TRIBUNALE CIVILE DI MILANO

ESECUZIONI TMMOBILIARI - 3° SEZIONE CIVILE
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Procedura esecutivan .398/10 R.G.E.
G.E. Dott.ssa Valentina Boroni
. promossa da:
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.
contro

a2 & 2 F

MEMORIA TECNICA DEL C.T.U. ’
i/I

incaricato dal Giudice delle Esecuzion

L’'Illi.mo Sig. Giudice dellfEsecuzioni, Dott.ssa [Zglgntlna Bgroni,

nominava Consulente Tecnico d'Ufficio il sottoscritto Architetto’

_ scon studio in Milano - Large Murani n®4 - il qualé
:T;E@QEIVéiif 18 gennaio 2011, dichiarando di accettare 1'incarico e
prestando giuramento di rito.
Il Giudice sottopone all’esperto il seguente gquesito:
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“"PROVVEDA 1’esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita
ogni operazione ritenuta necessaria, ad esaminare i documenti
depositati ex-art. 567 c.p.c. segnalando tempestivamente al Giudice
quellli mancanti o inidonei, e ad acquisire, se non allegata agli
atti, copia del titolo di provenienza del/i bene/i al/i debitore/i.

PROVVEDA  gquindi, previa comunicazione scritta dell’incarico

ricevuto, da effettuarsi a mezzo raccomandata con ricevuta di

ritorno al/i debitore/i all’indirizzo risultante agli atti {luogo di

notificazione del pignoramento © residenza dichiarata o domicilio

eletto), &l creditore procedente e ai comproprietari della data e

del luogo d'inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore

e al comproprietari di consentire la visita dell’immobile.

1.

Ad avvertire 1l giudice dell'esecuzione in caso di impossibilita
di accesso all’immobile perché si ©possa provvedere alla
sostituzione del custode;

A identificare 1i1/i Dbene/i oggetto di pignoramento, con
precisazione dei confini e dei dati catastali; riporti gli
estremi dell’atto di pignoramento e specifichi se lo stesso

riguardi la proprieta dell’interc bene, quota di essc (indicando
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Cacquisti

':nominativi dei comproprietari) o altro diritto reale (nuda
?roprieté, superficie, usufrutto); indichi inoltre gquali siano
gli estremi dell’atto di provenienza, segnalando eventuali
mortis causa non trascritti;

A fornire una sommaria descrizione del/i bene/i.

A riferire sullo stato di possesso dell’ /gli immobile/i, con
indicazione - 3e occupato/i da terzi - del titolo in base al
quale avvenga 1’ occupazione con specifica attenzione

all’esistenza di contratti aventi data certa anteriorem al

pignoramento ed in particolare se gli stessi siano registrati,

ipotesi rispetto alla quale egli dovra verificare 1la data di-

registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di

scadenza per lfeventuale disdetta, 1’eventuale data di rilascio

fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il

rilascio.

A verificare l’'esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di

natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico

dell’acquirente, ovvero, in particolare:

Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni;

-  Atti di asservimento urbanistici, eventualil limiti
all’edificabilitd o diritti di prelazione;

- Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione
della casa coniugale, con precisazione della relativa data e
della eventuale trascrizione;

- Altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni
propter rem, servitl, uso, abitazione).

A verificare 1'esistenza di formalita, wvincoli ed oneri, anche

di natura condominiale gravanti sul bene (tra cui iscrizioni,

pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno

cancellati o comungue non saranno opponibili all’acquirente al

momento della vendita, con relativi oneri di cancellazione a

carico della procedura.

A verificare la regolarita edilizia ed urbanistica del/i bene/i,

nonché 1'esistenza. della dichiarazione di agibilita dello stesso,

segnalando eventuali difformita rbanistiche, edilizie e

catastali. Ove consti l'’esistenza di opere abusive, si pronunci

sull’eventuale sanabilita ai sensi delle leggi n.47/85 e n.724/94

e sui relativi costi.
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ornisca le notizie di cui all’art. 40 della L.47/85 ed all’art. 46

él D.Lvo 378/01: indichi in particolare gli estremi della

oncessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e della

}entuale concessione/permesso in sanatoria (con indicazione dei

eiativi costi), ovvero dichiari che la costruzione & iniziata prima

el 1° settembre 1967.

. A fornire irndicazioni con riferimento all’immobile pignorato

circa la presenza © meno:

a) della certificazione energetica di cui alla legge n. 1C/91 e
successivi decreti legislativi n. 192/05 e n. 311/06 cui ha

: fatto seguite il D.M. Ministro dell’economia e delle Finanze

:F del 19/02/2007_(G.U. 26.02.07 n. 47)come modificato dal decreto
26 ottobre 2007 e coordinato con il decretc 7 aprile 2008;

b} della documentazione amministrativa e tecnica in materia di
installazione impianti all’internc degli edifici di cui al D:.M.
Ministro sviluppo economico del 22/1/2008 n. 37. -

9. Ad indicare il valore dell’immobile sia libero che occupato. Nel

casc s8i tratti di queta indivisa, fornisca la wvalutazione anche

della sola quota.

