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MEMORIA TECNICA DEL C.T.U.

incaricato dal Giundice dell!Esecuzioni Immobiliari

7 1I11.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione, Dott.ssa Valentina Boroni,
sominava Consulente Tecnico d’Ufficio il sottoscritto Architetto
TLuca Baie, con studio in Milano - Largo Murani n®4 - il qguale
compariva il 22.09.2009, dichiarande di accettare lfincarico e
prestando giuramento di rito. I
11 giudice sottoponeva all’esperto il seguente guesito:

PR R S
‘QRDVVEDA 1’ esperto, esaminati gli atti del procedimento ed
éseguita ogni operazione ritenuta necessaria, ad esaminare i
documenti depositati ex-art. 567 c.p.cC. segnalando tempestivamente
a4l giudice quelll mancanti o inidenei, e ad acquisire, se non
allegata agli atti, copia del titolo di provenienza del/i bene/i
al/i debitore/1.

PROVVEDA quindi, 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 pignoxamento o residenza dichiarata ©

domicilic eletto), al creditore procedente e ai comproprietari

della data e del lucgo di inizio delle operazioni peritali, con
invito al debitore e ai comproprietari di consentire la visita

dell’ immobile.

1. Ad avvertire il creditore procedente in caso di impossibilita
i accesso all’immobile;
2. n jdentificare il/i Dbene/i oggetto di pignoramento, con

precisazione dei confini e dei dati catastali; riporti gli estremi




di pignoramento e specifichi s& lo stesso riguardi la

proprieta dell’intero bene, quota di esso (indicando 1 nominativi

6ei comproprietarl) ¢ altro diritto reale {nuda proprieta,
éuperficie, usufrutto); indichi inoltre guali sianc gli estremi
dell’atte di provenienza, segnalando eventuall acquisti mortis
causa non trascritti;

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

4. A riferire sullo stato di possesso dell’ /gli immobile/i, comn
indicazione - se occupato/i da terzi - del titelo in base al quale
avvenga lfoccupazione con specifica attenzione all’esistenza di

contrattli aventi data certa anteriore al vpignoramento =d  in

“particelare se gli stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla,

quale egli dovra verificare la date di registrazione, ia data ai
scadenza del contratto, la data di scadenza pexr L1l'eventuale
disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata ¢ lo stato della
causa eventualmente in corso per il rilascio.

5. A verificare 1'esistenza di formalitd, vinceli o oneri anche
di natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico
dellfacguirente, ovvero, in particolare:

- bomande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni;

- Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti
allfedificabilitd 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 dfuso {es. oneri reali,

obbligazioni propter rem, servitd, uso, abitazione).

6., B verificare l'esistenza di formalita, vincoli ed oneri, anche.

di natura condominiale gravanti sul bene (tra cul iscrizioni,
pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), c¢he saranno
cancellati o comungue non sarannc opponibili all’acguirente al
momento della vendita, con relativi oneri di cancellazicne a
carico della procedura

7. A wverificare la regelaritda edilizia ed urbanistica del/i
bene/i, nonché l1l'esistenza della dichiarazione di agibilitd dello
stesso, segnalande eventuali difformitd urbanistiche, edilizie e
catastali. Ove constl l’'esistenza di opere abusive, 81 pronunci
sull’eventuale sanabilitd ai sensi delle leggi n.47/85 e n.724/94

& sul relativi costi.




rpisca le notizie di cul all’art. 40 della L.47/85 ed all’art.
del D.Lve 378/01:- indichi in particelare gli estremi della
ncessione/licenza ad edificare © del permesso di costruire e
S1la eventuale concessione/permesso in sanatoria {con indicazione
i relativi costi), ovvero dichiari che la costruzicone é iniziata
prima del 1° settembre 1567.

a fornire indicazioni con riferimento all’immobile pignorato
irca la presenza ¢ meno:

della certificazicne energetica di cui alla legge n. 10/91 e
successivi decreti legislativi n. 192/05 e n. 311/06 cui ha fatte
eguito 11 D.M. Ministroc dell’sconomia e delle Finanze del
19/02/2007 {(G.0. 26.02.07 n, 47)come modificato dal decreto:.QG
ottobre 2007 e coordinatc con il decreto 7 aprile 2008;

bj della documentazione amministrativa e tecnica in materia di
installazione impianti all’interno deglii edifici di cui al D.M,
Ministro sviluppce economico del 22/1/2008 n. 37.

9. Ad indicare il valore dell’ immobile sia libero che occcupato.
Mel caso si tratti di quota indivisa, formisca la valutazione
anche della sola guotsa.

ALLEGHI inoltre alla relazione:

Ca) lfelenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri

conservativi, nonché delle iscrizieni ipotecarie su foglio
separato;
b} la descrizione del bene con indicazione catastale e coerenze

su foglio separato;

c) fotografie esterne ed interne del/l bene/i, nonché la
relativa planimetria;

d) gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cui al punto
1 {avvisi di inizic operazioni peritali};

e) depositi, oltre all’originale dell’elaborato,” una copla
semplice e una copia su supperto informatice {(in formato winword

versione almeno 786).

PROVVEDA, almeno 45 giorni prima della data fissata per lTudienza,

a depesitare la relazione scritta in  Cancelleria, unendo
all'originale wuna copia semplice e una copia su supporto
informatico e ad inviarne copia ai creditori procedenti, ai
creditori intervenuti & al/i debitore/i, anche se non
costituito/d, a mezrzo posta ordinaria o posta elettronica.

