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1} sottoscritio Mario Bisson, con studio a Milano, Via Pergolesi 6, tel. 02.29520205, iscritto
ail'Ordine degli Architetti della Provincia di Milano ai n.7055 ¢ all’Albo dei Consulenti
Teenici del Tribunale di Milano al n. 9126, prestato il piuramento di rito davanti
all’iHnstrissima Giudice Dr.sa Francesca Romana Biscgna all’udienza del 10 maggio 2012,
aceetiava di rispondere al seguente guesito;
“PROVVEDA Tlesperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguila ogni operazione
ritenuta nccessaria, ad esaminare i documenti depositati ex art. 567 c.p.c., segnalando
lempestivamente al Giudice quetli mancanti o inidonei, e ad acquisire, se non allegata agli
atti, copia del titolo di provenienza del/i bene/i al/i debitore/i;
PROVVEDA guindi, previz comunicazione scritta dellincarico ricevuto, da effetlvarsi a
mezzo raccomandats con ricevuta di ritorno al/i debitore/i alfindirizzo risultante agh atti
{luogo di notificazione del pignoramento o residenza dichiatata o demicilio eletto), al
creditore procedente e ai comproprietari della dats & del luogo di inizio delle operazioni
peritali, con invito ai debitore e ai comproprietar di consentire Ia visita dell'immobile,
L. idemtificare ilfi bene/i oggetto del pignoramente, con precisazione def confini e dei dati
calastali; riporti phi estremi dell'atto di pignoramento e specifichi se lo stesso riguardi la
proprietd dell'intero bene, guota di esso (indicando i nominativi dej comproprietari} o altro
diritto reale (nuda proprieta, superficie, usufrutto}; indichi inoltre quali stano gli estremi
dell'atio di provenienza, segnalando eventuali acquist morfis cawsa causa non Irascritii:
2. fornire una sommaria descrizione delfi benefi;
3. riferire sullo stato di possesso detl’/pli immobile/i, con indicazione -se occupaiodi da
terzi- del titolo in base al quale avvenga I'occupazione con specifica aMenzione
all'esistenza di contratti aventi duta certa anteriore af pignoramento ed in particolare se gli
stessi siano registrati, ipotesi rispetio alla quale egli dovrd verificare la data di
registrazione, la data di scadenza del contratto, Ia data di scadenza per Feventuale disdetta,
l'eventuale data di rilascio fissata o fo stato della causa eventualmente in corss per il
rilascio;
4. verificare lesistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, che resteranno a carico delFacquirente, ovvero, in parlicolare:

o Domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni

o Alti di asservimento urbanistici, eventuali Bmiti aifedificabilita o diritt di prefazione
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o Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, con
precisaione defla relativa data e delfa eventuale trascrizione
o Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso,
abitazione)

5, verificare Vesistenza di formalils, vincoli e oneri, anche di matura condominiale
gravanti sul bene (tra cui iserizioni, pignoramenti e altre tascrizioni pregiudizievoll),
che saranno cancellali o comungue non saranno opponibili all'acquirente al momento
della vendita, con refativi oneri di cancellazione a carico della procedura, Indichi | costi
a cid necessari,
6. verificare la regolarit edilizia e urbanistica deli benefi, nonché Tlesistenza della
dichiarazione di agibilita delio stesso, segnalando eventuali difformitd urbanistiche,
edilizie e catastali
Ove consti I'esislenza di opere abusive, si prosunci sull'eventuale sanabilita ai sensi deile
leggi n. 47/85 e u. 724/94 e sui relativi costi,
Fornisca le notizie di cui all'art. 40 della L. 47/85 ed allarticolo 46 del D.Lvo 378/01:
indichi in particolare gli estremi della concessione/licenza ad edificare o del permesso di
costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatoria {con indicazione dei refativi
costi), ovvero dichiari che Ja costruzione & iniziata prima def 1° settembre 1967,
7. fomire indicazioni con riferimento all’immobile pignorato cirea la presenza o meng:
a) della certificazione cnergetica di cui al d, lgs. 192 del 19.8.2005 attuativa della direttiva
CE n. 2002/91 nonché della jeggeregionale n. 24/2006 come modificata dalla legpe
regionate n, 10/2009; in caso di pignoramento frascritto a decorrere dal 1 gennaio 2008
(delibera Giunta Repionale Lombardia 22.12,2008 1. 8/8745 arl. 9.4}, qualora "esperto
abbia rilevato [a mancanza della certificazione energetica di cui alla fegpe Regionale n.
24/06, come modificata dalla successiva n. 10/439, provveda ad acquisirla avvalendosi di un
professionista certificatore accreditato presse Ja Regione Lombardia;
b} della documentazione amminisirativa ¢ tecnica in materia di installazione impianti
ali’interno degli edifici di cui al D.M. Ministro Sviluppo Economico del 22/1/2008 1, 37
8. indicare il valore delfimmobile sia libero che ozcupato, Nel caso si tratti di quota
indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota.