ALLEGHI inoltre alla relazione:

ta 1"elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri
conservativi, nonché delle iscrizioni ipotecarie su foglio
separatoc;

)b la descrizione del bene con indicazione catastale e coerenze su
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foglic separato;
Jc fotografie esterne ed interne del/i bene/i, nonché la relativa
planimetria;

)d gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cui al punto 1

S

(avvisl di inizio operazioni peritali};

3 }e depositi, oltre all’originale dell’elaboratao, una copia

| semplice e wuna copia su supporto informatieco (in formato
winword versione almeno ’96).

Si dispone che 1'Esperto provveda al depositeo della relazione di

Stima almeno 45 giorni prima dell’udienza .come di seguito fissata.
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" 'PROVVEDA

" picevuto, da effettuarsi a mezzo raccomandata con ricevuta di

RELAZIONE TECNICA

RISPOSTE AL QUESITT

1° quesito:

quindi, previa comunicazione scritta dell’incarico

ritorno al/i debitcre/i all’indirizzo risultante agli atti (luogo di

notificazicne del pigneoramento o residenza dichiarata o domicilio

eletto), al creditore procedente e ai comproprietari della data e

del luogo d’inizio delle operazioni peritali, con inviteo al debitore *

e ai comproprietari di consentire la visita dell’immobile. :

Avvertire 1l giudice dell’esecuzione in caso di impossibilita di
accessc all’immobile perché si possa provvedere alla sostituzione
del custode;

risposta al 1° quesito

In data 3 febbraio 2011, a mezzo raccomandata con ricevuta di
ritorne, ho ineltrato in qualitd di debitore esecutato:

al sig. codice
fiscale residente in

comunicazione della data di inizio delle operazioni peritali e
invito ad acconsentire alla visita dell’immobile di sua proprieta;
non avendo ricevuto risposta perché trasferito . {(come da lettera
raccomandata all’allegato al); in data 14 febbralio ho rintracciato
telefonicamente e concordato 1l/accesso
all’immobile oggetto di esecuzione. In data 18 febbraio 2011 alle
cre 18,00 in presenza del ho effettuato il
sopralluongo.

In data 31 gennaio 2011 a mezzo posta elettronica certificata Ho
incltrato all’avv. con sede in Milano; c.so di Porta
Vittoria, 54 in qualita di legale rappresentante del creditore
Procedente, Banca Nazionale del Lavoroc S.p.A., codice fiscale e
Partita IVA 09339391006, con sede in Roma, via Vittorio Veneto 119,
Comunicazione della data di inizio delle operazioni peritali.

(allegati az2-a3).



2° quesito:

dentificare 1l/i bene/i oggetto di pignoramento, con precisazione

e specifichi se lo stesso riguardi la proprieta

bene, quota di esso (indicando i nominativi dei

ie.provenienza, segnalando  eventuali acgquisti mortis causa noh
£
- frascritti;

risposta al 2° quesito

:2.1 Identificazione del bene

jTrattasi immobile uso negozic al pianc terra con annessi nr. 4 vani
cantina in comune di Milano, piazza Mentana 10, distinte al Catasto
‘Fabbricati al foglio 388, mapp. 117 sub. 27 graffata al mapp. 119
sub. 29 graffata al mapp. 367.

COERENZE'E_CONFINI DELL’IMMOBILE

Da NORD in senso orario:
' corridoio comune, altra proprieta, giardino comune, portineria,
'? atrio ingresso civ. n. 8, p.za Mentana, atrio ingresso civ. n. 10.

--cantina n. 36

Da NORD in senso orario:

corridoio comune, vano autoclave, p.za Mentana, cantina n. 35.

3 - cantina n. 42

Da NORD in senso orario:

corridoio comune, cantina n. 31, cantina n. 56, cantina n. 55, p.za

F Mentana, cantina n. 41.

-~ cantina n. 46

Da NORD in senso orario:

locale immondezzaio, corridoio comune, cavedic, cantina n. 43.

- cantina n. 47

Da NORD in senso orario:

e

civ. n. 2/a di via Morigi, giardino comune, mappale 118, cantina n.

48, corridoio comune, locale serbatoio nafta.
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A.INDICAZIONE CATASTALE

. primmobile risulta attualmente censito presso il Nuovo Catasto
" Edilizio Urbano, come segue:

. COMUNE « v v e e et e et e e e e e e e et e e e .. Milano

FOGLID o 15 o s o s o i s o S e S 0, s w i W - e e 388
PARTICELLA . g mse o dw w5 s ol e e w0 o (e i e i il 117-1159-387
SUBALTERNO . & it it ittt e e e aitm e s m s m e e e e e e e e e 27-289
ZONA CENSUARIA. .. . &aniilidiai e i i e i i e d00s8E o 550 0ah I S s <" S i
UBICRAZIONE . {uwiiia saniiim e s o iinvameest v p.za Mentana 8/10

CONSTSTENZR - - e ettt e e ee e et e ettt e e e e e et et e et me e e ieaeeans ==
SUPERFICIE CATASTALE............ e e e 158
CATEGORT Pra: s « 101 i mssios es i e s s 8,5 0 s S e A S T A YIS c/1
CLASSE ci e v o e o o o o » SFSRERR SRR A A R A S i S S AT R O B e 12
RENDITA CATASTALE . o vt o ve vt vaeennennsesoenesnanosssas Euro 10.812,03

2.2 Estremi atti di pignoramento

Presso la Conservatoria dei RR.II. di Milano 1:

Pignoramento, trascritto il ai n.ri reg. gen. e

'g. part.
a favore di:
— BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A., con sede in Roma, via Vittorioc
Veneto 119, C.F.: 093393391006

contro:

gravante per intero sulla seguente unita immobiliare:

Immobile usc negozio al piano terra con annessi nr. 4 vani cantina

in comune di Milano, piazza Mentana 10, distinto al Catasto
Fabbricati al fogllo 388, mapp. 117 sub. 27 graffata al mapp. 118

sub. 29 graffata al mapp. 367, di proprietd esclusiva di

dichiaratosi in atto di compravendita coniugato in regime di

separazione dei beni.



