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TRIBUMALE DI MILANG
FROCEDURA DI PIGNORAMENTD IMMOEILIARE

FROCEDEMTE: UNICREDIT 5.p.A.

N* RGE 198172017
cata prima udienza comparizione, ex art. 3489 pot: 24-05-2018 are 10,40

GIUDICE ESECUTIVO: dott.ssa Simona CATEREI
Custode Gudiziano: Dott. ssa Sngela Campochiaro

INTERVMEMNUTI: al 145548 nessuno
Lotto: 01 corpo A
via Lessona, 5 (Milano ) —immobile al plano 3 + 52

Esperto alla £manuele Bianchi

Codice fiscalAMCMMNLE2C15F 205K
Ltudigin:  wia Terragni 31 - 201438 Milana
Telefono: 02-33216114

Fan: O 2- 005 50R0a

Email: ehianchiarch®zmailcam
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Fer: emanuele.hianchi@pct. pecopen.it
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Altre informazioni per ['acquirente - pag. 6
Attuali e precedenti proprietari - pag. 6

Pratiche edilizie - pag. 7
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Valutazione cormplessiva del lotto - pag. 10
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Lotto: 01 corpo A
via Lessona, 5 - Milano —immobile al piane 3 4+ 52

1. IDENTIFICAZIOMNE DEI BEMI IMMOEBILI ODGGETTO DELLA PERIZIA:
Identificativa corpo: A
# |dentificazione al catasto
Vialessona, 5 = corpo affacciante su cortile interno
Categoria abitazioni di tipo economico [BF3]
Crati catastali:
foglic 31, particella 118, subalterno 16, zona cens, 3, cat. A73, €11,
vani 5, RCE€ 400,25;

Cescrizione A [da atta di provenienza) "appartamenta sita af plana terra sompasta da tre kol altre |
s2riizl, SN annessa vana Ji canting af secanda plana interae.”

Cwata e tipolasia del diritta:

T ——
.

Darivante da: ISTRUMENTO [ATTO PUBBLIGE | del 31,01/ 2007 Mata presentata can Madella Unicain
atti dal 26/02/2007 Repertaria n.: 112574 Rogante: AVERCLDIGICWANNI 5ede: MONZA Registraziane:
Sede: COMPRAVENDITA [n. 75Bd.1/2007)

Eventuali comproprietari: sicome sepra elencati [tre praprietari)
COEREMZE: dall’ atto di provenierza del 310172007

“COERENZE GA NWORG IN SENSD ORARIO: dell'appartamenta: cartile comune, mappale 166 b ¢ canda-
mina J5 via leesona N 9 appartamenta subalterna 17 < passoggio comune; appartamenta subalterno
17, posengain mmune £ vana soala; qrtle comune  mappans 166 b;

LGelia cantna: sondaminig & via ecsana n.9; santng ubalterno 2; paceaggio comune: aonbna subal-
tema 18

COEREMZE VERIFICATE DAL SMOTTOLRCRITTO come segue; appartamenta - attra proprietd, stesza pro-
prieta altro suhb, scale camuni, <artile; cantina — altra propriet3, altm cantina medesima candaminia,

carridoia cantine camune, altra £antina medesima candaminia.

CTU : confermo quanto descritto nelfatto di provenienza
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2. DESCRIZIOMNE SOMMARIA (QUARTIERE E ZOMNA):

Caratter|stlche 2ana; 'immabile & ubicata nel’hinterland N-M/2 di Milana, su via Lessana, che came
parallela, peruntratta, alko svincak autastradale di viale Certasa della A4 versa Taring/Venezia. Poca
distante siincantra il sedime ferrawviario [di Milana Certasal, mentre a nard/avest divia Lessana si s
luppa il quartiere Cuarta Caziara e il parca di Willa 5cheibler. La xana & prettamente recidenziale can
scarsitd di parcheggi dato che via Lessana é sulla direttrice Lessanafwvia Eritrea che canduce diretta-

mente ve Milana Certasa e quindi actupata dalla wiahilita pubblica dei bus.