ALLEGHI all'criginale della perizia 1'attestazicone di aver

proceduto ai suddetti invii.



AVVERTA 11 creditore procedente in caso di impossibiiita di
accesso all'immobile.

FORMULI tempestiva istanza di proroga del termine di deposito
della perizia in caso di impossibilitd di rispettare il termine
Cconcesso.

Il giudice

Autorizza sin  d'ora l'esperto ad accedere agli uffici
amministrativi competenti al fine di acguisire i documenti
mancanti necessari o utili per l'espletamentc dell’iancarico, anche
in copia semplice, «<¢on particolare riferimente all'atto di
provenienza e ai centratti di locazione o affitto registrati.

8i avverte inoltre l'esperto che le parti hanno facolta 5di
formulare note alla relazione inviandogliene copia almenc 15
giorni prima dell'udienza, nel gual caso egli dovrd intervenire
all'udienza stessa per fornire 1 chiarimenti necessari.

L'Esperte (anche per ritiroc documentazione)

RELAZIONE TECHNICA

RISPOSTE AT QUESITI

1° quesito:
PROVVEDA 1’esperto, previa comunicazione scritta dell’incarico

ricevuto, da effettuarsli a mezzo raccomandata con ricevuta di

ritorno al/i debitore/i all’'indirizzo risultante agli atti (luogo

di notificazione del pignoramenteo o residenza dichiarata o

domicilio eletto), al creditore procedente e al comproprietari

della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, con
invito al debitore e ail comproprietari di consentire la visita

dell’ immobile.

Avvertire il creditore procedente 1in casc di impossibilita di
accesso all’immebile.

rigposta al 1° gquesito

In data 28 settembre 2009 inoltrave a mezzo raocomandata con
ricevuta di ritorno allifAvv., Monica Rota con studio in Milano via
Passione 6, in gualitd di legale rappreesentante del creditore

procedente Arch. Andrea Maria Ratti




roprietario per la quota indivisadi % {un mezzo)dell’ immobile

ito in viale Lazio 17, Rozzano, in gualita di debitore esecutato,

in qualita di comproprietaria psr la
wota indivisadi *» {(un  wezzo) dell’ immobile sottopostoe a
pignoramento, comunicazione della data d’inizio delle operazioni
beritali, e invito al Sig. : o S ad

acconsentire alla visita dell’ immobile di sua proprieta.

2° guesito:

A identificare 1il/i bene/i oggettoc 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’intero bene, quota di esso (indicando i nominaltivi
dei comproprietari} o altro dirittoe reale (nuda proprieta,
superficie, usufruttc),; indichi inoltre gquali siano ¢ii estremi
deil’atto di provenienza, segnalando eventuali acquisti mortis
causa non trascritti;

risposta al 2° guesito

2.1 Identificazione del bene
Trattasi di appartamento ad uso residenziale sito nel comune di
Rozzano, viale Lazio n. 17, .
L' immnobile risulta attualmente censito presso 1l Nuovo Catasto

Edilizio Urbano, come segue:

COMUNE ...... et e e et aa e e e teeee... ROZZENO
FOGLIO v vvvrvennnnns e e e ... 15
PARTICELLA « vt ever e enennenee e e e e et e ene e aenes ... 753
SUBALTERNO .......... e e e 120
ZONA CENSUARIA ...... e e et T
UBICAZIONE v vt vs ettt enntcensaaenenvrannnnnaeaens viale Lazio 15
PIANO oottt i vnreranaannnenens e e .. T-3
CONSTSTENZA v vn et s eenrtmttosanannsennnnees C e tiiianeaeia... Vani 7
SUPERFICIE CATASTALE vt vvtt et e vaannansteeneseonsaneannnoneacaeeeans =
CATEGORIA v e e e v e saiars vt saaettesaannasanerasoneeernnaneananasns . A3
CLIASSE ... ievennnnn e e e B |
RENDITA CATASTALE .....oovvue.. f e eetiiaaaeeeeaanea.... Buro 650,74

COERENZE E CONFINI DELL’APPARTAMENTO




A nord: partl comuni e proprietd di terzi;
A sud: proprietd di terzi;

A est: parti comuni;

& ovest: parti comuni.

COERENZE E CONFINI DELLA CANTINA

nord: preoprieta di terzi;
sud: proprietd di terzi;
est: partl comuni;

ovast partl comuni.

2.2 Estremi atti di pignoramento
resso la Conservatoria dei RR.II. di Milance 1°:

ignoramento immobili, trascritte lo 08/07/2008 ai n.ri

egistro particolare; BBS53 registro generale,

drea Maria Ratti

ontro:

~gravante per la quota indivisa di 3

.3 Bstremi atto di provenienza
sso la Conservatoria dei RR.IT. di Milano 2°:

n.ri

[~

to di compravendita, trascritte 11 I11/02/2002 a
gistro generale e 10018 registro particolare,

favore di:

fHitro:

tR MILANO (AZIENDA LOMBARDA EDILIZIA RESIDENZIALE), con
ano, C.F.01348870156; |

il guale 1'ALER ha venduto ai coniugi signori

seguente unita immobiliare sita a Rozzano, via Lazio 17:

49795

16603

sede in




artamento al pilano terzo con annessa cantina al piano terra,

tinto al N.C.BE.U. di Milano al foglio 15, mapp.753, sub.i20.