2.3 Estremi atto di provenienza

pressc la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 1,

atto di compravendita, del DNotalo

Repertorio n. del trascritto il
ai n.ri reg. gen. e reg. part.,

a favore di:

contro:
concro.

con la gquale venduto

sequente unitad immobiliare:

-Jmmobile uso negozio al piano terra con annessi nr. 4 vani cantina

in comune di Milano, pilazza Mentana 10, distinto al Catasto
Fabbricati al foglio 388, mapp. 117 sub. 27 graffata al mapp. 119
sub. 29 graffata al mapp. 367.

3° gquesito:

Fornisca una sommaria descrizicne del/i bene/i.

risposta al 3° quesito

L’ immobile & situatc nella zona di decentramente 1 (centro storico),
del Comune di Milano; la zona comprende tutto il centro storico, da
piazza Duomo fino alla Cerchia dei Bastioni.

L'unita immobiliare & situata in plazza Mentana n. 8/10, tra le vie
Torino e Sant'Orsola; la posizione ottimale la rende prossima &

molti servizi e ai pill prestigiosi edifici del Comune di Milano, tra

cui:
= DUOINO &« & o v« E55E o v e e o oCaile SRS o RN NSRBI R e e c,9
ST TR V111 o oo Te o J N A TR R R 0,9

- Piazza Affari
- Universitd Cattolica Sacro CUDIE. . ... cvawm-ns .

- Metropolita@na ... viiuvennarnnnnanniaaans . RS e 0,9

7 5855838

- Tram {Torinc—-Carrobbhio) ... u. i nnnsneomrissasonnn .. 0,3

’,DESCRIZIONE DEL BENE - ESTERNO

L'unita immobiliare oggetto della presente relazione tecnica fa

parte di un‘gcomplesso yresidenziale costituito da un corpo 4i



fabbrica in discreto stato di manutenzione: l'edificio prospetta e

ha l'accesso principale su p.za Mentana. L’edificio si sviluppa per
. otto piani fuori terra pitt un piano seminterrato.

La struttura dell’edificio & in cemento armato, del tipo travi e

pilastri, solette in latero-cemento, tamponamenti del tipo a cassa

vuota.

La facciata su p.za Mentana & composta con ¢grande semplicita, con

una distribuzione armonica e proporzionata delle aperture, che
risultano spaziate in modo regolare; € rivestita in lastre di ceppo
in modo uniforme per tutti i piani ad esclusione del settimo e
cttavo, e presenta deccrazioni composte da fasce ornamentali di
colore bianco in corrispondenza dei vwvani finestra dei balconi del
piano secondo e delle vetrine del piano terra.

L'immobile @ amministrato dallo , con sede in Milano,

DESCRIZIONE DEL BENE INTERNO.

Il negozio della presente relazione & adibito a ristorante.

Possiamo distinguerlo in due @parti: una originaria organica
all'edificieo in quante edificata 'con esso; una che definiremo
7 entd” {¢ostruita abusivamente nel 1965, per la quale il

‘sabdtoria, in data-16-

maggi'“ 8 ER Nell'ampllamento del ristorante & stata inglobata la

finestra dei servizi igienici della portineria, cosl da renderne
impossibile 1'aero-illuminazione naturale. Inoltre al Ffine di
sigillare ed evitare ogni tipo d&i comunicazione tra 1l baqno della
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portineria e la sala rlstorante ¢ stata applicata una struttura in
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vetro™ & metallo (allegato £.14) 4in appoggic al mure maestro
tondominiale.

A seguito ‘di detti lavori, il Giudice dott.

della LCorte d'Appell

B—— 7 Llano con.sentenza n..

favore dell attore Condomlnlo"‘dl.lPiazza Mentana 8/10, contro
condanna “a rimuovers la struttura in
vetro e metallo costruita in appoggic al muro maestro condomlnlale
~Per la parte sita in corrlspondenza della finestra del locale bagno <
-Edell appartamento condominiale adibito ad alloggio del custode del -~
Condominio di piazza Mentana 8/10, in modo tale da consentire
l'apertura e la funzione di aero-illuminazione della stessa finestra

Svolta al servizio dell'indicato locale”.




éosto al piano terra deli’edificio avanti descritteo, vi si accede
fdirettamente dalla p.zza Mentana, sulla quale affacciano le due luci
1delle vetrine, delle «quali una & dedicata all'ingressc del
‘ristorante l'altra all'ingresso/uscita di sicurezza del locale

‘cucina.

‘{,f ingresso avviene tramite portoncino in legno.