Area urbanistica: residenziale ad altra traffico locale con scarsa passibilitd di pacheggia. Alfinterna

della praprietd <i sana spazi dedicati agli autaveicali ma nan di pertinenza delf immabile stagzita.

Lervizi presenti nella zona: la rana & prwvista di servizi di urbanizzazione primaria e secandaria

Servizi offerti dalla zona: tutti i servizi di supparta alla residenza — frequents atovita cammerciali af
minuea, un grandes supermergata Eseslunga di Certosa & un hord discount - scuale elementari, scuale

primarie, medie e superiari raggiungibili con mezzidi superficie.
Caratteristiche zone limitrofe: miste residenzialifcammerciali

Importanti centr limitrofi; Gallaratese, Musacca, Quarta Cggiara, Villapizzane e Cascing Merlata aftre al

arssa impianta di Rha Fiera e al centra aspedaliera 5acca.

Collegamenti pubhblici € privatii La zana e situata sulla direttrice in uscita da Milana della linea 57, su

gamma, e sulle linee 14 & 2 da Milana centr.

Attrazioni stwmrichefvere: campagna circastante, parca diVilla Scheibler, Para Franca Verga

STATO DI POSIESSC): LIBERD

A seguita dirichiesta inaltrata il 27122017 alla Direziaone Pravinciale I di MILANC nan sana pervenute
seznalaziani relative a cant@tti di lacaziane aventi come dante causa I'esecutata e g@wvanti sui beni in

pignam menta:

“§i camunica che da interragazniane in Anagrafe Tobutana, nan rEutana registmtl contmty d) locazione
a name dai signars Cirezions Fro-

vingale I i fdifana ™
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Mote: |l sopralluagafaccessa al bene si g svalta il 12032018 in presenza del sottascritta, del custade

giudiziaria [cofaborators deflavi Campochiam) e del sig. _ the i ha mastrata

I"appartamenta, unica abitante dellimmahile, dei tre esecutati, al mamenta dell’accessa. Gli altri due

ececutati nan erana presenti.

4, ¥INCOLI ED OMNERI GIURIDIC:

4.1 Vinceli ed onerigiuridici che restemnno a carico dell'acquirents:
511 Comande giudiziali o altee trascrirony pregiudir svall:
Messuna
51.2 donvenrioni matrimoniall @ prove d'assegnarione cosn coniugals;
Mescuna e nan segnalati
5123 Aptdiaccoreimenta urbanietioo:
Messuna

5.1.4  Aftre imitorion dhusar [/

4,2 Vincoli ed onerigiuridici cancellati a cura 8 spese della procedum : desunti dal Certificata Mo
tarile del 30/10,/2017 ai sensi Art. 15 OPR 115/2002 redatta dal notaia Antania Tratta in Pawvia
e verificata can lspeziane lpatecaria n, T220672 del 14705018, candatta dal sattascritta CTU
nel periada dall’ 01011967 al 14/05/2018

4.3.1 Berizioni
IFOTECA YWOLONTARIA iscrizione del 21,02/20037 - Registra Particolare 28746 Registro

Generale 13038 in farza di mutua Mataka Siavanni Averaldi Rep. 11257533773 del
31012007 - derivante da CONCESSICNE A GARANZIA DI FINANZIAMENTD cantra

I - I : i vare ci Unk

credit Banca Spa ton sede in Bologna CF 129313156, smwvante suzli immabili agzet-

ta della prezente esecuziane immahilia re;

4.3.3 Trascrizioni:
FIGNORAMENTO - Nota Trascrizione del 06,093 2017 - Registra Particolare 4270 Re-

gistra Generale 63089 Tribunale di Milana Repertaria 28095 del 31,07,/2017 ATTC
ESECUTIV O O CAUTELARE - VERBALE DI FaN ORAMENTD IMMOAILI zantra [N

I = izvare di Unicredit Banca Spa ROMA

CF 0ME1T010] s@wvante suzli immaohbili aggetto della presente ececuziane immabhilia-

re,
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4.2.3 Annotaxzioni: nessuna

