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VIA SPORTING MIRASOLE N. 22 — NOVERASCO DI OPERA (M)
TEL. 02-37603590 - FAX 02-40044758
PARINI. LORIS@GMAIL.COM FEC: PARINI. 10322@0AMILANQ.IT
ORDINE DEGLI ARCHITETT! DELLA PROVINCIA DI MILANO, N, 10322
CONSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE Dt MILANO, C.T.U. N, 10580
PREVENZIONE INCENDI — coD. MI-10322-A-N. 661

TRIBUNALE DI MILANO

1. 2 dep. 156/10/20186

Sezione Bsecuzioni Immobiliari di Milano

Giudice: dott.ssa Scirpo Simonetta

Esecuzione immobiliare n. 635/15

Perito: arch. Loris Giacomo Parini, con studio in Opera (MI), via Sporting

Mirasole n. 22, fax 0240044758; tel.3334639827; parini.loris@ gmail.com; |

pec: parini. 10322 @ oamilano.it

Debitori Esecutati: La socict2 (S GG

G

Creditore procedente: CONDOMINIO DI VIA CROCEFISSO N, 18

MILANO, cf. 95601900152, in persona dell’amministratore pro tempore

Signora (NGNS presentato e difeso dall’avv. Paola Pontana-

ri con studio in Milano, Via Broggi n. 13; tel. 0229511080

candela@studiolegalepontanari.it

Creditore iscritto: EQUITALIA NORD S.P.A. - C.f. 07244730961 -

Sede: Milano (MI) - Viale Dell'innovazione 1/B

Custode gindiziario: S.LLV.A.G. Spa

Riferimenti: dott.ssa (MR T<!. 0226952007, Fax. 022133049

ECBE

Quesito: “A) provvedere a dare comunicazione scritia (a mezzo raccoman-

data con ricevuia di ritorno ovvero a mezzo di posta elettronica certificata)

alfi debitore/i esecutato/i, agli eventuali comproprietari dell’immobile pi-

Finnato Da: LORIS Gr\COM D PARIRI Emesro Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 STial#: 21031




ist. m. 2 dep. 15/10/2018

stupio ot ArcEtErTURa LPG

DI LORIS GTACOMO ARCH. PARINI
V1A SPORTING MIRASOLE N. 22 — NOVERASCO DI OPERA (M)

TEL. 02-57603590 - Fa¥ 02-40044758
PARINI.LORISEGMAIL.COM PEC: PARINI. 10322@0AMILANG.IT
ORDINE DEGLI ARCHITETTI DELLA PROVINCIA DI MiLano, N. 10322
CONSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE DI MILANO, C.T.U. N. 10580
PREVENZIONE INCENDI — COD. MI-10322-A-N. 661

gnoraio, al creditore procedente e ai creditori intervenuti dell’intervenuta

nomina dell’esperto e del custode, se nominato, delle finalita degli incarichi

ricevuti, della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali (che do-

vranno cominciare entro 30 giorni da oggi).

B) Esaminare - prima di ogni altra attivita salve quanto indicato nella lette-

ra A) - Patio di pignoramento e la documentazione ipo-catastale (o la rela-

zione notarile sostitutiva) verificando, anche con controlli presso i compe-

tenti uffici dell’Agenzia del Territorio:

a. la completezzafidoneita dei documenti in aiti

b. la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione

in relazione ai dati catastali e dei registri immobiliari

¢. i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corri-

spondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati nell’atio di pignora-

mento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti;

d. le note di trascrizione e i titoli di trasferimenio (in particolare Iatto di

provenienza) con specifico riferimento ad eveniugli servitii o altri vincoli

trascritti (ad esempio, regolamento condominiale contratiuale) o ad even-

tuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento

e. la sussistenza di diritti di comproprieta (specificando il bene & in comu-

nione legale tra i coniugi o in comunione ordinaria) o di altri divitti reali

parziari; qualora visulti pignorata la sola quota di ¥ di un immobile in co-

munione legale dei beni, il perito estimatore provvederd a trasmettere im-

mediatamente una relazione informativa al giudice, astenendosi dal comple-

tare le operazioni peritali fino a nuova disposizione del giudice

dell’esecuzione;
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f la continuita delle trascrizioni nel ventenmio, segnalando al giudice

. 2 dep. 15/10/2018

dell’esecuzione senza indugio, nell’ipotesi in cui un trasferimento sia avve-

nuto per causa di morte, I'eventuale mancanza della nota di trascrizione

‘| dell’accettazione espressa o tacita di eveditd, non essendo a tal fine suffi-

ciente la trascrizione del solo certificato successorio da parte dell’Agenzia

delle Entrate; per il caso in cui dai registri immobiliari non risulti

I"accettazione tacita o espressa dell’eredild in favore del debitore, il perito

estimatore interrompera senz’altro le operazioni di stima, limitandosi a co-

municare la circostanza al giudice dell’esecuzione, fino a nuove istruzioni;

per il caso in cui sia carente la trascrizione di un’acceitazione espressa o

tacita nel corso del ventennio e a favore di uno dei danti causa del debitore,

il perito estimatore si limitera a segnalare la circostanza al giudice

dell’esecuzione, procedendo con le operazioni di stima; il giudice

dell’esecuzione ordinerd ai creditori procedenti o intervenuti titolati di cu-

rare la trascrizione dell’accetiazione tacita di eredita risultaty carente en-

tro il termine di giorni 30; la perizia di stima si considerera completa solo

allorquando potra dare atto della continuita delle trascrizioni; per il caso

da ultimo indicato si autorizza sin da ora una provoga per il deposito della

perizia di giorni 30.

C) verificare, anche con controlli presso 'ufficio tecnico del Comune:

a. la regolarita edilizia e urbanistica

b. la dichiarazione di agibilita dello stabile

¢. i costi delle eventuali sanatorie

d. eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora

adempiute (¢ gravanti sui proprietari ed aventi causa)
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e. eventualmente, indici di edificabilita, cessioni di cubature, vincoli tesi ad

Ist. n. 2 dep. 15/10/20186

espropriazione

D) verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi

eventuali vincoli paesistici, idrogeologici, forestali, storico-artistici, di pre-

lazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004, ecc.

E) fare accesso, all’ immobile Dpignorato:

a. per verificarne la consistenza e Uesatta identificazione

b. per trarre gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fotogra-

fie

c. per accertare lo stato di conservazione

d. per verificare la corrispondenza ai progetti depositati in Comune e alla

scheda catastale

e. per verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti

occupanti (e composizione del nucleo familiare); titoli che giustifichino la

permanenza nell’ immobile

f. per fornire agli esecutati (o agli occupanti) le informazioni necessarie sul

processo esecutivo, avvertendo i debitori, che fino al giorno dell’udienza

fissata a norma dell’art. 569 c.p.c. potranno depositare, presso la cancelle-

ria della sezione esecuzioni immobiliari del Tribunale, istanza di conversio-

ne a norma dell’art. 495 c.p.c., contestualmente versando su un libretto di

deposito giudiziario o al portatore la somma pari a 1/5 dei crediti azionati

in precetto dal creditore procedente e dei creditori eventualmente interve-

nuti; si avvisino altresi i debitori esecutati e gli occupanti privi di titolo che,

in mancanza, all’udienza ex art. 569 c.p.c. verrd ordinata la liberazione

dell’immobile pignomto.
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Qualora il perito non riesca ad accedere all'immobile, lo stesso & tenuto a

. 2 dep. 15/10/2016

darne immediata comunicazione al giudice, al fine di consentire la nomina

di custode e l'accesso forzoso tramite sostituzione della serratura.

Si invita il perito ad allegare alla istanza di nomina del custode copia della

raccomandata inviata al debitore.

F) accertare, con controllo presso amministrazione condominiale:

a. ammontare medio delle spese condominiali ordinarie

b. lesistenza di eventuali spese condominiali insolute nell’anno in corso e

nell’anno solare precedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp.

att. c.c.)

G) verificare, con controllo presso I’Agenzia delle Entrate la registrazione

del titolo dei terzi occupanti (e, se del caso, acquisirne una copia)

H) verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale

a. I'attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti

dai RR.IL.)

b. la data di emissione e il contenuto dell’eventuale provvedimento di asse-

gnazione della casa comiugale al coniuge separato o all’ex-coniuge

dell’esecutato/a che occupa Uimmobile (e acquisirne copia)

Ai fini delle ricerche che precedono, si autorizza sin d’ora I'esperto ad ac-

cedere ad ogni documento concernente gli immobili pignorati, ivi compresi

documenti relativi ad aiti di acquisto e rapporti di locazione in possesso del

Comune, dell’Agenzia del Territorio, dell’Agenzia delle Entrate o

dell’amministratore del condominio o di notaio, ed a estrarne copia, non

operando, nel caso di specie le limitazioni previste in tema di trattamento

dati personali; autorizza altresi il Perito a richiedere al Comune competen-
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te ceriificato storico di residenza relativo a qualsiasi occupante

dell’immobile pignorato, nonché l'estratio per riassunto di atto di marrimo-

nio e il certificato di stato di famiglia del debitore esecutaio;

1) predisporre la relazione di stima con il seguente contenuto e, in caso di

pluralita di immobili privi di un oggettivo rapporto pertinenziale (ad es. a-

bitazione e box, abitazione e cantina, abitazione e giardino eic.), predispor-

re per ciascun lotio una singola relazione identificata con numeri progres-

sivi (lotto 1, 2 etc), precisando in ciascuna di tali relazioni le informazioni e

i dati indicati nei punti seguenti:

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in

particolare,

- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprietd, indicare la data di

nascita dell’ usufruttuario vitalizio)

- “descrizione giuridica” del bene oggetto del diritto: indirizzo, superficie

complessiva, numero dei vani, estremi catastali, confini, eveniuali pertinen-

ze e accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc.

b) sommaria descrizione del bene

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni

singolo lotio (“descrizione commerciale”), nella quale dovranno saranno

indicati: la tipologia del cespite e dello stabile e dell’area in cui si trova, la

superficie commerciale e la composizione interna, le condizioni di manuten-

zione e le pint rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene;

c) stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del tito-

lo in base al quale ¢ occupato, con particolare riferimento alla esistenza di

contratti registrati in data antecedente al pignoramento:
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- indicare se il bene & “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi fami-

) 2 dep. 15/10/2018

liari” (e, di regola, sara percid considerato “libero al decreto di trasferi-

mento”) oppure “occupato da terzi”

