unico mappale 7647 di are 31.00;
=v=
in base 2 dpo di frazionamento approvato dali'U.T.E. & Varese in data 4 marzo
2008, protocollo aumero VAOG65448 il sudderto mappale 7647 & stato frazions-
to nej mappale:
7647 - di are 10.00

7650 - diare 10.40

7651 - di are 10.70

-32-
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=w=
con atro & compravenditz scevuto dal Notzio Valero Tacchini di Milano in da-
t 24 zpmle 2008, repertotio numero 83.964/10.035, debitamente registrato ¢
trascritto a Varese il 9 maggio 2008 al numerl 10055/6341, successivameénte ret-
tificato con atto del Notaio Tacchini Valetio in data 1° 2gosto 2011, fepettorio
numera 110.023/14.633, debitamente tegistrato e tascritto a Varese il 3 agosto
2011 ai numeri 14694/8997,

i suddett signeri AVONDO ILDE, per Iz quota indivisa di 3/9 (e nond) di nu-
dz proptietd, BUZZETTI ENRICO, BUZZETTI ELISABETTA ¢ BUZZET-
TI PAOLA per Iz quota indivisa di 2/% {duie noni) di nada proprietd e la signora
BUZZETTI GIUSEPPINA. per l'usuftutic genetale, congluntamente per Ja ple-
12 ed intera propriets, hanno venduto alla societs LEASINT SP.A., con sede in
Mifno, il mappale 7651 & are 10.70;

=z=

con atto & penmuta ricevuto dal Notaio Valerio Tacchini di Milino in datz 24
aprile 2008, repertorio numera 83.965/10.036, debitamente registrato ¢ trascritto
a Varese 1 9 maggio 2008 ai numed 10057/6343, successivamente cettificate con
arto ricevato dal medesimo Nowmio in data 1 agosto 2011, repertorio numero
110.023/14.633, debitamente registrato e trascritto a Varese il 3 agosto 2011 ai
numerd 14695/8998, la societi LEASINT SP.A. ba ceduto in permuta alla
"IMMOBILIARE PINI S.R.L.", tra I'altro, i terreno in Cotnune di Caronno
Vazesino al mappale 7651 - ente urbano di are 10.70 del Catasta Terreni & 7651 -

area uthana di metd quadrati 1070 del Camasto dei Fabbrcats;

=Y =

in base a dpo di fazionamento/tipo mappale presentato allU.T.E. di Vazese in
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data 21 settembre 2011, protocollo numero VAD396318:
* 1 mappale 7581 di are 04.30- stato frazionato mel mappah 7915 di are 00.50,
7916 di are 0240 ¢ 7917 di are 0140, questuitimo poi sostitniro dal numero
7929 di pad superficie;
* il mappale 3658 di are U870 & stato fruzionato nei mappali 7918 & are £61.40,
7919 di are 03.95 ¢ 7920 di are 03.35;
* il mappale 3659 di are 12.40 & stato frazionato nel mappali 3659 di are 07.65,
7921 &t are 01.50 e 7922 di are 02.85;
j* il mappale 7604 di are 12.10 & stato frazionato nei mappali 7923 di are 01.30 e
7924 di sre 10.80;

* il mappale 7599 & stato frazionato nci mappali 7925 di aze 00.25 ¢ 7926 di are
00.20;

*1 suddettd muppalt 3659 di are O7.65, 7916 & are 02.43, 7919 & zre 03.95, 7924
di are 10.80 & 7926 di are 00.20 sono sut fusi nell'unico mappale 7928 di are
25.00;

* i suddetti mappali 7920 di are 03.35, 7922 di axe 02.85, 7925 di are 0025, 7925
di are 0140 e 7596 di 2re 0015 sono stati fusi nell'nwvico mappale 7929 & are
08.00;

=z=

per il cemsimento del fabbricad @i mappali 7928 & 7929 & stata presentata
alilU.TE. di Varese n dam 28 settemmbre 2011 deruncia di variazione numero
VAD400878 di protocolle, anche per demolizione totale del fabbricato 2] mappa-
le 3659 subalterno 1, a seguifo della quale | medesimi sono stati censiti con i

mappali 7928 - fibbricato ju corso di costmzione e 7929 - fabbricato in corso di

costruzione.
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Pertanto, 2 segnito dei Htoli di provenienze sopra citati ¢ 61 sucvessiva edifica-
zione con conseguente z(.:quisto 2 fitelo originario per accessione, la consistenza
immobiliare in oggetro, al mappall 7928, 7929 & 7605 del Catasto Terxeni, Foglio
logico 9, e 7928 e 7929 del Catasto del Fabbricati di Caronno Varesino, Feglio 4,
cisults i attusle propriet della detta sociers "IMMOBILIARE PINJ SRL."

FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLL

Nel periodo ventennale in esame gli Immobfli sopra descritd basmo formato og-
getio delle sepuenti formalita pregiudizievoli:

- SERVITIT costimita con atto fcevhta dal Notsio Valetio Tacchini & Milano
in data 24 aprile 2008, repertorio mumerc 83.958/10.020, debitzmente zegistmto
& trascritto = Varese 1 § maggio 2008 i sumert 10050/6336, = ¢arico delle por-
zioni defla porzione di area distinta con. il mappale 7605 del Catasto Terreni, Fo-
glio logico § ed a favore dei fabbricat e zelative aree di pertinenza a mappali
5294 e 3660 del Foglio 4 det Catasto dei Fabbricad, consistente nel diritto per i
proprietart del fondo domminante di wutilizzare in via eschusiva I fondo servente
come giardine a servizio dei loro fabbricati con l'obbligo, per i proprietar del
detto fonde dominante, di provvedete 2 propre spese alla manutenzione e con
Passoluto divieto di qualsiast attivih & sfrtamento edificatorio, che & fmasto
dservato i via esclusiva alla sodes IMMOBILIARE PINT SRL. ed ai suoi
avent cansa, anche a titolo particolate, da sfruttarsi sulle altre porzioni di terreno
acquistate dalla deta societi col citato atio;

- Oued, limiti e vincoli, poraati dalla CONVENZIONE DI LOTTIZZA-

ZIONE stipulata con il Cotaupe di Caronno Varesivo con atto ticevito dsl

Notaic Valerio Tacchini di Milano in data 24 apale 2008, repertorio numero
83.066/10.037, debitamente registrato e trascritto all Ufficio del Tendtorio, Ser-
vizio di Pubbliciti Immobilizre di Varese in data 9 maggio 2008 u nemerd
10058/6344 e ai pamer 10050/6345;

- IPOTECA VOLONTARIA delfimporto di Buro 14.000.000,00 (quattordi-
cimilioni virgola zero zero) iscriniz prezzo IUficio del Territorio, Servizio di
Pubbliciti Imnmohiliare di Varese in data § mzggio 2008 ai pumer 10061/2149, 2
favore della Banca Popolare Commercio & Trdnstriz S.p.A., con sede in Milano,
con domicilio ipotecerio eletto in Verese, Viz Vittodo Veneto munero 2, presso
1a Banca Popolare di Bergamo, 4 garanzia i apeniurz di credito per odgirad Eu-
o 1.600.000,00 (anmilioneseicentonrla virgok: zeto zero);

- IPOTECA GIUDIZIALE dellimporto di Euro 35.000,00 (trentacinquemila
virgola zero zero) iscritta presso 'Ufficio del Territorio, Servizio di Pubblicitd
Iummobifiare di Varese in data 15 apre 2015 ai nwmeni 4748/709, 2 favore della
socied "ARCOBALENQ S.RL.", con sede in Lodi, € con domidlio ipotecario
cletro in Lodi, Via Marsala numero 26, presso IAvvocato Sitvia Basssaett, a ga-
tanziz ¢i debite dellimporte onginario & Bore 20.707,65 (ventimilasettecento:
sette virgola sessantecingue);

SENTENZA DICHIARATIVA DI FAT LIMENTOQ

teascatia 2l Tfficio del Termitorio, Servizio di Pubbliciti Immobiliare di Varese
in data 6 ottobre 2615 2i numex 13892/9626 a carico della "IMMOBILIARE
DINI SRI", con sede in MIEANO ed a favore della "MASSA DEI CREDI-
TCRI DELLA SOCIETA' "IMMOBILIARE PINI S.R.L."

=4=
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In Comune Amministrativo ¢ Censuatio di

CARONNO VARESINO
appezzaments di terreno censitt come segue al Catasto Terceni del detto Comm-
nes
Foglio Logica 9,
mappale 7617 (settemilaseicentodiciasseste) - bosce misto - Classe 2 - are 07.90
(metrt quadtat serecentonovantz) - RID. Euro 0,82 (zero virgola ottantadue) -
R_A. Euro 0,16 (zero vitgola sedici);
mappale ?8-73 (setremilotzocentosettanmive) - prato - Classe 2 - are 0297 {me-
i quadmati duecentonovantasette) - R.D. Euro 1,38 (nno vimgola tientotro) -
R.A. Euro 1,30 (uno virgolz trenta);
mappale 7610 (settemilaseicentodiecd) - bosce ceduo - Classe 2 - Are 05.70 (me-
tri quadeati dnquecentosettanta) - RI3. Buro 0,74 {zeto virgola settantacpeattia) -
R.A Earo 0,15 (zero virgol quindicl);
mappale 7788 (settemilzsettecentoottantotto) - prato - Classe 2 - are 02.50 (me-
11l quadrati duecentocinguants) - RD. Buro 1,16 (nao vizgola sedic)) - R.A. Eu-
o 1,70 (uno virgola diect);
mappale 7621 {settemilaseicentoventunoc) - prato - Classe 2 - Are 0010 {metr
quadrati diedd) - R.D. Hure 0,05 (zero virgola zero dngue) - R.A. Euro 0,04 (ze-
o virgola zero quattro);
mappale 7624 (settemilaseicentoventiquatizo} - seminativo arborato - Classe 3 -
ate 04.10 (metd quadeat quatwocentodiect) - RID Euro 2,01 (due virgola zero
une} - R-A. Bnro 1,38 (upo virgols trentotto);

mappale 7627 (settemilaseicentoventisette) - serminativo arboreto - Classe 3 -

Axe 06.70 (metrd quadrati seicentosettantay - RD. Buro 329 (e vitgols venti-

-37-
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nove) - RA. Bure 2,25 {due virgola venticingue).
STORIATPOTECARIA E CATASTALE
A winte i giomo 19 maggio 2016 gli immobii suddetti fsultano di proprieta del-
b societi:

"IMMOBILIARE PINI S.RE."
con sede in Milzoo (ME}, Via Giosué Cardned numero 16, capitale sociale Buso
10.000,00 {diecimila virgols zeto 2et0), interamente softoscritto e versato, iscritta
2l Registro delle Imprese di Milano, aumero di iscrizione ¢ Codice Fiscale:
05477970965, BE_A. numero MI-1824519, duzatura sino al 31 dicembre 2036,
come si evince dalla segnente cronistoria:
=a=
- oltre il ventennio i sigrod BARDELYI LUIGL nato a Caroane Varesino 1 &
maggio 1900 ¢ BARDELLI EMMA (o EMMA TEODOLINDA o EMMA
CAROLINA), uzia 2 Caronno Varesine il 13 gesnaio 1896, risultano comapro-
prietari in parti uguali del terreno in Commae & Caronno Varesino, Catasto Ter-
seni, Foglio logico 9, 21 mappale:
3700 di are 07.95;
=bh=
pet successione del signor BARDELLI LUIGT, decedute il 28 marzo 1978, sen-
za lasciare disposizioni testamentarie la saa quotz di meti del saddetto immmobile,
pad a 9/18 fnove diciottesimi), & andata a spettare ai tre Sgli:
BARDELLI CORNELIQ, nzto z Caronnoe Varesino il 23 lnglio 1928,
BARDEILLI LUCINA, nata a Caronno Varesino & giomo 8 aprile 1935,

BARDEILLI FEDERICA, natz a Caronmo Varesino il 7 dicembre 1933,

pet 12 quota indivisa di 2/18 (due didottesimi) dascuno,

-38-
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ed a favore del coninge siperstite, sighora FABRO NOEML, nate a Talmassone
(UD) i glomo 6 dicembre 1902, per I quota indivisa i 3/18 (e diciotiesind);
b relativa Dichiarazione di Successione & stata registrata @ Varese il 28 settembre;
1978 2l numero 22 Volime 51 e trascritta a Varese il 23 novewbre 31978 2 nu-
med 11056/9285;

==
per successione defla signora BARDELL EMMA suddetta, deceduta a Catonno
Vatesino il 17 maggio 1978, disponendo di sue sostanze con testamento ologra-
fo datato 15 Inglio 1963, pubblicato con verbale del Notio Gianfranco Farassi-
no di Milzno in dat 18 ottobte 1978, repertario rumero 30.091/3.387, sepistea-
to a Milano il 3 novembre 1978 al numero 14722, & quota i metd di sua spet-
tanze sul predeito immobile & dndara a spettare ai signori:
BARDELLI CORNELIO, nato a Carommo Varesino il 23 Inglic 1928,
BARDELLI LUCINA, nata a Caronne Varesino & giotno 8 aprile 1935,
BARDELLI FEDERICA, nzta 2 Caronno Vatesino il 7 dicembre 1933,

pet la quotd indivisa di 3/18 (tre diciotiesimi) cdzseuncs;

"11a relative Dickiamzione di Successione & stata registrata 2 Varese il 16 navembze

1978 2l mumerc 72 Volume 52 ¢ trascritts & Varese il 20 marzo 1972 al mamed
2849/2415;

=d=
pet successione di essa signora PABRO NOEMT, decedura a Caronuo Varesino
il giorno 8 maggie 2001, senza lasciare disposizioni testamentatie, ghusta Dichia-
mzzione di Successione registtata 2 Varese il 5 noverbre 2001 al numero 1476

Voleme 2001 & trascritta a Varese 1l 10 settembre 2004 ai mumed 21683713593,

getto per la dtata successione di BARDELLI LUIGI & andata a spettaze ai figli:
BARDELLI CORNELIO, nato a Caronno Vazesino i 23 uglio 1928,
BARDELLI LUCINA, nsta a Caronne Varesine il giomo 8 zprile 1935,
BARDELLI FEDERICA, nata a Caronnio Varesino il 7 dicembre 1933,

'per |z quots indivise di 1/18 (un didottesimo) ciascuna.

La relativa accettazione di ereditd & statz trascritia all'Agenzia del Territorio, Ser-

vizio di Pubbliciti ImmobiHiare di Varese, in forma tacits, in da 9 toaggio 2008

i numeri 10040//6326;

=g=
in base a tipo di frazionamento approvato dalfU.T.E. di Varese in datz 12 feb-
braio 2008, protocolle VADC43747, 1 mappale 3700 & stato frazionato ne1 map-
pali:
7622 di axe 01.75,
7623 & are 0210,
7624 di are 04.10;

=f=
con ztio di comptravendita ricevato dal Nomio Valerio Tacchint di Mfano in da-
tz 24 apiile 2008, repertorio numero 83.953/10.024, debitamente registrato e
trascritto all'Agenzia del Terttorio, Servizio di Pubbliciti Immobiliaze di Varese
in datm 9 maggio 2008 ai nemer 10039/6325, essi signord BARDELLI COR-
NELIO, BARDELLL LUCINA « BARDELLI FEDERICA hanno venduto slia
societi "IMMOBILIARE PINIT 8.R.L.", ta I'altro, I2 piena ed inters proprie-
& del suddetto mappale:

T624. i ave 04.10;

il
L
1]

la quota indivisa di 3/18 (tre diciotresimi) alla stessz spettante sul tergeno in og-

-30-
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- oltre il ventenmio I signori BRAZZELLI CLAUDIO, nato a Cassano Magnago
i 13 dicembre 1971 e BRAZZEILI VALERTO, nato 2 Busto Arsizio 1 20 di-
ceémbre 1973, dsultavano proprietad del terreni in Commme di Caronno Varesi-
ng, Catasto Terreni, Foglio logica Y, ai mappali:
3697 i zxe 20.00,
3606 di are 23.30,
in forza i atto di comprvendita ficevuro dal Notajo Ignazio Leotta & Samarate
in data 14 giagno 1995, zepertoric numero 20.804, debitamente registrato e tra-
scritto alia Conservatoria dei Registri Immobiliari di Verese con notz in data 28
gingro 1995 ai murmeri 9355/6598;

=h=
in base 2 tipo di frmzionamento spproveto dallULEE. di Varese in data 19 otto-
bre 2007, protoccile mamero VAQ340351, il suddetro mappale 3697 & stato fra-
Hopate nel mappali-
7557 di are 09.00,
7558 diare 11,00
=i=
m base a tipo di frazionamento app:ovato. dallU.T.E. di Varese in data 13 feb-
braio 2008, protocollo mumero VA0044431, 1 suddetto mappale 7558 & stato
frazionzto nel numerd
7617 di 2re 07.90,
7618 di are 03-10,
e il detzo mappale 3696 & stato fizzionato nei mappak:

7619 di are 20.80,

7621 di age 00.10;

=]=
con atte di compravendita ticevaro dal Notaio Valerio Tacchini di Milano in da-
ta 24 aprile 2008, repertoric numero 83.956/10.027, debitamente registmto e
trascritto a Varese i 9 miaggio 2008 2i mumeri 10045/6331, i signori BRAZ-
ZEI1I CLAUDIC e BRAZZEILI VALERIO hanno veanduto #lla sodeth
"IMMOBILIARE PINI S.R.1.", ta l'altro, i suddetti mappak 7617, 7619 ¢
7621;
=m=
in bzse 2 tpo di frzrionamento approvato allUNT.E. di Varese in data
14dicembre 2009, protocolle numero VA03952371m il detto mappale 7619 & sta-
to frazionato nei mappali:
7787 di are 18,30,
7788 di are (2.50;
=n=
iz base a tipo di frdonamesto approvato dallUT.E. & Vazese In datz 14 set-
tembre 2010, protocollo aumero VAG267042, il suddetto mappale 7787 & sato
frazionato nel mappali:
7873 di are 02.97 (rimasto alls "IMMOBILIARE PINI SRL™,
7874 di are 1533 (masferito a terzi);
=o=
olire it ventennio i signori BIANCALE ANTONELLA, nata ad Anzio 1130 no-
vembire 1921 ¢ TAGLIORETTI ANNIBALE, nato 2 Fagnano Olona il 26 gen-

naio 1909, nsultavanoe compropretad dei tertend it Coraune di Caronno Varesi-

7620 & aze 02.40,

_4f -
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12.00, per decreto di trasfedrhento del Tabunale di Varese in dam 18 ottobre
1977, Registro Bsecwdoni 15/75, Cronologico 3401, repertorio 979, registrato a
Varese i1 7 movembee 1977 al numerc 2194 tmscritto a Varese 1 24 dicembire
1977 ai sumend 11302/9435;
=p=

pex suceessione di TAGLIORETTI ANNIBALE decedirto 1 25 apsile 1980,
senza fasciare disposizioni testatnentzrie, & quota di metd al medesimo spegtante
sui dertd terrerd ai mappali 4593 e 3668 & andatz @ spettare, per legge, 2 favers
del coninge superstite signofa BIANCALE ANTONELLA, nat =d Angio 11 30

novembre 1921 e dei figh TAGLIORETTI FORTUNATO, nato 2 Busto Arsi-

zio 1l 7 novembre 1951 e TAGLIORETTI IOLANDA MARTA o JOLANIIA, |

nata a Busts Arsizio il 29 gennaio 1954, in parti uguali tra loro;
Iz relativa Dichizeazione di Successions & stata regisitata a Busto Arsizio i 21
agosto 1995 al numero 48 volume 451 ¢ tscrtta alla Conservatoria dei Regisud
Trmmobiliad dl Vatese con nota In data 29 maggio 1997 ai numed 6738/4628;
i suddetti chismati alleredith signos BIANCALE ANTONELLA, TAGLIO-
RETTT FORTUNATO ¢ TAGLIORETTI IOLANDA MARTA hanno accetta-
to la dettz exediti con beneficio di inventario, come da verbale della Premra del
Tiibunale di Busto Arsizio in data 20 settembre 1980, debitamente registrato &
trascritto allz Conscrvatotia dei Registd Immobiliart di Varese con nota in data
10 ottobre 1980 ai numeri 10283/8442;

=q=
con atto di compravendita autentczro dal Nomio Matia Gabriella Crespi & Bu-

sto Arsizio in data 11 ottobre 2002, repertorio nurmero 12.452/3.671, registrato 2

genzia del Terntoro, Sexvizio di Pubbliciti Immobifiate di Varese in data 24 o
tobre 1992 o namefi 21397/14797, i suddettt signod BIANCALE ANTO-
NELLA, pet L quota indivisa di 4/6 (quattro sesti), TAGLIORETTT FORTT-
NATQ e TAGLIORETTI IOLANDA MARTA, per Iz quota indivisz di 1/6 (un
sesto) dascuno, hanno venduto alia societh "ALISEI §.5.7, con sede in Varese, la
piena proprieti dei suddetti mappali 4593 & 3668;

=r=
per atto di wasformazione di societ} autenticato dal Notaio Maria Gabtiells Cre-
spi di Busto Arsizio in data 31 marzo 2003, repertorio numere 13.631/3.998,
debitzmente registrato e trascritto a Varese @ 10 aprle 2003 ai numed
8203/5049, la detfa societd "ALISET $.5." ha assunto la forma di societd in no-
mé collettivo e b nvova ragione socale "ATISEI DI SCARPELL] MASSIMO
& C.SN.C", con sede in Varese;
=g=
a seguite di tipo di fazonamento approvate &llITE. di Vazese in data 13
febbraio 2008, protocollo numero VA0044431, 1l suddetto mappale 4593 & stato
frazionato nel mappal:
625 & axe 00.05,
7626 & are 01.20,
T627 di are 06.70;
ed il suddetto: mappale 3668 & stato frazionato nei mappali:
7610 di are 05.70,
T611 di aze 04.00,

7612 di are 0230;

1
-+
i

Busto Arsizio il 23 ottobre 2002 al numero 837 Serie 2V, tascutto presso FA-
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con atto di comprivendita ricevuto dzl Notaio Valedo Tacchind di Miano in da-
@ 24 zprle 2008, repemtodo mumera 83.952/10.023, debitamente registrato e
trascritto all Agernmia delle Entrate, Servizio di Pubblicid Immobilizre di Vagese
in data 9 maggio 2008 ai mumneri 10038/6324 la detta societi "ALISEI DI
SCARPELLI MASSIMO & C. SN.C." ha venduto alla "IMMOBILIARE
PINT $.R.L.", tza Ialtro, i suddersi mappali 7627 e 7610,
Pertanto, a seguito dei

titoli di provenienza sopra ciatl la consistenza immohiliare in oggetto, ai mappa-
L 7617, 7873, 7610, 7788, 7621, 7624 e 7627 del Foplio logico 9 del Catasto Ter-
reni di Caronno Varesino, dsults di attuale proprieti della detta societ: "IM-
MOBILIARE PINI S.R1.".

FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLL

getio delle seguent formalitd pregiudizievoli:

- Onmer, rmiti e vincol, porati dafla CONVENZIONE DI LOTTIZZA-
ZIONE stipulatz con il Comune di Caronno Varesine con atto ficevuto dal
Notaio Valerio Tacchini di Milano in data 24 zpdle 2008, repertorio numero
85.966/10:037, debitamente registmato e trascritto alUfficio del Tarsitorio, Ses-
vizio di Pobblicitt Immobilisre di Varese fn datz 9 roaggio 2008 ai numeri
10058/6344 & ai aumen 10050/6345;

- IPOTECA VOLONTARTA dell'importo di Buro 14.000.000,00 {quattoxdi-

cimnilioni viggola zeto zero) iscritta prezzo IUffcio del Termitoro, Servizio di

Nel periodo ventennale in esame gli immobili sopra descrind barino formato og-

Pubbliciti Tmmobiliare di Vatese in data 9 maggie 2008 ai numed 10061 /2149, 2 }

-45.
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favore della Banca Popolare Cotamercio e Industria Sp.A., con sede in Milano, .
con domicilia ipotecatio eletto in Varese, Via Vivodo Veneto numero 2, presso
laBancanpoiarediBm:gamo,agamzjzdiapmumdi@edimpe:oﬁg'mﬁ En-
10 1.600.000,00 (samilioneseicentomila virgola zero zero);
- [POTECA GTUDIZIALE dellimports di Euro 35.000,00 (trentacinquemila
vitgola zero zero) iscritta presso ['Ufficio del Tertitorio, Servizio di Publliciti
Immobiliate di Varese in data 15 apdle 2015 ai mumeri 4748709, a favore dellz
societh "ARCOBALENG SR.L." con sede in Ladi, ¢ con domiclio 1potecaiio
elerto In Lodi, Via Marsala anmero 26, presso I Avvocato Silviz Bassanetts, 2 g
manzia di debito dellimporto otiginario di Furo 20.707,65 (ventimilasettecento-
setté virgola séssantacingue);

SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENYQC
trascrittz allUffido del Texdtorio, Servizio di Pubblicith Imumobiliare di Vatese
in dzta 6 ottobre 2015.ai numeri 13892/9626 a catico della "IMMOBILIARE
PINI SRL", con sede in MILAND ed 2 favore della "MASSA DEI CREDI-

TORI DELLA SOCIETA' "IMMOBILIARE PINI S.R.I"

Risulta fnolire SENTENZA DI FALLIMENTO trascrittz 2 Varese 1l 9 febbmio
1979 zi mmmerd 1424/1222 2 ¢arico del suddetto signor TAGLIORETTI AN-
NIBALE, relativamente alla quale fo ordinata lz cancellazione con decrero di
chiusura del fallimento numero 3595 del Trburale di Busto Arsizio in data 25
febbraio 1995, numers §72 Cronologico, fatta avvertenza:

* che il relativo annotamento di cancelizzione & stato depositato presso la Con-

servatoria det Registd Immobilian di Varese 1l 29 dicembre 1997;

* chedl 17 luglic 1998 fu eccepita dal Conservatore genericitd del provvedimento

~ 46 -
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con richissta di integrazione dello stesso con inserimento dellindicazions del
numero pasticolare della Forpralits oggetto di cancellazione, ¢id non & stato dato

SERRIED.

