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 CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO




Premesso che

in data-4:novembre 2008.i G.E. dottssa CATERINA CANU nominava la sotfoscritta Arch.

Vincenza Nardone, con studio in Via della Spiga n. 32 a Milane, esperfonella procedura-
esecutivain. 678107, Bromossa-da: CASTELLO FINANCEs.I. li,con’rro la.

In data 26 novembre 2008, innanzi all’ Ik.ma G.E. doﬁL ssd CATERINA CANU, ia soﬁoscn’r’rq
accettava l’inc_:arico e prestava il giuramento dirito;

Inidata 30 aprile 2009 la soﬁo‘scrif’rd depositava 'elaborato-peritale;

Con c:ﬁo di cn‘umone deposﬁoto in data 17 settembre 2009 ITALFONDIARIO S.p.A. in

qualita di procurd‘rore di CASTELLO FINANCE s.rl. promuoveva il presente giudizio di d|\f|5|one
contro la nata il . , haio
» nato .

Si costituivano in giudizio tutte le parii chiomate in causa ed, d seguito del decesso della

Sig.ra : ~, avvenuto in data 10 marzo 2010, si costituiva I'erede, Sigra
" nata il 23 giugno 1918, previa formale accetiazione dell'eredita trascritta in data 16

dicembre 2011 i nn. 143604/883%8 [ved. allegato all a pag. 1 € segg.)

Durante |'udienza in data 8 giugno 2010 la sotioscritia veniva nominata C.T.U.;

In data 17 aprle 2012 innanzi all’ ll.ma G.O.T. dottssa F. CATAUDELLA in sostituzione del
G.l. dotissa Anna FERRARI, la softoscritia ha accettato I'incarico di depositare petizia con stima

agaionata nonché di acquisire la cetificazione energetica e, prestato il giuramento di ri’ro, Ie

veniva concesso il fermine del 1S Iugllo 2012 per it deposifo delia perizia (90 giomi dall’ Udlenzo)

fermine clla quole fo] soﬁoscn’r’ro o’rtempera con il depom’ro dellu presente relcmone

*******
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PiU nel deﬁcgholl"‘i’CaﬂU“ sri uarda i'se

- CO'MUNE DI’CERRO‘MAGGIORE:‘

‘!)apropneia pe 'f-iii'con’rraddisﬁnto al Catasto Terreni dii .

q
detto Comune CI| Fogho 3- Mapp 51




2). ipropiietd:perldquéta:di ’/z"(u‘n_‘r_m_Qz‘;z__'oj)fﬂiliﬁi“‘i?fabbriccﬁo industriale situato in Via Resegone, |
* 3- confraddistinio al Catasto Urbano di defto Comune al Foglio 14 - Mapp. 385:
3) ‘5}65}‘;éf&,";}béﬁ‘_|q;-quqf_q..di ;:_,9,%;1‘.99:.;(:39vthg_ngve centesimi) di un uppaﬂamgn_’ro,sifurg’fol i‘n‘ .
Piozza Mocchetti, 8 - contraddistinio dl'Cd‘rcs’ro Urbano “di-defto Comune al Foglio 32 -

Mapp. 662 - Sub. 24;

& % Kk % %k & K

_Tulto cid premesso, in ossequio all'incarico ricevuto si espone di seguito I'dqgioriamento:|

#ledlla perizia depositata in-data -30-a rile 2009:nell'ambito alia procedura esecutiva immobiliare

R.G.E. 678/97, riportata in copia negll allegati aila presente relazione (allegato h} a pag. 115 e

segg.).
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AGGIORNAMENTO VERIFICHE IPOTECARIE

Rispefto al- guesifo: “PROVVEDA lespertc ad esaminare i documenti deposifati nel
presente procedimento ex art. 567 c.p.c., segnalando fempestivamente al Giudice quelli

mancanti o inidonei, e ad acquisite, se non allegata agli atti, copia del fitolo di provenienza del/i

bene al/i debifore/i" lazscriventeihasproweddto all! dgdisriamento delilaliegdte af Sulic:scorta

| de}:cerfificato notarile vertenhidle reddttc cisensidel’ari: 567 c.pic/ in ddta 15 ottolre 2009. dal’

Dott. Angelo Andrea AUletta, Notdio in Delebio, facente stato fino a tutto il 14 otiobre 2009,

nonché delle utieriori ispezioni effettuate presso la Conservatoric dei RR. It di Milano 2a dal

sottoscrifto esperfo a copertura del periodo successivo e facenti stato fino a tutto il 16 givgno

2012 [ved. dgllegate a)1) a pag. 1 esegg. degli cllegati].

Si richiomano a tai proposito infegralmente e osservazioni e precisazioni effettuate dalla
scrivente nel par. "OSSERVAZIONI" contenuto nella risposta al guesito n. 1 della summenzionata |
perizia 30 aprile 2009 allegata in calce agli allegati del pres'en’rle elaboratc (allegato h} a pag.

115 e segq.).




=dellla

Sknevidenzia:--aliresi:--che:

_|pignorata anche.la guota-di 10/1000. di-proprietd della sig.ra”

IDENTIFICAZIONE DEI BENI, ESTREMI DELL’.ATTC.)‘DI PIGNORAMENTO, ESTREMI

DELL'ATTO DI PROVENIENZA.

Rispetto al quesito n. 1); “Provveda ad identificare il/i bene/i oggetto del pignoramenio,_
con precfsdzfoné dei confini e dei dd’ri c:a"raéidli; ripor’ri' gli esiremi dell'alfo di pignoramento e
specifichi se lo stesso riguardi la proprieta dell’ intero bene, quota di esso (indicando i nominativi
dei comproprietari) o dltro diritto reale {nuda proprietd, superficie, usufrutto); indichi inolire quali

signo gli estremi dell' alio di provenienza segnalando eventuali acquisti morfis causa non

perze 2010, alerede,. .
rogito dotissa Patrizia Carrara, Notaio in Busto Arsizio, rep. 24897/12946 del 29 novembre 201§
frascritfo in data 16 dicembre 2011.ai nn. 143604/88398;(ved. gllegato a} o pag:9:e s&dgi ha

degetiato I'eredita,

* ok ok ok ok ok

1)4DENTIFICAZIONE DE! BENI: ™"

Comune di CERRO MAGGIORE (MI):

1) Terreno in Via VIRGILIO:

Qualitd Seminative, Classe 2, Superficie m2 3.500, Reddito Dominicale Euro 18,08, Reddito

Agrario Euro 18,08;

- Coerenze del terreno da nord in senso orario: mapp. 347, mapp. 1038, mapp. 345, mapp.

1034, mapp. 53, mapp. 52, mapp. 49, mapp. 577.

| traseritt” SmEEOREintervenuto* passageio-di propiisti-delle quote déi sumnmenzondti eni

~uhata il 23 glugno 1918, che;iin*base ad atto a,

. Piena proprietd della quota di ¥z (un mezzo) di un ferreno situato nel Comune di Cerro

Maggiore - contraddistinto al Catasto Terreni di detto Comune al Foglio 3 - Mapp. 51, |

4

aitamento.:di-:Leaneno; piazza -Moccheiti, .8, risulta| s

p}c;,_ge“_c;iufrg.dglie,! R .a.seguito debdecesso della stessd, avvenuto'in data 107+



. o
’,4‘
2) Complesso industrjcﬁe composto da capannoni, uffici ed area pertinenziale

in Via Resegone, 3/ Vlu’éarlo Poﬁq /-Corso Sempione;

capannoni, uffici ed area pertinenzigle situato nel Comune di L&gnano in Via Resegone,. 3/

%to Urbano di detto Comune al

Via ;cylo Porta/ Cerso Sempione - confraddistinfo al Cay
/F})g]io 14 - Mapp. 385, Categoria D/7, Rendita Euro 13441,00, Via Resegone, 3 piano 1-51;

. Coerenze del complesso da nord in senso orarid: mapp. 471, mapp. 382, mapp. 383, Via

Carlo Porta, Via Resegone, Corso Sempiong.

L T I I B

Comune di LEGNANO {MD):
3) Appartamento e cantina in PIAZZA MOCCHETII, 8

- ‘Piénd:proprietd:della.quota:di 997100 [novantanove centesimi} di un.appartamento al pianc

82.e.vano_di cantina pertmenz:ale a! pigno 1° soﬂerraneo situafi nel Comune di legnano in

Piozza Moccheiti, 8 - COI"ITI‘C]ddISTlnTI c:l Cc:’rczsio Urbdno di detto Comune al Fogiio 32 - Mapp.
667 — Sub. 24, Categoria A/2, Classe 5, Consisienza 7,5 vani, Rendita Euro 1.181,40, PIAZZA

MOCCHETTI n. 8 piano: $-1 scalatl, Pariita 4704;

ovest: appartamento di proprietd di ferzi nord-ovest: mapp. 461 indi per scalto rienirante

appartamento di proprieta di terzi;

est: cantina di proprietd di ferzi; a sud-ovest: corridoio comune; nord-ovest: ripostiglio di
proprietd di terzi e corridoio comune;

L I B B

- Coerenze dell' appatamento da nord in senso orario:  nord-est: appartamento. di proprieid |

di ferz, indi sullo sfesso. alineamento il vano scala ed ascensori; a sud-est: mapp. 663, d sud- |

_ComﬂfﬁfeffdiﬁLEGN‘AANok .M' :uuum U SR

iPiena proprietd :pei:-la quoia di ’/z {un mezzo) ‘disun_complesso_in usinale composto du o

- Coerenze delia cantina da nord in sense orario: a nord-est: cantina di proprietd dli terzi; asud-|




DESCRIZIONE DE| BENI

Rispeﬁo ﬁl “quesito n.. 2): Provveda a fornire una sommaria descrizione del/i bene/i" s
conferma qucm’fo a suo ’rempo rllevo’ro fved. (allegato h) a pag. 115 e segg.) cona precnsamone
che, rlspea"ro o qucm’ro a suo ’rempo npor’ro’ro ‘hon Vi sono opere ed|l|2|e eseguite
successwamen’re ol soprqlluogo deltu so’r’roscn’r’ra del 20 opnle 2009. |

Nel complesso di via Resegone 3 sono. stati effe’r’rucih s0lo m’rerven’n dl mcmu’renmone
ordlnanc: per nparcmonl onde Lonsen’nre i mon’renlmenio dell'agivilitar dei luoghi, ed & stata
effettuata la posa in opera din. 3 spiit per il condizionamento di n. 3 uffici.

L'appartamenio di via Mocchetii, 8, ol momento utiizato come deposito di masserizie
varie, ha subito un ulteriore deperimento per la mancata manutenzione essendo inutilizzato da
fempo.

I ferreno di Cerro Maggiore & ben fenuto a verde.

* & & % ¥ #*

ser cid che concerne il contenuto della suddetia perizic 30 aprile 2009, riguardante la

destinazione urbanistica del tereno di Cerro_Maggiore e del complesso di via Resegeone, 3 @

Legnano, sisegnala che vi & stato un cambiamento della strumentazione urbanisiica generale di
enframbi | Comuni (per il terreno di Cerro Maggiore ved. Certificato di destinazione urbanistica -
aliegato )1 a pag. 14 e segg. nonché allegato ¢)2 o pag. 18 e segg.) come da documenti che

si dllegano: -

In parficolare, per i terreno sito a Cerro Maggiore, il nuovo strumento urbanisico — P..T.

{Piano di Governo del Territorio) in aitesa di pubblicazione di approvazione definifiva - ho

confermato la precedente desfinazione {ved. perizia 30 aprile 2009) mentre i complesso

industriale di via Resegone, 3, in base al nuovo strumento urbanistico & assog.ge.’r’rofo-cﬂl‘or’r. 14
delle N.T.A. del Piano delle Regole (ved. allegato d)7 a pag. 44 e segg. }.

In perficolare I'erea su cui insistono detf immobil & classificata da defio nuovo sumento
urbanistico B3 ~ Insediamenti produitivi sparsi nel tessuio consolidato @ prevalente vocazione

residenziale” per cui sono ammessi,_aliemnativamente, o il mantenimenio della destinazione in
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atto (nel caso di specie-indusiriale) senza-incrementi di.S.L.P. oppure la_conversione a residenza

| e/o_oftivité compaiibili (settore terziario, pubbiici servizi, produzione di beni & servizi puiché non

inquinanti) con un indice fondiaric compreso fra 0,40 o 0,50 mg/ma.

* % ok K ¥ %

V|s’ro quun’fo sopro si npor’rano della-perizia 30 aprlie 2009, solo i valor relafivi.alle superﬁm e

commercmll nmondondo cxllc: lettura dellc stessa perla descnmone dei luoghi (ved (allegaio h) o
pag. 115e segg.). |
E I I S
1) Supeirficie ferreno in Cerro Maggiore, Via Virgilio- Foglio 3 - Mapp. 51:

La superficie commerciale risulta essere pari ¢ circa mg 3.500.

* %k % K Ok %

2) Superficieé:mplesso industriale in Legnano, comP,osi'/o da capannoni, uffiei/gd

area perﬁpeﬁ:le in Via Resegone, 3/ Via Carlo Porta/ Corso Sempione.

Calcolo superficie commerciale
-

La supeticie commerciale risulia circa la seguenie:

superficie lorda funzioni compatibili: =mg. 337,31
superficie lorda destinazione produttiva: =mg. 1.906,00
superficie lorda cortiii e teliole: _=mg. 758,61
fotale “ =magq. 3.001,92

* k% ¥ & ok

3) Superficie appartamento e cantina in P‘I.AZZA MOCCHETTI, 8 - LEGNANO.

Calcolo superficie commeiciale

La superiicie commerciale risulta -la-seguente:

superficie lorda appartamento: mg. 162,26 ol 100% =mgq. 162,26

superficie lorda balcone: mg. 404 al 50% =mg. 2,02

_7-



superficie lorda cantinaf*) mg. 5,98 al 25% =mg. 1,49

fotale . . . =mq. 165,77

cui va aggiunta una quota degli spazi comuni pari al 5% che porta considerare la

_supeﬁicie ;qmmgrciale de]['_immobi]e in qugsfi_one pcri‘u circa mg, 174,05 = .
STATO P| POSSESSO DELL'IMMOBILE

_'Rispetto-al-quesiton. 4:-"Provveda a-riferire sullo stato-di-possesso-dell’/gli-immobile/i-con:| -
mdlcazmne -se occupato/i da terzi — del fitolo In base al quale avvenga I'occupazione con
specifica uifenmone clll’esmienzo d| conirqﬁl uven’n data certa anteriore al plgnoramenio ed in
particolare se gli stessi siano registrati, ipm‘esi tispetto alla quale egli dovré verificare la data di
registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di scadenza per l'eventuale disdetta,
I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato dellu causa eventualmente in corso per il rilascio,
effettuate le opportune iicerche presso la competente Agenzia delie Enfrate, e ddlle risultanze
della visita peritale, si conferma quanto gidi riportato nella perizia 30 aprile 2009 {ved. (allegato h}

apag. 115 e segg.).

& % K ¥ B Kk

FORMALITA', VINCOLI O ONERI GRAVANTI SUL BENE

In rispogtu al gugsi’ro n. 5: “Provveda a verificare I'esistenza di formalita, vincoli o oneri
anche di natura condominiaie, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente,
ovvero, in pariicolare:

- deande givdiziali, sequestri ed altre trascrizioni;
. A’rfi dl asservimento urbani;s;rici, eventudli Iirﬁi’ri all' edificabilita o diritti di pr_élqzipné;
-Convenzioni matrimonial e'provvedimen’ri di assegnazione della casa coniugale, con

precisazione. della relativa data e della eventuale trascrizione; aliti pesi o limitazioni d'uso (es.

oneti redli, obbligazioni propter rem, servitd, uso,abitazione), rispetio a quanio a suo tempo

riportato e che si richioma integralmente, si evidenzia un incremento delle spese condominiali

_8.




arretrate. pari ad _euro 20.604,37, come riportato nel’gllegato e)é.1 a pag. 74 e segg. per

'appartamento di piazza Mocchetil, 8 a Legnano.

s OE %k ¥ ¥ %k

T

REGOLARITA’EDILIZIA ED URBANIST[CA DEI :BENI"-

In os’ra c|I quesﬂo n. ) "Prowedu a verificare la regolarita edllma e urbanlshccl del/i| . . .

bene/l nonche Iemsienzct dellu dichiarazione di aglbllﬂa dello stesso, segnulcndo even’ruall-
_dlfformlia urbcmlshche ed:lme e cuiasfcll |

Ove consti 'esistenza di opere ubuswe si pronunci suil'eventuale sanablllid al sensi
delle Iegg: n. 47/85 en. 724/94 e sui relafivi costi.

