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TRIBUNALE DI MILANG

SEZIONE ESECUZION! IMMOBILIARI

R.G.E. 37178/95 G.E. Dotl.ssa Susanna Terni

Procedura Esecutiva lmmobiliare

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.a.

contro

LEES =Tl st b

La sottoscritta Architetto Barbara Branzi residente a Milano Via Comelico, 3
iscritta all'ordine degli Architeiti di Mitano al n.° 5596 ed all'albo dei Consulenti
tecnici del Giudice presso il Tribunale di Milano al n.© 10257 ha ricevuto incarico
per la stima & per la verifica della regolaritd dei documenti ipocatastali riguardo
allimmobile sito in Milano Via Fralelli Zola, 72 distinto al N.C.E.U. al Foglio 332
particelta 127 sub 9 prestando il giuramente di rito in data 15 maggio 2012.
Il sopratiuogo @ stato effettuato in data 28 agosto 2012.
L'analisi della documentazione ha evidenziato una serie di errori che elenco e
che verranno descritt nei punti successivi;
Nelfatto di pignoramento & staloc erroneamente indicato il Foglio 282
anziché il Foglio 332.
- Nell'atto di provenienza, successione, I'immobile in eredita veniva
erroneamenite identificato al foglio 232 anziche foglic 332.
Nella visura catastale il piano risulia erroneamente indicato come
Terra anziché 1°
- Nelle iscrizioni di ipoteca viene erroneamente indicato il fogiio 282 o

232 anziché 332
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1) Identificare if bene oggetlo del pignoramento, con precisazione dei confini &
dei dati catastali: riporti gl estremi delatto di pignoramento e specifichi se lo
stesso riguardi la proprietd defl'intero bene, quota di esso (indicando in tal ¢aso i
nominativi dei comproprietar) o afiro dirito reale (nuda proprieta, superficie,
usufrutto); indichi inoltre quali siano gli estremi de!)‘atto di provenienza
segnalando eventuali acquisti mortis causa non frascritts;

ATTO DI PIGNORAMENTO in data 05/12/1994, trascritto presso la
Gonservatoria dei Registri Immobiliari di Milano if 16/02/1995 Reg. Gen. 6426

Reg. Part. 4046 a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.p.a. contro

B per la somma di £. 26.940.277 oltre interessi e accessofl.
Tale atto grava sufla quota di 1/3 delf’ unita immobiliare sita In Milano Via Fratelli
Zoia, 72 identificata al F. 282 M. 127 Sub. 9.
E' stato erroneamente indicato il Foglio 282 anziché il Foglio 332 con H quale &
identificata I'unita oggetto di pignoramento.
- ATTO DI PROYENIENZA
Successione del 27/10/84 n° 7702 trascrittA in data 14/02/1987 n° 10450/7878

contra Casati Francesco a favore di

SR o1 12 quota di 1/3 ciascuna .
Con tale atto veniva ereditato Pimmobile oggetto di esecuzione ma veniva
arroneamente indicato il foglio 232 anziché foglio 332.
L’ ynita immobiliare oggetto di pignoramento risulta cosi identificata al N.C.E.LL:
» foglio 332 particelia 127 subalterno 9 categoria A/5 Classe 4 Consistenza
2 vani Rendita €. 134,28 piano T. 1l piana risuita erroneamente indicato
come Terra anziché 1°
L'appartamento al piano Primo confina: a Nord-Est con alira unita immobiliare, a

Sud-Est con Via F.Ili Zoia; 2 Sud-Ovest con altra unita immobiliare; a Nord-Ovest

con cartile comuns.
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Sulla planimetria catastale & ancora indicato un vano al piano terra che & stato
stralciato & ha dato origine ad altra unita.

