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PREMESSA

b sottoscritto Geometra  Pieri Rudy, domiciliato professionalmente  in Milano

Via Moretto da Brescia 28, iscritte a!l Collegio deil Geometri della Provincia di Milano al

numero d'ordine 5563, all'Albe dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Milano al numero

d'ordine 5874, al Rucle dei Periti Esperti presso ia C C1 A di Milano al numero d'ordine

993, durante I'udienza de! 08.11.2012 ha ricevuio lincarico di Esperio d' Uffscm nell'ambiio

della procedura esecutiva in oggetio.

Prestato it giuramento di rito al sottoscritto & stato sottoposte il seguente guesito

"PROVVEDA l'esperto, esaminati gl alti del procedimento ed eseguita ogni operazione

ritenuta necessaria, A} ad esaminare i documenti depositali ex art, 567 c.p.c., segnalando

tempestivamente al Giudice quelli mancanti o inidonel, e ad acquisire, se non allegata agi
attl, copia del titolo di provenienza delii benefi alfi debiiorefi;

PROVVEDA quindi, B) previa comunicazione scrifia delfincarico ricevuto, da effettuarsi a

mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno al debitore allindirizzo risultante agli atti

(lwogo di notificazione del pignoramento o residenza dichiarata o domicilio eletto), af

creditore procedente e ai comproprietari della data e de! luogo di inizio delle operazioni

peritali, con invito al debitore g aj comproprietari di consentire la visita dell'immobile.

1. Ad avvertire questo giudice in caso di impossibilita di accesso all'tmmobile, allegando
copie della comunicazione inviata al debitore della relativa ricevuta di ritorno:

2. a identificare il bene oggetto def pignoramento, con precisazione dei confini e dei

dati catastali; riporti gli estremi dellatto di pignoramento e specifichi se lo stesso
riguardi la proprieta dellintero bene, quota di esso (indicando i nominativi dei
comproprietari) o altro diritto reale (nuda proprieta, superficie, usufrutto); indichi
inoftre quali siano gli estremi dell’atto di provenienza, segnalando eventuali acquist
maortis causa non frascrittic
A fornire una sommaria descrizione del bene:
A riferire sullo stato di possesso dell/gl immobilesi,  verificando in ogni caso
lesistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particblare se
gl stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla quale egli dovra verificare la data di
registrazione, la data di scadenza del contratto, Ia data di scadenza per {'eventuale
disdetta, l'eveniuale deta di rilascio fissata o lo stato defla causa eventualmente in
corso per il rilascio ; )

5. A verificare I'esistenza di formalita, vincoli o0 oneri anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell acquirente, ovvero, in particolare:

e Demande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni



8.

o Atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti aiE’ediﬁcabilikté o diriti di prelazione

. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale,
con precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione

s Altri pesi o limitazioni d'usc (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso,
abitazicne)

A verificare l'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche d¢i natura condominiale

gravant sul bene (fra cui iscrizion, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli),

che saranno canceltati o comunque non saranno opponibili all'acquirenie al momento

delia vendita, con relativi oneri di cancellazione a carice della procedura. Indichi i

cosii a cid necessari.

A verificare la regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché l'esisienza della

dichiarazione di agibilita dello stesso, segnalando eventuall difformitd urbanistiche,

edilizie e catastall.

Ove consti 'esistenza di opere abusive, si pronunci suileveniuale sanabilita ai sensi

delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 e sui relativi costi,

Fornisca le notizie di cui aifart. 40 della L. 47/85 ed allarticolo 45 del D.Lvo 378/01:

indichi in particoiare gli estremi della concessione/licenza agd edificare o dej permesso

di costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatoria (con indicazione dei

costi), ovvero dichiari che la costruzione & iniziata prima del 1° settembre 1967.

A fornire indicazioni con riferimento alfimmeobile pignorato circa ia presenza 0 meno:

a) delia certificazione energetica di cui al D.L.vo n. 192/05 attuativo della direttiva Ck

n. 2002/91 nonché della legge regionale n. 24/06 come modificata dalla legge

regionale n. 10/81, acguisendcla ove mancante, anche avvalendosi di un

professionista di fiducia;

b) della documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione impianti

altinterno degli edifici di cui al D.M. Ministro sviluppo economico del 22/1/2008 n. 37.

Acquisendo copia delia documentazione sventualmente esistente.

9. Ad indicare il valore dellimmobile sia iibero che occupato.

Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota.