Fornisca le notizie di cui all'art. 40 dellq L. 47/85 ed all'art. 44 del D.Lvo 378/01: indichi in
particolare gli estremi della concessione/licenza ad edificare o del permesso di costrvire e della
eventuale concessione/permesso in sanaiqriu {con indicazione dei relativi costi), ovvero dichiari
che la costruzione & iniziaia prima del 1° settembre 1967, si conferma quanto gid in proposito
riportato nelia perizia 30 aprile 2009 {ved. (allegato h} a pag. 115 e segg.).

Si fibadisce comungue che per it ferreno sito in Cerro Maggiore, in caso di vendita all’asta
non occorre indicare le notizie di cui all'art. 40 della L. 47/85 ed all*art. 46 del D.Lvo 378/01 ma
oceorre, o sensi del DPR. 6 giugno 2001 n. 380, art. 30 comma 2, dliegare allatto stesso il
cerificate di destinazione urbanistica contenente le prescrizioni urbanistiche riguardanti l'ared
interessata che conserva validité per un anno dalla dafa di flascio se non siano intervenuie
modificazioni-degli strumenti urbanistici.

. Lo sottoscritta ha provveduto perianto-a richiede tale ceriificato - r"ﬂ_gsrcw’romdatuzé ,
TOIUgHe 201 2= Titolo 6 ~ Classe 2 - Prot. n. 11438, dal Dirigente dell’ Area Tecnica del Comune dli
| Cerre Maggiore, Arch. Ross_e‘lla De Zothi - € ad allegarlo in criginale agli atii (yed. allegaic €)1 -

‘pag. 14 e seg. — copia del CDU depositato in‘originale a parte nel fascicolo}. -
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_...AGGIORNAMENTO STIMA DEGLI.IMMOBILI.

in risposfcs al guesito n. 8): "Provveda ad indicare il vaiore dell'immobile sia libero che
.+ occupato.

Nej ca_sc,; si .trai-ti di»q‘u.ofa-_rindivisa,"fomiscu-ldvqiuiazione anche della sola quota.” Si) -
espone quanioe _di; seguito .descritio; richiomate-le premesse ripor’qué nella perizie 30, aprile 2009 |
{ved. (allegato h) a pag. 115 e segg.).

| ”Rirspeﬁo alla si’ruaﬁéne éel mercato immobi[iu-r.e flevate in occd-sione-dellu pnma s’rin;lé -
aprile 2009 - i principali enti estimativi tenitoriacimente competenti - O.M.l. (Osservaforio
Immobiliare dell” Agenzia del Tetritorio) e 0.5.ML [Osservatorio Immebiliare in Milano e Provincia
tenuto dalla C.C.LA.A.) segnailano il perdurare della flessione delle compravendiie immobiliari,
riportando, al 1° frimestre del 2012, un calo complessivo delle compravendite del 44% rispetto o
picco avutosi nel 2006 {1° frim.), dovuio al perdurare della crisi ed all'aumenio della tassazione
degli immobili.

Nella nota trimestrale del 1° frimesire 2012, del 19 giugno 2012, rispetio allo stesso periodo
del 2011, 'OMI segnala per la Lombardia una flessione delle compravendiie pari a - 17,4% per il
settore residenziale, a-19.6% per il settore terziario e a -7,9% per il settore produttivo.

L'OSMI, per il 2° semestre 2011 (data pubblicazione dello studio: 9-3-2012) rileva, per la
Provincia di Milano una fiessione annua, nei valoi commerciali, del 3,1% - 3.5% per gl immobili
residenziali siti nei centri storici; rispettivamente nuovi o vecchi.

Per Il ferziario la fiessione su base annud & del 3,6% - 4.6% se posti rispettivamenie.in |-
posizione centrale o periferica.:

Dall'esame dei suddetti reports immobiliari st prevede comunque un'ulferiore flessione dei
valori per 11 primo- semestre 2012, epoca di riférimem‘o per la presente stima, sembra. pid

contenuia per quelii relafivi agli immobili industriali.

& & ¥ %k k %
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Per individuare infine un andamento pib puntuale dei valori degli immobili in esame, la

I scrivente ha anche confron’ra’ro in sede stotica, a partire dcl 2009 [ velorl O Ml che si ollegano

a pag. 94 e segg. (allegate g}1} ¢ O.S.M.L. chesi allegano a peg 103 e segg. (a[lega’ro g)2).

Dcull’esc:me dei suddetti listini, rispetto ollq perizic del 30 aprile 2009, basata sui listini a.suo
| tempo ._disponibirli,‘ r_se_c“:ondo semes’rre 2008, co__nf_ronfoﬁ con quelli aitualmente disponibill, 2°
semes’rre 2001 emerge quom‘o segue . | | | | 1

Con riferimento al residenziale, secondo 'O.M.L, pe‘r I‘ereo in esame, si'-regisircl ‘ena‘
conferma del vdlori degli apparfamenti in"oftimo stato ed "un ‘lieve-incremento -di quelli-in
condmon[ normali o scadenti. |

Secondo I'0.8. M L, per lo s’resso ’npo d| beni si registra un lieve incremento per Ie abifazioni
nuove ed un lieve decremento per quelle recenti o olire | 40 anni o da ristrutiturare.

In particolare, la banca dati delle quotazion immobiliar dell' Agenzia del Terriforio — O.M.LL
indica per le abitazioni civili con un otfimo stato conservativo prezzi compresi fra € 1,800 e € 2.400
mentre gii immobili con uno stato conservativo normale hanno prezzi che oscillano fra €1.430 € €
1.650.

La “Rilevazione dei Prezzi degli Immobili sulla piazza di Milano e Provincia™ redatta dalla
Borsa Immobiliare di Milano — O.S.MJ. - indica, per il secondo semesire 2011 nel cenfro di
Legnano, prezzi compresi fra € 1.200 e € 1.300 per gli appartamenti vecchi olire 40 anni; tra €
1.500 e € 1.700 per gli appartamenti recenti entro i 40 anni e infine, prezzi tra € 2.500 e € 3.00C per

gli appartamentii nuovi o sistrutturati in classe energetica A-B-C,

# % & ¥ % %
Le quotazioni riportate dal listino relativo ol secondo semestre 2011, della Borsa |

Immobiliare di Milano — 0.5, M.1.- attribuiscono un prezzo Compreso trai 500 e i 600 euro al mqg per

i capannoni vecchi_in periferia e valor compresi fra i 1.200 e i 1.400 euro al mq per gi uffici in

periferia e valori compresi tra i 1.600 € i 1.900 euro al mq per gli ufficiin centro.

--La-banca daii delle-quotazioni-immobiliari--Q.M.l. —-assegna - prezzi di-mercato.relativi.all .

capannoni industriali in normale stato di conservgzione in zona semi-cenirale attestaii ra i 590 e

gli 840 euro al mq. e per gli uffici in otfimo stato valor compresi tra i 1300 e 1700 al ma.
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Si precisa che, coniattata I' Agenzia del Territorio, la stessa ha ritenuto pit corretiamente it

compendlo di vio Resegone, 3 in zona semi- cerﬁrale ctnznche penfenca come invece n’renu’ro _

dalla scrivente nella perizia 30 aprile 200%.
| fereni residenziali in centro o Legnano sono attestati ira gli euro 180 & 200 al mc. mentre |,
quell in periferia sono aftestati fra gli euro 170 e 180 al me. secondo O.8.M..

| ferreni residenziali in periferia o Cerro. Maggiore sono attestafi fra gli euro 160 e 170 al mc

secondo O.5.M.L
E A B
1) Terreno in Cerro Maggiore, Via Virgilio- Foglio 3 - Mapp. 51:

Il prezzo medio O.S.M.l. per tetreni residenziali situati nelia periteria del Comune di Cerro

Maggiore & compreso tra euro 160 @ 170 al me pari a circa mediamente euro/mc 165.

L'indice di edificability territoricle assegnato dallo strumento urbanistico ¢ pari @
ma.0,20/mq. previa stipula di convenzione urbanistica ed approvazione di piano aftuativo che

coinvolga anche la vicina proprietd.
Pertanto si otterrebbe it seguente valore:

Mg 3.500 {supetficie catastale) x 0,20 x 3 me/mg. = 2.100,00 me. edificabili x euro.165/mc.

= eyro 344.500,00 =

Conmdercﬁl infine i vincoli urbomshm si ritiene rcgmnevole operore un decremento del 20%

che ne porierebbe il valore ad € 277.200,00 = a corpo nello stato di fatio e d| diritto in cui st frova,

crrotonddpr;i]e«qq;gqr.ofg@q_;ogq;_gp come valore base d'asta per I’lnierq.jggqtg-._dl proprietd.

12 -




* % ¥ Ok % K

/1

. . - .,\'/ .
_2),4(;mpiesso._indusiriaIe._in_Legncmo,._-c.omp.os’roﬁddfcuP“Clnnonl,meﬁC.L.e_def.e.C'_

/
pertinenziale in Via Resegone, 3/ Via Carlo Porta / Corso Sempione. / .
o . 4
Per tutte le cbnsiderazioni sopra esposie, si conferma come valore medio di riferimento ai
o
: . . o
fini delle presenfe stima un valore. di 600 euro al mg, che verrd-di volta.in volta aumentato o, -

diminuiio peiceniualmente . in funzioné delle caratterisiche dell’ .immobile a destinazione
Lindushialé preso in considerazione [geometria, accessibilita, condizioni del pavimento, del tetto,
—————— . - . \ ER B PRI . 'f e e e e Tl Ml P

. ST ' s .
dei seframent, delle strutture, etc) ed un valore medio di fiferimento ai fini della presente stima

un’valore di 1.400 euro al mq che verrd di volta in volta gdmentato o diminuito percentualimente

in funzione delle caratteristiche dell' immobile a_déstinazione uffici preso in considerazione

[geomeiria, dccessibiliia, condizioni del pavimento, del fetto, dei seramenti, delle strutture,
classe energetica, efc).

Sono stati utiizzati | coefficienti di ragguaglio ciiteri di seguito esposti.

A) UFFICI PRINCIPAL!, DIREZIONALE E SEGRETERIA
Lo stato di conservazione e le caratterisiche di quesia parte del complesso industriale
nonché il conienuto delll A.C.E. — Aftestato di Certificazione Energefica (ved. dllegato d)¢ «
pag. 54 e segg.) portano a valuiare guesta zona d circa 1'80% del valore medio sopra riportato

per gli uffici: 1.120 €/ma.

~ " B) " UFFICI RICAVATI ALL'INTERNO DELL'OFFICINA

per tali fabbricati si ritiene congruo applicare un Ulieriore decremenio del 30%, in| .

relazione ol loro grado di finitura e dlla vicinanza con il seftore produttivo e, quindi,
all'esposizione al rumore def macchinar. Perianio, Il valore atfribuito agli utfici inferni. all' officina &

di 784 €/ma.
A) SPOGLIATOI E SERVIZI IGIENIC! OFFICINA
Si conferma ii vai_ohfé di715 €] rﬁq:

C) OFFICINE MECCANICHE CON PARTE ALTA DI 6,50 mi SOTTOTRAVE

Z1% -



In considerazione della versatilitd di tali spaz, si valuta guesta zona al 100% del valore

‘medio soprd riportato per i capannoni: 600 €/mg.

' D) OFFICINE MECCANICHE CON PARTE ALTA DI 3,50 m SOTTOTRAVE
In questo caso, i valore medio ipotizzato peri capannoni subisce un decréme_nio de! 30%,
1in quanto- utilizze, di questa. parte d_i"'cdponnonajé’;iimiia’ro a lcuvorc:zioni, industrjuli..l_eggere,l _
residuali nel complesso del. settore migceanico.- che non necessitano di aliezze elevate nel .
| processo produttivo. Perfanto, il _y_alqre__q’r’rri_bui’ro a qgesfo parte del capannone industriale & di

420 €/mq.

E) POSSIBILITA DI AMPLIAMENTO
Come piU sopra riportato nel paragrafo di riébos’ra al "guesito n. 2), per il complesso
industriale di via Resegone, 3, in base al nuovo strumenio urbanistico sull'area su cul insistono

deti immobili sono ammessi, alternativamente, o il mantenimento delia destinazione in atto (nel

caso di specie industriale) senza incrementi di S.I.P. oppure la conversione o residenza e/o

aitivitd_compatibili (seitore terziario, pubbiic servizi, produzione di beni e servizi purché non

inquinanti) con un indice fondiario compreso fra 0,40 o 0,50 ma/ma. e pertanto non viene

conteqgiata un'ulteriore quota per ampliamenti.

Le tettole presenti sul lofto, per circa mg. 112,00 si ritengono comprese nel valore degli
edifici.
Dd tutte le considerazioni sopra svolte, si ottengono i seguenti valori:.
" A) UFFICI PRINCIPAL, DIREZIONALE E SEGRETERIA
Mg 192,03 % 1.120 €/mq = € 215.073,60.= =

B) UFFICI RICAVATI ALL'INTERNO DELL'OFFICINA

Maq 94,79 x 784 €/ma = € 74.315,36.=

C) SPOGLIATOIE SERVIZI'IGIENICIOFFICINA

Ma 71,66 x 715 €/mq = € 51.236,90 =
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D) -OFFICINE MECCANICHE CON PARTE ALTA DI 6,50 m SOTTOTRAVE

Mg 645,00 x 600 €/mq = € 387.000,00 =

E) OFFICINE MECCANICHE CON PARTE ALTA DI 3,50 m SOTTOTRAVE

- Mg 1.261,00 x 420 €imq =€ 529.620,00 =

TOTALE A)+B)+ C) + D) +E) =euro 1,257.245,80. =

e

In relazione ai vincoli imposti dal summenzionato nuovo strumento urbanistico si rbadisce
che in caso di demolizione & nuova ricosiruzione & ammessa la sola destinazione residenziale
e/o altivits compatibili con indice fondiario dimezzato ancorché la destinazione residenziale sia

pi pregevole dal punto di vista dei valori immobilicir.
Si possono fare le conseguenti vaiutazioni.

Posto che secondo la propria esperienza I'incidenza del costo terreno & compresa fra il
18% ed il 23% rispetto al valore di mercato di un complesso residenzidie di nuova edificazione si
ofierrebbe il seguente valore approssimativo dell'area, in considerazione che andrebbe

previamente affrontato anche il costo per la totale demolizione dell’esistente.

In considerazione della supetficie iondiaria {si utilizza la superficie catastale) pai a ma.
3.020,00 ed all'indice pari 0,50 ma/ma. risultano edificabili circa ma. 1.510,00 di S.L.P. residenziale

e/o compatibile. .

n

Applicando c tale superficie uﬁ valore medio d.M.[. per le abitazioni civili in ottimo stafo
pari ad euro 2.050/ma. si ottiene un valore commerciale complessivo pari ad euro 3.095.500,00.=
e pertanfo, assumendo prudenzicimente una percentuale del 20% si ritiene che un operatore
privato Vpo’rrebb.e acquis’rdre il compendio in esame, nello stato di fatto in cui si frova, libero da

coniratti d'affitto, a circa 620 mila euro complessivi al fine di riconvertirlo a residenza.
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Secondo un ulteriore criterio, considerando P'edificazione ammissibile pait a circa me.

4.530 per euro 182,50/mc. — prezzo medio O.S.M.I. per ferreni residenziali — se ne ricava un valore

complessivo.di euro 826,725,00.= a cui dedurre i costi della demolizione.
# o & H oW %

Per ’rQﬁe_ le éons‘ijderozioni soprfa esposte si rifiene di poter considerare c'ome il pib
‘brobabile valore di mercato dell’ immobiie libero, a corpo, nello stato di fatto. e didiritton cui s
frova, a base d'asta, quello derivato da un ulteriore decremento del 25% del vaiore pari-ad euro
1.257.245,80. = piU sopra individuato — per i nuovi vincoli imposti dal P.G.T. - pari a circa euro

942.934,35.= arrotondabili ad euro $50.000,00.= complessivi per I'intera quota di proprieta.

Se Fimmobile si considerasse occupato fale valore subirebbe un decremento del 30% che

ne porterebbe il valore'ad Euro 665.000,00.=,

I R I A

3) Appartamento e cantina in PIAZZA MOCCHETTI, 8 sito in Legnano.

Per futte le considerazioni sopra esposte, si considera il sequente come il pill_probabile |

valore di metcato deli' immobile libero, a corpo, niello stato di fatto e di diritto in cui si frova:

; 1

1 che ne porterebbe il valore ad-Eure 213.:211;25:=

Se I'immobile si considerasse occupgto tale valore subirebbe un decremenio del 30%

# ok %k ok & %
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Osservazioni e precisazioni finali per la vendita

Si provvede, coniestualmente ol deposito della presenie relazione in origingle, alla

restituzione della documentazione ipocatastale ritirata in occasione del giuramento.

