TRIBUNALE DI MILANO

1II° SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECULIVA R.G.E, N. 3232/2010

G.E. Dott.ssa Simonetta Scirpo

| Creditore procedente

Fsecutata:

| I sottoscritto Geom. Giuseppe Francavilla, libero professionista, con studio
"“:T“"‘NW».'\':HJ- L A o # o
':“u?r-. :

in Milano Via Domen

ico Millelive 6, e _mail giuseppe@studiofrancavilla. it

| posta elettronica certificata giuseppe. francavilla@geopec.it tel. (02 4046293

Jax 02 4046943, mobile 380 6474168, iscritto all 'Albo del Collegio dei Geo-

metri della Provincia di Milano al N. 8336, all’Alho dei Consulenti Tecnici

del Tribunale di Milano al N. 8814, come da ordinanza pronunciata dal Giu-

dice delle Esecuzioni, contestualmente all ‘accettazione dell’incarico e al giu-

ramento fuori udienza in data 09/10/2012, redige la seguente

RELAZIONE TECNICA

Nella procedura indicata in epigrafe il Giudice della Sezione per le Esecuzio-

4 LIt L £loLfid '} S PRSI AR g tey BES

ni Immobiliari con la nomina del sottoscritto nella gualita d'esperto ha sotto-

posto il seguente quesito. N I

ritenuta necessaria, ad esaminere | documents depositats e art. 567 . p.i, segmalandy fizpests-|.

vanents al Giudice guelli maneanti o inidoner, ¢ ad avquisive se non allwata qgli atti, apla

PROVVEDA guinds, previa comunicasione scritta dell'sncarico rigevieto,. da effettiari o
iz - AL -

| meszo raccomandate_ om vicevta di vitorno_alls debitore i all'indivigze vedllante qgli atti

(lrvgo. i wotificazione_del pionoranenio_o wadiza dichiarata o deaneilio stetlo), al credifors
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della commntcazione inviata alf i debitore/i ¢ dolln velativa ricevuta di vitorno;

L._Ad avwertire questo Gindice in caso di impossibilitg di aceesso all imntobile, allegando copie)

| 2. A identificare ilfi benel i vapetts del pignoraments, con procisazjons dei confint e dpi dati

catastali; riports gll estremi dell'atto di pignorapento ¢ specifichi so bo stesso rignardi la pro-

prieta defl'ntero bewe, quota di esso (indicando | nominativ dei comproprietari) o altro di-

vitfo reale(nida_propriefd, superficie, ssufrutto); indiohi inoltys quali siawo pli estremsi

dll atto de provenicnza, sepnalandn cventuali acguisti mortis causa non traseritts;

3. A fornive una sopmaria deserizione dolf i bene/ i -

b A siferive sidllo stato di possesso dell’/ gli immobile] by con indicazione -so_occupato/i da

tersg= del titoly in base al guale avvnga loccugpazione con spectfica attenzione all esistensy

i contralti aventi data_certa anteriore al pionoramento ed in particolare se gli stessi siaso

rugistrati, spotest vispetto all quale goli dovea verificare la data di repistrazione, lo data di

seadenza del contratto, la data di scadenzg por Feventuale disdetta, Feventuale data di rila-

seio fissata o fo stato della gars 2ventsalmente in corso per il rilasei;

uid ews, ehe yesteramno o varico dell' acquisente, ovsero, in particolare;

e dsazione della relativa data e defla eventuale trq SLTEZIONE

o Dopapde gidiztali, sequesti ed altre lrascriztons;

3. A rorificare Fesistonza i formalita, vincoli o aperi anihe di natura condominiale, gravanti),

ALIFICATA 2 Seribl#: 7cd30

e Ay di asserviments srhanistict, sventnali Leiti all'edifecabiliti o divitti & prelazione;

& Convenzgons matrimonials ¢ proveedimenti di assepnasione delle casa coningals, con pro-

o Al pest o lmitazioud d'nso. (e, onert real,_obblivazioni propler rem, servitiy, nso, abi-

lagion), R e

6. A wrfreare Lesistenza di formmalita, vineolf ¢ oneri, anche df natura condominiale vravanti!
W =
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| gancellali o commnane non_sarannn oppanibili all acquirente al momento delln vendita, con

anl bene (tra cui itarizions, pignorasmenti ¢ alfre traseriziond pregindizievols), che saranso!

relativi oneri di iancellazione a sarico dofla procedura. Indichi i costi a i necessari,

L2 A vevifieare fa repoluritd edilizia o wrbanistica delfi bene/t, nonché | “osisienza della dichia-

_ ragione di agibilita dello stosso, segnalandy eventuali difformita urbanistiche, edilizie ¢ pata-

delte lopgi 1. A7/ 85 ¢ 5. 724/ 94 & sui redutivi costy.