- in tale witimo caso occorre indicare. il titolo vantato dal terzo; la data di

registrazione della locazione ¢ il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il

pignoramento e come depositato nell’interesse dei creditori) esprimendo un

giudizio di congruitd/fincongruita del canone fissato (ed indicando il deprez-

zamento subito dall’immobile in caso di offerta in vendita con locazione in

corso); la prima data di scadenza utile per I'eventuale disdetta (e qualora

tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e al giudi-

ce dell’esecuzione); I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa

eventualmente in corso per il rilascio; la data di emissione del provvedi-

mento di assegnazione della casa coniugale

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti;

d} esistenza di formaliia, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i

| vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello

stesso o 1 vincoll connessi con il suo carattere storico-ariistico: domande

giudiziali (precisando se la causa é ancora in corso), atti di asservimento

urbanistici e cessioni di cubatura, evemtuali convenzioni matrimoniali o

provvedimenti di assegnazione della casa contugale al coniuge, altri pesi o

limitazioni d’uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti,

regolamenti condominiali trascriiti);

e) esistenza di formalitd, vincoli ¢ oneri, anche di natura condominiale, che

saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili
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all’acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al pignoramento), pi-

. 2 dep. 15/10/2016

gnoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

f) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla

dichiarazione di agibilitd dello stesso:

- verifica e attestazione della conformita/non conformitd dello staio di fatto

attuale ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche

- esistenza/inesistenza del certificato di agibilita o abitabilita

- potenzialita edificatorie del bene

- quantificazione dei costi necessari per la sanatoria (se possibile) o per la

demolizione dellu parte abusiva e per I’esecuzione di opere tese al ripristino

della funzionalitd dei beni (ove gravemente compromessa)

g) attestazione di presiazione energetica; qualora, nel corso delle operazio-

ni di stima non sia stato possibile veperire o redigere ’attestazione di pre-

stazione energetica, il perito estimatore sard tenuto a depositare una copia

della deita attestazione agli atti della procedura, trasmettendone 1’originale

al delegato entro 30 giorni dall’udienza ex art. 569 c.p.c. affinché le infor-

mazioni sulla prestazione energetica dell’immobile possano essere contenu-

te nell’avviso di vendita; nel caso in cui Pimmobile non necessiti di attesta-

zione di prestazione energelica, il perito estimatore ne dard atio in perizia.

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

- indicazione della superficie lorda e superficie commerciale con esplicita-

zione dei coefficienti impiegati; illustrazione dettagliata delle caratteristi-

che inferne ed esterne del bene e dello stato di manutenzione; segnalazione

di tutti i fatiori incidenti sul valore (spese condominiali ordinarie e/o insolu-

te, stato d’uso e manutenzione, stato di possesso, vincoli ed oneri giuridici
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non eliminabili dalla procedura, necessita di bonifica da eventuali rifiuti

anche tossici o nocivi, eveniuali oneri o pesi, ecc.)

- verifica della conformita/non conformita degli impianti e manutenzione

degli stessi

- determinazione del valore commerciale di ogni lotto, indicando i criteri di

stima wtilizzati e le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, gli ade-

guamenti ¢ le correzioni della stima apportate.

- abbattimento forfettario (nella misura del 10/15% del valore venale) dovu-

to all’assenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza di eventuali

oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito;

h) indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni

e correzioni, tenendo conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o

'catasra_le o per la bonifica da eventuali rifiuti saranno di regola lasciati in-

tegralmente a carico dell’ acquirente;

in particolare il perito, nella determinazione del valore del bene terrd conto

delle indicazioni offerte dall’art. 568 c.p.c. cosi come novellato dal d.l,

83/2015;

i) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisi-

bilita del bene (formando, nel caso, ipotesi di divisione in natura o con con-

guaglio) ovvero sull’alienazione separata della gquota stessa con valutazio-

ne commerciale della sola quota, (tenendo conto, altresi, della maggior dif-

ficolta di vendita per le quote indivise);

J) eseguire almeno nr. 10 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti

dell’esterno e 8 scatti  dell’interno, illustrando ifuite le stanze

dell’appartamento o, quanto meno, le pin significative quali soggiorno, cu-
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cina, bagno, camere da letto, nonché fotografie delle eventuali pertinenze

quali box o cantine/soffitte),

K) depositare presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari in via tele-

matica almeno 45 giorni prima dell’udienza fissata, unitamenie ad una det-

tagliata nota spese per le aitivita svolte secondo la prassi in uso presso la

sezione, la relazione si stima e i relativi allegati, rivolgendo al G.E. tempe-

stiva e motivata istanza di proroga qualora si presentassero difficolta tali

da pregiudicare il rapido e preciso svolgimento dell’incarico; qualora il ri-

tardo nel deposito della perizia dipenda dal ritardo con cui le autorita com-

petenti rilasciano i documenti tempestivamente richiesti dal perito estimato-

re, 5i autorizza sin da ora una provoga di giorni 30, senza la necessita di ri-

chiedere formalmente proroghe; nel caso di deposito della perizia nel ter-

mine cosi prorogato, il perito estimatore dovra in udienza esaitamente indi-

care al giudice dell’esecuzione le date di conferimento di incarico e quelle

in cui sono stati richiesti alle amministrazioni interessate i documenti di cui

sopra, al fine delle conseguenti valutazioni del giudice sulla diligenza pre-

stata dal perito nell’ espletamento dell’incarico;

L) entro il termine ora indicato, inviare (tramite e—mail o fax) ai creditori e

(per posta ovdinaria o e-mail) al/i debitore/i la perizia di stima;

M) nel caso in cui il perito estimatore dovesse ricevere richieste di sospen-

sione delle operazioni di stima da parte del debiiore o dei creditori, dispone

che il perito prosegua le proprie attivita informando la parte che

Uesecuzione potrd essere sospesa solo con provvedimento del G.E., salvo

richieste immediate di istruzioni al giudice dell’esecuzione per il caso in cui

le istanze dei debitori o dei creditori dovessero risuliare prima facie fondate
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DI LORIS (GIACOMO ARCH. PARINI
VA SPORTING MIRASOLE N. 22 — NOVERASCO Dt OPERA (M)
TEL. 02-57603590 - FaAX 02-40044758
PARINI. LORIS@GMAIL,.COM PEC: PARINL. 1 0322@0AMILANO.IT
ORDINE DEGLI ARCHITETTI DELLA PROVINCIA DI MILANO, M. 10322
CONSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE T MILANO, C.T.U. N. 10580
PREVENZIONE INCENDI - COD. MI-10322-A-N. 661

(ad es. istanze si sospensione ex art. 624 bis c.p.c. depositate da tutti i credi-

1. 2 dep. 15/10/2016

tori, ma non ancora lavorate dalla cancelleria o dal giudice; provvedimento

di sospensione ex art. 623 c.p.c. dell’'unico titolo per cui si agisce), al fine di

non gravare la procedura da inutili spese;

N} allegare alla relazione tutti i documenti utilizzati ai fini delle indagini

demandate, nonché prova delle comunicazioni trasmesse alle parti;

0) partecipare all’udienza di seguito fissata per fornire i chiarimenti ri-

chiesti dalle parti o dal G.E.;

0) Riepilogo

Oggetto del pignoramento & la piena proprieta per 1000/1000 di “una sala

per proiezioni e feste di natura privata (Club private), non adibibile a

night, né a discoteca, né a altre destinazioni in contrasto con I’art. 7 del Re-|

| golamento Condominiale, con annessi salotto bar e servizi, e locali di servi-

Z10, posta ai piani primo interrato, soppalco (1°/2%nt) e secondo interrati,

sita in area centrale del Comune di Milano, quale parte del Condominio sito

in Via Crocefisso N. 18; risulta pignorata la quota intera di proprietd intesta-

e — L

sede in Milano, Via Sardegna n. 38.

L’unitd immobiliare & censita al NCEU del Comune di Milano al Foglio:

436, Particella: 280, Sub.: 704, Zona Cens. 1, Classe // Consistenza // Super-

ficie Catastale // Rendita Euro 4.820,00

Intestato: (NN ©:o-

prieta per 1/1.

Indirizzo: Via Crocefisso n. 18 piano: $1-82;
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PREVENZIONE INCENDI — COD. MI-10322-A-N_ 661

IL’accesso al bene non avviene direttamente dalla pubblica: bensi previo

attraversamento delle parti comuni condominiali.

Composizione interna: una sala per proiezioni e feste di natura privata (Club

privato), con annessi salotto bar e servizi, cabina di proiezione, e locali di

servizio, posta ai piani primo, soppalco, e secondo interrati.

Sussistono difformita urbanistiche, solo in parte sanabili.

Complessivamente 1’immobile versa in normale stato di conservazione.

¢ Superficie lorda: mqge 403,29 (C)

* Superficie commerciale: mqe 423,46 (D)

* Confini in un sol corpo in contorno da Nord in senso orario: parti comu-

ni, altra unitd immobiliare, altra proprieta di cui al mappale 281, via Cro-

cefisso, altra proprieta di cui al mappale 279

* Periinenze e accessori: parti comuni condominiali come indicate nel

Regolamento Condominiale

® Millesimi di parti comuni:

- Proprieta; Mill 69,76

- Riscaldamento/condizionamento: Mill 173,82

- Ascensore A: ' Mill 204,31

- Ascensore B: Mill 102,10

® a carico dell’unitd immobiliare oggetto della procedura, sussistono consi-

stenti servitil di accesso e di impianti a favare sia del Condominio di via

Crocefisso 18, sia del Condominio di via Crocefisso n. 20;

¢ Sulla base della documentazione rinvenuta, ritengo che 1’immobile sia

da considerarsi “libero al decreto di trasferimento®.

Valore finale del bene libero al decreto di trasferimento per il diritto del-
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stupio b Arcrrtertura LPG

DI LORIS (GIACOMO ARCH. PARINI
V1A SPORTING MIRASOLE N. 22 — NOVERASCO DI OPERA (MI)

TEL. 02-57603590 - rax 02-40044758
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ORDINE DEGLI ARCHITETTI DELLA PROVINCIA DI MILANO, N, 10322
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PREVENZIONE INCEND] — COD. MI-10322-A-N. 661

la piena proprietd, (stimato per 1000/1000): Euro 500.000,00 (diconsi Euro

1. 2 dep. 18/10/201¢8

cinquecentomila/00);

#ook %

1) Dal Quesito: “A) provvedere a dare comunicazione scrifta (a mezzo rac-

comandata cor ricevuta di ritorno ovvero a mezzo di posta elettronica cer-

fificata) alfi debitore/i esecutatofi, agli eventuali comproprietari

dell’immobile pignorato, al creditore procedente e ai creditori intervenuti

dell’intervenuta nomina dell’esperto e del custode, se nominato, delle fi-

nalita degli incarichi ricevuti, della data ¢ del luoge di inizio delle opera-

zioni peritali (che dovranno cominciare entro 30 giorni da oggi).”

