ruggero ercoli architetio

sludio prefessionale in milano

via giorgio jan 3 - 20129 milano
tel. 02-29510795/797 fax 29510705
E-mail : ercoli@tin it

TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE ESECUZIONI IMMOSILIARI ~
R.G.E. 1532/2004

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

ll.mo Sig. G.E. Dolt.ssa ALIMA ZANA della Sezione Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di
Milano

1. Premessa

Con ordinanza pronunciata in data 12/09/2005 , la S.V.l. nominava me sottoscritto Dott. Arch.
Ruggero Ercoli, con studio in Milano via Giorgio Jan n° 3 ed iscritto all'Albo degli Architetti della
Provincia di Milano col n® 3080, ed all'Albo dei consulenti del Tribunale di Milano al n°® 7509,
Consulente Tecnico d'Ufficio nella causa promossa da Banca Popolare di Bergamo S.p.A. ¢/
I X , Iscritta al R.G.E. n.
1532/2004, invitandomi a comparire all'udienza del 16/ 06/ 06 per il giuramento di rito, nel
contempo mi veniva conferito il seguente mandato :

“Dica I'esperto, esaminati gli atti e rispondendo per capitoli separati: _

1) quali siano gli estremi dell'atto di pignoramento con indicazione dei beni colpiti e specifichi

se il pignoramento riguardi la proprieta dellintero bene, quota di esso( indicando i
nominativi dei comproprietari) o altro diritto reale({ nuda proprieta, superficie, usufruito);

2) quali slano gli estremi dell’ailo di provenienza segnalando eventuali acquisti mortis causa
non trascritti:

3) esegua il conirolio della documentazione ipocatastale e indichi le trascrizioni ( es. domande
giudiziali, sequeslr) ed iscrizioni gravanti sul bene:

4} segnali prontamente ai G.E. ie eventuali incompletezze della documentazione ipocatastale,
sospendendo provvisoriamente le operazioni; )

5} descriva il bene con indicazione dello stato occupativo e indichi evenluali contratti di
locazione aventi data certa anteriore al pignoramento; indichi in ogni caso il valore
dell'immobile sia libero che occupalo;

6) alleghj alla relazione: a) Pelenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri
conseyvativi nonché delle iscrizioni ipotecarie; b) descrizione del bene con identificazione
cataslale e coerenze; c) fotografie interno ed eslemno.

7) Fomisca le notizie di cui all'art. 40 della L.47/85 ed all’arl. 46 del D.Lvo 378/01, indicando
gli estremi della concessione edilizia ad edificare, deila eventuale concessione a sanatoria
o dichiari che la costruzione & iniziata prima del 1/9/67, accerii la regolarita edilizia ed
urbanistica del bene indicando I'eventuale sanabilitd degli abusi e i relativi costi;

8) depositi, oltre all'originale deli’elaborato, una copia semplice e, se possibile, una copia su
supporto informatico ( in formato Winword versione almeno '96); trasmetta copia della
relazione ai creditori che ne facciano richiesta anche telefonica.”

Veniva assegnato il termine per il deposito della relazione di perizia per il 16/05/2006.

2. Svolgimento delle operazioni di consulenza

Per soppravenute vicende il CTU nell'udienza del 16/06/06 ha ottenuto dal G.E. una proroga la
deposiio della relazione di perizia al 20/10/2006.