4.2.4d Aggiornameanto della documentarioneg ipacatmctake in acek

lkpeziane |patecaria n, T2H0672 del 14052018

4.3 MISURE PENAL|

Mzzsuna

8. ALTRE INFORMAZIDNI PER L'ACQUIRENTE

L'immabile & inserita in un candominia pasta nel cartile interna divia Lessana, 5 Cwi di seguita e
infarmaziani attenute dall’amministratare:
Spese COMCHOMIN 1ALl SCADUTE:

COMSUNT W QG ESTIONE 2017 A DEBITG EURC 3,475,399
PREVEM TIWD 2015 5CADUTC AD O4a4al A DEBITO EURD 1.362,30
Millesimi @ non comunicati dalllamministratore

Totale spese pregresse; 4,838,29 € [comunicateamm.re arch. lannarane 15/05/15)

Arcessibilita dell'immobile ai soggett diversamentz abili: 51 ascensare al piang & rampa <an
adeguata pendenza in enmtrata [cartile)

Particolari vincoli 8fo dotazioni condominiali; nan specificata

Attestazione Prestazione Energetica: presente attestato walida fino al 070272029 jaliegato
Jo=imie n ALLEGATT ALLA CTLY

Indice di prestazione energetica; 158,50 kW h/mag/a

Vincoli di prelazione dello 5tats ex O Les, 42720048 f

Avvertenze ulteriori il futur aggiudicatana dawrd attivarsi ad acgquisire, pressa gli attuali pra-
prietan e 'amministrazione candaminiale in carica, le necessarie infarmaziani relative agli im-
parti agziarnati al maomenta dells vendita a carica delfimmabile acquisita, relative agli ultimi
due anni di esercizio rnspetto alla data diagsiudicazione, nancheé |e quate di anend a sua Larica
per evemuali lBvari di manutenziane effettuatia presuntifing alfasseznaziane.

8, ATTUALI E PRECEDEMNTI PROPRIETAR:

Proprietari attuali  precedenti [wentenniak:

3 seguita di quamta camtenuta nel Certificato Maotanle del 30510/2017 ai sensi Art. 15 DPR
115,002 redatta dal nataia Antania Tratta in Pavia [agziarnataal 2771072017) e delle ispeziani
effettuate nei registri immabiliari catastali, aggiornate al 13f05/2018 'ecperta ha accertata la

successiane dei tAsferimenti dei beni immabhiliari pignarati e la cantinuitd delle ko trascrziani,
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COMmME EEZUE!

I I - - IS -

NMENTO JATTOD PUBBLICD) dof 3LA0L 2007 Nota precentnta con Waodelio Uinioo in ael daf
2BA0272007 Repertana n.11287 Rogante: AVEROLGT GIOVANNT Sede: MONES Registro-
Hane: Sede: COMPRAVENGITA [n 7564, 122057)

forro def ceguents titali: guanto alia gquata di 173 delie diritto &5 piena prapricta afia cignaro

_ in foro df acquista @ rogito natoia Adichele Zonusa in doro

23139978 rep. 0 186936178 FL, trocaitta o Niana iF 15,1 271978 ainn 2966020659

Quanta alla gmanente quata di 1549 del dirftta df plena proprieta I copa alla signara Can-

nirzara Carmela, in forra di scrittura privata autentoaca nelle fmme dal nataso Glovan aiv-
seppe Cartese i data 371241995, repertaria numera 57581/6353, trascritta a Mdjano 1 0
95171971 ainn1618712382;

Cuanto alla gquata i % del dirftto dF pieno proprista in capa alla signara _
- in forra of acquisto @ mgita notaio Teresa Palumpo in daga 25712,1993, rep. n.
31385/1723, raschtto a Milano 10 35712,1993 af nn. 44599,29939,

Can afta @ ragita natasm aian Yincenza Fisa in data 16,12,1999, rep. . 26158, rascritta a
Miana 1 0 47128058 af nn. 274,198 Ja quata df compropreta della signara -

- sullimmahile in oggetta veniva amuitmea dolia signora _

. sopra generalizrata, la quale consalidava pertanta Intera digtta di piena proprie s,

FRATICHE EDILIAIE

02032013 é stata richiesta visura degli atti ariginari [Atti di Fabbrica) all’Ufficio Tecnica del
Camune di MILAMO; il 90052018 5 & avuta accessa ai documenti degli Atti di Fabbrica pressa il
camune di Milana.

