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Esecuzione Forzata n. 1312/2018
UNIONE DI BANCHE ITALIANE S.P.A, procuratrice della UBI FINANCE S.R.L.
contro

Bene immobile sito in Milano

Via Mac Mahonn. 111
Loto 001 '

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA:

Piena proptieta in ragione di 10060/1000 di appartamento (interno n. 27) sito al piano
terzo, composto da tre locali, un servizio e due balconi, con annessi cantina (interno
n. 27} al piano S1 e solalo al piano sottotetto; all'unitds immobiliare segue e compete
la proporzionale quota di comproprietd af sensi di regolamento negli spazi ed enti
comuni condominiali ai sensi dell*art, 1117 Codice Civile, in ragione di 11,23 millesimi,
*L'esperto fa presente che, come correttamente indicato nel'atto di provenienza
del 02.10.2001, il bene immobile oggetio della vendita & localizzato nello stabile al
numero civico 111 di Via Mac Mahon, anziché al numero civico 119 come
erroneamente indicato nella visura storica catostale, e che sulla planimetria
catastale e refativa visura storica non sono indicate le annessioni {cantina e solaio),
le quali, come indicato nell'atto di provenienza e come accertato dall'esperto e
dal custode ‘gludiziario durante le O.F., sono di proprietd del debifore e risultano
annesse all'appartamento***

L'unité immobiliare sviluppa una superficie lorda di mg. 102,00 circo.

Identificato in Calasto COMBFEHOES e Lxshw s aiR

intestazione;
NN, Codice Fiscale MIRNERTNGENENS, "clo o RSN
il quale all’anagrafe risulta conluga’ro a _ln data CuNaas con NN
. Codice Fiscale W N . nata o oaEEaEs | AT i
" regime di comunione deil beni - proprteid per 1/1 in reglme di separazione dei benl.
L esperto fa presente che all’anagrafe il debitore risulta erroneamente indicato in
regime di comunione dei beni, in quanto probabilmente non é stato registrato I'atto
di separazione dei beni stipulato it 04.11.1986 o firma del Nofaio Dotf. Nicola
Grimaldi e regisirato a Milano 1 24.11.1986 al n, 27990 serie 1B, come comrettamente
Indicato nell'atfo di provenienza dell'immobiie.***

descrizione:

Foglio n, 128, Mappale n. 96, Subalterno n. 41; Via Mac Mahon n. 119 Piano 3: Zona
Censuaria 2, Categoria A/4, Classe 3, Consistenza 4,5 vani, Superficie Catastale
totale 42 maq. e totale escluse aree scoperte 41 mq., Rendita € 383,47,

L'unita immobiliare & derivata in base a:

- Yariazione del 09.11.2015 - inserimento in visura dei dafi di superficie;

- Variazione del 01.01.1992 variazione del quadro tariffario;

- Impianto meccanografico del 18.04.1989.

**L'asperto ribadisce che, come corettamente indicato nel'atto di provenienza
del 02.10.2001, la visurg storica catastale riporfa emoneamente i numero
civico 119, anziché il numero civico 111, e indica emoneamente solo
Pappartamento (Fiano 3), ma non la cantina (Piano S1) ed il solaio (Piano
sottotetto}, i quali, come accertato dall’esperto e dal custode giuvdiziario durante le
O.P., sono di proprietd del debitore e risultano annessi all'appartamento; a fale
riguardo, sard pertanfo necessario effetiuare un aggiornamento/rettifica della
visura e della planimetria catastale, ***

Giudice: Dott.ssa Simona Caterbl
Custode Giudizigrio: Avv. Laura Scamone
Perito: Dett, Arch. Mariangela Sirena

Firmato Da: MARIANGELA SIRENA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serialit: 265198
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Esecuzione Forzatan. 1312/2018
UNIONE DI BANCHE ITALIANE S.P.A. procuratiice della UBI FINANCE S.R.L,
contro

=+ 'asperto fa presente che la superficie catastale indicata nella visura storica per
immobile non corrisponde alle superficl rilevate durante il sopralluoge del
27.11.2018.**

coerenze [da nord in senso arario):

- dell'appartamento: alfro appartamento (interno n. 28), vano scale, area comune
su due lati, Via Bramantino;

- della cantina: dlfro vano di cantina (interno n. 25), corridoio comune, altro vano di
cantina {interno n. 21), Via Bramantino;

- del solaio: dltro vano di solaio {interno n. 23, corridoio comune, altro vano di soldio
{interno n. 24}, area comune, Via Bramantino; '

%) lasperfo fa presente che, poiché sulla planimetria catastale la canfina ed il
soldic non sono inseriti graficamente, ha provvedulo a rportare le coerenze
indicate nell'atio di provenienza del 02.10.2007.***

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Lo stabile st trova nel Municipio 8 della Cittd Metropolitana di Milano (Porta Volta,
Fiera, Gallaratese, Quarto Qggiaro), che si estende verso Nord-Ovest dal centro
cittadino con una superficie di circa 24 kmg. ed una popolazione di circa 182.000
abitanti, e comprende le seguenti aree:Porta Volta, Bullona, Ghisolfa, Fiera, Il
Portello, Cagnola, Quartiere Campo dei Fiori, Villapizzone, Quartiere Varesing,
Boldinasco, Garegnano, Musocco, Quarto Oggiaro, Vialba, Roserio, Cascina Triulza,
Quorﬁere_ﬁ.s o Q.1.8, Lampugnano, Quartiere Comina, Quartiere Gallaratese (1 e ll),
Quartierg San Leonardo, Trenno e Quartiere Cascina Merlata. '

o
§i

quaitgiisllche della zona: periferica a traffico di media intensitad  con
i parcheggi sufficienti -