3° guesito:
‘nisca una scmmaria descrizione del/i hene/i.

risposta al 3° gquesito

TESTC URBANO

unitd immobilizre oggette della presente relazione si trova
la zona nord est del comune di Rozzanc in un’area prospiciente
tangenziale ovest.

territorico comunale ha una superficie di 12 kmg ed & composto
cincue frazieni {(Valleambrosia, Quinto Stampi, Cassino
anasic, Ponte Seste, Rozzano vecchio). '
tbicazione di Rozzano lungo 1l Wavigllo & caratterizzata dalla
esenza di due importanti salti d’acqua: la Conca Fallata a nord
a conca di Rozzano vera e propria, in corrispondenza delle

ali incominciano, agli inizi del secolo scorso, ad insediarsi

ruttura agraria, tuttora leggibile nel segni di partizione dei
ndi e nella complessa e ricca rete irrigua, diffusa
mogeneamente su  tutte il territorieo. Agli inizi degli anni
eégsanta, la realizzazions di nuove e npumerose ablitazionl e
installazione sul territorio di piccole industrie e officine
rtigianali, determinanc il notevele incremento di popolazione che
aggiunge 1l numerc di oltre 34.000 abitanti nell'anno 1972 { oggi
¢.918). Parallelamente, dal puntoe di vista economico il settore
gricolo subi un forte ridimensionamentc a fronte di una notevole
spansione industriale, dapprima con diverse aziende di piccola e
edia dimensione, per lo pid chimiche ed elettromeccaniche, a cul
seguirono altre e numerose imprese di  tipe meccanico e
specializzate per la lavorazione della carta.

Rozzano & c¢ollegata a Milano da un servizio di autcbus e
ﬁetrotramvia, ed & raggiungibile dalla tangenziale ovest: Uscita
n. 7 Porta Ticinese/Pavia.

DESCRIZIONE DEL BENE — ESTERNO

In data 19 gennaio 2010 alle ore 09.00, alla presenza della
Signora comproprietaria dell’unita immcobiliare

oggetito della perizia si ¢ proceduto al sopralluoge.

cuni edifici industriali. Parallelamente emerge il disegno della




omplesso condominiale, la cui costruzione risale alla seconda
degli annl settanta (domanda di abitabilita, rilasciata in
febbraio 1977), & costituito da un corpo di fakbrica a
rettangolare, disposto perpendicolarmente & viale Lazio,
wito da 7 piani f.t. oltre piano sottotetto con accesso
i5le e carraio postl in viale Lazio.
mplesso condominiale & costituito da tre corpi scala a cui
pondeone tre numeri civiel distinti. Il civico 17 dove &
ta la proprieta & ricompreso tra I civivi 15 e 19,
ti principali hanno orientamento est-ovest.
tonte ovest & prospiciente al wvialetto pedonale di accesso ¢
ardino condominiale, il fronte sst prospetta sul corpo baﬁso
voxes dai guali & ssparato dal corsello di accesso. )
acciate sono interamente piastrellate in clinker beige. Le
sono realizzati con parapetto frontale in muratura. I
menti sonc in legno verniciatec bhianco e dotati di tapparelle
WC di colere grigio, 1 davanzali sono in travertino lucidato.
~omplesso & recintato con una cancellata in bacchette di ferro
disegno semplice di colore nero.
mmobile oggettoe della presente perizia & ubicato al al civice
A tale scala si accede attraverso un androne d’ingresso, sul
dle si trovano sia 1l'ingresso all’atrio scale costituito da un
tone in alluminio e vetro, sisz l'accesso al locale cantine.
atrio d'ingresso & pavimentato in marmo, le pareti sono
Yestite in plastreile. Le scale hanno pedate e alzate rivestite
‘marmo tipo botticino rifinite con zoccolatura dello stessc tipo
dotate di parapetto in ferro a disegno semplice colore rosso e
ancorrente in PVC di colore verde; i pianercttoli intermedi e di
arco ai vari piani hanno finitura in marmo e zoccolatura in
armo. Tutte le pareti sono rifinite con intonaco grafiiato di
6lore beige. Le porte di accesso agli appartamenti sono di
iverse tipologie e finiture, a seguito di sostituzioni, con
mhotti e soglie in botticino.
a porta dell’ascensore é‘in ferro verniciato verde.
e parti condominiali interne si presentano in buonc stato di
manutenzione come pure le facciate.