I primo accesso all’immobile & stato coordinato dal Custode giudiziario:

S.LV.A.G. Spa ed & avvenuto in data 11/04/2016 alla presenza, oltre dello

scrivente di:

- S.IV.AG. Spa;

- Sig. CENRE i Gu:lit: di liquidatore della QUG

L’immobile in fase di accesso & risultato essere nel pieno possesso del Debi-

tore Esecutato.

%ok %

2) Dal Quesito: “B) Esaminare - prima di ogni altra attivita salvo quanto

indicato nella lettera A) - Uatto di pignoramento e la documentazione ipo-

catastale (o la relazione notarile sostitutiva) verificando, anche con con-

trolli presso i competenti uffici dell’Agenzia del Territorio:

a. la completezzafidoneita dei documenti in atti

b. la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione

—13-
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PREVENZIONE INCENDI — COD. MI-10322-A-N. 661

in relazione ai dati catastali e dei registri immobiliari

. 2 dep. 15/10/2018

¢. i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/mon corri-

spondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati nell’atto di pigno-

ramento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti;”

2.1) Descrizione del bene contenuta nell’atto di pignoramento

| Atto di pignoramento trascritto presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Pro-

vinciale il 08/07/2015-Registro Particolare 26373, Registro Generale 37493,

UFFICTALE GIUDIZIARIO, Repertorio 6589 del 13/02/2015.

St legge: “in danno dell4ENGEGNGEGGNGEEND

N /7110 di propric-

ta per la quota di 1/1 sulla unitd immobiliare sita nel Comune di Milano,

Via Crocefisso n. 18, piano SI- 82, riportato al Catasto dei fabbricati di

detto Comune al Foglio n.436 Particella 280, Sub.704, Categoria D/3;

*

2.2) Dati catastali

L’attuale identificativo Catastale al NCEU di cui al Foglio: 436 Particella:

280 Sub.: 704 & stato generato dal soppresso Sub.: 701

*

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al

22/02/2016

Comune di Milano (Codice: F205), Catasto Fabbricati, Foglio: 436 Particel-

Ta: 280 Sub.: 704 Zona Cens. 1, Classe // Consistenza // Superficie Catastale

/{ Rendita Euro 4.820,00

Tntestato (N o

prieta per 1/1
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srupio o1 ArcuiterTura LPG
DI LORIS GTACOMO ARCH, PARINI |
Via SPORTING MIRASOLE N. 22 — NOVERASCO DI OPERA {MI}
TEL, 02-57603590 - Fax 02-40044758
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~ ORDINE DEGLI ARCHITETTI DELLA PROVINCIA DI MILANO, N. 10322
CONSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE DI MiLaNO, C.T, U, N, 10580
PREVENZIONE INCENDI ~ COD. MI-10322-A-N. 661

Indirizzo: Via Crocefisso n. 18 piano: S1-S2;

Ist. m. 2 dep. 15/10/2016

Situazione dell'uniti immobiliare al 01/07/2008

variazione del 01/07/2008 n. 454391/20084 in atti dal 01/07/2008 (protocol-

lo n. MI0591395) ampliamento diversa distribuzione deghi spazi interni

Situazione degli intestati dal 11/02/2008

Dati derivanii da istrumento (atto pubblico) del 11/02/2008, nota presentata

con Modello Unico n. 5913.1/2008 in atti dal 19/02/2008, Repertorio n.:

236026, Rogante: Notaio Silocchi Maurizio, Sede: Milano, compravendita

Situazione degli intestati dal 23/12/1998

S P opricta per 1/1, fino al 11/02/2008

Dati derivanti da istrumento (atto pubblico) del 23/12/1998, Voltura n.

305867.1/1999 in atti dal 06/10/2000 (protocollo n. 52693) Repertorio n.:

170477, Rogante: Notaio Quaggia, Sede: Milano, compravendita

Situazione degli intestati dal 23/12/1998

Proprieta per 1/1, fino al 23/12/1998

Dati derivanti da istrumento (atto pubblico) del 23/12/1998 Voltura n.

305866.1/1999, in atti dal 06/10/2000 (protocollo n. 52691), Repertorio n.:

170475, Rogante: Notaio Quaggia, Sede: Milano, compravendita

Situazione degli intestati dal 15/12/1998

e ————— e Bt

ta fino al 23/12/1998
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D1 LORIS GIACOMO ARCH, PARINI
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TEL. 02-57603590 - Fax 02-40044758
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PREVENZIONE INCENDI — coD. MI-10322-A-N. 661

Dati derivanti da istrumento (atto pubblico) del 12/07/1989 n. 222950/1989

n atti dal 15/12/1998

Situazione degli intestati dal 15/12/1998

R i1

al 12/07/1989

Sitnazione degli intestati dal 12/07/1989

R . ©:opric-

ta fino al 15/12/1998

Dati derivanti da istrumento (atto pubblico) del 12/07/1989, Voltura n.

222950/1989, in atti dal15/12/1998, Repertorio n.: 55253, Rogante: Notaio

Quaggia, Sede: Milano, Registrazioné: UR Sede: Milano n: 8464 del

16/07/1989 vendita.

&

2.3) Ispezione ipotecaria del 22/02/2016 — sub. 704

| Ispezione Ipotecaria, Ufficio Provinciale di Milano del 22/02/2016

Immobile: Comune di Milano (M) - Tipo catasto: Fabbricati - Foglio: 436 -

Particella 280 - Subalterno 704

Periodo informatizzato dal 02/05/1995 al 19/02/2016

Comune di Milano (MI) - Catasto Fabbricati

Elenco sintetico delle formaliti:

1. Trascrizione del 13/06/2011 - Registro Particolare 24704, Registro Gene-

raleé 36668, Pubbﬁco ufficiale TRIBUNALE DI MILANO, Repertorio 7964

del 29/04/2011 - verbale di pignoramento immobili

Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. 3118 del 05/06/2014 |

(cancellazione)

~16—

—
]
o
3]
3
=

e

2]
™
2
o
S
—
=
2
(&)
£
E
b
e
&
7]
Q
Q
L
=
i
£a
[a3

—
]
@
=
5T}
4
<
o

—a—
=
0
Q
=%
Q
9
i
o]
4
o}
=]
2
@
E
c




Ist. . 2 dep. 15/10/2018
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CONSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE DI MILANO, C.T.U. N. 10580
PREVENZIONE INCENDI — COD. MI-10322-A-N. 661

2. Iscrizione del 23/12/2014 - Registro Particolare 10027, Registro Generale

65475, Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI MILLANO, Repertorio 38327 del

17/11/2014, ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo

3. Iscrizione del 10/03/2015 - Registro Particolare 1808, Registro Generale

12087, Pubblico ufficiale EQUITALIA NORD S.P.A., Repertorio

6145/6815 del 06/03/2015, ipoteca legale derivante da ruolo (ART. 77

DEL D.P.R. N. 602 DEL 1973)

4. Trascrizione del 08/07/2015 - Registro Particolare 26373, Registro Gene-

rale 37493, UFFICIALE GIUDIZIARIO, Repettorio 6589 del 13/02/2015,

verbale di pignoramento immobili

%

2.4) Ispezione ipotecaria del 24/03/2016 - sub. 701

Comune di Milano (MI) - Tipo catasto : Fabbricati - Foglio : 436 - Particella

1280 - Subalterno 701

Periodo informatizzato dal 02/05/1995 al 23/03/2016

Elenco sintetico delle formalita:

1. Trascrizione del 31/12/1998 - Registro Particolare 39079, Registro Gene-

rale 56185, Pubblico ufficiale Notaio Quaggia Luciano, Repertorio 170475

del 23/12/1998, atto tra vivi - compravendita

2. Trascrizione del 31/12/1998 - Registro Particolare 39080, Registro Gene-

rale 56186, Pubblico ufficiale Notaio Quaggia Luciano, Repertorio 170477

del 23/12/1998, atto tra vivi - compravendita

3. Trascrizione del 18/02/2008 - Registro Particolare 5913, Registro Genera-

le 10173, Pubblico ufficiale Notaio Silocchi Maurizio, Repertorio

236026/25841 del 11/02/2008, atto tra vivi - compravendita
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PREVENZIONE INCENDI — coD. MI-10322-A-N, 661

2.5) Sintesi

Esaminati sia 1’atto di pignoramento e sia la documentazione ipo-catastale,

ho verificato, anche con controlli presso i competenti uffici dell’ Agenzia del

Territorio, quanto segue:

a. la corretta ed esalta individuazione dei beni oggetto della espropriazione

in relazione ai dati catastali ¢ dei registri immobiliari;

b. 1 dati catastali cffettivamente risultanti e la corrispondenza delle certifica-

zioni catastali ai dati indicati nell’atto di pignoramento.

-

3) Dal Quesito: “d. le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in par-

ticolare Patto di provenienza) con specifico riferimento ad eventuali servi-

ti o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento condominiale contrat-

tuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento

3.1) Note di trascrizione

Vedasi il paragrafo 2.3)

*

3.2) Atto di provenienza del 11 Febbraio 2008

Istrumento (atto pubblico) del 11/02/2008, nota presentata con Modello U-

nico n. 5913.1/2008, in atti dal 19/02/2008, Repertorio n.: 236026 Rogante:

Notaio Silocchi Maurizio Sede: Milano - compravendita

P

3.3) Atto di provenienza del 07 Aprile 1987

Nell’atto di compravendita del 07 Aprile 1987 si legge: “1°) - La societd

SR - ccdc < vende alla societo ' NS
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VIA SPORTING MIRASOLE N. 22 — NOVERASCO DI OPERA [MI)
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La Parte acquirente prende atto che...- a carico dell’unitd immobiliare

1. 2 dep. 15/10/2016

compravenduta alla lettera b) sussistono le seguenti serviti:

accesso ai quadri elettrici generali di partenza linee di alimentazione;

accesso al locale contatori elettrici;

accesso al locale contatore acqua potabile;

accesso al locale sezionamento ingresso alimentazione elettrica;

accesso al cunicolo alimentazione riscaldamento e condizionamento via

Crocefisso n. 20

accesso al cunicolo cinerario camini,

accesso al sifone di immissione rete fognatura nel collettore stradale

accesso alle valvole di manovra dei montanti impianti idrici e di riscalda-

mento-condizionamento”

#

3.4) Dalla lettera dello scrivente del 12/05/2016 all’ Amministratrice del

Condominio dott.ssa (IR :<lativamente alle servith di

impianti

Con lettera del 12/05/2016 chiedevo all’ Amministratrice del Condominio

dott.ssa (N . i volcr precisare quanto segue:

1) La presenza di impianti condominiali nei locali di proprieti (D

Rilevato che:

* Nel locale 1 & presente un quadro elettrico di grosse dimensioni riportante

utenze condominiali;

* Nel locale 2 sono presenti quadri elettrici di Terzi;

* Nel locale 3 & presente il contatore generale dell’ acqua condominiale;
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* Nel locale 4 & presente il quadro sezionatore generale dell’energia elettri-

Ist. . 2 dep. 15/10/2018

ca condominiale;

chiedo all’egr. dott.ssa (N . voicr precisare se sussista, o

meno, della documentazione relativa alla presenza di tali impianti condo-

miniali nella proprieta esclusiva (§  EENEG0DN

Osservazioni

Al fini della prevenzione incendi, evidenzio che tutti gli impianti elettrici di

proprieta condominiale presenti nell’unitd oggetto della presente procedura

devono essere sia in perfette condizioni di manutenzione, sia dotati delle

Certificazioni previsti dalle Norme.