OSSERVAZIONT

Si precisa:

=1i=

- che in duta G agosto 2012, protocollo numero 6320 la sodetd “IMMOBILIA-
RE PINI §.R.L" ha inolmate st Comune & Caronno Varesing iina Denuniia &
Inizio Astiviti numero 85,2012 per completamento opere di cul alla D.LA. nu-
mero 38/2009, refativa allz nuova costinzione di o m.p:;.mone ot "A")
allinterno di Via Piave/Via Morandt;

- che nel Tiano di Govemno del Tegtitorio adottate con Deliberazione di Consi-
glio Commnale pumero 49 del 15 febbraio 2012 & approvato 1l 23 Tugho 2012,
Tasticolo 1.3.7.4. "Cessioni di aree per opere di urbanizzazione peimagia” delle
Norme Tecriche del Pizao delle Regole prevede che "Ove ocoorts, i titolo 2bili-
tativo alfedifiazione, quale sua condizione defficacia, & accompagmato de
un'impegnativa, da trascriversi 2 cura e spese degl interessati, per la cessione al
Cormune, senza cotrispetrivo, delle aree necessaziz alla reatizzazione delle opere
di urbanizzazione primaria pertinent all'intervento.”;
_ relativamente al lotto nteresseto dallz. D.LA. aumero 85/2012, & P.G.T. con-
tiene una previsione di traccizto visbilistco su azee di proposti della socetd
"TMMOBILIARE PINI SRL.", che comisponde alle presceiziomi conteruts nel

citato art. 1.5.7.4.;

- che pertzato la societd "IMMOBILIARE PINI SRL.", con dichiarazione uni-

L7
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latezale per la cessione gratuita di ares, presentata 2] Comune di Caronno Vare-
sino i0 data 12 sertembre 2012, Numero 6983 di Protocollo, si & impegnam 2
cedere volontstiamente ¢ gratuitamente 11 detto Comune, dietro semplice richie-
sta sceitrs, porzioni di aree per la realizzazione di sede stradale allorm identificatt
con porziooi dei mappali 7595, 7654 ¢ 7655 del Foghio logico 9 def Catasto Ter
sem, sdlvo migliore identificazione in fase di frazionamento catastale;

- che, ziuslmente, 2 seguite di avvenuto frazionamento delle dette aree, e di si-
stemazione dei Iuoghi, 1 terreni che dovanino essere opgetto di cessione gratuita
al Comume & Caronno Varesino sono quelli identificati a] Catasto Terreni, Fo-
glio logico 9, con 1 mappalt:

7994 (setcemila novecentonovantaquattro) - bosco wisto - Classe 1 - are 0130
(memd quadtatl centotrenta) - R.D. Buro 0,23 {zero virgola ventitze) - R-A. Euo
0,03 (zero virgola zero tre);

8000 {ottomils) - bosco ceduo - Classe 1 - are 02.20 (metd quadsati duecento-
ventl) - RD. Enro 0,45 {zero virgola quarantacingue) - R.A. Buro 0,07 (zeto vit-
gola zero sette);

7996 (settemilanoverentonovantased} - seminative arborato - Classe 2 - are (0.01
{metri quadraii vno) - R.D. Buro 0,01 (zero virgola zero uno) - R.A. Buro 0,01
{zero virgola zero uno);

7998 fscttemilanovesentonovantomo) - zefitto ;uadzle - are 00.26 (metd quadrati

ventisel) - senza redditi

=2=

- che con atta di compravendita trevute dal Notaio Cardo Munafd di Szronne

in data 19 dicembre 2012, repestotio numero 25.316/11.867, debitsmente regi-

- 48 -
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strato e wascritto a Varese il 20 dicembre 2012 2i numed 20941/14527, la sodie-
t "IMMOBILIARE PINI S.R.L" ha venduto allz soceti "IMMORBILIARE
PANTANO" Sodetd Semplice, con sede in Milang, capannone in corso & rea-
lizzazione, in Comune di Caronmo Varesino con annessz azea dfi pertinenza,
idengificato al Catasto dei Fabbuicati del detro Comune, Foglio 4, con i mappale
7927 ed al Catasto Tewreni, Foglic logico 9, con i mappali 7927, ente nrbano di
are 18.90, 7912, seminativo atborata, Classe 2, di are 00.68 ¢ 7914, ente urbanc,
diare 00.50;
- che dette porzioni immobiliarl erano gravare dafia pit volte citata iscrizione
ipotecatis In data 9 maggic 2008 ai numeri 10061/2149 a favore dellz Banca Po-
polare Commercio ¢ Industria S.p.A, dalla quale, con atio 2 rogito del Notzio
Cardo Munafo in data 12 novembre 2012, repectorio numero 25043/11719, an-
notato jn date 30 gemnaio 2013 ai numen 1396/321, & srro svincolato I'immobi-
le al mappale 7927;
- che Ja societh wenditrice si & obbligats 2d oenere lo cancellazione dallz detta
ipoteca anche dalle porzioni identificate con i rappali 7912 e 7914;

- che lipoteca gindiziale iscritts 2 Varese il 15 aprile 2015 ai nomeri 4748/709 2
favore della societd "ARCOBALENO SRL." & statz presa anche sul mappale
7914 - ente urbano - & metri quadmati 50 {dnquanta), precedentemente trasferito
2lla societd "IMMOBILIARE PANTANO" Societi Semplice, con atto drevuro
dal Notaio Cagdo Manzf di Saronno in date 19 dicembre 2012, Teperrorio nu-
mero 25.316/11.867, debitamente segistrato e trascritto a Varese il 20 dicembre

2012 23 numeri 20941/14527;

—49 -
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- che la sentenzz dickiarativa di fallimento traseritta 2 Varese il 6§ ottobre 2015 ai
mumeri 13892/9626 2 carico della socierd "TMMOBRILIARE PINT S.8.L" ¢ stata
tascritta anche sl mappele 7914 - ente urbano - di metrt quadsati 50 (cincquan-
@), precedentemente trasferito alla sodett "IMMOBILIARE PANTANG" So-
cleth Semiplice, con atto ticevuto daf Nomio Carlo Minafd di Saronno in data 19
dicembre 2012, repertorio numero 25.316/11.867, debitaimente Tegistiato ¢ tra-

scrirto a Varese il 20 dicembre 2012 af mumer 20941 /14527,

Vazese, 19 maggio 2016

.50



Firmato Da: MARCHI ROBERTO Emesso Da: InfoCert Firma Qualificata 2 Serial#: 226¢95

Firmato Da: ROSSETTI SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4b0b3d0e7041abdf6fa453de4c91e568



b -

Firmato Da: MARCHI ROBERTO Emesso Da: InfoCert Firma Qualificata 2 Serial#: 226¢c95

9,
-

-

5

v

Tribunale di Milano
PROCEDURA FALLIMENTARE

Fallimento IMMOBILIARE PINI SRL
N° Gen. Rep. 560/2015
Giudice Delegato:

Dott.ssa SIMONETTA BRUNO

Curatore Fallimentare:
Dott. Raberto Marchi

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Compendic Immobiliare

via _Piave!via Morandi — Caronno Varesino
Lotto A

Arch. YAEL ANATI
Codice fiscate: NTAYLAGEBS0DB12R - Partita IVA: 12605130157
Studic: Via Legnzno 18 - 20121 Milano
Telefono: 02-54123779 - Fax: 02-62086741

Emaik yae!@valenati.com - PEC: ganati, 10645@camilanc.it
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PERMESSA

Con informativa al Giudice Delegato Dott.ssa Simonetia Bruno, in data 30 novembre 2015
it curatore Dott. Roberto Marchi, ha incaricato ia softoscritta, Arch. Yael Anati, con studio in
Milano Via Legnane n. 18, iscritta all'Ordine degli Architetti P, P. C. della Provincia di Milano
al n. 10645 e nell'elenco def Consulenti Tecnici del Tribunale di Milane al n. 13522, per la
valutazione dei beni immobili di proprietz della societa fallita IMMOBILIARE PINI SRL con
sede in Milano via Carducci 16, cosi come pronunciate dal Tribunale di Mitano, Sezione
Fallimentare, con RG 560/2015.

OGGETTO DI STIMA

INQUADRAMENTO GENERALE

Il compendio immobiliare del Fallimento Pini & composta da tre capannoni in fase di
costruzione e loro aree di perlinenza oltre che alcuni appezzamenti di terreni.

Per facilitare la vendita dei capannoni & stato ritenuto opportuno dividere il compendio
immobiliare in fre iofti separati composti ognuno da un capannone e una parte degli
appezzamenti. La prima parte della relazione peritale riguarda tuito il compendio
immobiliare mentre la seconda & dedicata ad ogni lotto. Nella prima parte & indicato in
grassetto il lofto oggetio di perizia.

Limmagine seguente rappresenta il compendio:

Lotti A, B e C —capannoni con aree di pertinenza

Lotti A1, B1 C1 — appezzamenti di terreno abbinat ai lotii principali

Pag. 3 di 36
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11 24 aprile 2008 Flmmobiliare Pini acquista i ferreni, mediante 11 atti di acquisto diversi,
sui quali successivamente verranne costruiti i capannoni.

I 28 aprile 2008, guaitre giomi dopo, a seguilo della preseniazione del Piano di
Lottizzazione, firma la Convenzione Urbanistica con il Comune di Caronno Varesino.

Ad Agosto 2012 vengono presentate le DIA per la costruzione def capannoni oggetti di
valutazione. La realizzazione dei Capannoni non & ancora terminata.

La presente relazione peritale riguarda il lotto A e gli appezzamenti di terreno indicati con
A1

UBICAZIONE E ACCESSIBILITA

If bene oggetto dellz presente stima, fa parte della proprietd del Fallimento ed & situato nel
Comune di Caronno Varesino (VA) tra via Piave e via Morandi.

DESCRIZIONE DEL TERRITORIO CIRCOSTANTE

Il Comune nel quale & inseritc il bene & Caronno Varesino, nellz provincia lembarda di
arese.

Il Comune di Caronne Varesino dista circa 10 Km dal centro di Varese & 15 krn da Gallarate.
La popolazione di questo piccole comune conta circa 5.000 abitanti, il territorio si estenda
per quasi 8 km? circa.

Pag. 44i 36
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Dal punto di vista territoriale si estende sulla dorsale collinare compresa tra le valli dei
torrenti Tenore ad est e Scirona/Amo ad ovest. Presenta una morfelogia del territorio
prevalentemente collinare, 'andaments altimetrico & estremamente variabile e si assesta

mediamente intorno ad una quota di 350/370 mi sul liveile dal mare.

Gli immobili sono ubicati tra gli assi stradali di via Piave e via Morandi che ne consentono
Faccesso, in prossimita della SP 20 denominata via Varese, a circa 2 Km dal centro. il
passe & raggiungibile atiraverso la rete stradale dallawtostrada A8 Milano-Varese,
dirazione “Laghi” prendendo Fuscita di Castronno. E' ben accessibile e [a viabilita risulta

agevole anche per il trasporto merci con mezzi pesanti.

Nelle immediate vicinanze, sul lato opposto alla SP 20 si trova un luogo di interesse
sovracomunale, il Parco Rile Tenore Olona (RTO). E un’area protetta di 25 Km quadrat],
caratterizzata da una rete ecologica e monumentale, con una pista ciclabile che la percorre
da Castiglione Clong a Castellanza.

La stazione ferroviaria pidl vicina & quellz di Castronno distante circa 3 Km, servita dai freni
suburbani diretti che fanno capo alle stazioni di interscambio Treviglio ¢ Varese, sulla tratta

Porto Ceresio-Milano.
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Il complesso & raggiungibile dalla rete stradate sul lato nord-est, ma non sul lato ovest che
si trova a confine con un’area boschiva priva di infrastrutture per la mebilita, mentre sul lato
Sud si trova a confine con Iz via Aldo More dalla guale al momento non € possibile
accedervi in quanto strada senza uscita dedicata ad accesso residenziale. E inoftre
raggiungibile con mezzi privatt in un breve lasso di tempo dallaercporio di Milano-

Malpsnsa, in quanto dista circa 30Km.

Il bene oggetto di stima si colloca alla periferia nord def comune, in un’area suburbana

sviluppata a bassa densita abitativa ed edilizia.

Le aree circostanti sono caraterizzate dalla presenza di alcune aziende predutirici e da
insediamenti di edilizia residenziale. Le aree verdi ricoprono una porzione di teritorio
preponderante, rispetio alle altre destinazioni che interessa la strada provinciale SP 20.

Uassenza di ransito pedonale & dovuta alla posizicne marginale degli edifici rispetio al
resto delPabitato ed in particolar modo alla destinazione funzionale; inoltre la zona propone
pochissime attrattive commerciali quali: negozi, bar e ristoranti che possano indurre aila

frequentazione del luogo.
Nelie vicinanze non sono neppure prasenti esercizi di vendita di generi alimentari o prodotif

di prima necessitd. Nell'zrea del parco si frova un campeggio, denominato “Societd
campeggio Lombardo” a cirea 7 ki di distanza, tra Caronno e Gomate Olona.
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Sotto il profile dei servizi di urbanizzazione primarta, 'area & dotatz di strade e parcheggi
nonché della rete fognaria, eletirica e di pubblica illuminazione.

Riguardo § servizi di urbanizzazione secondara di interesss in relazione al bene da
valutare, 'area circostante nal raggio di pochi chilometr dat bene oggetto di stima, vanta
un numerc esiguo di strutture:

A 10 kmm si trova il Pronto Soccorse pil vicino, nella struttura Multisanity Group, nel paese
di Lozza.

Ameno di 1 km si raggiunge 1l centro del paese, dove ha sede il muricipic con i relativi
uffici amministrativi.

IDENTIFICAZIONE DE! BENI

Al fing di procedere con la stima dei beni sono state svolte le seguenti atlivita ed & stata

raccolta la seguente docimentazione:

+ Soprallucgo tenutosi in data 18 gennaio 2016. 1l medesimo ha permesso di visitare
completamente { iuoghi dei capannoni e delle aree scoperte di partinenza.

» Accesso agli atti presso I'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Caronno Varesino, uffici
con sede in Piazza Giuseppe Mazzini, 2 tenutosi in data 19 gennaio 20186.

Verbale di giuramento 10/02/2016

Trascrizions de! fallimento MNon disponibile

Certificato notarile 19[05!201 <]

Lettera notaio con riferimento al Certificato Notarile  21/07/2016

Atti di provenienza 24/04/2016

Visure catastali 251112015

Estratti di mappa catastali 18/01/2016

Convenzione urbznistiche 2410472016

Certificato urbanistici e/o di destinazione urbanistica 06/04/2016

Titoli edilizi Accesso agii atti il 19/01/2016

Attestato di Prestazione Energetica (APE) Non necessari in quanto

immobili in costruzione
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI

Limmokiliare Pini & attualmente intestataria def seguent? immobili e terreni dlassificati come
enii urbani (Allegati: 5 visure cafastali storiche per immobile e per soggetio — 6 slaborafoi
planimetrico — 7 estratti df mappa)

Lotto A-Af

categoria classe | consisterza | superficie | rendita
itt corse di costruzione

Reddito reddito

foglio | parlicella | qualita classe | superficie dominicale | agrario
2 7603 prato 3 00-02-60 €1,07 € 1,01
g 7607 Seminativo arboreo 2 00-00-75 €0,46 €0,31
4 8003 bosco ceduo 1 00-00-50 €010 €0,02

Particelie promesso in cessione gratuita al Comune ancora intestato alla Pini — vedi allegato

7994 bosco misto 1 0001-30- (€023 €0,03
<] 7856 seminativo arboreo 2 00-00-01 €0,01 € 0,01
=] 8000 bosco ceduo 1 00-02-20 €045 € 0,07
9 7998 Relitio stradale 00-00-26
Appezzamenti A1
9 7621 prato 2 00-00-10 €0,05 €0,04
9 7624 seminativo arboreo 3 00-04-10 €201 £1.38
9 7627 seminativo arboreo 3 00-06-70 €3,29 €225
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Lotto A

Appezzamenti di terreno Al

£

Gii immobili risultano classificafi in corso di costruzione.
Per una specifica & corretta individuazione grafica degli immobili e dei terreni annessi si

rimanda agli elaborato planimetrico (Allegato 6).

3.2 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI
L'attuale proprictario dei capannoni & temeni & la societd IMMOBILIARE PINI S.R.L in
falimento, codice fiscale 05477970965, avente sede in Milano Via Carducci n. 16.
Il falimento & stato dichiaraio con sentenza n. £82/15 emessa il 18.068.2015 dep.
23.06.2015 dal Tribunale di Milano Sezione Fallimantare R.G. 560/2015.
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1 terreni sui quali sono stafi realizzati i fabbricati da ultimare sono stati acquisiti mediante
undici atti di vendita separati, | terreni acquisiti con detti afti vengono rappresentati nelia

seguente planimetria:

tape: YIOWELE (AN

oy ooy g TR b e L

A
Sl o

A
gy

r o™
PLid

[ 12 &R DTREL

< 5

P )
LA
i N
La planimetria catastale uifizzata per individuare le particelle acquisite & quellz allegata
alla Convenzione urbanistica, unica planimefria che riportz le parficelle acquisite prima

dellinizio delledificazione dei lotd. | numeri indicati in planimetria riportanc la rumerazione
degli undici aiti di acquiste (Allegato 1) della seguente tabella:
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Atto stipuiato in data 24.04,7008 2 rogito del Netaic Dott. Valerio Tacchini, Repertorio n.
83.958, Raccolta n.10.028. Con esso i coniugi Renato Basso e Angela Tamborini in
regime di separazione dei beni, frasferivano alla societ Immehbiliare Pini s.ri.

Le particelle risultano cosi censiie secondo it Catasto Termrent al joglic 8 particslls n_:
3650, 7602, 7603, 7604, 7605, 7606, 7607, 7608, 3652, 7599, 7600, 7601, 3659, 3658,
7578, 7579,7580,7581, 7654, 7655.

Dalla sovrapposizione della planimetria raffigurante gf atti di provenienza e la planimetriza

raffigurante Pattuale propriei si riscontra quanto segue:

Afto stipulato in data 2£.04.20C8, 2 rogito del Notaio Dott. Valerio Tacchini, Repertoric
n. 83.852 Racc. n, 10.023, con 1 quale la Socicta “Alisei di Scarpelli Massimao & ¢. s.n.c.”
vende alla Immabiliare Pini s.1.1. le porzioni di terreno cosi censite secondo il Catasto
terreni al foglio 9 particelle n.: 2743, 3685, 3686, 7625,7626, 7627, 7810, 7611, 7612,

Atto stipulato in data 24.04.2008, a rogita del Notaio Dott. Valero Tacching, Repertoric
n. 83.953 Raccolta n. 10.024, con [ quals Comnelio Bardelli, Lucina Bardelii, Federica
Bardelli vendono alia Immobifare Pini s1l. le porzioni di terreno cosi censite seconda il
Catasto terreni al foglio 9 particelle n: 2735, 7582,7583,7584, 7622, 7623,7624.

Atto stipulato in data 24.04.2008, a rogite del Notaio Dot Valerio Tacchini, Repertorio
n. 83.954 Raccolia n. 10.025, con il quale Giorgio Bardelli, vende alla Immobiliare Pini
s.r.l le porzioni di terreno cosi censite secondo il Catasto terveni al foglio 9 particells n:
7585, 7586 (Cabina Enel 7585)

Lotti attuali Adii di provenienza

Lotio A Aftin. 1 Rep. 83958/Racc. 10029 en. 5 Rep. §3955/Race. 10026
Terreni A1 | Altin. 2 Rep. 83952/Racc.10023 e n. 3 Rep. 83953/Racc. 10024
Loto B Afti n. 3 Rep. 83953/Racc.10024 e n, 4 Rep. 83854/Racec. 10025
Terreni B1 | Atto n. 2 Rep. 83952/Racc. 10023

Lotto C Afto n. 1 Rep. 83958/Racc.10029

Terreni C1 | Atfto n. 6 Rep. 83956/Racc. 10027

Alio stipulate in data 24.04 2008, a ragita del Notaio Dott. Valerio Tacchini, repertorio n.
83.855 raccolta n. 10.028, con il quale Margheritz Bardelli e Maddajena Tappa vendono
alla Immobiliare Pini s.r.] le perzioni di terreno cost censite secondo il Cataste terreni al

foglio 9 particelle n: 2596, 2601, 7590, 75917592, 7593, 7594, 7595, 7587, 7588, 7588,
7586, 7597, 7598

Atto stipulato in data 24.04.2008, a rogito del Netaio Dot Valero Tacchiri, reperoro n.
83.956 raccofta n_ 10.027, con il quale Claudio Brazzelli e Vaterio Brazzedli vendono aga
Immobiliare Pini s.1.1. le porzioni diterreno cosi censite seconde [l Catasto terreni al foglio
9 particelle n: 7617, 7618, 7615,7520,7621.

Atto stipulato in data 24.04.2008, a rogitc &! Notaio Dott. Valerio Tacchini, Repertorio
n. 83.957 Raccelta n. 10,028, con il quale Ester Rosa Castiglioni vende afiz Immobiliare

Pini s.r.l. le perzioni di terreno cosi censite secando il Catasto termeni al foglio ¢ particelle
n. 7615, 7616.

Atfo stipulato in data 24.04.2008, a rogito del Notaio Dott, Valerio Tacchini, Repertorio
n. 83.959 Raccolta n. 10.030, cor il quale Viitorio Casoli & Maria Qssola vendono alla
Immabifiare Pini s.r.1. I porzioni di terrena cosi censite secondo 1T Catasto terreni & foglio
9 particslle n: 2737, 7628, 7629

Alto stipulato In data 24.04 2008, a regito del Notaio Dott. Valerio Tacchini, repertorio n.
83.960 raccoita n. 10.031, con il quale Maria Longoni, Flavio Mazzetti, Anna Mazzetfi,
Alde Mazzeti, Diana Mazzetti vendono alia Immobiliare Pini s.r.l. le porzioni di tereno

cosi censtte secondo il Calaste terreni al foglio 9 particelle n: 7630, 7631, 7632, T633,
7634, 7635, 7636.

10.

Afto stipulato in data 24 042008, a rogito de! Notaio Dott. Valerio Tacchini, Reperforio
n. 83.951 Raccoltann. 10.032, con il quale Gluseppe Sommaruga vende alla Immobiliare
Pinis.r.|. le porzioni di terreno cosi censite secondo # Catasto terreni al foglic 9 particelle
n: Y837, 7638, 7639, 7640, 7648, 7648,

1.

Atto stipulato in data 24.04.2008, a rogito del Notaic Dott. Valerio Tacchini, Repertoric
n. 83.962 Raccolta ri. 10.033, con # quale la societd mmobiliare Pini s.rl. frasferisce a
titolo di permuta alla sig.ra Maria Giglio la porzione di terreno cosi censita secondo il
Catasto terreni al foglio 9 particslla n: 7612 mentre la sig.ra Giglio trasferisce ad ugual

titelo di permida alla Immobiliare Pini la particelia 7556,

E’ importante precisare che le attuali parficelle sono il rigultato di frazionamenti e variazioni

& pertantg non ¢'¢ yna corrispondenza fineare fra le particelis acquisite a suo fempo con

quelle di proprieta.
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Parie delle particelle inizizlmente acquisite sono state cedute al comune contestualmente
alta firma della convenzione urbanistica (Allegato 3}, parte sono state vendute, parte
compongorio § latt di proprieta del falimento come riportato in dettaglio nella tabelia che

sEgUe
Particelle
Atto 1 3850, 7602, 7603, 7604, 7605, 7606, 7607, 7508, 3652, 7598, 7600, 7601, 3659,
2858, 7578, 7579, 7580, 7581, 7654, 7655,
3650 [otto A— proprieta Falfimento Pini
7602 Loito A— proprieta Fallimento Pini
7603 Lotfo A— proprietd Fallimento Pini
7604 L otta C— proprieta Fallimento Pini
7605 Lotto C— proprieta Fallimento Pini
7606 Ceduta 2l comune con convenzione urbanistica
7607 Lotto A— proprietd Fallimento Pini
7608 Lotto A— proprietd Fallimento Pini
3652 Lotto A - propricta Failimento Pini
7599 Lotfo C— proprietd Fallimento Pini
7600 Ceduta al comune con eenvenziong urbanistica
7601 Lotto A— proprieta Fallimento Pint
3652 Lotto C — proprieta Fallimento Pini
3658 Lotto C— proprieta Fallimerito Pini
7578 Lotte B - proprieta Failimento Pini
7579 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7530 Ceduta al comune cen convenziche urbanistica
7581 Lotta C — proprieta Fallimento Pini
7654 Lotto A — proprieta Fallimento Pini — impegno con il Comunc per cessione
gratufta (Vedi allegato 14}
7655 Lotte A — proprieta Fallimento Pini — impegno con il Comune per cessione
gratuita (Vedi allegato 14)
Allon. 2 2743, 3685, 3686, 7625,7626, 7627, 7610, 7611, 7612,
2743 Lotio D1- venduta alla Soc. Terfizia
3685 Lottc D1- venduta alla Soc. Terlizia
3688 Lctte 01- venduta aila Soc, Terlizia
7625 Lotto D1- venduta alia Scc. Terlizia
7626 Ceduta ai comune con convenzione urbanistica
7627 [ otto A1 — parcheggio private — proprieta fallimento Fini
7610 Refitto stradale — proprieta fallimento Pini
7811 Ceduia al comune con convenzione urbanistica
7812 Acquistato e poi ceduto
Ation. 3 2735, 7582, 1583,7584, 7622, 7622, 7623,7624.
2738 Lotto B — proprieta falfimento Pini in parte
7582 Lotto B — proprieta fallimento Pini in parte
7583 Ceduta al comune con convenziens urbanistica
7584 Ceduia al comune con convenzione urbanistica
7622 Lotto D1- venduta alla Soc, Terlizia
7623 Intestata al Comune di Caronno Varesing
76524 Lotto A1 — parcheggio privato
Ation. 4 7585, 7588
7585 In parte lotio B e in parte Cabina Enel
75886 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
Pag. 13 di 36
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Atton. 5 2596, 2601, 7590, 7591,7592, 7593, 7504, 7595, 7587, 7588, 7589, 7596, 7597,
1588
2598 Lotto A— proprieta Fallimento Pini
2601 Lotto A— proprieta Faliimento Pini
7590 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7591 Lotto A— proprieta Fallimento Pini
7592 Ceduta al comung con cenvenzione urbanistica
7593 Lotto A— proprieta Fallimento Pini
7584 Ceduta al comune con canvenzione urbanistica
7595 iotic A — proprieta Fallimente Pinf — impegno con il Comune per cessione
gratuita (Vedr allegato 14)
7587 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7588 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7589 Lotto A~ proprietd Falfimento Pini
7596 Lotto A— proprieta Fallimento Pini
7587 Ceduia & comune con convenzione urbanistica
7598 Lotto A— proprieta Fallimento Pini
Atton. 6 7617, 7618, 7619,7620,7621
7617 Lotto C1 — Propriefa Faltimento Pini
7618 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
76819 Lotto D1 — soppressa e frazionata in parte venduta alia Terlizia € una parte risulta
intestata alla Soc. Sommartsgs
7620 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7621 Lotlo A7 — parcheggic private — proprieta fallimento Fini
Afion. 7 7615,7616
7615 Ceduta al comune con convenzions urbanistica
76186 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
Afton. 8 2737,7628,7628
27137 Loto D1 - venduta alla Soc, Terizia
7628 Latto D1 - venduta alla Soc. Terlizia
7629 Ceduta al comune con cenvenzione urbanistica
Atlon. 9 7630,7631, 7632, 1633,7634,7635,7636
7630 Lotto D1 - venduta alla Soc. Terlizia
7631 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7632 Parcheggio Privato proprieta Tekno
7633 Parcheggio Privato proprieta Tekno
7634 Lotte D - venduta alia Soc. Terlizia
7635 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7636 Parcheggio Privato proprieta Tekno
Atton. 10| 7637, 7638, 7638, 7640, 7648, 7649
7637 Parcheggio Privato proprieid Tekno
7638 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7832 nterno alla proprietd Tekno
7640 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7648 Venduta in parte alfimmebiliare Pantano
7649 Ceduta in pennuta alla Soc. Leasint con atto del 24/8{2008 rep. n. §3965/10036
Atto n. 11 7612
7612 Ceduta in permuta alla sigra Maria Giglio la particella con atto stipulato in data
24.04.2008 Rep. n. 83.962 Race. n. 10.033, :
D= refazione notarile
7844 [ otto B - Atto 83.965/10.036
7651 Alto 83.965/10.036 poi traferite all immobiliare Pantano
7944 Lotto A - Atto 2.478/1.584 — successivanmente soppressa € inglobata neffa

8000
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Balla Relazione Notarile Ventennale redata dal notaio Dott. Pietro Bortoluzzi di Varese —
—=a neledone Nolanle veniennale redata dal nofaio Dott Pietro Bortoluzzi di Varese —
vedi Allegato 8 si riscontra inoltre che:

1} Apag21e 33 (Aflegato 9) viene riportato che con atto di permuta ricevuto dal notaio

2)

3

—

Valerio Tacchini di Mitane in data 24.08.2008, Rep. N. 83.985/10.036, debitamenite
registrato e frascritto a Varese il 9.5.2008 ai n. 10057/6343, successivamenta
retiificato con atto ricevuto da! medesimo notaic in data 1.08.2011, Rep. N.
110.024/14.634, debitamente registrato e trascritto a Varese i 3.8.2011 ai nr.