SRR SRR ERFER
2) Fornire una sommaria descrizione dof bene.
L'unita immobiliare oggetto di pignoramento & posta al plano primo di una
palazzina in corte con tipologia a “ringhiera”, di 2 piani f.t. di civile abitazione
posta alta periferia ovest del Comune di Milano .
La palazzina si ragglunge dalla corte cormune che affaccia sulla Via Fratelli Zola
e altraverso un cancelio e un portone si accede al vano scale.
Ledificio & in buono stalo di manutenzione e Fimpianto di riscaldamento &
autonomao.
| gradini della scala sono in pietra e | planerottoli in ceramica o cotto; fe pareti di
scale e pianerottolf sone tinteggiate.
Aftraverso il portoncino semiblindato di ingresso all'unita si accede al locaie
soggiorno sul quale si aprona il servizio igienico e il disimpegno che conduce a
cucina e camera da letto.
| pavimenti sono in piastrelle di ceramica ad gsclusione della camera che e in
parqust; il rivestimento di bagno e cucina & in piastrelle di ceramica.
il bagno cleco & attrezzato con doccla, lavabo, vaso, bidet e impianto lavatrice.
| serrament! sono in alluminio con dappio vetro e le porte interne sono in legno.
L’appartamento si presenta in buone cohdizioni di manutenzione.

R
3) Riferire sullo stato di possesso dellimmabile, con Indicazione ~se occupato da
tarzi- del titolo in base al quale avvenga l'occupazione con specifica attenzione

allesistenza di contratti_aventi data certa antetiore al pignoramento_ed i

particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla quale egll dovra

verificare la data di registrazione, la data di scadenza del coniralto, la data di
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scadenza per l'eveniuale disdeita, l'eventuale data di rilascio fissala o lo slato
della causa eventualmente in corso per il rilascio;
L’unita abitativa & libera e completamente arredata.
R
4) Verificare 'esistenza df formalita, vincoli o onetl anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico defl'acquirente, ovvero, in particolare:
= Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni
v Ath di asserw‘meﬁto urbanistici, eventuall limiti alfedificabilita o diritt di
prelazione
= Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione defla casa
coniugale, con precisazione della relativa data e delfa eventuale
trascrizione
s« Altrf pesi o limitazioni d’'uso (oneti reall, obbligazionl propter rem, servitl,
uso, abitazione, ecc.)
L'unita fa parte di una piccola palazzina allinlerno di una corte sulia quale
affaccia un'altra palazzina costituita in condominio con la quale condivide le
spese dell'acqua potabile,
L'amministratore def condominio adiaceme &:
Zambon Daniela — V. A. da Bagglo, 420153 Milano

tel. 02.4565000 o fax 02.48919538 e-mall info@studiozambonsne. it

Dalle informazioni fornite dal Amministratore & possibile affermare che Fimporto
dovuto per I'acqua potabile alia data del 09.10.2012 ammonta a € 680,26.
Limporto annualmente ammonta a circa € 50 ma neilanno scorso la fettura del
contatore ha segnato un consumo eccezionale pari a € 618,84.

P —
5) Verificare l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale

gravanti sul bene (ra cui Iscrizioni, pignoramenti e altre  trascrizioni
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pregiudizievoli),che saranno cancellati o comunque non saranno opponibili
allacquirente al momento della vendita, con relativi oneri di cancellazione a
carico defla procedura. Indichi i costi a cio necessari.

ISCR. NN. 546/3120 de! 28/01/1984 IPOTECA in forza di Decreto ingiuntivo n°®
45766/93 +R.G. 46356/93 emesso dal Tribunale di Milano in data 09/11/1993
esecutivo I data 27/01/1994 a favore di Banca Nazionale del Lavoro S.pa

contro GRS sino alla concorrenza di £ 83.000.000 per un capitale d £

22 998.117. Viene erroneamente indicato il foglio 282 anziché 332
ISCR. NN. 16838/3443 del 10/05/1994 IPOTECA GIUDIZIALE in forza di
Decreto Ingiuntive n° 6832 + R.G. 6349 emesso dal Tribunale di Milano in data
16/02/1994 a favore di Istituto Bancario San Paclo di Torino Lavoro S.p.a. contro
CEESRRRR sio ala concorrenza di £ 45.000.000 per un capitale di £
06.441.454. Viene erroneamente indicato il foglio 232 anziché 332

