Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 3995 /2012

Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Studio Ruberto Associati-Luigi Ruberto

contro:

N° Gen. Rep. 3995/2012
data udienza ex art. 569 ¢.p.c.: 05-07-2016 ore 11:45

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa SIMONETTA SCIRPO

T T T EE——
Lotto'mmobﬂemdustﬂaleconafeapertmenﬂa le

Esperto alla stima:
Codice fiscate:
Studio in:
Telefono:

Fax:

Email:

Pec:

Arch. Paolo Deifino
DLFPLAGSR11F205Y

Via Vincenzo Menti 12 - 20123 Milano
0245409282

0287152061
delfino@architettodelfino.it
delfino.7495@o0amilano.it
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 3995 / 2012

INDICE SINTETICO

Bene: sito in Limbiate — Milano (cap. 20812) in Via Guglielmo Marconi n.25
Corpo: immobile industriale

1. Dati Catastali
7 ldentificato al catasto Terreni:
Categoria: ENTE URBANO
Dati Catastali: foglic 37, particella 138

¥ Identificato al catasto fabbricati:
Categoria: Opifici [D/1]
Dati Catastali: foglio 37, particella 138, subalterno 702

Categoria: Lastrico solare
Dati Catastali: foglio 37, particella 138, subalterno 703

2. Stato di possesso

OCCUPATO da
Da verifiche eseguite presso I'Agenzia delie Entrate risultano registrati contratti di locazione di
immobile strumentale NON RINNOVATI, come sotto riposato:

Ufficio DESIO 2 Anno 2006 Serie 3T Numero 1402 stipulato tra

I
durata dal 01/01/1998 al 31/12/2009. Il cancne viene pattuito nella misura di Euro
15.4937,07. Lo stesso risulta oggetto di proroga fino al 31/12/2015 e successivamente
risolto in data 01/12/2012

In data 01/01/2012 la : : stipuia con la societa
un contratto di comodato d'usa, con durata indeterminata, che non risulta registrato
presso i I'Agenzia delle Entrate. La stessa societa ha

stipulato, a sua volta, un contratto di affitto di azienda (scrittura privata non registrata a rogito
della Dott.ssa Valentina Sassoli in data 31/10/2012) tra la stessa

per una durata di anni 4 dal 01/11/2012 al 31/10/2016, prarogabhile
per ulteriori anni 2,

3. Accessibifita degli immobhili ai soggetti diversamente abili: si in parte

4. Creditori Jscritti
> STUDIO RUBERTO ASSOCIATI e dott. RUBERTO LUIGI con Avy, Radaelli Alberto
» BANCA NAZIONALE DEE LAVORO SPA can Avv. Francesco Pilato

¥ BANCA POPOLARE COMMERCIO E INDUSTRIA {C.F./P.IVA 03910420961) con Avv. Aldo
Bissi

5. Comproprietari: nessuno
6. Misure Penali: no

7. Continuita delle trascrizioni:
Si segnala che non risulta trascritto atto di trasformazione della societa *

Da verifiche catastali non risultano volturati i beni in favore di , sia il terreno
che gli immobili,

8. prezzo del lotto da libero: € 6.900.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 3895 f 2012

Lotto: Fabbricato industriale con area pertinenziale
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
1dentificativo corpo: Eabbricato industriale.
Opificio {D/1] sito in Limbiate — Milano (cap. 20812) in Via Guglielmo Marconi n.25
Quota e tipologia del diritto
¥

con sede legale a
Rappresentante fegate

Codice fiscale:
Eventuali comproprietari: nessuno

identificato al catasto Terreni:
Intestazione:

I =

> con sede in

Foglio 37, particella 138

Sezione censuaria LIMBIATE, qualita ENTE URBANQ; superficie catastale 2 ha 85 are 80 ca

Derivante da: Tipo mappale del 27/04/2006 n. 267978.1/2006 in atti dal 27/04/2006 {protocollo n.
MI0267978}. Precedentemente per tabella di variazione del 27/04/2006 n. 267978.1/2006 in atti dal
27/04/2006 {protocollon. Mi0267978), domanda (comprese le denunzie per variazione} n. 31821in atti
dal 12/09/1985, frazionamento del 03/07/1966 n. 112973 in atti dal 03/08/1974 ¢ impianto meccano-
grafico del 16/11/1964

|’attuale mappale 138 & stato originato dalla fusione dei mappali 138-138/b-135- 86/a-139-151-176

identificato al catasto Fabbricati:

intestazione:

ML A=A

T

> ansede in (C.F.