14685/8998, la Soc. Leasint S.p.A. ha ceduto in perruta alla Immobiliare Pini

8.l tra faltre, il terreno in Comune di Caronna Varesino al mappale 7644 —
ente urbane di are 00.45 del Catasto Terreni e 7644 {Lotto B) area urbana di mg.

45 del Catasto Fabbricati, nonché il mappale 7651 ente urbano di are 10.70 del
Catasto Temeni e 7651 —area urbana di mg. 1.070 del Catasto dei Fabbricati. Sifa
presente che la particella 7651 & stata frazionata nelle parficells 7913 e 7914 {la
particelia 7913 a sua volta soppressa e unita alla particella 7827). Le particelle 7927
& 7814 sono state trasfarite allImmobiliare Pantano con atto del 19/12/2012 {vedi
allegato 9.2 integrazione Certificato notarile a pag. 4)

A pag. 8 viene riportato che con atto di compravendita del notaio Laura Pireo di
Somma Lombarde in data 8/11/2012, Rep. n. 2.487 564, debitamente registrato
e trascritto a Verese il 15.11.2012 ai numer 18696/12945 il Comuns di Caronno
Varesino ha venduto alla socieid Immotiliare Pini il mappele 7944. La particella

risulta soppressa e inglobata nelia particella 8000 {Lotto A

A pag. 48 viene riportato che con atio di compravendita del notaia Carlo Munafd di
Saronno in data 19.12.2012, Rep. N. 25318/1 1.867, debifamente registraio e
trascritto a Varese il 20.12.2012 ai nr, 20941/14527, la sociefd Immobiliare Pini ha
venduio alla Soc. Immobiliare Pantano, capannens in corso di reslizzazione con
area di perfinenza identificali rispetiivamente al Catasto fabbricati al Eoglic 4 con

il mappale 7927 ¢ al Catasto Terreni, Foglio togico 9. mappale 78214, ente

urbano di aree 00.50, gquestuitimo risulta ancoraz jntestato afla Soc.
Immobiliare Pini. come da visura alieqata (Allegato 5)
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3.3

Dalle indagini srisulta che l'attuale Fatiuale compendio immobiliare del'lmmobiliare Pini

deriva dalle seguenti particelle:

iDetivanti da Paricelle,

Lotto A

8004 7589 — 7591 — 7583 — 7598 — 2601 ~ 2596 7601 —
3652 - 7608 —7602 — 3650

7603 Invariato

7607 Invariato

8003 7655

Particelle promesse al Comune in cessione gratuita

7994 7509

7996 Parte 7924

8000 Parte 7654

7998 Parte 7944

Appezzamenti Al

7621 Invariato

7624 Invarato

7627 Invariato

LOTTO B

8013 Parte 2735, parte 7582, parte 7585, 7578

7644

8014 Parte 7585, parte 7582

Appezzamenti terreno B1

7810 Invariato

LOTTOC

7928 Parte7581, parte 3658, parle 3659, parte 7604.
7929 Parte7581, parie 3658, Parte 3659, 7596 & 7599
7914 Venduto e ancora intestata aj fallimento

7605 Invariato

Appezzamenti Terreno C1

7617 Invariato

7758 Parte 7618

7873 Parte 7619

Servitl e vincoli

Per il Lotte A negli atti sopra citati sone rportate le seguenti serviti:

Particelle citate | Atto n.
neil atto

Descrizione della servitl

7603 e 7607 del | 83.958
Foglio 9
10.029

Pariicelle n. | Rep. N.

Raccolta n.

A carico della porzione di area distinta con ia Particelle . 7603
& 7507 del Foglio 9 (fondo servente) e a favore del fabbyicato
e relativa 2rea di pertinenza censita al Catasto Fabbricatt con
particella 3649 del Foglio 4 e nel Catasto Temreni al Foglic 9
con particella 3549 {fonde dominante)

Costituzione di serviit consistenti net diritto dej proprietar del
fende dominante di utilizzare in medo esclusivo il fondo
servente come giardino a servizio dei rispetiivi fabbricati, con
obbligo di provvedere a proprie spese alia manutenzione e con
Fassoluto divieto di qualsiasi attivita di sfruttamento edificatorio
che resta riservata in via esclusiva alla societs acquirente ed
ai suoi aventi causa. {vedf allegato 1 - atto di Rep n. 83.858)
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[_Particella 5000 | 482.835/22.8 | Passo pedonale e Carraic a canco della striscia diterrenc della
30, registrato | costante larghezza &i metri fineari 8, corrente lungo ii lato sul
e trascritto @ | defforiginaric mappale 3551 de! Foglio § striscia aitualmente
Varese con | comispondente al mappale 8CC0 a favore degli orginar
nota in data | mappali 2680 & 2696 ora mappali 6658 e 6648 {vedi allegato
20.10.1989 ai | 9.1 certificato notarile a pag-10)

n.o
14718/10188
Particelle 7603 | in data A carica delle porzioni di area distinte con i mappali 7603 e
e 7607 24342008, | 7607 ed afavore del fabbricato e relativa area di pertinenza al
repertorio n. | mappale 3649 del Fogiio 4, dirfito per | propristari det fondo
82.958/0.02 | dominante di utiizzare in via esclustva il fondo servente come
8, giardino a servizio del loro fabbricato con l'ohbligo di
dehitamente | provvedere e proprie spese alia manutenzione e con Massoluto
registrato e divieto di qualsiast attivita di sfruttamento edificatorio, che &
trascritto a rimasic fservato in via esclusiva alla Soc. Immobiliare Pini
Varese il srl. ed ai suoi aventi causa, anche a titolo particelare, da
©.5.2008 ai sfruttarsi sulle alire porzioni di terrenc acquistate dalla detta
. societd col citato atto (vedf alfegato 9.1 pag. 10 del certificato
10050/6336 | notarile)

Area con promessa di cessione gratuita al Comuns di Caronno
Varesino come da dichiarazione dal 12/08¢2012 (vedi allegafo

14).

Rappresentazione grafica delie servitl del lotto A-A1

i e

3.4 Gravami e Ipoteche per i tre lotti: A-A1, B-B1, C-C1

Dal certificato notarile ventennale redato da Notaio Pietro Bortoluzzi di Varese (Allegato

9.1) risultano le seguenti ipoteche
1) IPOTECA VOLONTARIA delrimporto di Euro 14.000.000,00 iscritta presso FUfficio

del Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Varese in data 9.5,2008 ai nr
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10061/2149, a favore delfa Banca Popolare Commercio e Industria S.p.A., con sede
in Milano con domicilio ipotecario a Varese, presso la Banca Popolare di Bergamo
a garanzia df apertura di creditc per originari € 7.000.000,00, stando a quanio
riportato nel Cerfificato Notarile gravante sui mappali 8004, 7996, 7998, 8000, 8003,
7607, 7603, fatta eccezione per il mappaie 7944 e a garenzia di credito peroriginari
€ 1.600.000,00 stando a guanio riportate nel Cerfificato Notarile gravante suf
magpali 7621, 7624, 7627.

2) IPOTECA GIUDIZIALE deflimporto di € 35.000,00 Iscritta presso I'Ufficio del
Territorio, Servizio di Pubblicité Immobifiare di Varese in data 15.4.2075 ai nr.
4748/709, a favore della Soc. Arcobaleno s.r.l con sede a Lodi e con domicifio
ipotecario eletio in Lodi, Via Marsala n. 26, presso FAvv. Silvia Bassanstl, a
garanzia di debito deffimporto originario di € 20.707,65, stando a quanto riportafo
nel Certificato Notarile gravante sui mappali 8004, 7596, 7998, 8000, 8003, 7607,
7603 e 7621, 7624, 7627 fatta ecceziorie per il mappale 7944.

3) Come riportato nel Cerificato Noterile del 19.5.2016 (Allegato 9) risulta inokire
SENTENZA DI FALLIMENTO frascritta a Varese il 9.02. 1979 ai nr. 1424/1221, a
carico del suddetto signor Taglioreti Annibale, relativamente alia quale fu ordinata
la cancellazione con decreto di chiusura del Faflimenfo n. 3595 del Tribunale di
Busto Arsizio in data 25 febbraic 1995, numero 872 Cronologico.

DISPONIBILITA

Alla data del sopralluogo tenutosi il 19/01/20186, gli immohili risuttavano liber da persone o
attivita, gli immobili risultanc in fase di costruzione e in stato di abbondeno.
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Tutte le particelle slencate al precedente paragrafo (3.1) sono al 100% di proprieta def
FALLIMENTO IMMOBILIARE PINI .1,

DESCRIZIONE DEL BENE

Lotto A - A1

Oggetto delia presente e il lotto A-AT composto da un capannone con area di pertinenza
alcuni appezzamenti di terreno.

Il capannone, di forma quadrata, & stato realizzato con una sruttura prefabbricata di tipo
industriale, collocata su di unarea in parte urbanizzata piuticsto pianeggiante, circondata
da arce scoperte.

It letto che racchiude il capannone & delimitato da un muretto basso in cemento sul quale
&ra previsto it montaggio del grigliato {come da autorizzazion presentate presse gli uffici
tecnici comunaif.

Le apere circostanti relative alfurbanizzazione primaria sono state interamente realizzate
ma non si & proceduto al collaudo finale, come da informazioni reperite presso il Comune,
La costruziene & compiuta alFesterng riguardo aspetto volumetrico, mentre internamente
& stato posato il soppalco senza scala di collegamento e alcuni tavolati realizzati per la
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suddivisione degli spazi interni e per la costituzione dei blocchi riservaii ai serviz igienici.
Ledificio risulia privo di serramenti intemi ed esterni.

Le opere previste per le arce esteme destinate a parcheggio, spazi di manovra, verde
pubblico e privato, non sono state compiuta.

Planimetria da fitolo edilizio

Il capannone oggeite di valutazione & staio progettato per ospitare due attivitd separate.

In ognuna delle due porzioni di fabbricata era prevista la realizzazione di una scala e un
soppaleo.

Laltezza complessiva intema & di circa 7 metri.

Sono previsti serramenti a nastro e portoni industriall al piano terma.
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Sezione da titolo edilizio

Le aree a verde sono abbandonate e coperte di vegetazione di varia specie.
1o stato di conservazione dei luoghi & piuttosto decadente ed & evidente la condizione di
degrado dovuta ali'abbandono, sia per quanto riguarda § manufati edilizi che per gli
appezzamenti di terreno. La mancanza dei serramenti e delle pavimentazioni ha consentito
alle intemperie di imbrattare & danneggiare le superfici a vista delle strutiure. Sono presenti
evidenti percolazioni dovute alle intemperie, su gran parte delle superfici verticall.

L’abbandone delle strutture aperie ha permesso llingresso deghi intrusi e il deposito di rifiuti.
Le aree esterne oltre ad essere ricetizeolo di immondizia, sono invase dalle sterpaglie ©

da una vegetazione che si presenta priva di cura da diverso tempo.

La cabina di trasformazione eletirica si trova nel lotio B.

Le caratteristiche tecniche principali dellimmobile vengono di seguito descritte:
Wruttura Gli elementi strutturali, quali pilasid, travi, tamponament esterni e
orizzortamenti, sone in conglomerato cementizio amato prefabbricato. La

posa degli elementi & stata eseguita per assemblamento.
L'interpianc, com'sponde‘nte al soppalco del piano primo destinaio a

laboratotio, & realizzato con la medesima struttura.
Fondazioni | Data la strutture portante, & facile supporre che le fondazioni siano state

eseguite in modo puniuale, costituite da plinti interrati.

it ; ! P B .
bl i et : i Divisod L= divisione interna fra le campate & realizzata in blocchetti di cemento. |

interni tavolati relativi alla creazione dei servizi igienici sono realizza in materiale

misto laterizio e blocchetti.
Copertura La copertura & reaifizzata con lastre in lamiera grecata e lucernari piani di

diariids

Prospetto da titolo edilizic forma retiangolare.
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Pappezzamento di iereno individuato con A1 & composto da re particelle catastai per una
superiicie complessiva di circa 1.080 mq. Sone aree cha originario piane di lottizzazione
indicava come parcheggi privati ad uso pubblico.

[l lofto AT & separato dal capannone del lotto A, ma fa parte dellz proprista del Falimento
[mmobiliare: Pini.

Sitratta di aree abbandonate che dovranno essere sistemate per accogliere i parcheggi
privati.

URBANISTICA
STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE

il Piano Regolatore Generale del comune di Caronro Varesino & stato approvato, con
deliberazione della G.R.L. n. 18883 del 30.09.2004. Al momento dellapprovazione del
Fiano di Lottizzazione che ha portato all'edificazicne dellares in oggetto, lo sirumento era
ancora vigenie.

Il Piano Attuativo di via Piave-via Morandi, che ha prodotto if P.L. in variante al PRG, era
stato adettato il 14.02.3007 con delibera del C.C. n_3, depositata al protocollo comunale i
(9.05.2007 al n. 4120. (Allegato 3 - pagina 2 dellAllegato "B” deila Convenzione)

Le opere circostanti relative all'urbanizzazione primaria sono state interamente realizzate
ma nen si & proceduto al collaudo finale, come da informazioni reperite presso il Comune.
La mancata realizzazione della strada comurmie prevista nel piano di lotlizzazione,
penzlizza il grade di accessibilitz del complesso immobiliare, soprattutio in funzione dei
senvizi di trasporto, carico e scarico delle attivitd che ipoteticamente dovessero insediarsi.

LoTTo A-A1

[l Lotto A a cui appartengono gl immeobili oggetio di stima ricadeva nella zona denominata
"Zona D2-produtiva con obblige di Piano Aftuative”. Gli interventi consentiti erano
disciplinati dalle NTA affart. 39 (Alffegato 10)
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Zona B2 — Completamenio rado (art. 35 N.T.A}

Zona D2 — Zona produttiva mista {art. 38 N.T.A)

Zona di ristrutturazione stradale (art. 55, comma 2, N.TA}

Zong E2 — zona a verde naturale — boschiva (art. 48 N.TA)

Parcheggi (per Findustria)

CONVENZIONE URBANISTICA

La convenzione urbanistica a corredo del piano di lottizzazione & stata firmata da:

1} Comune di Caronno Varesino

2} Immobilizre Pini con una porzione di propriets che rappresentava I'85,791%

3} Tekno MP con una porzione di proprietd cha rappresentava il 14,209 %

4) Leasint S.p.A Societa di leasing per la proprieta di Tekno MP
Vedi Tavola generale allegato 15
La cenvenzione & stata soifoscritta in data 28.04.2008 e registrata in data 07.05.2008 al i
12113, prescrive che venga redatto un Piano di Lottizzazione Indusiriale, assoggettato a
procedura di approvazione comunale. (Aflegato 2 & 3)
| parametri della convenzione sonc i seguenti:

Indice di edificabilita fondiaria If | = 0.6 mg/nq Sf

Rapporio di copertura RC =40'% Sf
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Parcheggio Sp =come art.13nta
Aftezza Massima H max =8.50 m¢
Verde Sv = 20% Sf

Distanza da confini DC = minime 5 mt .- 0.00 in caso di costruzione in aderenza

Distanza da fabbricati D = minimo 10 mt .-0.00 in caso di costruzione in aderenza

= 10 mt Sailvo continuazione allineamenti esistenti, inferiori ai

Distanza dalle strade Ds
mminimi suddetti, in caso di costruzions in aderenza ad edfici

preesistenti

Le superfici di edificabilita massima ammesse, defnite nella relazione allegaia al Piano di
Lottizzazione sanc cosi calcolate:

« Superficie di PA: mq.37.767,53

Superficie Fondiaria: mq. 27.211,63
Superficie Coperta: mg. 11.973,12

« Superficie Lorda di Pavimento: ma. 16.326,9

Tale Convenzione riporta obblige di ultimazione degli edific entro 10 anni (2018) dalla
stipula.

Allz firma della Convenzione vengono contestuaimente cedute gratuitamente le aree con
destinazione ad usc pubblico, ma non avendo il Comune interesse ad acquisirle nefla
totalitd, in parte ne richiede la monstizzazione al momento delia stipula della Convenzione
stessa. Per la restante porziong di aree ove siano previste le opere di urbanizzazione
primaria, si stipula che la realizzazione e gl oneri siano integralmente a carico dei lotiizzanti
(come aspressamente descritto agiiartt 3e 4 della Convenzione}

Il Certificato di Destinazione Urbanistica n.14/2008 del 22.04.2008, allegato alla
Convenzione, indica quall siano | mappali destinati 2 “Strada Urbana su Tracciato di
Progetts” & quali destinati a “Standard di Progetto”.

Dallesame della documentazione pervenuta, in particolare dafl'analisi del Certificate di
Destinazione Urbanistica rilasciate dallUfficio Edilizia Privata del Comune di Caronne
\aresino in data 06.04.2016 riporta che le seguenti parficelle qui di seguito elencate
risultano caratterizzate dalle seguenti destinazioni urbanistiche {allegato 8):

Lotto A-A1

Feglio $04, Particella n. 8004
Foglic 904, Particella n. 7607 Piani attuativi in itinere (r¥. Art. 2.3.8
Foglio 804, Particella n. 7603 | nomme tecniche del Piano delie
Foglic 901, Particellan. 7621 | Regole del PGG J
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Foglio 901, Particella n, 7624
Foglic 901, Particella n. 7627

Fogiio 904, Particella n. 7598
Foglic 904, Particellan. 7994 | Sede stradale e interventi  del
Foglio 904, Particella n. 8000 ; sistema viario

Vedi allegato 14

Foglio 904, Patficella n. 7996 | Sede stradale Vedi allegate 14

Foglio S04, Particefian. 8003 | Tessuto urbano consolidato
residenziale denso

Nel C.D.U. viene anche riportato quanto segue "Leventuale potenzialifa edificatoria &
subordinata af rilievo topografico delle superfici reali e aila verifica circa l'esistenza di vincolf
di pertinenze di inedificabilitd che fossero gra vanti sul Lott; inoftre nelfa verifica dellindice
di edificabilita dovranno essere comprese anche eventual pre-esistenze”. (Aflegato 8}.

[ bene precisare che gli immebill non ricadono in area sotioposta a vincolo pacsaggistico
di cui al Decreto Legislative 42/2004 Parte lll @ s.m.i. pertanto, per Fesecuzione di interventi
che alterano [aspetio esteriore, non & necessaria la preventiva acquisizione

dellAutorizzazione Paesaggistica prevista all'arficole 146 del medesimo decreto.

PLANG DI LOTTIZZAZIONE - INDICI URBANISTICI (Allegato 2)

L'esame della documentazione grafica allegata al Piano di Lotfizzazione evidenzia che e
particelle catastali n.7994,7996, 7998.8000, 8003 {(a sud) sonc esteme al tracciato del
piano attuativo.

Riguardo Iz viabilita immediatamente circostante, le strade e la rotonda previste nel piano
di lottizzazione sono state in larga misura realizzaie, a meno di una strada che il comune
non aveva interesse a realizzare, & cosi anche la segnaletica relativa. Laccesso al
fabbricato & consentito dalla sola via Morandi, direttamente collegata a via Piave (SP 20),
che conduce alla rotonda sulla quale affaccia # capannone. Lilluminazione pubblica &

presente solo in prossimita delfla rotonda sulla quale affaccia 'edificio.

EDILIZIA
TITOU EDILEZI (ALLEGAT! 4}

La prima richiesta di autorizzazione pervenuta al Comune nellambito del Piano di
Lottizzazione & la Domanda di Permesso di Costruire n. 27 del 23.09.2008, inerente la
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realizzazione delle Opere di Urbanizzazione Priraria.
La costruzione ex-novo del capannone risale alfanno 2008, anno nel quale seno state
presentate le richieste di autorizzazione edilizia tramite Denuncia di Inizio Attivita:
« DIAn. 38/09 del 23.06.2009- Lotto A
» DIAn. 37/08 del 23.06.2009- Lotto B
e DIAN. 36/09 def 23.06.2009- Lotto C
* DIAn. 82/08 del 03.72.2009- Recinzioni Lot A-B-C
* DIAn. 21/11 del 15.09.2011- Cabina Enel
Tali richieste riguardavano la costruzione di fre capanncni industriali prefabbricati {Lotti A-
B-C), con attivita da destinarsi, e di tutte le opere di urbanizzazione primaria descritie nella
convenzione stipulata con il Comune, rezlizzate e mai collaudate.
Successivamente, a completamento dalle opere iniziate, sono state presentate nucve
richieste di autorizzazione refative ai loti ed alle recinzioni degli stessi, alcune in varante
alle DIA originarie:
= DlAn. 2611 del 09.11.2011- variants al PdC n. 27 del 23.10.08 verifica se
riguardafuttie 3iL
* SClAn. 23/11 del 28.10.2011 verifica se riguarda tuttie 2 L
+ DIAN.02/2012 del 09.01.2012 verifica se riguarda tuttie 31 L
+ DIAN.85/12 del 06,08.2012
+ DIAN.84/12 dei 06.08.2012
« DIAN.83/12 del 06.08.2012
« DIAN31M3 del 12.02.2013
» CEAR49M3 del 13.05.2013 verifica se riguarda tuttie 3i L
La DIA 85 84 83 del 2012 consistevano nella richiesta di completamento dei capannoni e
quindi in un rinnovo delle autorizzazioni originarie. Rispetio a queste ulfime autorizzazioni,
i lavori avrebbero dovuto completarsi entro i fre anni dalia comunicazione di inizio lavor,
pertanio quelle che portanc fa data del 2012 sono scadute, mentre quelle del 2013
scadranno a breve.
Per poter riatiivare l'iter amministrativo di compietamento edflizio, & necessario presentare

nuovamente e istanze per "Opere di completamento” ramite DIA.

Conformita edilizia

Al momento della stesura della presents relazione limmebile & dichiaraio in corso di
castruzione, Dal punto di vista esterno Iimmebile cormisponde agli elaborafi grafici

presentati in Comune, mentre non avendo teminato la distribuzione interna non & possibile
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verificare la conformita. .
A seguito del soprafluogo tenutosi # 19.01.2016 si & potuto verificare che lo stato reale dei
fuoghi mostra ledificio ancora in fase di ulimazicne. Attualmente ristitano costruiti
linvolucro esterno prefabbricato, il soppalco, fa copertura e alcuni tavoleti interni al piano
terra. Conseguentemente, non si possono avere riscontd cerli sulla documentazione
edilizia e cafastale che al moments & solo parzialmente verificata. L'immobile pertanto
risulta censito al Catasio Fabbricati come categaria “in corso di costruzione”, con ia scla
eccezione defla cabina elefirica alla quale & stata atiribuita [a categoria DM,
Da colloqui intercorsi con Ufficio Tecnico del Cormune per it compimento delliter
amminisirative che si concluda con I'emissione del certificato di agibilita, attualmente risulta
carente delle seguente documentazione:
1)} Prima della ripresa lavori
— DA di completamento opere edilizie ed impiantistiche
— Richiestz di collaudo opere di urbanizzazione primania
2) Dapo la fine lavori
- Verifica defla necessita di un adeguamento alla normativa antisismica chiedere
al prefabbricatore se necessario
— Verifica dei requisiti acustici secondo la normativa vigente
- Verifica dei requisiti di isolamento termico rispetio alla normativa vigente
— Richiesta cerlificati di collaudo statico delle strutture
— Accatastamenti delle unita immobiliari
— Vincolo di asservimento deile aree fondiarie di pertinenza agli indici dj
ulilizzazione edilizia (vincolo “non aedificandi” art. 8 delia convenzione)
- Richiesta di autorizzaziont allo scarico in pubblica fognatura
— Afitestato di prestazione energetica (APE) ove previsto
3) Attivita insediata
- Dichiarazioni di conformita degli impianti (o certificato di collaudo ove previsto)
- Verifica dela necessita © meno di CPI - a carico del titolare dalFatfivita

CONSISTENZA

Modalita di calcolo delle consistenze

L'Agenzia del Terrtorio {glossario delle definizioni tacniche in uso dsl settore economico -
immobiliare) disiingue tra due categorie di capannoni: | capannoni tipici e i capannoni
industriali.