DESCRIZIONE DEL BENE INTERNO

L’ appartamento, a c¢uli & annesso vano cantina al piano terra, @

sito al piano terzo; ha doppio fronte di esposizione ({sud/est-



srd/ovest) su giardino condominiale e su cortile/corsellc boxes
& composto da:
:Soggiorno, cucina abitabile, loggia, disimpegno, camera
.matrimoniale, due camere singole, bagno, bagno c¢ieco in
aspirazicne forzata, ripostiglic.
1 scggiorno ha pavimento in piastrelle di monocottura beige con
inserti a disegno grigio-verdi e zoccolatura in pilastrelle, le
areti sono tinteggiate color gialio finite a spatela tono su
tono,
La cucina ha pavimento come il soggiorno e rivestimento fino un
. 150 cm in piastrelle di ceramica bianca dim. 15x1l5 com solo
sulla parete nord, e per 60 com suil risvolti delle parxeti
édiacenti; la restante parte delle paretli sonc rifinite in
intonaco c¢ivile tinteggiatoe bianco con spatolature azzurre e il
soffitto & tinteggiato bianco.
Sono assentl i serramenti di accesso alla loggia, che risulta
chiusa da serramenti in alluminio & vetri doppi, cosl da creare un
veranda. Tale intervento risulta prive di autorizzazione degli
enti preposti.
La camera matrimoniale ha pavimente in pilastrelle tipo marmette,
le pareti sono bianche con spatolature azzurre.
Le camere singole hanno pavimentazicne come il soggiorno e pareti
" tinteggiate una bianche e 1‘altra bianche con spatolature azzurre.
1l bagno cieco ha pavimento in piastrelle ceramica verde dim.
15%7.5 cm. e rivestimento fino h. 165 cm in piastrelle di ceramica
bianca dim. 15x15 om:; la restante parte delle pareti e il s=offitto
sono intonacati al civile e tinteggiate di colore bianco; il
lavabo, 11 vaso, e il piatto doccia sono in ceramica blanca e
dotati di rubinetteria.
11 bagno ha pavimente in piastrelle di ceramica griglo bianca
dim. 20x20 cm. e rivestimento fino h. 165 cm in piastrelle di
ceramica bianca dim. 15x15 cm; la restante parte delle pareti e il
soffitto sono intonacati al civile e tinteggiéte di colore bilanco;
il lavabo, il vaso, bidet sono in ceramica bianca, vasca in ghisa,
e dotati di rubinetteria.
Le finestre sono in legne verniciate e dotate di tapparelle in
FVC grigio.
Le porte interne, sonc in tamburato beige con sopraluce, coprifili
e stipiti in legno tinta noce, La porta del ripostiglio @&

rivestita con carta adesiva tipo radica.




fezza interna netta dei locali 2,75 metri.

Fissi interni ed esterni in buono stato di manutenzione.
scaldamento autonomo con produzione di acgua calda sanitaria,
ho assentl i controlli periodici dei fumi.

1?0 di. terminali: il soggiorno, le camere, la cucina sono dotati
ventilconvettori; la camera matrimeniale,e i1l bagne, sone
iscaldati con radiatori in ghisa; non sono riscaldati 11 bagno
ieco, 1l disimpegno, e il ripostiglio.

rmostato ambiente presente nel locale soggiorno.

tpiante citofonico: presente nel locale cucina.

mpianto gas ad uso domestico presente, contatore posto in vano
protetteo, accessibile dalla loggia. >
Impianto elettrico: non & possibile definire se & a norma.

Nel complesso L1'appartamento si presenta in buono stato di
manutenzione.

11 tutto come documentatce nelle foto.

i 4° gquesito:

A riferire sullo stato di possesso dell’/gli immobile/i, con
indicazione - se occupatoe/i da terzi - del titeole in base al quale
avvenga l’occupazione con specifica attenzione all’esistenza di
contratti aventi data certa anteriore al pignoramente ed in
particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla
quale egli devra verificare la data di registrazione, la data di
scadenza del contratto, la data di scadenza per 17eventuale
disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa eventualmente in corse per il rilascio.

risposta al 4° quesito

STATQ DI POSSESSQ

L immobile risulta occupato dal signor
debitore esecutato e dalla sig.ra

comproprietaria.

5° quesito:

A verificare l’esistenza di formalitd, vinccli o oneri anche di
natura condominiale, gravanti sul bene, che resterannc a carico
dell’acguirente, ovvero, in particoclare:

- bomande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni;

10




ALti di asservimento urbanistici, eventialli limiti

ledificabilitd o diritti di prelazione;

‘Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della
a coniugale, con precisazione della relativa data e della
ventuale trascrizione;

Altri pesi o limitazioni d’uso (es. cneri reali, obbligazioni
propter rem, servitn, uso, abitazione).

risposta al 5° guesito

Nell’atto di compravendita trascritto il 11/02/2002 ai n.ri 16603
reg. gen. e 10018 reg. part., 1'ALER si & riservata la facoltd di
variare, in gqualsiasi momento, la consistenza delle parti comuni
ove questoe non pregiudichi il diritto di godimento del proprio
iwmobile da parte della parte cessionaria.

Nello stesso si da atto che a partire dalla data del trascrivendo
atto (31 gennaio 2002} 1'alloggic non potrd essere alienatoc anche
parzialmente a nessun titoleo, né su di esso potra costituirsi alcun
‘diritto reale di godimento, né potrd essere modificata la

destinazione d’uso. Decorso il termine del dieci anni suddetti,

qualora la parte cessionaria intenda alienare 1’alloggio,

vra
darne comunicazione alla parte cedente o suol aventi cause, la
quale potra esercitare il diritto di prelazione all’acquisto con le
modalita fissate dalla normativa vigente o da successivi
provvedimenti di legge.

Dalle richieste effettuate allo Studio Scolieri, di via Varanini 8

Milano, risulta che alla data 31 dicembre 2008 sull’unita

immobiliare oggetto della presente stima di proprietd del debitore

esecutato sig. . per la guota indivisa di

e della sig.ra . comproprietaria per la gquota

indivisa di 1/2 grava un debito con il cendominio pari a euro

8'827,75 {ottomilaottocentoventisette/75).

La situazione debitoria dalla data del 31 dicembre 2008 2 oggi non

& ancora definibile in quanto 1’amministratore Scolieri nominato a

partire dal 17 novembre 2009, e cosl come da sua collaboratrice

comunicatomi verbalmente, non ha ancora completate i1 conto

consuntivo dellas precedente gestione.