B
6) Verificare la regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché l'esistenza delfla
dichiarazione di agibilita dello stesso, segnalando eventuali  difformita
urbanistiche, edilizie e catastali, Ove consti l'esistenza di opere abusive, sf
pronunci sul’sventuale sanabilita al sensi delle Leggi n. 47/85 e n. 724/94 e sui
relativi costi,
Fornisca notizie di cui alfart. 40 defla L.. 47/85 ed alfarticolo 46 del D.Lvo 378/01;
indichi in particolare gii estremi della Concessioneflicenza ad edificare o del
permesso df costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatoria (con
indicazione dej relativi costi), owvero dichiari che la costruzione & iniziata prima
del 01 setternbre 1967,
i Comune di Milano ha rilasciato:
. Licenza di Occupazione n° 456 con decorrenza 1 giugno 1933 a seguito di

nulta osta del 23 marzo 1927 Aiti n° 145365/51293/32
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. Autorlzzazione per opere edilizie n® 3138 del 19 settembre 1983 At
60135/3789/83 rilasciata per la formazione di un servizio igienico in alioggio
al 1°piano.

La visione dei disegni allegati alfautorizzazione edilizia svidenzla la difformita

architettonica dello stato dei luoghi con quanto autorizzato. Non compare la

formazione del locale cucina e defla camera da letlo e non esiste I'antibagno

indicato.

Anche la planimetria catastale risulta difforme in quanto risalente al 1946 e quindi

rappresentata anche senza servizio igienico.

Il Comune di Milano non ha trovate pratiche, successive alfautorizzazione,

riguardanti le opere realizzate e anche la debitrice ammette di aver eseguito le

opere senza titolo abilitativo.

Le opere realizzale consistono nel frazionamento del locale posto posteriormente

per ricavare due locali con destinazione cucina e camera da letio.

Tali opere sono conformi alle normative edilizie per cul & possibile regolarizzare

la situazione: occorre presentare presso it Comune di Milano permesso di

costruire in sanatoria.

La variazione catastale dovra anche effetiuare la rettifica del piano erroneamente

Indicato come Terra e la nuova planimetria non dovra pili contenere il vano al

piano tefra.

L a sanatoria comunale, riferita al DPR 380/2001 art. 37 comma 4, potra essere

non inferiore a €. 516,00 e non superiore a €. 5.164,00; l'importo viene stabilito

dal responsabile del procedimento in relazione allaumento di valore

dellimmobile valutato dal’'Agenzia del Tsrritqrio;

Generalmente per questo tipo di abuso la sanzione ammonta a €. 516,00 oltre ai

costi professionali per 'espletamento della pratica comunale e della variazione

catastale e alle eventuali spese; I'mporto professionale potrebbe aggirarsi
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intorno a € 1.800, comprensivi di variazione catastale oltre spese, IVA e aneri di

legge.

Ak RFRREEELFRL

7} fornire indicazioni con riferimento all tmmobile pignorato circa la presenza 0
meno:
a) delia certificazione energetica di cui al d. lgs 192 del 19.08.2005 attuativo della
direttiva CE n 2002/91 nonché della legge regionale n. 24/2006 come modificata
dalla legge regionale n. 1042009, predisponendola ove mancante,
b) delia documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione
impianti all'interno degii edifici di cul al D.M. Ministro sviluppo economico del
22/1/2008 n. 37
acquisendo copia della documentazione eventualmente esistente.
Non esiste documentazione in metito.
La debitrice ha fornito I'Attestato di Certificazione Energetica.
L 'unitd risulta in Classe G con valore EPh pari a 223.88 kWh/m2a

- kkkEANIERARI AR
8) indicare il valore dellimmobile sla libero che occupato. Nel caso si trafti di
quota Indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota.

