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PREMESSA

Il presente scritto e riferito al provvedimento del 15.06.2021, nel quale si e
definito che il Custode verifichi con un tecnico se sussiste il pericolo di rovina
dell'immobile pignorato sito in Via Manzoni n°6 in Rodano MI.
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ATTIVITA' SVOLTE

Le operazioni peritali si sono svolte con due ispezioni in loco, nel corso delle quali
si sono svolte le seguenti attivita:

- Analisi degli atti e documenti disponibili;
- Ispezione dell'immobile;
- Ricerca di eventuale documentazione utile supplementare.

ELEMENTI OGGETTIVI PRESENTI NELLA TRATTAZIONE DEL CASO
Descrizione immobile

Gli immobili oggetto di esecuzione sono situati in zona centrale del comune di
Rodano (frazione Lucino), comune posizionato ad est di Milano, facente parte
del Parco Agricolo Sud, nella zona del canale denominato Martesana.

L'immobile & costituito da una villetta bifamigliare a due piani (piano terra e
piano primo) con annesso un semi-interrato.

L'unita immobiliare in esame e posta al piano terra ed &€ composta da soggiorno,
disimpegno, due camere, una cucina ed un bagno; € presente un‘area comune
(bene comune non censibile) di circa 180 mq.

Al piano semi-interrato e ubicata la cantina pertinenziale oltre ad altro spazio
comune (locale di sgombero bene comune non censibile) di circa 41 mq.

VILLETTA
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Esame immobile

Interni

Nell'ispezione effettuata presso I'immobile si sono osservati gli effetti, in salotto,
di una passata infiltrazione proveniente dal bagno che ha provocato il
danneggiamento di una parete.

Il fatto, secondo i colloqui avuti con gli occupanti, risale a 10 anni prima e
I'idraulico & gia intervenuto su una tubazione del bagno posta dietro la parete.
Lo scrivente ha comungue controllato con termo-camera ed attualmente la
parete & completamente asciutta.

IMMAGINI TERMOGRAFICHE DELLA PARETE
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Il bagno ¢ in ordine a meno di una lesione nel plafone fatta in passato per una
passata infiltrazione.

Il pavimento della camera presenta alcune piastrelle in ceramica scollate dal
supporto, altre lesionate e per tutte manca la sigillatura posta tra le fughe.

LESIONE PLAFONE
BAGNO

PIASTRELLE
SCOLLATE DAL
SUPPORTO

Nel semi-interrato gli occupanti I'immobile indicano il fatto che in passato si
avuto un allagamento.

Lo scrivente ha osservato che & presente una pompa di sollevamento
funzionante e che non ci sono sulle pareti segni di bagnamento.

VANO POMPA
SOLLEVAMENTO

PARETI SENZA
SEGNI ACQUA
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PARETI SENZA
SEGNI ACQUA

Al piano primo c’é una zona, sopra il mobile della camera, con presenza di muffa;
non ci sono informazioni relative a quando risale l'inizio della formazione della
muffa osservata.

La zona & in corrispondenza della canna fumaria, € quindi ragionevole che la
condensa che si forma in corrispondenza della parete possa generare la muffa.

Pag. 7/10



Studio Tecnico
ING. ALBERTO MARIANI

Esterni

Le pareti perimetrali sono in ordine, non sono state osservate fessurazioni o
cavillature.

Il sotto-gronda, in alcuni punti, presenta tracce di infiltrazioni.

= e —

SOTTO-GRONDA

Gli occupanti riferiscono che, nei recenti eventi temporaleschi avvenuti nella
zona, sono cadute delle tegole ancora presenti sul terrazzo.

Dall’‘osservazione della copertura a falde, che risultano poco inclinate, dal piano
terreno, non si e osservato uno stato di particolare ammaloramento del tetto.

A

i TEGOLE CADUTE

Nelle immagini tratte da https://www.google.it/maps/ si pud osservare che la
precarieta delle tegole, poste a ridosso del muro di confine con il fabbricato
adiacente, e presente fin da maggio 2018.

COPERTURA
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Lo scrivente ha comunque controllato con ripresa aerea con drone lo stato del
tetto e si pud osservare che le tegole poste a ridosso del muro di confine con il
fabbricato adiacente sono di colore differente dalle altre, quindi ragionevolmente
sono gia state sostituite in passato.

Altre criticita sul tetto non sono presenti, le tegole sono ordinate e correttamente
posizionate, non sono presenti lesioni o difformita nella copertura.
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CONCLUSIONI E RISPOSTA AL QUESITO POSTO

Non sussiste il pericolo di rovina dell'immobile nei termini indicati da Cass.
12877/2016; e escluso il pericolo di crollo o perimento dell'immobile.

Gli inconvenienti osservati sono dovuti principalmente a carenza di
manutenzione dell'immobile protratta negli anni.

L'unico intervento urgente e quello di mettere in sicurezza la porzione di
copertura posta in prossimita del fabbricato adiacente, con l'aggiunta delle
tegole mancanti, il loro fissaggio mediante ganci ferma-tegole su due file di
tegole, e siliconatura finale nella parte inferiore, per meglio renderle solidali al
supporto.

Per I'intervento é preventivabile un costo di 500,00€ compresa mano d’opera e
materiali.

ALLEGATI
e ALLEGATO 1: fotografie aeree;

e ALLEGATO 2: riprese termografiche.

In Fede
Alberto Mariani
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