Foglio 37, particella 138, subalterno 701

VIA GUGLIELMO MARCONI n.25, piano 2, comune LIMBIATE, categoria LASTRICO SOLARE, consistenza
11.924 my

Derivante da: Unita afferenti edificate in sopraelevazione del 02/11/2011 n. 6405.1/2011 in atti dal
02/11/2011 {(protocollo 0. MI1238626)

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:
¥ T con sede in {C.F. M

Foglio 37, particella 138, subalterno 702

VIA GUGLIELMO MARCONI n.25, piano T-51, comune di LIMBIATE, categoria D/1, rendita catastale €
98.600,00

Derivante da: variazione per attribuzione subalterno del 02/11/2011 n. 538203.1/2011 in atti dal

02/11/2011 (protocollo n. MI11238435). precedentemente per variazione nel classamento del
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 3995 /2012

27/12/2006 n.87034.1/2006 in atti dal 27/12/2006 {protocollo n. MIO802837); variazione per amplia-
mento e diversa distribuzione degli spazi interno del 17/05/2006 n. 32711.1/2006 in atti dal
17/05/2006 (protocolio n. MI0316522); variazione nel classamento del 21/07/1981 n.85933.1/1981 in
atti dal 01/06/2004 (protocoflo n. MI0369229)

Confini: Via Marconi, mappali 171-364-366-392-391-156, Via Leone Tolstoi, mappale 140

Conformita catastale: Manca la voltura catastale in favore di
Oneri di regolarizzazione:

v" Voltura catastale immobile: € 500,00
Tali costi sono stati detratti dal valore del bene a base d’asta.

2. DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: residenziale/industriale a traffico limitato con parcheggi riservati all'interno dell attivita
produttiva.
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe; miste artigianali/industriali

Attrazioni paesaggistiche: Canale Villoresi.
Attrazioni storiche: Senago.

Principali collegamenti pubblici; Stazione ferroviaria di Palazzolo Milanese {$2-54) (3,1 km), Strada Provin-
ciaie SP44 (Como-Milano) (1,5 KM), 55 n.35 (5,5 Km)
Servizi offerti dalla zona: Ciclabile Villoresi, Area sportiva (buana)

3. STATO Di POSSESSO:
OCCUPATO da

Da verifiche eseguite presso I'Agenzia delle Entrate risultano registrati contratti di locazione di immaobile
strumentale NON RINNOVATI, come sotto riposato:
Ufficio DESIO 2 Anno 2006 Serie 3T Numero 1402 stipulato tra
. con sede in Via locatrice) e
con sede in Via con durata dal 01/01/1998
al 31/12/2009. |l canone viene pattuito nella misura di Euro 15.4937,07. Lo stesso risulta oggetto
di proroga fine al 31/12/2015 e successivamente risolto in data 01/1.2/2012

fn data 01/01/2012 la maggi Industriale srl stipula con {a societa .
un contratto di comodato d’uso, con durata indeterminata, che non risulta registrato pressa i lAgenZIa

delle Entrate. La stessa societd ha stipulato, a sua volta, un con-
tratto di affitto di azienda (scrittura privata non registrata a rogito della Dott.ssa Valentina Sassoli in data
31/10/2012) tra la stessa i e societa yer una durata di anni

4 dal 01/11/2012 al 31/10/2016, prorogabile per ulteriori anni 2.

Si allega copia della documentazione sopra indicata sotto la lettera G

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICIL:
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievol:
Nessuna.

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

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:

¥ Impegnativa per I'assunzione di vincoli per {a densita edilizia fissata dal P.R.G. sa-
turazigne parziale del’area con atto a rogito deila Dott.ssa Maria Giordano in data
22/11/1999 registrato a Desio i| 06/12/1999 n. 2134 mod. 2 e trascritto a Milano 2 il
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Rapporto di stima Esecuzione immohiliare - n. 3995 f 2012

29/12/1998 nn. 125654/85155

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

% Servitl di elettrodotto a favore della "Snia S.p.A." costituita con atto Notaio Seiar-
rone il 15/02/1965 Rep. 6565 trascritta ii 13/04/1965 ai nn. 19999/15195.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a
4.2.1 Iscrizioni:
% ipoteca volontaria a

finanziamenio

cura e spese della procedura:

favore di Banca Nazionale del Lavoro 5pa contro i

derivante da concessione a garanzia di

- Importo ipoteca: £3.360.000,00

- importo capitaie: £ 2,000.000,00

A rogito Dott. Giuseppe Beilucci in data 20/11/2003 ai nn. 250318/22798 iscritto a
Mifano 2 in data 28/11/2003 ai nn. 172901/36960

Gravante sugli immobili identificati al catasto fabbricati al foglio 37 mappali 138/139

tra loro graffati e ai

terreni identificati al catasto terreni al foglio 37 mappali

86/138/139 (totali 28.580 my)
Annotazioni successive:
¥ Erogazione parziale presentata il 17/03/2004
Registro particolare n. 9403 - Registro generale n. 36145
v Atto integrativo e di quietanza di finanziamento presentata i) 04/06/2004

Registro particolare n. 21145 - Registro generale n. 79536

% Ipoteca volontaria a

favore di Banca Nazionale del Lavaro Spa contro

S

in qualita di debitori non datori di ipoteca derivante da concessione & garanzia di

finanziamento

- importo ipoteca: £ 1.680.000,00

- Importo capitale: € 1.