Tale documentazione relativa agli impianti elettrici condominiali non mi &

pervenuta.

*

3.4) Dalla lettera dello scrivente del 12/05/2016 all’ Amministratrice del

Condominio dott.ssa (N rclativamente alle servitii di

impianti e le chiavi di accesso ai locali gravati da serviti

Con lettera del 12/05/2016 (allegato 505-2) chiedevo all’ Amministratrice

del Condominio dott.ssa (N © 7 voler precisare: ... se il

Condominio sia in possesso, o meno, delle chiavi delle porte A,B,C,D.”

&

3.4.1) Dalla lettera dell’Amministratrice del Condominio dott.ssa (i

O ] 20 magsio 2016

4

Si legge: “...inoltro il regolamento condominiali dove vi sono indicate le

serviti a favore del condominio e a carico JI N che corrisponde

all’uniia FG.”

~20—
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*

3.4.2) Dal regolamento condominiale

Si legge: ““Capitolo VIII - SERVITU'

Articolo 39: Le sotto elencate unita immobiliari, identificate con i numeri

riportati nell'allegata planimetria sono soggetti alle seguenti servitit in fa-

vore del condominio:

UNITA' FG:

a)servitiy di accesso ai quadri elettrici di partenza linee di alimentazione;

b) serviii di accesso al locale contatori dell’ energia elettrica;

c) serviti di accesso al locale contatori acqua potabile;

d) servitii di accesso al locale sezionamento ingresso alimentazione elettri-

cd,

¢) serviti di accesso al cunicolo linee alimentazione degli impianti i riscal-

damento e condizionamento del condominio di via Crocefisso 20;

f) servitu di accesso al cunicolo cinerario carmini;

g) serviti di accesso al sifone d'immissione della rete di Jfogna- ture interne

nel collettore comunale su strada;

k) serviti di accesso alle valvole di manovra dei montanti degli impianti i-

drici, di riscaldamenio e condizionamento.”

#*

3.5) Dalla lettera dello scrivente del 12/05/2016 all’Amministratrice del

Condominio dott.ssa (N :<|ativamente all’impianto di

ventilazione meccanica e produzione acqua calda sanitaria

¢ Con lettera del 12/05/2016 chiedevo all’ Amministratrice del Condomi-
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impianto di riscaldamento

Chiedo all’Amministratore di voler precisare se impianto di ventila-

zione meccanico (D (¢ c: macchine sono posizionate nel

medesimo vano ove sono posti gli impianti del condominio, sia connes-

s0 0 meno, al circuito del riscaldamenio condominiale;

3) acqua calda sanitaria

Chiedo all’Amministratore di voler precisare se.Uimpianto dell’acqua

calda sanitaria del locale in analisi, sia disgiunto o meno,

dall’impianto condominiale.”

* 1’Amminisiratrice del Condominio dott.ssa (NS non ha

precisato quanto richiesto;

¢ nell’Atto di Citazione relativo alla CAUSA COND. CROCEFISSO -

G - g 4. silegge: “.... il locale di proprieti

dello QN provvisto di un impianto autonomo di riscaldamento

¢ raffreddamento distinto da quello condominiale, cid comporta l'e-

spulsione del fumo attraverso un sistema di ventilazione che di sulle

scale e l'androne, quindi sulle parti comuni, dove si affacciano anche

gli altri appartamenti.”

#*

3.6) Dalla lettera dello scrivente del 12/05/2016 all’Amministratrice del

Condominio dott.ssa (N rc!ativamente agli ascensori

e (Con lettera del 12/05/2016 chiedevo all’ Amministratrice del Condomi-

nio dott.ssa (NG © J: voler precisare quanto segue:

.....4) ascensori

Chiedo all’ Amministratore di voler precisare se I'impianto ascensori

22
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sia soggetto, o meno, a limitazioni d’uso.”

1. 2 dep. 15/10/2018

*  1’Amministratrice del Condominio dott.ssa (NS o ha

precisato quanto richiesto;

* nell’Atto di Citazione relativo alla CAUSA CONDOMINIO CROCE-

FISSO - GE 635/15, si legge: “3. Sull'uso della cosa

comune. ... ascensore”

* Nel Regolamento Condominiale, all’unitdh FG oggetto della presente

procedura, vengono attribuiti i millesimi degli ascensori A ¢ B

EA

3.4) Sintesi

Ho analizzato le note di trascrizione, il Regolamento Condominiale, e ’atto

di provenienza.

Dall’analisi della documentazione a mie mani, ho rilevato sia servitii a ca~

rico del bene oggetto della procedura, € sia vincoli nell’use del bene come

indicati nel Regolamento di Condominio e come accertati in loco.

Alla data delle ispezioni ipotecarie in allegato, non sono emerse iscrizioni

ipotecarie successive al pignoramento.

Ok ok

4) Dal Quesito: “e. la sussistenza di diritti di comproprieta (specificando il

bene ¢ in comunione legale tra i coniugi o in comunione ordinaria) o di

altri diritti reali parziari; qualora risulti pignorata la sola quota di % d&i un

immobile in comunione legale dei beni, il perito estimatore provvederd a

trasmettere immediatamente una relazione informativa ol giudice, aste-

nendosi dal completare le operazioni peritali fino a nuova disposizione del

giudice dell’esecuzione;”
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Risulta essere pignorata I’intera proprieta

ES

4.2) Sintesi

Dall’analisi della documentazione rinvenuta:

* non emergono ulteriori diritti di comproprieta;

* non emergono altri diritt reali parziari,

* risulta essere pignorata 1’intera proprieta;

ok 3k

5) Dal Quesito: “f. la continuita delle trascrizioni nel ventennio, segnalan-

do al giudice dell’esecuzione senza indugio, nell’ipotesi in cui un trasfe-
g 4 p

rimento sia avvenuto per causa di morte, Ueventuale mancanza della nota

di trascrizione dell’accettazione espressa o tacita di eredita, non essendo a

tal fine sufficiente la trascrizione del solo certificato successorio da parte

dell’Agenzia delle Entrate; per il caso in cui dai registri immobiliari non

risulli Paccettazione tacita o espressa dell’eredita in favore del debitore, il

perito estimatore interromperd senz’altro le operazioni di stima, limitan-

dosi a comunicare la circostanza al giudice dell’esecuzione, fino a nuove

istruzioni; per il caso in cui sia carente la trascrizione di un’accettazione

espressa o tacita nel corso del ventennio e a favore di uno dei danti causa

del debilore, il perito estimatore si limitera a segnalare la circostanza al

giudice dell’esecuzione, procedendo con le operazioni di stima; il giudice

dell’esecuzione ordinera ai creditori procedenti o intervenuti titolati di cu-

rare la trascrizione dell’accettazione tacita di eredita risultata carente en-

tro il termine di giorni 30; la perizia di stima si considerera completa solo

allorquando potra dare atto della continuita delle trascrizioni; per il caso
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da ultimo indicato si autorizza sin da ora una proroga per il deposito della

. 2 dep. 15/10/2016

perizia di giorni 30.”

Dall’ analisi della documentazione rinvenuta:

* non sono emersi elementi di discontinuith delle trascrizioni nel venten-

nio;

* non 50n0 emersi acquisti mortis causa non trascritti;

k ok g

6) Dal Quesito: “C) verificare, anche con controlli presso Pufficio tecnico

del Comune:

6.1) a. la regolarita edilizia e urbanistica

II condominio di che trattasi, & stato edificato in forza di Licenza per opere

edilizie in data 2 Aprile 1964 Atti n. 11566/219/1964 relativa alla ricostru-

zione di un precedente manufatto edilizio.

Relativamente alla porzione immobiliare oggetto della procedura, risulta:

- Concessione in sanatoria del 01-04-1986;

- D.IA. del 16-08-1999;

- Parere igienico Sanitario del 06-10-1999;

- DJA in variante del 06-10-1999.

Dalla comparazione tra 1o Stato di fatto rispetto allo Stato Assentito, risulta-

no le seguenti difformita:

Piano primo interrato

Vedasi per confronto 4355 tav. 2i:

1) La porta A di primo ingresso & dichiarata pari a cm 120x210 REI 120, ma

risulta esserc installata una porta di diverse caratteristiche: trattasi di diffor-

mita non sanabile anche ai fini della prevenzione incendi: necessita instafla-

25—
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re neova porta REI 120;

2) non risultano realizzate le pareti del ripostiglio B: trattasi di difformita

sanabile;

3) non & presente la porta dell’ascensore C: ritengo trattasi di una impreci-

sione grafica sanabile,

Piano secondo interrato

Vedasi per confronto 4355 tav. 2c¢:

4) & stata installata una porta non autorizzata D scorrevole: tale porta comtra-

sta con i criteri della prevenzioni incendi: poiché posta lungo la via di eso-

do;

5) porta E: prevista una porta REI 120, invece & stata realizzata una porta in

vetro a bilico verticale: tale porta contrasta con i criteri della prevenzioni in-

cendi: poiché posta lungo Ta via di esodo: difformita non sanabile: necessita

1a sostituzione;

6) non & stata realizzata la prevista pedana F per il superamento barriere ar-

chitettoniche: opera non sanabile: necessita la realizzazione della pedana;

7) modifica dei tavolati nel sottoscala G: opera sanabile;

8) La porta H di primo ingresso & dichiarata 120x210 REI 120, ma risulta

installata una porta di diverse caratteristiche non idonee: trattasi di difformi-

ta non sanabile anche ai fini della prevenzione incendi: necessita installare

nuova porta REI 120;

9) non & presente la porta dell’ascensore L: ritengo trattasi di una impreci-

sione grafica sanabile;

Piane soppalco

Vedasi per confronto 4355 tav. 2f:
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10) non & presente la scala a chiocciola M: difformita sanabile;

. 2 dep. 15/10/2018

11) realizzata nuova porta N: la porta & stata realizzata in corrispondenza

dell’ultima alzata: non viene rispettata la distanza minima dell’ultima alzata:

difformith non sanabile: necessita la rimozione della porta;

12) 1 locali P e R autorizzati quali ripostigli, sono invece stati adibiti a vani

con permanenza di persone: da verificare il corretto funzionamento

dell’impianto di ricircolo dell’aria. Necessita presentare apposita pratica per

il cambio d’uso in sanatoria.