Fornisca fe sotisic di eni all'art, 40 della 1. 47/85 od all’articalo 46 del D.1Low 378/ 01:

indichi in_particolare gli extyenii della concessiong/ liconza ad edificare o Aol permesso di co-

il overa dichiart che

© Septenbry 1967,

0 ffj‘}' "0 L Ty d’

| a) della_certifivazione energetiva di ol al d. Jpr. N. 1.

8. A fornire indicaziont con riferimentn all’immobily Pignorato circa la presenzia o mieno:

05 altuativa della

dzrettiva CLL w2002/ 91 nonché deller fegge regionale v 24/ 2006 come _aodificaty dall

N all’interno_degli edifii i eni al DM, Ministro suiluppbo econamica del 221112008 n_37

) acquisends copia della dycumentagions eventualmente csislente.

legge repfonale n. 10/ 2009 predisponendola ove mancante.

) della_documentazione apminishativa_e leesica _in materia di installasione inpianti|

.&.L!FICALA 2 Serlal# 7ed30

9. Ad indivare il valore dellinmaobile sia libero che neespato, -

| _tpatecarie su foplio separato;

a) Lelenco delle traserizion dei pignoramenti ¢ dei soquestys conservativi,_nonché delle. iscrivions

Nl caso st tratti di guota indivisa, fornisca lo valutagions anche della sola Guola

LLEGHT inoltre alla ralazione:

b) ki deserizione del bene con identificasione catastale ¢ coersnze su foplio separato ==

&) folagrafie sxlerue ed intorne deol) i bene/ s, nonche ler rebutiva plamivestria;
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penital).

¢) deposite, oltre all'originale dell'eluborato, una copia semplice ¢ una cupia su supporty inforia-

tico (in formiato Wimpord versione alpreno '96)

PREMESSA

zione _ipocatastale dal fascicolo di causa e preso atto di tutta la documenta-|

| zione contemla, in data 1471172012 ho inoltrato raccomandata AR,

scto per il 26/11/2012.

all’esecutato ¢ al creditore procedente informando dell'ova ¢ data del sopral-

| {uogo con linvito a metiersi a disposizione per permettere il sopralluogo fis-

[ data 26/11/2012 ho syolto il primo sopralluogo presso unit immobiliare

riuscendo_ad accedere unicamente al vano cantina posto al piano interrato|

| fissato per motivi di carattere feaniliare.

In data 27/11/2012, ho esperito I'ispezione presso lappartamento pignorato, |

oggetto della procedura, necessaria per la stima dell immobile e per la rac-|

spostamento dell ulteriore sopralluogo al giorno successivo rispetto a quello

colta delle informazioni necessarie,

_Considerato che, nella documentazione agli atti, mancavano_le planimetrie e

latto di provenienza ho provveduto a richiedere tole documentazione

i bl apbe ek e tey LRk,

all'Agenzia del Territorio.

Premesso quanto sopra, il sotloscrifto risponde al auesito:

1. Avviso

Il debitore e il creditore procedente sono stati avyisati dell 'ora e della .uff.am[..
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del sopralluogo, si riscontra con la ricevuta dell’invio della raccomandaia e

| della P.EC,

dell 'unita immobiliare sita in Limbiate Via Edmondo De Amicis n. 5 intesta-

_Q_: consistente in;

| aalla Sig.r o . P

a) Appartamento ad uso abituzione con annesso vano canting (quale vano

accessorio indiretlo), censito aull'Agenzia del territorio in Via Edmondo De

Amieis n. 5 al piano 1'- S1 _al foglio 39 mappale 228 subalterno 1;

categoria A/3; classe 3" consistenza 4 vani; rendita €. 247,90.

