Tribunale di Milano
Sezione lll Civile Esecuzioni — G.E. Dott.ssa Cogliandolo
Procedura Esecutiva N. 1243/2012

Promossa da:
Azienda Lombarda Edilizia Residenziale Milano - A.L.E.R. Milano,viale Romagna n. 26 Milano.

Contro :
Ji

MEMORIA DEL C.T.U. ING. FERDINANDO DIMARCA

Il sottoscritto C.T.U. Ing. Ferdinando Dimarca, nominato in data 23.07.2012, risponde al quesito
ricevuto dal G.E. Dott.ssa Maria Stella Cogliandolo articolando la risposta nei punti cosi come
evidenziati nel quesito stesso.

‘Provveda l'esperfo, esaminali gl atli del procedimento ed esegulta ogni operazione ritenula
necessaria, ad esaminare / documenty deposrtati ex art. 567 c.p.c. segnalando tfempestivamente af
Gludice quelli mancanti o infdone/ e ad acquisire, se non allegata agli atti copia del litolo ar
provenienza def bene al debitore.”

Atto di compravendita in data 05.06.2001 Rep. 66.818, in autentica Dott. C Notaio in
Castano Primo (Mi), trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data
22.06.2001 ai numeri 66567/42890 (All. n. 01 “Atto di proprietd” e All. 02 “Ispezione ipotecaria”
allegati alla presente).

Oggetto della compravendita & (All. n. 03 “Visure catastali”):

v un appartamento (interno 6), con annesso solaio, in un condominio sito in Comune di
Castano Primo (Mi), via San Fedele s.n.c., censito al N.C.E.U. al foglio n. 6 particella n. 341
subalterno n. 18, categoria catastale A/3, classe 4, consistenza 6,5 vani, rendita catastale
436,41 €/mgq;

v un'autorimessa sita in Comune di Castano Primo (Mi), via San Fedele s.n.c., censito al
N.C.E.U. al foglio n. 6 particella n. 341 subalterno n. 6, categoria catastale C/6, classe 4,
consistenza 12 mq, rendita catastale 22,31 €/mgq.

‘Provveda quind, previa comunicazione scritta dellincarico ricevuto, da effetfuarsi a mezzo
raccomanaata con ricevuta oy ritormo al debitore allindirizzo risuftante agli atli (luogo ai notificazione
de/ plgnoramento © residenza dichiarata o domicilio eletfo), al credifore procedente e ar
comproprietari della data e del luogo o inizio delle operazions perital;, con invito al debitore e ar
comproprietarn af consentire /a visita del immobife. ”

Con raccomandata A/R del 24.10.2012 (All. n. 04 “Comunicazione alle part” alla presente) si
trasmetteva
-~ alla Azienda Lombarda Edilizia Residenziale Milano — A.L.E.R. Milano c/o Avv. Matteoc A. De
Stasio;
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— al Sighor

— alla Signora I’
copia del giuramento del sottoscritto C.T.U. Ing. Ferdinando Dimarca e si fissava linizio delle
operazioni peritali in data 19.11.2012 alle ore 10.00 presso limmobile di via San Fedele n. 2 a
Castano primo (Mi).

3 ‘Prowveda ad identificare il bene oggetfo del pignoramento, con precisazione del confini e del dati
catastali riporti gif estremi dell’atfo di pignoramento e specificlii se fale atfo riguards la proprield
aellintero bene, quota i esso (indicando I nominativi del comproprietar;)) o alfro diriffo reale (nuda
propliets, superiicle, usufrutio); indichi inoltre quali siano gii estremi dell atfo ai provenienza con fa
segnalazione af eventuall acquisti mortis causa ron rascritt,”

il bene oggetto del pignoramento & (All. n. 03 “Visure catastali”):

v un appartamento (interno 6), con annesso solaio, in un condominio sito in Comune di
Castano Primo (Mi), via San Fedele s.n.c., censito al N.C.E.U. al foglio n. 6 particella n. 341
subalterno n. 18, categoria catastale A/3, classe 4, consistenza 6,5 vani, rendita catastale
436,41 €/mq;

v un'autorimessa sita in Comune di Castano Primo (Mi), via San Fedele s.n.c., censito al
N.C.E.U. al foglio n. 6 particella n. 341 subalterno n. 6, categoria catastale C/6, classe 4,
consistenza 12 mq, rendita catastale 22,31 €/mq.