La sottoscritta dichiara di aver depositato in Cancelleria, oltre all'criginale dell'elaborato, |-
una copia semplice mentre provvede ad inviare a futti i legali delle parti in causa copia |- .

telemaiica framite le caselle di posta elettronica dagli stessi indicate alla scrivente.

Si' provvede contestucimente a depbsi’ro della presenie relozione df deposito in originale
del Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato in data 26 giugno 2012 — Titolo 6 - Classe 2 -
Prot. n. 11438, dal Dirigente dell’ Area Tecnica del Comune di Cerro Maggiore, Arch. Rossella De
Zotti - per il terreno di Cerro Maggiore nonché di n. 2 copie in originale degii Attestati di
Cerfificazione Fnergetica — A.C.E. — dell'appartamento di via Mocchetti, 8 a Legnano e del
complesso di via Resegone, 3 a Legnano.

La presente relazione si compone din. 19 pdgine olire ad allegati di vario formato per n.
144 frontespizi, per complessive n. 165 facciate. ‘

Quanto sopra ho |'onore di rifetire con serena coscienza di aver bene operato al solo
scopo di far conoscere al Giudice la verita,

Con osservanzd,

Milano, 11 lugiio 2012

1Esperto nominato

C.T.U. Arch. Vincenza Nardone

(segue elenco allegati)
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Arch. Vvincenza Nardane

Vig della Splga, 32 - 20121 Milanc
Albo Architefti Prav. MI: n. 6814
Albo C.T .del Giudice Trib.Mi:n.8763
Tel, & Fax: (02) 76.00.63.18
poriatie: {333] 26.39.221
e-mailvincenza.ndrdone@cofl.com

~ TRIBUNALE DI MILANO

SEZIONE IIl ESECUZIONI IMMOBILIARI

LK O

Causa Promossa da: CASTELLO FINANCE s.r.l.

Contro:

G.E.: Doft.ssa CATERINA CANU

% # % %

RELAZIONE TECNICA DEL C.T.U.

# % * & %

BENI PIGNORATI:

Comune di CERRO MAGGIORE (MI}):

1) Terreno in Via VIRGILIO:

Plena propriefa detla quota dl % (un rﬁezzo} dl un terreno situato nal Comune di

Reddlito Agrario Euro 18.,08;

* * & K K & ¥

i,
5%
L

Cerro Magglore - contraddisiinto al Catasto Terren! di detto Comune al Foglic 3 - Mapp.

51, Qualitd Seminativo, Classe 2, Superficle m2 3.500, Reddito Domimc:c:lle—Et?hz’r\?,‘\,1&43)}3t
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. i : " Comune di LEGNANO (MI):

2) Complesso industriale composto da capannoni, uifici ed
area pertinenziale in Via Resegone, 3/ Via Carlo Porta / Corso

Sempione:

- Piena proprietd per la quota di 2 (un mezzo) dl un complesso industriale composto
da capannonl, utflct ed area pertinenziale sifuaio nel Comune di Legnano in Via
Resegone, 3 - confraddistinto gl Catasto Urbano dl dette Comune al Foglio 14 - Mapp.
385, Categorla D/7, Rendita Eure 15.941,00, Via Resegone, 3 piano 1-51;

K K Kk K ¥ ¥

3) Appartamento e cantina in PIAZZA MOCCHETTI, 8

- Piena proprietd della quota df $2/100 (novantanove centesimi} di vn appartamento al
piano 8° e vano dI canilna periinenziale al piano 1° sofferrﬁneo situati nel Comune di
legnano in Plazza Mocchetti, 8 - contraddistini al Catasto Urbane di detto Comune al
Fogllo 32 - Mapp. 662 - Sub. 24, Categorla A/2, Classe 5, Conslstenza 7.5 vanl. Rendita
Euro 1.181,40, FIAZZA MOCCHETTI n. 8 piano: $-t scala:l, Partita 4704;

® Ok % % *

Con ordinanza del 4 novermnbre 2008 | G.E. dott.ssa CATERINA CANU ha nominato la
sottoscritta Arch. Vincenza Nardone, con studic In Via delia Spiga n. 32 a Milano, esperto
nella procedura esecutiva in epigrafe, promossa da CASTELLO FINANCE s.r.l. contro la

Slg.ta

In data 26 novembre 2008, innanzi all' lllma G.E. dottssa CATERINA CANU, la
soHoscritta ha acceltato I'incarico e prestate i gluramento di rito.

Nel rinviare la causa per il prosieguo al glomo 23 febbrale 2009, 1| G.E. doif.ssa
CATERINA CANU concesse alla sottoscritia 1l termine del giorno 10 gennalo 2009 (45 glorni

prima della data fissata per I'udlenza) per il deposito della relazione.

“hacmrgy)} data 23 febbraio 2009 il G.E. dott.ssa CATERINA CANU concesse alla sottoscritta

FFonBiag, 4 .
é"a‘ la pror‘&:é&gl 30 aprile 2005 (45 giomnl prima della data fissata per l'udienza) per il
§5| % S
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deposito della relozione fissando udlenza in data 25 maggio 2009 alle cre 10.20, con il
seguente quesito:

WrHpROVVEDA 'esperto, esaminati gl atil del procedimento ed eseguilc ognl
operazione ritenvia necessaria, ad esaminare | documenti depositati ex art. 567 c.p.c.,
segnalande tempestivamente al Givdice quelli manconii o inidonel, € ad acqulsire, se
non allegata agii atti, copia del titolo di provenienza del/i bene al/i debitore/i;

PROVVEDA quindl, previa comunicazions scritta dell'lncarico  ricevuto, da
effettuarsli o _mezzo raccomandata con ricevuta di riforno alfi deblfore/i ailindlrizzo

risultante dagll atti {{uogo di notificazione del pigneramento o residenza dichiargto o

domicllic_eletic), al credilore procedente e al comproprietart della data e del luocge di

" Inizio delle operazioni perltali, con invito al debitore e al comproprietari di consentire ia

visita dell'immobile.

1] Ad avverfire 1I credifore procedente in caso dl impossibilité di accesso
all'immobile;

2} A identificare i/t bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione del confinl e
del dati catastall; riportl gil estreml dell'atto di pignoramente e specifichl se lo
stesso riguardi la proprietd dell' intero bene, quota di esso (indlcando i nominativi
dai comproprietarl) ¢ alifro diritto reale (nuda proprietd, superficle, usufrutio);
indichi inoltre guali siano gli estrem! dell' atto di provenienza segnalando eventuall
acquisti mortis causa non frascrittl;

3) A fornire una sommaria descrizione del/l bene/i

4] A riferlre sullo stato di possesso dell'/gli immobile/i con Indicazione -se occupato/i
da terzl ~ del iitolo in base gl quale avvenga |'occupazione con speciilca
attenzione all'esistenza di contratti aventi data certa anteriore al plgnoramento ed

in_particolare se gli stassi slano regisiratl, [potesi rispetto alla quale egli dovrd

verificare a data di registrazione, la data di scadenza del confratto, la data di

scadenza per I'eventuale disdetto, i'eventuale data di rifasclo fissata o lo stato

della causa eventualmente in corso per il rilascio;
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ALLEGHI inclire allg relazione

e GM ﬁ&?ﬂig}e}nco delle trascrizioni del plgnoramenti e dei sequestri conservativi nonché delie

5) A verificare ‘l'esis}'enz-ﬁ dl formalitdl, vincoll o onert anche dl nafura condominlale,

gravant! sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero, in particolare:

- Domande giudiziall, sequestri ed alire frascrlzioni;

- At di asservimento urbanisticl, eventuali limitt all' edificabilitd o diritft di
prelazione:

- Convenziont mairdmonlall e provvedimenfl di assegnazone della casa
ceoniugale, con precisazione della relativa data e delia eventuale frascrizione;

- Allri pesi o limitazioni d'uso {es. onerl reali, obbligazioni propter rem, servitd, uso,
abitazicne):

6} A verificare |'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale
gravantt sul bene (tra cut iscrizioni, pignoramenti e alfre frascrizioni pregivdizievoll),
che saranne cancellall © comungue non saranno oppenibill all'acguirente al
momente della vendita, con relativt oneri di canceliazione a carico della
procedura. Indichi | costl a ¢id necessarl.

71 A verificare la regolarltd edilizia e urbanistica delfi bene/i, nonché 1'esistenza della
dichiarazione di agibilifc‘: dello stesso, segnalando eventuall difformitd urbanistiche,
edilizie e catastall,

Qve cohstl I'eslsienza di opere gbusive. si pronunct sull'eventuale sanabilitd al sensl
delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 e sul relativi costl.

Fornisca e notizie di cui all'art. 40 della L. 47/85 ed all'art, 46 del D.Lvo 378/01:
indichl In particolare gli estrem! della concessione/licenza ad edificare o del
permesso di costruire e della eventudle concessione/permesso In sanaforia (con
indicazione dei relativi costl), ovvero dichlari che la costruzione & Inlziata prima del
1° settembre 1947,

8) Ad Indicare il valore dell'immobile si¢ libero che occupato.

Neil caso si frath dl guota Indivisa, fornisca ta valutazione anche delld sola quetao.
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b} la descrizione del bene con Identificazione catastale e coerenze su foglic separato;

c} fotografle esterme ed interne delfl bene/i. nonché la relativa planimetria;

d) gli avvisi dl ricevimento delle raccomandate di cul al punto 1 {avvisi dl Inlzlo

operazionl peritali);

e) depositi otire all'criginale dell’ elaborato, vna copia semplice & una copia su
supporto informatice (in formate Winword verslone almeno '96).

FROVVEDA, almeno 45 giorni prima delia data fissata per 'udlenza, o depositare la

relazione scritta in Cancelleria, unendo all'originale una copia semplice e una copia

su supporto Informatico e ad inviarmme copia ai creditori procedenti, ai creditori

intervenuti, e al/l debitore/i, anche se non costituito, a mezzo posta ordinaria o posta

elettronica.

ALLEGHI all'originale della perizia I'attestazione di aver proceduto al suddett] invil.

AVVERTA il credifore procedente in caso di Impossibiliid di accesso all'immobiie.

FORMUL tempestiva istanza di proroga del termine di deposiio della perizia in caso dj

impossibilita di rispetiare il termine concesso™"'”,

Tutte cid premesso e richlamato integraimente il cantenulo dell'istanza depositata
all'aitenzione dell’ lil.ma S. V. in data 12 gennaio 2009, in ossequio all' incarico ricevuto, sl

rassegna la seguente rajazicnea.

T R
CONTROLLO DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE IN ATTI

In rfsposfa al quesilo: “PROVVEDA l'espertc ad esaminare | documenti depositall

nel presente procedimento ex arl. 567 ¢.p.c., segnalando tempestivamente ol Gludice
quelili mancanti 6 inldonel, e ad acquisire, se non allegata agll attl, copla del fitolo di

provenienza del/l bene al/t debitore/i” sl segnaia che [a _documeniazione ipocatasiale

gllegata gl fascicolo,. costitulta solamenie dal cerfificato notarile ventennale redatio ai

sensi dell'art. 567 comma 2 ¢.p.¢c. In data 14 settembre 2007 dal Dott. Angelo Andrea

Auletta Notalo In Delebio,_si rifiene completa, con dg;mm[lsaziom affetfvate dalla
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soltoscritta nel paragrato "OSSERVAZIONI", contenufo_nella risposta_al guesito n.1, pis

innanzl riporiata.

Dalle ulterlor! ispezioni presso la Conservatorla dei RR. Il dl Milano 2a e visure
catastali effetiuate dal sottoscritio esperto a copertura del periodo successive e fgcentl
stato fino a tutio il 25 aprile 2009, non sono state reperite vlterlor formalita e non sono
emersl ulteriorl elementi di rilievo.

$] segnala infine che la sottoscrifta ha provveduio ad allegare in originale alla
presente 1| Certificato di Destinazione Urbanistica relative al terreno In cerro Maggiore, di

cul al mapp. 81 del fg. 3, rilasciato In data 16 apifle 2009 dal Comune d Cerro Mcggibre.

# & % E W %

AVVIO OPERAZIONI PERITALI

In_relazicne al quesifo: “PROVVEDA quindl, prevla comunicazione sciifia
dell'Incarico ticevuto, da effettuarst a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorne al/l
debifore/l all'Inditizzo Ilsuitaﬁte dagli_affi {luogo di nofificazione del pignoramente o
residenza dichiarata o domicilio eletto), ol creditore procedente e al comproprietarl della

data e del luogo di Inlzio delle operazioni peritall, con invite al debltore e al

comproprietarl di consentire la visita_dell'lmmoblle.” si allega (allegato “d"] copia

dell'avviso dell'avvio delle operazioni peritall e relativi avvisi di ricevimenfo delle

raccomandata Inviate Qi Sigg.fm

- Sig.ra {in qualita di comproprietaria debitrice);

- 8ig.ra . {in quadlita di comproprietaria};

- Slg. (in quailitd di compropriefatio);

- Sig. . (in gualita di comproprietario);

« Ditta {azlenda interessala In quanto eserclta la propria attlviia nel

complesso di Via Resegone, 3);

F?f;%(waal‘ndreu Auvlefta, In qualita di procuratore legale del creditore procedente.
\
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IDENTIFICAZIONE DEI BENI, ESTREMI DELL'ATTO DI PIGNORAMENTQ, ESTREMI
DELL'ATTO DI PROVENIENZA
ed
OSSERVAZIONI,

in_relazione al quesiie n. 1): “Provveda ad ideniificare il/i bene/l oggetio del
pighoramento, con precisazione del contini e del dall catasiall; riportf gll estreml deil’atto
dl pignoramento e specliichl se lo stesso riguardl ta proprieta dell’ intero bene, quota dt
esso (Indicando | nominalivi del comproprietarl} o alfro diltto reale (nuda proprietd,
- superficle, usufrutio); Indichl Inoltre quall slano gli estreml dell’ alfo di provenienza
segnalando eventuall acquistt morfis cousa non trascrithi;” si espone di seguito quanfo
richiesto,

ok ok ok ok k

1) IDENTIEKCAZIONE DEI BENI:
Comune di CERRO MAGGIORE {MI):
1) Terreno in Via VIRGILIO:

. Pienda proprietd della quofa di % {un mezze) di un terrene situato nel Comune di

Cermro Maggiore - centraddlstinte al Cataste Terreni  di delteo Comune al Foglio 3 -

Mapp. 51, Quallid Seminativo, Classe 2, Superficie m2 3.500, Reddito Dominicale Euro
18,08, Reddlio Agrario Euro 18,08;

- Coerenze del terreno da nord in senso orgario: mapp. 347, mapp. 1038, mapp. 345,

mapp. 1034, mapp. 53, mapp. 52, mapp. 492, mapp. 577.