A carico dell’acquirente-aggiudicatario rimangono le  spese

condominiali relative all’anno in corso e al precedente.

i1




6° quesito:

erificare I'esistenza di formalita, vincell ed oneri, anche di
ura condominiale gravanti sul bene (tra cuil lscrizioni,
noramenti e altre trascrizioni pregiudizievoll), che saranno
scellati o comungue non sdranno opponibili all’acquirente al
mento della vendita, con relativi oneri di cancellazione a
ico della procedura. Indichi i costi a cid necaessari,

risposta al 6° quesito

Nota di trascrizione atto di compravendita, trascritto i1
11/02/2002 ai n.ri 16603 reg. gen. e 10018 reg. par., ;

a favore di:

contro:
-ALER MILANG (AZIFENDA LOMBARDA EDILIZIA RESIDENZIALE), con
sede in Milanc, C.F.01349670156;
con il guale 1'ALER ha venduto ai coniugil signori

ia seguente unita immobiliare sita a Rozzano, via
Lazico 17:

- Appartamentoc al plano terzo con annessa cantina al pilano

terra, distinto al N.C.E.U. di Milanc al foglio 15, mapp.753,
sub.120.

Nota di iscrizione di ipoteca volontaria, registrata 11
11/02/2002 ai n.ri 16604 reg. gen. e 3540 reg. part.,

a favore di:

-INTESA BCI S.P.A., con sede in Milano, C.F. 00799960158

e contro:

12

esso la Conservatoria dei Registri Tmmobiliari di Milano 2%, in
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e gravante sulla seguente unitd immobiliare sita a Rozzano,
via Lazio 17:

- Appartamento al piano terzo con annessa cantina al plano

terra, distinte al N.C.E.U. di Milanc al feglio 15,

mapp. 753, sub.1240.

. Nota di iscrizione di ipoteca legale, registrata il 14/11/2005
ai n.ri 168859 reg. gen. & 45132 reg. part., a favore di:

- ESATRI ESAZIONE TRIBUTI S.P.A., con sede in Milano, CIF.
49816500152

g contro:

e gravante sulla seguente unitd immeobiliare sita a Roezzano,
via Lazio 17:

- Appartamentc al pilano terzo con annessa cantina al plano

terra, distinte al N.C.E.U. di Milano al foglic 15,
mapp.753, sub.120.

Nota di trascrizione di pignoramento, registrata il 03/0?/2008
ai n.ri 88953 reg. gen. ¢ 49785 reg. part., a_favore di: '

- RATTI ANDREA MARIA,

e contro:

per la queta 1/2 di proprieta rsiativa alla seguente unita

immobhiliare sita a Rozzano, via Lazio 17:
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- Appartamento &l pilano terzo c¢on annessa cantina al piano

terra, distinte al N.C.E.U. di ¥Milano al foglio 15,
mapp.753, sub.120.

11 oneri a carico della prdhedura ammontanc a:

uro 185,92 per la cancellazione di cilascun pignoramento;

ure 56,81 per la cancellazione di ciascuna ipoteca;

i1tre allo 0,50% d'imposta ipotecaria sulla somma per la quale ersa

irata iscritta, con un minimo di 129,11 euro.

7° quesito:

1Verifichi la regelaritd edilizia ed urbanistica del/i bene/i,
nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilita delle steéso,
segnalando eventuall difformita nurbanistiche, edilizie e
catastali,; ove consti l’esistenza di opere abusive, si pronunci
sull’eventuale sanabilitd ai sensi delle leggi n.47/85 e n.724/%4
e sui relativi costi.

Fornisca le notizie di cui all’art. 40 della L.47/85 ed all’art.
486 del D.Lvo 378/01: indichi in particolare gli estremi dellsa
concessione edilizia/licenza ad edificare o del permessc di
costruire e della sventuale concessione/permesso in sanatoria (con
indicazione del relativi costi), ovverc dichiari che la
costruzione & iniziata prima del 1° settembre 1867,

risposta al 7° guesite

7.1. Regolarita edilizia
11 fabbricate di cui & parte lfunitd immobiliare in oggetto
risulta essere realizzato in forza di:

s pratlca di costruzione edile . 1936/73, presentata
dall’ ISITUTC AUTONOMO CASE POPOLARI, in data 2 febbraleo 1873,
autorizzata 1l 30 maggio 1973.

s variante alla pratica di costruzione edile n. 1836/73,
presentata dall’ISITUTO AUTONOMO CASE POPOLARI, autorizzata
il 16 aprile 1975

s domanda di abitabilita presentata in data 26 luglic 1976,
rilasciata in data 3 febbraio 1977. {allegatc g)

Esiste corrispondenza tra il preogetto comunale, le planimetrie
catastali e lo stato.di fatto, ad eccezione di opere realizzata in
assenza di atti autdfiﬁzativi nella loggia, che risulta chiusa con

infissi,
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Al fine della regelarizzazione occorre presentare permesse di
costruire in sanatoria e dimostrare la doppia conformitd delle
opere al d.p.r. 380/2001: ovveroc dimecstrare che all’atto della
realizzazione e alifatto della richiesta di sanatoriazle le opere
realizzate fossero sanabili.

Se l'opera realizzata risulta essere sanabile la sanzione & pari a
euro 516,00; se l'opera non & sanabile & prevista la rimozione.
7.2. Regelarita urbanistica

Dalie ricerche effettuate presso il Comune di Rozzano, & emerso
che lo stabile si trova in zons omogenea Bl per lfedilizia
residenziale satura e/o di trasformazione e riqualificazione, =i
allegano stralcio del P.R.G. vigente, legenda e stralcio N.T_A.