L'appartamento & posto al terzo piano; & composto da quattro locali pili servizi € ha annesso un
locale cantina at piano solaio di sottotetto. L'autorimessa & posta a piano terra.

Le coerenze dell'appartamento sono (in contorno da nord in senso orario):
— area comune;
~ appartamento (interno 11);
- area comune e vano scala;
- appartamento (interno 5).

Le coerenze del solaio sono (in contorno da nord in senso orario):
— area comune;
~ altro solaio (interno 7);
— area comune;
— altro solaio (interno 5).

Le coerenze dell'autorimessa sono (in contorno da nord in senso orario):
area comune;

autorimessa (interno 7);

area comune;

autorimessa (interno 5).

1

Estremi dell'atto di pignoramento (si veda All. n. 05 — Atto Pignoramento):
Atto esecutivo o cautelare — verbale di pignoramento immobili
Pubblico Ufficiale Tribunale di Milano Repertorio 338 del 24.11.2011 trascritto in data 21.03.2012 ai
numeri 29504/19947 a favore di Azienda Lombarda Edilizia Residenziale Milano — A.L.E.R. Milano
con sede in Milano (C.F. 01349670156) ed a carico dei Signori nato a

(C.F. e nata a h ’ (C.F.
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Estremi dell'atto di provenienza:

Atto di compravendita in data 05.06.2001 Rep. 66.818, in autentica Dott. < Notaio in
Castano Primo (Mi), trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano 2 in data
22.06.2001 ai numeri 66567/42890 (All. n. 01 “Atto di proprieta” e All. 02 “Ispezione ipotecaria”
allegati alla presente).

4) ‘Provveda a fomire una sommalia descrizione del/ bene.”

In data 19.11.2012 & stato possibile visionare immobile (All. n. 06 “Verbale sopralluogo del
19.11.2012" e All. n. 07 “Rilievo fotografico” alla presente) oggetto di pignoramento.
Trattasi di un immobile sito al terzo piano di un edificio edificato alla fine del 1968 dalla GESCAL
L’edifico si sviluppa su un piano piloti, tre piani abitati e un solaio al sottotetto; consta di 24 alloggi
complessivi, dodici per scala. Non esistono ascensori. L'impianto di riscaldamento & centralizzato e,
di recente, & stato trasformato a metano.
L'immobile & amministrato dal’ALER di Milano.
L'edifico & realizzato in cemento armato con vani scali in c.a. e solai in laterocemento. Le murature
di tamponamento e i tavolati interni sono in laterizio.
| pavimenti sono in piastrelle

- posate a opera incerta, dimensioni 30x30 cm, con scaglie rosse nel soggiorno e corridoio;