000.000,00

A rogito Dott. Giuseppe Bellucel in data 31/10/2006 ai nn. 255599/27240 iscritto a
Mitano 2 in data 08/11/2006 ai nn. 170483/42223

Gravante sull'immobile identificati al catasto terreno al foglio 37 mappale 138
(28.580 mg) e sull'immabile identificato al catasto fabbricato al foglio 37 mappale

138

Annpotazioni successive:

/ Quietanza e conferma presentata il 16/01/2007
Registro particolare n. 1508 Registro generale n. 7321

4.2.2 Pignoramenti:

3% Pignoramento 3 favore di Luigi Ruberto e studio Ruberto Associati contro

lerivante da Verbale di Pignoramento Immobiliare def Tribunate di
Milano in gata 04/10/2012 ai nn. 19059 trascritto a Milano 2 in data 16/10/2012 ai

nn. 102297/69223

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna,

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.

4.3 Misure Penali

Nessuna.

si segnala che da verifiche effettuate presso il Tribunale di Milano & emerso un decreto ingiuntivo

a favore di Unicredit Spa e contro

allegato alla presente.

Decreto ingiuntivon. 32320/2015 del 20/10/2012 -RG 48823/2015 Giudice dott. Francesca Ferrari.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobhiliare - n, 3995 / 2012

Tale decreto impone a . (C.F. e o in liquidazione (C.F.
'} di pagare, in solido, alla Unicredit spa la somma di 1.254.121,96 oltre a spese ed
interessi, entro 40gg dalla notifica.

Siprecisa altresi che nelf’ Anagrafe relativa all'ispezione telematica, con la stessa P.IVA sono presenti
i seguenti nominativi:

1.
Con sede in - Codice fiscate
2.
Consede in - Codice fiscale
3. oo - P -
Con sede in i - Codice fiscale
Si precisa altresi che [a . & ora divenuta
' (C.F. weew. ) con sedein - Via

con legale rappresentante e liguidatore Dott. Galbiati Fartunate domiciliato in Carate Brianza Viale
dei Giardini n.5 e Dott. Ruberto Luca Luigi domiciliato in Milano Via Roald Engelbert Amudsen n.7

5. ALTRE INFORMAZIONI PER LU'ACQUIRENTE:

Spese di gestione:
» Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non quantificabiti

Millesimi di proprieta: interc immobile
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: si in parte. La fruibilitd degli spazi interni, in
particolare guelli ad ufficio, nhel caso di persone diversamente abili, dovra essere adattata.
Particolari vincoli ¢/o dotazioni:
L'attivita industriale presente riguarda |la praduzione di cosmetici.
Attestazione Prestazione Energetica: non presente. La stessa non verrd redatta, Si rimanda la redazione
della stessa al momento dell’'eventuale messa in vendita del bene, come concordato con il G.E, anche per
la particolare complessita in relazione alla dimensione caratteristica delfimmobile.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: no
Avvertenze ulteriori: si segnala che dall'atto di compravendita del 20/09/1969 Rep. 14249 Racc. 7283 ¢/o
Notaio Settimio Lulli it mappale 86/a del Foglic 37 {ad oggi corrispondente al mappale 137) & gravato da
serviti di elettrodotto a favore della "Snia S.p.A." costituita con atto Notaio Sciarrone il 15/02/1965 Rep.
6565 trascritta il 13/04/1965 ai nn. 19993/15195.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Con atto di Vendita del 20/09/1969 Rep. 14249 Racc. 7283 presso il Not, Settimio Lulli la sig.ra Boffi irma

vende alla societa " ___ o . il mappale 86/a del foglio 37.
Con atto di Vendita del 12/07/1965 Rep. 8044 Racc. 4381 a firma del Dott. Settimio Lulii l2 societd "Im-
mobiliare Sereneila 1 S.r.l." vende il terreno censito al CT di Limbiate, foglio 37 map-
pale 138.

Con atto di Vendita del 11/06/1968 Rep. N. 12080, Racc. N. 6332 a firma di Dott. Settimio Lulli con sig.
Maggi Franco vende allz societa " .. i " il terreno fg. 37
mapp. 138/b e 139,

Con atto a rogito del Dott. Settimio Lulli in data 05/12/1980 n. rep 36023/15934, registrato a Milano i
11/12/1980al n.027314 serie | si & costituita la societ?
i cui soci song la sig.ra e la societa

Con atto a rogito del Dott. Settimio Lulli in data 29/12/1980 n. rep 36244/15994, trascritto a Milano i
16/01/1981 nn. 3376/2822 la societa
conferisce nella societa

Con atto a rogito del Dott. Settimio Lutli in data 28/01/1983 n. rep 39058/16550, registrato a Milano il
08/02/1983 al n.3762 serie | |la societad )
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 399% /2012

trasformata in

Con atto a rogito del Dott. Settimio Lulli in data 02/12/1983 n. rep 40068/16718, registrato 3 Milano il
08/02/1983 al n.3762 serie 1 la societa si & trasformata in