* ok % k Kk Kk ¥

Comune di LEGNANO (MI):

2) Complesso industriale composto da coapannoni, uffici ed area

perfinenziale in Via Resegone, 3/ Via Carlo Porta / Corso Sempione: k\
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- Coerente dell’ appartomento da nord in senso orarlo: a nord-est: appartamento di

- Piena proprietd per la_guota di % _{un mezzo) di un complesso Industiiale composio da

capannonl, uitici ed area pedinenziale situato nel Comune dl Legnane In Via
Resegone, 3/ Via Carlo Porta/ Corso Semplone - contraddistinto af Catasto Urbano
di defto Comune al Foglio 14 - Mapp. 385, Categoria B/7, Rendita Euro 15.941,00, Via
Resegone, 3 piano 1-51;

- Coerenze del complesso da nord In sense orario: mapp. 471, mapp. 382, mapp. 383,

Via Carlo Porta, Via Resegone, Corso Sempione,

* ¥k Kk ok Kk Kk X%

Comune di LEGNANO (Mi}):
3) Appartfamento e cantina In PIAZZA MOCCHETTI, 8

- Plend propirietd della quota di 29/100 {(novanfanove centesimi) dl yn apparlamente «l

plano 8° e vano dl canlina pertinenziale al planc 1° solterraneo situati nel Comune di
legnane in Piczza Mocchettl, 8 - contraddistinil al Cataste Urbano di detto Comﬁne al
Foglic 32 - Mapp. 662 - Sub. 24, Categorla A/2, Classe 5, Consistenza 7.5 vanl, Rendita
Eurc 1.181,40, PIAZZA MOCCHETT! n. 8 plano: 8-l scala:l, Partita 4704;

proprietd di terzl, indi sulio stesso allineamenio it vano scala ed ascensor; a sud-est:
mapp. 663; a sud-ovest: appartamento di proprietd dl terzl; o nord-ovest: mapp. 661
indl per salto rientrante appartamento di proprletd di terzi;

. Coerenze della cantina da nord In senso_otario: a nord-est: cantina di proprietd di
terzi: a sud-est: cantina di proprietd di terzh a sud-ovest: corridoio comune: a nord-
ovest: ripostiglio di propriatd di terzi e corridole comune;

IL_ PIGNORAMENTO OGGETTO DELLA PRESENTE PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE

COLPIS LPISCE LE RISPETTIV 1E_. D1 PROPRIETA’ DE! BEN} ME SOPRA

ELENCATO

LU O O

c\)"‘FC::TEn?A 2} ESTREMI DELL' ATTO DI PIGNORAMENTO :

< KO agy, %,

< ‘5_('\ (4 X

2 4’01%.glgnorumenio dl cui alla presente procedura esecutiva & stato frascrifte intd@tas,
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12 glugno 2007 al nn. 90253/47250 a favore della socleidt CASTELLO FINANCE S.R.L. con
sede In Roma contro la Sig.ra nata il 15 aprile 1921, in virtU di atto di
pignoramento eseguito dall' Ufficiale Gludiziario presso i Tribunale di Milano del 29 marzo
2007, repertorio n. 5517/2007,

Come pli} sopra descilfto, tale plgnoramenio colplsce le rispetlive quote di

proprietd del sequenti beni:

c NE Di CER AGGIORE:

1) Plena proprieta della quota di % (un mezzo} dl un ferreno - contraddistinto al
Catasto Terrenl dl detfic Comune al Foglio 3 - Mapp. 51;

COMUNE DI LEGNANO:

2) Piena proptietd della quota di % (vn mezzo) dl un fabbricato Industiale con lerreno
perilnenziale situafo in Via Resegone, 3 - confraddistinfo al Catasto Urbano  di
detto Comune al Foglio 14 - Mapp. 385,

3) Piena proprietd della quota di 99/100 {novanianove centesiml} di un
appartamento sifuato In Plazza Mocchettl, 8 - contraddistinto al Catasto Urbano dl

detto Comune al Fogllo 32 - Mapp. 662 — Sub, 24,

L I N R 2

3) ESTREMI DEGLI ATTI DI PROVENIENZA;:
| benl pignorati sono pervenuti agll atfuall proprietar! In forza del seguenti titoll:

1}) Provenienza del terreno in Comune di Cerro Magglore, in Via VIRGILIO, fg. 3,

mapp. 51:
it Terreno in esame, & pervenuto agll aluali proprietar |
) in forza di aito a rogito Notalo Andrea Fugazzola di Legnano del 13
aprile 1962, rep. n. 35642, racc. 12095, trascritto a Milano 3 in daia 14 gennaio 1963 al nn.
292472463, come da copia conforme, integrale con allegati, rilasciata alla sottescritta
dall’ Archivio Notarile del Distretio di Milano in data é aprile 2009 che st allega in orlginale

alla presente relazione (ved. AW, 1)1 - pag. 122).
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2] Provenienza de\l' complesso indusiriale composto da capannonl, uffici ed
area perfinenziale in Via Resegone, 3/ Via Carlo Portla / Corso Sempiohe -
Legnano:

-

I complesso indusiriale in esame & pervenuio per la guofa dl 1/2 g

per successione testamentaria in morte di Colombo Glovanni Batflsta nato a
Legnanec il 7 agosto 1902 apertast in data 1 genndio 1945, (denuncla n. 33 vol.88,
registrata Legnanc il 30 aprile 1945 e trascritia a Milano 3 I 21 agesto 1965 al nn.
48320/35487), regolata dd testamento olografo pubblicate con verbale del notdio
Andrea Fugazzola di Legnano del 19 febbraio 1965, rep. n. 48842 , racc. n. 16495, v
registrato e trascritto a Milano 3 1I'B aprlie 1965 al nn. 19002/1444, come da saeguentl cople
confotmi, integrall, rilasciate allg sotoscritta e che si allegane in originale alla presente
relazione, dei seguentt altl:

All. r3}b - pag. 159: verbale per pubblicazione testamento olografe ¢ regito
del Notaio Andrea Fugazzola di Legnano del 19 febbralo 1945, rep. n. 48862716495,
rilasclata dall’ Archivio Notarlle del Distretto di Milano In data & aprile 2009;

All. r3c)- pag. 176: certificato di denuncia di successione presentata in
data 30 aprile 1965 dalla : all' Ufficlo del Reglstro di Legnano -
N. 33 vol. 88, rllasciato dallg Conservatora dei RR. 1. dif Milaneo in data 28 aprile 200%;

in_ merito alla provenienra delle rimanenti quote di praprletd di % ciascuna del

signon sl timanda al successivo paragrafe “OSSERVAZIONI™.

L N R

3) Provenienza dell’ Immobile, appartamento e canting, in PIAZZA MOCCHETTI,

8 - Legncno, distinto con il fg, 32 « mapp. 662 - sub. 24:
- assegnazione per afto del Noitaio Leonardo Soresi di Milano del 23 dicembre 1985,
rep. n. 24502/2922, ivi registrato e frascritfo a Milano 2 1l 17 gennalo 1986 i nn. 8172/6661,

con la quale la socletd

coh sede In Legnano, ha assegnato qd la piena proprletd della quota
@r“é}gﬁf‘d@ gd a - la piena proprietd della quota di 1/100, come dg:obpig,
".-Q (J\P‘ fl.q '74, \\5‘ NCl Atf/',-
G 4 Y & N4 5, e,
¥ L o & 4>
2§ s;a@lﬁ? F m z?é
ci % \“‘»\L &\\6(‘0 .'.? ~ 10 = ZA o o
@A-o ¢ b%\b 6:# ur’-.‘hif.d“c; §
<
Py, e —~424 -~ &
3_9 :-'\0
i{eh TRt ? 1oy 5t



dell'atto che si allega. aila presente [ved. all. rj2 - pag. 147).

R M ok kW

QOSSERVAZIONI
In relazione q quanto contenuto nel summenzionato certlficato notarile allegate al
fascicolo e richiamato integraimente il contenuto dell’istanza della sottoserltta depositata
all'gttenzione dell' lli.ma S, V., in dafa 12 gennalo 2009 ed in yelazlone agll ulterlor

accertamenti esequitl dalla softoscritta presso | competentl ufficl, cosl come disposto dall’

ll.ma S.V. nell'udlenza In data 23 febbralo 2009 In sl precisa guanioc segue.
1] laddove 1l Nolalo riferisce che * afavore di [} non

. sono statl reperiit titoll trascriitl per la plena proprietd della quota di 2 (un mezzo)

defl'iImmoblle in oggetto” (cloé quello dl Via Resegone, 3 a Legnane) sl espone quanto

segue:
- L'immoblle in oggeito, ol tempo "terreno In Legnano, mappall 3884/c, 3864/b,
3845/a", & stato acquistato dai signeri (padre di

e {marito della ! | con atto

del Notalo Guido Cletici dl Milano in data 14 aprile 1939, rep. n. 1203, race. 671, registrato
a Legnano il 2 magglo 1939 n. 984 vol.12 e trascrlite a Milano It 10 maggio 1939 al nn.
6148/4589 ( ved All. r38}a - pag. 154: copia conforme dell'atto rilasclata alla settoscritta
dall* Archivio Notarile Distrettuale di Mitano in data 22 aprile 2009);

- Per successione legittima in morte dl dpertasi in Legnano il 31
genndalo 1941 {denuncia registrata a Legnano in data 8 magglo 1941, al N. 62, vol, 20],
traserittg o Mitano [l 13 marzo 1942 ai nn. 4553/3888, 1 benl, al lempo "officing meccanica

con magazzino, uffici e cabina eletirica™ passano a:

er la quota di %, per la
quota di ',  per la quota di %, -
per |'usufruito uxerio gravante sulle quote di {ved. All, r3)d -

pag. 172: copla conforme di fale cerfificato rilasciota in dota 28 aprile 2009 dalla

. : . £y, ]
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- In segulfo al decesso della Signora nata a Legnano il 22 marzo

1899, avvenuto In data 21 aprile 1992, viene o cancelldrsl ' usufrutio uxorio gravante sulle

quote di ( ved. All. r3)e - pag. 175: certificato di morte della

Signora lasciato dal Comune di Legnaneo in data 28/4/2009].

2) Laddove 1l Notalo riferisce che *“ non & stafo reperito altro titelo « favere di
relatlvamente alla eviginarla particella 9917, sl espone guanto segue:

- Al 14 aprile 193% (data del primo acquisio del compendio immobiiiare da parte
dell'asse eredifario In oggetic} | compendio Immobllicre aveva ung superficie parl a mqg.
catastall di circa 3.240,00 e mq. reall 3.006,00 {i mqg. 240.00 In aggiunta costituirono a suo
.’rempo la quota dell'area "ceduta Informalmente” -In quanio non sono statt | relativi ati
" di cessione - al Comune di Legnano per la formazione della semi-sede stradale della
confinante Via Carlo Porta) {ved. All. q. — pag. 121, estratto mappa anteriore al 14 gprile
1932, su cul la sottoseriita ha potute riportare di suo pugno, teostruendsla, la slfuazione
pil probabile tiferita @ quante sopra);

- Al 1 maggle 1964, (ved. All. p. -~ pag. 112 — estratio autentico della mappa
cessata rilasciato in data 23 aprile 2009} 1| compendic immobiliare, con una superficle
sempre parl a mq. 3.000,00, prese gll Identificafivi catastali cul ai mapp. 3865 ¢ 92917
{Catasto Terrenl):

- Durante il passagglo del suddettl bent al Catasto Fabbricali, gl stesst hanno
assunto iseguenti identificativii NCEU PART. 1816, Fg. 8, Mapp. 3845, Via Resegone 3, PT,
Cat. D/1 RM {ved. all, 3)e} - pag. 170);

- in data 1.1.1970, nella fase di collegamento fra la mappala cessata e la nuova, il
compendio in esame, con una superficie sempre parl o clrea 3,000,00 mg. {3020,00) ha

preso ghl attuali identificativi cotastali: fg. 14 - mapp. 385.
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1) Terreno in Cerro‘Magg[ore. Via Virglito, al Foglio 3 - Mapp. §51.

¥ ok ok ok ok %

Trattast di lotto della superficie di circa mqg. 3.500,00 apparse non utllizzato al
momente del sopralluoge, sistematoe a verde primario.

H P.R.G. vigente del Comune di cerro Magglore [ved. cerlificate di destinazione
urbanistica — All. v} -~ pag. 182) e planimetrie di cui all' all. 1 - pag. 87)} classifica tale
immobile in parte a sede stradale ed in parte in zona di espansione residenziale C (arf. 29
delle N.T.A) ricompreso nel comparto di perequazione denominato CP 4 — di cul & parte
insleme con il confinante mapp. 49.

Pertanto l'edificazione potrd avvenire solamente previo convenzionamento ed
approvazione di ldoneo strumento urbanistico atuativo, in conformita alle disposizioni
riportate e/o richlamate nel summenzionato certificato dl destinazione vrbanistica, ad
iniziativa dl una quota rappresentante 1l valore dl almeno la maggioranza assoluta dei
proprietari relativi all’interc comparto urbanistico al sensi della L.R. Lombardia n, 12 dell’

11.3.20065, art. 12,

Superficie commerciale
VIA VIRGILIO, AL FOGLIO 3 - MAPP. 5]

La superficle commerclale risulta essere parl a clrca mq 3.500.

* % Kk Kk Kk ¥

2) Complesso industricle in Legnano, composio da capannoni, uifici ed area
periinenziale in Viag Resegone, 3/ Via Carlo Porta / Corso Semplone,

Trattasi di complesse industriale edificato in fasi successlve a partire dagli anni '40
‘del secolo scorso, clrcondato dal Corse Semplone, Via Carlo Porta e Via Resegone,
completamente recintato in muratura, con accesso da Via Resegone.

§i sviluppa prevalentemente al Piono Terreno coh un plecole vano abf piano
cantinato {alto mi. 2,40 circa} ed un ulteriore vano, all'epoca destinate a rifugio antl-

aerec, con allerze ml. 325/2.50.




A

;:

E' costitulto da und palazzina destinata ad ufficl e servizi e dal corpl dei capannoni
destinati ad officine e relative attrezzature.

La palazzina desfinata ad uffici {da cui si accede alla cantinag ed al
summenzionafo rifugle) & stata realizzatfa  contemporaneamente  dll'originario
capannone industriale con sistema cosiruttivo e finijure di tipo fradizionale, con alterza
del locali pari g circa ml. 4,00 e copertura del fipo o shed.

In adiacenza si frovane Il magazzine principale e la parte originaria del capannone
{con altezza al plafone di circa ml.4,00 e luce netta softo — frave dl circa mil.4,50;

La facclata & rivestita prevalentemente In lastre di in marmo Travertino con il quale

sono rivestiti anche i contorni delle finestre, con inserimentl di plastrelle ceramiche In

 colore azzuro. | serramentl esternl sono In legno verniciato o mano e sono dotatl di

avvelgiblli in P.V.C.

I timpani degli shed sono finith ad intondco plastico grafflato.

Anche 1 serrament! interni sono in legno verniclato, spesso con inserite specchiature
in vetro stampateo.

i pavimenil sono prevalentemente in plastrelle ceramiche di varia pezzatura, in
marmette di graniglia o in posa ad opus incertum di scaglie di marmo di vario tipo
levigato e lucidato.

L'ingresso & pavimentato con lgstre di serlzzo lucldate con Inserlito la zerbino In
cocco,

| termosifoni sono in ghisa.

Gl Ingressi sulla Via Resegone sono In profilati di alluminto ed in acclao Inossidabile
spazzolato.

La pavimeniazione del cortile & in parte In cubetti di porflde posatl a coda di
pavone ed In parte in ghlaietfo,

Ne| cortile sono inolire state Interrate n. 3 cisterme destinate al contenimento del

GRopHEgpte e per il raffrescamento delle acque.
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| capannent sane stall realizzatl in gran parte con strutture verticaii @ di copertura
in calcestruzzo armato prefabbricato assemblato in opera,

Le coperture, a shed, sono rivesfite In parfe In tegole maorsigliesi ed in parte sono
state sostituite le predentl lkastre in eternit con materlali tipo “ondulina™.

i paviment! della zonha del capannone sono In battuto di cemento ed In piasirellino
di cemento posate d spina di pesce,

| pavimenti del capannone sono comungue in pib parti rovingtl ed impregnati di
olil di lavorazione.

Le paretl ed 1 soffitti presentano In varie parti distacchl parziall dell'intonace.

La zona del capannone criginaria & alta ml. 3,50 circd sofie-tfrave con un'altezza
" torda di clrea ml. 4,00.

La parte In ampliamento ha un'altezza pari a circa mi. 5,50 /580 sottorave ed
un'altezza lorda pari a circa ml. 6,20/6,50.

Nel complesso lo state aenerale det complesso In esame & in discrete condizioni di

anutenzione.

¥ Xk F *

Calcolo superficie commeirciale
VIA RESEGONE, 3

La supericie commerciale_risulta lag sequenie:

superficie lorda funzlon! compatibili: = mg. 337.31
superficie lorda destinazione produttiva: = mg. 1.906,00
superficle lorda cortili e tettole: = mq. 758,61
totale = me. 3.001,92

* & Kk ok k *

3} DESCRIZIONE apportamento e cantina in PIAZZA MOCCHETTI, 8 - LEGNANO.,
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Trattasi di un cd;'{sls’ren're complasso edilizio reallzzato nal primt annl ' 60 del secole
scorso, dominato dalla presenza del corpo principale, un grattacielo di 19/20 plani fuorl
temrg, unico esempio di questo tipo realizzato nel comune di Legnano.

I piano terreno & desilinate ad un'ampia portineria ed a spazi commerciali.

Al plani interrall ¢! sono le cantine, le outorimessda e vanl fecnicl varl.

Gli spazi comuni sono in condiziont molto buona rivestitl con materiall di alto
livello: hoiserias in legno. pavimenil In granito ed ottone, vetraie important], etc.

C'é un servizio dl portineria attive tutt 1 giornl dal luned) al venerdl ed Il sabato
sole la mattina.

Sono presenti n. 2 ascensort principali ed uno di servizio.

I riscaldamento (a pannelli sotto 1| pavimento} e la produzione di acqua calda
sono del tipo centralizzato con teleriscaldamento.

L'appartamento in esame & sito al plano 8° dellg scala "A" in posizione
praticamente baricentrica.

E' composte da un amplo ingresso, dalla zona noite costifuta da un disimpegno,
n. 2 camere ed il bagno padronale, dailla zona gliorno In cul sl trova un amplo salone, con
disimpegno di servizio dal quale sl accede alia cucina, alla stireria ed at bagno di servizio.