Dal confranta della planimetria catastale depositata il 12031963 richiesta il 1232018 nan

sana state riscantrate diffarmitd rispetto 3 guanta rilevata dal CTU durante "accessa del

12/03/ 2018 il che sta a significare che fino ad oggi dal 1963 non sono state apportate effettive
modifiche tali da rendere necessaria un'auvtorizazione comunalke, Ciagé altre al ventennia pre-

cedente al piznaramenta.

Lizona riscantrati i seguenti passaggi concessari e dacumenta ziani:

# LicenzaEdilizia 16262 —castruriane edificia, atti 809247 2323/61
* LikenzaEdilizia 192/71 - Madifiche inteme facciate, varante su apere ammezzata

# Disegniallegati alle Licenze Edilizie 11.03.1962
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¥* ProgettaTipo Appravata 57061961

A1 CONFOREMITA® EDILIEIA: 5| [vedi punta precedente)

7.2 CONFORMITA URBANISTICA: 81

Strumanta urbanetea appravata:

FianodiSosarno dal Tarntaria

Inforaa dalla dalibara:

Approvazione: Fubblkazlone: tavale aggiormate relative alla
Deliberadi C.C.n.24 del 11,/03/2017

Lana OMaganda:

ADE —Ambiticant iaddistint da un deagna urban gt o e nass b
la [Thaba 1= Capa ] Tawv. ROZ var Indicazion Madalogcha + Taw,
ROBVar- Vincah ditutala @ 2abaguardia amblantala

Strumanta ui banet ea adattato:

PAaT [ved ALLESATT ALLA £TL - ESTRATTI PET - Paana delle Rega-
1<

Infaraa dalla dalibara:

wadl 2apra
Immabiba scggatta & conwanaana: |
Sa =), dicha tipa? ¥
Estramidalls carmeanziant: !
abblghidarwant: !

Immabila sottopasta 3 winealad
carattara urbansteo:

WO —20ma a s2nsibilta passaggietica bassa, sanaa prasanta divire-
cali e Tutala @ Sakaguardil daltair o

Ekzrmantiurbaneticha imitano b
cammaiciabhta

el

Mote sulla conformltd: sonostata nscontrata b saguantiregalar tad: nessura

Lotto: 01 corpo A

via Lessora, 5 - Milano - immobile al plano 3 + 32

5. DESCRIZIDNE DEI BEMI

Superficie complessiva dicirca mg 66,57

L'unitd immabiliare & pasta al pianaterza e 2 int. [cantina}
Ledificia & stata castruita nel: 1961

L'unitd immahiliare & identificata canil numera: f

Ha un‘alterza utile imema rilewata di 285 tm
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Linterafabbricata & compasta da n. 8 piani complessivi fuariterra + 1 sottotetto + cantinati
Categoria: abitaziani ditipa CIVILE [A3)

Stato di manutenzione generale: manutenziane discreta del bene specifica, discretadel camplessa;

Condizioni generali dell'immaohbile: I'i'mmabile si presenta in discreta stata di canservaziane generale

sala piccale ripamziani interne da eseguire [cioé internomente af bene ctoggitoy nelle parti esterne

[cartie ¢ facoate) dell’unitd in pignaramenta andrebbera effettuati minimi lavari di manutenziane ar-

dinaria e ritinteggiatura [foacdate).

Caratters tche descritbve:

Lomponenti edilizie 8 costrutbive:

Strutture

Strutture: fandaziani perimetrali a travi cantinue, quelle dispina su plinti; pilastrie travi in cementa
armata; i salai di copertura ditipo mista fantravi in cemento armata e laterizi tipo STALR. | tavalati

divisan e di tampana menta sana realizzati in mattani farati.