-

pisposto su un unico livello _(escludendo le cantine poste al piano
seminterrato) & composto df tre)sale adibite alla ristorazione , una
cucina con  annesso ripoStiglio, servizi igienici, il  tutto
distribuito lunge un disimpegno, -che si snoda a L a partire
dall'ingresso.

percorrendo il disimpegno a partire dall'ingresso troviamo sulla
sinistra tre piccoli wvani ripostiglio ricavati nello spessore dei
muri divisori, proseguendo sul lato destro troviamo 1l locale
cucina, caratterizzato da due vani disposti a quote differenti.

la zona preparazione e cottura avente una metratura di circa 20 .mg
ed un’altezza netta di m. 3,20 & rialzata di due gradini e separata
dal resto del locale da un banco da lavoro in alluminio. Ad esso &
collegato un piccolo ripostiglio ad. uso dispensa. La pavimentazione
della cucina & in ceramica colore ocra; le pareti sono rivestite in
piastrelle di ceramica bianche con motivo floreale.

Proseguendo nel disimpegno sulla sinistra si apre la prima delle tre
sale avente un‘altezza netta di 3,17 m., caratterizzata da pareti in
stucco veneziano colore blu, e sulla destra la seconda sala da
pranzo caratterizzata da pareti in stucco veneziano colore rosso.
Adiacente alla sala blu i servizi igienici; vi si accede tramite
porta a battente in legno tamburato smaltato di colore rosso;
antibagno e bagni presentano le seguenti caratteristiche: pareti
: intonacate a civile e tinteggiate di colore bianco, pavimentazione
H composta da piastrelle di ceramica di forma gquadrata, zoccolino in
+ legno. L'antibagno & dotato di lavabo, i due bagni di vaso igienico
a cacciata.

Di fronte ai servizi igienici e in adiacenza alla sala rossa si

sviluppa la terza sala da pranzo, un ampliamento del locale ricavato

nel cortile del condominio nel 1965.
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La sala di forma trapezoldale avente una superficie calpestabile di

circa 75 mq , & esposta su due lati ed & ampiamente finestrata; le

s o

pareti sono rivestite 1in stucco veneziano colore rosa antico;

O T O L

o s are e e



it tgsstobine S e < gt iahes s 2 R AT e 2 s B e N A e M g

caratteristica principale & il grande lucernario centrale sostenuto

da tre cclonne circolari all'interno delle quali sono stati

~alloggiati i pluviali di scarico delle acque piovane della copertura

dalla saia.

" Le pavimentazioni delle sale da pranzo dell’ingresso e del

disimpegno sono ricoperte in moquette c¢olore rosso con motivi
floreali. Ad esclusione della sala ricavata nell’ampliamento, le
altre sale e il disimpegno sono controsoffittate con teli tesi tipo
“Barisol”.

I1 locale & dotato di impianto di riscaldamento con terminali a
caloriferi.

Tra gli accessori del ristorante sono compresi quattro vani cantina
al piano seminterrato; in linea generale, presentano caratteristiche
comuni: pavimentazione composta in parte da piastrelle di ceramica
di forma rettangolare e in parte da battuto di cemento, porte di
ingresso in ferro, pareti rivestite da piastrelle di ceramica di
colore Dbianco. Oltre all'uso ripostiglio e deposito delle
attrezzature e dell’acqua, sono state ricavate due celle frigorifero
(cantina n. 36). L'altezza netta di tutti i locali al pidno
cantinate misura circa 2,30 metri.

L'acqua calda sanitaria & fornita da uno scaldabagno elettrico.
L'impianto di riscaldamento & centralizzato. 8i allega 1la

certificazione energetica dell’edificio (allegato jJ)

4° quesito:

Riferire sullo stato di possesso dell’/gli immobile/i, con
indicazione - se occupato/i da terzi - del titolo in base al gquale
avvenga l'occupazione con specifica attenzione all’esistenza di
contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in
particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi- rispetto alla
quale egli dovra verificare la data di registrézione, la data di
scadenza del <contratto, la data di scadenza per 1’eventuale
disdetta, 1’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della

causa eventualmente in corso per il rilascio.

10



risposta al 4° quesito

wsgraATO DI POSSESSO

irimmobile risulta occupato dall
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5° quesito:

Verificare l’esistenza di formalita, vincoll o oneri anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico
dell’acquirente, ovvero, in particolare:

- pomande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni;

- Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti
all’edificabilita o diritti di prelazione;

- Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione
della casa coniugale, con precisazione della relativa data e
della eventuale trascrizione;

- Altri pesi o limitazioni d’uso {es. oneri reali, obbligazioni
propter rem, servitid, uso, abitazione}.

risposta al 5° quesito

In data 31 gennaio 2011, lo studic di amministrazione Bononi con

sede in Milano , P.le Baracca n. 10, ha comunicato a mezzo e-mail,

"« che le pendenze nei confronti del

3 :ircondominio ammontano, ad un totale complessive di € 14.525,053.

(allegato g.1)

In data 30 novembre 2010 a mezzo lettera raccomandata R.R., 17Avv.
in gualita di Legale del Condominio di Piazza Mentana

n. 8/10, segnalava al sottoscritte C.T.U. la sentenza n.

della Corte di Appello di Milang (allegatpmg;g) con

—-

lgiqgaie
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e
sono stati condannati a ripristinare una finestra che dava
~ luce ed aria al servizio dell’appartamento condominiale del Custode,
ripristino che comporta una modifica della parete della sala da
Pranzo del ristorante, con ripristino della finestra stessa”.