"Capannone industriale: costruzione adibifa ad atfivita imprendiforiale a caratfere
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industriale, strutturalmente ed impiantisticamente idones allo scopo. Ubicato in zone
ricadenti nelie aree di infervento produttive prevists dello strumento urbanistico vigente.
Solitamente con non pii df due fivelii df piano, ha un'altezza media che puo anche essere
superfore ai 6/8 m. La superficie coperta & di nerma non inferiore a 1.000 mq, quellz
scoperta & almeno doppla di quelia coperta.”

"Capannone tipico; costruzions caratteristica per omogeneita di tipologia costrutfiva, df
caratteri archifeftonici e distributivi, rispetio aila zona terriforiele in cul & ubicata. E
solifamente adibita ad attivits imprenditoriale per piccola o media industria e/o arfigianale,
ovvero ad alfre destinazioni produttive. Generalmente ad un solo fivello di pfano, & ubicata
in zone ricadenti nefie aree di infervento produtiivo previste dalle strumento urbanisfico
vigente.”

Limmobile oggetio di valuiazione, una volia terminate le opere che consentiranno
Fottenimento del Certificato di Agibifita, comisponderanno alia categoria del Capannone

Industriale

Per le caratteristiche fipologiche & funzionali, il bene oggette di siima si connota come

"Capannene industriale". Al fine di determinare la superficie commerciale deflo stessa, si

adottano | seguenti criter.

« La superficie reale di tutti { lJuoghi interni del capannone viene considerata senza alcun
coefficiente comettivo quindi valutata al 100%.

+ Le superficie reali del piazzale esterno e della cabina elettrica vengonao considerate con
coefficiente di abbattimento pari al 10%.

Come g riportato nei paragraii precedenti 1 lotti di vendita sono siati composti abbinando

ad ogni capannone una guotz parte degli appezzamenti di terreno di proprietad del

fallimento.

Per determinare la consistenza dei capannoni e loro area di pertinenza si & fafto riferimento

alla tavole dei titoli edilizi presentate in comune.

Per quants riguarda e superfici delle ares scoperte di pertinenza, le stesse risultano quale

somma delle superficie dei cortili infemni che contormano i capannoni & che sui Catasto

Temeni risultano graffate alla particella del capannone stesso.

Caganﬁone - Lotto A — Dati dimensionali riportati nei disegni allegati ai titoli edilizi

Sup. Reale | Coefficiente di | Sup. Commerciale
{maq} riduzions (mq)
Sup. capannane 3.102,09 100% 3.102,08
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Parcheggi e spazi di manovra 1.176,54 10% 117,60
Parcheggio ad usc pubblico 64,37 - 0
Verde 648,65 10% 94.80
Superficie commerciale del lotto 3.314,40

Il lotto A comprende le seguenti particelle: 8004, 7603, 7607, 7994, 7996, 8000, 8003 &
7998.

Le particelie n. 7994-7996-8000-8003, adiacenti al Lotio A, risultano esteme al pizno di

lotlizzazione, ma sono gravate daila servith di passo carmaio e pedenale in favore det

mappali adiacenti, tali particelle sono state promesse in cessione al Comune (ved' allegato
- n - - o e

14). La partficella n. 7998 viene indicata come relitto siradale.

el ——

Appezzamenti di terreno — A1
Riguardo gfi appezzamenti di ferreno coresi nel piano di lotfizzazions, le particelle

n.7621-?624-76217' sono destinate come da = parcheggio ad uso pubblico.
] e T
Il latto AT ha una superficie di 1.080 mq ed & destinato a parcheggio pubblico & comprende

le particelle: 7624 e 7627. !

VALUTAZIONE
METODO DI STIMA

Gli immobile oggetto di valutazione sono composti da un capannone in fase di

costruzione e appezzamenti di terreno.
1 valore di ogni lotto sara determinata come segue:

Valore di vendita del Costo necessari per Vvalore del bene nello
capannons ¢ relative completare Popera e stato in cuil st trova
aree di pertinenza come | - | le eventuali opere di | = comprensivo delle
se Fimmobile fosse finlto urbanizzazione particeile abbinate

Le particelle abbinate: Lotii A1, B1 e C1 sono considerato prive di valore in gquanto
non sono collocata in prossimita’ dei capannoni e sono prive di capacita edificatoria.
Le particelle promesse in cessione gratuita al comune saranno considerate prive di

valore.
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DEYERMINAZIONE DI VALORE DI MERCATO DEI CAPANNONI COME SE FGSSERO EINIT|

Per la determinazione di tale valore si adotta il metodo sintetico-comparative che sviluppa
una valutazione attraverso il confronto del bene oggetto di stima con altri similari presernt
sul mercato immobiliare.

Una volta determinato il segmento di mercato a cui appartiene il bene in base alla sua
tipologia e alla collocazione geografica, vengono consulisie le banche dafi
dellOsservatorio del Mercato Immebiliare (O.M.1.} della Agenzia della Entrate, del Borsino
Immebiliare nonché della societa TEMA della Camera di Commercio di Milano che
pubblicano periodicamente rilevamenti dei prezzi degli immobifi par il terrilorio considerate
per la varie tipologie di fabbricati.

I dati di rflevamenio pubblicafi vengono successivamente analizzati alla luce defle
caratteristiche e dei fattori specifici del bene cggetto di stima capadi di influenzarne il vatore,
Tali fattori sono essenzialmente l'ubicazione e Paccessibilita, [a destinazione d'uso, lo stato
di manutenzicne, le pertinenze e quantalfro & rilevante al fine dellutilizzo def bene stesso.
| parametri medi di zona riportati dall'Osservatoric Immobiliare delfAgenzia delle Entrate
Pper i capannoni:

Banca daif eafle quotaziont fmobiiad - Risulists | - - L

Annc HHE - 34 a

Brovloce VARE'SE
Fasizirona: PecinficaSRIFERICA

Mierazpaz:
Tipobogia preralegter Abimzant el

Hl Borsino immobiliare non riporta dafi relativi al comune di Caronno varesino. Per avere
dei dati di confronto sono stati esaminati i valori di vendita dei capannoni nei comuni
limitrofi. Viedi allegati 16.

Pag. 31 di3%

Comune Tipolegie capannone Min €mg Max €/mq
Solbiate Arno Capannone industriale 238 337
Morazzone Capannong industriale 334 449
Camago Capannone industriale 238 334
Castronno Capannone industriale 238 334
Media Capannone industriale 262 3863,5
Solbiate Arno Capannone tipico 273 378
Morazzcne Capannone tipico 295 405
Camago Capannone tipico 273 378
Castronna Capanncne fipico 273 378
Media 279,5 384,8
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8.3

In considerazione che per la valuiazione [ capannoni sone da considerarsi finiti e nuovi fa
valutazione della stima di vendita sara basata su 480 €/mq per il capannone industriale e

per il capannone tipico.

} valore di vendita del capannone e area di pertinenza & quindi di:
Valore €mg ' Totale €
430 €/my 1.590.812,00

Superficie commerciale (mg)
Lotto A 3.314,40

VALUTAZIONE DEELE OPERE MANCANTI PER COMPLETARE | CAPANNON!

A seguito del sopraliuego sono state visitate le tre unitd. | capannoni, come descritio in
precedenza, nen sono finii.

Per poter determinare il valore dell'unita nells stato in cui si trova si & proceduta alla
definizione def valore dellunitd come se fosse finita sottraendo il velore delle opere

mancanti e degli eveniuali costi accessori per finire je opere.

Facendo riferimento alla pubblicaiione del Gollegio degli Ingegneri e Architetti di Milano
"Prezzi delle tipologie edilizie del 2014, in particolare alla tabella riassuntiva dei costi ¢
percentuali dincidenza relativa alla tipologia "E4 Edilizia industriale — capannone con
coperture a doppia pendenza — vedi Alfegato 12

Per ogni categoria di lavorazione & stata valutata la percentuale di opere eseguite che
risulta pari a 47,55% del valore complessivo dellopera. Di conseguenza manca il 52.45 %

per teminare la costruzione.

Avanzamento dei
Incidenza singola lavori verificato Percentuale
lavorazione su seguito del lavorazicne
Descrizions lavoraziong importa del opera sopraliuoge eseguite i
1| Scavi e rinterri : 5,15% j% 85,00% | = 4,38%
2 | Fandazioni - 5,03% |x 100,00%i=| 5.03%
3| Pavimento 5,00% |x 0,00% | = 0,00%
4 | Fognature _ 5,35% |x 5,00% |= _0132%
5| Struttura 27,90% |x 20,00% |=| - 2511%
6 | Pannelii i 18.72% % 0,00% | = O,DD%_
7| Copedira . ) 11,74% |x | 160,00% | = 1,71%
3 | Serramenti i 3.51% |x 0.00% | = 0,00%
Impianio eletirico uffici e C.T. |
9| (compresa assistenza) 0,22% | x 0,00% | = 0,00%.
Impianto di riscaldamento
capannone (compresa
| 10| assistenza) 746% | % 0.00% | = 0,00%

Pag. 33 di 38

Firmato Da: ROSSETTI SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4b0b3d0e7041abdf6fa453de4c91e568

84

8.5

Impianto idrotémidsanitario - ]
uifici e C.T, (Compresa - ’

11| assistenzay - . 124% x| ~  ~ 000% = 0.00%
Impianto elettricc per
capannone (compresa

12 | assistenza) 2,72% 0,00% 0,00%
100,00% 47,55%

Percentuale opere
mancanti 52,46%

La stessa scheda riporta che il coste di costruzione medio per capannoni con un'altezza
maggiore di 6.50 ml & di 382 €mq.

Valore delle opere mancanti
621.650€

Costo di costruzione
Loto A | 3.102,09 mq x 382 €/mq x 52,46% =

VALUTAZIONE DELLE OPERE RIGUARDANTI GLI APPEZZAMENTI DI TERRENG

Per quanto riguarda gfi appezzamenti di terreno abbinato al lotto A e individuati con A1

| tavori di riqualificazione delf appezzamento di terreno & valutato in

Valore delle cpere mancanti
38.880€

Costo per la qualificazione
Lotto A1 | 36 €/mg x 1.080 mg

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOEILIARE

La crisi economica degli ultimi anni ha avuto un notevole impatto sul mercato immobiliare
sopraitutto sul mercato degli Enmoebili dimprasa. Da pid fonti si percepisce che lofferta di
capannoni supera la domanda, i tempi di vendita si sone allungati e di conseguenza anche
i prezzi si sonao ridofii.
Questa percezione viene confermato da! documento “ 1° osservatorio Cifta metropoiitana
— investire sul ferritorio — mercato degli immobili di impresa, cantiere infrastrutfurall e
dinamiche del sistema produtfivo nei temitori deffa cilta metrepolitana df Milano” edito
Assolombarda, Camera di Commercio, Tema — Territori Mercato e Ambiente in
collaborazione con i maggiori centri studi immobiliar nazionali, pubblicato a Marzo 2015
(perivdo corrispondente ai prezzi pubblicati dall'OMI e riportati nel prossime capitolo).
Lo studio, nel capitoio dedicato al mercato dei capannoni descrive le dinamiche def mercato
degli immobili dimpresa. In allegato lo stralcio del documento {Affegaio 13).
In sintesi vengono individuati i seguenti trend:

1} Eccesso di offerta e contrazione della domanda

2) Tempi di vendita allungati

3) Domanda maggiore per capannoni di piccoie dimensioni: tra i 200 e § 500 mq
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4) Lo spazio dedicate agli uffici occupa un piccola parte rispetto alla superficie
complessiva dell'immobila

&) Malia importanza & data alla presenza di aree scoperte dedicate al carico/scarico
deile merci

8) Il numero degti immobili di media grandi dimensioni offerti & in aumento e 1 proprietari
si vedono costretti 2 rivedere i prezzi al ribasso. Gli sconti di prezzo si aggirano
attoma il 20% per immohili con superfic tra 500-2.000 e del 25-30% per gli immobiti
con superfici superiorn ai 2.000 mgq.

VALUTAZIONE

A seguito di quanio sopra riporiato in modo dettagliata risulta che per if lotto A-Al:

H vaicre del capannone se fosse finito sarebbe 1.590.912.00 €
Valore delle opere mancanti per finire il capannone - B621.650,00€ |
Valore degli appezzamenti di terreni 0,00€
Lavori necessari per sistemare gli appezzamenti di terreno - 38.880,00€

come da convenzione urbanistica
Totale 930.382,00€
In considerazione che

1. Lla posizicne del capannone non & oftimale in quanto non & ben accessibile
2. E necessario terminare i lavori ed avviare le procedure edilizie

3. i manufatio esistente dovra essere verificato ed eventualmente ripristinato
4. Uandamento del mercato dei capannoni non € pesitivo

Si ritiene opportuno deprezzare il valore deilimmobile di un ulteriore 20%:

€830.382- 20% =€ 744.305,60 €

Il valore a corpo del bene risulta pertanto essere, importo arrotondato per difetto, di €
744.000 (euro settecentoquarantaquattromilal0o).

E’ opportuno considerare che nal caso ci fosse un acquirenie, disposto ad acquistare tufta
la proprieta del fallimento composta dai tre lotfi e gli appezzamenti di terreno sarebbe

opportuno applicare un’ulteriors riduzione del 15% sul prezzo t@ﬁ?%gﬁ?é&%
& T g, e

g
5%

rch. a\:g%%natl
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Tribunale di Milano
PROCEDURA FALLIMENTARE

Eallimento IMMOBILIARE PINI SRL
N° Gen. Rep. 560/2015
Giudice Delegate:

Dott ssa SIMONETTA BRUNG

Curetore Fallimentare:
Dott. Roberto Marchi

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Compendio Immohbiliare

via Piavelvia Morandi — Caronno Varesino
Lotto B

Arch. YAEL ANATI
Codice fiscale: NTAYLASBBS0DE12R - Partita VA 12605130157
Studio: Via Legnano 18 - 20121 Mitano
Telefono: D2-54123779 - Fax: 02-62086741 .
Email: vael@valenatf.com - PEC: anati.10645@oamiano it
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PERMESSA

Con informativa al Giudice Defegato Dott.ssa Simonetta Bruno, in dzta 30 novembre 2015
il curatore Dott. Roberto Marchi, ha incaricato la sottoscritta, Arch. Yael Anati, con studio in
Milano Via Legnano n. 18, iscritta af'Ordine degf: Architetti P. P. C. della Provincia di Milano
al n. 10845 e nell'elenco dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Milanc al n. 13522, per la
valutazione dei beni immobili di proprietd delia societz fallita IMMOBILIARE PIN[ SRL con
sede in Milano via Carducei 16, cosi come pronuriciato dal Tribunale di Milano, Sezione
Fallimentare, con RG 560/2015.

OGGETTO DI STIMA

INQUADRAMENTO GENERALE

Il compendio immobiliare de! Fallimento Pini & composto da fre capannoni in fase di
costruzione e lore ares di pertinenza oltre che alcuni appezzamenti di fereni.

Per facllitare la vendita dei capannoni & stato ritenuto opportuno dividere i compendio
immaobiliare in tre lofti separati composti ognunc da un capannone € una parte degli
appezzamenti. La primz parte della refazione peritale riguarda tuite Il compendio
immabiliare mentre la seconda & dedicata ad ogni lofio. Nella prima parte & indicato in
grassetto il loito oggefte df perizia.

Limmagine seguente rappresenta il carmpendio;

Lotti A, B & C —capannoni con aree di pertinenza

Lotti A1, B1 C1 — appezzamenti di terreno abbinati ai lot principali
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Il 24 aprile 2008 Immobiliare Pini acquista i terreni, medianie 11 atti di acquisto diversi,
sui quali successivamente verranno costruiti | capannoni.

Il 28 aprile 2008, quattro giomi dopo, a seguite delta presentazione del Piano di
Lottizzazions, firma la Convenzione Urbanistica con il Comune di Caronng Varesino.

Ad Agoste 2012 vengono presentate le DIA per la costruzione dei capannoni oggetii di
valutazione. La realizzazione dei Capannont non & ancora terminata.

La presente relazione peritale figuarda ¥ lotio B ¢ gli appezzamenti di terreno indicati con
B1

UBICAZIONE E ACCESSIBILITA

H bene oggetto della presente stima, fa parte della proprieta def Fallimento ed & situato nel
Comune di Caronno Viaresino (VA} tra via Piave e via Morandi.

DESCRIZIONE DEL TERRITORIO CIRCOSTANTE

ll Comune nel quale & inserito # bene & Caronno Varesino, nella provincia lombarda di
Varese.

Il Comune di Caronno Varssino dista circa 10 K dal centra di Varese e 15 km da Gallarate.
La popolazione di questo piccolo comune conta circa 5,000 abitanti, il territorio si estende

Pag. 4di35



b -

Firmato Da: MARCHI ROBERTO Emesso Da: InfoCert Firma Qualificata 2 Serial#: 226¢c95

9,
-

-

5

v

per quasi 6 km? circa.

Dal punto di vista territoriale si estende sulia dorsale collinare compresa tra le valli del
torrenti Tenore ad est e ScironafAmo ad ovest. Presenta una morfciogia del femitorio
prevalentemente collinare, 'andamento altimetrico & estremamente variabile e si assesta

mediaments intormno ad una quota di 350/370 ml sul livello del mare.

Gli immobili sono ubicati tra ghi assi stradall di via Piave e via Morandi che ne consentono
Faccesso, in prossimita defla SP 20 denominata via Varese, a circa 2 Km dal centro. 1l
paese & raggiungibile atiraverso la rete stradale dalfautostrada A8 Milano-Varese,
direzione “Laghi” prendende T'uscita di Castronno. E’ ben accessibile e la viabilita risulta

agevole anche per il trasporto mesci con mezzi pesant,

Nelle immediate vicinanze, sul lato opposto ailla SP 20 si trova un luogc di interesse
sovracomunale, il Parce Rile Tenore Clona (RTO). E' un'area protetta di 25 Km quadrati,

~ carallerizzata da una rete ecologica e monumentale, con una pisia ciclabile che fa percorre

da Castigiione Olona a Castellanza.
La stazione ferroviaria pidl vicina & guella di Castronno distante circa 3 Kim, servita dai treni

suburbani diretti che fanno capo alle stazioni di interscambic Treviglio e Varese, sulla tratta

Porto Geresio-Milano.
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il complesso & raggiungibile dalla rete stradale sul lato nord-est, ma non sul lato ovest che
si frova a confine con un‘area boschiva priva di infrastrutture perla mobifitd, mentre sul lato
Sud si trova a confine con la via Aldo More dalla guale al momento ron & possibile
accedenvi in quanto strada senza uscita dedicata ad accesso residenziale. E' inoltre

raggiungibile con mezzi privati in un breve lasso di tempo dallseroporto di Milano-

Malpensa, in quanto dista circa 30Km.

il bene oggetto di stima si colioca alla periferia nord del comune, in un'area suburbana

sviluppata a bassa densit abitativa ed edilizia.

Le aree circostanti sono caratterizzate dalla presenza di alcune aziende produtirici e da
insediamenti di edilizia residenziale. Le aree verdi ricoprono una porzione di territario
preponderante, rispetto alle alire destinazioni che interessa la strada provinciale SP 20.

L'assenza di transito pedonale & dovuta alla posizione marginale degli edifici rispette al
resto dell abitato ed in particelar moda alia destinazione funzionale: inoltre la zona propone

pochissime attrattive commerciali quali: negozi, bar & ristoranti che possano indurre alla

frequentazione del lucgo.
Nelle vicinanze non sono neppure presenti esercizi di vendita di generi alimentari o prodotti

di prima necessita. Nef'area del parco si trova un campeggio, denominate “Societa

campeggic Lombarde” a circa 7 km di distanza, fra Carcnno e Gornate Olona.
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Sotto il profilo dei servizi di urbanizzazione primaria, 'area & dotata di strade @ parcheggi
nonché delia rete fognaria, elettrica e di pubblica illuminazione.

Riguarde i servizi di urbanizzazione secondaria di interesse in relazione al bene da
valutare, 'area circostants nel raggic df pochi chilometri dal bene oggetio di stima, vanta
un numere esiguo di strutiure:

A 10 km si trova il Pronto Soccorso pitl vicine, nelia struttura Multisanity Group, nel paese
di Lozza.

A meno di 1 km si raggiunge il centro del paess, dove ha sede i municipio con i refativi
uffici amministrativi.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Al fine di procedsre con Iz stima del beni sono state svclte le seguenti attivitd ed & stata

raccolta la seguente documentazione:

+» Soprailuogo tenutosi in data 19 gennaio 2016. Il medesimo ha pemesso di visitare
complatamente i lueghi dei capannoni e delle aree scoperte di pertinenza.

+» Accesso agli aiti presso I'Uificio Edilizia Privata del Comune di Caronne Varesing, uffici
con sede in Piazza Giusappe Mazzini, 2 tenutosi in data 19 genraio 2015,

Verbale di giuramento 10/02/2016

Trascrizione del fallimento MNon disponibiie

Certificato notarile 19/05/2016

Lettera notaio con riferimente al Certificato Notarile  21/67/2016

Atti di provenienza 24/04/2016

Visure catastali 25/11/2015

Estratti di mappa catastali 18/01/2016

Convenzione urbanistiche 24/04/2016

Certificato urbanistici e/o di destinazione urbanistica  06/04/20156

Titoli edilizi Accesso agli atli if 19/01/2016

Attestato di Prestazione Energetica {APE) Non necessari in quanto

immobili in costruzione
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI

Limmobfiiare Pini & attualmente intestataria dei segueni immobii e terreni classificati come

enti urbani {Allegati: 5 visure catastali storiche per immobile e per soggetto — 6 elaborato
planimetrico — 7 estrathi df mappa)

foglio | particella | categoria classe | consistenza |superficie | rendita
4 8013 in corso di costruzione
1 7644 area urbana 43 mq

8014 D (opifi

£ 116,00

foglic | particella | qualita classe | superficie 5;:1?:};] " ;Z?,g:.g
9 7610 bosco ceduo 2 00-05-70 €0,74 €0,15
Lotto B
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Gli immeobili risultano classificati in corso di cosiruzione.
Per una specifica e coretta individuazione grafica degli i
rimanda alfelaborato planimeirico (Allegato 6).

mmobili e dei terreni annessi si

3.2 ATTUAL! E PRECEDENTI PROPRIETARI

attuale proprietario dei capannoni & terreni & la sodietd IMMOEBILIARE PINI S.R.L in

falimants, codice fiscale 05477970865, avente sede in Milano Via Carducci n. 16.

ey ‘\

Il falimento & stato dichiaratc con sentenza n. 582/15 emessa il 18.06.2015 dsp.
23.08.2015 dal Tribunale di Milano Sezione Faliimentare R.G. 580/2015. La planimetria catastale utilizzata per individuare le particelie acquisite & quella afiegata
allz Convenzione urbanistica, unica planimetria che riporta te particelle acquisite prima

dellinizio dell'edificazione dei lotti. | numeri indicati in planimetria riportanc la numerazione

|sltimare sono stati acquisiti mediante
degli undici atti di acquisto (Allegato 1) della seguente tabeila:

i terreni sui quali sono stati realizzati | fabbricati da
atti vengeno rappresentafi nella

undici atti di vendita separati, 1 terrent acquisii con detti

seguente planimetria:

1. | Atio stipuiato in data 24.04.2008 a rogito del Notaio Dott. Valeric Tacchini, Reperioric n.
§3.958, Raccolta £.10.029. Con esso i coniugi Renato Basso @ Angela ‘Tamborini in
regime di separazione dei benl, trasferivano alla societs Immobiliare Pini s.r.1.
t & particelle risuftano cosi censite secondo il Catasto Terreni al foglio © particelle n.:
3650, 7602, 7603, 7604, 7605, 7606, 7607, 7608, 3652, 7599, 7600, 7601, 3659, 3658,

7578, 7579,7580,7581, 7854, 7655.
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Afto stipulato in data 24.04.2008, a rogite del Notaio Dott. Valeric Tacchini, Repertorio
n. 83.952 Race. n. 10.023, con il quale Ia Societa “Aliss di Scarpelli Massimo & c_s.n.c.”
vende alla immobiliare Pin s.r.i. le porzioni di tereno cosi censite secondo il Catasto
terreni al foglic 9 particalie n.: 2743, 3685, 3686, 7625,7626, 7627, 7610, 76811 L7612,

Atta stipulato in data 24.04.2008, g rogito del Notaio Dott. Valeria Tacchini, Repertorio
n. 83.953 Raccolta n. 10.024, con i quele Corneiic Bardelfi, LLucina Bardelli, Federica
Bardzlli vendono alla Immobiliare Pini s.r.l. le porzioni di terena cosi cansite secondo il
Catasto terreni 2! fogle § particelle n- 2735, T582,7583,7584, 7622, 7623.7624.