$j precisa che non risulta trascritto atto di trasformazione della societa oo T

. PRATICHE EDILIZIE:

NULLA OSTA

Intestazione:

Rilasciata il: 15/09/1965 prot. n. -

QOggetto: nuova costruzione ad uso industriale

NULLA OSTA n. 17481

Intestazione: 15

Rilasciata it: 08/08/1966 prot. n. 17481 pratica n. 332

Oggetto: nuova costruzione di laboratorio di chimica applicata (nuova costruzione ad Uso industriate)
Certificato di Agibilita rilasciato il: 16/07/1969 pratica n. 14815

NULLA OSTA n. 25490

intestazione: ) .

Rilasciata il: 02/12/1966 prot. n. 25490 pratica n. 471
Qggetto: nuova costruzione ad uso recinzione

NULLA OSTA n. 1767

Intestazione:

Rilasciata il: 23/01/1967 prot. N 1767 pratica n. 120
Dggetio: ampliamento capannone ad uso industriate

NULLA OSTAN. 13899
Intestazione:

Rilasciata il: 30/08/1968 prot. n. 13893 orat. n. 406
Oggetto: nuova costruzione edificio industriale uso deposite

NULLA OSTA n. 112934

Intestazione:

Rilasciata il: 22/07/1969 prot. n. 112934 pratica n. 237
Opgetto: ampliamento immobile ad uso industriale

NULLA OSTA n. 12613

Ingestaziong: ,
Rilasciata il: 02/02/1971 prot. n. 12613

Opgetio: costruzione di recinzione — Via Tolstol

NULLA OSTA

Intestazione:

Rilasciata ii: 15/03/1971 prot. n. 56

Qggetto: costruzione di tratto fognario - Via Tolstoi
Pratica non concessa

NULLA OSTA n. 16659

Intestazione:

Rilasciata il: 11/10/1971 prot. n. 16659 pratica n. 389

Qggetto: ampliamento ad uso magazzina e mensa per edificio industriale
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Rapporto di stima Esecuzione iImmobiliare - n. 3995 / 2012

CONCESSIONE EDILIZIA del 05/06/1978
Intestazione: I
Rilasciata if: 05/06/1978 prot. n. -

Qggetto: installazione di impianto di depurazione (parere di massima favorevole, fatta salva ubicazione)

CONCESSIONE EDILIZIA del 31/07/1978

intestazione;

Rilasciata il: 31/07/1978 prot. n. -

Oggetto: impianto di depurazione acqua (fg. 37 — mapp. 86} legata a variante del 03/03/1980

CONCESSIONE EDILIZIA del 03/03/1980

Intestazione:

Rilasciata jl: 03/03/1980 pratica n. 26/80

Oggetto: impianto di depurazione acqua (fg. 37 — mapp. 86) in variante al CE del 31/07/1978

CONCESSIONE EDILIZIA del 29/12/1980
intestazione:

Rilasciata il: 23/12/1980 prot. n. -

Oggetto: installazione impianto olii minerati

L

CONCESSIONE EDILIZIA del 23/03/1981
Intestazione:

Rilasciata il: 23/03/1981 pratica n. 140/81
Oggetto: installazione distributori carburante
Non & presente comunicazione di fine laveori

CONDONO ’85 non rilasciato
Intestazione:

Presentata il: 1985 prot. 833/85
Ritasciata il: NON rilasciato

AUTORIZZAZIONE n. 93

Intestazignhe:

Rilasciata il: 06/08/1985 prot. n. 93

Oggetto: costruzione di pensilina in ferro crollata per neve

AGIBILITA’

Intestazione:

Ritasciata il: 17/04/1989 prot. n. 93

Qggetto: costruzione di pensilina in ferro crollata per neve

CONCESSIONE EDILIZIA pratica n. 23/91

Intestazione:

Presentata il: 30/11/1990

Rilasciata il: 28/01/1991 e del 22/08/1991 prot. n. 21674 pratica n. 23/91

Oggetto: ampliamento edificio industriale con successiva variante del 25/10/1994 {pratica n. 170/94)
Non & mai stata consegnata |a fine lavori

COMUNICAZIONE D INIZIO LAVORI art. 26
intestazione:

Presentata il: 26/01,/1993

Oggetto: demolizione e ricostruzione tavolati

COMUNICAZIONE DI INIZIO LAVORI art. 26
Intestazione:
Presentata il: 04/03/19%4
Oggetto: costruzione murario in biocchi in cls cm 25 — apertura porta
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Rapporto di stima £secuzione kmmobiliare - n. 3995 f 2012

CONCESSIONE EDILIZIA pratican. 170/94

|ntestazione:

Presentata il: 25/05/1954

Rilasciata il: 25/10/1994 prot. n. 15133 pratica n. 170/94

Oggetto: variante alta concessione editizia del 28/01/1991 e del 22/08/1991 prot. n. 21674 (pratica n.
23/91)