- posate a opera in certa con scaglie di marmo bianco nelle tre camere.
Gli zoccolini sono in plastica.
| pavimenti della cucina, del bagno e della lavanderia sono in ceramica dimensioni 30x30 cm. |
rivestimenti della cucina sono in ceramica, dimensioni 20x25 e si sviluppano solo su due lati, come &
visibile nelle fotografie, con altezze variabili comprese tra 80 cm e 155 cm. Nella lavanderia e nel
bagno i rivestimenti si sviluppano su tutti i lati con altezze variabili comprese tra 175 cm e 202 cm
rispettivamente. Le tinteggiature, in buone condizioni, sono realizzate con idropitture (manca la
pittura su una parte del soggiorno come visibile dalle fotografie allegate).
| plafoni sono tinteggiati in colore bianco.
Le porte interne sono in legno tamburato verniciato; la porta d'ingresso € del tipo blindato.
Il bagno dispone di tutti i sanitari i quali si presentano in discrete condizioni di manutenzione. Nella
lavanderia & presente un lavabo e I'attacco lavatrice.
Gli impianti elettrici furono rifatti dal precedente proprietario circa 10 anni or sono e non risultano a
norma (manca la dichiarazione di conformita dell'impianto).
Il quadro elettrico si trova sulla sinistra della porta d'ingresso mentre il contatore del gas metano &
posizionato nel balcone con accesso dalla cucina (vedasi foto allegate).
In cucina & installata una caldaia murale per I'erogazione dell'acqua sanitaria alla stessa cucinag, alla
lavanderia e al bagno. | fuochi della cucina sono alimentati a gas metano. Non & presente alcuna
apertura di areazione.
Tutti i serramenti dell'immobile sono in legno spessore 5,5 cm con vetri semplici e sono dotati di
tapparelle in plastica.
| due balconi sono pavimentati con piastrelle in ceramica, dimensioni 10x20 cm, e le ringhiere sono
in acciaio. |l rivestimento esterno dell’'edifico & realizzato in pittura plastica e si presenta in buone
condizioni.
L'alloggio & dotato di box in discrete condizioni e di un locale nel solaio al sottotetto.

5) ‘Provveda a nifenire sullo stato df possesso dellimmobile, con indicazione — se occupato aa terz/ —
ae/ titolo in base al quale avvenga loccupazione con specifica atfenzione allesistenza ai contratli
aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare se gii stessi siano stali registrat, jpotess
rispetto alla quale egli dovra verificare la data di registrazione, la dala ai scadenza del contralio, /a
data ai scadenza per leventuale disdetia, /eventuale data aj rilascio fissata o /o stato della causa
eventualmente in corso per il rifasclo.”
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%

7)

8

Agli atti i Signori risultano proprietari, in regime di comunione
legale dei beni, ciascuno per la quota di %2, dell'immobile esecutato.

Non si & riscontrata I'occupazione dellimmobile da parte di soggetti terzi e non si ¢ rilevata
I'esistenza di contratti di locazione di cui siano “dante
causa” (All. n. 08 “Affitti” alla presente). ‘

“Provveda a verificare l'esistenza aj formalitd, vincoli o oneri anche di natura condorminiale, gravant

sul bene che resteranno a carico dell acquirente, ovvero, in particolare.
—  domande givdiziali, sequestii ed alire trascrizions;
—  atfi of asservimento urbanistici, eventuali imiti all edlificabilita o diritli di prelazione,
— convenzioni matrimoniali e provvedimenti .ai assegnazione della casa coniugale, 00/7
precisazione defla refativa data e della eventuale trascrizions;
—  altri pes/ o limitazion/ d'uso (es. oneri real;, obbligazion proplter rem, servit, uso abitazions).

Dalle verifiche espletate presso lo Sportello Unico dell’Edilizia Privata del Comune di Castano Primo
non si & rilevata I'esistenza di asservimenti volumetrici o diritti di prelazione sull'immoabile; non esiste
capacitd volumetrica residua rispetto a quella gia realizzata.

Non sussistono convenzioni matrimoniali né provvedimenti di assegnazione della casa conlugale ne
altri pesi o limitazioni d'uso.

“Provveda a verificare ['esistenza i formalita, vincoli o oner;, anche di natura condominiale, gravanty

sul bene (tra cui iscrizion;, pignoramenti e altre trascrizions pregiudizievolf), che saranno cancellali o

comungue non saranno opponiblli allacquirente al momento della vendita, con refativi onern’ df

cancellazione a carico della procedura. Inaichi i costi a cfo necessar.”