La zona di servizlo accede ad un piccoelo terrdzzing posto sul ratro.

L'altezza del locall & di cirea ml. 3,00.

| pavimenti della zona notte sono in parquet di varlo tlpo ed i localt sono
prevalentemente rivestiti con carta da parati.

L'Ingresso & pavimentano in lastre di marme.

Il bagno & rivestito pavimentato e rivestito in marmetfe chiare.

I rublnetti del sanitari sono dotati di miscelatori a dopplo comande.

Il portoncine d'ingresso & blindato.

Le porte Interne sono in legno con sopraluce in fero.

| serramenti esterni sono in parte in legno, Douglas, verniciato finta naturale o

av PR (ETe rigio o In ferro chiaro e sono dotatl di vetri normali.
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Nel complesse le condizloni di manuienzlone sono buone.

¥ Ok ¥ K ¥

Calcolo superficie commerciale
PIAZZA MOCCHETIL 8

La supeificie commercidie risuiia la sequente:

superficie lorda appartamento:  mg. 162,26 al 100% =mg. 162,26
superficie lorda balcone: mg. 4,04 al 50% =mg. 2.02
superficie lorda cantina{*®) mq. 5,98 al 25% =mqg. 1.49
iotale = maq. 165,77

cul va aggiunta una quota degll spazli comuni pari al 5% che porta a considerare la

supericie commerclale dell'lmmoblle in questione parl a mqg. T74.05 =

¥ O ® % * %

STATO DI POSSESSO DELL'IMMOBILE

in risposta al guesifo n. 4: “Provveda a riferire sullo stato dl possesso dell'/gll
Immoblie/i con indicazione -se occupato/i da terzi - del titelo [n buse al quale avvenga
'occupazione con specifiica aftenzione ail'esistenza di contraltl aventi data cerla
anteriore al plgnoramento ed In parficolare se gli stessl slano registratl, ipotest rispetto
alla gquale egtl dovra verificare la data di registrazione, la data di scadenza del contratto,
la data di scadenza per .I'eveniuale disdelfa, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato
della cgusa eventualmente [n corso per il rilasclo, effettuate le opportune rlcerche presso
la compelenie Agenzia delle Entrate, e dalle risultanze della visita peritale, le unita In
oggetto sono risultate rispettivamente:
COMUNE DI CERRO MAGGIOQRE:
1} Piena proprietd della quota di % {un mezzo) dl un terreno - confraddisfinto al

Catasto Terreni di detto Comune al Fogllo 3 - Mapp. 51: & da considerdrsi libero;
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COMUNE DI {EGNANO:

2) Plena proprietd della quota dl % (un mezzo) di un fabbricato industtlale con terrenc
perlinenziale sifuato in Via Resegone, 3 - contraddistinio al Catasto Urbano  di delto
Comune al Foglio 14 - Mapp. 385: l'immobile e stato ed & tuttora occupato sin dall’origine
della stessa azienda che ne cccupd futtl gl spazl.

A tal proposito & stato repertto presso I'Agenzia delle Entrafe di Legnano un contratto
di locazione per uso commerciale registrato al N. 890 Serie 3 in data 17 febbraio 1998
della durata di anni 10 e cloé fino al giorno 31 gennale 2008. Non sono statl reperlti
viteriori elementi comprovanti I'eventuale rinnovo dello stesse{da rinnovarsl tacitamente
tra le porf). Neli'allegate verbale delle operazionl peritall 1| legale rappresenfante

" dell'azlenzda in essere ha comungue dichiarato che erd stato recentemente concordato
con la signora un coniratte di comodato graiulte, probabiimente

scaduto,ma che non & stato a fuit'oggl prodotto alla sottosciltta.

Si ritlene quindi con molta prebabilitd che la quota di ¥ (un mezzo) del suddefto bene
sla formalimente libera da aHitti mu_sostanzialmente occupgala dai macchinari e dagli
addetti allo_produzione dell’atilvitd industiiaie In essere.

L I I . T

3j Plena propriefa della quola di  $¢/100 {novantanove centesimf) di un
appartamento situato In Piozza Mocchetil, 8 - confraddistinto al Catasto Urbane di detio
Comune al Foglio 32 - Mapp. 662 - Sub. 24, & da considerars! libero In quanto
normalmente abitato dalla Signora non presente al sopralluoge In

quanto ricoverata (ved. verbdle operazioni peritall allegato).

He M O N R BN

FORMALITA', VINCOLI O ONERI GRAVANTI SUL BENE

In fisposta al guesito n. 5: “Provveda g veriflcare P'esistenza di formalitd, vincoll o

Averl, anche dl nature condominiale, gravanli sul bene, che resteranno a carice
CAA Df 4, %

detll %@renie. ovvero, In particolare:
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-  Domande giu'&lzlul!, sequestrl ed allre frascrizionl;
- Afil dlI asservimento urbanistici, eventuali limitl all’ edificabllitd o dirittl di
prelazione;
- Convenzioni mablimoniali e provvedimenti dI assegnazione della casa
conlugale, con precisazione della relativa data e della eventuale frascrizione;
Altri pesi o limitazioni d'uso (es. conerl reall, obbligazioni propter rem, servitl,
uso,abitazione), non si segnalano elementi di rilievo olire quelli gla riportatt negli
allegatt aiti di provenienza dei beni e nell'cllegalo Cerliflicate di Destinaziche
Urbanistica relativo al terreno di Cerro Maggiore.

Per cid che concerne lo stalo del pagamenil delle spese condominlall allg data

odlernd, si fa rilevare che, per 'oppartamentio di Leanang, lo stato deil pagamenti ha un

arrefrate _pari ad ewo 1.719.91.= cosi come risulia dall' ailegata dichiarazione

dell’ Amministrazione del Condominio di Plaza Mocchetti, 8 (ved. dll. 1) ~ pag. 177).
kB ow s
In risposta al quesito n. é: “Provveda A verlficare l'esistenza di formalltd, vincoli e
anerl, anche di natura condominiale gravanit sul bene (fra cul Iscrizionl], pignoramenti e
alire trascrizionl pregludizievoli), che saranno canceliall ¢ comunque non saranno
opponlblil all'acquirente al momento della vendita, con relaflvi oneri di canceliazione o
carlco della procedura. Indichl | costl a ¢1d necessarl.

Non sl ha nulla da ritevare.

LI IR B R

REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA DEI BENI

in_risposta ol quesito n. 7} “Provveda o verificare la regolarita edllizia e

urbanistica del/l bene/i, nonché I'esistenza della dichiarazione di aglbilita delto stesso,
segnalando eventuall difformita urbanistiche, ediilzle e catastali.
Ove consti I'esistenza dl opere abusive, si pronunci sull’eventuale sanabliita ai

sensi delle leggl n. 47/85 e n. 724/94 e sui relativi costi.
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Fornlsca le noﬂ;ie di cul all’art. 40 deila L. 47/85 ed all’art. 46 del D.lvo 378/01:
Indichl in particolare gil estreml della concesslone/licenta ad edificare o del permesso di
costruire e della evenfuale concessione/permesso In sanatoria (con indicazione del
relativi costi}, ovvero dichiard che Ig costruzione & Iniziala prima del 1° settembre 1947, si

espone quanto segue.

* & A X Kk X% Kk

Comune di CERRO MAGGIORE (Mi}:
1) Terreno in Via VIRGILIO/VIA CATULLO:
Trattandost di terreno non occorre Indicare le notizie di cul all'art, 40 della L. 47/85
- ed all'art. 46 del D.Lvo 378/01.

In caso di trasferimento dsl diritto di proprietd del suddetto benhe occorre Invece,
al sensi del D.P.R. 6 glugno 2001 n. 380, art. 30 comma 2, allegare all'atio stesso 1
certificato di destinazliones urbanistica confenente le prescrizioni urbanistiche riguardanti
'area interessata che conservg validitd per un anne dalla data di rifascic se non siane
intervenute modificazioni degll strumenti urbanisticl.

Poiché 1l suddetto certificato non & mal stato depositato nel fascleolo dl cul alla
presente procedura esecutiva, |d sotfoscritta ha provveduto a richiederlo e ad allegdrio
agli afti (ved. allegato v - pag. 182)).

S allego pertanto # cerdificato di destinazione urbanistica rMasciate In data 146
aprile 2009 - prot. n. 24/2009 dal Dirigente dell'Area Tecnica del Comune di Cemro
Maggiore, Arch. Rossella Be Zotil.

Al sensl della normativa vigente In materia amblentale, si fa rilevare che suil
suddetio certificate, non & riportaio nulla di quanto eventualmenie pravisto dal D. Lgs. 3
aprile 2004, n. 152, Norme In maferia ambieniale, Parte quarta, Titolo V- art. 251 comma 2,
in relazione al censimento ed ali‘anagrafe reglonale del sifl da bonificare e pertonto si

pud escludere che il sito possa avere problematiche di tipo ambientale,
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2) Comﬁle‘ss’r:: industriale composio da capannoni, uffici ed area
perilnenziale in Via Resegone, 3/ Via Carlo Porta / Corse Sempione:

La parfe originariac del complesso ipdusa‘riale & stata edificata In data antericre
all'anne 1941 (ved. denuncia di successione - all. r13jd - pagg. 172 e 173) ma non sono
statl reperiti presso | Comune di Legnano gli originari atti di fablrica.

Sono stall reperiti comungue i successivl seguent] fifolo edillzi ablifativi, senza perd
pcterne visionare gil allegatl grafici:

- Avtorizzazione edilizia rllasclata dal Municipio di Legnano in data 14 novembre
1947 ol —er la “costruzione di capannone indusiriale in
ampliamento ad esistente nelia proprieta della

prospettante via Resegone 3 al mapp. 385 F. 4;

- Aglbilita {. VERBALE DI AUTORIZZAZIONE all'uso) dell' ampliamento deil’ediflco sito In
Via Resegone, 3 - mapp. 385 Foglio 4 - rilasciata in data 29 lugllo 1969 dal Sindaco del
Comune di Legnaneo, alla - per capannone e servizl
al piano terreno;

- Concesslone edllizia n. 109/80 del 13/3/1%781 riasciata dal Sindaco del Comune di
Legnano ai Signori & per lavori di
ristrutturazione degll esistent! ufficl e magazzeno sulla proprletd, in via Resegone, 3 o
mapp. 345 F. 14;

- Varianfe alla concessione edilizla di cul sopra, rilasciata dail Sindaco del Comune
dl Legnano al Signori e In data 15 marzo 1984
prot. n. 6560/468;

L'ultimo provvedimento edllizio reperito presso il Comune dl Legnano, con allegall
araficl (ved. planimetria di cui all' all. 0)2 - pag. 107}, & la concessione edilizla In
sanatoria rilasciata dal Sindace del Comune di Legnano al Sig. in dafa 3
dicembre 1990 - prot. n. 921371988 ~ pratica n, 1017/86, con allegata autorizzazione df

agibilits rilasclata in pari affi ed In parl data, relativa alla realizzazione di n. 3 fettole
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Rispetio a quar\‘;rb rappresentate nella planimetria allegata al summenzionato
ultimo titolo edillzio (ved. planimefria di cul ali’ dll. 0)2 - pag. 107} e che quindi deve
intendersi, ol fini della regolaritd edilizia ed urbanlistica, guanto fine ad oggi regolarmente
autorizzato, durante 1 sopralivego effetiuato In data 20 aprile 2009, sono state rilevate
parziall difformitd delia distribuzione dei tavolati interni alla porzione del complesso
destinato ad offlcing {ved. allegalo 8] — pag. 176).

La sotioscritta non é in grado di precisare con certezza |'epoca in cul le suddette
variazioni sono state realizzate, comungue qguasl slcuramente é successiva alla data del
1 seffembre 1947.

In ognl caso, pur in quest'uitima ipotes!, la pegglore, si pud sicuramente dichlarare

che qualora le summenzionate varlazionl non fossero ancorg state regolarizzate dal punto

di vista edilizio ed urbanlistico 2_che guindi si gualificherebbero, ai sensl dell' art. 34 del

D.P.R. del & glugno 2001 n. 380 - T.U. delle disposizionl leglsiative e regolamentari in

materia edilizia, come interventi esequitl In_parziale difformitd dal permesso di costruire,

assaendo le sfesse conformi allg discipling urbanistica ed edilizia_vigente sia al momento
della redlizzazione_dell'intervento, sig al momento dellg eveniugle presentazione della

domandda, il responsabile deli'abuse ¢ il proprietario dell'immobile possono ottenere la
sanatoria dell'intervento versando la somma, non superiore a 5.164 euro e non Inferlore a
516 evuro, stabilita dal responsabile del procedimento in relazione ali’aumento di valore

dell'immobile valutate dall'agenzia del teritorio.

In_tale caso d tale importo dovrd essere aggiunio |'onorario per it professionista
che doyrd istrulre la pratica presso i! competente ufficlo jecnico comundgle che potrd
armmontare ad_euro 750,00.= circa oilre al dirtti, LV.A. e coniribull dl legge & per Ig

resentazione del necessarl aagdglornamenti _presso | Cataste Fabbricati, affrontando

un'ulteriore _spesa, sempre per il professionlsta incaricate, pari a circa euro 750,00.= olfre
al relativi dirlil,_LV.A. e contribull di legge.

D"'Oh\ ARCHrrEan alternativa & possiblle rendere tall ufficl con caratteristiche ad "open space™
§q9~x cloé My municazione diretta con Pofficing, ed in guesto caso nulla sarebbe doxétg‘%gl
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Comune ma andrebbero ugualmenie presentate le richieste di cui sopra, sia all’Ufficio

Tecnico comunadle sia gl Catasto fabbricati.

e ok k ok ok ¥ *

Comune di LEGNANQ (M1):
3) Appartamento e cantina in PIAZZA MOCCHETTI, 8
La costruzione dell'edifico in cui & ublcato I'appartamento in oggetto & Iniziata in
datd anteriore al 1° seHembre 1947 e successivamente non sono state apportate

modifiche che necessitassero di provvedimenti autorizzafivi.

o & ok & ¥ &

STIMA DEGLI IMMOBILI

In risposta al guesito n. 8): “Provveda ad indicare il valore deli'immobille sia libero
che occupate.

Nel caso sl fratil df quota Indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota.”

Si espone quanto di seguito descrlifo.

Neil' assegnare | seguenti valorl immobiliari, olire alla consistenza attuale degli
immobili, sl & tenuto conto, nella determinazione det valore, anche dell’ublcazione e
delle caratteristiche di accessibllita e viabilita,

I prezze & stato offenuto da un'indagine eseguita nella zona inferessata &
dalt*analisi del diversi Histini prezzi proposti dagli operatort del mercato immebiliare.

| valoﬂ sono riferiti ai reall prezzi di compravendita, opperiunamente valuiatl e
corretil, In considerazione delle caratteristiche proprie degli immoblli oggetto della
presente stima, & cloé:

1} Terreno in Cerro Maggiore, Via Virgilio/Via Catulio, al Foglio 3 - Mapp. §1.

Secondo N listine n® 34 redatto dalla Borsa Immoblliare di Milano, valido per il
secondo semesire 2008, i prezzi per | terrenl resldenziali nelia periferia del Comune di

Cerro Maggtore oscillano fra i 180 e |1 200 euro al ma.
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Considerato’ | livello di urbanizzazione della zonda, la viclhnanza o compless!
industriall & la prossimitd a retl viarle a Intenso traffico si_considera come valore medto di

riferimento _al finl della presente stima un vaolore di 180 euro ol mg, che deve essere

decuriato del 30% In quanto, come scrifto in precedenza, {'edificazione potrd avvenire
solamente previo convenzionarmento e approvaziohe di ldoneo sfrumento urbanistico
attuative, In conformité alle disposizioni riportate efo richlamate nel summenzicnato
certificato di destinazione urbanistica, ad Iniziativa di una quota rappresentante 1l valore
di almeno la maggioranza assoluta dei proprietari relativi all'infero comparto urbanistico
ai sens! della L.R. Lombardia n. 12 deli* 11.3.2005, art, 12.
Il valote del terrenc cosi determinato risulta essere il seguente:
Mg 3.500 x 180 €/mq x 70% = € 441.000,00 =
Se I'immoblle si considerasse occupate fale valore subirebbe un
decremento del 30% che ne porferebbe il valore ad € 308.700,00 =
Considerato. Infine, che la presente procedura eseculiva riguarda {a quo'ra
di 50% della proprietd del bene, ne deriva che la quota oggetto di pignoramento &
la seguente;
Valore dell’Immobiie libero: € 441.000.00 x 50% = € 220.500,00.
Valore dell'immeblie occupato: € 308.7;00,00 x 50% = € 154.350.00.