L'aspetto tecnico dell'applicazione della sentenza &, ad oggi,

0ggetto di wvalutazione da parte del C.T.U., nominate in data 27~}

9ennaio 2011 dal Giudice dott.ssa Valentina Boroni, architetto
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con studio in via Emilio Cornalia n. 19, Milaro, la cui
-relazione dovra essere presentata entro e non oltre 90 giorni dalla
‘data della nomina.

.1a soluzione, che verra indicata dal sopracitato C.T.U., potra
'ﬁlnci&ere sul valore di mercato dell'immobile oggetto della presente

relazione tecnica.

Nell'Atto di compravendita del ©Notaio

Repertorio n. del trascritto il
n.ri reg. gen. e reg. part.,

a favore di:

contro:

risulta che:

R omissis...... eventuali oneri, di qualsiasi tipo e natura

(comprese l"esecuzione del facere contenuto nella citata sentenza n.
L—— o e e ik

= ed eventuali azioni risarcitorie connesse), saranno di

esclusiva competenza del compratore, con esoneroc del venditore (e

é. suoi danti causa). Peraltro restano a carico del venditore gli oneri
% " per spese legali del giudizio di cui alla detta sentenza n.
i ..... cmissis...... &

} 6° quesito:

Verificare 1’esistenza di formalita, vincoli ed oneri, anche di

natura condominiale gravanti sul bene (tra cui iscrizioni,

pPignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli}, che saranno
Cancellati o comungue non saranno opponibili all’acquirente al
momento della vendita, con relativi oneri di cancellazicne a carico
della procedura.

risposta al 6° gquesito

Presso la Conservatoria dei Registri ITmmobiliari di Milano 1, in

ordine di data:

1. Nota di trascrizione di atto di compravendita del Notaio
Repertoric n. el , registrata il
ai n.ri ‘eg. gen. e :g. part.,
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a favcre di:
a favore Gi1°

ontro:
convio.

di ¥ di proprieta e

in ragione
di 3 di proprieta,
con la quale e

hanno venduto alla sig.ra seguente unita immobiliare:

- [mmobile uso negozic in comune di Milano, plazza Mentana 10,
distinto al Catasto Fabbricati al foglio 388, mapp. 117 sub. 27
graffata al mapp. 119 sub. 29 graffata al mapp. 367.

" Nota di trascrizione di atto di compravendita del Notaio

o oo, SRR o = B L T P

- Repertorio n. el
registrata il - in.ri  reg. gen. e  &FTPATE "

Ta faversdiTTT - T T
x
1
E contro:
L con la gquale ha wvenduto la
iﬁ " seguente unitd immobiliare:
'é -Immobile uso negozio in comune di Milano, piazza Mentana 10,
T: distinto al Catasto Fabbricati al foglic 388, mapp. 117 sub. 27
: graffata al mapp. 119 sub. 29 graffata al mapp. 367.
&
i 3. Nota di iscrizione di ipoteca volontaria per concessicone a garanzia
§  di mutuo di € 1.600.000,00, registrata il i n.ri

reg. gen. e reg. part., a fronte di un capitale di <€
800.000,00, durata 30 anni,

4 favore di:
: ~ BANCA NAZIONALE DEL LAVCRO S.P.A., con sede in Roma, ‘via Vittoerio
fé Veneto 119, C.F.: 09339391006

contro:

oAz




gravante sulla seguente unita immobiliare:

-Immcbile uso negozio in comune di Milano, pliazza Mentana 10,

distinto al Catasto Fabbricati al foglio 388, mapp. 117 sub. 27

graffata al mapp. 119 sub. 29 graffata al mapp. 367.

Nota di iscrizione di ipoteca legale di € 73.385.48, registrata il
ali n.ri reg. gen. e ceg. parxt., a fronte di
un capitale di € 36.692,74,

a favore di:

- ESATRI ESAZICNE TRIBUTI S.P.A., con sede in Milano (MI)
dell’Innovazione 1/b, C.F. 09816500152,

, Via

contro:

gravante sulla seguente unitd immobiliare:

-Immobile uso negozio in comune di Milano, piazza Mentana 10,

distinto al Catasto Fabbricati al foglio 388, mapp. 117 sub. 27
graffata al mapp. 119 sub. 29 graffata al mapp. 367.

Nota di trascrizione di pignoramento, registrata i1 . ’ ai

.ri 2g. gen. & eg. part.,

- BANCA NAZIONALE DEL LAVORC S.P.A., con sede in Roma, via Vittorio
Veneto 119, C.F.: 09339391006

Immobile uso negozio in comune di Milano, piazza Mentana 10,
distinto al Catasto Fabbricati al foglio 388, mapp. 117 sub. 27
graffata al mapp. 119 sub. 29 graffata al mapp. 367.