Coerenge appartamento: in linea di contorno partendo da Nord e in senso

|—orario; altra_unita_immobiliare e vano scala comune, prospetto su Via

Ldmondo De Amicis e cortile comune su due lati.

Coerenze cantina: in linea di contorno partendo da Nord e in senso ora-

fra proprieta.

M pignoramento, che si viferisce alla procedura in epigrafe, colpisce la quota

di 1/6 della proprieta del bene ed é stato trascritto presso I Agenzia del Terri-

| torio Ulfficio Provinciale di Milano Servizio di Pubblicitd bnmobiliare Circo-

serizione di Milano 2 in data 11/10/2010 ai nn. 124416/74066 a favore dil

Calzavarea Ivano

—

—{Seno_comproprictari,_oltre !'esecutata Sig.ra o1 o quota dil

16, la Sigro R e

PR — per la  gquota di 4/6 ¢l
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- o
|, i guota di 1/

La proprieta delle unita immobiliari testé descritte, derivano da atto di com-|

| pravendita in data 25/03/1975, Notaio dott. Oscar De Magistris a N 175533|

| 2 indata 23/04/1975 ai nn. 15112/13145.

Successivamente_in_data_20/07/2009 con_seriftura _privata autenticata dal|

| vaall'accettazione tacita di ereditq — atto per cansa di morte del Siy .

_di repertorio, trascritto alla Conservatoria dei Re gistei Immobiliari di Milano

i
_notaio dolt. Giovanni Roncoroni nn, 103135/22673 di repertorio, si procede-

-ereditava la quota di 1/6 dell’immobile pignorato in co-eredita con eli atruali

comproprietari,

| 3. Descrizione dei beni immobiliari

| Appartamento al piano terra (vialzato) avente altezza di m. 3,13 con annessa

cantina di 8,00 mq circa _al piano_interrato avente altezza di m, 2,00.|

L appartamento ¢ posto presso un edificio condominiale nella zona periferica
|
|

Ldel Comune di  Limbiate (Monza e Brianza) composio_da__ingres- |

so/disimpegno, soggiorno, cucina abitabile, camera da letto e un bagno per

una superficie commerciale complessiva di 56,00 mq, cirea.

I serramenti esterni sono in legno con vetro singolo, corredati di tapparelle in

pve e relativo cassonetto non isolato.

; : ik o
| sono in deramica mhiolicata,

[Le porte interne sono in legno tamburato colore noce (alcune con sgqm_.nn’r;'_g_

(4

velro satinato nella parte centrale). Le piastrelle del pavimento sono in cera-
v

[ = = "
_mica monocottura. mehtre il pavimento e i rivestimenti delle parett del bagno
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L’impianto _termico é di tipo autonomo e combinato alla produzione d’acqual

calda sanitaria. L 'irvadiazione del calore. per 'impianto di riscaldamento,

avviene mediante radiatori in ghisa.

La finitura delle facciate esterna ed interna dell edificio é finita con rivesti-

mento murale plastico continuo del tipo veneziano frattazzato e con lastre di|

travertino alla base del fabbricato e a correre lungo il perimetro dello stesso.

4, Stato occupative o . —

pata dall'esecutata e dalla sua famiglia, Il sottoseritto ha acceriato che non|

_esiste alcun contratto di locazione in corso. L immobile ¢ da considerarsi

libero da qual

| Onericone lominial.’

%‘%1\“@."} S i

Llamministratore pro-tempore, del condominio in_cul insiste il bene ogeeito

_della procedura, mi dichiara che per quanto riguarda le spese condominiali a

tutt'oggi risulta un debito nei confronti nel Condominio di un importo pari a

€. 1.642,48 precisando che non risultano vincoli condominiali. ad eccezione

di ulteriori spese accessorie eventualmente non pagate o noi ancora azionate

T

L

dal condominio,

| 6._Control

o delle formalita q carico della procedura

Dalle ispezioni eseguite, risultano essere iscritte presso |’ Agenzia del Territo-

rio Ufficio Provinciale di Milano Servizio di Pubblicita Immobiliare Circo-

| serizione di Milana 2: -

e pigneramento_immobiliare, in data 1171072000 ai nn. 124416/7 4066

LIFICATA 2 Serial#: Tcdal
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7. Regolarita edilizia ) R

La costruzione del fabbricato in cui insiste 'unita immobiliare oggello di

esecuzione ¢ stato costruito in data antecedente al 1/9/1967.