Caratteristiche zone limitrofe; rasidenziale/terziaria

Servizi offerti dalla zond: la zona dove si trova I'immobile & suffiéientemen’re

dotata per quanto riguarda i servizi primari e
secondari: nelle vicinanze sono presenti diversi
istituti di istruzione scolastica statali-o paritar, fra cul
6 scuole dell'infanzia [materne), 4 scuole primarie
{elementari), 2 scuole secondarie di | grado
medie), 3 scuole secondarie di Il grado {superiori),
1 istiluto comprensivo {che raggruppa scuole
diinfanzia, primarie e secondarie di | grado),
mentre nel Municipio 9 atfiguo, non molto distante
dal'immobile oggetto della procedura, si frova il
campus universitario di Bovisa - Via Candiani
{Design) ed il campus universitario di Bovisa - Via La
Masa (Ingegneria), entrambi facenti parte del
Politecnico di Milano, serviti dalle stazioni ferroviarie
di Milano Villapizzone e Milano Bovisa; sono
presentl aree a verde pubblico, fra cui il Parco
Monte Stella, i Parco Pallavicino, il Parco Franco
Verga, il Parco di Villa Scheibler {nelle vicinanze
dell'immobile) e il Parco del Portello e il Parco
Cascina Merlata; dal punto di vista socio-culturate

Giudice:; Dott.ssa Simona Caterbi
Custode Giudiziario: Avv. Laura Scamone
Perito: Dott. Arch, Mariangela Sirena

Firmato Da: MARIANGELA SIRENA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 2e6158
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Esecuzione Forzata n. 1312/2018
UNIONE DI BANCHE ITALIANE S,P.A. procuratrice della UBI FINANCE S.R.L.
contro

sono presenti diverse istituzioni, tra cui un Centro di
Aggregazione Giovanile (C.A.G.), 1 Progetto
Poliedro, che offre servizi ricreativi e didattici per
favorire o sviluppo e [l'aggregazione di
adolescenti, preadolescenti e giovani nei quartieri
periferici di Milano, sei Centii di Aggregazione
Multifunzionale {C.AM.), un servizio erogato dal
Comune di Milano con I'obiettivo di favorire
laggregazione, la partecipazione sociale, o
svolgimento  di altivita  ricreative,  cultural,
formative e sportive accessibili a tutte le fasce di
etd, 1 Civico Auditorium, I'Uci Cinemas, quattro
biblioteche comunali tonali e diversi impianti
sportivi; dal punto di vista commerciale sono
presenti diverse aftivitd - negozi ol dettaglio,
farmacie, supermercati, ristoranti/pizzerie, bar, pub,
olire al Cenfro Commerciale Il Portello, nelle
vicinanze deli'immobile oggetto della procedurg;
Fimmobile si frova inoltre non lontano dal Cimitero
Monumentale e dal Cimitero Maggiore.

Collegamenii pubblici: I'immobile & sufficientemente servito dal punto di
vista infrasirutturale:  dista circa 500 m. dalla
stazione della Rete Ferroviaria laliana  Milano
Villapizzone, ubicata sul tronco comune dlle linee
Domodossola-Milano e Torino-Milano,  nonché

- dlla linea di cintura e al passante ferroviario, servita
anche da treni regionali da !
per Bergamo e Cremona via Treviglo e ddlle linee
del servizio ferroviario suburbano di Milano $5
(Varese-Milano  Passante-Treviglio), $é (Novara-
Milano Passante-Treviglio) e S11 {Chiasso-Como-
Milano-Rho), che incontrano la Metropolitana
Milanese nelle fermate di Rho Fiera, Mi Porta
Venezia e Sesto San Giovanni (M1), ‘Mi Porta
Garibaldi {M2-M5) e Mi Repubblica [M3); dista
circa 3 km. dalla fermata Maciachini delia linea
M3 (gidlla) della Metropolitana Milanese, che
collega la zona con il centro ciftadino (n. 7
fermate) e circa 2 km. dalla fermata Cenisio della
linea M5 {viola) della Metropolitana Milanese; nelle
vicinanze fermano anche alcuni mezzi pubblici di
superficie, che collegano I'immobile con diversi
punti della cittd, In particolare i tram 12-19 nelle
vicinanze prossime e I'autobus 57 poco piv in 1&;
l'aeroporto di Linate si trova a circa 15 km., di
distanza dall'immobile oggetto della procedura,
mentre quello di Malpensa a circa 45 km. e di Orio
al Setio a circa 55 km..

Gludice: Dottssa Simona Caterbi
Custode Giudiziario: Avv, Laura Scarrone
Perito: Dott. Arch, Marangela Sirena
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Esecuzione Forzatan, 1312/20i8
UNICKE DI BANCHE ITALIANE $.P.A, procuratice della UBI FINANCE S.R.L.
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3. STATO DI POSSESSO:

Durante il sopraliuogo effettuato in data 27.11.2018, alla presenza del Custode
Giudiziario, I'Avv. Laura Scarrone, e del debitore, il sig. iy, |'csperto
verificava che immobile [appartamento, cantina e soldio) risulta occupato da

quest'ultimo insieme alla moglie, fa sig.roT———E——., o Un totale din, 2
occlpanti; Tesperto, quindi, fa t’;resenie che l'immobile " risulta- "occipato dal

debitore e suoi familiar” e di regola sard percno consrderato “libero al decrefo di
trasferimento®.