* ok

6.2) b. - la dichiarazione di agibiliti dello stabile

Nell’atto di compravendita del 11 Febbraio 2008 si legge: “... La parte

venditrice, signor nella sua espressa qualifica, ai

sensi del D.P.R. 28 dicembre 2000...in ottemperanza alla Légge 28 febbraio

1985 n. 47, nonché del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 e successive modifiche

ed integrazioni, attesta che la costruzione delle opere relative a quanto in

oggetto & stata iniziata anteriormente all'l settembre 1967;

- linsussistenza di opere suscettibili di concessione edilizia o concessione

edilizia in sanatoria successive a tale ultima data, ad eccezione della

concessione in sanatoria per opere edilizie rilasciata dol Comune di Milano

in data 15 giugno 1992 n. 427 atti nn. 129241/903977/86 ed a denuncia di

inizio attiviia in data 6 oitobre 1999 n. 4355 (dichiarazione di fine lavori in

data | febbraio 2001 P.G. 3634.176/2001).”

Il condominio di che trattasi, & stato edificato in forza di Iicenza per opere

edilizie in data 2 Aprile 1964 Atti n. 11566/219/1964 relativo alla ricostru-

zione di un precedente manufatto edilizio: si pud dedurre che la costruzione
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dell'immobile del quale fa parte la porzione immobiliare oggetto della pro-

1. 2 dep. 16/10/2018

cedura, ¢ iniziata anteriormente al 1° Settembre 1967.

Non ho rinvenuto la dichiarazione di agibiliti dello stabile

%k k&

6.3) c. i costi delle eventuali sanatorie

I costi della sanatoria urbanistica ¢ delle opere di ripristino sono complessi-

vamente stimati pari a Euro 22.414,62 (B) comprensivi di: oneri da versare

alla PA, oneri per le prestazioni professionali occorrenti.

L

Complessivamente: Oneri per la regolarizzazione edilizia, catastale e pre-

venzione incendi, adeguamento impianti: A+B = Euro 22.814,62

6.4) d. eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non

ancora adempiute (e gravanti sui proprietari ed aventi causa)

e. eventualmente, indici di edificabilita, cessioni di cubature, vincoli tesi

ad espropriazione

A mani dello scrivente non sono pervenuti documenti aventi come oggetto

eventuali convenzioni urbanistiche non ancora adempiute, né cessioni di cu-

bature, né vincoli tesi ad espropriazione.

B3

6.5) Dal quesito: “D) verificare, anche con controlli presso i competenti

uffici amministrativi eventuali vincoli paesisiici, idrogeologici, forestali,

storico-artistici, di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004, ecc.”

Nell’atto di compravendita del 11 Febbraio 2008 si legge: “... escluso ogni

diritto di prelazione da parte di terzi...
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Dall’analisi della documentazione rinvenuta non risultano vincoli paesistici,

idrogeologici, forestali, storico-artistici, né di prelazione dello Stato ex

D.Lgs. 42/2004: vedasi I’allegato 104.

L’immobile risulta ricompreso nella Zona A a rischio archeologico.

k %k ok

7) Dal quesito: “E) fare accesso, all’immobile pignorato:

1.1) a. per verificarne la consistenza e Pesatta identificazione”

Ho effectinato I’accesso all’interno dell’immohbile: ne ho accertato la consi-

stenza a mezzo di rilievo geometrico anche redigendo 1’elaborato grafico N.

102

R

7.2} b. per trarre ghi elementi necessari per la descrizione e per scattare Jo-

tografie

Vedasi la cartella 900: ho eseguito il rilievo fotografico sia degli esterni, sia

degli interni.

#

7.3) c. per accertare lo stato di conservazgione

Complessivamente I'immobile versa in normale stato di conservazione.

£

7.4) d. per verificare la corrispondenza ai progetti depositati in Comune e

alla scheda catasiale

7.4.1) Relativamente alla corrispondenza dello stato dei luoghi al pro-

getto comunale

Valgono le medesime considerazioni di cui al paragrafo 6.1) del presente.

7.4.4.1) Nell’atto di compravendita del 07 Aprile 1987 si legge: “1°) - La

_ag_
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societa N - ccd: c vende alla socier: (N

1. 2 dep. 15/10/2016

La Societa venditrice .. dichiara che lo stabile in Milano, via Crocefisso .

18, di cui é parte quanto qui compravenduto é stato cosWito in data ante-

riore al 1° Settembre 1967, il tutto come risulta da dichiarazione sostitutiva

di atto notorio che qui si allega sotto la lettera “G” ¢ comungue in forza di

licenza per opere edilizie in data 2 aprile 1964 Atii n. 11566/219/1964”

Osservazioni

Vedasi gli allegati 505-8 e 506-9: da cui si evince che quanto concessionato

in data 2 Aprile 1964 era relativo alla ricostruzione di un precedente ma-

nutatto edilizio.

%

Si legge: “Si da atto che per le unitd immobiliari compravendute é stata

presentata al Comune di Milano in data 1 aprile 1986 n. 129243 di proto-

collo generale ai sensi dell’art. 48 della citata legge 28 femez‘o 19585, rela-

zione concernente 1'esecuzione di opere interne. Per le porzioni immobiliari

compravendute come sopra alle lettere ... b” (piano (81 $2) sono state pre-

| sentate al Comune di Milano in data 1° Aprile 1986 protocollo n. 129241

domande di sanatoria per abusi edilizi, come da copie conformi che si alle-

gano al presente atto sotto le lettere H I L e M. Per intero stabile in Mila-

no via Crocefisso n. 18 e n, 20 (gia 18) di cui & parie quanto qui compra-

venduto & stata pagata Iintera oblazione prevista dalla citata Legge..”

*

7.4.2) Relativamente alla corrispondenza dello stato dei Iuoghi alla

scheda catastale

Nella planimetria catastale sussistono alcuni errori grafici non sostanziali e
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la non congruita di limitate porzioni di partizioni interne.

1. 2 dep. 15/10/20186

Necessita presentare una nuova planimetria catastale a miglior precisazione.

I costi della regolarizzazione catastale sono complessivamente stimati pari a

Euro 400,00 (A) comprensive di: oneri da versare alla PA, oneri per le pre-

stazioni professionali occorrenti.

EA

7.5) e. per verificare lo stato di possesso/godimenio: identificazione dei

soggetti occupanti (e composizione del nucleo familiare); titoli che giusti-

fichino la permanenza nell’ immobile

Il primo accesso all’immobile & stato coordinato dal Custode giudiziario:

S.LV.A.G. Spa ed & avvenuto il 11/04/2016 alla presenza, oltre dello scri-

vente di:

-S.IV.A.G. Spa;

- Sig. N i» qualit: di liquidatore della QUG
O

L’immobile in fase di accesso & risultato essere nel pieno possesso del De-

bitore Esecutaio.

Il Sig. (AR csibito allo scrivente:

- N. 4 comodati d*uso del 2014 relativi a specifici eventi;

- un preliminare di compravendita del 31/03/2014 non registrato ed oggetto

di successiva determina di risoluzione da parte della (D

con lettera del 24/07/2014.

EAF

7.6) Dal Quesito: ““f. per fornire agli esecutati (o agli occupanti) le infor-

mazioni necessarie sul processo esecutivo, avvertendo i debitori, che fino!

_3i—
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al giorno dell’udienza fissata a norma dell’art. 569 c.p.c. potranno deposi-

tare, presso la cancelleria della sezione esecuzioni immobiliari del Tribu-

nale, istanza di conversione a norma dell’art. 495 c.p.c., contestualmente

versando su un libretto di deposito giudiziario o al portatore la somma pa-

ri a 1/5 dei crediti azionati in precetto dal creditore procedente e dei credi-

tori eventualmente intervenuti; si avvisino altresi i debitori esecutati e gli

occupanti privi di titolo che, in mancanza, all’udienza ex art. 569 c.p.c.

verra ordinata la liberazione dell’immobile pignorato.

In occasione del sopralluogo alla presenza del Custode Giudiziario, sono

state fornite ai presenti le indicazioni di cui sopra.

#* %

7.7) Dal Quesito: “Qualora il perito non riesca ad accedere all'immobile,

lo stesso ¢é tenuto a darne immediata comunicazione al giudice, al fine di

consentire la nomina di custode e¢ l'accesso forzoso tramite sostituzione

della serratura. Si invita il perito ad allegare alla istanza di nomina del

custode copia della raccomandata inviata al debitore.”

Ho effettuato due accessi all’immobile.

&k

8) Dal Quesito: F) accertare, con controllo presso Vamministrazione con-

dominiale: a. 'ammontare medio delle spese condominiali ovdinarie

Nella lettera dell’amministratore del Condominio (NG

6 Iuglio 2016, silegge: “ (D" - .. 2) un preventivo gestione 2016 di

euro 10,082,977

*

b. Uesistenza di eventuali spese condominiali insolute nell’anno in corso e
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| netl’anno solare precedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp.

att. c.c.)

Nella lettera dell’amministratore del Condominio (D -

6 luglio 2016, si legge: * (G ENNNNNNED

1) un saldo consuntivo al 31/12/2015, per la gestione ordinaria, di euro

36.051,14;

2) un preventivo gestione 2016 di euro 10.082,97;

3) la prima rata della gestione 2016 & in scadenza il 10/07/2016 ed & di eu-

ro 3.428,21;

4) sono stati deliberati lavori straordinari per euro 12.240,95 quale quota

G s o!vo conguaglio. Di questo importo sono gid stati richiesti eu-

ro 9.671,83.”

*

Nella successiva lettera dell’amministratore del Condominio (NS

@ (<! 06 luglio 2016, si legge: “ la prima rata della gestione 2016 ¢ di

euro 3024,89.”

% %

9) Dal Quesito: G) verificare, con controllo presso PAgenzia delle Entrate

la regisirazione del titolo dei terzi occupanti (e, se del caso, acquisirne una

copia)

Non sono emersi occupanti dell’immaobile.