L'immobile & gravato da ipoteca volontaria_derivante da concessione a garanzia di finanziamento
(AlL. n. 02 “Ispezione ipotecaria” alla presente) iscritta in data 22.06.2001 ai numeri 66568/15901 a

favore della Banca Popolare di Novara Societa Cooperativa a Responsabilita Limitata con sede in
Novara, a carico ¢ in forza di atto notarile pubblico del
05.06.2001 Rep. 66819, Notalo

L’immobile & oggetto di pignoramento:
Estremi dell’atto di pignoramento (si veda All. n. 05 — Atto Pignoramento):

Atto esecutivo o cautelare — verbale di pignoramento immobili

Pubblico Ufficiale Tribunale di Milano Repertorio 338 del 24.11.2011 trascritto in data 21.03.2012 ai
numeri 29504/19947 a favore di Azienda Lombarda Edilizia Residenziale Milano — A.L. E R Mllano
con sede in Milano (C.F. 01349670156) ed a car:co dei

, € 7 f

“Provveda a venficare la regolaria ediizia e urbanistica del bene, nonché /esistenza della
dichiarazione df agrbiiia deflo stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, ediizie e
catastali, Ove consti l'esistenza ai opere abusive, s/ pronuncl sulleveniuale sanabilild in base afle
leqgrl n. 47/85 6 n. 724/94 e suyf refalivi costi. Formisca fe notizie richieste dallart. 40 della L. 47/85 e
dallart. 46 del D. Lvo 37807; indichi in particolare gii estremi della concessione/ficenza ad edlficare
0 del permesso ai costruire e della eventuale concessione/pernmesso in sanaforia (con indicazione
der relalivi costy), ovvero dichiari che la costruzione é iniziata prima del 1° setfernbre 7967.”

Dalle ricerche effettuate presso lo Sportello Unico per |'Edilizia’ del Comune di Castano Primo si &
riscontrato che l'immobile all'interno del quale si trova l'unita immobiliare oggetto della presente &
stato edificato in forza de! Nulla Osta per 'esecuzione di lavori edili rilasciato in data 04.07.1968 alla
Gescal Istituto Autonomo Case Popolari Milano (All. n. 09 “Nulla Osta 1968" alla presente). Non si &

via G. Leopardi n. 20 20123 Milano — tel. 02 316239

Ing. Ferdinando Dimarca
via Sant'Elia n 6 22077 telffax 031 945771
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riscontrata I'esistenza di autorizzazione all'abitabilita né di certificato di agibilita per I'edificio in
oggetto.

Non si sono riscontrati altri documenti, licenze o permessi di costruire oltre a quelli citati; non si sono
riscontrati condoni né sanatorie.

L'immobile visitato dal CTU & risultato conforme al progetto depositato in Comune di Castano Primo
e conforme alla scheda catastale. '

9) ‘Provveda a forrire indicazions con riterimento all lmmobfle pigrioralo circa la presenza o meno.
a) oella certificazione energetica ai cur al decrelo fegislativo n. 192 del 719.08.2005 atiuativo
della direttiva CE n. 2002/91 nonché della legge regionale n. 24/2006 come modiificata dalla
legge regionafe n. 1/2009; ) .
b) della documentazione amministrativa e lecnica i materia df installazione df impianti
allinterno degli edific/ di cui al D.M. Ministro sviluppo economico del 22/1/2008 n. 37
acquisendo copla della documentazione evernltualnente esistente.”

Presso il Comune di Castano Primo non si & riscontrato il deposito né relazioni ai sensi della Legge
n. 10/91 e s.m.i.,, né di Certificazioni energetiche né di dichiarazioni di conformita degli impianti;
pertanto si allega alla presente ACE redatto dal Ing. Alessia Martignoni su incarico del CTU (si veda
All. n. 13 “ Certificazione energetica” alla presente).

70) ‘Proyveda ad indicare il valore dellimmobile sia libero che occupalo. Nel caso sitratti di quota
fornisca la valutazione anche della sola guota.”