Gli oneri a carico deila procedura amrontano in € 262,00 per la
Cancellazione di -ciascun pignoramento, mentre per la cancellazione
di ciascuna ipoteca si pagano: € 262,00 fino a € 33.600,00 oltre €
94, 00, pit lo 0,50% di impdsta ipotecaria sulla somma per la gquale
fa stata iscritta. Per ipoteche volontarie derivanti da ipoteche

~COoperative (D.p.r. 601/73) il costo & di € 35,00,
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er quantoc concerne la parte del quesito che recita “wvipcoli ed
oneri, c¢he saranno cancellati o comunque non saranno opponibili

l’acquirente al momento della vendita” si fa riferimento a quanto

: ; contro e recita:

______ omissis...... eventuali oneri, di gqualsiasi tipo e natura
(comprese l’esecuzione del facere contenuto nella citata sentenza n.
ed eventuali azioni risarcitorie connesse), saranno di
esclusiva competenza del compratore, con esonero del venditore (e
i suol danti causa). Peraltro res*ano a carico del venditore gli oneri

per spese legali del giudizio di cui alla detta sentenza

7° quesito:

fVerificare la regolaritia edilizia ed urbanistica del/i bene/i,
onché l’esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso,
egnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali.
ve consti 1l’esistenza di opere abusive, si pronunci sull’eventuale

anabilita ai sensi delle leggi n.47/85 e n.724/94 e sui relativi

crnisca le notizie di cui all’art, 40 della L.47/85 ed all’art. 46
- del D.Lvo 378/01: indichi in particolare gli estremi della
. oncessione/licenza ad edificare 0 del permesso di costruire e della
eventuale concessione/permesso in sdnatoria (con indicazione deil

elativi costi), ovvero dichiari che 1la costruzione & iniziata prima
Y del 1° settembre 1967,

risposta al 7° quesito

Regolarita edilizia

1.1 Regolarita edilizia fabbricato

#9751l fabbricato di cui @ parte 1’unita immobiliare in oggetto,

fisulta essere costruito in fow¥d\ di licenza per opere edilizie in

llasciata dal Comune di_Milano

n.ri 157184/33223 per la costruzione delle autorimesse
Otterrance (allegato h.2).

0 datz 16 maggio 1967 wviene rilasciata licenza di occupazione

®gistrata agli atti ai n.ri 52234/8427 (allegato h.3).

&

,a"l

[

(allegato h.1); nel 1954 & stata Q;,

licenza per opere edilizie in atti i

o~
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985 ag1t ared

rotocollo & stata richiesta domanda di Condono in sanatoria

legato h.4) dal “Condominio Piazza Mentana n. 8/10” con sede in

in qualita di Amministratore pro-tempore dell’intero

n data 24 ottobre 1977, 11 sig. - a nome degli
ngquilini degli stabili di via S. Orscla n. 5 e di piazza Mentana n.
i_e 10, presenta un esposto inerente la presunta irregolarita di
rte dei lavori svolti dal ristorante (oggi

) che consistevano nella parziale copertura del cortile (dove

gli inguilini del condominioc) e la chiusura di un

rospetto di una  finestra del bagno della portineria, avvenuta

trante i lavori di ristrutturazione del ristorante,

data 17 Iuglio 1986 a seguito di sopralluoghi eseguiti in data 5
‘qﬁobre 1984 e in data 16 maggio 1985, il Comune di Milano ordina la

molizione ovvero domanda di concessione in sanatoria per opere

L

l. copertura parziale in elementi trasparenti e chiusura
perimetrale di una porzione di giardino retrostante il
ristorante mediante serramenti in alluminic anodizzato della
superficie di 8x9 metri;

2. copertura di un cavedio delle dimensioni di metri 4x5
inglobato anch'esso al ristorante.

3. A seguito dei suddetti lavori, una finestra in dotazione al
wc della portineria dello stabile del civico 8 prospetta
direttamente nella sala del ristorante. {allegato h.4)

':Efdttbﬁréfl985“l , in-qualita di

Sufruﬁtuaria dell’unita immobiliare oggetto della presente
élazione presentava al comune di Milano agli atti al n. progressivo
95141700 - “Domanda 'di sanatoria per le opere rientfanti nelle
pOl&gie di abuso 1-2-3-4-5-6-7 ai sensi della legge 28 febbraio
985 n.47”. (allegato h.5)

o~

V8l progressive 0609493509 i g

o

1ano, plazza Mentana n. B/10, codice fiscale: 80266280157, nella -



rali opere risultano realizzate cosl, come da dichiarazione allegata

alla sanatoria (allegato h.7), nell'anno 1965 e
flguardano le seguenti opere:

rtura del cavedio di m. 3,55 x 3,20;( punto 1. sopra citato)

~del giardino annesso al ristorante di m. 9,40 x 8,80 con

.Ielatlva tettoia di m. 8,80 x 0,90¢ punto 2. sopra citato).

TS j_a'-'_‘%:s"egﬁ,itg a3

omanda ; di

_ttonre 1985 . agli atti al n.

(al sén31 del legge n. 47 del 28 febbraiq

985) da parte della in qualita di

usufruttuaria dei locali ad uso ristorante siti in p.za Mentana

§/10 (proprietario; sg° = ERE G il Comune -di Milano

rilascia alla -stessa. Goncessione. in Sanatoria sanando, quindi, 1le

seguenti opere:

Ampliamento del ristorante esistente al piano terra mediante

tata domanda di permesso di costruire (ex art.33

Reg 12/2005) da parte della

presentata

“in adesione
alla richiesta del compratore, relativamente al mantenimento di

mobili” cosi come descritto nell'atto di compravendita.

In merito al sopra citato punto 3, che recita “una finestra in
dotazione al we della portineria dello stabile del civico 8

prospetta direttamente nella sala del ristorante” il Giudice dott.