Dalla sovrapposizione della planimetria rafligurante gli ati di provenienza e Iz plarimetria

raffigurante I'aituale proprieta si dscontra quanto segue:

Atta stipulato in data 24.04.2008, a rogito del Netaio Dot Valerio Tacchini, Repertorio
n. 82.954 Raccolta n. 10.025, con quale Glorgio Bardelli, vende affa Immobiliare Pini

s.r.l. le porzioni df terreno cosi censite secondo 1 Catasto terreni al foglic 9 particelle n:
7585, 7588 (Cabina Enc! 7555)

Atto stipulato in data 24.04 2008, a rogita del Notaio Dok, Valerio Tacchini, repertorio n.
83.955 raccofta n. 10.026, con # quale Margherita Bardelli e Maddalena Tappa vendono
alta Immeiliare Pini s.r.l. le porzieni di terreno cosi censite secondo il Caiasto terreni al

fogiic 9 particelle n: 2596, 2601, 7590, 7591 \7582, 7593, 7594, 7595, 7587, 7588, 7588,
7596, 7597, 7508

Lotii attuali Afli di provenienza

Lotto A Alli n. 1 Rep. 83958/Race. 10028 & . 5 Rep. 83955/Racc. 10026
Terreni A1 | Atti n. 2 Rep. 83952/Racc. 10023 & i, 3 Rep. 83953/Racc. 10024
Lotio B Alfi . 3 Rep. 83953/Racc. 10024 & 1. 4 Rep. §3954/Race. 10025
Terreni B1 | Atto n. 2 Rep. 83952/Racc. 10023

Lotto C Aite n. 1 Rep. 83958/Racc.10029

Terreni C1 | Atto n. 8 Rep. 83956/Racc. 10007

Atto stipulato in data 24.04.2008, a rogito del Notaio Dott. Valerio Tacchini, repertorio
83.856 raccofta n. 10.027, con il quale Claudio Brazzelii e Valeric Brazzelli vendono alla

Immobiliare Pini s.r.1. le porzioni diterenc cosi censite secondo il Catasto terreni al foglio
9 particelle n: 7617, 7618, 7619,7620,7621.

Afto stipulato in data 24 04.2008, a rogito del Notaio Dett. Vateria Tacchini, Repertaric
n. 83.957 Raceoita n. 10.028, con i quale Ester Rosa Castiglioni vende alla Immehiliare

Pini 5.1 le perzioni ditereno cos? censite secondo il Catasto terreni @ fogho 9 particelle
n. 7615, 7616.

Atto stipulato in data 24.04.2008, a regito del Notafo Dott. Valeric Tacchini, Repertorio
n. 83.959 Raccoifa n. 10.030, con il quale Vitioria Cascli e Maria Ossola vendene ala

Immicbiliare Pini s.r.1. fe porzioni diterreno cosi censite secondo il Catasto terreni al foglic
9 pardicslle n: 2737, 7528, 75825

Atto slipulato in data 24.042008, a rogito del Notaio Dott. Valerio Tacchini, reperiorio o,
83.960 raccalta r. 10.031, con il quale Maria Longoni, Flavio Mazzetti, Anna Mazzetti,
Aldo Mazzetti, Diana Mazzetti vendono zlla immobiliare Pini s.rl. le porzioni di terreno

cosi censite secondo il Cataste temreni al foglio 9 particelle n: 7630, 7631, 7632, 7833,
7834, 7635, 7636.

10.

Afto stipulato in data 24.04.2068, & rogito del Netaio Dott. Valerio Tacching, Reperiorio
n. 82.951 Raccoka n. 10.032, con il quale Giuseppe Sommaruga vende alla Imenobiliare

Pini sr.l. le porzioni ditemeno cosi censite secondo # Catasto terreni al foglio 9 particelle
n: 7637, 7638, 7639, 7640, 7648, 7649,

11.

Atto stipulato in data 24.04.2008, 4 rogito del Notaio Dott, Valerio Tacchini, Repertoria
. 83.982 Raccolta n. 10.033, con il quale iz societa Immobiliare Pini s.r.i. trasferisce a
fitolo di permuta alla sig.ra Maria Giglio la porziene di terreno cosi censita secondo il
Catasto lgrreni al foglio 9 particelia n: 7612 menire la sig.ra Giglio trasferisce ad ugual

titale di permuta alla Immobitiare Pini la pariiceila 7556,

E' importante precisare che le attuali parficelle sono il rsultato di frazionamenti e variazioni

& pertanto non ¢'é una corrispondenza lineare tra le paricelle acquisite a suo temno con

guelle di proprieta.
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Parte delle particelie inizialmente acquisite sona state cedute al comune contestualmente
alla firma della convenzione urbanistica (Allegato 3), parte sono state vendute, pare
compongena | lotli di propriet del fallimento come riportato in dettaglio nefla tabella che

segue:
Parlicelle
Atto 1 3650, 7602, 7603, 7604, 7605, 16085, 7607, 7608, 3652, 7599, 7600, 7601, 3659,
2658, 7578, 7579, 7580, 7581, 7654, 7655
3650 Lotto A— proprieta Fallimento Pini
7502 Lotto A— proprietd Fallimenta Pini
7603 [ otfo A— proprieta Fallimento Pini
7604 Lotto C— proprietd Fallimento Pini
7605 Lotto C— praoprieta Fallimento Pini
7606 Ceduta &l comune con convenzione urbanistica
7607 Lotto A— proprieta Faltimento Pini
7508 Lotto A— proprietd Fallimento Pini
3652 Lofto A— proprictd Fallimento Pinf
7589 Lotto C— proprieta Fallimenta Pini
7600 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7601 T otto A— proprieta Falfimento Pini
3659 Lotto C— proprieta Fallimento Pini
3658 Lottc C — proprieta Fallimento Pini
7578 Lotto 8 - proprietd Fallimenio Pini
7578 Ceduta al comune gon convenzione urbanistica
7580 Cedula al comune con convenzione urbanistica
7581 Lotto C— proprietd Fallimento Fini
7654 Lotto A — proprieta Falfimento Pini — impegno con il Comune per cessione
gratuita {Vedi allegato 14)
7655 Lotto A — proprieta Fallimento Pini — impegno con il Comune per cessione
gratuita (Vedi alfegato 14)
Affon. 2 2743, 3665, 3686, 7625,7626, 7627, 7810, 7611, 7612,
2743 Lotie D1- venduta alla Soc. Terlizia
3888 ofto Di- venduta aila Soc, Terlizia
3686 Lotto D1- venduta alia Scc. Terlizia
7625 Lotto D1- venduta alla Soc. Terizia
7626 Ceduta al comune con convenzicne urbanistica
7627 Lotio A — parcheggio privato — proprieta fallimento Pini
7810 Reltto stradale — proprietd falimente Pini
7811 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7612 Acquistate & poi ceduto
Atton. 3 5735, 7582, 75053,7584, 7622, 7622, 7623,7624.
2735 Lotto B— proprieta fallimento Pini in parte
7582 Lotto B — proprieta faliimento Pini In parte
7583 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7584 Ceduta ] comune con convenzione urbanistica
7622 1ofto D1- venduta alia Scc. Terlizia
7623 Intestata al Gomune di Caronno Varesing
7624 L otto AT — parcheggia privato
Afion_ 4 7585, 7586
7585 In parte lotto 2 e in parte Cabina Enel
7585 Ceduta al comune con cohvenzione urbanistica
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Afton. 5 2596, 2601, 7590, 7591,7592, 7593, 7594, 7595, 7587, 7588, 7589, 7596, 7597,
7596
2598 Lotto A — proprieta Fallimento Pini
2601 Lotto A— proprieta Fallimento Pini
7590 Ceduta al comune con convenzione urbanisiica
7591 Lotto A— proprieta Fallimento Pini
7582 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7593 Lotio A— proprietd Fallimento Pini
7584 Ceduta al comune cen convenzione yrbanistica
7595 Lotto A — proprieta Fallimento Pini — impegno con il Comune per cessione
gratuita {(Vedi allegato 14)
7587 Ceduia al comune con convenzione urbanistica
7588 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7582 Lotto A— proprieta Fallimento Pini
7596 Lotta A — proprieta Fallimento Pini
7587 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7598 L otto A— propricta Fallimernto Pini
Aflon. B 7617, 7618, 7619,7620,7621
7617 Lotta C1 — Proprietd Fallimento Pini
7818 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7619 Lotto D1 — soppressa & frazionata in parte venduta alla Terlizia e una parte risulia
iniestata alta Scc. Sommaruga
7620 Ceduia al comane con convenzione urbanistica
7621 Lotio A7 — parcheggio privato — proprieta fallimento PinI
Atton. 7 7615,.7616
7615 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7616 Ceduta al comune con convenziohe urbanistica
Atton. 8 2737,7628,7629
2737 Lotto D1 - venduta alla Soc. Tedizia
7628 Lotio D1 - venduta alla Soc. Terlizia
7629 Ceduta al comune con convenzione erbanistica
Atton. 9 7630,7631,7632,7633,7634,7635,7636
7630 I otto D1 - venduta alla Sec. Terlizia
7631 Ceduta 2t comune con convenzione urbanistica
7632 Parcheggio Privato propieth Tekno
7633 Parcheqgio Privato proprieta Tekno
7634 Lctto D1 - vendula alia Soc. Terizia
7635 Ceduta al comune ¢on convenziong urbanistica
7636 Parcheggio Private proprieté Tekno
Al n. 10 | 7837, 7638, 7639, 7640, 7648, 7649
7637 Parcheggio Privato proprieta Tekne
7638 Ceduta al comune con convenzione urbanistica
7638 Interno alla proprieta Tekno
7640 Ceduta 2l comune con convenzione urbanistica
7648 Venduta In parte alllmmobiliare Pantano
7649 Ceduia in permuta alla Soc. Leasint con atio del 24/8/2008 rep. n. §3865/10036
Atton. 11 7612
7612 Cedutz in permusta alla sig.ra Mariz Giglio la particella con atto stipulato in data
24.04.2008 Rep. n. 83.962 Racc. n. 10.033.
Da relazione notarile
7644 Lottc B - Atto 83.965/10.036
7851 ‘Atto 83.965/10.036 poi traferite alllmmobiliare Pantanc
7944 Lotfo A - Atfta 2.478/1.564 — syccessivamente soppressa e fnglobata nella

8600
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Dalla Relazione Notarile Ventennale redata dal notaio Dot Pietro Bortcluzzi di Varese —
~ea heasole holalle vemennale redata dal notaio Doft. Plefro Bortciuzzi di Varese —

vedi Allegato 9 si riscontra inoltre che:

1} Apag 21 e 33 (Aflegafo 9) viene riportato che con atto di permuta ricevuto dal notaio

2

3)

Valerio Tacchini di Milano in data 24.08.2008, Rep. N. 83.965/10.036, debitamente
registrato e trascritio a Varese il 9.5.2008 ai n. 10057/6343, successivamente
retfificato con aite ricevuto dal medesimo nofaio in data 1.08.2011, Rep. N,
110.02414.834, debitamente registrato e trascritio a Varess il 3.8.2011 ai nr.
14895/8698, 1a Soc. Leasint S.p.A. ha ceduto in permuta alla Imnmobifiare Pini
s.r.l. tra I'altro. il terreno in Comune di Caronno Varesino al mappale 7644 —
ente urbanc di are 00.45 del Catasto Terreni e 7644 (Lotfo B) area urbana di mg.
43 del Catasto Fabbricati, nonché il mappale 7651 ente urbano di are 10.70 del
Catasto Terreni e 7651 - area urbana di mq. 1.070 del Catasto dei Fabbricati. Si fa
presente che la particella 7851 & siata frazionata nelle particelle 7913 & 7914 (la
particella 7913 a sua volla soppressa & unita alla particella 7927). Le particelle 7927
& 7914 sono state trasferite allimmcbiliare Pantano con atto del 16/12/2012 (vedi
allegato 9.2 integrazicne Certificato notarile a pag. 4)

A pag. 8 viene riporiate che con afto di compravendita del notaio Laura Pirro di
Somma Lombardo in data 8/11/2012, Rep. n. 2.487/1.554, debitamente registrato
e trascritto a Varese il 15.11.2012 af numari 18696/12945 it Comune di Caronno
Varesino ha vendulp alfla societh Immobiliare Pini il mappale 7944 {3 particells

rigulta soopressa e inglobata nella particella 000 {Lotto A}

A pag. 48 viene riportato che con atio di compravendita del notaic Carlo Munafé di
Saronno in data 18.12.2012, Rep. N. 25316/11.867, debitamenie registrato e
trascritio a Varese il 20.12.2012 ai nr. 2094114527, |la societd Immobikiare Pini ha

venduto alla Sec. Immabiliare Pantano, capannone i corso di realizzazione con

area di pertinenza identificati ispettivamente a! Catasto fabbricati al Foglio 4 con

it mappale 7927 e al Catasto Terrenj, Foglio Logico 9, mappale 7914, _ente
urbanoc di_aree 00.50, guest’ultimo risulta_ancora intestato afla Soc.
Immaobiliare Pini, come da visura allegata (Allegato 5)
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Dalle indagini risulta che T'attuale compendio immobiliare dellTmmohiliare Pini deriva dalle
seguenti particelle;

Dérivanti,da Paricelle.

8004 7589 — 7591 — 7583 — 7588 — 2601 — 2596 -7601 —
3652 - 7608 —7602 — 3650

7603 Invariato

7607 Invariato

8003 7655

Particelie promesse al Comune in cessione gratuita

7994 7509

7996 Parte 7944

8000 Parte 7654

7998 Parte 7944

Appezzamenti A1

7621 Invariato

7624 Invariato

7627 Invariato

LOTTO B

8013 Parte 2735, parte 7582, parie 7585, 7578

7644

8014 Parte 7585, parte 7582

Appezzamenti terreno B1

7810 Invariato

LOTTOC

7928 Parte7581, parte 3658, parte 3659, parte 7604,

7929 Parte7581, parte 3658, Parte 3659, 7595 e 7599

7914 Venduto e ancora intestata al fallimento

7605 Invariato

Appezzamenti Terreno C1

7617 Invariato

7788 Parte 7619

7873 Parte 7618

Servitd e vincoli

Per il Lotio B-B1 negli atti sopra citati sano riportate le seguenti servith:
Particelle citate | Aito n.

Descrizione della servit

nel atto

8014 18.04.2013, repertorio n. [ la societd Immobiliare Pimi S.rl. ha
105.405/17.106, concesso allEnel Distribuzione S.rl.”
registrato  Legnano il | con sede in Milane, il diritto di collocare
7.5.2013 al numero 2257 | & mantenere le apparecchiature perla
Serie 1T, frasformazione & Io smistamento

deflenergia eletica del locale di
proprieth della detta Immm.re Pini S.r.l.
ricompreso nelta maggior consistenza
delfunita immobiliare al mappale 8014
(vedi allegato 9.1 certificato notarile a

pag. 23).
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Temitorio, Servizio di Pubbiicitd Immobiliare di Varese in dafa 15.4.2015 ai nr.
4748/709, a favore delia Soc. Arcobalenc s.r.l. con sede a Lodi e con domicitio
ipotecario eletio in Lodi Via Marsala n. 26, presso I'Avv. Silvia Bassanetti, a
garanzia di debifo deilimpotta originaric di € 20.707,65, stando a quanio riporfato
nel Certificato Notarile gravante sui mappali 8004, 7996, 7998, 8000, 8003, 7607,
7603 ¢ 7621, 7624, T627 fafta eccezione per il mappale 7944.

3) Come riportato nel Certificato Notarile del 19.5.2016 (Allegatc 9} nisuffa inoltre
SENTENZA DI FALLIMENTO trascriffa a Varese if 9.02.1978 ai nv. 1424/1221, a
carico def suddetto signor Taglioretti Annibale, relativamente alla quale fu ordinata

Rappresentazione grafica della servitd di Eleftrodottc

-~ %i

la cancellazione con decrefo di chiusura del Fallimerto n. 3595 del Tribunale di

Busto Arsizio in data 25 febbraio 1985, numero 872 Cronologico.

e 5 -

35 DISPONIBILITA

34 Gravami ¢ Ipoteche per i fre lotii: A-At, B-B1, c-c1
Alla data del sopralfuogo tenutesi it 19/01/2016, gh immebili risultavano liberi da persone o

attivita, ghi immobili fisultano in fase di costruzione e in stato di abbeondono.
9.1) risultano le seguentl ipoteche Tutie le particelle elencate 2l precedente paragrafo (3.1) sono al 100% di proprieta del
1) IPOTECA VOLONTARIA deliimporio di Eure 14.000.000,00 iscritta presso I'Ufficic EALLIMENTO IMMOBILIARE PINI s.r1.
del Territoric, Servizio di Pubblicita Immobifiare di Varese in data 9.5.2008 ai nr.
10061/2149, a favore della Banca Popoiare Comimercio e Industria S.p.A., con sede

Dal certificato notarite ventennale redato dal Notaio Pietro Bortoluzzi di Varese (Allegato

in Milano con domicilio ipotecario a Varese, presso la Banca Popofare di Bergamo
a garanzia of apertura of credito per orginari € 7.000.000,60, stando a gquarnifo
riportato nel Certificato Notarile gravante sui mappali 8004, 7996, 7998, 8600, 8003,
7607, 7603, fatta eccezione per if mappale 7944 e a garanzia di credito per originarn
€ 1.600.000,00 stando a quants riportato nel Cerlificato Notfarile gravanie suf
mappali 7621, 7624, 7627.

2) IPOTECA GIUDIZIALE delfimporfo di € 35.000,00 isciitfa pressc I'Ufficio del
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DESCRIZIONE DEL BENE

Lotto B-B1

Oggetto defla presente & il lotio B-B1 composti da un capannone con area di pertinenza e
un appezzamentc di terreno destinato a relitto stradale.

It capaninone individuato con il Lotto B & parte di un capannone unico di cui una parte & gid
stata venduta. Nella restante parte (Lato destro sui disegni) i lavori non sono stati terminati.
| capannone & stato realizzato con una struttura prefabbricata industriale.

Lo stato di conservazione dei luoghi é piuttosta decadente ed & evidente la condizione di
degrado dovuta af’'abbandong, sia per quanto riguarda | manufatto edilizio che per le aree
esteme di pertinenza.

La mancanza dei sermamenti e delle pavimentazioni ha consentito alle intemperie di
imbratiare e danneggiare le superfici a vista delle strutture. Sono present evidsnti
percolazioni dovute alle intemperie, su gran parte delle superfici verticali.

Labbandono delle strutture aperte ha permesso l'ingresso degli intrusi & il deposito di rifiuti.
Le aree esterne oltre ad assere ricettacolo di immondizia, sono invase dalle stempaglie e
da una vegetazione che si presenta priva di cura da diverse fempeo.

All'internc del lotio B si frova la cabina di trasformazione eleftrica che serve anche gl altri
fabbricati del plano di lotiizzazione.

Le caratteristiche tecniche principali dellimmobile vengone di seguito descritte:

Struttura Gli elementi strutturali, quali pilastr, fravi, famponamenti esterni e
orizzontamenti, sono in conglomerato cementizio armato prefabbricaio. La
posa degli elementi & stata eseguita per assemblamento.

Linterpiano, comispondente al soppalco del piano prmo destinate a
laboratorio, & realizzato con la medesima struttura.
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Fondazioni

Data la siruttura porfante, & facle supperre che Je fondazioni sono
esequite in modo puntuzie, costituite da plinti interrati

Divisor
interri

La divisione interna tra le campate & realizzata in blocchetti di cemento. 1
tavolati relativi alla creazione dei servizi igienici sono realizzati in materiale
misto laterizio e blocchetti.

Prospefto da fifolo ediiizio
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Lotto B1 - L'appezzamenta di terreno, di circa 570 mg abbinato al lotto B & un piccolo
terrenc individuato come relitto stradzle e come fale non richiede nessuna opera di

qualificazicne
URBANISTICA
STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE

Il Piano Regolatore Generale del comune di Caronno Varesino & stato approvato, con
deliberazione della G.R.L. n. 18883 del 30.09.2004. Al momento dell'approvaziona del
Piano di Lottizzazione che ha portato all edificazicne dellarea in nggetio, lo sirumento era
ancora vigente.

it Piano Attuative di via Piave-via Morandi, che ha prodotto il P.L. in variante al PRG, era
stafo adottato il 14.02.2007 con delibera del C.C. n.3, depositata al protocollo comunale il
09.05.2007 al n. 4120. (Aflegato 3 — pagina 2 del’Allegato “B" della Convenzione)

Le opere circostanti relative allurbanizzazicne primaria sono state intgramente realizzate

ma non si & proceduto al collaude finale, come da informazioni reperite presso il Comune.
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La mancata realizzazione della strada comunale prevista nel pianc di lottizzazione,
penalizza il grado di accessibilita del complesso immobikiare, sopratiutio in funzione dei
servizi di frasporio, carico ¢ scarico delle attivita che ipoteticamente dovessero insediarsi.

LoTTO B-B1
Il Lotto B a cui appartengono gl immobili oggsito di stima ricadeva nella zona denominata,
"Zona D2-produftiva con obblige di Pianc Aftuativo™. Gli interventi consertiti eranc

disciplinati dalle NTA all'art. 39 {Allegato 10}
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Zona D2 — Zona produttive mista (art. 3¢ NTA)

e Zona di nstrutturazione stradale (art. 55, comma 2, N.TA)

Come si evince dal confronto delle tavole grafiche, Il nuavo PGT nen inferviene con alcuna
variazione allinternio del piano di lottizzazione in quanto gli interventi assentiti allepoca del
PGT, ad oggi risultano ancora in fase di ultimazione. Ad ulterdore conferma di ¢ié, rispetto
alla zona nella quale ricade Mmmobile, la legenda def PGT riporta una perimetrazione che
indica “Piahi in [tinere”. [n merito alle previsioni del nueve PGT riguardo [a "Zona di Tessito

Produttive Conselidate Misto” nella quale ricadra il capannone una volta reso agibile, gli
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interventi ammissibili sono disciplinati all'art.2.3.5.del Fiano delle Regole. (Affegato 71).

Gli immobili oggetto di stima risultano compatibili con le destinazicni previste dal PRG, lo
strumento urbanistice che ne ha consentito la realizzazione attraverso lassoggettamento
degli interventi ad un Piane attuativo convenzionato, e di quelle del PGT intsrvenuto
successivamente poiché indica Farea in oggelic come area in completamento senza
indicazioni aggiuntive che possano modificare le previsioni originarie.

CONVENZIONE URBANISTICA

La convenzione urbanistica a caredo del piano di loitizzazione & stata firmata da:

1} Comune di Caronno Varesino

2) Immobiliare Pini con una porzione di proprieta che rappresentava '85,791%

3) Tekno MP con una poizione di proprietéd cha rappresentava il 14,209 %

4) Leasint S.p A Societd di leasing per la praprista di Tekno MP
Vedi Tavola generale allegato 15
La convenzione & stata settoscritta in data 28.04.2008 e regisfrata in data 07.05.2008 al n.
12113, prescrive che venga redatio un Piano di Lottizzazione Indus{riale, assoggettato a
procedura di approvazions comunale. {Allegaio 2 e 3)

| parametri della convenzione sono i seguenti:

Indice di edificabifita fondiaria f | = 0.6 mg/img Sf

Rapperto di copertura RC = A0'% Sf
Parcheggio Sp =comeart.13nta
Altezza Massima H max =8.50 mt
Verde Sv =20% Sf

Distanza da confini BC = minime 5 mt .- 0.00 in caso di costruzione inn adesrenza

Distanza da fabbricati Df =minims 10 mt .-0.00 in case di costruzione in aderenza

Distanza dalle strade Ds =10 mt Salvo continuazione allireamenti esistent], inferiori ai
minimi suddetti, in case di costruzione in aderenza ad edifici

preesistentt

Le superfici di edificabilith massima ammesse, definite nella relazione allegata al Piano di
Lottizzazione sona cosi calcolate:

» Superficie di PA: m¢.37.767,53

» Superficie Fondiaria: mq. 27.211,63

+ Superficie Coperta: my. 11.873,12

» Superficie Lorda di Pavimento: mq. 16.326,%

Tale Gonvenzione riporta Fobbligo di ultimazione degli edifici entro 10 anni (2618) dalla
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stipula.

Alla firma della Convenzione vengono contestualmente cedute gratuitamente le aree con
destinazione ad uso pubblico, ma non avende il Comune interesse ad acquisirle nella
totafita, in parte ne richieds la monetizzazione al momenta della stipula della Convenzione
stessa. Per la restante porzione di aree ove siano previste le opere di urbanizzazione
primaria, si stipula che la realizzazione & gli oneri siano integralmente a carico dei lottizzanti
(come espressamente descritto agli artt. 3 e 4 dellz Convenzione)

II' Cerlificato di Destinazione Urbanistica n.14/2008 del 22.04.2008, aflegato alla
Convenziene, indica quali siano i mappall destinati a “Strada Urbana su Tracciato di
Progetto” e quali destinati a “Standard di Progetto”.

Dallesame della documentazione pewgnuta, in particolare dall'analisi del Cerificato di
Bestinazione Urbanistica rilasciate dallUfficio Edilizia Privata del Comune di Caronno
Varesino in data 06.04.2016 riporta che le seguenti parficelle qui di seguito elencate
risultano caratterizzate dalle seguenti destinazioni urbanistiche (allegato 8):

Lotto B B1

Foglio 901, Particella n. 7644 | Piani aftuativi in itihere (rif. Art. 2.38
Foglio 904, Particella n. 8013 | norme ftecniche del Piano delle
Regole del PGG

Foglio 901, Particella n. 7610 | Aree boscate

Foglio 904, Parficella n. 8013 | Classe 1vB di faiiibilita con gravi
limitazioni individuate daile studio
geologico (arficole 2.10.2 defle
Morme Tecniche del Piano defle
Regole del PGT

Fogiio 901, Particella n. 7610 | Paesaggistico (articolo 142, comma
1, del D.Lgs n. 42/2004)

Feglic 901, Parlicella n. 7610 | Fascia di rispette degli eletirodotti

Nel C.D.U. viene anche riportato quanto segue "'eventuale polenzialita edificaforia é
subordinata ai rilieve fopografico delle superfici reali e alla verifica circa l'esistenza di vincoli
di pertinenza di inedificabilita che fossero gravanti sul Lotto; inoftre nefla verifica delfindice
oi edificabiiifa dovranno essere comprese anche eventuali pre-esistenze” (Allegato 8).