COMUNICAZ!ONE Dt INIZIO LAVORI art. 26
Intestazione:

presentata il: 14/12/1994

Oggetto: demolizione e ricostruzione tavolati

CONCESSIONE EDILIZIA pratica n. 106/95

Intestazigne: .

presentata il: 08/06/1995 prot. 15718

Rilasciata il: 21/03/1996 prot. n. 15718 pratica n. 160/95

Oggetto: realizzazione finea picking/dissasemblamento bancali unita a variante PEN. 47/98 prto. 9676/98

COMUNICAZIONE i sensi dell’art. 8 D.L. 27/03/1995 n.88 - pratica n. 137/98
intestazione:

presentata il: 19/09/1995 PRATICA N. 137/95

Oggetlo: variante chiusura porta e finestra interna (realizzazione locale compressore)

CONCESSIONE ED{LIZIA pratica n. 47/98

Intestazione:

Presentata il: 02/04/1998 prot. g9676/98

Rilasciata il: 29/03/1989 prot. n. 9676 pratica n. 47/93

Oggetto: variante in corso d'opera del PE n. 106/95 prot. 15718 del 21/03/1996

CONCESSIONE EDILIZIA pratica n. 97/98

|ntestazione:

Presentata il: 09/07/1998 prot. 17120/98 ed integrata in data 05/03/1999 prot. 4787/99

Rilasciata il: 17/05/1999 prot. 1. 17120/98 pratica n. 97/98

Qggetto: ampliamento di capannone industriale ed adeguamento impianto antincendio {locale pompe
antincendio)

Non & presente comunicazione di fine tavori

CONCESSIONE EDILIZIA pratica n. 105/98

Intestazione: .

Presentata il: 04/08/1998 prot. 18900/98 ed integrata in data 12/02/1999 prot. 3143/99
Rilasciata il: 29/03/1999 prot. n. 18900/98 pratica n. 105/98

Qggetio: costruzione scale e modifiche di facciata ed interne

Non & presente comunicazione di fine lavori

DIA pratica n. 49/98

Intestazione;

preseptata il: 09/04/1998 prot. 10385 pratica n. 49/98
Oggetto: modifiche interne ad uffici con formazione hagni

DIA pratica h. 128/98

Intestazione:

Presentata il: 04/08/1998 prot. 18949 pratica n. 49/98

QOggetto: maodifiche interne ad uffici con formazione din.2 uscite

g APEC S PANG CAS Serial: 41eSZfadf85?63f4581'ﬁcb74b5437994

DIA pratica n. 199/00
intestazione:
Pag.9
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Progettisti: Geom. Canuto e arch. Galbiati

Presentata il: 21/06/2000 prot. n. 16689 pratica n. 199/00
Oggetto: modifiche interne e variante alla DIA n. 128/98
Non vi & comunicazione di fine lavori

7.1 Conformita edilizia:
Non si riscontrano difformita rispetto alle pratiche edilizie sopra presentate.
7.2 Conformita urbanistica:

Strumento Urbanistico: Il Comune di Limbiate & dotato di Piano di Governo del Territorio, approvato con
delibera di Consiglio Comunale n°62 del 10 Ottobre 2014 e pubblicato sul BURL— Regiane Lombardia serie
avvisi e concorsi n°53 def 31 Dicembre 2014 e pertanto vigente da tale data; con Delibera C.C. n°24 del
18/03/2015 viene approvata variante generale degli atti det Piano di Governo del Territorio.

Zona omogenea: Zona CP2 {tav. 12)

Norme tecniche di attuazione: si rimanda a NTA {Norme Tecniche di Attuazione) del Comune di Limbiate

Note: L'area, secondo il vigenti PGT NON potra essere destinata a residenza con cambio di destinazione
d’uso.

Descrizione: Fabbricato industriale

Il complesso, a destinazione industriale, sorge su un'area di superficie catastale pari a mqg. 28.580,00 ed &
composto da tre corpi di fabbrica edificati in epoche successive a partire dalla fine degli anni ‘60 e cosi distinti:
A. Fabbricato adibito a uffici, produzione/confezionamento e deposito, con sviluppo su un piano fuori
terra oltre a piano interrato;
B. Fabbricato adibito a magazzino e produzione, di un solo piano fuori terra;
C. Fabbricato adibito a stoccaggio, di un solo piano fuori terra;
Completa la proprieta area esterna con accesso principale da via G. Marconi e accesso secondario, utilizzato
dai mezzi pesanti, da via L. Tolstoj.
Tutta F'area @ recintata,
L'area esterna & utilizzata come area di manovra dei mezzi pesanti e parcheggio.
L'immobile si trova in zona periferica a prevalenza industriale, nel Comune di Limbiate (MB), delimitata a sud
dal canale Villoresi, collocato lungo via G. Marconi, in prossimita della SP44 Comasina che collega it comune
di Limbiate, oltre ai comuni limitrofi, con ia citta di Milano.
F'accessibilita e la presenza di infrastrutture, che garantiscono collegamenti ai principali servizi e alle auto-
strade & buona come la presenza di spazi destinati a parcheggio.
Il complesso produttivo in oggetito si presenta in buono stato di conservazione per la parte adibita ad uffici,
ein normale stato di manutenzione per ta parte produttiva anche se sono presenti elementi di degrado dovuti
all'eta del fabbricato e alla normale usura dei materiali.
La porzione uffici si presenta con un fivelio di finiture nelia media e una dotazione impiantistica adeguata alla
propria destinazione d'uso.
Le strutture dei capannoni sono in cemento armate prefabbricato.