ALLEGH] inoltre alla relazione;
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a} l'elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, nonché
detle iscrizioni ipotecane su foglio separalo;
b) la descrizione det bene con identificazione catastale e coerenze su foglio separato
¢) fotografie esterne ed interne del/i bene/i, nonché Ja relativa planimetria;
4} gl avvisi di ricevimento delle raccomandate di cui al punto 1 (avvisi di inizio
operazioni peritali)
e} depositi, oltre all'originale dell'elaborato, una copia semplice e una copia su
supporto informatico {in formato Winword versione almeno'96),
PROVVEDA, almeno 45 giorni prima delia data fissata per ['udienza, @ depositare
la relazione seritta in Cancelleria, unendo alloriginale una copia semplice € ona copia su
supporto informatico e ad inviarne copia ai creditori procedenti, ai creditori intervenuti e
alfi debitorefi, anche se non costituitofi, a mezzo posta ordinaria o posta elettronica,
ALLEGHI all'originale della perizia 'atiestazione di aver proceduto ai suddetti invii.
AVVERTA i creditore  procedente in caso di  impossibHifd  di  accesso
allimmobile.
FORMULI tempestiva istanza di provoga del termine di deposito deila perizia in caso di
impossibilita di isoettare if termine concesso”.
kg

Dxopo aver provveduto a:

-~ esaminare gli atid del procedimento verificandone la completezza

- coinunicare atfraverso raccomandata al debitore e al creditore procedente (all, 4)
11 perito neminalo ha svolto;
Sopralleego
Lo scrivente svolge il sopralluoge in data 14 giugno 2012 alle ore 15,30, viene gseguito
rilievo metrico e fotografico del’unit abilativa,

1. Llidentificaxione dei beni oggefio di pignoramento!

Immaobiie ¢ site in Comune di Senago, via Camillo Benso di Cavour n, 47 (202)
L*immobile oggetio di pignoramendo & censito come segue:

foghio 9, particella 132, subalerno 4, cat. A/3, classe 3, vani 3,5, rendita catastale 234,99 €
Confini in senso orario appariamento:

Via Camllo Bense di Cavour, cortile, alira proprieta. , alira proprieta, cortile,




Estremi nota di traserizione dell’atio di pignoramento:

Atto di pignoramento immmobiliare notificalo in data 22 febbraie 2011 frascritto presso
P’Agenzia del Tersitorio — Ufficio Provinciale di Milane — Servizio di Pubblicita
Immobiliare Circoscrizione 2 in data 14 aprile 2011 ai nn. 42088/24276

Identificazione praprietd:

Estremi afto di nrovenicnza:

Con atlo a rogito & rogilo dotl, Cassinag Gabriele Secondo notaio i Meda, in data 24
scttembre 1998 n. 84884 di repertorio, trascritto alla Conservaloria det Registri Immobilari

di Milano 2 in data 30 settembre 1998 ai nn. 75924/5485) 1 sgnori

~vendevano a ' ; la nuda proprietd a “7 la quota di Y
detl’usufrutto ¢ a - {a quota di ¥ delPusufratto delPimmobile di cul
all’oggetio.