Per quanto concerne I'immobile, di seguito si elencano le difformita riscon-

trate rispetto alla planimetria catastale presente agli atti presso I’Agenzia del

Territorio;

- Ml vano canting attribuito all ‘esecutata e la rappresentazione grafica

i _del piano interrato, non risultano coerenti con lo stato di fatto. Risulta

- _assegnato_un_altro vano _cantina_rispetto a_quello in_possesso

dell ‘esecutata. Interpellata l'esecutata, dichiara che tutte le cantine

private nell’odierno stato_faito sono state cosi assesmate da oltre 30

anwmi (con tacito accordo tra i condomini),

Per sanare le difformita catastale testé riportata, sarg necessario effettuare

la_variazione catastale per |'aggiornamento della scheda presente presso

_mersi come segue; .

I'Agenzia del Tervitorio, I costi per le attivita sopra indicate possono riassu-|

.i,'{
Presentazione Do la & 800.00 E
Totale (oltre LV.A,) o [
D 800,00 —

__|.8. Certificazioni

UALIFICATA 2 Serial#: Ted30

a) Ai sensi del d. lgs. 192 del 19.8.2005 attuativa della direttiva CE n.

200291 nonché della legge regionale n. 24/2006 _come modjficata

elaborato il documento relativo_all® Atlestazione di certificazione

—dalla legge regionale n. 10/2009, si precisa che ad oggi non é stato |

- Energetica (ACE). Considerata ['assenza di tale docwmentazione, vi-
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sto il quesito dell'lll.mo Giudice e considerato ['accreditamento del|

softoscritto presso ['elenco dei certificatori energetici della regione

Lombardia, ho provveduto ad elaborare [’Attestato di Certificazione

Energetica,

b)

per_quanto_concerne le dichiarazioni di_conformita impiantistica, si

te.,

precisa che non sono riuscito a reperive tali certificazioni e che co-|

condizioni e gli stessi risultano essere conformi alla normativa vi aen-|

9. Valore dell’unita immobiliare

Q considerata la superficie commerciale dell ‘appartamento di mq. 56,00

0 considerata [ 'ubicazione.

b considerate le caratteristiche costruitive;

O _¢onsiderate le caraiteristiche intrinseche ed estrinseche;

0

dmmobili similari,

L Applicando il _metodo_della _comparazione con unita _immobiliari simili,

attribuendo il valore a metro_gquadrato di €. 1.900,00 effettuate tutte le

O_considerato il prezzo di_mercato praticato nell'ultimo _semestre per

al#: 7od

considerazioni_sopra_riportate, Si_determina il valore venale effellive

dell ‘unita .r'nn;-:nbil_fggfi?"}‘h €. 106. -af00,Gg(ggjiim_e‘uﬂimqunﬁmcznm/ﬂﬂ).
1 s " s

La quota di 1/6 ¢ stimata in €, 17.700,00 (Diciassettemilasettecento/)0),

HSTTETE

Considerato_che 'upita immobiliqre _é attualmente _libera, da_qualsiasi

—vincolo locativo, non si ritiene di determinare il valore di oceupazione.

| .
| Non_avendo ulteriori osservazioni, ritenendo di avere espletaio inferamente
Nincarico _gffidatomi_e
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certezza di avere operato nel giusto, secondo sclenza e coscienza, di avere

dato un_utile contributo al Giudice, rimanendo a disposizione per ulteriori

precisazioni e chiarimenti, rassegno provvisoriamente il mandato.

Milano, 16 gennaio 2013

G

Con osseirvanza

o Geom. Giuseppe Francavilla

_Allegati:

o Attestaro di Certificazione Energetica (ACE) n. 108027 — 000119/ 13;

o Elenco delle trascrizioni dei pignoramenti ¢ ipoteche;

o Descrizione dei beni con identificazione catastale e coerenze;

o Visure e schede catastali;

o [isfratio di mappa;

o Fotografie interne ed esterne;

| o Copia raccomandata a.r. invigta all 'esecutato;

o Copia atto di provenienza:

o Copia e-mail inviala, con posta certificata PEC, al creditore procedente;

o Copia ricevuta attestante ['invio della presente al creditore procedente;

o D (supporto magnetico) contenente il file wimvord della relazione.
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