Attualmente vi si esercita I'attivita della ditta ‘ "la guale si occupa

delia produzione di cosmetici, di make-up e di articoli per I'igiene personale,

il complesse, come precedentemente indicato, & composta da:
A. Edificio a un piano fuori terra oitra a piano interrato adibito ad uffici, servizi igienici, accessori, pro-
duzione, confezionamento e magazzino; il piano interrato & adibito a spogliatoio;
B. Edificio di un solo piano adibito a produzione, confezionamento e magazzino;
C. Capannone intensivo di altezza all'intradosso di circa mt. 21,00 destinato a stoccaggio.

tfabbricati A e B, collegati tra loro tramite pensilina in travi di ferro, sono stati realizzati con struttura portante
in travi e pilastri di cemento armato con muri di tamponamente in mattoni a vista, tavolati interni intonacati,
Pag. 10
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Rapporto di stima Esecuzione imemobiliare - n. 3995 [ 2012

in parte tinteggiati e in parte rivestiti per la zona destinata ad uffici; pavimentazioni in grés porcellanato negli

uffici e piastrelle nei servizi e negli spogliatoi; it capannone {edificio C) & stato reafizzato con blocchi prefab-
bricati in CLS e profitati in ferro.

Impianto elettrico: esistente € funzionante, presenza di cabina dedicata alla fabbrica. Conformita L. 46/90 e
successive dell'implanto non verificate e da richiedere all’occupante deiVimmobite.

Riscaldamento:

% Uffici: impianto di riscaldamento e produzione acdua calda esistente e funzionante con caldaia mo-
dello “officine di Seveso - 250" a gas naturale installata nel 1993, con rapporto di controllo eseguito
in data 24/11/2014 daila societd “Termo Servizi Industriali T.5.1. di Pozzoli Pietro Paolo”. Non é pre-
sente dichiarazione di conformita

% Reparti: impianto di riscaldamento esistente e funzionante con generatore di aria calda marca Jucker
realizzato nel 1992, con rapporto di controllo eseguito in data 24/11/2014 dalla societa “Termo Ser-
vizi Industriali T.5.1. di Pozzoii Pietro Paolo”. Non & presente dichiarazione di conformita

Verifiche allimpianto allegate alla presente sotto

impianto antincendio: presenza di piano di idranti, uscita di emergenza ed estintori posti sia internamente
alVimmobite che esternamente nel cortile pertinenziale.

Ascensori montacarichi e carri ponte:
Uimmobile dispone di tunnel sopraelevato con navetta motorizzata su binari per il trasposto dei materiale
dalla produzione al magazzino (capannone stoccaggio in corpo staccato)

Scarichi: it sottoscritto non & in grado di verificare la presenza di scarichi ritenuti pericolosi. Si segnala che
P attivita che si svolge all'interno g legata alla produzione di cosmetici ed affini.

" Destinazione 1 “Superficie reale | Coeff. Superficie equivalente:
i e "_'_pt_ltéhz_i_alef e e
CORFPO A
Deposito ed accessori {piano 51) sup lorda di pavimento 717,60 1,00 717,00
Uffici {piano T) sup jorda di pavimento 945,50 1,00 945,50
Reparto confezionamento (pianoT) : sup lorda di pavimento 4.350,00 1,00 4.350,00
CORPD B
Magazzino + confezionamento e pro- 1 sup lorda di pavimento 6.628,00 1,00 6.628,00
duzione {piano T)
CORPO C
Magazzino intensivo e zona ca- i sup lorda di pavimento 1.470,00 1,00 1.470,00
rico/scarico {piano T)
i ~d
14.110,50 mqg 14.110,50 mq