E bene precisare che gli immobili non ricadono in area sottoposta a vincolo paesaggistico

di cui al Decreto Legislative 4272004 Parte 1l e s.m.i. pertante, per Tesecuzione di interventi
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6.1

che alterane laspetto esteriors, non & necessaria la preventiva acguisizione
delfAutorizzazione Paesaggistica prevista all'articolo 146 del medeasimo decreta.

PLANO bl LOTTIZZAZIONE - INDICI URBANISTICI (Allegaio 2)

Riguardo ia viabifith immediatamente circostante, le strade e la rotonda previste nel piano
di lotiizzazione sono state in larga misura realizzate, a meno di una sirada che il comune
non aveva interesse a realizzare, e cosi anche la segnaletica relativa. L'accesso al
fahbricato & consentito dalla sola via Morandi, direttamente collegata a via Piave (SP 20},
che conduce alla rotonda sufla quale affaccia il capannone. Lilluminaziene pubblica &

presente sclo in prossimitd della rotonda sulla quale affaccia ledificio.
EDILIZIA
TITOLI EDILIET (Al L FGEATI 4)

La prima richiesta di autorizzazione pervenuta al Comune nellambite del Piano di
Lottizzazione & la Domanda di Permesso di Costruire n. 27 del 23.09.2008, inerente la
realizzazione delle Opere di Urbanizzazione Primaria.
La costruzione ex-novo del capannone fisale allanno 2002, annc nel quale sono state
presentate le richieste di autorizzazione edilizia framite Denuncia di Inizio Attivita:

+ DIAnN. 38/09 del 23.06.2008- Lotto A

» DIAn. 37/09 del 23.06.2009- Lotto B

= DIA . 35/09 del 23.06.2009- Lotto C

» DIA n. 82/09 del 03.12 2009- Recinzioni Lot A-B-C

= DiAn. 21A1 del 15.08.2011- Cabina Enel
Tali richieste riguardavano la costruzione di tre capannoni indusiriali prefabbricati {Lotti A-
B-C), con zitivita da destfinarsi, & di tutte le epere di urbanizzazione primaria descritte nelia
convenzione stipulaia con il Comune, realizzate & mai collaudate.
Successivamente, a completamenio delle opere iniziate, sono state presentate nuove
richieste di autorizzazione relative ai lottl ed alle recinzioni degli stessi, alcune in variante
alle DIA originarie:

« DIAn. 26/1 del 09.11.2011- variante al PdC n. 27 def 23.10.09 verifica se

riguarda fuftie 3iL

+  SCIAN. 23M1 del 28.10.2011 verifica se riguarda tuttie 31 L

«  DIAN.02/2012 del 09.01.2042 verifica se riguarda tuttie 311

« DIAN.85/12 del 06.08.2012
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« DIAN.84/12 dei 06.08.2012

« DIAN 8312 del 06.08.2012

« DIAn31/M13 del 13.03.2013

*+ CEAN.49/13 del 13.05.2013 verifica se riguarda tuttie 37 L
La DIA 85 84 83 del 2012 consistevano nielia richiesta di completamento dei capannoni e
quindi in un rinnove delle autorizzazioni originarie. Rispstto a queste ultime autorizzazioni,
i lavori avrebbero dovuto completarst entro i tre anni dalla comunicazione di inizio lavor,
pertanto quelle che portano la daia del 2012 sono scadute, mentre quelle del 2013
scadranno a breve,
Per poter riattivare Iiter amministrativo di completamento edilizio, & necessaric presentare

nuovamente le istanze per “Opere di completamento” framite DIA.

Per il Lofto B, la DIA 31-2013 richiedeva in variante una diversa distiibuzione degli spazi
interri ned capannone, ossia la costruzione di tramezzature in cartongesso ¢ vetro al piano
primo, al fine di creare degli uffici. Al piana terra o stesso intervento era volto a configurare
spazi desfinati a laboratorio, magazzini e servizi. Nella relazione | paramelr di superficie &
di volurne rimanevano invariati rispetto allulimo stato autorizzato. Tali opere non sono mai
state interamente realizzate.

Per il Lotto B, sono pervenuti a1 Comune sia il documento di Fine Lavori del 18/05/2013
che il Ceriificate di Collaude Finale e dato che la variante ha apportate modifiche nella
porzione di edificio sul medesimo Ilofio, che ad oggi non risufta pil fra le proprieta
delftmmobifiare Pini, i documenti di chiusura defliter procedurale si riferivano prettamente
allz porzione alienata.

Conformita edilizia

Al mamento della stesura della presente relazione 'immobile & dichiarato in corso di
costruzione., Dal punto di vista esterno limmobile comisponde agli elaborati grafici
presentati in Comune, mentre non avendo terminato la distribuzicne interna non & possibile
verificare la conformita.

A seguito del sopraliuogo tenutosi il 19.01.2016 si & potuto verificare che lo stato reale dei
luoghi mestra ledificio ancora in fase di ultimazione, Affualmente risultano costruiti
linvolucro estemo prefabbricato, il soppaico, la copertura e aleuni tavolati interni al piano
terra. Conseguentemente, non si possono avere riscontri certi sulla documentazione
edilizia e catastale che al momenio & solo parzialmente verificata. Limmobile pertanto
risulta censito al Catasto Fabbricaii come categoria “in corso di costruziong”, con la sola

eccezione dslia cabina elefrica zlla quale & stata aftribuita la categoria D/1.
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Da colloqui intercorsi con I'Ufficio Tecnico de! Comune per il compimento delliter
amministrativo che si concluda con 'emissione del cerfificato di agibilita, attualmente risulta
carente delle seguente documentazione:

1) Prima delia ripresa lavori

- DIAdi completamento opere edilizie ed impiantistiche
— Richiesta di collaudo opere di urbanizzazione primaria
2) Dopo la fine lavor
- Verifica della necessitd di un adeguamento alla normativa antisismica chiedere
al prefabbricatore se necessario
— Verifica dei requisiti acustici secondo la normativa vigente
— Verifica dei requisiti di isolamento fermico rispetio alla normativa vigente
- Richiesta certificafi di collaudo statico deile sirutture
~ Accatastamenti delle unita immobiliari
— Vincolo di asservimento delie aree fondiarde di pertinenza agli indici di
utilizzazione edilizia {vincolo “non aedificandi” arl. 9 della convenzione}
- Richiesta di autorizzazioni allo scarico in pubblica fognatura
- Aftestato di prestazione energetica (APE) ove previsto
3) Aftivita insediata
— Dichiarazioni di conformit& degli impianti (o ceriificato di collaudo ove pravisto)

- Verifica della necessita o menc di CPl — a carico del titalare dellattivitd
CONSISTENZA

Modalita di caicolo delle consistenze

L'Agenzia del Territorio {glossario delle definizicni fecniche in uso del setiore economico -
immabiliare) distingue tra due categorie di capannoni: i capannoni tipici e | capannoni
industriali.

"Capannone industriale: costruzione adibita ad attivitd Imprendiforiale a careftere
industriale, strutfuraimente ed Impiantisticamente idonez affo scopo. Ubicato in zone
ricadenti nefle aree df intervento produtfivo previste dello strumento urbanistico vigente.
Solitarnents con non pith di due livelli di piano, ha un’alfezza media che pud anche essere
superiore ai 6/8 m. La superficie coperta € di norma non infericre a 1.000 my, quella
scoperia & aimena doppia di quella coperfa.”

“Capannone tipico: costruzione caratteristica per omogeneita di tipologia costruttiva, di
caralferi architetionici e distributivi rispetfo alla zona territoriale in cui é ubicata. £
soliftamente adibita ad attivita imprenditoriale per piccola o media industria e/o ariigianale,
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ovvero ad aftre destinazioni produltive. Generalmente ad un solo livello di piano, & ubicata
in zone ricadenti nelfe aree di intervento produttivo previste dalfo strumento urbanistico
vigente.”

Limmobile oggetto di valutazions, una volta terminate le cpere che consentiranno
Potienimento del Certificato di Agibilitd, comisponderanno alla categoria del Capannone

Industriale

Per le caratteristiche tipologiche e funzionali, 1 bene oggetto di stima si connota coms

"Capannone industriale”. Al fine di determinare la superiicie commerciale dello stesso, si

adotiano i seguenti criteri.

= La superficie reale di tu#i i luoghi intemi del capannone viene considerata senza alcun
coefficiente corettivo quindi valutata al 100%.

s Le superficie reali del piazzale esterno e della cabina eletirica vengono considerate con
coefficiente di abbatiimento pari al 10%.

Come gia riporiato nei paragraii precedenti i lotti di vendita sono stati composti abbinando

ad ogni capannong una quota parte degli appezzamenti di terreno di proprieth del

fallimento.

Per determinare la consistenza dei capannoni e loro area di pertinenza si & fatto riferimento

alla tavole dei titoli edilizi presentats in comune.

Per quanio riguarda le superfici delle aree scoperte di pertinenza, le stesse risultano quale

somma delle superficie dei cortili interni che coniornanc 1 capannoni e che sul Catasto

Termeni risultano graffate alla particella del capannone stesso.

Capannone - Lotio B — Dati dimensionali riporiatl nei disegni allegati ai 4toli edilizi

Sup. Reale | Coefficiente di | Sup. Commerciale

{mq) riduzione {maq}
Sup. capannone 652 100% 652
Parcheggi e spazi di manovra 655,31 10% 65,53
Parcheggio ad uso pubblico 62.92 - o
Verde 1.031,21 10% 103,21
Superficie commerciale del lotto 820,74

Il lotio B comprende le seguenti particelle: 8013, 7644 e 8014 (cabina Enel)
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Appezzamenti di terreno — B1

’appezzamento di terreno abbinato al lotto B ha una superficie di circa 570 mq, & un
singoio appezzamento, collecato at di fuori del piano di lotiizzazione con destinazione
ristrutiurazione stradale e non necessita di lavori @ comprende fa particella 7610.

VALUTAZIONE
METODO DI STIMA

Gli immobile oggetto di valutazione sono composti da un capannone in fase di
costruzione e appezzamenti di terreno.
Il valore di ogni lotto sara determinato come segue:

Valore di vendita del Costo necessari per Valore del bene nelle
capannone ¢ relative completare Foperz e stato in cui si trova
aree di periinenza come | - le eventuali opere di | = | comprensive deile
se Fimmobile fosse finito urbanizzazione particelle abbinate

Le particelle abbinate: Lotti A1, B1 e C1 sono considerate prive di valore in quanto
non sono collocate in prossimitd dei capannoni e sono prive di capacita edificatoria.
Le particelle promesse in cessione gratuita al comune saranno considerate prive di

valorse.

DETERMINAZIONE D{ VALORE DI MERCATO DEI CAPANNONI COME SE FOSSERO FINITI

Per [z determinazione di tale valore si adotia il metodo sintetico-comparativo che sviluppa
una valutazione attraverso il confronto del bene aggetio di stima con altri similari presenti
sul mercato immobiliare.

Una volta determinato il segmento di mercato a cui appartiene il bene in base alia sua
fipolcgia ¢ alla collocazione geografica, vengono consultate le  banche dati
dell Osservatoric del Mercato Immobiliare (0.M.1.) della Agenzia della Entrate, del Borsino
Immobiiiare nonché della societh TEMA delia Camera di Commercio di Milano che
pubblicano periodicamente rilevamenti dei prezzi degli immobili per it territorio considerato
per le varie tipelegie di fabbricati.

| dati di rilevamento pubblicati vengono successivamente anafizzati alia luce delle
caratierisiiche e def fattori specifici def bene oggetto di stima capaci di influenzame il valore.
Tali fattori sono esserzialmente Fubicazione e Paccessibilit, la destinazione d'uso, lo stato

di manutenzione, le pertinenze & quantaltro & rilevante al fine dell'utiiizzo def bene stesso.
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| parametri medi di zona riportati dallOsservatorio immobiliare dell'Agenzia delle Entrate

per | capannoni:

genzia -
éﬁtﬁt& _ [parto dispomitide pex
‘Banita dati delle quotazion] immokiliar - Ristiftsis

Il Borsino immohbiliare non riporia dati refativi al comune di Caronno varesino. Per avere

del dati di confronto sonc stati esaminati i valor di vendita del capanneni nei comuni

Brunalls ade
+ Collodet
' .

* Caiddle E
. + Gantiglione *
Clonn o

Alusciago | -

: Ls«:lhinl:emm'_
| . I-
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Comune Tipologie capannone Min €/mq Max €/mg
Solbiate Ao Capannone industrisle 238 337
Morazzone Capannone industrizle 334 449
Carnago Capannone industrigle 238 334
Castronno Capannone industriale 238 334
Media Capannone industriale 262 363,5
Solbiate Amo Capannone fipico 273 378
Morazzone Capannone tipico 299 405
Carnago Capannone tipico 273 378
Castronno Capannone tipico 273 378
Media 279,5 384,8

In considerazione che per la vaiutazione i capannoni sono da considerarsi finiti e huovi la
valutazione deila stima di vendita sara basata su 480 €/mq per il capannone industriale &
per il capannone tipico.

| valore di vendita del capannone e area di periinenza é quindi dic

Totele €
393395 20

Superficie commesciale (ma)
820,74

Valore €mg
480 €/fmy

Lotto B

VALUTAZIONE DELLE OPERE MANCANTI PER COMPLETARE | CAPANNONI

A seguito del sopralluogo sono state visitate le tre unitad. | capannoni, come descrifto in
precedenza, non sone finii.

Pet poter determinare il valore dellunitd nello state in cul si trova si & proceduta alla
definizione de! valore dellunitd come se fosse finita sottraendo it valore delie opere

mancanti e degli eventuali costi accesscri per finire le opere.

Facendo riferimento alla pubblicazione del Collegio degli ingegneri & Architetii di Milano
"Prezzi delle fipologie edilizie del 204", in particolare alla tabelia riassuntiva dei costi e
perceniuali dincidenza relativa alla tipologia "E4 Edilizia industriale — capannone con
copertura a doppia pendenza — vedi Allegato 12

Per ogni categoria di lavorazione & stata valutata la percentuale di opere eseguite che
risuita pari a 47,55% del valore complessivo dellopera. Di conseguenza manca il 52.45 %

per terminare la costruzione.
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Avanzamento dei

Incidenza singola lavori verificato a Percentuale
lavorazions su seguito del lavorazione
___| _Descrizione laverazione importa del opera sopraliuogo eseguite
1 |Scavierinterri. . 5.15% [ x 85,00% | = ~ 4,38%
_2 | Fondazioni 6.03% | x 100,00% 5,03%
.3 | Pavinento 9,00% | x 0,00% 0,00%
AlFognature B35% ix | . 5.00% 0.32%
5. Stnattura’ 27,90% i x 80,00% 2511%
5| Pannelli 1872% | x 0.00% 0,00%
7 | Copertura 11,71% 1x | 100,00% [= C11,71%
LEiSemament 1 351% ix - 0.00%] = 0.00%
Irigianto elettrico uffici e C.T. g _ o
9 | (compresa assistenza) 0,22% | X 0.00% 0,005
impianto di riscaldamento
capannone {compresa
10 | assistenza) T7,48% | x O,00% 0,00%
T e SRSk CELE LA e Lt
L fuffici @ C.T. (compresa’ ) ’ .
‘11 | assistenza)’ -~ B 1,24% | x 0,00% 0,00%
Impianto eletirico per
capannone (compresa
12 | assistenza) 2,72% 0,00% . 0,00%
100,00% 47.55%
Percentuale opere
rmancanti 52,46%

La stessa scheda riporta che i costo di costruzione medio per capanneni con un'attezza

maggiore di 6.50 mi & di 382 €mq.

Costo di costruzione

Valore delle opere mancanti

Latto B

652 mq x 382 €/mq x 52,46% =

130.659 €

ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

La crisi economica degh ultimi znni ha avuto un notevole impatio sul mercato immoaobiliare

soprattutte sul mercato degli immobili d'impresa. Da pili fonti sT percepisce che offerta di

capanneni supera la domanda, 1tempi di vendita si sono allungati e di conseguenza anche

i prezzi si sono ridotti.

Questa percezione viene confermato dal documento * 1° osservaforio Ciltd metropolitana

— investire sul ferritorio — mercato degli immobili di impresa, canfiere infrastrutiurali e

dinamiche del sistema produttive nei ferrifori della cittd metropolitana di Milano™ edito
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Assolombarda, Camera di Commercio, Tema - Teritord Mercato ¢ Ambiente in
collzborazione con i maggior centyi studi immobiliari nazionali, pubblicato a Marze 2015
{periodo comispondente ai prezzi pubblicati dall’'OMI & riportati nel prossimo capitolo).
Lo studio, nel capitolo dedicato al mercato def capannoni descrive le dinamiche del mercato
degli immobill d'impresa. In allegato lo stralcic del documente (Aliegafo 13).
[n sintesi vengono individuati | seguent! frend:
1) Eccesso di offeria e contrazione defia domanda
2) Tempi di vendita allungati
3} Domanda maggicre per capannoni di piccole dimensioni: tra i 200 & 1 500 mg
4) Lo spazio dedicato agli uffici occupa un piccola parte rispeito alla superficie
complessiva dell'imriobile
%) Molta importanza & data alla presenza di aree scoperte dedicate al carico/scarico
delle merci
8) It numere degli immaobili di media grandi dimensioni offerii & in aumento e i proprietar
si vedono costretti a rivedere i prezzi al ribasso. Gli sconti di prezzo si aggiranc
attorno il 20% per immobili con superfici tra 500-2.000 e del 25-30% per gli immobili

con superfici superior ai 2.000 mq.
VALUTAZIONE

A seguito di quanto sopra riportato in modo dettagliata risulta che per il iotto B-B1:

H valore del capannone se fosse finito sarebbe 393.395,00€
Valore delle opere mancanti per finire il capannone - 130.659,00%
Valcre degli appezzamenti di terreni Go0E
Appezzamento di terreno abbinato collocato fuor dal Piano di C.00€

lottizzazione e non necessita lavori
Totale 262.736,00 €

[n considerazions che

1. la posizione del capannone non & ottimale in quanto non & ben accessibile
2. E necessario terminare ilavori ed avviare ie procedure edilizie

3. I manufatto esistenta dovra essere verificato ed eventualmente ripristinato
4

. Andamento del mercato dei capannoni non & positivo

Si ritienie opportunc deprezzare il valore dell'immobile di un uiteriore 20%:
€ 262,736 -20% =€210.188,80 €
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Milano, 28 Oticbre 2018

I} valore a corpo del bene risulta pertanto essere, importo arrotondato per difetto, di
£€210.000,00 {euro duecentodiecimila/og).

E’ opportunc considerare che nel caso ci fosse un acquirente, disposto ad acquistare futtz
la proprieta del falimento composta dai fre lotti e gli appezzamenti di terreno sarebbe
opportuna applicare un’ulteriore riduzione del 15% sul prezzo totale dei tre lotti.

’ﬁ‘sffé o f’f’%

@551 Yael Ankty, %
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Tribunale di Milano
PROCEDURA FALLIMENTARE

Fallimento IMMOBILIARE FINI SRL
N° Gen. Rep. 560/2015
Giudice Delegato:

Dott.ssa SIMONETTA BRUNO

Curatore Fallimentare:
Dott. Roberto Marchi

RAPPORTO D1 VALUTAZIONE
Compendio Immobiliare

via Piavefvia Morandi — Caronno Varesino
Lotto C

Arch. YAEL ANAT]
Codice fiscale: NTAYLASSBS0DG12R - Partita IVA: 12605130157
Studio: Via Legnane 18 - 20121 Mitano
Telefono: 02-54123779 - Fax: 02-62088741
Email: yasl@valenafi.com - PEC: anati.10645@oamianc.jt
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PERMESSA

Con informativa al Giudice Delegato Dott.ssa Simonetta Bruno, in data 30 novembre 2015
il curatore Dott. Roberto Marchi, ha incaricato la sottoscritta, Arch. Yael Anati, con studio in
Milzno Via Legnano n. 18, iscritta al'Ordine degli Architetti P. P. C. della Provincia di Milano
al n. 10645 e nell'alenco dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Milanc al n. 13522, per la
valutazione dei beni immobili di proprieti della societa fallits IMMOBILIARE PINI SRL con
sede in Milano via Cardueci 18, cosi come pronunciato dal Tribunale di Milano, Sezione
Fallimentare, con RG 560/2015.

OGGETTO DI STIMA
INQUADRAMENTO GENERALE

Il compendio immehiliare del Fallimento Pini & composto da fre capannaoni in fase di
costruzions e loro aree di pertinenza oltre che alcuni appezzamenti di terreni,

Per facilitare la vendita dei capannoni & stato ritenuto opportune dividere il compendio
immebiliare in ire loti separati compost ognuno da un capannone e una parte degli
appezzamenti. La prima parte della relazione peritale riguarda tutto il compendic
immobiliare mentre la seconda & dedicata ad ogni lofto. Nella prima parte & indicato in
grassefte it lotto oggetio di perizia.

Limmagine seguente rappresenta il compendio:

Lotti A, B e C — capannoni con aree di pertinenza

Lotti A1, B4 G1 — appezzamenti di terreno abbinat ai lotti principali
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Firmato Da: ROSSETTI SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4b0b3d0e7041abdf6fa453de4c91e568

2.2

23

1 24 aprile 2008 Tlmmobiliare Pini acquista i terreni, mediante 11 atti di acquisto diversi,
sui quali successivamente verranno costruifi i capannoeni.

1 28 aprile 2008, quatira giomi dopo, a sequito della presentaZione del Piano di
Lottizzazione, firma la Convenzione Urbanistica con il Comune di Caronno Varesino.

Ad Agosto 2012 vengono presentate le DIA per la costruzione dei capannoni oggetli di
valutazione. La realizzazione def Capannoni non & ancora terminata.

La presente relazione peritele riguarda ii lotto C & gli appezzamenti di terreno indicali con
C1

URICAZIONE E ACCESSIBILITA

Il bene vagetio della presente stima, fa parte delia proprieta del Fallimento ed & situato nel
Comune di Caronng Varesing (VA) tra via Piave e via Morandi.

DESCRIZIONE DEL TERRITORIO CIRCOSTANTE

Il Comune nel quale & inserito 1 bene & Caronno Varesine, nella provincia lombarda di

Varese,

[l Comune di Caronno Varesino dista circa 10 Km dal centro di Varese e 15 km da Gallarate.
La popolazione di questo piccolo comune conta circa 5.000 abitanti, il territoric si estende
per quasi & km? circa.
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Gal punto di vista territoriale st estende sulla dorsale collinare compresa tra le valli dei
torrenti Tencre ad est e Scirona/Amo ad ovest. Presenta una moricicgia del territorio
prevalentemente collinare, I'andamento alfimetrico & estremamente variabile ¢ si assesta

mediamente intorno-ad una quota di 350/370 mi sul livello del mare.

Gl immobili sono ubicat tra gli assi stradali di via Piave e via Morandi che ne consentono
['accesso, in prossimita deila SP 20 denominata via Varese, a circa 2 Km dal centro. I
paese & raggiungibile attraverse la rete stradale dallautostrada A8 Milano-Varese,
direzione “Laghi” prendendo Fuscita di Castrenno. E' ben accessibile & la viabilita risulta

agevole anche per il trasporto merci con mezzi pesanti.

Nelle immediate vicinanze, sul lato opposto alla SP 20 si freva un luoge di inferesse
sovracomunale, il Parce Rile Tenore Olena (RTO). E' un'area protetta di 25 Km: quadrati,
caratterizzata da una rete ecologica e monumentale, con una pista ciclabile che la percorre
da Castiglione Olona a Castellanza.

La stazione ferroviaria pil: vicina é quella di Castronno distante circa 3 Km, servita dai treni
suburbani diretti che fanno capo alle stazioni di interscambio Treviglio e Varese, sulla tratta

Porto Ceresic-Milano.
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Il complesso & raggiungibile dalla rete stradale sul lato nord-est, ma non sut late ovest che
sttrova a confine con un'area boschiva priva di infrastrutture per la mobilith, mentre sul lato
Sud si trova 2 confing con la via Aldo Moro dailla quale al momento non & possibile
accedervi in quanto strada senza uscita dedicata ad accesso residenziale. E' inoltre
raggiungibile con mezzi privali in un breve lasso di tempo dallaeroporto di Milano-

Malpenss, in quanto dista circa 30Km.

Ii bene oggefto di stima si colloca alla periferia nord del comune, in un'area suburbana

sviluppata a bassa densita abitative ed edilizia.

Le aree circostanti sono caratterizzate dalla presenza di alcune aziende produftrici & da
insediament! di edilizia residenziale. Le aree verdi ricoprono una porziene di territorio
preponderante, rispetio alle alire destinazioni che interessa la strada provinciale SP 20.

L'assenza di transito pedonale & dovuta alla posizione marginale degli edifici rispetto al
resto delPabitato ed in particolar modo alla destinazione funzionale; inolfre la zona propone
pochissime attrattive commerciali quali: negozi, bar e ristoranti che possano indurre afla

frequentazicne del luogo.
Nelle vicinanze non sono neppure presenti esercizi di vendita di generi alimentari o prodott

di prima necessitd. Nellarea del parco si frova un campeggio, denominata "Societd

campeggio Lombarde™ a circa 7 km di distanza, tra Caronno e Gornate Olona.
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Sotto il profilo dei servizi di urbanizzazione primaria, I'area & dotata di strade = parcheggi
nonché della rete fognaria, sletlrica e di pubblica illuminazions, )
Riguardo i servizi di urbanizzazione secondaria di interesse in relazione al bene da
valutare, 'area circostante nel raggio di pochi chilometri dal bene oggetto di stima, vanta
un numero esiguo c.li strutture:

A 10 km si trova il Pronto Soccorso piilt vicine, nelia struttura Multisanity Group, nef paese
di Lozza.

A meno di 1 km si raggiunge il ceniro del paese, dove ha sede il municipio con i relativi

uffici amministrativi.

IDENTIFICAZIONE DEI BEN{

Al fire di procedere con la stima del beni sono state svolte le seguenti atfivith ed & siata

raccolia [a seguente documentazione:

+ Sopralluogo tenutosi in data 19 gennaio 2016. 1| medesime ha permesso di visitare
completamente i luoghi dei capannoni e delle aree scoperte di pertinenza.

« Accesso agli alti presso 'Ufficio Edilizia Privata del Comuna di Garonno Varesino, uffici
con sede in Piazza Giuseppe Mazzini, 2 tenutosi in data 19 gennaio 2016.