ALLEGHI! inoitre alla relazione:

a) l'elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestr conservativi, nonché
delle iscrizioni ipotecarie su foglio separato; '
b) la descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze su foglio separato
c) fotografie esterne ed interne det bene, nonché la relativa planimetria,
--0C00---




e

RISCONTRO AGLI EDEMPIMENTI
Provvedimento A) 7PROVVEDA lesperfo, esaminali gli alli del procedimento ed
eseguita ogni operazione ritenuta necessaria, ad esaminare | documenti depositali ex arf.
567 c.p.c., segnalando tempestivamente al Giudice quelli mancanli o inidonei, e ad
acquisire, se non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza del bene al debitore,”
Mediante richiesta al Notaic rogante & siata acguisita la copia delVatic di acquisto del
bene da parte degli esecutati [vedasi allegato 1]

w000~
Provvedimento B) “PROVVEDA quindi, previa comunicazione scrifta dellincarico
ricevuto, da effettuarsi & mezzo raccomandata con ricevuta di rilorno al debitore
all'indirizzo risultante agli atti (luogo di notificazione del pignoramentc o residenza
dichiarata o domicilio eletto), al creditore procedente & ai comproprietari della daia e del
luego di inizio delie operazioni perifali, con invitc al debitore e ai compropriefari di
consentire la visita dellimmobile. ”
Conseguentemente all'incarico ricevuto it sottoscritto, previo esame accurato degli atti di
procedura, in data 08.11.2012 ha inviato alla parie esecutata letiera raccomandata
contenente la comunicazione che in data 29.11.2012 si sarebbe proceduto al sopralluogo
presso 'ente edilizio in esame  [vedasi allegato 2}.

Defta raccomandata di segnalazione & stata restifuita al sottoscritto per compiuta

_giacenza.

~000--

Adempimento 1) Ad avverlire questc giudice in caso di impossibilita di accesso

all'immobile, allegando cople della comunicazione inviata al debitore della refativa ricevula

di ritorno;

Recatosi in loco alla data e all'oraric prefissati il sottoscritto non ha potuto accedere agh
enti edilizi in funzione dell'assenza della parle e di eventuale incaricato delegato
allaccesso.

Conseguentemente il sottoscritte ha comunicate alla Cancelieria e al Legale del creditore
Ja predetia impossibiiita ali'accesse richiedendo l'adozione defle procedure derivanii
[vedasi allegatc 3al.

Da parte de! Giudice & stato autorizzato Paccesso forzose con Fausilio di fabbro e
I'assistenza di forza pubblica . _

In data 25.01.13 & stata inviata all'esecutato segnalazione di avvenuta richiesta di ausilio

altintervento da parte dei Carabinieri di Magenta [vedasi allegati 3b — 3cl.

fad



Non si & reso necessario laccesso forzoso poiché Fesecutato ha consentito
spontaneamente 'accesso presso l'appartamento, effettuato in data 06 febbraio 2013
-000--

Adempimento 2) a identificare ii bene oggetio dei pignoramento, con precisazione dei
confini e dei dati catastali; riporti gli estremi dell'atto di pignoramento e specifichi se lo
stesso riguardi fa propriefa dellinfero bene, quota di esso (indicando i nominativi dei
comproprietari) o altro dirittc reale (nuda proprieta, superficie, usufrutio); indichi inoltre
quali siano gli estremi dell'atto di provenienza, segnalando eventuali acquisti mortis causa

non trascritts;

Cantina di proprieta di terzi — corridoio comune di accesso — cantina dj proprieta di terzj -
parti comuni,
Qati catastali
Mediante accesso presso PAgenzia del Territorio (vedasi aflegato 4a) e stato appurato
che I'ente edilizio € censito presso iINCE U -
Comune di Boffalora sopra Ticino foglio 3 - mappale 565 - sub 704 - piano 2 S1 -
cat A3 - classe 4 - vani4 - rendita € 227,24.
L'appartamento & interessato da pignoramento derivante da atto giudiziario del
03.02.2012 repertorio 1602/2012 registrato all'Agenzia delle Entrate di Pavia registro
generale 5225 registro particolare 3649 def 02.04.2012 nei confronti dell'esecutato per
intera quota di proprieta unica
Provenienza
L'appartamento & pervenuto al'esecutato in funzione all'atto di compravendita del Notaio
Alberto Villa del 25.11.2008 repertorio 76033 registrato a Milano 6 il 11.12.2008 n°® 32524
Serie 17 (vedasi aliegato 1) .
Non risulta la sussistenza di acquisto mortis causa.
--000--

Adempimento 3 }. A fornire una sommaria descrizione del/i bene/i
il bene in cggetto @ costituito da:
a) Un appartamento composto da un'anticamera di ingresso, un inello con annesso

cucinino, due camere sa letto, un locale WC: I'appartamento dispone di un balcone

affacciante sulla strada



Non & stata accertata la sussistenza di uiteriori vincoli a riscontro dei quesiti particolari.
~=-Q00-- '

Adempimento 6} A verificare f'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale gravanti sul- bene (tra cui iscrizion, pignoramenti e aitre trascrizioni
pregiudizievoli), che saranno cancellali o comunque non saranno cpponibili all'acquirente
al momento della vendita, con relativi oneri di cancellazione a carico delia procedura,
Indichi i costi a cio necessari.
Olire al vincolo derivante dalla procedura giudiziaria evidenziata at capitolo 2 oggetio del
pignoramento, risulta lipoteca volontaria iscritta a Pavia i 16.12.2008 ai numeri
57950/5455 derivante dallatto di mutue Notaio Alberto Villa del 25.11.2008 a favore delia
Banca Popolare Commercio Industria nei confronti delf'esecutato per ta quota intera del
diritto di proprieta.