Inficsi esterni

Partane esterna:

Fareti esteme

Pawim. intema

Plafani

Parta di ingrecsa

tipolozia: doppia anta a battente, materiale: vetroa singol, legno,
prateziane: sturi, materiale pratezione: policarbonato grigio
schiarg, candiziani: discrete

inacciaio alluminia chiam [andrans)

materale: muratura laterizi fomti senza intercapedingfisclante &
rivestimenta - facciata esterna: intonaco plastico color beige con
marcapiang pil scuri, candiziani: discrete - da ripitturare in alcw-
ni punti

- NB: in baze alle mizurarans in lboo & af mratter tipalogia
delfarchitettura deiledificia e parsti ecterne sf stimana gssere of
una spessare Ji 25,35 on. Gal progett depasitatl n comune nan sf
dedumng le strmatigrafie ma salo gif spessard in soaka, che sona po-
ca indicativl sulla b compasizans L Nessunag indsgines Jnvasiva
stata effettuata per determinare Io speccare € kb st tgrafio

Mictao: marmette di pezzatura mista posate alla Palladiana in buo-
ne condiioni

Materiale rivestimenta bagna: tesserine 242 in ceramica tonalita
waria,

materale: stabilitura pitturata bianco, pareti bianchefpesca candi-
Ziani: buone

tipalazia: anta singola a battente materiale: rivestita in legno fini-
tura nace [abitaziane), na blinda

Impianti [conformita e certificazioni) NON FORMITE

Impianto elettrico: NOMN FORMITA

Eciste impia nta elettrica

5l

Epaca direalizzazionefadeguamenta

{edificazione)

Impiamta a narma

Da certificare
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Eciste la dichiamziane diconfarmita L. 46/30 e
E11CC BEEfWE

MNon mostata

Citafana

Ll, presente

Ecicte impia mta di riscaldamenta

Ll = tentralizzato

Tipalazia di impianta

ad irraggiaments, i radiatori ghisa modulari MON dota-
tidi vahrole di ritenzione € contabilizzatori sono pre-
senti 5 radiatori da munire di valvole 8 contabilzzatori

5tata impianta

Buono alla vista Jradiatori € giunti)

Paotenza nominale

!

Impiantaoa narma

!

Esicte la dichia mziane dicanfarmita

non mostrata

ACS PRESENTE

5i presente, Vaillant Turbo Mag discreto state funzio-
nante, non presente prova fumi € biennale revisione
CT.

Condizionamento € climatzzazione:

Ecicte impiama dicandiziona menta o climatizza-

riane e
Asrensori mont@acarichi 8 carri pontea

Limmahile dispane di ascensari o mantacarichi 5l
Mate ascensari mantacarichi !
Ecistenza carri pante !

Infarmaziani relative al calkcaln della cancsistenza:

sisanacansiderate le superfici lorde calcalando merza spessare dei muri candivisi e nel lam intera quelli

nan carfinantican aktre praprieta

Criteri estimativi ONI [Osservatoric del Mercato Immaohiliare)

Destinaziane d'usa; civile - residenziale

P VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BEMI:

Criterio di stima:

7.1

Analagica comparativa, tenenda canta della tipakgia del compendia [a bitativa, wetustd, finiture

e candiziani di canservaziane), delle reali caratteristiche costruttive, delle effettive peculiarita

del territario [popalazione e mercata della domanda immabiliare). 5 & considerata anche

Fag. 10
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I'effettiva stato di conservaziane ecura della struttura.

Fonti di informaziona:
- Agenzie immaohiliari: indagini di mercata pressa agenzie immabiliari efa asservatari del mer-
cata immabhbiliare della zana;
- Banca dati dell’agenzia del territoric — 2.M.I. asservataria del mercata immabiliare suburba-
na = Quarm OegiarofSacco - Cod. Fona EE = Microzona: O - Civile/residenziale; Anna 2017 5e-
MmEeEstre 2
- Rilevazigne dei prexzi degli immohili sulla piazza di MILANG della Tell® Coarta Cxgiaro —
campravendita - 1" semestre 2017 —cemtra —altre 40 anni da ristuttura re
- Borsing Immahiliare aprle 2018 Cuoarto Cagiam, Roseria, Amaretti
Parametri medi di zana per destinaziane principale [€/mg.); came da allegatialla prmcedura:
- Agenzia Entrate Temitoric €/mg LA00 = 1,550 -appartamenti ecanamici narmali
- TeMA Osservatorio Immaohbiliare £/mg 1,800 = 1.200 = 3ppa rta menti
- Agenzia dizona [Segr@te via Grandi) €/mg L2138 = 1,800 appartamenti
- Borsing immaohiliare £/mg 1,306 [soonamico — focda medial =appartamenti
7. 3 valutazione COMNMERCIALE corpi:
A.abitaziane[A/3]
| Destimazi ne | sup larda | caeff | Lup. reale eguiva lente dicakak |
appartamento 7P B5,57 1 B5 57
halcone e 0.0 0,44
Cantina T .20 0,86
TOTALE abitazione H4,87
Superficie utile netla calpestabile 100%
P 100% Ealic-lareﬂnn allo spessore mia dl
50 crm
Murl perimetrallin comuniane _ iﬁll:-:l'are fino allo spessore max di 25
Cantine, SofTitte & Lacali allesra miniewa i mi 150
accessori (nen collegati ai dei vani 20
prircipali)