Tenuto conto delle operazioni peritali eseguite, del sopralluogo e delle misurazioni effettuate in data
19.11.2012, dellanalisi della banca dati delle quotazioni immobiliari dell'’Agenzia del Territorio,
relativamente al Comune di Castano Primo, e dell'analisi del contesto in cui & inserito I'immobile &
stato possibile pervenire alla stima di seguito indicata.

Le quotazioni immobiliari suddette forniscono, per tipologie civili a Castano Primo, come quella in
esame, valori variabili per gli appartamenti di tipo civile e stato conservativo normale da 1.100,00
€/mq sino a 1.400,00 €/mq di superficie lorda di pavimento (All. n. 10 “Quotazioni immobiliari” alla
presente). :

In considerazione dello stato in cui & tenuto I'immobile e di tutto quanto esposto ai punti precedenti si
ritiene congruo stimare il prezzo al metro quadrato di superficie lorda di pavimento pari a €/mq
1.250,00.

Il calcolo della superficie lorda dell'abitazione & stata eseguita sulla base degli elaborati grafici di cui
all'allegato n. 11 “Stato rilevato” e all'allegato n. 12 “stato rilevato servizi indiretti” alla presente.
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Delerminazione delfa Superticie Ulite Locali delfalloggio
Locale n] 2 [ | si[ sufsn
[(m] | [m] | [m] Img] | [mq] | [mq]
0,20| 0,53 0,11
Ingresso 1,56 2,12 3,31
342
Bagno 2,40| 1,68 4,03
' 3,10| 4,32 - 113,39]
1,22| 0,90 1,10
: 1,68/ 2,90 4,87
Soggiorno
0,30| 0,27 -0,08
0,30{ 0,40 -0,12
' 19,16
Disimpegno 1,00| 5,42 5,42
Lavanderia 2,40| 1,08 2,59
Cucina ' 3,13| 2,20 6,89
4,00| 3,90 15,60
Camera 1 0,30| 0,27 -0,08
15,52
Camera 2 4,80| 2,80 13,44 3
Camera 3 3,68| 2,20 | 8,10 g
Balcone 1 2,44 1,80 4,39 5
| 585 1,32 7,72 2
Balcone 2 0,30] 0,34 -0,10 g
7,62 8
78.57| 12,01 g
| ISuperf|ici arroltondate al mg 79 12 §
" Determinazione della Supverficie Lorda di Pavimento t‘%
2 [ B’ .S S b
[m] | [m] | [m] [ma] | [mq] 5
5,55| 1,37 7,60 2
2,65/ 11,65 30,87 a
Appartamento 5,68(10,30 58,50 &
0,90| 2,44 -2,20 %
94,77 %
Balcone 1 2,44] 1,80 0,30 1,32 §
Balcone 2 6,10| 1,37 0,30 2,51 ¢
Box 2,45| 517 0,25 3,17 L
Solaio 4,84] 1,63 0,25 | 1,97 2
Totale SLP =[103,74 §
Totale SLP arrotondato al mg = 104 {E
Q
| Valore immobile | 1.250 €/mq X 104 mq = 130.000,00 € g
[m]
£
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Allegati:
All. n. 01 Atto di proprieta
All. n. 02 Ispezione ipotecaria
All. n. 03 Visure catastali
All. n. 04 Comunicazione alle parti
All. n. 05 Atto Pignoramento
All. n. 06 Verbale del sopralluogo
All. n. 07 Rilievo fotografico
All. n. 08 Dichiarazione Agenzia deile Entrate
All. n. 09 Nulia osta 1968
All. n. 10 Quotazioni immobiliari
All. n. 11 Stato rilevato
All. n. 12 Stato rilevato servizi indiretti
All. n. 13 Certificazione Energetica
Milano,

nC.T.U.
Ing. Ferdinando Dimarca

rcﬂng"p}'"“'
"ERDINAN
DIMARGILC
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