Le operazioni di consulenza si sono svolte seconda lo schema di seguilo riporiato:

- Ritiro delta documentazione ipocatastale presso il Tribunale di Milano

- Accesso ai luoghi oggetio della perizia per verifica delfo stato dei fuoghi

- Analisi e valutazione della documentazione reperita.
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3. Risposte al quesito

3.1
a)

Punto 1 * gquali siano gli estremi dell’atto di pignoramento .. e N
Atto di Pignoramenio immobifiare nofificato in data 1 1/06/2004 Nota dr trascnz;one df
pignoramenifo a favore df .., lrascriffo presso la Agenzia def

Territorio — Ufficio provinciale di Milano, Servizio di Pubblicita Immobiliare — Circoscrizione
di Milano 2,

b) Ao di Pignoramento immobiliare notrﬁcato in data 15/11/2004. Nota di frascrizione di
pignoramento a favore def , lrascritto presso la
Agenzia del Territorio — Ufficio provinciale di Milano, Servizio di Pubbhcn‘a Immobiliare -
Circoscrizione di Milano 2,

¢} Identificazione dei beni colpiti da pignoramento:
= In Comune di Pantighiate, via G. D'Annunzio n°1: Unita immobiliare ad uso abitazione al

piano rialzato in fabbricato di due piani fuori terra, distinto al Catasto Fabbricatii del
comune diPantigliate al
« Il pignoramento di cui sopra riguarda fintero bene che risulta di proprieta
3.2 - Punto 2 " quali siano gli estremi dell'atto di provenienza,,........... N
a} Atfo di compravendita, trascritto alla Conservaloria dei Registri Immobman dr M’rlano in data
3.3 - Punto 3 “ esegua il controllo della documentazione ipocatastale. .. )

a) A seguito della verifica dei documenti ipocatastali si sono m:duafe le seguent: trascrizioni
e iscrizioni gravanti sul bene registrate alla Conservaforia dei Registri Immobiliari di
MilanoZ2:

ISCRIZIONI ;
1) Iscrizione registrata ai nn® oer alllpoteca
volontaria a favore = relativa
altintero bene identificato come di seguito:
2) Iscrizione regisirata ai nn® Pari rer aifipoleca
giudiziale a favore relativa ad 1/3 del bene identificato come di
seguito:
3) Iscrizione registrafa ai nn* Ipoteca
fegale a favore refativa ad 1/3 del hene identificato
come di sequifo.
TRASCRIZION!
4) Trascrizione registrata ai nn° presso la
Agenzia del Terriforio — Ufficio provinciale di Milano, Servizio di Pubbiicita immobiliare —
Circoscrizione di Milano 2. ner Fafto di compravendita a favore d
conirc ne di seguifo:
Si
5} Irascrizione regisirata ai nn® . . resso
fa Agenzia del Territorio — Ufficio provinciale di Milano, Servizio di Pubbiicita immobiliare —
Circoscrizione di Milano 2, per Patfo di pignoramento a favore d
&) Trascrizione regisirata ai nn° nn* . . -
Agenzia del Territorio — Ufficio provinciale di Mifano, Servizio di Pubblicitd Immobiliare —
Circoscrizione di Milano 2, per l'affo di pignoramento a favore df .
refativa allintero bene identificato come di seguito. T
3.4 - Punto 4 “segnali prontamentie al G.E. le eventuali incompletezze .. UURUTON i
a} Non vengono nsconfrate mcompletezze nella documeniazione :pocatastale
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3.5 - Punio 5 * descriva il bene con indicazione dello stato occupativo ...l

A)

B)

<€)

DESCRIZIONE DEI BENI .

I beni pignorafi e oggeifo delfa presenie refazione, come gia riportato precedenternente,
Soro costituiti da:
1) Immobile ad uso residenziale in Pantigliate via Gabriele D'Annunzio n*1, costituito
da 4 ampi localj , cucina abitabile e locale bagno, oltre che corridoio o distribuzione, al
piano terra/rialzato of immobile di totali due piani fuori terra.
ff bene oggelio della perizia & una unita immobifiare aufonoma con accesso direfto
dalla pubblica via.
Secondo In aftuali riciitanze dej vigenti registri catastafr:
. ‘, Caf. A77, classe 2, vani 6, R.C. € 511,29
La consistenza del bene desunta da sommarie rilevazioni in loco risulta essere di circa
mq. 125

a) Descrizione del bene :
= Per quanto riferisce all'edificio nel suo complesso:
Strutture — murature portanti., solai in legno;
Murature - infeme in laterizio con finitura in intornaco;
Serramenti — esterni in legno verniciato
Finiture — pavimeniti in marmittoni, ceramica; pareti infonacate al civile, cucina e bagni
rivestimentoin ceramica
Impianti — Riscaldamento autonomo , impianto efeftrico, felefonico, gas
b) Stato manutentivo

» Per gquanto riferisce all'edificio nel suo complesso lo stato di manutenzione é
Scarso.