CRITERI DI VALUTAZIONE

Trattandosi di immobile destinato ad uso abitativo per la determinazione del
valore di mercato sono stati presi come riferimento i valori della zona e tenute in
considerazions la consistenza dellunitd immobifiare, la qualitd generale del
complesso, la vetusta, lo stato di conservazione, Pubicazione, la possibilita di
parcheggio, le eventuali pertinenze, le caratleristiche tecniche, la commerciabilita
del bene e le condizioni di mercato,

La sottoscritta in relazione allincarico ricevuto, tenuto conto delio scopo per cu

detto incarico & stato conterito, effeituati i dovuti accertament! ed espletate le

R.G.E. 37178/95 3
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necessarie Indagini, determina il pid probabile valore di mercalo dell'unita
immobiliare, considerata libera da vincoli, aftraversc informazioni raccolte,
analizzate ed interpretate che sono state ulllizzate al fine di poter stimare i valore
del bene alla data odierna. Al fine di poter effeituare 1a stima delimmobile si
sono assunte indagini condotte in zona e comparate con | dati espressi sulle
pubblicazioni de! settore.

La valutazione & stata condotta prendendo come riferimento i valori indicati su:

« Rilevazione dei prezzi degli Immobili a cura di Borsa immaobiliare della
Camera di Gommercio di Milano 2° semestre 2011 n.°40

» Osservatorio Immobiliare Tecnocasa Edizione 2011

« PBanca dati delle quotazioni immobiliari dell Agenzia del Tetritorio 2°
semestre 2011

Come richieste dal quesito del Giudice & stato in ogni caso indicato il valore,
intero e per quota, delfimmobile sia libero che occupato.

I valore di mercate degli immobili vincolati da contratio di locazione &
generalmente determinate tenendo conto:

« Della durata del periodo durante cui sussiste Fimpossibilita pet i futuro
proprietario di pienamente disporre del bene ciod della scadenza def
contratto di locazione

« Della redditivita lorda prodotta dail'immobile

Considerati | predetti fattori e considerato che sul fihero mercato gli immobili
locati sono generalmente quotati con valori mediamente inferiore del 20-30%
rispetto al valore da libero, la soltoscritta determina di applicare una riduzione
pari al 30% sui vaiori espressi per I'immobite fibero da perscne e cose.

La superficie lorda delfappartamento caloolata sulla base del disegni catastali e

di quanta rilevato sul posto risulta essere circa mg. 60,00,

R.G.E. 37178/95 9
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In considerazione della qualita deffimmobile, delle finiture & dellubicazione si
ritiene pertanto che alla data della presente consulenza si possa stimare il pil
probabile valore di mercato deifunita immobiiare a destinazione residenziale,
consideraia libera da vincolt in £, 120.000,00,
I valore delia quota pari a 1/3 dell'unita considerata libera & pari a € 40.000,00.
Il pit probabile valore di mercato del'unita immobiliare considerata occupata
risulta paria € 120.000,00 — 30% = € 84.000,00
il valore della quota pari a 1/3 dellunita considerata occupata & pait a
£ 28.000,00,

Rk ok kK

Certa di aver adempiuto aliincarico con competenza e serena coscienza,

Con ossequi.

ARCH, L BRAND
CROINE ARCHYTETTI PROV. MILANO N* 5590
ALBO CONSULENTI TECNIC] DEL
TURUNALE Dl MILANG N* 10257

Milano, 15/10/2012
Allegati:
« Documentazione amministratore
« Docurnentazione folografica
e [scrizioni, trascrizioni, sequestri conservativi gravanti sul bene.
» Documentazione catastale.
« Documentazione comunate
¢ Aftestazione corrispondenza

o Attestato Certificazione Energetica

R.G.E. 37178/85 10