Ml etratura totale lorda valutata: mg &6,87

Sulla erarta di guanto sapra cansiderata e seoprattutta para metm@nda walari e stato di conserea-
ziane delfimmabhbile e infine cansideranda la pasizione dellfappartamenta rispetta al cantesta
nel quale & inserito e la sua canservazione, Fesperta ha ritenuta equa per il bene pignarata
mantenersi su una media basata sui valari famiti dalla letteratura di rifefimenta, attestandasi
in linea alle wvalutazioni di mercata per le candiziani di manutenziane del bene, consideranda
anche le sparadiche afferte diabitaziani all’asta della zona ed eventuali piccali ripristini:
Valutaione €/mg 1.500 abitazrione
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Destina ziane sup . Eqguivalente | Valareintera media “alare di stima a matandata

Recidenriale &h, 37 1040, 305,00

100, 500,00

Adeguament e correzioni dellastima:

Riduzione del valare del 5%, dawvuta allimmediatezrza della vendita siu-
diziaria e perassenza digaranzia pervizicome disp. del 3.E. [min. 5% )
Rimbarsa fafettaria di eventuali spese candaminiali insalute nel bien-
nia anteriare alla vendita [comunicate dadl'amm.re del condominiog:
Spese tecniche di regalarizzazione impianti [ce rtificiazianiy:

M.B. Adeguamento radiatori: 5i € considerata 'installazione delle valk
vole di ritenzione e dei contabilizatori = obbligaton dal 2076517 -
[decreta kegislativa 152/2514): 5§ radiatori k 140 €fcad + intervento
£ 300

Tatale decurtaziani di cui =apra:

Prezzo hase d'asta dal lotto:

Valore Totale di merato dei immahili

Yalare immahbile al netto delle decurtaziani nella stata difatta in cui s
trova | o xdiferoy allo stata libera

Prezza divendita del laotta nelk stata di "accupata” - 12% [ arr & di=a)

£ 5,025,000
£4,335,29

£ 600,00

£ 1.000,00

£11.463,29

£ 100, 500,00

£ 29.000.00

£ 718.000,00

Data redaziane finale:
1505-2015

avcn, Enan ek ELacnl = wla Teragal 31 = 20142 —kd [aao

L'ecperta alla stima
arch. Emanuele Bianchi
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10, ALLEGATIALLA CTU

1. PLANIMETRIA - ESTRATTO DI MAPPA - SUPEFICI LORDE CALCOLATE
2. Richiesta AGENZIA ENTRATE affitti LIBERD

3. ATTO DI PROVENIENZA, TRASCRIZIONE E ATTO NOTORIETA'

4. APE FG 31 MAPP 118 SUE 168

5. DOCUMENTI COMUMALI - LICENZE EDILIZIE - TAVOLE PROGETTUALI
8. ESTRATTI PGT - Piano delle Regole

7. ISPEZIONE IPOTECARIA dal 01 01 1967 al 14 05 2018

8. RISPOSTA AMMINISTRATORE SPESE

8. VISURA STORICA

10. ALLEGATO FOTOGRAFICO 19381 2017

11. DICHIARAZIONE 19817 2017

12. LIQUIDAZIONE 1981 2017
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