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Allegato “A”

PROSPETTO RIEPILOGATIVO

Bozza di ordinanza di vendita

TRIBUNALE DI MILANO Sez. II –Fallimentare-

Fallimento n. Rg 420/05:
Fallimento Gruppo Lamera Srl 

Giudice Dott.Vitiello 









Curatore Fall.:Avv. E. Palma Camozzi

Lotto 002

Appartamento

Parte di un edificio di corte, di vecchia costruzione, oggetto di un’ intervento di completa ristrutturazione iniziata nell’anno 2000 (oggi ancora in fase di finitura); realizzato a romano di Lombardia (BG). Collocato nelle immediate vicinanze del centro storico, il contesto edificato conserva la sua caratterizzazione tipologica dell’architettura dei vecchi insediamenti con area cortilizia. La posizione urbanistica e geografica fa si che l’unità immobiliare sia ben servita sia con il centro abitato, sia con le principali arterie di comunicazione: strade statali ed autostrade. L’immobile si delinea con una sagoma irregolare e con copertura a falde; di pertinenza un’ ampio cortile condominiale. L’unità immobiliare è composta, previo accesso da una scala esterna, da un’ ingresso, un disimpegno con bagno, un soggiorno con angolo–cottura ed una camera da letto. Nella zona ingresso è ubicata la scala in cemento armato (al rustico) per il collegamento al piano sottotetto non abitabile. Si informa che l’appartamento + sottotetto sono in fase di finitura. Particolari pregi: il tutto presenta da un punto di vista dimensionale e distributivo spazi sufficientemente  ampi, con scelte architettoniche di sufficiente qualità e dotato di rifiniture di livello normale. La porzione di sottotetto è stata adibita dalla proprietà –senza autorizzazione- a condizioni funzionali abitative, con la definizione degli ambienti a cottura-pranzo-notte, con bagno e terrazzo. Si informa che l’unità abitativa è da tempo in fase di abbandono, pertanto, l’immediata finitura delle lavorazioni garantirebbero sicuramente una migliore conservazione della ristrutturazione eseguita. All’appartamento non è abbinato ne un locale cantina,  ne un locale uso box/ricovero auto.

Catasto Urbano –Milano-

Appartamento:

Fg.27, Mapp. 2543 Sub. 702, categoria F3, unità immobiliare in corso di costruzione. Sub. 703 parti comuni

Coerenze : in contorno da nord verso est:

ragioni Senziani e/o aventi causa, parti comune, ragioni Senziani e/o aventi causa, ragioni Galbiati e/o aventi causa

STATO DI POSSESSO

Libero. Ancora in fase di finitura. 

CONFORMITA’ URBANISTICA  

Dall’atto di compravendita si evince quanto segue: “Le opere relative alla costruzione del fabbricato in oggetto sono state iniziate in data anteriore al 1° settembre 1967”

P.E. n. 62/1976 per lavori di Demolizioni di soffitte , ricostruzione di tavolati, posa di scaletta in ferro a chiocciola. Licenza per Opere Edilizie presentata in data 1.02.1977 prot.n.8940

P.E. n. 17/2000 per lavori di Sistemazione Appartamento Esistente. Inizio Attività per intervento Edilizio –art.2. comma 60 –Legge 23 dicembre 1996 n.662- in data 09.02.2000, prot. n. 2357, intestata alla Sig.ra Rossoni Ombretta. Progetto a firma del Geometra Calcini G. –Fontanella BG-

P.E. n. 23/2000 per lavori di Sopralzo di fabbricato. Concessione Edilizia presentata in data 03.06.2000, prot. n. 3990, rilasciata in data 25.09.2000, prot. n. 17133; intestata alla Sig.ra Rossoni Ombretta. Progetto a firma del Geometra Calcini G. –Fontanella BG-

P.E. n. 160/2000 per lavori di Variante alla Concessione Edilizia n.23/2000. Inizio Attività per intervento Edilizio –art.2. comma 60 –Legge 23 dicembre 1996 n.662- in data 27.11.2000, prot. n. 20695; intestata alla Sig.ra Rossoni Ombretta. Progetto a firma del Geometra Calcini G. –Fontanella BG- Pratica non completata ad oggi scaduta.
CONFORMITA’ URBANISTICA EDILIZIA

Difformità riscontrate: 

Si informa che l’immobile a fronte del sopralluogo eseguito dal CTU si presenta formato da due unita immobiliari distinte e separate . Le autorizzazioni edilizie configurano l’immobile come unica unità abitativa disposta due piani abitabili ed un sottoetto non abitabile. 

Il piano primo collegato, al piano terra per mezzo di una scala interna, era composto da una camera con ripostiglio, con accanto una scala  per il collegamento alla porzione di sottotetto. Questa parte di immobile, autorizzata a ripostiglio con balcone e terrazzo è stata predisposta dalla proprietà ai fini abitativi. 