% &R

10.1) Dal Quesito: H) verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tribu-

nale a. Pattuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se ri-

sultanti dai RR.11.)
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Dall’analisi della documentazione rinvenuta, risultano le seguenti procedu-

1. 2 dep. 18/10/2016

el

1) Tribunale Civile di Milano

Vedasi gli allegati 505-10 e 505-11: relativi alla Causa Civile CONDOMI-

NIO CROCEFISSO - GRS - RGE 635/15

e

2) Procura della Repubblica presso il Tribunale di Milano

Procedimento penale R.G. 30760/14

Sostituto  Procuratore Dr. PELLICANO Roberto della Procura della Re-

pubblica presso il Tribunale di Milano

Vedasi I’allegato N. 701 da cui risulta:

- provvedimento di sequestro preventivo del 14/06/2014

- verbale di dissequestro del 25.06.2015

FArs

10.2) Dal Quesito: “b. la data di emissione e il contenuto dell’eventuale

provvedimento di assegnazione della casa coniugale al coniuge separato o

all’ex-coninge dell’esecutato/a che occupa immobile (e acquisirne copia)

Dall’analisi della documentazione rinvenuta, non sono emersi elementi nel

mernto.

ool

11) Dal Quesito: “I) predisporre la relazione di stima con il seguente con-

tenuto e, in caso di pluralita di immobili privi di un oggettivo rapporio

pertinenziale (ad es. abitazione e box, abitazione e cantina, abitazione e

giardino etc.), predisporre per ciascun lotto una singola relazione identifi-

cata con numeri progressivi (lotto 1, 2 etc), precisando in ciascuna di tali
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relazioni le informazioni e i dati indicati nei punti seguenti:

11.1) a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati cata-

stali

Oggetto del pignoramento & la piena proprietad per 1000/1000 di “una sala

per' proiezioni e feste di natura privata (Club privato), non adibibile a

night, né a discoteca, né a altre destinazioni in contrasto con 1’art. 7 del Re-

golamento Condominiale, con annessi salotto bar e servizi, e locali di servi-

zio, posta ai piani primo interrato, soppalco (1°/2°int) , e secondo interrato,

sita in area centrale del Comune di Milano, quale parte del Condominio sito

in Via Crocefisso N. 18, pignorata per la quota intera di proprieta intestata a:

L unitd immobiliare & censita al NCEU del Comune di Milano al Foglio:

436 Particella: 280 Sub.: 704 Zona Cens. 1, Classe // Consistenza // Superfi-

cie Catastale // Rendita Euro 4.820,00

Intestato: (R -

prietd per 1/1

Indirizzo: Via Crocefisso n. 18 piano: $1-S2;

I’accesso al bene non avviene direttamente dalla pubblica: bensi previo

attraversamento delle parti comuni condominiali.

Composizione interna: una sala per proiezioni ¢ feste di natura privata

(Club privato), con annessi salotto bar e servizi, cabina di proiezione, e loca-

li di servizio, posta ai piani primo interrato, soppalco, e secondo interrato.

Sussistono difformita urbanistiche, solo in parte sanabili.

Complessivamente 1"immobile versa in normale stato di conservazione.
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e Superficie lorda: mge 403,29 (C)

* Superficie commerciale: mqe 423,46 (D)

* Confini in un sol corpo in contorno da Nord in senso orario: parti comu-

ni, altra unitd immobiliare, altra proprieta di cui al mappale 281, via Cro-

cefisso, altra proprieta di cui al mappale 279

¢ Pertinenze e accessori: parti comuni condominiali come indicate nel

Regolamento Condominiale

¢ Millesimi di parti comuni:

- Proprieta: _ Mill 69,76

Riscaldamento/condizionamento:  Mill 173,82

- Ascensore A: Mill 204,31

- Ascensore B: Mill 102,10

* A carico dell’unitd immobiliare oggetto della procedura, sussistono con-

sistenti servitln di accesso e servitii di impianti a favore sia del Condo-

minio di via Crocefisso 18, sia del Condominio di via Crocefisso . 20;

E3

11.2) Dal Quesito: - indicazione del diritto pignorato (se nuda proprieta,

indicare la data di nascita dell’usufruttuario vitalizio)

Oggeito del pignoramento & il diritto della piena proprieti per 1000/1000.

£

11.3) Dal Quesito:- “descrizione giuridica” del bene oggetto del diritto:

indirizzo, superficie complessiva, numero dei vani, estremi catastali, con-

fini, eventuali pertinenze e accessori, eventuali millesimi di parti comuni,

ecc.

¢ Indirizzo: via Crocefisso n. 18 Milano
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* Superficie complessiva al lordo delle murature perimetrali, come calco-

1. 2 dep. 15/10/2016

lata nella Tabella A (all. 103): 403,29 (C)

e Numero dei vani (catastali): non indicati

* Estremi catastali: L unith immobiliare & censita al NCEU del Comune

di Milano al Foglio: 436 Particella: 280 Sub.: 704 Zona Cens. 1, Classe //

Consistenza // Superficie Catastale // Rendita Euro 4.820,00

e —

Proprieta per 1/1

Indirizzo: Via Crocefisso n. 18 piano: $1-S2;

* Coerenze in un sol corpo in contorno da Nord in senso orario: parti co-

muni, altra unita immobiliare, altra proprieta di cui al mappale 281, via

Crocefisso, altra proprieta di cui al mappale 279;

* Pertinenze e accessori: parti comuni condominiali come indicate nel

Regolamento Condominiale

¢ Millesimi di parti comuni:

- - Proprieta: Mill 69,76

- Riscaldamento/condizionamento:  Mill 173,82

- Ascensore A; Mill 204,31

- Ascensore B: Mill 102,10

&

11.4) Dal Quesito: - “b) sommaria descrizione del bene

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di

ogni singolo lotio (“descrizione commerciale”), nella quale dovranno sa-

ranno indicati: la tipologia del cespite e dello stabile e dell’area in cui si

trova, la superficie commerciale e la composizione interna, le condizioni
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di manutenzione e le pint rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del

1. 2 dep. 15/10/20186

bene;

Oggetto del pignoramento ¢ la piena proprieta per 1000/1000 di “una sala

per proiezioni e feste di natura privata (Club privato), non adibibile a

night, né a discoteca, né a altre destinazioni in contrasto con 1’art. 7 del Re-

golamento Condominiale, con annessi salotto bar e servizi, e locali di servi-

zio, posta ai piani primo interrato, soppalco (1°/2°int) , e secondo interrato,

sita In area centrale del Comune di Milano, quale parte del Condominio sito

in Via Crocefisso N. 18.

* Superficie lorda: mqe 403,29 (C)

¢ Superficie commerciale: mge 423,46 (D)

* Pertinenze € accessori: parti comuni condominiali come indicate nel Re-

golamento Condominiale

1.’accesso al bene non avviene direttamente dalla pubblica: bensi previo at-

traversamento delle parti comuni condominiali come segue: tramite un por-

tone in legno, un successivo portone scorrevole con due ante vetrate coman-

dato eletiricamente. Tramite una porta in legno si accede a una scala con-

dominiale che porta al piano secondo interrato dove vi & I’ingresso principa-

le al locale. Vi & inoltre un accesso di servizio al piano primo interrato dalla

predetta scala condominiale.

Complessivamente 1’immobile versa in normale stato di conservazione.

L’area & servita da mezzi pubblici.

Tipologia dello stabile: I’immobile & a destinazione prevalente residenziale

Tipologia del cespite: trattasi di una sala per proiezioni ¢ feste di natura

privata (Club privato)
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Composizione interna: una sala per proiezioni ¢ feste di natura privata

(Club privato), con annessi salotto bar e servizi, cabina di proiezione, ¢ loca-

li di servizio, posta ai piani primo interrato, soppalco, ¢ secondo interrato.

Condizioni di manutenzione: Complessivamente I'immobile versa in

normale stato di conservazione.

*

Necessitano opere di adeguamento alla prevenzione incendi inerenti a: ade-

guamento delle vie di esodo, compartimentazione, adeguamento sistema di

estinzione e impianto di areazione, ecc.

L

11.5) Dal verbale di sopralluogo del Comando Provinciale dei Vigili del

Fuoco del 14/06/2014

Silegge: “... presso il locale denominato ‘NGRS .. : presen-

te il ... Presidente dell’associazione denominata (i EEENEEGNED

.... Paccesso al locale avviene dalla pubblica via tramite un porione in le-

gNo, un successivo portone scorrevole con due ante veirate comandato elet-

tricamente.

Tramite una porta in legno si accede a una scala condominiale che porta al

piano interrato dove vi é lingresso al locale.

Sono evidenziati da apposita segnaletica tre percorsi di esodo:

- il primo che coincide con l'ingresso, ma lo stesso presenta delle caratieri-

stiche non adeguate in quanto la porta di ingresso dal vano scale ha wna lu-

ce ufile di cm 51 ed apertura coniro esodo tramite un corridoio costituente

percorso di esodo, dove vi é installata una cobina elettrica si accede a ung

porta che conduce alla reception la quale ha una luce utile di cm. 59 e la
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scala di discesa dalla reception alla sala da ballo ha una larghezza utile di

cm. 72 e un restringimento causato da un passamano che riduce lo spazio a

cm 36,

- il secondo percorso di esodo passa attraverso una porta scorrevole in ve-

tro nei pressi della guale non vi & nessun segnale di percorso di esodo inol-

tre vi sono due percorsi, uno a destra attraverso una porta con apertura

contro esodo che conduce su una scala condominiale

- il terzo percorso d’esodo oltre la porta in vetro di cui sopra passa attra-

verso ung poria in vetro basculante su asse verticale la guale conduce in

una zona dove sono stati installaii due quadri elettrici, un impianto di se-

zionamento della corrente di proprietda AEM matricola 33954 con tensione

nominale di 1000 volt ed un ascensore che mette in comunicazione dette zo-

ne con il condominio, la sala da ballo non risulta aerata naturalmente ma

prowvista di ventilatori che hanno la funzione di far circolare I’aria presen-

te oltre che un impianto di aria forzata.

1 presidi mobili antincendio (estintori) presenti non risuliano manutenuti al-

le cadenze semestrali ed il registro antincendio presente nell’ attivita & stato

compilato ma privo di data del controllo.

Il documento del piano di emergenza prevede il pulsante di attivazione

dell’evacuazione presso la consolle del disk jockey ma lo stesso non risulta

presente, lo stesso risulta installato all’ingresso in zona reception dietro un

tendaggio in concomitanza a ... elettrici e impianto elettrico fatiscente.

. € stata effettuata una prova dell’illuminazione di emergenza la quale &

risultata non funzionante in diversi punti ed in particolare nei percorsi di

esodo.”
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Osservazioni

Nella determinazione del valore del bene ho tenuto conto delle opere per

I’adeguamento ai fini della prevenzione incendi.