{allegato i}.

8° quesito
fornire indicazioni con riferimento all’immcbile pignorato circa
la presenza o meno:
- della certificazione energetica Jdi cui alla legge n. 10/81 e
suceessivi decreti legislativi n. 192/05 e n. 311/06 cul ha fatto
seguite 1l D.M., Ministro dell’ecconomia e delle Finanze del
19/02/72007 (G.U. 26.02.07 n. 47)come modificato dal decreto 26
ottobre 2007 e coordinato con il decreto 7 aprile 2008
- della documentazione amministrativa e tecnica Iin materia di
installazione Iimpianti all’internc degli edifici di cui al D.M.
Ministro sviluppo economico del 22/1/2808 n. 37.
risposta all’8° quesito

8.1 Certificazione energetica

Non esiste certificazione energetica relativa all’immobile
pignorato.

31 precisa che con l'entrata in vigore della legge 133 del 06
agosto 2008 scompare 1l'cbblige di allegare 17attestato di
certificazione energetica allfatto di compravendita di  interi
immobili o di singole unita immobiliari, e 1’obbligo, nel caso
delle locazioni, di consegnare o mettere a dispesizione del
conduttore ltattestato di  certificazione energestica. Questi
obblighi erano previsti dai commi 3 e 4 dell'articolo 6 del Dlgs
192/2005, che 1l’emendamento del Governo abroga insieme con 1 commi
8 e ¢ dell'articole 15 dellec stesso blgs 182/2005, concernenti le
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“meno  liobbligo di allegare 1"attestato di certificazione
energetica agli aitti di compravendita, ma non l'obbligo di
redigerlo, previsto dall’art. & del Dligs 182/2005.

Puttavia € stata approvata nella seduta della Giunta Regionale
della Regione Lombardia tenutasi 11 22 dicembre 2008, la
Deliberazione VIII/008745, contenente “Determinazioni in merito
alle disposizioni per l'efficienza energetica in edilizia e per la
certificazione energetica deglli edifici”. Tale Deliberazione &
stata pubblicata sul Bellettince Ufficiale della Regione Lombardia
il 15 gennaio 20009.

Tra le novitad introdette vi & la reintroduzione (con scansioni
temporali precise) dell’obbligo di allegazione della
certificazione in caso di trasferimenti a titeleo onercso dai i
luglie 2009 o in caso di contratti di locazione di edifici o
singole unitd immobilliari dal 1 luglio 201G.

L'okblige di allegazione si  applica anche ai provvedimenti
giuvdizialli portantl trasferimenti immobiliari resi nellfambito di
procedure esecutive individuali e di vendite conseguenti a
procedure concorsuall  purché le stesse sl siance  aperte,
rispettivamente, con pignoramenti trascritti avverc con
provvedimenti pronunciati a decorrere dal 1 gennaic 2008{allegato
3.

8.2 Documentazione amministrativa e tecnica in materia di
installazione impianti all’internc degli edifici.

Il quesitoe & state formulato all’amministratore dello stablile a
mezzo fax in data .... E al momento essendo subentrato in data

17/11/2009 non € in grado di fornire alcuna indicazione in merito.

8° guesito:
a&d indicare il valore dell’immobile sia liberc c¢he occupato. Nel
caso si tratti di guota indivisa, fornisca la Vélutazione anche
della sola guota.

risposta al 9° guesito

PREMESSA

La superficie commerciale di  un  appartamento si  ottiene
considerando la zuperficie totale dell’unita immobiliare
comprensiva di tutti 1 muri kp@rimetrali, calcolati al 100% nel
caso in cui non confinino con altre unita immcbiliari o edificio o

parti comuni e al 50% nel caso contrario. I balconil sporgenti dal
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‘filn esterno vengono aggiunti e calcelatl al 50%, i balconi non
sporgenti dal filo esterno (logge} vengono aggiunti e calcolati
nella misura dei 2/3, mentre 1le altre pertinenze {cantine,
soffitte, lastrici solari, terrazzi, ecc.) hanno un coefficiente
compresc tra il 5% ed il 25% a seconda della loro dimensicne e del
relativo grado di comodita rispetto allfunita principale dalla
presenza o meno di finestre. Negli stabili indipendenti cortili e
giardini vengonc generalmente valutata con una maggilorazione delle

superfici commerciali rari al 15%.

8.1 Consistenza dei beni

-

Destinazione : mg ¥ tot

Appartamento 114,00 100% 114,060
Loggia 3,78 66% 2,30
Cantina 4,75 25% 1,19
Parti comuni 114,00 5% 5,70
Tot. sup. commarciale 123,38

8.2 Valutazione immokili
Dalle informazionli assunte sul mercato immobiliare nella zona,

tenute conto:

-dell’ubicazione degli immobili e delle caratteristiche, in
funzione dells consistenza, dello state di manutenzione
complessivo;

-fatto altresil un esame comparativo con unita immobiliari similari
a gquella oggette di stima, recentemente compravendute in zona;
~espletata una verifica sul valorl minimo e massimo riportati sul
Borsino Immobiliare 36° edizione, edito dalla Camera di Commercic
di Milano in collaborazicone con il CARAM,;

-espletata una verifica sulla Banca dati delle quotazioni
immobiliari dell’Agenzia del Territorio il sottoscritto,

stima che:

- il pit probabile valore di mercato per 1'abitazione al metro

quadre, sia di Buro 1'850,00;




QUINDI :