Precisazioni delle difformità: attualmente l’unità immobiliare al piano primo, (raggiungibile mediante una scala esterna), è formata da un’ ingresso, un bagno grande con disimpegno da un locale cottura-pranzo ed una camera da letto.  Al vano ingresso è ubicata la scala in cemento armato per il collegamento al piano sottotetto. Questo, è stato adibito dalla proprietà ad un grande locale open-space attrezzato (cottura-pranzo-notte) con relativo bagno (il balcone è stato tamponato) e terrazzo

Regolarizzabili mediante:

Concessione Edilizia in sanatoria (art. 13 L. 28/02/0985 n. 47) a riferimento del testo unico per l’edilizia n. 380/2001 e succ. modifiche ed integrazioni. Eventuale pratica per collaudo cementi armati – per posizionamento scala interna ed esterna-.

N.b si dovranno completare le lavorazioni edilizi necessarie ed obbligatorie per il rilascio dell’agibilità

Spese tecnico –professionali €. 2.500.00  -Spese oblazione sanatoria ed eventuali oneri concessori a conguaglio da verificarsi a progetto presentato. Si precisa che per la porzione di sottoetto , si dovranno analizzare tutte le non conformità dettate dallo stato attuale dei luoghi, procedendo alla esatta destinazione dei locali.

CONFORMITA’ CATASTALE

Difformità riscontrate: 

attualmente a fronte dell’attuale stato dei luoghi  in corso di costruzione, il CTU ha regolarizzato la pratica con un provvisorio accatastamento al NCEU di Bergamo  dell’unità immobiliare formulando una procedura Doc.fa F3 sostituendo il vecchio subalterno n. 2, con un subalterno provvisorio n. 702. Costituzione di Sub. n. 703 parti comuni.

Dopo aver completato la pratica edilizia si procederà alla regolarizzazione catastale , attribuendo la relativa rendita e classe.

ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

Dotazioni condominiali:

pertinenza all’area di corte

Spese ordinarie annue di gestione dell’immobile:




         €   0.00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia gestione ordinaria
         €   0.00

Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 

scadute al momento della perizia:






         €   0,00

Cause in corso:








         nessuna

Atti ablativi P:A: 








         nessuna
Si informa di una segnalazione danni, formulati dalla proprietà Senziani , proprietari dell’immobile adiacente da parte del Gruppo Lamera srl

DIRITTI REALI – COMPROPRIETA’ ED ALTRO

Attuale Proprietario: Gruppo Lamera Srl (1/1 piena proprietà) il legale rappresentante  Sig. Alessandro Lamera acquista dalla Sig.ra Rossoni Ombretta  con atto a firma del Dott. Maurizio Luraghi, Notaio in Bergamo, in data 12.07.2002 al Rep n. 52759- Racc n.7167- Registrato a Bergamo, in data18.07.2002  al n. 4256 serie T. ; trascritto a Bergamo in data 2307.2002 ai nn 32782/23588

Dall’atto di compravendita si evince quanto segue: “L’immobile ………………è venduto ed acquistato a corpo e non a misura,nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, con tutti gli inerenti diritti, ragioni ed azioni, accessioni e pertinenze, fissi ed infissi, oneri e servitù attive e passive di qualsiasi  specie…………….e con diritto alla quota di comproprietà sulle parti, spazi ed enti comuni condominiali, ivi compreso il cortile………………”.
Riferito limitatamente a : corpo unico

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Risultano presso la Conservatoria dei RR. II, a carico del bene pignorato le seguenti note pregiudizievoli:

· Iscrizione volontaria (attiva) a favore di Abbey National PLC -sede Milano- trascritta a Bergamo in data 25.01.2000 ai nn.2815/760. Derivante da Concessione a garanzia  di Mutuo concesso alla Sig.ra Rossoni Ombretta. 

· Iscrizione volontaria (attiva) a favore di Banca Popolare di Bergamo Credito Varesino SCRL- trascritto a Bergamo, presso la Conservatoria dei RR. II  in data 23.07.2002 ai nn. 32783/8859. Derivante da Concessione a garanzia  di Mutuo concesso al Gruppo Lamera srl

· Iscrizione giudiziale (attiva) a favore di Banca Popolare di Bergamo Spa- trascritto a Bergamo, presso la Conservatoria dei RR. II  in data 15.02.2005 ai nn. 939/2005. Derivante da  decreto ingiuntivo per importi non saldati dal Gruppo Lamera Srl.

· Sentenza di Fallimento derivante da sentenza dichiarativa di fallimento a favore di Massa dei Creditori del Fallimento del Gruppo Lamera srl. Trascritta  in data 30.09.2005 ai nn. 60728/38311
VALORE

Si valutano i beni liberi da ogni vincolo e nello stato di fatto in cui si trovano, come segue:

Appartamento al piano primo con annessa porzione di sottotetto (con locali ad altezza cm 290 circa per la porzione abitabile ed un’altezza media di cm 240 per la porzione di sottotetto ), per un totale di mq 80,475 (superficie commerciale)

Appartamento con sottotetto = Sup.lorda 107,16 mq / Sup. Comm.: applicando i relativi coefficienti= 80,475 mq 

Box =  non presente

Cantina = non presente

Valore dell’immobile (appartamento piano primo con sottotetto) nello stato di fatto in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico della procedura:

€. 144.800,00 (euro centoquarantaquattromilaottocento/00)

Valore dell’immobile (appartamento piano terra) nello stato di fatto in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico dell’acquirente:

€. 141.800,00 (euro centoquarantunomililaottocento/00)

Nerviano, 31 luglio 2006

   Il perito
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