Verbale di giuramentc 100212016

Trascrizione del fallimento Non disponibile

Certificato notarile 19/05/2016

Lettera notaio con riferimento al Certificato Nofarile  21/07/2016

Adti di provenienza 240412016

Visure catastali 25/11/2015

Estratii di mappa catastali 18/01/2016

Convenzione urbanistiche 24/04/2016

Certificato urbanistici efo di desfinazione urbanistica 06/04/2016

Titoli edilizi Accesso agh atti il 19/01/2016

Attestato di Prestazione Energetica (APE) Non necessari in quanio

immobili in costruzione
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENI

Uimmobiliare Pini & attualmente intestataria dei seguenti immobili e terreni classificati come
enti urbani (Alfegati: 5 visure catastali storiche per immobile e per soggetfo — & elaborato
planimetrico — 7 estratli di mappa)

foglic | particelia | categaria classe | consistenza | superficie | rendita

4 7928 in corso di costruzione
4 7929 in corso di costruzione

Reddito reddito

foglio | particetta | qualita dlasse | superficie | o iale | agrarnio

g 7605 semin arbor 2 00-05-58 €3,46
i gl

9 7617 bosco miste 2 00-07-20 €0,82 €0,16

9 7788 prate 2 00-02-50 €116 €1,10
9 7873 prate 2 Q0-02-97 €1.38 £€1,30
Particella venduta ma ancora intestata al fallimento Pini

4 J7914 area urbana | |50 mq |
Lotto C
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3.2

Appezzamenti di Terreno C1

Gl immobili risultano classificati in corse di costruzione.
Per una specifica e corretia individuazione grafica degli immobili e dei terreni annessi si
rimanda all elaborato planimeirico {Allegato 6).

ATTUAL! E PRECEDENT! PROPRIETARI

attuate proprietario def capannoni ¢ {erreni & la societd IMMOBILIARE PINI S.R.L. in
fallimente, codice fiscale 05477570965, avente sede in Milano Via Carducei n. 16.

il fallimento & stato dichiarato con sentenza n. 582/15 emessa il 18.08.2015 dep.
23.06.2015 dal Tribunale di Milano Sezione Fallimentare R.G. 860/2015.

[ ferreni sui quali seno stati realizzati 1 fabbricati da ultimare sone stati acguisiti mediante

undici atti di vendita separati, i terreni acquisiti con detti atti vengono rappresentati nelia

seguente planimetria:
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La planimetria catastale utiizzata per individuare le particelle acquisite & quella allegata
alia Convenzione urbanistica, unica planimetria che riporta le particelle acquisite prima
dell'inizio dell'edificazione dei lottl. 1 numeri indicati in planimetria riportano la numerazione

degli undici atti di acquiste (Allegato 1) della seguente fabella:

1. [ Atto stipulato in data 24.04.2008 a rogito del Notaio Dott. Valerio Tacchini, Reperterio n.
83.958, Raccolta n.10.02%. Con esso i coniugl Renato Basso e Angela Tamborint in
regime di separazione dei beni, trasferivano alla sccietd Immobiliare Pini s.r.l

Le particelle risuliano cosi censite secondo il Catasto Terreni al foglio 9 particefie n.:
3650, 7602, 7603, 7604, 7605, 7606, 7607, 7608, 3652, 7599, 7600, 7601, 3638, 3658,
7578, 7579, 7580,7581, 7654, 7655.
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Afto stipulato in data 24.04.2008, a rogito del Notaio Dotl. Valetio Tacchini, Repertorio
n. 83.952 Race. n. 10.023, con il quale Ja Societa “Alisei di Scarpelli Massimo & c. s.ne.”
vende afla Immobiliare Pini s, le porzioni di terrenc cosi censite secondo 1l Catasto
terreni al foglio 9 particelie n.: 2743, 3685, 3686, 7625,7626, 7627, 7610, 7611, 7612.

Atio stipulato in data 24.04.2008, a rogito del Notaio Dotl. Valerio Tacchini, Repertoric
n. 83.853 Raccoilta n. 10.024, con 1 quale Comelio Bardelii, Lucina Bardelli, Federica
Bardelli vendono alla Immabiliare Pind s.r.l. le porzicni di termene cosi censite seconde il
Catasto terreni al foglio & particelle n: 2735, 7582,7583,7584, 7622, 7623,7624.

Atto stipulato in data 24.04.2008, a rogito del Notaio Dott. Valerio Tacchini, Reparterio
n. 83.854 Raceolta n. 10.025, con il quale Giorgio Bardelli, vends alla Immobiliare Pini
5.I.1 Je porzioni di terreno cosi censite secondo 1l Catasto tarreni & foglio @ particelle n:
7585, 7586 (Cabina Ene! 7585)

Atto stipulato in data 24.04.2008, a rogito del Notalo Dott. Valeric Tacchini, repertorio n.
§3.955 racootta n. 16026, con il quale Margherita Bardelf e Maddalena Tappa vendono
alla Immobilizre Pin s..1. le porzioni di terreno cost censite secondoe il Catasto tereni al
foglio 9 particelle n: 2596, 2601, 7590, 7591,7582, 7593, 7554, 7595, 7587, 7588, 7588,
7598, 7597, 7598

Dalia sovrapposizione della planimetria raffigurante gl atti di provenienza e la planimeiria

rafigurante 'ativale proprietd si riscontra guanto seque:

Lot athuali Atti di provenienza

Lotta A Atti n. 1 Rep. 83958/Race. 16029 e n. 5 Rep. 83955/Race. 10026
Terreni A1 Alti n. 2 Rep. 83952/Racc. 10023 e n. 3 Rep. 83953/Racc.10024
Lotio B Adli n. 3 Rep. 83953/Racc.10024 e n. 4 Rep. 83954/Race.10025
Terreni B1 | Aito n. 2 Rep. 8§3952/Race. 10023

Lotto © Aito n. T Rep. 8§3958/Racc. 10029

Terreni C1 | Atfo n. 6 Rep. 83856/Racc.10027

Atto stipulato in data 24.04.2008, a rogito del Notaic Dot Valerio Tacehie, repertorio n.
83.956 raccola n. 10.027, con il quale Claudio Brazzelli e Valerio Brazzelli vendono alia
Imrmobiliare Pin .1 fe porzioni di terreno cost cansite seconde il Catastoterreni al foglio
9 particelle n; 7617, 7618, 7619,7620,7621,

Atto stipulato in data 24.04.2008, a regito del Notaio Dott. Valerio Tacchini, Repertorio
n. §3.957 Raccoita n. 10.028, con il quale Ester Rosa Castighont vende aila Immgcbiliare
Pini s.r.L le porzioni di terreno cosi censite seconde 1l Cataste terrent al foglio S particelle
n. 7615, 7616,

Afto stipulato in data 24.04.2008, a rogite del Notaio Dott. Valerio Tacchini, Repertorio
n. 83.959 Raccolta n. 10.030, con il guale Vittorio Casoli ¢ Maria Ossola vendono alla
Immobiliare Pini s.r.1. le perzioni di terreno cosi censite seconda il Catasto terreni al foglio
9 paglicelle n; 2737, 7628, 762%

Atio stipulato in data 24.04.2008, a rogite del Motaio Dett. Valerie Tacchini, repertoric n.
#3.960 raceolta n. $0.031, con 1l quale Maria Longoni, Flavio Mazzetii, Anna Mazzell,
Aldo Mazzetti, Diana Mazzeiti vendeno afla Immobiliare Pini s1.L [e porzioni di terreno
cosi censite secondo il Cataste tereni al foglio 9 particsile n: 7630, 7831, 7632, 7633,
7634, 7635, 7636,

1C.

Aftc stipulate in dzta 24.04.2008, a regito del Notaio Dott. Valerio Tacchini, Reperioric
n. §3.951 Raccoltan. 10.032, con i quale Giuseppe Sormmaruga vende afia Immobiliare
Pini 5.I.L le porzioni di termeno cosi censite secondo 1| Catasto terreni & foglio @ particelle
n: 7637, 7638, 7639, 7640, 7648, 7648.

11

Afto stipulato in data 24.04.2008, 2 rogitc del Notaio Dott. Valerio Tacchini, Repertorio
n. 83.952 Raccolta n. 10.033, cen il quale {a societd Immobiliere Pini s.r.l. frasferisce a
fitolo di permuta alla sig.ra Maria Giglic la porzione di temeno cost censita secondo il
Catasto terreni al fogiio 9 particella n: 7612 mentre la sig.ra Giglic trasferisce ad ugual
tifolo g permuta aila Immobiliare Pini la particella 7556.

E importants precisare che e attuali particelle seno il risultato di frazionamenti e variazioni

e pertanto non ¢'é una corispondenza linears tra le particelle acquisite a suo tempo con

gquelle di proprieta.
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Parte delle particelle inizialmente acquisite sono state cedute al comune contestualmenite

alla firma delfa convenzions urbanistica (Affegato 3), parte sono state vendute, parte

compongono | lofti di proprieta del falimenio come riportato in dettaglio nella tabslla che

segue:

Particelle

Atlo 1

3650, 7602, 7603, Y604, 7605, 7606, 7607, 7608, 3652, 7599, 7600, 7601, 3658,
3658, 7578, 7579, 7580, 7581, 7654, 7655

3650

Lotto A - proprieta Fallimento Pini

7802

Lotta A — proprieta Fallimento Pini

7603

Lotto A = proprieta Fallimento Pini

7604

Lotto C~ proprietd Fallimento Pini

7605

Lotto C— proprieta Fallimento Pini

7608

Ceduta al comune con convenzione urbanistica

7607

Lotto A — proprieta Fallimento Pini

7608

Lotto A— propristad Fallimento Pini

3652

Lotto A— proprietd Fallimento Pini

7599

Lotto C— propriefa Faliimento Pini

7600

Ceduia al comune con convenzione urbanistica

7601

Lotfo A — proprietd Fallimento Pini

3659

Lotto C— proprietad Fallimerrto Pini

3658

L otfo C— proprietd Fallimento Pini

7578

Lotfo B - proprieta Fallimento Pini

7579

Ceduta al comune con convenzione urbanistica

7580

Ceduta al comune con convenrzione urbanistica

7581

Lofto C— proprietd Failimento Pini

7654

Lofto A~ propriefd Fallimento Pini — impegno con if Comune per cessione
gratuita {(Ved] allegate 14)

7855

Lotto A — propriefa Fallimento Fini — impegno con il Comune per cessione
gratuita {Vedr allegato 14)

Atton. 2

2743, 3685, 3686, 7625,7626, 7627, 7610, 7611, 7612.

2743

Lotto D1- venduta alla Soc. Terlizia

3685

Lotto D1- venduta alla Soc. Terlizia

3686

Lotto D1- venduta alla Soc. Terlizia

7625

Lotto D1- venduta alla Soc. Terlizia

7626

Ceduta al comune con convenzione urbanistica

7627

Lotto A1 — parcheggio privato — proprieta fallimente Fini

7610

Relitto stradale — propriet fallimento Pini

761

Ceduta al comune ccn convenzione urbanisiica

7812

Acquistato e poi ceduto

Atlon. 3

2735, 7582,7583,7584, 7622, 7622, 7623,7624.

Lotto B— proprieta fallimento Pini In parite

7582

Lotto B — proprieta falliimento Pini in parte

7583

Ceduta al comune cen cenvenzione urbanistica

7584

Ceduta al comune ccn convenzione urbanisiica

7622

Lotto $H1- venduta alia Soc. Terlizia

7623

Intestata al Comune di Caronno Varesino

7624

Lotto A1 — parcheggio privato

Afton. 4

7585, 7586

7585

In parte lottc B e in parte Cabina Enel

7586

Ceduia al comune eon convenzione urbanistica
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Atte n. 5 2586, 2601, 7590, 7591,7592, 7593, 7594, 7585, 7587, 7588, T588, 7596, 7597,
7598

2596 Lotto A— proprieta Fallimento Pini

2601 Lotto A— proprieta Failimento Pini

7560 Ceduta al comune cen convenzione urbanistica

7591 Lotfo A - proprieta Fallimento Pini

7582 Ceduta al comune con convenziong urbanistica

7592 Lotte A— propricta Fallimento Pini

7584 Ceduta al comune ¢on convenzione urbanistica

7595 Lotfo A — propriefd Fallimento Pini — impegno con if Comune per cessione
gratuita (Vedi allegato 14}

7587 Ceduia aj comune ¢on convenzione urbanistica

7588 Ceduta &l camune con convenzione urbanistica

7589 Lotto A~ proprieta Fallimenta Pini

7596 Loito A— proprietad Fallimento Piri

7547 Ceduta al comune ¢en convenzione urbanistica

7598 loffo A— proprieta Fallimento Pini

Atte n. 6 7617, 7618, ¥619,7620,7621

7617 Lotto C{— Proprieta Fallimento Pini

7618 Ceduta al comune con convenziene urbanistica

7619 Lotto D1 — soppressa e frarionata in parte venduta alla Terlizia e una pare risuia
intestata alla Soc. Sommaruga

7620 Ceduta af comune con convenzione urbanistica

7621 Lotio A1 — parcheyggio privato — proprieta fallimento Pini

Aflon. 7 7815 76816

7615 Ceduta al comune con convenzione urbanistica

7616 Ceduta al comune con convenzicne urbanistica

Alion. 8 2737,7628,7629

2737 Lotto D1 - venduta allz Soc. Terlizia

7628 Lotto D1 - venduta alla Soc. Terlizia

7529 Ceduta al comune con convenzione urbanistica

Atton. 9 7630,7631,7632,7633,7634,7635,7636

7630 Lotto D1 - venduta alla Soc. Terlizia

76531 Ceduta al comune con convenzione urbanistica

7632 Parcheggic Privato proprieta Tekno

7633 Parcheggio Privato proprieta Tekno

7634 Lofto D1 - venduta alla Soc. Terdizia

1635 Ceduta al comune con convenzione urbanistica

7636 Parcheggic Privato proprieta Tekno

Atton. 10 | 7637, 7638, 7639, 7640, 7648, 7649

7637 Parcheggic Privato proprieta Tekno

7638 Ceduta al comung con convenzione urbanistica

7638 Intermio alla proprieid Tekno

7640 Ceduta al comune con convenzione urbanistica

7648 Venduta in parte alllmmokiliare Pantano

7842 Ceduta in permuta alla Soc. Leasint con sfto del 24/8/2008 rep. n. §3965/10036

Atton. 11 7612

7812 Ceduta in permuta alla sig.ra Maria Giglic la particella con atio stipulato in data
24.04.2008 Rep. n. 83.962 Racc. n. 10.033. '
Da relazione noiarile

7644 Lotto B - Atfo 83.965/10.036

7651 Atto 83.965/10.036 poi traferits alfimmebiliare Pantano

7944 Lotto A - Atto 24781 564 — successivamente soppressa ¢ inglobata nelfa

8000
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Dalla Relazione Notarile Ventennale redata dal notaio Dott. Pietro Bortoluzzi di Varese —

ved] Allegate 8 si riscontra inoltre che:

1)

2)

3

Apag 21 2 32 (Allegafo 9) viene riportate che con atto di permuta ricevito dal notaio
Valerio Tacchini di Milano in data 24.08.2008, Rep. N. 83.965/10.035, debitamente
registrato e trascritto a Varsse il 9.5.2008 ai n. 10057/6343, successivamente
reftificato con atic ricevuto dal medesimo notaio in data 1.08.2011, Rep. N.
110.024/14.634, debitamente registrate e {rascritto a2 Varese il 3.8.2011 ai nr.
14595/3998, la Soc. Leasint S.p.A. ha ceduto in permuta alla immeobiliare Pini

s.r.l.. tra I'alro, il terreno in Comune di Caronne Varesine al mappale 7644 —
ente urbano di are 00.45 del Catasto Terreni e 7644 (Lotto B) area urbana di mq.
45 del Catasto Fabbricati, nonché il mappale 7651 ente urbano di are 10.70 del
Catasto Terreni e 7651 — area urbana di mq. 1.070 del Catasto dei Fabbricati. Sifa
presente che ia particella 7651 & stata frazionata nelle particelle 7913 & 7914 (la
particelia 7913 a sua volta soppressa & unita alla particella 7927). Le particelle 7927
e 7914 sono state trasferite alllmmabiliare Pantano con atto del 19/12/2012 (vedi
allegato 9.2 integrazione Certificato notarile a pag. 4)

A pag. 8 viene ripertato che con atto di compravendita del notaio Laura Pirre di
Somma Lombardo in data 8/11/2012, Rep. n. 2.487/1.564, debitamente registrato
@ frascritio a Varese {1 15.11.2012 ai numeri 18696/12945 it Comune di Caronno
Varesino ha venduto aila societd Immobilizre Pini if mappale 7944. La particeila

risufta_soppressa e inglobata nella particella 8000 ([ otta A)

A pag. 48 viene riportato che con atto di compravendita del notaio Carlo Munafé di
Saronno in data 19.12.2012, Rep. N. 25316/11.867, debitamente registrato e
trascritto a Varese il 20.12.2012 ai nr. 20941/14527, la societd Immabiliare Pini ha
venduto alla Soc. Immobiliare Pantano, capannone in corso di realizzazions con
area di pertinenza identificati rispetfivamente at Catasto fabbricali al Foglio 4 con

il mappale 7927 ¢ al Catasto Terreni, Foglio Logico 9, mappale 7214 ente
yrbano di aree 00.50, quest'ultimo_risuita ancora intestato alia Soc.

Immobiliare Pini. come da visura allegata {Allegato 5)
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Dalle indagini risulta che Patiuale compendio immobiliare dell'lmmobiliare Pini deriva dalle

seguenti particelle;

HEarticele Attaan DErivanti da’Particelle’
Lotto A
8004 7589 — 7591 — 7593 — 7598 — 26017 — 2586 -7601 —
3652 - 7608 —7602 — 3650
7603 invariafo
7607 Invariaio
8003 7655
Particelle promesse al Comune in cessione grafuita
7994 7309
7996 Parte 7944
8000 Parie 7654
7998 Parte 7944
Appezzamenti A1
7621 Invariato
7624 invariaio
7627 Invanato
LOTTOB
8013 Parte 2735, parie 7582, parte 7585, 7578
7644
8014 Parie 7585, parie 7582

Appezzamenti terrero B1

7610 Invariato

LOTTO C

7928 Parte7581, parte 3658, parte 3659, parte 7604.
7929 Parte7581, parte 3658, Parte 3659, 7566 e 7699
TH4 Venduto e ancora intestata a! fallimento

7605 Invariato

Appezzamenti Terrenc C1

7617 Invariafo
7788 Parie 7618
7873 Parte 7619

Servitd e vincoli

Per il Latto C-C1 negli atti sopra citali sono riportate le seguenti servitd:

atto

Particelle citate nel | Atton.

Descriziche delia servith

Particella 7605

24.04.2008,

A carico della porzione di area distinta con [a

repertoric  numero Pariicella 7605 {fondo servente) e a favore
83.958/10.029, def fabbricati e retativa area di pertinenza

§ censiti al Catasto Fabbricati con le Particelle
f:gt;gah:;me | 3651 del Fogfio 1 & 5294 del Foglio 4 & nel
trascritio a Varese Catasio Terreni al foglio 9 1a particella 5294
h ) & 3660 (fondo dominante) - (vedi allegato 9.7
[jog-gégggg al O | corfificato nofanile a pag.35)
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Gravami e Ipoteche per i tre lotti: A-A1, B-B1, C-C1

Dal certificato notarile ventennale redato dal Notzio Pietro Berioluzzi di Varese (Aflegato
&.1) risultanc le seguenti ipateche

1) IPOTECA VOLONTARIA deliimporio di Euro 14.000.000,00 jscritta presso FUfTicio
del Territorio, Servizio of Pubblicita Immobiliare di Varese in dafa 8.5.2008 ai nr.
10061/2749, a favore delfa Banca Popolare Commercio e Industria 5.p.A., con sede
in Milano con domicilio ipotecario @ Varese, presso fa Banca Popolare di Bergamo
2 garanzia di aperiura di credito per originari € 7.000.000,00, stahdo a quanto
riportato nel Certificato Notarile gravante sui mappali 8004, 7996, 7938, 8000, 5003,
7607, 7603, fatta eccezione per il mappale 7944 ¢ a garanzia di credito per originari
£ 1.6800.600,00 stando a gquanio riporiato nel Ceriificato Notarie gravante sui
mappali 7621, 7624, 7627.

2) IPOTECA GIUDIZIALE deflimportc i € 35.000,00 iscritta presso FUfficio del
Terriforio, Servizio di Pubblicitd Immobifiare di Varese in data 15.4.2015 ai nr.
4748/708, a favore della Soc. Arcobalenc s.r.l. con sede a Lodi e con domicilio
ipolecaric efelfo in Lodi, Via Marsala n. 26, presso l'Avv. Silvia Bassanetli, a
garanzia di debifc dellimporio criginario di € 20.707,65, stando a quanio riportato
nel Cerfificate Noferile gravante suil meppali 8004, 7996, 7998, 8000, 8003, 7607,
7603 e 7621, 7624, 7627 falta eccezione per il mappale 7944.

3} Come riporfato nel Certificato Notarle def 19.5.2016 (Allsgsfoc 8} risulta inolire
SENTENZA Di FALLIMENTOQ frascrifta e Varese i 8.02.19789 ai nr. 1424/1221, a
carico de! suddetfo signor Taglioreifi Annibale, relativamente alfla quale fu ordinata
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Ia cancellazione con decrefo di chiusura del Fallimento n. 3595 del Tribunale of
Busto Arsizio in data 25 febhraio 1995, rumero 872 Cronologico.

DISPONIBILITA

Alta data del sopralluogo tenutosi il 18/01/2018, gli immebili risultavano liberi da persone o
attivita, gl immobill risultano in fase di costruzione e in stato di abbondeno.

Tutte le particelle slencate al precedente paragrafo (3.1) sono al 100% di proprieta del
FALLIMENTO IMMOBILIARE PINI s.r.l.

DESCRIZIONE DEL BENE

Lotto C-C1

Oggetto della presente e if lotto C—C1 composta da un capannone con area di pertinenza
ed alcuni appezzamenti di terreno.

Il capannene, di forma iregolare, & stato realizzato con un siruttura prefabbricata di tipo
industriale, collocata su di un’area pianeggiante e in parte urbanizzata circondata da aree
scoperte di pertinenza.

Il fotte che racchiude il capannone & delimitato da un muretto basso in cemento sul quale
era previsto il montaggio del griglato (come da autorizzazioni presentate presso gli uffic
tecnici comunali).
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La costruzione & compiuta allesterno riguardo 'aspetto volumetrico, mentre intemamente
& stato posato i soppalco senza scala di collegamento e alcuni tavolat realizzafi per la
suddivisione degli spazi interni & per la costituzione dei blocchi riservati ai servizi igienici.
Ledificio risulta privo di serramenti intemi ed esterni.

La cabina di trasformazione eletirica si trova ne! lofto B.

Le opere prevists per le aree esterne destinate a parcheggio, spazi di manovra, verde
pubblico & privato, non sono state compiute.

Il capannore del lotto C & stato realizzato per ospitare due immobiliari.

Le caratteristiche tecniche principali deflimmobiie vengonoe di seguito descritie:

Shuttura Gli elementi strutturali, quali pilastr, travi, tamponamenti esterni e
orizzantamenti, sona in conglomerato cementizio armato prefabbricato. La
posa degli elementi & stata eseguita per assembiamento.

Lintsrpiano, corispondente al soppalco del piano prime destinato a
laboratorio, € realizzato con la medesima siruttura.

Fondaziomi | Data la strutfura poriante, & facile supporre che le fondazioni sono

eseguite in modo puntuale, costituite da plinti interrafi

Divisorl La divisione interna tra le campate & realizzata in blocehetti di cemento. 1
interni tavolati relativi alla creazione dei servizi igienici sono realizzati in materiale
misto laterizio & blocchetti.
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degrado dovuta allabbandono, sia per quanto riguarda | manufati ediizi che per gli
appezzamenti di terrenc. La mancanza def serramenti e delle pavimentazioni ha consentito
alie infemperie di imbraitare e danneggiare le superfici a vista delle stritiure. Sono presenti
evidenti parcolazioni dovute alle intemperie, su gran parte delle superfici verticali.

abhandono delle struiture aperte ha permesso l'ingresso degli intrusi e il deposito di rifiuti.

Le aree esterne oltre ad essere ricettacole di immondizia, sono invase dalle sterpaglie e

da una vegetazione che si presenta priva di cura da diverso fempe.
Il lotio C1 & formato da re particelle catastali contigue con una superficie complessiva di

circa 1.337 mg. Ne! piano di lottizzazione originaria Parea & destinata a verde privato e non

richiede opere di qualificazione.
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5.1

URBANISTICA
STRUMENTC URBANISTICO VIGENTE

1l Piano Regelatore Generale del comune di Garonno Varesino & stato approvato, con
deliberazione della G.R.L. n. 18883 del 30.09.2004. Al momenio delfapprovazione del
Piane di Lottizzaziocne che ha portato all'edificazione dell’area in oggetio, lo strumente era
ancora vigente.

1l Piang Attuativo di via Piave-via Morandi, che ha prodotio it P.L. in variante al PRG, era
stato adotiato i1 14.02.2007 con delibera del C.C. n.3, depositata al protocollo comunale i
09.05.2007 al n. 4120. (Allegaio 3 — pagina 2 dellAllegato “B” della Convenzione)

Le opsre circostantl relative all'urbanizzazions primaria sone state interamente realizzate
ma non si & proceduto al collaudo fingle, come da informazioni reperite presso il Comune.
La mancata realizzazione della strada comunale prevista nel piano di loizzazione,
penalizza il grado di accessibilitd del complesso immobiliare, soprattutto in funzicne dat
senvizi di trasporto, carice e scarico delle attivitd che ipoteticamente dovessero insediarsi.