Appartamento mey valore unitario {Valore

mg {Sup.comn. ) 123,39 £ 1.850,00] € 228,271,504
Totale valore immobili liberi €, 228.271,50¢
Totale valeore immobili occupati (-30% ) e 159.7§6,05
Totale quota indivisa immobile libero € 114.135,75
Totale guota indivisa immobile cccupato € 57.067,88

Allegati:

31 allegano in calce slla seguente perizia:

a) elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e del seguestri
conservativi nonché delle iscrizioni ipotecarie su fog;io
separato; g

I2) descrizione del bene wvon indicazione catastale e gosrenze su
foglio separato;

¢) fotografie esterno ed interno;

d) gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cul al punto 1
{avvisl di inizic operazioni peritali}:;

e} Atti di fabbrica

£} Planimetria catastale

g) Stralcic P.R.G. vigente, legenda, stralcio N.T.A.

b} Stralcio Deliberazione VIITI/Q08745 della Giunta Regicnale della
Regione “Determinarzioni in merito alle disposiziconi per
l'efficienza energetica in edilizia e per la certificazione
energetica degli edifici”.

Ho provveduto a depositare in cancelleria unendo all’originale una

coplia semplice e una copla su supporto informatice e ad inviarne

una copila al creditorl intervenutl e al debitore.

31

allega in calce alla seguente perizia: 1l’attestazions di aver

proceduto ai suddetti invii.

LE SR 2SS LR RS ]

Quanto sopra ho l'onore di riferire con serena coscienza di aver

bene cperato al sclo scopo di fare conoscere al Giudice la verita.

Con osservanza.

Milano, 29 gesnnaic 2010

1 c.r.u.
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TRIBUNALE CIVILE DT MILANO

ESECUZIONI IMMOBILIARI ~ 3° SEZIONE CIVILE
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Procedura esecutiva
n. 10i0/08 R.G.E.
G.E. Dott.ssa Valentina Boroni
Promossa da:
Arch. Andrea Maria Ratti

Contro
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a}) Elenco delle trascrizioni dei pignoramenti, dei sequestri

conservativi, delle iscrizioni ipotecarie.

TRASCRIZICNE nn. 16603/10018 del 11.02.2002 - Atto di
compravendita

ISCRIZIONE nn. 16604/3540 del 11.02.2002 -~ Ipoteca volontaria
ISCRIZIONE nn. 168859/45132 del 14.11.2005 - Ipoteca legale
TRASCRIZIONE nn. 88853/49785 del 08.07.2008 - Pignoramento



rizione del btene, indicazione catastale, coerenze.

STC URBANC

ta immobiliare oggettc della presente relazione si trova nella
nord est del comune di Rozzano in un’area prospiciente la
enziale ovest.

rritorio comunale ha una superficie di 12 kmg ed & composto
ingue frazioni (Valleambrosia, Quinto Stampi, Cassino Scanasio,
e Sesto, Rozzano vecchio).

icazione di Rozzano lungo il Naviglico & caratterizzata dalla
senza di due importanti salti dfacqua: la Conca Fallata a nord e
conca di Rozzano vera e propria, in corrispondenza delle guali
ominciano, agli inizi del secolo scerse, ad insediarsi alcuni
fici industriall. Parallelamente emerge il disegno della struttura
raria, tuttora leggibile nei segni di partizione dei fondi e nella
mplessa e ricca rete irrigua, diffusa omogensamente su tutto il
rritorio. Agli inizi degli anni sessanta, la realirzzazione di nuove
numercose abitazioni e l'installazione sul territorio di piccole
ndustrie e officine artigianali, determinano il notevgle incremento
popolazione c¢he raggiunge 11 numero di oltre 34.000 abitanti
elltanno 1%72 ( oggi 40.918) . Parallelamente, dal punte di vista
conomice il settore agricole subi un forte ridimensionamento a
ronte di una notevole eépansione industriale, dapprima con diverse
ariende di piccola e media dimensione, per lo pil chimiche =d
elettromeccaniche, a cul seguirono altre e numerose imprese di tipo
meccanico e specializzate per la lavorazione della carta.

Rozzano £ collegata a Milano da un servizio di aytobus e
metrotramvia, ed & raggiungibile dalla tangenziale ovest: Uscita n.
7 Porta Ticinese/Pavia.

DESCRIZIONE DEL BENE - ESTERNC

In data 19 gennzio 2010 alle ore 09.00, alia presenza della Signora
comproprietaria dell’unita immobiliare oggetto della
perizia si & procedute al sopralluoge,
Il complesso condominiale, la cul costruzione risale alla seconda
metd degli anni settanta {domanda di abitabilitd, rilasciata in data
3 febbraio 1977}, ¢ costituito da un corpo di £fabbrica a pilanta
rettangolare, disposto perpendicolarmente a viale Lazio, costituito
da 7 piani f.t. oltre pianc sottotettec con accesso pedonale e carraio

posti in viale Lazio.




plesso condominiale ¢ costituito da tre corpi scala a cui

pondono tre numeri civici distinti. I1 civico 17 dove & ubicata
rieta ¢ ricompreso tra i clvivi 15 e 19,

‘i principali hanno orientamente est-ovest.

mte ovest & prospiciente al vialetto pedonale di accesso e al
lﬁo condominiale, il fronte est prospetta sul corpo basso dei
dai quali & separato dal corsello di accesso.