-000--
Adempimento 7) A verificare la regolarita edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonche
l'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformita
urbanistiche, edilizie e catastall.
Ove consti l'esistenza di opere abusive, si pronunci sull'eveniuale sanabilita ai sensi delle
leggi n. 47/85 e n. 724/94 e sui relativi costi.
Fomisca le notizie di cui alfart. 40 della L. 47/85 ed all'articolo 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/permesse in sanatoria (con indicazione dei
relativi costi), ovvero dichiari che la costruzione € iniziata prima del 1° seftembre 1967.
Mediante accesso presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Roffalora, visura degli atti di
fabbrica e acquisizione di copie conformi (vedasi allegati 7a - 7b) & emerso che I
fabbricate di cui it singolo ente un esame costituisce parte integrante & stato edificato in
conseguenza al rilascio da parte del Comune di Boffalora sopra Ticino di nulla osta n® 40
del 10.05.1963 e di successiva integrazicne del 07.10.1863. .
£ stato accertato Vavvenuto rilascio del permesso di abitabilita in data 23,12.1963
Dallesame della documentazione emerge la conformita delio stato edilizio esistente
rispetto allautorizzazione edificatoria inizizle e alia risuitanza catastale.

--000--
Adempimento 8) A fornire indicazioni con riferimento all'immaobile pignorato circa la
presenza o meno!

a) delia certificazione energelica di cui al D.L.vo n. 192/05attuativo della direftiva CE




n. 2002/91 nonche della legge regionale n. 24/06 come modificata dalla legge regionale
n. 10/91, acquisendola ove mancanie, anche avvalendosi di un professionista di fiducia;
b) della documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione impianti
allinterno degli edifici di cui al D.M. Ministro sviluppo economico del 22/1/2008 n. 37.
Acquisendo copia della documentazione eventualmente esistente.
a) Appurata l'assenza della certificazione energetica il sottoscrittc ha provvedute ad
elaborare |'Attestato di Certificazione Energetica [vedasi allegato 8.
by Non é stata appurata la sussisienza delle certificazioni di conformita degh impianti
-000--
Adempimento 9) Ad indicare il valore dell'immohbile sia libero che occupalo.
Nel caso sitratli di guota indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota
Verificate le dimensioni reali delle componenti immobiliari, rapportate adeguatamente le
stesse in funzione alle destinazioni d’'uso particofari (nette residenziali, balceni, cantina,
box), la superficie commerciale & stata quantificata pari a mg 80 (metri quadri ottania).
l.a valutazione del valore commerciale, efiettuata in ogni caso a corpe seppur in
riferimento alla superficie predetia, & stata realizzata primariamente per analogia rispetto
ad unita immobiliari soggette a recente compravendita aventi localizzazione urbana,
caralteristiche costruttive, destinazione d'uso, tipologia, consistenza reale e catasiale
similari all'unita in oggetto.
Il parametro unifaric di valutazione & stato ulteriormente comparaio con i parameiro di
valore unitario riportate dall' Osservatorio Mercato Immobitiare.
Conseguentemente si & ritenuto di assegnare un valore unitario di €/mg 1.200,00.
Conseguentemente i valore commerciale dellente immobiliare oggetto della
procedura, valutato ailo stato libero, é stato quantificato pari a € 96.000,00 {dicasi
euro noventaseimila/do).
Coensiderando invece gl immobili occupati, ritenendo egua una riduzione sul valore
predetto del 25% il valore commerciale pud essere quantificato pari a € 72.000,00 (dicasi
eure seitantaduemilta/00),
~000—
Con la stesura della presente il sottoscritto, conscio di aver operato secondo equita e
giustizia, ritiene concluso lincarico affidatogli.
000
La presente relazione, nella sua globalita descrittiva essenziale, si compone di oo

pagine scritte con mezzo infermatico



Elenco deqgli allegali compieqgati alla relazione
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Ato Notaio Villa del 25.11.2008

Raccomandata Pieri — Mohamed + Avv Tomirotii
Segnalazione alla Cancelleria dell'impossibilita all'accesso
Comunicazione all'esecutato di acceso ferzoso
Richiesta di intervento della Forza pubblica
Documentazione catastale

visura storica

scheda grafica

Interpello all'Agenzia delle Entrate

Riscontro da pare dellAgenzia delie Entrate
Situazione economica nei confronti del condominio

Atti di fabbrica

&

niulia osta per I'esecuzione

s integraziona

= permessc di abitabilita

« estratti tavole grafiche

Attestaio di Certificazione Energetica

Documentazione fotografica

Attestazione di invio della relazione alla parie esecutata e

al Legali di parte ricorrente & intervenuta

Allegatl separat]

allegato

allegato

allegato !

allegato

allegato

allegato
allegato
allegato
allegato
allegato

allegato

allegato

allegato

allegato
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A) elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, nonché delle

B) descrizione del bene con identificazione catasiale e coerenze

fscrizioni ipotecarie

0000

Milano li 21 febbraio 2013

Geom. Rudy Pieri