Dalla banca dati dell' Anagrafe Tributaria dell’ Agenzia delle Entrate di Milano non
risultano registrati contratti di locazione come dante causa

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, Vincoll ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande gludiziaii, sequestri o altre trascrizionl pregivdizievoli:

nessuna
4.1.2, Convenzionl matrimoniall e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale:

nessuna
4.13. At di asservimento urbanistico e limifi all'edificabilita:

U nessuno
4.1.4, Diritti di prelazione:
“nessuno

4.1.5. Altre limitazioni d'uso:

nessunda

4.1.6. Altrt vincoli:

- Regolamento di Condominio dello stabile;

- quanto riportato nell'atto di compravendita a firma del Notaio Dott.
Giovanni Averoldi Repertorio n. 86777 Raccolta n. 212446 del 02.10,2001 ed
in particolare che quanto’in oggetto & dedotto In contratto nello stato di
fatto e di diritto in cui s trova, a corpo, con fissi ed Infissi @ con ogni inerente
diritto, ragione, azione, accessione, pertinenza e servity, sia aftiva che
passiva;

- patitl, clauscle e servitu contenuti e nchlcmoh nell’ oHo di comprovendna

a firma -del Notdio Dott. Giovanni Averoldi Repertorio n. 69897 Raccolta
n. 7532 del 24.03.1997, che si ritengono integralmente riportati.

4.2, Vincoli ed oneri giurldici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura

4.2.1, Iscrizioni:
Ipoteca volontaria: derivante da concessione a garanzia di mutuo a carico
di SR, Codice Fiscale HMMEENN noio Ci RIS
Amisdmam (proprietario per la guota di 1/1) e W i
Codice Fiscale paiigEiess naio a m(debltore
non datore di |poie<:c1) eq fovore d| BANCO DI BRESCIA SAN PAOLO CAB
SOCIETA' PER AZIONI, Codice Fiscale 03480180177, con sede in Brescia —
Corso Martin della Libertd n. 13; Atto Repertorio n. 86778 Raccolta n, 21247
del 02.10.2001 a firma del Dolf. Giovanni Averoldi, Notdio in Monza,
registrato a Monza it 17.10.2001 al n. 11568, iscritto presso I'Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale di Milano — Territorio - Servizio di Pubblicita

Giudice: Dolt.ssa Simona Caterbi
Custode Giudiziario: Avv. Laura Scorrone
Perito: Dolt, Arch. Moriangela Sirena
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Esecuzione Forzata n. 1312/2018
UNIONE DI BANCHE ITALIANE S.P.A. procuralrice della U FINANCE S.R.L,
contro

Immobiliare di Milano 1 in data 16,10.2001 al Reg. Gen. n. 65802 e
Regq. Part. n. 13024,

Importo capitate; £ 200.000.000

Importoipoteca: - £ 400.,000.000

Costo di cancellazione: € 227,24

Ipoteca volentarla: derivante da.concessione a garanzia di mutuo a carico
di NS, Codice Fiscale ALY GMI
TR (proprietario per la quota di 1/1) e esEEREERNRTRN
Codice Fiscale \SRRERINEPSNEEN noio o m (deblfore
non datore di ipoteca) e a favore di BANCO DI BRESCIA SAN PAOLO CAB
SOCIETA' PER AZIONI, Codice Fiscale 03480180177, con sede in Brescia —
Gorso-Marliri delia Libertd n. 13; Atto Repertorio n. 10511 Raccolta n. 4812
del 02.08.2006 a firma del Dott. Enrico Lainati, Notaio in Milano, registrato
presso I'Ufficio delle Entrate di Milano 2 il 08.08.2006 al n. 12998 Serie 1T,
iscritto presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Milano —
Teritorio - Servizio di Pubbilicitd Immobiliare di Milano 1 in data 08.08,2006 al
Reg. Gen. n, 66775 e Reg. Part. n. 15409,

Importo capifale; € 58.000,00

Importo ipoteca: € 116.000,060

Costo di cancellazione: € 227,24
422, Plgnoramenti:

Pignoramento: derivante da atio di precetto confro m
Codice fiscale MINEEEENER, nalc o WITEENEESERERFESR Alto di
pignoramento immobiliare promosso da UNIONE DI BANCHE iTALIANE SP.A.,
Codice Fiscaie 03053920165, con sede in Bergamo — Piazza Vittorio Veneto
n. 8, procuratiice di UBl FINANCE S.R.L., Codice Fiscaie 06132280964, con
sede in Milano - Foro Buonaparte n, 70, rappresentata e difesa dall' Avv.
Marco Pesenti, Codice Fiscale PSNMRC63E05F205W, Repertorio n. 21386 del
12.06.2018, trascritto presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Milano - Teritorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Milano 11l 11.07.2018
al Reg. Gen. n. 56419 e Reg, Part. n. 39421, Inerente alla quota di 1/1
dell'unitd immobiliare.