L

12) Dal Quesito: - “c) stato di possesso del bene, con indicazione, se occu-

pato da terzi, del titolo in base al quale ¢ occupato, con particolare riferi-

mento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignora-

mento:

- indicare se il bene é “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi fami-

liari” (e, di regola, sard percio considerato “libero al decreto di trasferi-

mento”) oppure “occupato da terzi”

- in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di

registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il

pignoramento e come depositato nell’interesse dei creditori) esprimendo
P

un giudizio di congruitafincongruita del canone fissato (ed indicando il

deprezzamento subito dall’immobile in caso di offerta in vendita con loca-

zione in corso); la prima data di scadenza utile per Ueventuale disdetta (e

qualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e

al giudice dell’esecuzione); Ueventuale data di rilascio fissata o lo stato

della causa eventualmente in corso per il rilascio; la data di emissione del

provvedimento di assegnazione della casa coniugale

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti;”

Sulla base della documentazione rinvenuta ritengo che I’immobile sia da

considerarsi “libero al decreto di trasferimento™.

% % %
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13) Dal Quesito: d) esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura

i 2 dep. 15/10/2016

condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente,

ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edifi-

catoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-

artistico: domande giudiziali (precisando se la causa é ancora in corso),

atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, eventuali conven-

zioni matrimoniali o provvedimenti di assegnazione della casa coniugale

al coniuge, altvi pesi o limitazioni d’uso (ad esempio, oneri reali, obbliga-

zioni propter rem, servitiy, regolamenti condominiali trascritti);

13.1) La destinazione d’uso del bene e le limitazioni all’uso

13.3.1) Nell’atto di compravendita del 07 Aprile 1987 si legge: “1°) - La so-

ciet (NN - c vende alla societs " (NN

b) “sala per proiezioni ¢ feste con annessi salotto bar e servizi ai piani

primo e secondo interrato” confinante in contorno da nord in senso orario:

con proprieta della societa venditrice per due lati, con il Condominio di via

Crocefisso n. 16, con la via Crocefisso.

L’ unitd immobiliare suddetta che ha formato oggetto di denunzia di varia-

zione in data 20 febbraio 1986 n. 08445 di protocollo ¢ da contraddistin-

guersi nel precisato NCEU alla partita 32236 foglio 436, zona censuaria

prima — col mappale 280 (duecentoottanta) via Crocefisso n. 18 (piani SI —

§2) senza indicazione di categoria, classe, consistenza e rendita catastale.”

*

13.3.2) Dal “REGOLAMENTO CONDOMINIALE”

Capitolo II -DEI DIRITT] E DOVERI DEI CONDOMINI

Articolp 7: E' vietato:

-
™
o
™
&
]
=
ar
[42]
o
2
5]
[N
]
=E
2
o
=
=
=
.
[
o
I
[
o
L
[
[m]
o
@
2l
a
E
o)
[
<
o
154
=
g
S
3
@
14
Q
—
o]
(=]
£
&
£
&




Ist. m. 2 dep. 15/10/2016

srupio b1 ARcHITETTURA LPG
DI LORIS (GIACOMO ARCH. PARINI
VIA SPCRTING MIRASOLE N. 22 — NOVERASCO DI OPERA (MI)

) TEL, 02-537603590 - Fax 02-40044758
PARINI.LORIS@GMAIL. CCM PEC: PARINI. 10322@0AMILANO.IT
ORDINE DEGLI ARCHITETTI DELLA PROVINCTA DI MILANO, N. 10322
CONSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE DI MIiLaNg, C.T.U. ¥, 10580
PREVENZIONE INCENDI — CCD. MI-10322-A-N. 661

a) ogni godimento che possa arrecare pericolo o danno all'edificio ed agli

abitanti, e che, per effetto di rumori, esalazioni e si mili eventi e per ragione

di indole morale, conirasti con il decoro ¢ col carattere signorile proprio

della casa.

b) adibire i locali ad uffici pubblici, partiti e sindacati, gabinetti per cure di

malattie infettive e contagiose, ambulatori e sana tori, agenzie di pegno e di

qualungue alira specie, scuole di musica, di canto e di ballo, night e disco-

teche, o di usarli per lo svolgimento di attivitd industriali, e comungue di

farne qualsiasi altro uso che sia contrario all'igiene, al decoro ed alla mo-

rale.

Su questo argomento, ci si richiama inoltre a tutte le disposizioni ed ai Re-

golamenti di Polizia e di Igiene del Comune di Milano;

i) tener riunioni rumorose; potranno essere adoperati apparecchi e stru-

menti musicali soltanto se l'intensitd di questi sia regolata in modo du non

giungere agli appartamenti dei vicini.”

*

13.3.3) Dunque, a termini del Regolamento Condominiale trasmessomi

dall’ Amministratore, il bene oggetto della procedura non pud essere adibito

a night, né a discoteca.

13.3.4) Dalla D.LA. del 16-08-1999

A pag. 3 silegge: “... ad uso Club Privato... “

13.3.5) Sulla base delia documentazione rinvenuta ritengo che 1’oggetto del

pignoramento sia “una sala per proiezioni e feste di natura privata (Club
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privato), non adibibile a night, né a discoteca,né a altre destinazioni in con-

trasto con Uart. 7 del Regolamento Condomiriale, con annessi salotto bar

e Servizi, posta ai piani primo interrato, soppalco, e secondo interrato.”

£

13.4) esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominia-

le:

A carico dell’unitd immobiliare oggetto della procedura, sussistono consi-

stenti servitli di accesso e servitii di impianti a favore sia del Condominio

di via Crocefisso 18, sia del Condominio di via Crocefisso n. 20: vedasi il

Regolamento di Condominio in allegato oltre all’atto di provenienza del 07

Aprile 1987;

#

13.5) vincoli derivanti da contratti incidenti sulla atiitudine edificatoria

dello stesso

Dall’analisi della documentazione rinvenuta non emergono elementi nel me-

rito,

*

13.6) vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico:

L’immobile non risulta essere soggetto di vincolo storico-artistico.

o

13.7) domande giudiziali (precisando se la causa é ancora in corso)

Dall’analisi delta documentazione rinvenuta, risultano le seguenti procedu-

Ié:

1) Tribunale Civile di Milano

Vedasi gli allegati 505-10 e 505-11: relativi alla Causa Civile CONDOMI-
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NIO CROCEFISSO - G R GE. 635/15

1. 2 dep. 16/10/2016

Sulla base delle informazioni ricevute, la causa risulterebbe ancora in corso.

#

2) Procura della Repubblica presso il Tribunale di Milano

Procedimento penale R.G. 30760/14

Sostituto Procuratore Dr. PELLICANO Roberto della Procura della

Repubblica presso il Tribunale di Milano

Vedasi ’allegato N. 701 da cui risulia:

- provvedimento di sequestro preventivo del 14/06/2014

- verbale di dissequestro del 25.06.2015

&

13.8) atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura

Dall’analisi della documentazione rinvemita non sono emersi elementi nel

mento.

P

13.9) eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di assegnazio-

ne della casa coniugale al coniuge

Dall’analisi della documentazione rinvenuta non sono cmersi elementi nel

merito.

A

13.10) altri pesi o limitazioni d’uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni

Dbropter rem, servit, regolamenti condominiali trascrith);

A carico dell’unita immobiliare oggetto della procedura, sussistono consi-

stenti servith di accesso e serviti di impianti a favore sia del Condominio

di via Crocefisso 18, sia del Condominio di via Crocefisso n. 20;
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1. 2 dep. 15/10/2018

14) Dal Quesito: ¢) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura

condominiale, che saranno cancellati o che comungue risulteranno non

opponibili all’ acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al pigno-
P

ramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

14.1) formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale

A carico dell’unitd immobiliare oggetto della procedura, sussistono consi-

stenti servitit di accesso e servitti di impianti a favore sia del Condominio

di via Crocefisso 18, sia del Condominio di via Crocefisso n. 20;

3

14.2) iscrizioni ipotecarie (anche successive al pignoramento), pignora-

menti, sentenze di fallimento

Dall’analisi della documentazione ipocatastale, alle date in cui sono state

effettuate, non sono emerse iscrizioni ipotecarie successive al pignoramen-

1o.

L 3

15) Dal Quesito: f) informazioni sulla regolarita edilizia ¢ urbanistica del

bene nonché sulla dichiarazione di agibilita dello stesso:

- verifica e attestazione della conformita/non conformita dello stato di fat-

to attuale ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche

- esistenza/inesistenza del certificato di agibilita o abitabilita

- potenzialita edificatorie del bene

- quantificazione dei costi necessari per la sanatoria (se possibile) o per la

demolizione della parte abusiva e per ’esecuzione di opere tese al ripristi-

no della funzionalita dei beni (ove gravemente compromessa)
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%

1. 2 dep. 15/10/20186

15.1) verifica ¢ attestazione della conformiti/non conformita dello stato di

fatto attuale ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche

Dalla comparazione tra 1o Stato di fatto rispetto allo stato Assentito, risulta-

no le seguenti difformita:

Piano primo interrato

Vedasi per confronto 4355 tav. 2i:

1) La porta A di primo ingresso & dichiarata pari a cm 120x210 REI 120, ma

non risulta installata: trattasi di difformitd non sanabile anche ai fini della

prevenzione incendi: necessita installare nuova porta REI 120;

2) non risultano realizzate le pareti del ripostiglio B: trattasi di difformita

sanabile

3) non ¢ presente la porta dell’ascensore C: ritengo trattasi di una impreci-

sione grafica sanabile;

Piano secondo interrato

Vedési per confronto 4355 tav. 2¢:

4) & slata installata una porta non autorizzata D scorrevole: tale porta contra-

sta con i criteri della prevenzioni incendi: poiché posta lungo la via di eso-

do;

5) porta E: prevista porta REI 120, invece & stata realizzata una porta in ve-

tro.a perno verticale: tale porta contrasta con i criteri della prevenzioni in-

cendi: poiché posta lungo la via di esodo;

6) non & stata realizzata la prevista pedana F per il superamento barriere ar-

chitettoniche: opera non sanabile: necessita la realizzazione della pedana;

7) modifica dei tavolati nel sottoscala G: opera sanabile;
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8) La porta H di primo ingresso nel progetto & dichiarata 120x210 REI 120,

ma non risuita installata: trattasi di difformitd non sanabile anche ai fini del-

1a prevenzione incendi: necessita installare nuova porta REI 120;

9) non ¢ presente la porta dell’ascensore L: ritengo trattasi di una impreci-

sione grafica sanabile;

Piane soppalco

Vedasi per confronto 4355 tav. 2f:

10) non ¢ presente la scala a chiocciola M: difformith sanabile;

11) realizzata nuova porta N: la porta & stata realizzata in corrispondenza

dell’ultima alzata: non viene rispettata la distanza minima, trattasi di diffor-

mita non sanabile: necessita la rimozione della porta;

12) i locali P e R autorizzati quali ripostigli, sono invece stati adibiti a vani

con permanenza di persone: da verificare il corretto funzionamento

dell’impianto di ricircolo dell’aria. Necessita presentare apposita pratica per

il cambio d’uso in sanatoria.