* sk & Kk k ok

2) Complesso industriale In tegnano, composto da capannoni, uffici ed area

perfinenziale in Via Resegone, 3/ Via Carlo Porta / Corso Sempione.
La quotazion! riportate dal listino n® 34 relative al secondo semaestre ZOGS, detla
Borsa iImmobiliare di Milano, atiribulscone un prezzo comprese tra | 500 e i 700 euro al mg
per | capannonl vecchi.
Invece, la banca dati delle quotazionl immobiliar dell’ Agenzia del Territorio,

attualmente | prezzi di mercato refativi ai capannenl industriali vecchl In zona periferica

ﬁ,;ﬁiﬁﬁi‘rmgsmﬂ tra 1 600-e gli 800 euro al ma.
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Pertanto, st considera come valore medio di riferimenio_qi fini della presente

stima_un_valore dl 400 euro al mg, che verrd dl volta in voltg aumentato o diminuito

percentuaimentfe in funzione delle caratteristiche dell' immobile a destinazione industridle
preso in considerazlone [geometria, accessibilitd, condizioni del pavimento, del tetfo, dei
serramentl, delle strutture, efc).

Secondo la banca dall dell Agenzia del Territorio. gli Ufficl in perlferia sono
attestatl in un valore compreso tra | 1000 e 1400 al mq,

Invece, secondo Il listine n°® 34 del secondo semestre 2008, della Borsa
Immobillare di Milano, gli ufficl in periferia hanno prezzi che oscillano fra 1 1150 e | 1450
euro al mq.

Perfante si considera come valore medio di rtiferimenio ai fini della presenie

fima un valore di 1.100 euro al mg che verrd di volta In volia aumentato o diminuito

percentualmente in funzione delle carafteristfiche dell’ immobile o destinazione uffici
preso In consldergzione [geometrid, accessibliita, condiziont del pavimento, del tetio, del
serramentl, delle strutture, ete).

Per gli edifici a destinazione industriale sono stali utilizzati i critert di seguito
esposti.

A) UFFICI PRINCIPALIL DIREZIONALE E SEGRETERIA

Lo stafo di conservazione e le caratteristiche dl questa parie del complesso
Industricle portano o valutare questa zona al 100% del valore medio sopra riporfato per
gll uffict: 1.100 €/mq.

B) UFFIC! RICAVATI ALL'INTERNQ DELL'OFFICINA

Per tali fabbricatl st ritiene congruo applicare al valore medio dl 1.100 euro/mg.
sopra riportato, un decremento del 30%, in relazione al loro grado di finltura e alia
vicihdanza con 1l settore produttivo e, quindi, all'esposizione al rumore del macchinari,
Pertanto, Il valore atiribuite agli uffici infemt ail' officina € di 770 €/mq.

C) SFOGLIATO! E SERVIZI IGIENICI

In  considerazione dello stato conservchvo QCHmefp necessitd di una
m Dl Mg,

ristrutturazione di questa zona del complesso ind us’mqleo glsﬁ'ﬂena ra&oﬁavole a V!N
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valore medio di 1-.1-00'Leurojmq. sopra riportate, un decremenic del 35%. Pertante,
valore attribuito agli ufficl Inferni all'offlcina & di 715 €/mq.

D) OFFICINE MECCANICHE CON PARTE ALTA Dl 6.50 ml SOTTOTRAVE

In considerazione della versatilita di tali spazi, si valuta questa zona at 100% det
valore medio sopra riportato per i capannoni: 600 €/mq.

E) OFFICINE MECCANICHE CON PARTE ALTA DI 3,50 m SOTTOTRAVE

In guestc caso, il valore medlo ipotizzato per | capannonl subisce un
decremento del 30%, In quanto Pulilizzo di questa parte di capannone & limitato a
tavorazioni Indusiriali leggere, residuali nel complesso del setiore meccanico, che non

necessifane di aftezze elevate nel processo produttive. Pertantoe, il valere atfribulto a

- questa parte del capannone indusiriale & di 420 €/mq.

F} #OSSIBILITA DI AMPLIAMENTO

Esiste la possibilitd, al sensi delie N.T.A. del P.R.G. vigente, di ampliare la zona
produttiva per 795,73 mqg e la parte complementare (commerclale) per 563,26 mq.

Gli eventuall nuovl spazl derlvanti dali'ampllamento, in quanto nuovi, verrebbero
valufall con valorl sensibilmente pib elevati rispetto a quelli di partenza sopra riportati: 700
€/mg per || produttivo & 1200 €/mq per Il complementare.

Per valorizzare la possibilita di tale ampliomento si ritlene raglonevole atiribuire
un coefflclenti del 15% al valore di commercializzazione ad opere ulfimate, in relazions
alla relafiva percenfuale di incidenza di detie valere rispetto al valore della residua
porzione di superficie fondiaria edificabile.

Le teflole presenti sul iotto, per circa mqg. 112,00 si rifengeno comprese nel valore

degli edifici.
Da tutte le considerazionl sopra svolte, sl oftengono i seguenti vaiori:
A) UFFICI PRINCIPALI, DIREZIONALE E SEGRETERIA
Mg 192,03 x 1.100 €/mq = € 211.233,00 =

B} UFFICIRICAVATI ALL'INTERNO DELL'OFFICINA

WPRGHITETY i 94,79 x 770 €/mq = € 72.988,30 =
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Maq 71,66 X 715 €/mq = € 51.234,90 =

D)} OFFICINE MECCANICHE CON PARTE ALTA DI 4,50 m SOTTOTRAVE
Mg 645,00 x 600 €/mq = € 387.000,00 =

£} OFFICINE MECCANICHE CON PARTE ALTA DI 3,50 m SOITOTRAVE
Mg 1261,00 x 420 €/mq = € §29.620,00 =

F} POSSIBILITA DI AMPLIAMENTO

Mq 795,73 x 700 €/mq = € 557.011,00 =

Mq 563,26 x 1200 €/mq = € 475.912,00 =

(€557.011 + € 675.912} x 15% = € 184.938,45 =

TOTALE A) * B} + C) + D) + E) + F) = euro 1.437.014,40. =

DI consequenzda sl tiffene di poter assegnare un vdiore dell’ infere compendio
immobiligre libero, a corpo, parl ad euro 1.437.014,40. = complessivi.

Nel caso in cul tutto Il complesso Immobiliare risvitasse giuridicamente occupate

dall'attuale azienda, operante nel settore metaimeccanico, che ne occupa in folo gli

spazi, cccorrerebbe operare un decremenio del 30% a tale importo comportando un

valore dell'immoblle occupalo parl ad euro 1.005.211,.460. =

Considerato, infine, che la presente procedura esecutiva riguarda la sola quota
del 50% delia proprietd del bene, ne derlva che la quota oggetto di pignoramentc & la

seguente:

Valore dall'immoblle libero: € 1.437.0146.60 x 50% = € 718.508.30.

Valore dell’Immoblle accupato: € 1.005.911,40 x 50% = € 502,955 80.

L R I

3) Appartamento e cantina in PIAZZA MOCCHETTI, 8 sito in Legnanc.
La banca dati delle quotazioni immobkiliar dell' Agenzia del Terriforio indica per le

abitazioni civili con un oftimo stato conservativo prezzi compresi fra € 1.800 e € 2.400.
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Mentre gli immeobili con\ uno stato conservative normale hanno prezzi che oscillano tra €
1.400 e € 1.600.

La “Rilevazione del Prezzi degll immobili sulla piazza di Milane e Provincia” redatica
dalia Borsd Immobiliare di Milano Indlca, per 1l secondo semestre 2008 nel centro di
Legnano, prezzl comprest tra € 1.350 e € 1.500 per gli appartamenti vecchi olire 35 anni;
tra £ 1.550 e € 1.750 per gll apparfament] recentt enfro [ 35 anni; e, infine, prezzi tra € 2.100
e € 2.500 per gli appartament! nuovi o ristrutturatt.

L'immobile oggetio della presente stima dovrebbe rientrare nella cotegorla degli
Immobill vecchl olire 35 annl. Tutiavia, considerando le pecullarith dello stablle e e

caratteristiche Intrinseche dell'appariamento, & ragionevole prendere In considerazione

" anche | prezzl indicat! per gll immebili nuovl.

Se sl calcola un valore mediano dei prezzl Indicatt dal’Agenzia del Territorio sl
otfttene un prezzo al mq pari a € 1.800. Lo stesso Identico risultato si oftiene se si calcola il
valore mediano fra il prezzo plb alio per appartamenti oftre 35 anni (€ 1.500) e il prezzo
pll bassc per apparfamenti nuovi (€2.100) pubblicatl dalla Borsa Immobiliare. Se sl

aggiunge un coefficiente prudenziale del 3%, sl rllene congruo assegnare un valore

commerciale part a 1.850,00 euro/mg.

Tale valore rusulta coerente con | prezzl degli annunci commerciall riscontrat],

anche nello stesso stabile.

Per tuite le considerazioni sopra esposie, si considera il seguente come | pld

probabile valore di mercafo dell’ inmobile libero, a corpo, nelle stato di fatto e dl diritie

In cul si frova:

mq. 174,05 x Evro 1.850,00/mq. = Euro 321.992,50=
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Se 'ImmobHe sl considerasse gccupate tale valore sublrebbe un decremenio del

30% che ne porierebbe Il valore ad Euro225.394,75=
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Considerato; infine, che la presente procedura esecutiva rigudrdc: la quoita di

?9/centesiml della proprietd del bene, ne deriva che |la guota oggetto di pighoramenic &

gt seguente:

Valare dell'immoblle libero: € 321.992,50 x 99% = € 318.772,57.

Valore dell'immobile occupato: € 225.394 .75 x 99% = € 223.140.80,

L B T

Osservazioni e precisazioni finali per la vendita

La solioscritta dichiara di over depositato In Caticelleria, oltre all’originale
dell’elaborato, una copia semplice ed una copia su supporto informatico {CD} e rimane
a disposizione dei creditori/debitori che ne facciano richiestd, anche telefonica, per
trasmetfere copia delia relazione.

La presente relazlone sl compone di n. 29 pagine olire ad allegali di varic formato
per n, 189 frontespizl, per complessive n.215 facclate,

Quante sopra ho I'onore dl riferire con serena caoscienza di aver bene operato al
solo scopo dl far conoscere al Gliudice la veritda.

Con osservanzd.

Milano, 30 aprile 2009
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14 DIC. 2013

Doft. Arch. Vincenza Nardone

Via della Spiga, 32 —20121 Milano

Albo Architetti Prov. MI: n. 6814

Albo C.T. del Giudice Trib.Mi: n.8763

Albo Periti Penali Trib. MI: n. 790

Albo dei Commissar ad acta della Provincia di Milano
Albo Fornitori A.L.E.R. di Milano

Tel. e Fax: (02) 76.00.63.18

portatile: (333) 26.39.221
e-mail:vincenza.nardone@cofi.com

R.G. 64710/09

TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO
Sezione lll CIVILE
G.U. Dott.ssa Anna FERRARI
INTEGRAZIONE ALLA CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

depositata in data 12 luglio 2012

PARTE ATTRICE: ITALFONDIARIO S.P.A., con sede in Roma - via del Tritone n. 181 - - C.F.:
00399750587 rappresentata e difesa dall' Avvocato Andrea AULETTA - Tel. 031 570819 e Fax 031

570820 - e-mail : avv.auletta@ studiolam.eu - del Foro di Como e con lui elettivamente
domiciliata , presso lo studio dell' Avvocato Marco ALESSIO - via priv. C. Baftisti, 1 Tel. 02 55 12
847 — Fax 02 55 12 04 37— e-mail marco.alessio@studio-marconi.it;

PARTE CONVENUTA:

rappresentate e difese dall’ Avvocato Michele D'ANGELO - ed elettivamente domiciliate presso
lo studio di quest'ultimo sito in p.zza Volontari della Libertd, 8 — 21052 Busto Arsizio, Tel. 0331 67 95
63 - Fax 0331 67 23 40 — e-mail: iurisdat@dangelom.191.it;

PARTE_ CONVENUTA: ' rappresentati e difesi dall’

Avvocato Bruno DELL'ACQUA del Foro di Milano - ed elettivamente domiciliati presso lo studio di
quest'ultimo sito in via A. Da Giussano, 19 — 20025 Legnano, Tel. 0331 54 64 22 - Fax 0331 54 77 80

- e-mail: bruno.dellacqua@studio-dellacgua.it — ref. Avv. Rosanna Mazzucchelli;

PARTE CONVENUTA: EQUITALIA NORD S.p.A., via dell'lInnovazione, 1/b — 20126 Milano, Tel.

02 64 16 66 05. Indirizzo P.E.C. : contenzioso.lombardia@pec.equitalianord.it

CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO: Dott. Arch. Vincenza Nardone con studio in Milano, Via

della Spiga, 32 —Tel. e Fax. 02 76 00 63 18 — e.mail: vincenza.nardone@cofi.com.
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Premesso che:

In data 4 novembre 2008 il G.E. dott.ssa CATERINA CANU nominava la sottoscritta Arch.

Vincenza Nardone, con studio in Via della Spiga n. 32 a Milano, esperto nella procedura
esecutiva n. 678/07, promossa da CASTELLO FINANCE s.r.l. confro la Sig.ra TERRAGNOLI ESTERINA;

In data 26 novembre 2008, innanz all' ll.ma G.E. dott.ssa CATERINA CANU, la sottoscritta

accettava l'incarico e prestava il giuramento dirito;
In data 30 aprile 2009 la sottoscritta depositava I'elaborato peritale;

Con atto di citazione depositato in data 17 settembre 2009 ITALFONDIARIO S.p.A. in

qualita di procuratore di CASTELLO FINANCE s.r.l. promuoveva il presente giudizio di divisione
confro la Sig.r¢ ~ B
ato il 1 ' e
Si costituivano in giudizio tutte le parti chiamate in causa ed, a seguito del decesso della
avvenuto in data 10 marzo 2010, si costituiva I'erede, Sig.rc
" nata il 23 giugno 1918, previa formale accettazione dell'ereditd trascritta in data 146

dicembre 2011 ai nn. 143604/88398 (ved. dllegato a)1 a pag. 1 e segg.)

Durante I'udienza in data 8 giugno 2010 la sottoscritta veniva nominata C.T.U.;

In data 17 aprile 2012 innanzi all’ ll.ma G.O.T. dott.ssa F. CATAUDELLA in sostituzione del
G.l. dott.ssa Anna FERRARI, la sottoscritta ha accettato I'incarico di depositare perizia con stima
aggiornata nonché di acquisire la cetificazione energetica e, prestato il giuramento dirito, le
veniva concesso il termine del 15 luglio 2012 per il deposito della perizia (90 giomi dall'udienza);

In data 12 luglio 2012 la sottoscritta ha provveduio a depositare il proprio elaborato

peritale;

Durante I'udienza del 16 ottobre 2012 I'lll.ma G.U. dott.ssa Anna Ferrari ha disposto che “lo

stimatore integri la stima in relazione alla comoda divisibilitd 0 meno dei beni immobili per cui &
causa” fissando termine di 40 giorni da tale udienza per il deposito dell'integrazione richiesta,

termine alla quale la sottoscritta ottempera con il deposito della presente relazione integrativa.

EE S A T
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Tutto cid premesso, in ossequio dll'incarico ricevuto si espone di seguito |'aggiornamento

alla perizia depositata in data 12 luglio 2012 nell'ambito del presente procedimento di divisione,

a sua volta depositato in aggiornamento della perizia depositata in data 30 aprile 2009

nell'’ambito alla procedura esecutiva immebiliare R.G.E. 678/97.

ok Ok OE Ok O %

La causd in esame riguarda i sequenti beni immobili, le cui quote di proprietd dedli eredi

della sig.ra Esterina Terragnoli - esecutata deceduta nelle more della causa de quo - sono state

colpite da pignoramento, siti rispettivamente in:

- COMUNE DI CERRO MAGGIORE:

1) proprieta per la quota di 2 (un mezzo) di un terreno - contraddistinto al Catasto Terreni di
detto Comune al Foglio 3 - Mapp. 51;

- COMUNE DI LEGNANO:

2) proprietd per la quota di 2 (un mezzo) di un fabbricato industriale situato in Via Resegone,
3 - contfraddistinto al Catasto Urbano di detto Comune al Foglio 14 - Mapp. 385;

3) proprietda per la quota di 99/100 (novantanove centesimi) di un appartamento situato in
Piazza Mocchetti, 8 - confraddistinto al Catasto Urbano di detto Comune al Foglio 32 -

Mapp. 662 - Sub. 24;

* ok ok ok ok Gk

§ 1. PARERE TECNICO DI COMODA DIVISIBILITA’ DELL'IMMOBILE SITO in

via Resegone, 3/ via Carlo Porta / corso Sempione, in LEGNANO, contraddistinto al
Catasto Urbano di detto Comune al Foglio 14 - Mapp. 385, Categoria D/7.

complesso industriale composto da capannoni, uffici ed area pertinenziale

EE A

Premesso che la quota pignorata del suddetto bene & pari ad un mezzo del complesso,

I'immobile,_lo stesso non risulta comodamente divisibile per i motivi di sequito esposti.