Importo: € 135.748,89

Costo di canceliazione: € 262,00

**'esperto fa presente che I'atto di pignoramento, facendo riferimento ai
registri catastali vigenti, nella descrizione dell'immobile pignorato riporta
erroneamente it numero civico 119, anziché it numero civico 111, e indica
solo I'appartamento (Piano 3}, ma non la cantina (Piano §1) ed i solgio
{Fiano softotetto), I quali, come accertato dall'esperto e dal custode
giudiziario durante le O.P., sono di proprieid del debitore e risultano annessi
all'appartamento***

423, Altre trascrizioni:

~_nhessuna B
4.2.4, Altre limitazioni d'uso: B L
nessutna C
42.5.  Alfro (Intervento non frascritfo ~ nessun costo di cancellazione):
: Nnessuno

4.3. Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale

43.1.  Conformité urbanistico-edilizia:
Lo stato di fatto dell'immobile non & conforme con la planimetria reperita
dali'esperto, relativa alla Licenza Edilizia n. 189733 del 28.12,1924 {Lotto C

Giudice; Dott.ssa Simona Caterbi
Custode Giudiziario: Avv, Laura Scamoneg
Perito: Dott. Arch. Marangela Sirena
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Esscuzione Forzata n. 1312/2018
UNIONE DI BAMCHE ITALIANE S.P.A. procuratrice delia UBI FINANCE S.R.L.
cantro

Fabbricate n. 14}, in guanio non nsulfcmo indicate le seguenti modifiche
effeltuate nel tempo:
Locaie soqgiorno/pranzo/angolo cotfura:
- & stata demolita guasi interamente [a parete, con porta, che divideva il
locale cucina dal locale ingresso; all'interno del locale cucino & stata
demolita la parete, con porta, del locdle lavanderia; non & presente la
hicchia sul mure o confine con il corpo scaie, all'interno della quale era
dlloggiata la cappa;
- il nuovo locale apertc che si & venuto a creare, adibito a
soggiorno/pranzo/angolo cottura & stato ribassato ad altezza di circa
m. 3,10, nellarea di accesso dlle camere da letto a circa m. 2,20 e
nell'area dell'angolo cottura e di fronte ad esso a circa m. 2,50.
Locale bagno: 7
- il locale ha una larghezza {lato corio} maggiore;
-1l locale & stato ribassato ad altezza di circa m. 3,10 e la suo interno &
presente un gradino, di circa cm. 10, a partire dal bldef fino alla finestra;
Locale camera ad un posto letto.
- il locale ha una larghezza {lato corto) inferiore ed & presente sopra la
porta di accesso un’apertura relativa al ripostigiio in quota:
- & presente su tutti i piani una finestra {lato ovest), realizzata in corso
d'opera, ma non dichiarata nella suddetta pratica edilizia.
Locale camera g due posti letto:
- la tinestra {lato ovest) & stata chiusa internamente con un pannello e
pertanto I'esperto non & in grado di accertarne I'integritds;
- & presente, solo d piani secondo e terzo, un balcone {lato Via
Bramantino), redlizzato in corso d'opera, ma non dichiarato nella suddetta
pratica edilizia.
L'esperto fa presente che tutti i locali hanno rapporti aero-lluminantl verificati, ma
I'immobile non & a norma secondo il Regolamento Edilizio e di lgiene del Comune di
Milano, in quanto il locale bagno non risulta corettamente disimpegnato dal locale
contenente I'angolo cottura e pertanto sard necessario, per creare il disimpegno,
redlizzare una parete con porta in prossimitd del locale bagno e del locale camera
a due posti letto.
4.3.2, Conformita catastale:
Lo stato di fatto defl'immobile visionato non & conforme con la planlmeino
catastale del 28.12.193%9 reperita dall'esperto, In quanto non risultano
indicate le modifiche di cui al punto 4.3.1, escluse quelle di seguito.
indicate, che sono invece dichiarate nella suddetta planimetric:
Locdle camera ad un posto letto: ‘
- finestra (lato ovest);

Locale camerd d due posti letto;
- balcone {lato Via Bramantino).

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Amministratore pro-tempore Condominio Via Mac Mahon 111:
Quorum S.a.l. Avv. Francesca Pizzagalli — viale Certosa n, 1 Milano
Tel. 02 36524050 Fax 023313794 - e-mail: annamaria.cardamone@guorum.milano.it. .

Millesimi di proprietd appartamento, canting e selaio:; 11,23/1000
Presenza di formalita, vincoli o oneri di natura condominiale

Giudice: Dott.ssa Simona Caterbi
Custode Giudizicrio: Avv. Loura Scarrone
Perito: Dott, Arch, Mariangela Sirena
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Esecuzione Forzota n. 1312/2018
UNIONE DI BAMCHE ITALIAMNE S.P.A. procuratrice della UBI FINANCE S.R.L.
‘ conlro

gravanti sull'immobile: nessuno
Spese ordinarie annue di gestione immobile 2017/2018 c.ca€  1.200/1.300,00
Spese ordinarie annue di gestione immobile 201872019 c.ca € 1.200/1.300,00
{gestione non ancora chiusa, pertanto consuntivo e preventivo non presenti

Spese straordinarie di gestione immaobile, gia deliberate:

ma non ancora scadute al momento della perizia: nessuna
Toiale spese condominiali scadute ed insolute dlla data della perizia: € 7.344,57
{di cui € 6.678,17 spese ordinarie ed € 668,40 spese straordinarie) :
Spese condominiali scadute ed insolute biennio 201772018 e 2018/2019; :

- spease ordinarie . cca € 250000
- spese straordinarie (€ 536,24 al 21,03.17 + € 132,146 al 28.02.18) € 468,40
Spese straordinarie manutenzione tetto; hessuna
Cause in corso: questioni pendenti con diversi condomini {tra cui il debifore)