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
2.1 Criterio di stima:

sulla base di quanto sopra emerso @ seguito delle ispezioni e dei rilievi eseguiti, nonché dalle risultanze
dei collogui informativi avuti con tecnici ed operatori locali ed alla consultazione det bollettino sulla
“Rilevazione del prezzi degli immobili sulfa piazza di Milano € provincia “, edito dalla Camera di Com-
mercio nell’anno 2015, nonché da conoscenze personali nel settore, in riferimento altresi 2l guesito
formulato dal G.E,, considerato:
% che trattas complessivamente di proprieta che gode di MODESTA appetibilita per if contesto
in cui & inserita e per ia dimensione dell’intero complesso industriale, in DISCRETO stato di
conservazione. La valutazione della stessa & quindi in linea con la media dei valori unitari
espressi attualmente dal mercato immobiliare in zona, per proprieta consimili;
% che non sono oggefto di valutazione ie macchine per la produzione;
% che lo scrivente esperto, in riferimento anche al guesito del G.E., procedera alla valutazione
pag. 11
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dell’intera quota oggetto di pignoramento qui descritta, considerata senza vincolo di affittanza
in corso e quindi disponibile immediatamente, nel caso di vendita o assegnazione a terzi;
» che il perdurare delia crist ecanomica-finanziaria globale continua a pradurre sul mercato im-
mobiliare una stasi delle transazioni. Il protrarsi dell'incertezza, nonostante la minor difficolta
d’accesso al credito all'imprese e 'estrema selettivita della liquidita disponibile, determinano
ta limitata mobilita degli operatori attivi, da cui deriva la carenza di concreti elementi di misu-
razione per stimare un reale liveilo di allineamento dei valori di mercato. Tale situazione condi-
ziona it mercato immobiliare che risente di tale momento di difficolta ecanomica con la conse-
guenza di un lieve ribasso delie quotazioni e delle trattativa.
che il criterio estimativo adottato per la valutazione della proprietd esaminata & quello diretto
o “a valore di mercato”, che prevede la moltiplicazione della superficie “lorda commerciale”
come in precedenza determinata, per i prezzi medi unitari espressi attualmente dal mercato
immohbiliare in zona, per propriets aventi caratteristiche consimili;
che il valore di mercato come sopra definito, pud essere considerato peraltro il “pit probabile”
su base estimativa, ma deve intendersi comunque “orientative” e quindi suscettibile di varia-
zioni, anche sensibili, in diminuzione o in aumento

v

hid

8.2 Fonti di informazione:

¢ (Catasto di Milang,
e (Canservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2,
* Ufficio Tecnico del Comune di Limbiate {MB),
* Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato di:
¥~ Rilevazione prezzi di mercato anno 2015 Prezziario Imm.re di Milano e provincia
v 0.M.1. Osservatoric del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia del Territorio - 17 sem
stre 2015
v" Agenzie immobiliari del settore

8.3 Valutazione corpi:

fabbricato industriale. Opifici [D1]

Stima sintetica comparativa parametrica {semptificata)

CORPO A

Deposito ed accessori piano S1 717,00 £ 400,00 £ 286.800,00
Uffici pianc T 945,50 € 800,00 € 756.400,00
Reparto confezionamento piano T 4.350,00 € 500,00 € 2.175.000,00
CORPOB

Magazzino + confezionamento e produzione piano T 6.628,00 €500,00 €3.314.000,00
CORPOC

Magazzine intensivo e zona carico/scarico 1.470,00 € 500,00 € 735.000,60

Valore corpo

€7.267.200,06

Valore accessori €£0,00
Vatore complessivo intero £ 7.267.200,00
Valore complessivo diritto e quota € 7.267.200,00

Riepilogo:

Fabbricato indus-
triale

Opifici tDil

14.110,50

€ 7.267.200,00
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Rapporto di stima £secuzione immobhiliare - n. 3995 / 2012

8.4 Adeguamenti e carrezioni della stima:

% Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della ven-
dita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp.
del G.E. € 363.360,00

% Riduzione del 0% per 13 vendita di una sola quota dell'immobile
in virth del fatto che il valore della quota non coincide ¢on la

quota del valore: £0,00
% Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute ne!

hiennic anteriore alia vendita: £ 0,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/fo catastate: £ 500,00

Costi di cancellazione oneri e formalita: £ 0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:
% Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: £ 6.903.340,00

pPer arrotondamento £ 5_900,000,00

Allegati

ALLEGATO "A" - Apertura operazioni peritali
ALLEGATO "B"_ Atto di pignoramento
ALLEGATO "C"_ Atto di provenienza
ALLEGATO "D"_ Documentazione catastale
ALLEGATO "E"_ Verifica edilizia

ALLEGATO "F"_ Ispezione conservatoria
ALLEGATO "G"_ Verifica contratti di locazione
ALLEGATO "H"_ Docutnentazione impiantistica
ALLEGATO "I"_Rilievo fotografico
ATTESTAZIONE INVIO PERIZIA

Milano 22/02/2016

’Esperto alla stima
Arch. Paolo Delfino
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Doy, ENRICO GIROLA
NOTALIO

Cerfificato notarile ai sensi dell’art.567 comma 2 ¢.p.c., come modificato dalla legge
3 agosto 1998 n.302.art.1 comma 1

TRIBUNALE DI MILANO

Procedura Esecutiva Immobiliare promossa da !
RUBERTO LUIGH nato il 23.04.1966 a Mifano
C.F.: RBRLGUG6D23 F205 T