LoTtTo C-C1

Il Lotto C-C1 a cui appartengono gli immobili oggetio di stima ricadeva nella zona
denominata "Zona D2-produtiiva con obbligo di Planc Attuativo”. Gli interventi consentiti
erano disciplinati dalle NTA allart. 38 {Alflsgafo 10).
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Come si evince dal confronte delle tavole grafiche, il nuovo PGT non interviene con zlcuna
variazione all'infemo del piano di loftizzazione in quanto gli interventi assentiti allepoca det
PGT, ad oggi risultano ancora in fase di ullimazione. Ad ulteriore conferma di cio, rispaito
zlla zana nella quale ricade limmobile, la legenda del PGT riperta una petimetrazione che
indica “Piani in ltinere”. In merito alle previsioni del nuove PGT riguarde |z "Zona di Tessute
Produttive Censoelidato Misto™ nella quale ricadra il capannone una volta reso agibile, gl

intervent ammissibili sono disciplinati all'art.2.3.5.del Piano delle Regole. (Aflegafo 11).

Gli immobili oggetto di stima risultanc compatibill con le destinazioni previste dal PRG, lo
strumento urbanistico che ne ha consentito la realizzazione attraverso I’assoggettaménio
degli interventi ad un Piane attuativo convenzionate, e di quelle del PGT intervenuio
successivamente poiché indica Parea in oggetto come area in completaments senza
indicazioni aggiuntive che passano maodificare le previsioni originarie.

CONVENZIONE URBANISTICA

La convenzione urbanistica a corredo del piano di loftizzazione & stata fimata da:

1) Comune di Garonno Varesino

2) Immobilizre Pini con una porzione di proprieta che rappresentava '85,791%

3) Tekno MP con una porzione di proprietd cha rappresentava il 14,209 %

4) Leasint S.p.A. Societd di leasing per la proprietd di Tekne MP
Vedi Tavola generale allegato 15
La convenzione & stata sottoscritta in data 28.04.2008 e registrata in data 07.05.2008 al n.
12113, prescrive che venga redatto un Piano di Lottizzazione Industriale, assoggettaio 2
procedura di approvazione comunale. (Alfegato 2 e 3}

| parametri della convenzione sono | seguanti:

Indice di edificabilith fondiaria If | =0.6 mq/mg ST

Rapporto di copertura RC =40'% &f
Parcheggio Sp =come art.13 n.ta
Altezza Massima H max =8.50 mt
Verde Sv =20% Si

Distanza da confini DC = minimo 5 mt .- 0.00 in caso di costruzione in aderenza

Distanzza da fabbricati Df =minime 10 mt .-0.00 in caso di costruzione in aderenza

Distanza dalle strade Ds =10 mi Salve continuazione allineamenti esistenti, inferiori ai
minimi suddetti, in case di costruzione in aderenza ad edific

preesistenti :

1.e superfici di edificabilith massima ammesse, definite nella relazione allegata al Piano di
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Lottizzazione songc cosi calcolate:

«  Superficie di P.A: mg.37.767,53
« Superficie Fondiaria: mg. 27.211,63

= Superficie Coperta: mq. 11.973,12

« Superficie Lorda di Pavimento: mg. 186.326,9

Tale Convenzione riporta Febbligo di ultimazione degli edifici entro 10 anni (2018) dalla
stipula,

Alla firma della Convenzione vengono contestualmenie cedute gratuitamente le aree con
destinazione ad uso pubblico, ma non avendo il Comune interesse ad acquisirie nella
totalita, in parte ne richiede la monetizzazione al momento dalla stipula della Convenzione
stessa. Per |a restante porzione di aree ove siano previste le opere di urbanizzazione
primaria, si sfipula che la reaiizzazione e gli oneri siane integraimente a carico def Ioftizzanti
(come espressamente descritto agh artt. 3 e 4 della Gonvenzione)

I Certificato di Destinazione Urbanistica n.14/2008 del 22.04.2008, allegato alla
Convenzione, indica quali siano [ mappali destinati a "Strada Urbana su Tracciato di
Progetto” & quali desfinati a “Standard di Progstto”.

Dalfesame della documentazione pervenuta, in particolare dallanalisi del Ceriificato di
Destinazione Urbanistica rilasciato dalfUfficio Edilizia Privata del Comune di Caronno
Varesino in data 06.04 2015 riporta che le seguenti particelle qui di seguito elencate
risultano caratterizzate dalle seguenti destinazioni urbanistiche {ailegato 8):

Lotto C C1

Foglio 904, Particelia n. 7828
Foglio 904, Particetla n. 7929
Foglio 904, Particella n. 7605
Foglic 901, Parficellan. 7617 | Piani attuativi in itinere (fif. Art. 2.3.8
Foglio 901, Particsllan. 7788 | norme iecniche del Fano deile
Foglio 801, Particella n. 7873 | Regole del PGG

Foglio 901, Particella n. 7617
Foglio 801, Particella n. 7788 | Fascia di rispetio degli elettrodotti
Foglio 901, Particetia n. 7873

Nel C.O.U. viene anche riportato quanfo segue Ueventuale pofenzialita edificaioria é
subordinata al rilievo topografico delle superfici reali e alla verifica circa 'esistenza di vincoli
di pertinenza di inedificabiiitd che fossero gravanti sul Lotto; inclfre nella verifica defindice
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di edificabilitd dovranno essere comprese anche eventuall pre-esistenze”. (Allegato 8).

E bene precisare che gli immobili non ricadono in area soitopesia a vincola paesaggistico
di cui al Decreto Legislativo 42/2004 Parte Il & s.mui. pertanto, per l'esecuzione di interventi
che alterano [laspetto esteriore, non & necessaria la preventiva acquisizione

delfAutorizzazione Paesaggistica prevista allarlicolo 146 del medesimo decreto,

P1anN©D DI LOTTIZZAZIONE - INDICI URBANISTICI (Aflegato 2)

Riguardo la viabilita immediatamente circostante, le strade e la rotonda previsie nel piano
di lottizzazione sono state in larga misura realizzate, 2 meno di una strada che il comune
non aveva inferesse a realizzare, e cosl anche la segnalefica relativa. L'accesso al
fabbricato & consentito dalla sola via Morandi, direttamente collegata a via Piave (SP 20),
che canduce alla rotonda sulla quale affaccia il capannone. L'illuminazions pubblica &

presenie solo in prossimitd della rotonda sulla quale affaccia l'edificio.
EDILIZIA
TITOU EDILIZI (ALl FGATI 4)

La prima richiesta di autorizzazione pervenuta al Comune nellambito del Piano di
Loftizzazione & la Domanda di Permesso di Costruire n. 27 del 23.09.2008, inerente la
realizzazione delle Opere di Urbanizzazione Primaria. )
Lz costruzione ex-nove del capannone fisale allanne 2008, anno nel quale sono state
presentate le richieste di autorizzazione edilizia tramite Denuncia di Inizic Attivita:

« DiAn. 38/09 del 23.06.2009- Lotto A

« DIA . 37/09 del 23.06,2009- Lotto B

« DIA N 36/09 del 23.06.2009- Lotio C

+ DIAN. 82/09 del 03.12.2009- Recinzioni Lol A-B-C

+  DIAN. 21/11 del 15.02.2011- Gabina Enel
Tali richieste riguardavana la costruzione di tre capannoni industriali prefabbricati (Lotti A-
B-C), con attivita da destinarsi, e di tutte e opere di urbanizzazione primaria descrite nella
convenzione stipulata con il Comune, realizzate e mai collaudate.
Successivamente, a complstamento delle opere iniziate, sono state presentate nuove
richieste di autorizzazione relative ai iofti ed alle recinzioni degli stessi, alcune in variante
alle DIA originarie:

« DIAR. 26M11 del 09.11.2011- variante al PdC n. 27 del 23.10.09 verifica se

riguardatuttie 3L
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« SCIAn. 2311 del 28.10.2011 verifica se riguarda tuttie 3L

« DIAn.02/2012 del 09.01.2012 verifica se riguarda tuttie 3iL

«  DIAn.85/12 det 06.08.2012

« DiAN.84/12 del 06.08.2012

e DIAN.83/12 del 06.08.2012

» DIAN31/13 del 13.03.2013

« CEAN.49/13 del 13.05.2013 verifica se riguarda futtie 31 L
La DIA 85 84 83 del 2012 consistevano nella richiesta di completamento dei capannoni e
quindi in un rinnavo delle autorizzazioni originarie. Rispetto a queste ulime autorizzazioni,
i lavori avrabbero dovuio compketarsi entro | tre anni dalla comunicazione di inizio lavor,
pertanto quelle che portanc la data del 2012 sono scadute, menire quelle del 2013
scadranno a breve.
Per poter riattivare [iter amministrative df completamento edilizio, & necessario presentare
nuovamente le istanze per “Opere di completamento” iramite DIA.
Conformita edilizia
Al momento delia stesura della presente relazione l'immobile & dichiarate in corso di
costruzione. Dal punto di vista esterno Timmobile corrisponde agli efaborafi grafici
presentati in Comune, mentre non avende terminato la distribuzione interna ﬁon & possibile
verificare la conformita.
A sequito del sopralluoge tenutosi il 19.01.2C16 si & potuto verfiicare che lo stato reale dei
luoghi mostra Tedfficio anceora in fase di ultimazione. Attualmente risuttano costruiti
Involucro esterno prefabbricato, i soppalco, la copertura e alcuni tavolati interni al piano
tferra. Conseguentemente, non §i possono avere riscontri certi sulia documentaziona
edilizia e catastale che al momento & solo parzizimente verfficata. Limmobile pertanto
risulta censito al Catasto Fabbricati come categoria “in corso di cosiruzions”, con la sola
accezione dellz cabina elettrica alia guale & stata aftribuita lz categoria BA.
Da collequi intercorsi con TUfficio Tecnico del Comune per il compimente deffiter
amministrativo che si concluda con Yemissione del certificato di agibilta, attualmente risulta
carente delle seguente documentazione:

1) Prima della ripresa laveri

— DIAdi completamento opere edilizie ed impiantistiche
— Richiesta di coliaudo opere di urbanizzazione primaria

2) Dopo lz fine lavori '
_ \ferifica della necessita di un adeguamento alla normativa antisismica chiedere
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— Verifica dei requisiti acustici secondo la normativa vigente

— Verifica dei requisiti di isolamento termico rispetto alla normativa vigente

— Richiesta certificati di collaudo statico defle strutture

— Accatastamenti delle unita immobiiiar

_ \incole di asservimento delle aree fondiarie di pertinenza agli indici di
utilizzazione edilizia {vincolo “non aedificandi” ast. 9 della convenzione)

— Richiesta di autorizzazioni allo scarico in pubblica fognatura

— Attestato di prestazione energetica (APE) ove previsio

3) Allivita insediata
— Dichiarazioni di conformita degli impianti (o certificato di coltaudo ove previsto)
— Verifica della necessita o meno di CPl — & carico del titolare dell'attivita

CONSISTENZA

Modalita di calcolo delle consistenze

L'Agenzia del Tesitorio (glossario delle definizioni tecniche in uso del setfore economico -
immobiliare) distingue tra due categorie di capannoni: i capannoni tipici e i capannoni
industriali. .

“Capannone induskiafe: costruzione adibita ad affiviti imprenditoriale a caratiere
industriale, strutturalmente ed impiantisticarmente idonea allo scopo. Ubicalo in zone
ricadenti nelfe aree di infervento produttivo previste dello strumento urbanistico vigerie.
Sofffamente con non pitt di due livelli di pianc, ha un'alfezza media che pud anche essere
superiore ai 6/8 m. La superficie coperta & di noma non inferiore & 1.000 myq, quella
scoperta € almeno doppia di quella coperta.”

"Capannone tipico: costruzione carafferistica per omogensita di tipologia costruttiva, di
carafteri architettonici e distributivi, 'n'spetto alla zona ferriforiale in cui & ublcata. £
solifamente adibita ad eftivita imprenditoriale per piccola o media industria e/o artigianale,
ovvero ad aftre destinazioni produttive, Generaimente ad un solo livello di piano, & ubicata
in zone ricadenti nefle aree di intervento produtfivo prevists dallo strumento urbanistico
vigente.”

Lirnmobile oggetto di valutazione, una volta terminate le opere che consentiranns
I'ottenimento del Certificato di Agibilitd, corrisponderanne alla categoria del Capannone

industriale

Per le caratteristiche tipologiche e funzionali, il bene oggetto di stima si conncia come
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"Capanncne industriale”. Al fine di determinare la superficie commerciale dello stessa, si

adotiano i seguenti criter. l

+ La superficie reale di tutfi | luoght infemi del capannone viene considerata senza alcun
cosfficiente cormrettive quindi valutata al 100%.

+ Le superficie reali del piazzale esterno e della cabina eletirica vengono considerats con
coefiiciente di abbattimento pari al 10%.

Ceme gia riporiato net paragrafi precedenti © lotti di vendita sono stati composti abbinando

ad ogni capznnong una quota parte degli appezzamenti di terreno di proprieta del

fallimento.

Per determinare la consistenza dei capannoni e loro area di perfinenza si & fatto riferimento

alla tavole dei fitoll edlizi presentate in comune.

Per quants riguarda le superfici delle aree scoperte di pertinenza, le stesse risuftano quale

somma delle superficie dei cortili interni che contornano i capannoni e che sul Catasto

Tesreni risultano graffate alla patticeila del capannone stesso.

Capannone - Letto C — Dati dimensionali riporiati nei disegni allegati ai titoli edilizi

Sup. Reale | Coefficiente di | Sup. Commerciale

{mq} riduziche (my)
Sup. capannchne 2.541 100% 2.641
Parchaggi & spazi di manovra 1.601,56 10% 160,1
Parcheggio ad uso pubblico 206,55 - 0
Verde 1.208,32 10% 120,8
Superficie commerciale dal lotto 2.821.9

il lotte B comprende le seguenti particelie: 7928, 7929 e 7605

Appezzamenti di tetreno - C1
Il lotto C1 ha una superficie di circa 1.337 mg ed & composto dalle particelle 7617, 7788,
7873, L'ar'a & detsinata a verde privato e non richiede opere df qualificazione.

VALUTAZIONE
METODO Dl STIMA

Gli immobile oggetto di valutazione sono composti da un capannene in fase di
costruzione e appezzamenti di terrenc.

Pag. 27 di 34

Firmato Da: ROSSETTI SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4b0b3d0e7041abdf6fa453de4c91e568

8.2

If valore di ogni lotto sard determinato come segue:

Valore di vendita del Costo necessari per Valore del bene nello
capannone e relative completare Fopera e stato in cui st trova
aree di pertinenza come | - | le eventuali opere di | = | comprensivo delle
se l'immobile fosse finito urbanizzazione particelle abbinate

Le particelle abbinate: Lotii A1, B1 ¢ €1 sono considerato prive di valore in quanto
non seno collocato in prossimitd’ del capannoni e sono prive di capacita edificatoria.
Le particelle promesse in cessione gratuita al comune saranno considerate prive di
valore.

DETERMINAZIONE bl VALORE DI MERCATO DE| CAPANNONI COME SE FOSSERO FINITI

Per la determinazione di tale valore si adotta il metodo sintetico-comparativo che sviluppa
una valutazione attraverso il confronto del bene oggetto di stima con altri similari presenti
sul mercato immobiliare.

Una volta determinato il segmento di mercato a cui appartiene il bene in base alla sua
tipologia & alla collocazione geografica, vengonc consultate le banche dati
dellOsservatorio def Mercato Immobiliare (O.M.1} della Agenzia della Entrate, del Borsino
tmmoebiliare nonché della societz TEMA della Camera di Commercio di Milano che
pubblicano pericdicamente rilevamenti dei prezzi degli immabili per i territorio considerato
per e varie tipologie di fabbricati.

I dati di rilevamento pubblicati vengono successivamente analizzati alia luce delle
caratteristiche e dei fatton specifici det bene oggetto di stima capaci di influenzame i valore.
Tali fattori sono essenzialmente 'ubicazione e accessibilita, la destinazione d'uso, Io state
di manutenzions, le pertinenze e quant’altro & rilevante al fine dellutilizzo del bene stesso.
| parametri medi di zona riportati dall'Csservatorio Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate
per | capannoni;
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il Borsing immobifiare non riporta dati relativi al comune di Caronne varesino. Per avere
dei dati di confronto sono stati esaminati i valori di vendita dei capanneni nel comuni

{imitrofi. Vedi allegati 16.
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Comune Tipologie capannone Min €mgq Max €/mqg
Solbiate Arno Capannone industriale 238 337
Morazzone Capannone industriale 334 449
Camago Capannone industriale 238 334
Castronno Capannene industriale 238 334
Media Capannone industriale 262 363,5
Solbiate Amo Capannone tipico 273 378
Morazzone Capannone tipico 289 405
Camago Capannone tipico 273 378
Castronno Capannone tipico 273 378
Meadia 279,5 3848

In considerazione che per ka valuizzione i capannoni sono da considerarsi finiti € nuovi la
veluiazione della stima di vendita sard hasata su 480 €/mq per il capannone industriale e
per il capannone fipico.

1 valore di vendita del capannone e area di pertinenza & quindi di:

Valore €/mq Totale €
1.402.512,00

Superficie commerciale {mg)
Lotto C 2.921,90 480 €mgq

VALUTAZIONE DELLE OPERE MANCANTI PER COMPLETARE | CAPANNONI

A seguito del sopralluogo sono state visitate le tre unita. | capannoni, come descritte in
precedenza, non seno finiti.

Per poter determinare it valore dellunitd nello stato in cui si trova si & proceduta alla
definizione del valore dellunitd come se fosse finita softraendo il valore delle opere

mancani e degli eventuali costi accessori per finire le opere.

Facendo riferimenio alla pubblicazione del Collegio degli Ingegneri e Architettl di Milano
"Prezzi delle tipologie edilizie del 2014”, in particolare alla tabella siassuntiva def costi e
percentuali d'incidenza relativa alla tipologia "E4 Edilizia industriale — capannone con
copertura a doppia pendenza — vedi Allegato 12

Per ogni categoria di lzavorazione & stata valutata la percentuale ci opere eseguite che
risulta pari a 47,55% del valore complessivo dell'opera. Di conseguenza manca 15245 %

per terminare la costruzione.
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Avanzamento dei
incidenza singela lavori verificato a Percentuale
lavorazione su seguito del lavarazione
Descriziong iavqra;jp_n_e_ L im_ppm del cpera sopraliucgo eseguite
1| Scavie rinterri - 5,15% % '85,00% | = [ . 438%
2 | Fondazioni 6.03% |x | __100,00% 6.03%
3 | Pavimeénts 9,00% | x — 0,00% - 'D00%
4| Fognature __635%x 5,00% = 032%
5 | Struttura 27,90% |x 90,00%.|. L 8511%
6 | Fannelli 18,72% |x 0,00% | = 0,00%
7| Copertura C11,71% x| . 100,00% | = I %:
8 | Serramenti 351% x| 000%|=]  0,00%
Impianto efettrico uffici e C. 7. - T A ’ G
9 | (compresa assistenga) 0.22% | x 0,00% 0,00%
impiante di riscaldamente
capannone (compresa )
10 | assistenza) 7,46% | x 0,00% 0,00%
- [ Imipiante idrotemmesanitario - 14 S
- |ufficie C.T. (compresa T : : . '
11| assistenza} - 1.24% [ x 0,00% - 0,00%
Impiante eletirico par
capanncne (compresa
12| assistenza) 2.72% 0,00% 0,00%
100,00% 47,55%
Percentuale opere
mancanii 52,46%

La stessa scheda riporia che it cosio di costruzione medio per capannoni con unaltezza
maggiors di 6.50 mi & di 382 €/mq.

Costo di costruzione

Valore delle opere mancanti

Lotto C

2641 mg x 382 €/mq x 52,46% =

529.249 €

8.5 ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

8.4 VALUTAZIQNE DELLE OPERE RIGUARDANTI GL! APPEZZAMENT! D TERRENO

Per guanto riguarda gli appezzameni di tereno abbinati al lotto C e individuati con C1
questi sono destinati a verde private e non richiede opere di qualificazione.

Firmato Da: MARCHI ROBERTO Emesso Da: InfoCert Firma Qualificata 2 Serial#: 226¢95

La crisi economica degli ultimi anni ha avuio un notevole impatts sul mercato immobiliare
sopraftutto sul mercato degli immobili d'impresa. Da pill fonti si percepisce che l'offerta di
capannoni supera la domanda, i tempi di vendita si sono allungati e di conseguenza ariche
i prezzi si sono ridotti.

Questa percezione viene confermato dal documento “ 1° osservatoric Citta metropolitana
~ investire sul temitoric — mercato degli immobilf di impresa, cantiere infrastrutiurali e
dinamiche del sistema produttivo nei terrifori defla cittd metropolifana di Milano™ ediip
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Assolombarda, Camera di Commercio, Tema — Temitoi Mercatc e Ambiente in
collaborazione con i maggiori centri studi immobiliari nazionali, pubblicate a Marzo 2015
{periodo corrispondente ai prezzi pubblicati dal'OMI e riportatt nel prossime capitolo).
Lo studio, nel capitolo dedicato al mercato dei capannoni descrive le dinamiche del mercato
degli immobili d'impresa. In allegato Yo stralcio del documento (Aflegato 713).
In sintesi vengeno individuati § seguentt trend:
1} Ececesso di offerta e conirazione deila domanda
2} Tempi di vendita allungati
3} Domanda maggiore per capannoni di piccole dimensioni: tra i 200 ¢ i 500 mq
4) Lo spazio dedicato agli uffici occupa un piccola parte rispetio alla superficie
complessiva dellimmobile
5) Molta importanza & data alla presenza di aree scoperte dedicate al carico/scarico
cdelle merci
8) li numero degli immodbili di media grandi dimensioni offerti @ in aumento e i proprietari
si vedono costretii a rivedere i prezzi al ribasso. Gli scontf di prezzo si aggirano
attorno il 20% per immobidi con superfici tra 500-2.000 e del 25-30% per gli immobili
con superfici superior ai 2.000 mq.

VALUTAZIONE

A seguito di quanto sopra riportaio in mado dettagliata risulta che per i lotto C-C1:

1l valore del capannone se fosse finite sarebbe 1.402.512,00 €
Vaiore delle opere mancanti per finire il capannone - 528.249,00€
Valore degli appezzamenti di terreni 0,00€
Lavori necessari per sisternare gli appezzamend di terreno - 0

come da convenziane urbanistica e piano di lottizzazions
Totale 873.263,00 €
In considerazione che

1. La pesizione del capannone non & oftimale in quanta nen & ben accessibile
2. E necessario terminare 1lavori ed avviare le procedure edilizie

3. I manufatto esistente dovra essere verificato ed eventuzlmente ripristinato
4

. Andamento del mercato dei capannoni non & positivo

Si rittene opportuno deprezzare il valore dellimmobile di un ulteriore 20%;
€ §73.263 -20% = € 698.610,40
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Il valore a corpo del bene risulta pertanio essers, importo amctondaio per difetto, di
€698.000 (euro seicentonovantottomila/0g). 9. ELENCQ ALLEGATI

E opportuna considerare che nel caso o fosse un acquirente, disposio ad acquistare tuta L i
1 Afti di compravendita

la proprieta de! fallimento composta dai tre lotli & gli appezzamenti di terreno sarebbe . i i ) ) . R
. 3 2.1 Relazione Tecnico [lustrativa Piano di Lottizzaziore dep. 06.06.2007
opportuno applicare un'ulieriore riduzione del 15% sul prezzo totale dei tre lotti. ]
2.2  Planimetria Piano di Lottizzazicne

547 Al 3 Convenzione URBANISTICA
Milano, 28 Ottobre 2016 o QQ?
’ \ WA &, 41  Pemesso di Costruire opere urbanizzazione primaria

42  DlA per nuove costruzioni

4.3 Pagamenii oneri di urbanizzazione secondaria

i § 4.4  DIAdi complsiamento
Pty dS? 5 Visure storiche per immobile e per soggeito
B Elaborato planimetrico
7 Estratti di mappa
8 Certificato di Destinazione Urbanistica
9  Certificaio Notarile e lettera notaric
10  Estratto NTA dei PRG

" Estratte Piano defle Regole del PGT

Pubblicaziane Coflegio Ingegneri e Architetti Prezzi delle tipologie
edilizie del 2014

13 Osservatorio Cittad Metropolitana

Dichiaraziore unilateraie per ta cessione gratuita di ares 12/9/2012
rep- 6983

15  Tavola generale

16  Borsino immobiliare zone lirnitrofe
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CAP. SOC. € 2.700.000,0

HOLDING

Cod. Cliente nuovo

Protocollo DB/ep NR. 53/19

OGGETTO: Fallimento Imm.re Pini

Spett. Roberto Marchi
Corso Europa, 7
20122 MILANO
a.c.a. Dr. Roberto Macchi

Data 26-feb-19

TESTATA: "LA PREALPINA" - Edizione Generale

Formato: Mini finestella T 12

Dimensioni: mm 36 x mm 60 Euro 142,00
Impianto Euro 15,00
IVA 22% Euro 34,54
TOTALE Offerta a Voi riservata Euro 191,54

DATA DI PUBBLICAZIONE:
PAGAMENTO:

COORDINATE BANCARIE - CODICE IBAN:

EMAIL PER COMUNICAZIONI:

TIMBRO E FIRMA PER ACCETTAZIONE

gg. 6 dall'ordine (MARTEDI' e VENERDI')
Pag. Anticipato

IT 251 03069 50243 100000013183
legali@prealpina.it

S.E.V. S.p.A.

I'Amministratore Delegato
Daniela Bramati

DA COMPILARE A CURA DEL CLIENTE SE COMPRESO NELL'INDICE DELLE P.A. (WWW.INDICEPA.GOV.IT)

SPLIT PAYMENT:
FATTURA ELETTRONICA

O NO 0 sl

O NO 0 sl (CODICE UFFICIO ......ccovvvrreriennenn )

1l contenuto del presente messaggio € riservato e confidenziale ed € rivolto unicamente al destinatario. Pud contenere, inoltre, informazioni la cui riservatezza & tutelata legalmente.

Sono vietati la lettura, la riproduzione, la diffusione e I'uso di questo fax in mancanza di autorizzazine del destinatario.

Se avete ricevuto questo fax per errore, vogliate cortesemente distruggerlo e contattarci immediatamente al numero 0331.343.653

21100 VARESE - VIALE TAMAGNO, 13 - TEL. 0332.275700 - FAX 0332.275601 - REG. IMPR. VA 1850 - R.E.A. VA 13069 - C.F. & P. IVA 00237060124
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