At ablativi: ) nessuno

Amministratore pro-tempore Supercondominio (Centrale Termicay):
Studio Amministrativo Nizza & C. S.rl. - Via M. Lessona n. 1 Milano - Tel. 02 39000615
e-mdail; info@amministrazioninizza.it - manutenzione@amministrazioninizza it -

Gli oneri condominiali derivano dalla presenza di una centrale termica centralizzata

in uso al Supercondominio costituito da 8 sub condomini, tra cui il Condominjo Vig
Mac Mahon 111. N

Millesimi di proprietd: 51,92/1000 :

Presenza di formadlitd, vincoli o onert di natura condominiale

gravanti sull'immobile: nessuno
Spese ordinarie annue di gestione immobile - consuntivo 2016/2017 € 94329
Spese ordinarie annue di gastions immobile - consuntivo 2017/2018 € 1.048,24

Spese ordinarie annue di gestions immobile - preventivo 2018/2019 c.ca € 1.100,00
{gestione 2018/19 non ancora approvata — nessund rata emessa)

Spese straordinarie di gastione immobile, gid deliberate

ma non ancord scadute al momento della perizia: € 30590
(debito nei confronti del manutentore principale CRISTOFORETTI SERVIZI ENERGIA SPA
- decreto ingiuntivo esecutivo di € 480.000,00 — a ¢arico del debitore n. 4 rate per un
totale di € 367,08 di cui solo una rata scaduta al 15.12.2018 e insoluta pari a € 41,18)
Totale spese ordinarie scadute ed insolute alla data della perizia: € 5.469,70
{di cui: € 3.458,15 al 30.06.201¢, inclusi € 1.436,35 debito proveniente dal precedente
gestore centrale termica PANTA DISTRIBUZIONE SPA + € 963,29 al 30062017
+ € 1.048,26 al 30.06.2018 - diffida del 01.10.2018 eseguita da Avv. Spagnuolo Studio
Lenti € 3.362,47 + € 124,88 spese legali)

Spese ordinarie scadute ed insolute gestione 2014/2017 e 2017/2018: € 2.011,55
Cause in corso: azione cautelare in opposizione dlle richisste del manutentore
CRISTOFORETTI SERVIZI ENERGIA SPA che ammonta a ¢.ca € 1.700.000,00 con homina
CTU per la valutazione della posizione delle parti)

Al ablativi: nessuno

&. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, Attudli proprietari:

RN, Codice Fiscale RETNNNPEERNENN, ncio o RENETGEEENGRNEES
per la guota di 1/1 di proprietd in regime di separazione dei beni {affo di
separazione dei beni stipulate il 04.11.1984 a firma del Notaio Dott. Nicola Grimaldi e

CGiudice: Dott.ssa Simona Caterbi
Custode Giudiziario: Avv. Laura Scamrone
Perito: Dott, Arch. Maoriangela Sirena
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e ]

registrato a Milano il 24.11.1986 al n. 27990 serie 1B), con atfo di compravendita g
firma del Dott. Giovanni Averoldi, Notaio in Monza, Repertorio n. 86777 Raccolta
n. 212446 del 02.10.2001, regisirato a Monza il 17.10.2001 al n. 5565 Serie 2V e trascritto
presso |'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Milano - Teritorio - Servizio di
Pubblicitd Immobiliare di Milano 1 il 14.10.2001 al Reg. Gen. n. 65801 e al Reg. Pait.
. 45505.

| 'asperfo fa presente che, nell'atto di provenienza, I'immobile compravenduto
viene correttamente identificato in Comune di Milano, nello stabile sito in
via Mac Mahon n. 111, come appartamento sito al piano terzo, con annessi cantina
e solaio, facendo perd riferimento ai registri catastali vigenti, che erroneamente
riportano it numero civico 119 e indicano solo I'appartamento (Piano 3), ma non ia
cantina [Piano S1) ed il solaio (Piano sottotetto), | quali, come accertato
dall'esperto e dal custode giudiziario durante le O.P., sono di proprietd del debitore
e risultano annessi all' appartamento™**

4.2, Precedenti proprietari (nel ventennio):
4.2.1. UMNRNENENNENS Codice Fiscale GIFURNENNENENE nofoc o isitwame
we ., C oclice Fiscalc Sl RNNNaNSEy, nata o
, ciascuno per la quota di 1/2 di proprietd in regime di
comunione legale del beni, con atto di compravendita a fima del Dott.
Giovanni Averoldi, Notaio in Monza, Repertorio n. 69897 Raccolta n. 7532 del
26.03.1997, registrato a Monza il 14.04.1997 al n. 1545 Serie 2V ¢ frascritto
presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Milano — Termitorio -
Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Milano 1 il 04.04.1997 al Reg. Gen.
n. 12344 e al Reg. Part. n. 8644,
6.2.2. RN, Codice FiscalesmmiiliRN, Nl O RN

. ..con atto di.compravendita .a firma del. Dott, Miserocchi Luigi,.-Notaioin.