STUDIO RUBERTO ASSOCIAT! con sede in Paderno Dugnane -~
C.F. : 02450450966 :

nei confronti di:

CF.:

in virtl del pignoramento trascrifto pressc la Conservatoria dei Registri immobiliari di
Milano 2 in data 16.10.2012 al n.1022897 registro generale ed al n.69223 registro
particolare, notificato il 04.10.2012

lo sottoscri‘ftc Dr.Enrico Girola, Notaio in Como, con studic in  Via
Muralte nr.2, per incarico del creditore procedente esaminatl | registri catastali ed
immobiliari per lintero ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento
indicato,

- AE521adiB5 7634585007 4b54 37994

ATTESTQ 5

quanto segue. \ ;
1).BENI OGGETTO DELL'ESECUZIONE : ) (é
a} indicazione dei beni contenuta nella nota di trascrizione del pignoramento j”f é
g

immobili siti in LIMBIATE Via Marconi nr.25 }fyf EE
per quota 1/1 di piena proprieta %
terrenc distinto al CT fg.37 con ! %
mapp.138 are 285.80 ente urbano %
&

Via Muralto, 2 - 22100 Como - Tel. 031 27 JOR) - Fax 031 268939 - e-muil: info@@studiogivola.com




o2 11.2011 e censito al NCEU f9.37 con ; - AT

{' mapp.138/701 - P2 - lastrico solare - mq.11924 i

- PAGINA 2 -

| .unita immobiliari censite al NCEU fg.37 con -

mapp.138/701 - P2 - fastrico solare - mg.11824
mapp.138/702 - PT,S1 - D/1

b) indicazione dei beni secondo le risultanze dei registri ipotecari e catastali ;

Immobili siti in LIMBIATE Via Marconi nr.25

per quota 1/1 di piena proprieta

o ferreno distinto al CT, in forza di frazionamento nr.112973 del 3.7.66 e tm.267978 del
- 27.4.2008, al fg.37 con :

mapp.138 are 285.80 ente urbano

‘| {che comprende mapp.138, mapp.86, map.139, mapp.151 e mapp.176)

sul quale insiste fabbricato ad uso industriale denunciato presso UTE con scheda
nr.MI0316522 del 17.5.2006 {a variazione del mapp.138-139) e scheda nr.Mi1238628 del

mapp.138/702 - PT,81 - DI1 - £.98.600,00 f
2} STORIA IPOTECARIA

A tutto il 16.10.2012 (data di trascrizicne del pignoramento) Iimmobile avanti des::rs o

risultava di proprietd della societd debifrice esecutata come si evince dalla s?guente
cronistoria ;

a) Atto del 29.12.80 rep.36244/15994 Notaio Settimio Lulli di Milano {trascritto | ti 16.1.81
. 337672822 portante conferimento a carico della societa

Limbiate” e a favore della societa

e

b) Atto del 2.12.83 rep.40068/16718 Notaic Seftimio Lulli di Milano (trascritto i 28.12.83
nr.75229/58405) portante trasformazicne della societa

b13

e

OSSERVAZIONI : Si precisa che non risulta trascritto atto di trasformazione della societa
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-PAGINA 3 ~

AVVERTENZA : Sirileva inoitre 12 seguente formalita :

a) Atto del 22.11.99 rep.44543 Notaio Maria Giordano di Limbiate (trascritto i 29.12.99
nr.125654/85155) poriante vincolo edilizio a favore del Comune di Limbiate e a carico

della societd .

I

3) ISCRIZIONLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
- a) [scrizione nr.472901/36860 del 28.11.2003

.- ipoteca volontaria di £.3.360.000,00 a garanzia del capitale di € 2.000.000,00, durata 8

.; anni, a favore "BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA con sede in Roma € domicilio

| gletto presso la filiale di Milano P.zza San Fedsle nr.4/3" e a carico della societa .
| _in forza dellafto di mutuo & rogito

dott. Giuseppe Bellucci, Notaio in Monza, del 20.11.2003 rep.250318/22798.

b) iscrizione nr- 170483142223 del 8.11.2006

jpoteca volontaria di £.1.680.000,00 a garanzia del capitale di £.1.000.000,00, durata B

anni, a favore "BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA con sede in Roma € domicilio

gletto presso la filiale di Milano p.zza San Fedele nr.1/3" e 2 carico defla societa o
‘ " in forza dellatto di mutuo a rogito

dott.Giuseppe Beliucei, Notaio in Monza, del 31.10,2006 1ep.255599/27240.

¢) Trascrizione nr.1 02297/69223 del 16.10.2012 del pignoramento di cui nnanzi,

a favore Ruberto Luigi nato il 23.4.66 a Milano
Studio Ruberto Asscciati con sede in Pademo Dugnano

contro
atto di pignoramento ritualimente notificato i 4.10.2012 rep. 18059 del Tribunale di Milano

Como, addi 18,03.2013
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