2 descrizione dei beni:

1 'upila immebiliare di cui & ogpetto di stimma & situata in un edificto di due piant {uori terra
in via Conie Beoso di Cavour al 1. 47 {atiwalmente 202),

L unitd € posta la primo piano senza ascensore.

All’unitd si accede dal pianeroticlo dell'immobile in cui & sitata. Si accede ad un
disimpegno ad uso ingresso che distribuisce in senso orarfo, un’ampia camera, una seconda
camera (dalle due camere si accede ad en balcone prospicente via Conte Benso di Cavour),
un [ocale bagno e un locale cucing, Lo stato di manutenzione delP unitd & mediocre,

Gli impianti di cwi ¢ dotale Pappartamento: implanto citofonico, riscaldamento a

termosifoni, impianio cletivico.,
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Rilieve prafice escpuito durante # sopralluogo

S Do o Bare el O o et

Pagina 6 di 12

F =z oan glg boleoesz
 VUSH. A i B T
}.ﬂmw——{ - }mwmt-—{
40 d
L) w
SRS = Y S = "
2 A .
“ 1 na ¥
i 1
|
E PR— "“ 0
13
L 4, = 1chcs
1 — = W yan
! wo
wannscaky [ 1o . 120
= ‘: I k
.
& - - 1
:':.;_ UL S T :‘;: )-‘ED
53
ZiL By
= e
[
afirs propista l |

Rilieve folografice escpnito durantc il sopralinopo




Pagina 7 di 12




3 stato di possesso:

Al momento del sopralfuogo I"immobile risultava occupata da due persone che non hanuo

dichiarato I generalita, durante il sopralluogo lo scrivenie ha richiesto, prima aglt

occupanti e, successivamente, tramile telefonata al sig. , copia del

contratto di affitto. Gli cccupanti non ne crane in possesse mentre jl sig.
dichiarava che avrebbe fatto avere copia alle serivente CTU. A oggi lo

serivente non ha ricevufo alcun documento inerente al contratio di affitio.

4 verifics dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri di natura condominiale,

gravanii sul bene, che resteranns 2 carico dell’aequirente:

Lo serivente durante Te operazioni peritali nos ha rilevato Pesistenza di formalita, vincoli o

oneri condominiali gravanti sul bene, oltre a quanto risulta agli atti,

5 verifica dellesivtenza di formalitd, vincoli ¢ oneri, anche di natura condominiale

gravanti sul bene (fra cui iscrizioni, pignorameyti e alire traserizion] pregivdizieveld),

che saranng canceliati o comunqgue non saranno opponibili all’acquirenie al mamento

dela vendifa, con relativi oneri di canceliazione 2 ecarico delin procedura, con

indicazione dei costin cid necessari {cosi come da documentazione allegaia agli att:

- Ipoteca volontaria iscritta a favore di Banca Popolare dell"Emilia Romagna Soc. Coop Modena

CF 061153230360 contig:

Iscritta in data 7 maggio 2008 ai nn. 58478714583 in forea di atto del 30 aprile 2008 g,
85861/9036 di repertorio notaio Paclo Lucehini di Meda

- Ipofeca giudiziale — decreto ingiuntivo iscritla a favore di Bancadi Credito Cooperativo di
Barlassina contro: . per la nuda proprieta, iscritia in data 27 gennaio 2051 ai nn.
8226/1623 in forza di atto del 1} novembre 2009 n. 2829 di reperiorio Tribunale di Monza sex.
Desig

- Atto di pignoramento inmobikiare notificato in data 22 febbyaio 2011 trascritto presso PAgenzia
del Territorio - Ufficio provinciale di Milano - Servizio di Pubblicita Immobitiare Circoscrizione
2 in daia 14 aprile 2041 ai nn 42088/24276

Costi per Ia cancellazione

- Pignoramento ca,  25000€

- Per Ipoleca giudiziale ca. 15000€
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6. verifica della repolarithd urbanistica:

Durante it sopralleoge lo scrivente non ha riscontrato pasametri non regolari da un punto di
vista urbanistico,
La costruzione di quanto in oggetto unitamente al fabbricato di cui & parte & iniziafa prima

del 1° settembre 1967, cosi come da rogito di derivazione.