Nel riprendere brevemente la descrizione del compendio in esame riportata nella perizia

30 aprile 2009 si evince che tfrattasi di complesso indusfriale edificato in fasi successive a partire

.




dagli anni '40 del secolo scorso, circondaio dal Corso Sempione, Via Carlo Porfa e Via
Resegone, completamente recintato in murafura, con accesso da Via Resegone.

Anche a questo probabimente si deve il faito che * gid vi sono n. 2 impianti di
riscaldamento separati e che le alire utenze hanno un unico ingresso da via Resegone, di fianco
al passo carrgio”"come dichiarato nel verbale {pag. 92 degli dlegati alla perizia depositata in
data 12 luglio 2012} del sopralluogo dal rag. Giuseppe Scarpa.

Il compendio si sviluppa prevalentemente al Piano Temreno con un piccolo vano al piano
cantinato (alto ml. 2,40 circa) ed un ulteriore vano, all’epoca destinato a rifugio anti-aereo, con
altezze ml, 325/2,50.

E' costituifo da una palozing destinata ad uffici & servii & dai corpt dei capannoni
destinati ad officine e relafive aftrezzature,

La palozzina destinata ad uffici (da cui si accede dlla cantina ed al summenzionato
rifugio) & stata redlizzata contemporaneamente all’originario capannone industriale con sistema
costruttivo e finiture di tipo fradizionale, con altezza dei locali pari a circa mil. 4,00 e copertura del
fipo ashed.

In adiacenza si frovane il magazzino principale e la parte originaria del capannone (con
altezza al plafone di circa ml.4,00 e luce netta sotte — rave di circa ml.4,50;

Nel cortile sono inolfre state interrate n. 3 cisterne  desfinate al contenimento del
carburante e per il raffrescamento delle acque.

| capannoni sono stati redlizzati in gran parte con strutiure verticali e di coperfura in
calcestruzzo armato prefabbricato assemblato in opera.

Le coperture, a shed, sono rivestite in parte in fegole marsigliesi ed in parte sono state
sostituite le precedenti lastre in etemit con materiali tipo "onduline”.

| pavimenti della zona del capannone sono in battuto di cemento ed in piasirellino di
cemento posate a spina di pesce.

| pavimenti del capannone sono comungue in pid parti rovinati ed impregnati di ofii di
lavorazione.

Le parefi ed i soffitli presentano in varie parti distacchi parziali dell'infonaco.




La zona del capannone originaria & alta ml, 3,50 circa sotto-tfrave con un'altezza lorda di
circa mil. 4,00.

La parte in ampliamento ha un'altezza pari ¢ circa ml. 5,50 /5,80 sottorave ed un'altezza
lorda pari a circa ml. 6,20/6,50.

Sebbene le porzioni edilizie di cui si compone il complesso risultino costruite in tempi
successivi, di fatto, lo si risconira solo guardando semplicemente la planimetria allegaia alla
precedenti perizie (ad es. pag. 39 degli allegati alla perizia 12 luglic 2012), il compendio presenta
adllo state attuale una netia destinazione funzionale tfra 1 vari ambienti: zona uffici suddivisa in
attivitd amministrativa e terziaria ed in affivitd di supporfo tecnico alla produzione, magazzini di
vario fipo, diversa fipologia di affivitd pradutfiva anche all'interne delle zone dei capannoni ed
infine un unico blocco servizi, con accesso dal cortile posto sul refro, per gli cperai.

Anche il cortile principale, in adiacenza o via Resegone & gid di dimensione appena
sufficiente per la manovra dei mezz di frasporto per il carico e lo scarico dei materiali, oliretutto &
anche emerso che sotto il medasimo vi siano n. 3 cisterne  destinate al contenimento del
carburante e per il raffrescamento delle acque.

In sintesi, il complesso industriale & di tipo fradizionale [attualmente & prassi redlizzare i
capannoni  per schemi modulari in cui rfisulta agevole I'accorpamento e la separazione fisica
degli stessi in qualsiasi momento e senza particolari oneri) cioé un unico organismo edilizio in cui
nessuna delle porzioni di cui & composto potrebbe avere un'autonomia funzionale e strufturale
ne consegue che anche individuando lofti diversi, non & possibile formare porzioni suscettibili di
autonome e libero godimento in quanto si verrebbero oltretuttfo a creare sicuramente servity,
pesi o limitazioni eccessive.

A cid si aggiungo anche ld difficolid nel disciplinare dgli accessi carrai, sia nel caso che il
cortfile sia diviso in due porzioni (sarebbe necessario posizionare un secondo passo carrgio
demolendo parziadlmenie la recinzione ed anche la tettoia verso via Resegone) perché i passi
carrdl deveno tenere ragionevol distanze tra di essi per motivi di sicurezza stradale) sia
utilizzandolo in comune.

Per rendere pertanto auicnome funzionalmente porzioni separate del compendio,




I'intervento edilizio (di cui si dird piv avanti) ed impiantistico di adattamento funzionale sarebbe

sicuramente impegnativo, costoso ed infine, altamente gravoso per I'attivita produttiva in essere.

I S S

A questa prima disamina si aggiunge un ulteriore elemento ostalivo di prevalente
importanza derivante dalla nuova strumentazione urbanistica generale di cui si & dotato il
Comune di Legnhano.

Il complesso industriale di via Resegone, 3, in base al nuovo strumento urbanistico e

assoggettato all’art. 14 delle N.T.A. del Piano delle Regole (ved. allegato d)7 a pag. 44 e segg.
della perizia 12-7-2012 ).

In particelare I'area su cui insistono detti immobili & classificata da detto nuovo strumento
urbanistico "B3 - Insediamenti produttivi sparsi nel tessuto consolidato a prevalente vocazione

residenziale” per cui sono ammessi, alternativamente, o il mantenimento della destinazione in

atto (nel caso di specie industriale) senza incrementi di S.L.P. oppure la conversione a residenza
e/o_altivita compadtibili (settore terziario, pubblici servizi, produzione di beni e servizi purché non
inquinanti) con un indice fondiario compreso tra 0,40 0 0,50 mg/maq.

b

Da cio deriva che l'aftivitd industriale in essere & in conirasto con la destinazione

urbanistica atiuale e pertanto:

1) Richiamato il contenuto del paragrafo risposta al quesito n. 7) della perizia 30
aprile 2009, in particolare sulla disamina relativa alla possibilita di regolarizzare le rilevate parziali
difformita della distribuzione dei tavolati interni alla porzione del complesso destinato ad officina
(ved. dllegato s) - pag. 176 della suddetta perizia 2009) si evidenzia che, stante la nuova
strumentazione urbanistica generale, non & piU possibile la loro regolarizzazione atfivando I'art. 36
del T.U. Edilizia — DPR 380/2001 — non essendo verificato il requisito della doppia conformitd - e

pertanto, in_caso di assegnazioni a ferzi della porzione edilizia in esame, frattandosi di cpere

abusive, occorrerd o procedere offemperando, ove ricorra il caso, a quanto contenuto nell'art.
34 del summenzionato T.U. — decisamente costoso — oppure alla previa demolizione della parte
redlizzata in difformitd posto che non sono emersi fitoli edilizi abilitativi durante le operazioni

peritali;




2) In base al nucvo strumento urbanistico sull’area su cui insistono detti immokili sono

ammessi, alternativamente, o il mantenimento della destinazione in _atto (nel caso di specie

industriale) senza incrementi di S.L.P. oppure la conversione a residenza efo attivitd compatibili

(settore terziario, pubblici servizi, produzione di beni e servizi purché non inquinanti) con un indice
fondiario compreso tra 0,40 o 0,50 mg/mq. pertanto, nel caso di divisicne dell'immobile, gli
interventi non potrebbero superare I'ambito prescritto dall'art. 3 c. 1 lettere b) e c) altrimenti,
qualora comportassero la presenza di interventi di ristrutturazione edilizia, lett. d) di cui sopra, non
sarebbe piv ammissibile l'aftuale destinazione d'uso ma futfo I compendio dovrebbe
conformarsi a quanto prescritto dall'art. 14 delle N.T.A. del Piano delle Regole del Comune di
Legnano (pag. 46 e 47 allegate alla perizia 12 luglio 2012). Anche nell'ipotesi in cui si potesse
procedere dalla divisione del compendio, & chiaro che non sarebbe possibile procedere per
porzioni del lotto attuale con interventi edilizi consistenti nella demolizione e ricostruzione parziale
di fabbricati residenziali in quanto le norme in materia di altezze, distanze, vedute sarebbero
difficilmente rispettate.

Dalla sopraestesa disamina ne consegue che dividendo il compendio in esame in due o

piu_porzione ne deriverebbe un_sensibile deprezzamento del bene in quanto rimarrebbe

congelata I'attuale destinazione industriale, che comunque pur allo stato atiuale deve essere
contenuta in ristretti ambiti di attivitd — art. 14.5.1 NTA del Piano delle Regole del Comune di
Legnano (pag. 46 e 47 allegate alla perizia 12 luglio 2012) — anche in considerazione del fessuto
circostante, a prevalente destinazione residenziale, compromettendo la possibilitd di un
intervento edilizio unitario di adeguamento del lotto alla destinazione residenziale ed ad atfivita
compatibili previste dal nuovo strumento di governo del territorio di cui si & da poco dotato il

Comune di Legnano.

Da quanto sopraesteso ne consegue che l'immobile sito in via Resegone, 3/ via Carlo

Porta / corso Sempione, in LEGNANO, contraddistinto al Catasto Urbano di detto Comune al

Foglio 14 - Mapp. 385, Categoria D/7 - Complesso industriale composto da capannoni, uffici ed

ared pertinenziale, non & comodamente divisibile.
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§ 2. PARERE TECNICO DI COMODA DIVISIBILITA' DEL TERRENO sito in via

VIRGILIO, situato nel Comune di Cerro Maggiore - confraddistinto al Catasto Terreni di detto

Comune al Foglio 3 - Mapp. 51, Qualita Seminativo, Classe 2, Superficie m2 3.500,

# ok & W ok E

Premesso che la quota pignorata del suddetto bene & pari ad un mezzo del terreno, _lo

stesso non risulta comodamente divisibile per i motivi di seguito esposti.

Trattasi di lotto della superficie di circa mq. 3.500,00 apparso non utilizzato al momento del

sopralluogo, sistemato a verde primario.

La strumentazione urbanistica generale classifica tale immobile in parte a sede stradale
ed in parfe in zona di espansione residenziale, ricompreso nel comparto di perequazione
denominato CP 4 — di cui & parte, insieme con il confinante mapp. 49 (ved. allegati da pag. 14 a

pag. 24 degli allegati alla perizia depositata in data 12 luglio 2012).

In particolare, per il terreno sito a Cerro Maggiore, il nuovo strumento urbanistico - P.G.T.

(Piano di Governo del Teritorio) in attesa di pubblicazione di approvazione definitiva - ha

confermato la precedente destinazione (ved. perizia 30 aprile 2009)

Pertanto |'edificazione poftrd avvenire solamente previo convenzionamento ed
approvazione di idoneo strumento urbanistico attuativo, in conformitd alle disposizioni riportate
e/o richiamate nel summenzionato certificato di destinazione urbanistica, ad iniziativa di una
guota rappresentante il valore di almeno la maggioranza assoluta dei proprietari relativi all'intero

comparto urbanistico di sensi della L.R. Lombardia n. 12 dell’ 11.3.2005, art. 12.

Le stima redatte nel'ambito dei procedimenti giudiziari in esame & stata redatta sulla
scorta di tale potenzialitd edificatoria ed un ulteriore frazionamento del terreno comporterebbe
un ulteriore impedimento all'avvio delle procedure per la definizione di uno strumento urbanistico

di dettaglio, sarebbe quindi attuato in confrapposizione con tale strumento di gestione del




territorio e conseguentemente si determinerebbe un sensibile deprezzamento del bene da

utilizzarsi eventualmente per coltivazioni agricole o similari.

Da quanto sopraesteso ne consegue che l'immobile sito in via Virgilio, situato nel
Comune di Cerro Maggiore - contraddistinto al Catasto Terreni di detto Comune al Foglio 3 -

Mapp. 51, terreno in edificato non & comodamente divisibile.

* ok &k F k k

§ 3. PARERE TECNICO DI COMODA DIVISIBILITA’

dell' appartamento e cantina sito in piazza MOCCHETTI, 8 a Legnano contraddistinti al

Catasto Urbano didetto Comune al Foglio 32 - Mapp. 62 - Sub. 24, Categoria A/2.

L . S

Premesso che la quota pignorata del suddetto bene & pari dlla quota di  99/100

(novantanove centesimi) del bene in esame, risulta gia per questo evidente, frattandosi di un

appartamento di media dimensione, di non poter procedere con una comoda divisibilita di detto
bene (ved. planimetria allegata a pag. 71 degli allegati alla perizia 12 luglio 2012).

Peraltro, anche volendo dividere secondo quote diverse, lo stesso non _risulta
comodamente divisibile in quanto ancorché dotato di n. 2 ingressi, I'ingresso di servizio da sulla
loggia e quindi non pud essere utilizzato come ingresso autonomo per una seconda unitd
immobiliare.

Inolire le modifiche impiantistiche ed edilizie che necessiterebbero ne ridurrebbero

sensibilmente il valore.

Da guanto sopraesteso ne consegue che l'immobile sito in _piazza MOCCHETTI, 8 a

Legnano confraddistinto al Catasto Urbano di detto Comune al Foglio 32 - Mapp. 662 - Sub. 24,

Categoria A/2. - appartamento e cantina - non & comodamente divisibile.

# ok H Ok %k ok




Osservazioni e precisazioni finali per la vendita

Rese nei capitoli precedenti le risposte dovute, anche dlla luce degli atti di causa, si
confida di aver dato riscontro in modo adeguatamente esaustivo al quesito posto dall’lll.mo Sig.

Giudice e pertanto la_scrivente rassegna la presente Relazione di CTU integrativa di quella

depositata in data 12 luglio 2012, restando a disposizione del Sig. Giudice per ogni eventuale
chiarimento sul lavoro espletato.

La sottoscritta dichiara di aver depositato in Cancelleria, oltre all’originale della presente
integrazione, una copia semplice mentre provvede ad inviare a tutti i legali delle parti in causa
copia telematica tramite le caselle di posta eleffronica dagli stessi indicate alla scrivente.

La presente relazione si compone din. 10 pagine.

Quanto sopra ho I'onore di riferire con serena coscienza di aver bene operato al solo
scopo di far conoscere al Giudice la veritd.

Con osservanza.

Milano, 13 dicembre 2012

L'Esperto nominato

C.T.U. Arch. Vincenza Nardone
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COPIA
cerro maggiore g} .4

area tecnica — settore tarritorio & ambiente

Y consegna a mano
Protacollo; %13
Titolo & Classe 2
Cerro Maggiore, 26 giugno 2012

Arch. Nardone Vincenza
via Della Spiga 32
20121 MILANO

Qggetto: Richiesta di certificato di destinazione urbanistica prot. n. 10778 del
18.06.2012 relativa al mappale 51 del foglio 3.