*

15.3) esistenza/inesistenza del certificato di agibilita o abitabilila

Non ho rinvenuto il Certificato di Agibilita del Condominio.

Il condominio di che trattasi, & stato edificato in forza di Licenza per opere

edilizie in data 2 Aprile 1964 Atti n. 11566/219/1964 relativo alla ricostru-

zione di un precedente manufatto edilizio: si pud dedurre che la costruzione

dell'immobile del quale fa parte la porzione immobiliare oggetto della pro-

cedura, & iniziata anteriormente al 1° Settembre 1967,

FS

15.4) potenzialita edificatorie del bene
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Dall’analisi degli elementi raccolti, ritengo che si possano escludere ulterio-

1. 2 dep. 15/10/20186

1i potenzialita edificatorie del bene.

&

15.5) - quantificazione dei costi necessari per la sanatoria (se possibile) o

per la demolizione della parte abusiva e per Uesecuzione di opere tese al

ripristino della funzionalita dei beni (ove gravemente compromessa)

I costi della sanatoria urbanistica ¢ delle opere di ripristino sono complessi-

vamente stimati pari a Furo 22.414,62 (B) comprensive di: oneri da versare

alla PA, oneri per le prestazioni professionali occorrenti.

3ok

Complessivamente: Oneri per la regolarizzazione edilizia, catastale ¢ pre-

venzione incendi, adeguamento impianti: A+B = Euro 22.814,62

& ik ok

16) Dal Quesito: g) attestazione di prestazione energetica; qualora, nel

corso delle operazioni di stima non sia stato possibile reperire o redigere

Pattestazione di prestazione energetica, il perito estimatore sara tenuto a

depositare una copia della detta attestazione agli atti della procedura, tra-

smettendone Uoviginale al delegato entro 30 giorni dall’udienza ex art.

1569 cp.c. affinché le informazioni sulla prestazione energetica

dell’immobile possano essere contenute nell’avviso di vendita; nel caso in

cui 'immeobile non necessiti di attestazione di prestazione energetica, il

perito estimatore ne dara atto in perizia.

L’immobile & privo di riscaldamento, sostanzialmente non necessita una

fonte di calore aggiuntiva, poiché gli impianti elettrici ed in particolare

Vimpianto di illuminazione apportano il fabbisogno termico necessario.
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17) Dal Quesito: ) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

- indicazione della superficie lorda e superficie commerciale con esplicita-

zione dei coefficienti impiegati; illustrazione dettagliata delle caratteristi-

che interne ed esterne del bene ¢ dello stato di manutenzione; segnalazio-

ne di tutti i fattori incidenti sul valore (spese condominiali ordinarie efo

insolute, stato d’uso e manutenzione, staio di possesso, vincoli ed oneri

giuridici non eliminabili dalla procedura, necessita di bonifica da even-

tuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc.)

- verifica della conformiti/non conformiti degli impianti e manutenzione

degli stessi

- determinazione del valore commerciale di ogni lotto, indicando i criteri

di stima utilizzati e le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, gli

adeguamenti e le correzioni della stima apportate.

- abbattimento forfettario (nella misura del 10/15% del valore venale) do-

vuto all’assenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza di even-

+I2

tuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito

La determinazione del valore del bene, & stata effettuata con procedimento

analitico.

I fattori che hanno determinato la stima sono: 1a superficie, I’estetica, le rifi-

niture generali dell’immobile, lo stato di conservazione, la salubrita del luo-

g0, lo stato degli impianti e tutte le carattetistiche intrinseche ed estrinseche

del bene stesso, sia quelle che incidono positivamente che negativamente.

1l mercato immobiliare consente la valutazione del bene oggetto della per-

zia, utilizzando quale parametro la media delle compravendite di beni sirnili.
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Assunte le informazioni sul mercato immobiliare nella zona,

fenuio coﬁto dell’ubicazione dell’immobile in area centrale del Comune di

Milano,

tenuto conto che 1’immobile ¢ in normale stato di conservazione,

espletata la verifica dei valori minimo ¢ massimo indicati sul Borsino Im-

mobiliare edito dalla Camera di Commercio di Milano in collaborazione con

il CAAM,

espletata la verifica sulla Banca dati dell’ Agenzia del Territorio relativa alle

quotazioni immobiliari, da cui si evince:

“Provincia: MILANO, Comune: MILANO

Fuascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO -UNIVERSITA STATALE, SAN

LORENZO, Codice di zona: B13, Microzona catastale n.: 3

Tipologia prevalente: Abitazioni civili, Destinazione: Commerciale

Negozi Stato conservativo: NORMALE Min 3700 Max 53007

dato atto che nella fattispecie trattasi di stato manutentivo normale,

ritengo che il pit probabile valore di mercato al metro quadro commerciale

(mge) sia pari a Buro/mqge 1.443,00 cosi determinato:

Viene preso quale parametro di riferimento OMI :

Negozi Stato conservativo: NORMALE Min 3700

A tale parametro vengono applicati coefficienti correttivi quali:

Stato manutentivo; normale: coeff. 1

Coefficiente di piano: coeff. 0,65: poiché 1’accessa avviene al piano interra-

to

Coefficiente destinazione d nso: visti 1 limiti imposti dal Regolamento con-

dominiale che riducono drasticamente le possibili destinazioni d’uso del be-
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ne, ritengo sia da applicarsi il coeff. 0,60

1. 2 dep. 15/10/2018

Pertanto avremo: Euro/mge 3.700,00 x 1 x 0,65 x 0,60 = euro/mge 1.443,00

La superficie commerciale si ottiene considerando la superficie totale

dell’vmitd immobiliare comprensiva di tutti 1 muri perimetrali, calcolati al

100% nel caso in cui non confinino con altre unitd immobiliari o edificio o

parti comuni, e al 50% nel caso contrario.

I'volumi tecnici e la sala di regia sono stati calcolati al 80%.

L’incidenza delle parti comuni sul valore del bene & complessivamente cal-

colata nella misura del 3%.

Ho provveduto a detrarre il costo per la regolarizzazione urbanistica e cata-

stale, stimato in complessive Euro 22.814,62 Iva compresa.

Nella stima di cui sopra, ho tenuto conto anche di fattori, quali:

* Superficie lorda: mqe 403,29 (C)

* Superficie commerciale: mqe 423,46 (D) coefficienti impiegati: come

sopra esplicitati;

¢ (aratteristiche interne ed esterne del bene e dello stato di manutenzione:

come indicati al paragrafo 11.4) del presente;

e fattori incidenti sul valore (spese condominiali ordinarie e/o insolute):

vedasi il capitolo 8) del presente;

* stato d’uso e manutenzione: come indicati al paragrafo 11.4) del presen-

ie;

* stato di possesso: I'immobile in fase di accesso & risultato essere nel pie-

no possesso del Debitore Esecutato. Sulla base degli elementi rinvenuti,

ritengo che 1’'immobile sia da considerarsi “libero al decreto di trasfe-

rimento”™,
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vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura: dall’analisi del-

. 2 dep. 15/10/2016

la documentazione rinvenuta, sono emerse procedure giuridiche in

COYso;

necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi:

dall’analisi della documentazione rinvenuta, non sono emersi elementi

nel merito;

eventuali oneri o pesi, ecc.: dall’analisi della documentazione rinvenuta,

sono emersi a carico dell’immobile servitit di accesso e serviti di im-

pianti;

verifica della conformitd/mon conformiti degli impianti e manutenzione

degli stessi: vedasi la cartella 807 — Parere igienico sanitario del 06-10-

1999, da cui emerge:

- Dichiarazione del progettista del 03.11.1999 relativo alle caratteristiche

dell’impianto di condizionamento; Oggi & da verificare il corretto fun-

zionamento dell’impianto di condizionamento e la posizione delle boc-

chette di mandata e espulsione in copertura;

- Certificazione STEL sas ¢ Panzeri Elettrica snc degli impianti elettrici;

Oggi gli impianti sono da sottoporre a verifica ¢ a manutenzione: vedasi

anche il verbale sopralluogo VVF;

Nella determinazione del valore del bene ho tenuto conto del costo delle

necessaric opere per 1’adeguamento alle Norme della prevenzione incen-

di.

abbattimento forfettario nella misura del 15% del valore venale dovuato

all’assenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza di eventuali

oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente
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perito;

% &

18) Dal Quesito: &)} indicazione del valore finale del bene, al netto delle

predette decurtazioni e correzioni, tenendo conto che gli oneri di regola-

rizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti sa-

ranno di regola lasciati integralmente a carico dell’ acquirente; in partico-

lare il perito, nella determinazione del valore del bene terrd conto delle in-

dicazioni offerte dall’art. 568 c.p.c. cosi come novellato dal d.1. 83/2015;

- abbattimento forfettario (nella misura del 10/15% del valore venale) do-

vuto all’assenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza di even-
8

tuali oneri gravanti sul bene ¢ non espressamente considerati dal perito;

Valore finale del bene libero al decreto di trasferimento per il diritto del-

la piena proprieta, (stimato per 1000/1000): Euro 500.000,00 (diconsi Euro

cinquecentomila/00);

%ok ok

19) Dal Quesito: i) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota,

sulla comoda divisibilita del bene (formando, nel caso, ipotesi di divisione

in natura o con congunaglio) ovvero sull’alienazione separata della quota

stessa con valutazione commerciale della sola quota, (tenendo conto, al-

tresi, della maggior difficolta di vendita per le quote indivise);

E’ pignorata I'intera proprieta del bene.

ook

20) Dal Quesito:J) eseguire almeno nr. 10 folografie dei manufatti e delle

aree (2 scatti dell’esterno e 8 scatti dell’interno, illustrando tutte le stanze

dell’appartamento o, quanto meno, le pii: significative quali soggiorno,
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cucina, bagno, camere da letto, nonché fotografie delle eventuali perti-

nenze quali box o cantine/soffitte);

Vedasi I’allegato 900,

21) Allegati alla relazione.

a) elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, e

delle iscrizioni ipotecarie su foglio separato;

b) identificazione catastale e coerenze su foglio separato;

c) fotografie esterne ed interne del bene;

d) planimetria catastale;

e) le ricevute di trasmissione delle raccomandate e dei fax.

% g o

22) Conclusioni

II sottoscritto perito, avendo eseguito le operazioni di cui in premessa, ritie-

ne di aver espletato in ogni sua parte il mandato ricevuto e pertanto rassegna

la presente relazione.

Opera, 15 Ottobre 2016.

arch. Loris Giacomo Parini
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