7. Indicazione con riferimento cirea In presenza o meng;
a} della certificazinne enerpetica

ali’interno degli edifici di cui al D.M. Ministro sviluppo econantice del 22/1/2008 n.37

- In merito alfa cerfificazione energetica lo scrivente non avendo rilevato 'esistenza di tale
documentazione si ¢ rivolto ad un cerfificatore acereditato presso la Regione [.ombardia
Arch, Marco Colombo per fare escpuire tale pratica la quale viene allegata alia presente
relazione (Al 6)

- in merito alla documentazione di cui al punto b fo serivente non ne ha rilevato la presenza

8. galcalo del pid probabile valore commerciale dell’immobile sia libero che occupato:

Criteri di stima:

Premesso che la stima deve riferirsi alla data odiema ed avuto ripuardo alla natura e

destinazione del bene, il sottoseritfo ha individuato con meticolositd tutti gli elementi che

possono influire sul valore venale dello stesso, svolgendo aliresi accurate indagini presso

operatori economici della zona interessata onde avere a disposizione ampi e attendibili

clementi di confronto. Si sono attentamente considerate le condizioni intrinseche ed

estrinseche del mercato immobiliare.

In funzione dello scopo della richiests di stima, si sono prest in considerazione ajcuni

metodi estimativi fondamentali quali:

a) valore complementare; bjvalore di surrogazione; ¢} valore di trasformazione; d} valore di
costo; e) valore di mercato 0 metodo comparativo,

Definizione dei vari metodi:

a}  Valore complementare

¢ il risultato della differenza tra il valore di mercato di un complesso di beni aventi

reciproct rapporti di complementarita ed it vatore di mereato di una sota parte.

b} Valore di surrogavione
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B il valore o costo di un bene analogo con medegima destinazione d'uso. If valore del bene
da stimare sard ricavabile direttamente dal valere del bene surrogabile precedentemente
individuato, approntando perd le opportune correzioni in funzione della vetustd ¢
dell obsolescenza teenica.

¢)  Valore di tiasformazione

E la differenza tra i valore di mescato del bene trasformato ed il vafore di costo della
trasformazione, determinato da indagini di mercato, riforendo th valori ad m momento
stotice preciso, fenendo conto del ferapo necessario per la realizzazione delle apere di
trasformnazione,

d)  Valore di costo

In queste specifico metodo estimative vanno analizzati tuth gli elementi necessari per la
produzione del bene econemico e della spesa necessaria per la produzione del bene
economico ¢ della spesa necessaria per la riproduzione basata sul vajore di cosio di
ricostruzione al nuovo. i valore di costo & pertanto costituito dalla sommatona di tutte ic
spese che Pimprenditore dovrd sostenere nel corso del processo produitivo per ia
realizzazione completa del bene siesso.

e} Valore di mercato o metodo di comparazione

Questo metodo analifico si basa sul confronto tra Poggetio di stima con alif beni di
caratteristiche analoghe presente sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali,
permetiendo di determinare “i pi probabile valore®,

Dall’analisi delle caralieristiche dei metodi estimativi sopra descritfi, jl_perito ha ritenuto

che il metodo di comparazione sis quelio pi idoneo, in questo specifico caso traitafo, ad

individuare il piti probabile valore commerciale attuale dei beni immobili oggetto della
procedura. Ha pertanto proceduto basandosi sia sull analisi degli indici forniti dall’uitime
listino disponibile dei prezzi degli immobili, accertati presso la Borsa Immobiliare delia
Camera di Commercio in collaborazione con il CAAM (cotlegio Agenti affari in
mediazione di Milano e provincia), sia sulla comparazione, eseguita in loeo dallo scrivente,
di immobili con medesime caratieristicke tecniche e costrutlive, sia per cpoca di
costruzione che di ubicazione.