: Mllono Repertono n. 36599 del 30.10.1987.
7. PRATICHE EDILIZIE: ' '

7.1. Dall'atto di compravendita a firma del Notaio Dott. Giovanni Averoldi del
02.10.2001 reperito dall'esperto, in ottemperanza all'art, 40 della legge 28
febbraio 1985 n, 47, risulta:

- che le opere di costruzione della porzione di immobile in contratto, nonché le
opere di costruzione della casa di cui la stessa fa parte, vennero iniziate
anteriormente al 1° settembre 1967,

- che successivamente adlla fine dei lavori di costruzione della porzione
immobiliare in contratto non vennero apportate alla stessa modifiche per le
-quali sT sarebbero dovuti richiedere provvedimenti autorizzativi.

7.2. In seguito dlia richiesta presentata dall’esperto af Comune di Milano in data
18.10.2018 {relativa al civico n. 119 indicato nell’ atto di pignoramento e nella
documentazione catastale), la Direzione Urbanistica - Area Sportello Unico per
i'Edilizia — Ufficio visure attl e rilascio copie in data 19.11.2018 comunicava la
possibilitts di prendere appuntamento per la visione dei fascicoll {atti di
fabbrica) presso la Cittadella degli Archivi — Via Gregorovius 15; in data
29.11.2019 I'esperto richiedeva al Comune di Milano di modificare la suddetta
richiesta {relativa al numero civico n. 111, verificato durante i sopralluogo
effettuato presso I'immobile staggito); in data 30.11.2018 la Direzione
Urbanistica comunicava che, relativamente alle modifiche richieste in merito
al decennio 1997/2007, nulia figura essere stato presentato presso I'Area

Giudice: Dott.ssa Simona Calerbi
Custode Giudiziario: Avv, Laura Scamrene
Perito: Dott, Arch. Mariangela Sirena
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Sportello Unico per I'Edilizia; in data 14.01.2019 I'esperto visionava it fascicolo
non pertinente alla procedura {civico 119), inviando in data 15.01.2019 una
e-mail di rimostranze al Dirigente dell'Ufficio Visure ~ Via Beming; in data
17.01.2019 I'esperio, dunque, visionava il fascicolo coretto (civico 111) e
accertava la presenza delle seguenti pratiche edilizie:

- Licenza Edifizia n. 189733 del 28.12.1926 rilasciata alllstituto Case Popolari -
Via Bramantino n. 3/Via Mac Mahon n. 119 —rif, Lotto C Fabbricato n. 16.

7.3. Domanda di abitabilitd: Licenza di Abitabilités n. 553 del 1928.

Descrizione immobile di cuial punto 1

Appartamento (interno n. 27} sito al piano terzo, composto da ire locali, un servizio e .

due balconi, con annessi cantina {interno n. 27) al piano $1 e solaio al piano
sottotetto.

**'esperto fa presente che, come comettamente indicato nell'atto di provenienza
det 02.10.2001, it bene immobile oggetto della vendita & localizzato nello stabile af
numero civico 111 di Vid Mac ‘Mahon,” anziché al numero ‘ civico 119-come
erroneamente indicato nélla visura storica éatastale, e “che “sulla planimetria
catastale e relativa visura storica non sono indicate le annessioni {cantina e solaio),
le quali, come indicato nell'atfo di provenienza e come accertato dall'esperto e
dal custode giudiziario durante le O.P., sono di proprietd del debitore e risuliano
annesse all’appartamento™*

Identificato in Catasto come seque!

LA e

intestdzlone: ' e
SRR, Codice Flscale
il quale all'anagrafe risulla conlugato a ek T
SEEENNENG, Codice Fiscale m noto a R N
regime di comunione dei beni - proprietd per 1/1 in regime di separozlone dei beni
**'esperto fa presente che all'anagrafe il debitore risulta erroneamente indicato in
regime di comunione dei beni, in quanto probabilmente non é stato registrato I'atto
di separazione dei beni stipulato il 04,11.1986 a firma del Notaio Dott. Nicola
Grimaldi e registrato a Milano il 24,11.1986 al n. 27990 serie 1B, come correttamente
indicato nell’afto di provenienza delllimmobile. #**

descrizione:

Foglio n. 128, Mappale n. 94, Subalterno n. 41; Via Mac Mahon n. 119 Piano 3: Zona
Censuaria 2, Categoria A/4, Classe 3, Consistenza 4,5 vani, Superficie Catastale
totale 42 mq. e totale escluse aree scoperte 41 mq., Rendita € 383,47.

***L'esperto ribadisce che, come corettamente indicato nellatto di provenienza
del 02.10.2001, la visura storica catastale riporta emoneamente il numero
civico 119, anziché I numero civico 111, e indica emoneamente solo
l'appartamento (Piano 3), ma non la cantina (Piano S1) ed il solaio {Piano
sottotetto), i quali, come accertato dall'esperto e dal custode giudiziario durante le
O.P., sono di proprieta del debitore e risultano annessi all'appartomento; a fale
riguardo, sard pertanto necessario effettuare un aggiornamenio/rettifica della
visura e della pianimetria catastale, ***

M L'esperto fa presente che la superficie catastale indicata nella visura storica per
immobile non caorisponde  alle superﬂc; rilevate durante #f soprailuogo del
27.11.2018.%%*

Giudice: Dott.ssa Simona Caterbi
Custode Giudiziario: Avv, Laura Scarrone
Perito: Dott. Arch. Mariangsla Sirena
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coerenze (da nord in senso orario):

- dell'appartamento: ditro appartamento {intemo n. 28), vano scale, area comune
su due lati, Via Bramantino;

- della cantina: altro vano di cantina {intermno n. 25), corridoio comune, altro vano di
cantina {interno n. 21}, Via Bramantino;

- del solaio: altro vano di solaio {intemo n. 23), corridoio comune, altro vano di soldio
(interno n. 24), area comune, Via Bramantino;

*+ lasperto fa presente che, poiché sulla planimetria catastale la cantina ed il
solgio non sono inseriti graficamente, ha provvedulo a riporfare le coerenze
indicate nell'atto di provenienza del 02.10.2001.***

Appartamento altezza m. 3,30 - Ribassamenti altezza m. 3,10 - 2,20-2,50;
Cantina altezzam. 2.17;
Saldio dltezza massima m. 2,45 e minima m. 0,50.