+ della Corte:d'Appellc di Milano con
sentenza n. a favore dell'attore Condominio di Piazza

Mentana é/lo, contro il convenuto condannai

..omissis ... a rlmuovere la’ struttura in vetro e metallp costrulta

it sam—

AppPogglio.--al .. muro maestro condomlnlale per la - parte_ sita in

doir;spondenza del la finestra del locale bagno dell'appartamento

condéminiale . adiblto ad alloggio del custode del .Condominio di

PL zza Mentana '8/10, in modo tale da consentire 1'apertura e la

fun21one di aero-illuminazione della stessa finestra svolta al

Servl;;o dell'indicato locale”.
Al . fine "della valutazione delle opere da realizzare per il

s

Tipristino delle condizioni di aero-illuminazione del locale bagno

17
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. portineria & stato nominato C.T.U. in data 27 gennaio 2011
'1 Giudice dott.ssa Valentina Boroni,;=l'architetto
on studio in via Emilio Cornalia n. 19.

.2. Regolaritsd urbanistica

seguito di delibera n. 25 del 14 luglio 2010, il Piano Regolatore

enerale (P.R.G.) verra sostituito dal Piano di Governo del
‘Territoric (P.G.T.) ai sensi dell’art. 13 L.R. 12/2005. Alla data
”ella presente relazione tecnica, il Comune di Milano & in “regime
di salvaguardia”, ciogé sono in vigore sia il P.R.G. (Piano
egolatore Generale) che il P.G.T. (Piano di Governo del
erritorio); per quanto concerne la regolarité al P.G.T., 1'immcbile
icade in zona R.4.6. destinazione funzionale R; sl allegano
tralcio del P.G.T. vigente, legenda e stralcio N.T.A. del comune di
ilano (allegato i.1); per quanto riguarda la regolarita al P.R.G.,
‘immocbile si trova in zona A (Centro storico con nuclei di
nteresse storico, artistico ed ambientale); si allegano stralcio

el P.R.G. vigente, legenda e stralcio N.T.A. del coraune di Milano
{allegatoc i.4).

8° gquesito

ornire indicazioni con riferimento all’immobile pignorato circa la

resenza o meno:

a) della certificazione energetica di cui alla legge n. 10/91 e
successivi decreti legislativi n. 192/05 e n. 311/06 cui ha
fatto seguito il D.M. Ministro dell’ebonomia e delle Finanze
del 19/02/2007 (G.U. 26.02.07 n. 47)come modificato dal decreto
26 ottobre 2007 e coordinato con il decreto 7 aprile 2008;

b) della documentazione amministrativa e tecnica in materia di
installazione impianti all’interno degli edifici di cui al D.M.
Ministro sviluppo economico del 22/1/2008 n. 37.

. risposta all’8° quesito

1 Certificazione energetica

I data 2 febbraio 2011 la Societa Carbothermoc S.p.A., in gualita di
ditta installatrice deii'iﬁbiéntb'termico del Condominio di piazza
Mentana 8/10, ha inviato a nmezzo e-mail 1’attestato di

Certificazione energetica firmato in ¥data #.19/11/2008 dall’ing.

Giulio Solero {allegato §j .
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2 Documentazione amministrativa e tecnica in materia di

nstallazione impianti, relativa al Condominio di piazza Mentara

"impianto di

/10, si allega 1’asseverazione di conformitad de
. it o
[imatizza ﬁ&-a,lllernale{ al sensi del D.M. 19 Ffebbraio 2007 & D.M

'aprlle 2008, firmata dall’ing. Marialuisa Solero, con studio

rofessionale in @piazza Grandi n. 5, Milano, a sequito della

tituzione dell’impianto di rlscaldamento centralizzato a serV1210
0s L

del Condoanlo d1 plazza Mentana 8/10 (allegato h7).

. i A Tt AWMWW&MWWMM
n merlto alla documentazione amministrativa e tecnica in materi

ia di
stallazione impianti, relativa all'unitd immobiliare o etto della
n g

resente relazione l'atto di compravendita del Notaio
Repertorio n. del

-égistrata il in.ri reg. gen. e -eg. part.,

- favore di: |

(allegato e) cita: “Il vendltore presta la garanzia

fax art.13 D.M. n.37 del 22.1.2008) in ordlne alla conformltafﬂaegll

e Y b,

bl

mpianti alla wvigente normatlva in materla dl 51curezza,
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e T

e consegna
BT

l‘compratore la documenta21one prev1sta dal mede51mo D. M
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1bero che occupato. Nel caso

i tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione anche della

risposta al 9° quesito

la determinazione della consistenza di una

struttura
si deve_definire innanzitutto il Parametro unitario di

—a

iferimento che il mercato immobiliare identifica come 4l metro
HUadrato commerciale, ciog al lordo delle murature.

La Superficie commerciale & data dalla somma-:

a) della superficie dei locali aventi funzione principale e dei
locali accessori a servizio diretto, determinata misurande. la

superficie coperta al lordo delle murature esterne e fino alla
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mezzeria delle murature di divisione con le parti di uso
comune. In particolare i muri interni e quelli operimetrali
vengonc computati per interc fino ad uno spessore massimo di
5C cm, mentre i muri in comunione nellia misura massima del 50%
fino ad uno spessore massimo di 25 Cm;

b) della superficie dei locali accessori a servizio indiretto dei
locali principali computati nella misura:
- del 50%, se comunicanti con 1 locali di cui alla
precedente lettera a);
- del 25% qualora non comunicanti;

c) della superficie dei balconi, terrazze e simili computata
nella misura del 10 %;

d) della superficie dellfarea scoperta, che costituisca
pertinenza esclusiva della singola unita immobiliare,

computata nella misura che va dal 10% al 20%.