A riscontro dellistanza in oggetto richiamata in allegato alia presente si provvede
alla consegna del cerificato di destinazione urbanistica richiesto, predisposto in
data 26/08/2012 & registrato con il numero prograessivo annuale 43/2012,

Distirdi satutt,
1

o " x

DIR[GENTE! R FECNICA
\  (Arch. Rosr BEI%\;,Z@\)

Altegato: certificato di destinazione urbanistica n. 43/2012 del 26.06.2012

via san carlo, 17 4’
20023 cerre maggiore - mi &' q‘f"

codice fiscale & partita iv a 012303101514

tel 0331 423 514 fax 0331 423 750 & g NARDONE % £
wwew. cerromaggiore,erg .,O, a \INCENZA

pas infarmazioni, seltore Wenilorio & smowente ‘.i’ .

arch. donatelia marazzini - tel G331 423 683 %

arch, sivana landon - kel 0331 423 675 A, s14

9
E oS
A4 ~ 8199
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Certificato n. 4212012
DMidm

Prot. n. _ 41l

iL DIRIGENTE AREA TECNICA

Vista la richiesta deil areh. Nardone Vincenza presentata con posta cerificata in data
18/05/2012, prot. n. 10778,

" Visto Fart. 30 del D.P R. 6 giugno 2001 n. 380:

Viste il Decreto del Sindaco del 08/07/2011 relativo al conferimento della Dirigenza dellArea
Tecnica all'Arch. Rossella De Zotti,

Sulla base degli atti tecnico urbanistici d'ufficio;
certifica
che I immobile distinto col mappale 51 del foglio 3 di questo comune censuaric, € classificato:

« secondo il Piang Regolatore Generale. approvato con deliberazione della Giunta Regionale n.
VIHOG15 del 28.06,02, ai sensi del comma 1° delart. 13 della L.R. 23/97, pubblicata sul
B.UR.L. s.i. n. 41 del 9 oftobre 2002- e successive variante parziali di seguito elencate:

- variante parziale approvata con atto del Consiglio Comunale n. 44 del 29.05.03, pubblicata
sul BURL s.1. n. 30 del 23.07.2003;

- variante parziale relativa ai nuclei di antica formazione, approvata con atto del Consiglio
Comunale n. 62 det 17.09.2003, pubblicata sul BURL s.i. n. 43 dei 22.10.2003;

- variante parziale al PRG vigente, ai sensi deltart. 2, della L.R. 23/97, approvata con
delibera del C.C. n. 57 det 28,09.2005, pubblicata sul BURL s.i, n. 42 del 19.10.2005;

- variante parziale al PRG vigente, ai sensi dell'art. 2, comma 2, lett. a) della L.R. 23/97,
relativa alla localizzazione del nuove tracciato tangenziale di collegamento fra la 8§ 33
‘Sempione” e la SS n. 527 "Bustese”. approvata con delibera del C.C. n. 29 del
30.04 2010, pubblicata suf BURL s.i. n. 20 del 19.05.2G10:

- parte in zona di espansione residenziale C {art. 29 delle NTA).

In tale zona il PRG si attua esclusivamente a mazzo di comparto di perequazione, astaso
al comparto perimefrato nelle tavole di azzonamenio (compartc di perequazione
dengminato CF 4).
| parametri specifici di utilizzazione riferiti all'intaro comparto (CP 4}, sono | seguerti {art. 29
delle NTA ) '
1 area vincolata alluso pubblico SR per le aftrezzature al servizio degli insediamenti
residenziali m~ 4.688;

\ NRCHII S, Stperficie per strade m® 213;

%G;GA DI a4 ."'sgnerﬁc{e fondiaria m” 3.283,
AN .fl.';irfkj.l"\ce di utiizzazione territoriale /ot pari a mm?® 0,2.

)

%
V}&i\d_@wpane %sede stradale esterna al CP4,
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cerro maggiore

area tecnica

1 + sacondo il Piane di Governo del Territorio, adottato con deliberazione dei Consiglio Comunale

J n. 65 del 29/08/2011 ai sensi deffart. 13 defla L.R. 12/08 s.m.i, ad approvato con
deliberaziona del Consiglio Comunale n. 05 del 16.03.2012, Ia cui efficacia & subordinata alla
pubblicazione sul BURL dell'avviso di approvazione definitiva degli atti di piano ai sensi del
comma 11 dell'arf. 13 della L.R. 12/2005 e s.m.i.

- parte del mappale in aggetto & ricompreso nelle zone dei piani atfuativi gia conformali
ricomprendente le aree di trasformazione gia conformate relative ai Piani Attuativi gia
pravisti dal previgente PRG, non ancara atfuati, riproposte nel PGT ed individuate neila
Tavola C3 del Piano delle Regole.

La gpecifica disciplina d'intervento allinterno di tali aree & contenuta oltre che nelle narme
del Plano delle Regole nell'elaborate C.10 Schede dei Piani Altugtivi -Aree i
~ Trasformazione Conformate. Nel medesimo elaborato sono inoltre previste, nei casi
puntialmente individuati, modalita attuative per parti funzionali, che consentono di differire
nel tempo l'attuazione dei Piani Attuativi stessi. (art. 24 delle norme del Piano delle
Regola}.
Parte del mappale in oggetto nsulta ricompreso nel CP4 e cui modalita di intervento ed i
dati progeftuali sono riportati nella relativa scheda inserita neil'eiaborato C.10 che si allega
al presente certificato a farne parte integrante

- parte a sede stradale esterna al CP4,

It suddetio mappale risulta altresi classificate - secondo i} Piano di Zonizzazione Acuslica del
territorio comunale - approvato con deliberazione de! Consiglio Comunala n, 87 del 27.11.2003 e
Y successive agoiornamento approvato con Deliberazione di Consiglic Comunale n. 50 del
i 20/Q6/2008: parte in Classe Il - arce di tipo misto, parle in classe |l - aree destinate ad uso
prevalentemente residenziale ¢ Fascia A per sirade cat A, B. Ca, Ch Da e Db — ai sensi del
C.P.CM 1411.97 e del D.P.R. n.142 del 30.03.2004

Sirilascia il presente attestato in carta resa legale per gli usi consentiti dalla normativa vigente,

Cerro Maggiore. 26 giugno 2012
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ANALISI TERRITORIALE

LOCALIZZAZIONE INTERVENTO

-

Confine comunale. Comune di
Legnano.

Ambito di trasformazione TR2.

Intorno urbano a carattere misto.

MODALITA’ DI INTERVENTO

0T NN

LEGENDA

Aree da destinare a servizi

- Area da destinare alle costruzioni

Parcheggi \,:U u ARQW
- 0 mNClA o 4'#,;,{
o 3
N =5 NARDONE
g B8 VINCENZA
7& architetto
. ; ) 814 | ¢
VWL, PN 9, <
YIgiHoY
DATI PROGETTUALI
Superificie Territoriale S;| 8.184 mq Indice lut| 0,20 mgimq
Volume | 4.911 mc H max degli edifici{ 10,00 m
Rapporto di copertura R | 40 % Standard | 4.688 mq

Destinazioni d'uso

Residenziale

come definito all'art. 6 delle norme del Piano delle Regole

ULTERIORI INDICAZIONI PROGETTUALI

Le modalita di intervento sopra indicate hanno esclusivamente un valore esemplificativo\."Fattif
salvi i dati progettuali riportati, i Piani Attuativi potranno proporre all’Amministrazione Comunale

soluzioni diverse salvaguardando comungue la funzione della aree pubbliche quali elementi di
qualificazione degli interventi.

7. ;
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‘g COMUNE DI CERRO MAGGIORE

(Provincia di Milano)

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

ai sensi della Legge Regionale per il Governo del Territorio del 11/03/2005 n*12

PIANO DELLE REGOLE

0GGETTO: NORME
MODIFICATA A SEGUITO DELLE CONTRODEDUZIONI

Progetto: Sindaco: Segretario Comumnale:
Massimo Giuliani Antonio Lazzati Giovanns Gailotla
Dirigente area Tecnica
Vaiutazione ambientale Assessore Urbanistica ed Rossella De Zotti
strategica: Edilizia Privata:
N.QLA. Luca Bisogri Valentino Del Grande Respansabite del

Procedimento
Donatelia Marazzin

Data: ' Tavola:

MARZO 2012 C .9
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Comune di Cerro Maggiore (M) " Piana delie Regole del PGT

ART. 23. ZONE DEi PIANI ATTUATIVI IN CORSO DI ATTUAZIONE O
ATTUATIL

1. Le aree ricomprese nel perimetro dei Piani attuativi approvati o in corso di attuazione alla data
di adozione del presente PGT, sono soitoposte alle prescrizioni stabilite dai piani aftuativi
medesimi per {l loro periodo di validtad. Essi congervanc efficacia sina alla lore scadenza
convenzionale, nel rispetto comunque degli impegni convenzionali sottoscritti.

2. E’ consentito il rilascio dei permessi di costruire previsti nei piani di lottizzazione decaduti per
dacomrenza del periodo di validita secondo quanto previsto dagli stessi piani, solo ed
unicamente se siano stati attuati gli impegni a carico degli originari lottizzanti in ordine alla
cessione delle aree efo la loro monetizzazione e [a realizzazione di futte le opere di
urbanizzazione stabilife nella convenzione,

- 3. Qualora non si verifichino le condizioni di cui sopra dovra essere predisposto un nuovo piano di
lottizzazione che preveda il completamento delle cessioni e delle opere di urbanizzazione
previste, nonché delia edificazione privata mantenendo inalterati i parametri e gli indici propri
del piano decaduto,

4. Allo stesso modo i Piani Attuativi approvati e non convenzionati enfro 1 anno dall'atto di
approvazione scno da considerarsi decaduti e conseguentemente sono soggetti alla
presentazione di un nuovo Piano di loftizzazione nel rispefto dei parametri e dei presupposti
individuati nelle Schede dei Piani attuativi di cuj all'slabarato C10 (cessione delle aree a
standard, altezze massime, rapport! di copertura) e dei parametri e indici come individuati dai
Piani attuativi originariamente approvati e mai perfezionati.

5. Gli ambiti residenziali e produttivi definiti dai Piani esecutivi gid attuati mantengono le
caratteristiche planivolumetiiche ed edilizie definite dalle rispetiive convenzioni, senza
possibilita di aurnento di volumetria.

P ART. 24. ZONE DE1PIANI ATTUATIVI GIA’ CONFORMATI

1. Sono individuate nella Tavola C3 le Aree di trasformazione gia conformate relative 2 Piani
Attuativi gia previsti dal previgente PRG, non ancora attuati, che il PGT ripropone con o senza
modifiche normative.

2. Tali aree sono da considerare parte integrante del presente Piano delle Regole sotto il profilo
della conformazione delle previsioni di trasformazione,

3. La specifica disciplina d'intervento all'intemo delle aree di cui ai precedenti commi & contenuta,
oltre che nefla presente nommativa, nell'elaborato C10 Schede dei Plani Aftuativi. Nello stesso
elaborato C10 sono inofire previste, nei casl puntualmente individuati, ipotesi di modalita
attuative per parti funzionali, che consentono di differire nel tempo Pattuazione del Piani
attuativi stessi.

4, Alfintemo del Piani dovra essere garantita una quota di supesficie verde filtrante pari ad
aimeno il 20% per le aree residenziali e il 10% per quelle produttive, cosi come disposto dal
regolamento locale digiene,

Il perimetro dei pian! di cui al presente articofo & indicativo e pud essere variato in relazione

ch‘cff ks,atta perimetrazione dei mappali ricompresi nel piani stessi, purche {a variazione sia
S Ghyargsa entro + 5% del perimetro individuato nelia tavola di azzonamento.
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Comune di Cerro Magaiore (Mi) Piana delle Regola del PGT

5,

Nel caso le aree di pertinenza comprendesserc parti di proprieta diverse da queile interessate
dali'intervento, i proprietari promotori dell'intervento dovranno dimostrare e documentare che le
proprieta delle aree asservite alfintervento siano consenzienti a trasferlre in tutto o in parte la
propria quota edfficabile; per taie trasferimento dovra essere stipulata un‘apposita convenzione
a cura e spese dei privati, che saré registrata e trascritta, )

Nel caso non sia stata a suo tempo definita e registrata, agli edifici esistenti sara attribuita -
alfatto di richiesta di permesso di costruire o di intervento attuative - un'area di pertinenza
fondiaria in base agli indici di zona previsti dal PGT. ‘

| fondi agricoli e gli appezzamenti, anche inedificati, ma la cui superficie sia stata a suo tempo
compuiata nel complesso delfazienda agricola ai fini delfapplicazione dei parametd di
insediamento edilizio di zona, restano inedticabili anche in caso di fraziohamento successivo
dell'azienda agricola, finché permane |a struttura edilizia relativa.

ART.S5. EDIFICABILITA

. i intende edificabile farea dotata delle opere di urbanizzazione primaria come definite

alfinterno del Piano dei Senvizi. -

Fatto salvo quanto previsto dal Documento di Piano in materia di conformazione delle aree, |a
sola previsione del Piano delle Regole non & sufficlente a conferire la possibilitd edificatoria
ove manchino le opere di urbanizzazlone primaria, salvo che | richiedenti si impegnino, con
fideiussione, a realizzarle a scomputo degli oneri di urhanizzazione a propria cura e spese e
con le stesse scadenze della costruzione di cui viene richiesto il permesso ad edificare.

» ART.6. DESTINAZIONI D'USO

1. I PGT definisce le destinazioni d'uso compatibili con le diverse zone.

2, E consentito mantenere le destinazioni d’uso in essere alla data di adozione del PGT anche se
non compatibili con le destinazioni d’'uso di zona ed eveniuaimente in deroga alla quantita
minima fissaia per ogni funzione primaria.

3. Le destinazioni d'uso consentite nelle diverse zone omogenee si riferiscono slle funzionl sotto
elencate:

@ A. Funzione residenziale:

Le attivita compatibili con la funzione residenziale sono:
= commerciali (esercizi di vicinato, medie strutture di vendita non alimentari da 251 a 800 mq
di superficie di vendita, esercizi di somministrazione di alimenti & bevande con SLP
inferiore o uguale a 500 mq);
= terziarie (uffici privati);
+ ricettive (alberghi, ostelii, case di cura)
» di servizio pubblico (centrl di assistenza sociale, ambulatori, farmacie, scuocle private,
palestre);
» di servizic pubblico (circoll culturali e ricreativi) da convenzionare con L’Amn"lmstrazione
Comunale; (OEC e,
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Camune di Cerro Maggiore (MI) Piano delie Regote del PGT

. » laboratori-artigianali, le cui attivitd non risultino fra queile insalubri elencate in prima classe
(decreto 05.09.1984 “Elenco delle industrie insalubri di cui all'art. 216 del TUL.L.S.8™"),
secondo la normativa vigente, .

+  Attivita orto florovivaistiche. .
Quanto sopra a condizione che vengano reperiti idonei spazi per parcheggi in relazione alla
. destinazione da insediare senza possibilita di monetizzare.
B. Funzione terziario-commerciale e di servizio:
La funzione terziaria include: :
« le attivitd direzionalf relative a: uffici pubblici e privati, amministrativi, finanziari ed
assicurativi, centri di elaborazione dati, istituti di credito;

= le attivith commerciali relative a; attivitd di commercio al dettaglio di cui agli artt. 7, 8e 9
d.lgs. 31 marzo 1998, n. 114, come meglio definite allART. 52 delle presenti NTA; depositi
al servizio delle attivita commerciali insediate;

» e attlvita di servizio relative a: pubblici esercizi come meglio definiti all'art, 52 delle presenti,
centri sociali, culturali, ricreativi, da convenzionare con L’Amministrazione Comunale; studi
professionali; ambulatori; strutture ricettive,

Nelie sottozone DT e DT1 sono ammesse Medie Strutture dj Vendita no food.

Nelta zona DT1 sono ammesse Attivita di somministrazione at pubblico di alimenti e bevande
con Superficie Lorda di Pavimento (Sip) inferiore o uguale a 800 mq.

Nella zona DT sono ammesse attivita di trattenimento e svago o comunque assoggetiate alla
disciplina di cul al Testo Unico delle Leggi di Pubblica Sicurezza & attivitd di somministrazione
al pubblico di alimenti e bevande con Superficie Lorda di Pavimento (Sip) superiore a 500 my.

E’' sempre ammessa la residenza pertinenziale sino ad una dimensicne massima di 150 mq. di
Sip, a condizione che comunque non risulti superiore al 30% della funzione principale terziario
commerciale. ' '

C. Funziene produttiva:

La funzione produttiva include edifici adibiti alle attivita manifatturiere (industriali ed artigianali),
magazzini, depositl e i silos al servizio delle attivita produttive.

Le attivitd compatibili seno

« di natura ricreativa aziendale;

«  di servizio delle attivitd produtiive;

« di commercio di beni di propria produzione o del settore produtiive di appartenenza;

« abftazioni fino ad un massimo di mq.150 di superficie lorda complessiva di pavimento per
ogni unitd produttiva al servizio dei titolari {o prepostl) e del custode.

Sono esclusi interventi che prevedono insediamenti di logistica.

D. Funzione polifunzionale:

Integrazione di funzioni produttive, terziarie direzionali e commerciali, come definite al presente
articolo afle lettere B e C, nel rispetto delle normative in vigore circa la sicurezza delle attivita
industriali e della compatibilita di ogni attivita con le altre funzioni insediabili.

Per tutte le funzioni sopra elencate, & consentita la sostituzione di una funzione

complementare con un'altra ammessa dalle nome della relativa zona omogenea. Non &

A Rgmmesso linsediamento della sola funzione complementare in assenza della funzione
tG‘" 17 *
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