Dallanalisi ¢ dallo siudio dei dati e delle informazioni ricercate e atienute, Pesperlo &

giunto ai seguenti risultatl di valuwazione;
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A)__Unita abitativy

La superficie vendibile complessiva (in mqe, metri quadri equivalenti) & stala detenminata

considerando le superfici commereiali forde P (riscontrate con misurazioni effettuate sul fuogo),
rese quindi equivalenti, atiraverso Papplicazione dei comsueti coefficient] di confronto

nonnalmente wilizzati nelle teeniche estimative. Si ottiene pertanto:

Appartainento e sue Superf. Lorda Ceeff. Superf. Equivalente
pertinenze fgf confronto fngef
Appartamento 65 ! 63
Balcone & 6,30 2.4
TOTALE 674

Da quanto sopra analizzato, si perviene ai seguenti valori di stima:

A} Valore delPuniti abitativa Eberm:

Superficie commerciale complessiva = 674 mq commercgiali

Ball'indagine in loce, dall*analisi dei dati e delHe informazioni rilevate altraverso la “Rilevazione
dei prezzi degli immobilf sulla piazza di Milano e Provincia” edito dalla Camera di Commercio
di Milano Borsa Immobifiare di Milano, ¢ daflindagine eseguita presso ie agenzie immobiliari
della zona al fine di avere un confronto diretio con le indicazioni del documento della Camera di
Comntercio sopra indicato, lo serivente & giuto ai seguenti risuliati di stima:

il valore di mercato al mq. per Pimmobile de quo libero, rilevate con il criterio della
comparazione di immabili analoghi siti in zona, oscilla tra 1,200 €/mgq e 2.400,00 €/mq. Quindi,
stanfe le condizioni del meesto immobiliare attuale (statico), lo stato e Pubicazione
deli’immobile oggetto di stima, si & ritenuto opportuno applicare un valore appena sotio [a
media pari 2 1.800,00 €inq., avremo quindi:

Sup. commerciale 67,4 my. x 1.800,00 €/mg, = 121.326,00 €

A) _Valore delPunifi abitativa occupata;

Il valore della presente unitd abitativa nel caso si trovasse i o slato di occupazione deve
essere ridofto del 25%, avremo quindi:

Valore imm. Libero 121.320,00 € - 25 % (30.330,00 €)= 90.99000¢

FER

Confidando di aver rapguagliate la S.V. in merito al quesito propostogli, lo scrivente

“ila superficie commerciste lorda viens caleolitn & fordo dei mud Intemmi © parimotzadi (oon wn massinie di 50 em éi muro
perinetrate) ¢ sino alls weeretia 4 quelli conlinanti con alte propricsd {con ua tssimo df 25 o). Comprende te superdic] dei
loculi accessori & deHe pertinenze calcolate o parte in base a speeifics coefficientd di conffome stimati dat vahuesiore, Sane eschuse,
st presents le porzioni dei locali ove Paliezzs risilta minore di £,5¢ .
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deposila la presente refazione, costituita da 12 pagine ¢ dai relativi allegati, unitamente

all’istanza di liquidazione delie competenze del CTU.

Miane, li 30 luplio 2012

Elence allegati: 4

Al

A2
AllL3
All.4
All5
AlLS

elenco defle trascrizioni dei pignoraments e ded seq{
iscrizioni ipofecarie /
descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze

ritievo fotografico

avvisi di ricevimento delle raccomandate (avvisi di inizio operazioni peritali)

copia semplice della presente relazione e copia su supp. informatico (in formato Word}

aftestato di Centificazione Enerpetica