Destinazione Sup. Llorda  Coeff. Sup. Comm. Esposizione  Condizioni
Plano terzo ]
Appartamento [n. 27) 66,52 100% 46,52 Est/Ovest/Sud buone
Balcone | 3,45 50% 1,73 Fst mediocri
Balcone 2 0,79 50% 0,40 QOvest mediocri
Piano $1
Cantina (n. 27) 5,46 30% 1,94 -~ pessime
Piano softotetto , .
Salaio ' 24,55 25% 6,14 - mediocri
Totale 101,77 76,73
Totale 102,00 Arr. 77,00 Arr.

Cc:rdﬂerisﬂche descirittive:

Fondazioni (strufturg):  materiale/fipologia: non conosciute

Strutture verticalf

[struttura): materiale: setti portanti e tamponamenti in muratura

Travi (skruttural: materiale: non conosciute o

Solai {struttura): tipologid: non conosciuta

Muratura (struttura); tipologia: facciate in lastre Iavérofe di calore grigio e zoccolo in

cemento su strada e in infonaco grezzo all'internoé
Condizioni: buone

Copertura {struttura e
rivestimento): tipologia: a falde inclinate con rivestimento in tegole

Infissi interni .
{componente edilizia): fipologia: ante a battente in legno di colore marrong
Condizioni: bucne

Gludice: Dott.ssa Simona Caterbi
Custode Giudiziario: Avv, Laura Scarone
Perito: Doti. Arch. Mariongela Sirena
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Infissi esterni
{fcomponente edilizia):

Plafoni

{componente edilizia):

Pareli finterne}:

Rivestimenio
fcomponente edilizia):

Pavimenti
{componente edilizia):

Porfone diingresso
{fcomponente edilizia):

Antenna colletiiva

{componente edilizia):

Antifurto

(componente edilizia):

Gas (impianto):

Elettrico fimpianto):

Fognatura fimpianto]:

contro

tipologia: ante a battente in alluminic di colore bianco

Protedioni esteme: persiane con ante a baltente/scomevoli di colore
marone

Condizioni: buone

materiale: stabilitura e varie mani di pittura di colore bianco
Lo stato dei plafoni e dei controsoffitti & buono

materiale: forati + intonaco + finteggiatura di colore giallo
Lo stato delle pareti & buono

ublcazione: angolo cottura, materiale: piastrelle in ceramica di
colore bianco, posate in senso orfogonale fino ad diterza di
m. 1.80 ¢c.ca

ubicazione: bagno, materiale: piastrelle in ceramica di colore grigio
{parte bassa) e blanco [parte dlta) con greca posate in senso
ortogonale fino ad dlfezza di mt. 2.00 c.ca

ubicozione: soggiomo/pranzo/angolo cottura, camere materiale:
piastrelle in ceramica di colore bianco/grigic posate in senso
diagonale ,

ubicazione: bagno, materiale: piastrelle in ceramica di colore grigio
posate in senso ortogonale

balcone, materidle: piastrelle antigelive di colore marrone posate in
senso ortogonale

porta in legno blindata con pannello a riquadi esternamente e
pannello liscio intermamente

tipologia: condominiale
Condizioni: funzionanfe
Cerlificazione: non conosciuta

fipologia: non presente
Condizioni: —----—-----
Cerfificazione: ——-reeeeemeee

diimentazione: gas metano per cucing, con contatore posizionato sul
balcone del locale soggiomo/pranze/angole cotlura

Condizioni: funzionante

Certificozione: non conosciuta

fipologia: sottotraccia, tensione: 220V con quadro e contatore
posizichati nella nicchia in prossimitd dell'ingresso

Condizioni: funzionante

Certificazione: non conosciuta

tipologia: non ispezionata
Fognaiura: comunale
Condizioni; non ispezionata
12
Giudice: Dott.ssa Simona Caterbi

Custede Gludiziario: Avv. Laura Scarene
Perita: Dott. Arch. Marangela Sirena
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L
8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:

8.1. Criterio di stima -
Considerando tuthi gli aspetti quali ubicazione, consistenza, etd, qualitd e posizione
dell'immobile, 'esperto ha proceduto al calcolo della seguente stima, applicando il
criterio del pit probabile valore di mercato; il valore di mercato & |l piU probabile
prezzo di trasferimento di una proprietd immobiliare da una parte liberamente
cedente ad una parte liberamente acquirente, entrambe pienamente «
conoscenza dei possibili usi, delle caratteristiche della stessa e delle condizioni
esistenti sul libero mercato; tale criterio verrdl definito attraverso i procedimento di
stima sintetico-comparativo, mediante confronto diretto tra il bene in oggetto ed
alfre unitd immobiliari presenti nella stessa zona con caratteristiche e valori simil,
mediante prezzi unitari desunti dalle indagini di mercato e medianfe risultanze
desunte dal bolletfino di Rilevazione dei prezzi degli Immobili della Cittd
Metropolitana di Milano,