STATO GCCUPATIVO DEI BENI

I beni oggefto della presente relazione, risulfano occupati dai proprietari, e non vi sono, per
quanto mi e stafo dato di sapere, coniratfi di affittanza in atfo.

VALORE DELL'IMIMOBILE

» CRITERI DI STIMA

FPremesso che la stima deve riferirsi alfa data odierna ed avufo riguardo afla natura e
destinazione dei beni, il sotfoscritfo ha individualo con meticolosita futti gli elementi che
possono influire sul valore venale degli stessi, svolgendo aliresi accurate indagini presso
operafori economici della zona inferessala onde avere a disposizione ampi ed atfendibili
elementi di confronfo. Presupposto di una serena valutazione & anche lindividuazione
dellaspetio economico pit significativo soffo il guale possono essere inquadrali i beni
oggeito di stima, nel senso che ad ogni aspetto si adatta un particolare criterio di stima. Si
sono attentamente considerate le condizioni strutturali dell’immobile con relativi impianti fissi
visti in funzione delf'tiso , si & fenuto dehito conto del grado di vetusta delfimmobile in
oggelte con particolare attenzione alle condizioni of manutenzione e conservazione. Ci si &
soffermati, affresi, a ben valutare le condizioni di mercalo, il particolare momento
econamico, confrontando le compravendite e fe trattative ultime di immobili simifari a quello
in esame onde esirapolare adeguali parametri df raffronfo. Si é fatto esplicito richiamo agli
strumenti urbanistici vigenti, accertando fa destinazione di P.R.G.. Si & considerata con
scrupolosa diligenza la particolare ubicazione, destinazione e quant'aliro necessario per una
serena valulazione dei beni in oggetio. In funzione della ragione prafica per cui ¢ richiesta Ia
stima si @ adoitfata la metodologia del * VALORE DI MERCATO"

=  VALORE DI MERCATO O METODO CONMPARATIVO N
Tratta l'anafisi di beni similari in funzione della domanda e dell'offerta sullo stesso mercato o
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su piazze concorrenziali recentemnente oggetffo di traftative od offerle. Quesio mefodo, e
interamente dominaio dalle leggi che regofano ii mercato immobiliare.

s DETERMINAZIONE DEL VALORE

In base ad una approfondita indagine di mercafo, si pud riferire che 'andamento dei costi di
acquisiofvendita per immobili di analoghe caratieristiche, qualora non vi fossero
situazioni particolari sia negative che positive oggi non note, risuffa essere di 1500

€/mg, da cui si determina il valore di mercato del bene oggetfto della perizia che risulla
essere € 187.500,00

s  REGOLARITA® EDILIZIA

Limmodbile di cui il bene in perizia é stato edificaio antecedeniemente af 1 settembre 1967
Allo stato affuale non risultanc eseguife opere non autorizzate. P ———

4 Conclusioni

Nel ringraziare la S.V.1. per la fiducia accordatami, rassegno la presente relazione, ribadendo

le conclusioni alle quali sono giunto, per quanio mi & stato possibile esequire e restando a
disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse necessitare.

li, Milano 09 otiobre 2006 HC.T.U.

Dott. arch. Ruggero Ercoli

= S

Allegati:

allegato 1 : Elenco iscrizioni e Trascrizioni
allegato 2 : Estraito di mappa

allegato 3 : Fianta dell’appartamenio
allegato 4 : Fotografie
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