Come gia indicato nel terzo quesito nell'ampliamento del ristorante
. stata inglobata la finestra dei servizi igienici della portineria,
cosi da renderne impossibile 1'aero-illuminazicne naturale. Inoltre
1 fine di sigillare ed evitare ogni tipo di comunicazione tra il
bagno della portineria e la sala ristorante & stata applicata una
struttura in vetro e metallo (allegato £.14) in appoggio al muro
aestro condominiale.

seguito di detti lavori, il Giudice dott.

della Corte d'Appellio di Milano con sentenza n. a
favore dell'attore Condominio di Piazza Mentana 8/10, contro il
convenuto condanna “a rimuovere la struttura in
wetro e metallo costruita in appoggioc al muro maestro condominiale
pPer la parte sita in corrispondenza della finestra del locale bagho
aell'appartamento condominiale adibito ad alloggio del custode del
Condominio di piazza Mentana 8/10, in modo tale da consentire

L'apertura e la funzione di aero-iiluminazione della stessa finestra

mn

fine della wvalutazione delle opere da realizzare per il
Iipristino delle condizioni di aero-illuminazione del 1locale bagno

delia portineria si considera la demolizione di parte

o qell’ampliamento come indicato nell’allegato k e conseguente

-1Costruzione di porzione di tamponamento esterno, opere di finitura

Nterne ed esterne,
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1i opere interessano m

d 8,60 di superficie Per un volume pari a

c. 34,44. La valutazione del costo delle opere viene eseguita

iizzando il criterio di stima sintetica, riferita a1l pin

-obabile costo di costruzione di un opera, fondata sul confronto

11’opera da realizzare con opere simili giad realizzate. Per il

nfronto si usano costi parametrici riferiti ad ura unita di misura
el prodotto edilizio (euro/mc) considerato vuoto per pieno.

mg 8,60

mc 34, 44

Costo parametrico vuoto per pieno delle opere da| €/mc 450, 00

otale cp§to delle opere €

totale del costo presunto delle opere da realizzare per il
pristino delle condizioni di aero-illuminazione del locale bagno
,lla portineria pari ad euro 15'480,00 sono da portare

‘diminuzione al valore dell’ immobile.

in

che la superficie attuale del negozio & ﬁari a mg 225,00

al fine del ripristino dei rapporti aero-illuminanti del locale
bagno della portineria occorre portare in diminuzione alla
superficie commerciale del bene mg 8,60

fronte di gquanto sopra la consistenza del beﬁe

e:
Destinazione mg %

tot
legozio 216,40 1060% 216,40
lantine 31,40 25% 7,85
rti comuni 224,25 5% 11,21
‘ot . sup. commerciale 235,46

Dalle informazioni assunte sul mercato immobiliare nella zona,
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i

dell’'ubicazione degli immobili e delle caratteristiche, in funzione
della consistenza, dello stato di manutenzione complessivo;

fatto altresl un esame comparativo con unita immobiliari similari a
quelle oggetto di stima, recentemente compravendute in zona;
espletata una verifica sui valori minimo e massimo riportati sul
porsino Immobiliare 37° secondo semestre 2010, edizione, edito

dalla Camera di Commercio di Milano in collaborazione con il CAAM, ;

1 sottoscritto stima che:

il pilt probabile valore di mercatc per 1’ immobile oggetto della
eguente relazione, sia di Euro 5.400,00 al metro quadro;

QUINDI:

Negozio
mg (sup.comm. ) 235, 46 € 5.400,00 = € 1.271.484,00

rotale valore immobili liberi € 1.271.484,00 |

Tatale valore immobili occcupati(-30%) = - € 992.6é9,40

‘Allegati

- allegano in calce alla seguente perizia:
gli avvisi di ricevimento delle raccomandate/PEC di cui al punto
1 {(avvisi di inizio operazioni peritali);

y elenco delle trascrizioni deili pignoramenti e del sequestri
conservativi nonché delle iscrizioni  ipotecarie su foglio
separato;
descrizione del bene con indicazione catastale e <coerenze su
foglio separato;

Regolarita catastale;
} Copia Atto di provenienza;
Fotografie esterne-ed interne;
Pendenze/Sentenza Corte di Appello di Milzano;
Regeclaritd edilizia;
1) Regolaritd urbanistica;
‘j) Certificazione energetica Condominio p.za Mentana 8/10;

k) Area da scomputare ai fini del calcolo deila sup. commerciale.



k} Area da scomputare ai firi del calcolo della sSup. commerciale.

Ho provveduto a. depositare in cancelleria unendo all’originale una
coplia semplice e una copia su supporto informatico e ad inviarne una
copia al crediteri intervenuti e

81 allega in calce alla seguente perizia: 1’attestazione di aver:

proceduto ai suddetti invii.

khkkkkkkkkhk

Quanto sopra ho l’'onore di riferire con serena coscienza di aver
bene operato al solo scopo di fare conoscere al Giudice la verita.
Con osservanza.

Milano, 25 marzeo 2011

I1 C.T.U.

12

Arch. Luca Baio
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