cciate sono interamente piastrellate in clinker heige. Le logge
ealizzatl con parapetto frontale in muratura. I serramenti sono
egna verniciate bianco e dotati di tapparelle in PVC di colore
p, i davanzali sono in traveritinc lucidato.

omplesso & recintato con una cancellata in bacchette di ferro a
gno semplice di celore nero.

mmobile oggetto dellia presente perizia € ubicato al al civico 17.
ia scala si accede attraverss un androne d’ingresso, sul quale si
ano sia 1lfingresso all’atric scale costituito da un portone in
minie e vetro, slia 1l'accesso al locale cantine. Lfatric
gresso & pavimentato in marmo, le paretl sono rivestite in
strelle. Le scale hanno pedate e alzate rivestite in marmo tipo
ticino rifinite con zoccolatura dello stesso tipe e dotate di
épetto in ferro a disegno semplice colore resso & mancorrente in
C di colore verde; 1 pianerottoli intermedi e di sbarco ai vari
nl hanno finitura in marmo e zoccolatura in marmo. Tutte le pareti
no rifinite con intonaco graffiato di colore beige. Le porte di
ccesse agli appartamenti sone di diverse tipologie e finlture, a
eguito di sostituzioni, con imbotiti e soglie in botticine.

2 porta dell’ascensore & in ferro verniciato verde.

@ parti condominiali interne si presentano in buonc state di
anutenziones come pure le facciate.

ESCRIZIONE DEI, BENE INTERNO

:L’appartamento, a cul & annessc vano cantina al piano terra, & sito

al piano terzo; ha doppio frente di esposizione {sud/est-nord/ovest)

su giardino condominiale e su cortile/corsello boxes ed é composto

da:

- Soguyiorno, cucina abitabile, loggia, disimpegno, camera
matrimoniale, due camere singele, bagno, bagno cieco in aspirazione

forzata, ripostiglic.

inserti a disegno grigioc-verdi e zoccolatura in piastrelle, le pareti

sono tinteggiate coleoy giallo finite a spatola tonc su tono.

Il soggiorno ha pavimento in piastrelle di monocottura beige con' °




cucina ha pavimento come il soggicorne e rivestimenteo fino un  h.
cm in piastrelle di ceramica bianca dim. 15x15 cm solo sulla
rete nord, e per 60 cm sul risvolti delle pareti adiacenti; 1la
étante parte delle pareti sono rifinite in intonaco civile

nteggiato bianco con spatolature azzurre e il soffitte &

no assenti i serramenti di accesso alla loggia, che risulta chiusa
4 serramenti in alluminio e vetri doppi, cosi da creare un veranda.
ale intervento risulta prive di autorizzazione degli enti preposti.

a camera matrimoniale ha pavimento in pilastrelle tipo marmette, le
péreti sonc bianche con spatolature azzurre.

Lé camere singole hanno pavimentazione come 1l sogglorno e pareti
integgiate una bianche e 1l'altra bianche con spatolature azzurxe:

1 bhagno cieco ha pavimento in piastrelle ceramica verde dim. 15x7.5
cm. & rivestimento fino h. 165 cm in piastrelle di ceramica bianca
dim. 15x15 cm; la restante parte delle pareti e il seoffitto sono
intonacati al civile e tinteggiate di colore bianco; il lavabo, il
vaso, e il piatto doccia sono in ceramica bianca e dotati di
rubinetteria,

il bagno ha pavimento in pilastrelle di ceramica grigio bianca dim.
20%20 cm. e rivestimento fine h. 165 cm in piastrelle di ceramica
pianca dim. 15x15 cm; la restante parte delle pareti e il soffitto
sono intonacati al civile e tinteggiate di colore bianco; il lavabo,
i1 vaso, bidet sono in ceramica bianca, vasca in ghisa, e dotati:di -
rubinetteria. ,
Le finestre sono in legno verniciate e dotate di tapparelle in':PVC

grigio.

Le porte interne, sono in tamburato belge con sopraluce, coptif"
stipiti in legno tinta noce. La porta del ripostiglic & riﬁ‘s
con carta adesiva tipe radica.

Altezza interna netta dei locali 2,75 metri.

Infissi interni ed esterni in buono statc di manutenzione.
Riscaldamento autonomo con produzione di acgua calda saniﬁ
assenti i controlli periodici dei fumi. :
Tipe di terminali: i1l soggiorno, le camere, 1a cucina son
ventilconvettori; la camera matrimoniale,e 1l bagno, :
con radiatori in ghisa; non sono riscaldati il
disimpegno, e il ripostiglioc.

Termostate ambiente presente nel locale soggiorno.




nto citofeonico: presente nel locale cucina.
anto gas ad uso domestico presente, contatore poste in  wvano
stto, accessibile dalla loggia.

nto elettrico: non & possibile definire se & a norma.

conplesso 17 appartamento gl presenta in buono stato di
tenzione.

+itto come documentato nelle foto.

CAZIONL CATASTAL!
mmokile risulta attualmente censito presso 1l  Nuove Catasto

izio Urbano, come segue:

............................. 15
............................ e e 153
................... . chawe e a.. 20

................. .. viale Lazio 15

N

e e Vani 7
................... - %
........ e .. A

COERENZE F CONFINI DELL'APPARTAMENTO

nord: parti comuni e proprietd di terzi;
sud: proprieta di terzi;

est: parti comuni;

o

ovest: parti comuni.

COERENZE E CONFINI DELLA CANTINA

A nord: proprietd di terzi;

sud: proprietd di texzi;

A
A est: parti comuni:
A

ovest: parti comuni.