8.2, Fonti di informazioni

s Calasto di Milano
¢ Notaio Dott. Giovanni Averoldi - Piczza del Duomo n. 17 Milano
* Agenzia delle Entrate Ufficio Milano 1 - Via della Moscova n. 2
* Agenzia delle Entrate Ufficio Milano 2 - Via Ugo Bassi n. 4/8
* Agenza delle Entrate Ufficio Milano 4 - Via Abetone n. 10
« Comune di Milano - Ufficio Anagrafe
¢«  Comune di Milano ~ Atti edilizi:
Cittadella degli Archivi - Via Gregorovius n. 15
Direzione Urbanistica - Ufficio Visure — Via Bernina n, 12
¢ Agenzia del Tenitorio — Circoscrizione di Milano 1
¢+ Quorum Srl. Avv. Francesca Pizzagalli - Viale Certosa n. 1 Milano
» Studio Amministrativo Nizza & C. $.rl. - Via Michele Lessona n. 1 Milano
¢ Cancelleria Civile del Tribunade — Punio informative Avvocati:

I'esperto verificava |'assenza di ulteriori pendenze a carico del debitore
{R.G.E. 1255/0% passata in archivio/estinta per rinuncia)

s Agenzie immobiliari

+ Osservatori del mercato di Milano: Rilevazione deil prezzi degli Immobili della
Cittd Metropolitana di Milano, pubblicato dalla Camera di Commercio
Milano MonzaBrianza Lodi - Periodo di rilevazione dati: | Semestre 2018

8.3. Valutazione corpl
1D Immobfie Superficte Valutazione Valore
commerclale Immabile Immobile

Appartamento P 3
con due balconl, mq. 77,00 € 2.100,00/mq. € 161.700,00
con annessi
cantina P §1 e
salaio P sottotetto
Totale €141.700,00

Giudlice: Dott.ssa Simona Caterbi
Custode Giudiziario: Avv. Laura Scamone
Perito: Dott. Arch. Mardangela Sirena
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Telefonico fimpianto):

Citofonico {impianto):

Idrico (impianta);

Termico {impianio):

Condizionamento
{componente edilizial:

Scale interne
{componente edilizia):

Certificazione
energetica

Ascensore(impianto):

Portineria:

Bamiere
architettoniche:

contro

tipologia: presente
Condizioni: funzionante
Cerlificazione: non conosciuta

Tipologia: presente, con citofono audio posizionato in prossimitd
dell'ingresso

Condizioni: funzionante

Certificazione: hon conosciuta

alimentazione: scaldabagne per la produzione di acqua calda
sanitariq, posizionato sul balcone del lacale
soggiorno/pranzo/angolo cottura

Condizioni: funzZionante

Certificazione: non conasciuta

Bagno {con doccia) completo di tutti i sanitari

tipologia: caldala condominiale centralizzata, con radiatori
Condizioni: funzionante
Certificazione: presente (All. 10e)

tipologia: presente con n. 2 split {angolo cottura e camera ad un letto] e
n. 2 macchinari esterni  posizionati  sul  balcone  del  locale
soggiomo/pranze/angolo cottura

Condizioni: non conosciute

Certificazione: hon conosciuta

{
tipologia: scala in c.a. con rivestimento in lastre di pietra di colore
grigio; pianerottali in plasirelle di ceramica di colore beige posate in
senso diagonale

non presente

non presente
Condizioni: ----—-------
Certificazione: ———=xmmm-

presenfe, tutta la giomata

bariere architettoniche accertate nelle parti comuni condominiali, in
parficolare presenza di un gradino In conispondenza della soglia
della porta di ingresso alla Scala C e presenza di rampe di scale dal
piano terra al piano terzo (appartamento dei debitori} prive di
ascensore: bariere architettoniche accertate nell'immobile oggetio
della procedura, in quanto nel locale bagno & presente un gradino e
lo stesso non & accessibile al portatari di handicap.

Il presumibile costo per la rimozione o superamento delle barriere
architettoniche, ossia per la realizzazione di una piccola rampa
esterna in corrispondenza della porta di accesso alla Scala C, per la
fornitura e posa di servoscala dal plano ferra fino al piane terzo e per
I’ adattabilites di n. 1 locate bagno & par a circa € 15.000,00.

13
Giudice: Dott.ssa Simona Caterbi
Custode Giudiziario: Avv. Laura Scarrone
Perito: Dott. Arch, Mariangela Sirena
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8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Abbattimento forfettario (nella misura del 5% del valore

vendalej dovuto all'assenza di garanzia per vizi occulti,

nonché all'esistenza di eventudll oneri gravanti sul bene

e non espressamente considerati dal perito: -€ 8.085,00
Spese condominiali scadute e insolute nell'anno in corso

e nell'anno precedente — gestione non solare:

Condominio Via Mac Mahon 111

- spese ordinarie c.ca -€ 2.500,00
- spese straordinarie -€ 668,40
Supercondominio [Centrale Termical:

- spese ordinarie ¢.ca -€ 2.011,55
- spese straordinarie -€ 61,18

Spese tecniche di regolarizzazione

edilizig-urbanistica efo catastale:

- pratica edilizia con modifiche interne e aggiomamento scheda

catastale, con inserimento cantinag e solaio non presenti -€ 3.500,00
Spese per opere di demolizione/costruzione

{incluso smaltimento alle PP.DD.) per rendere a norma

I'immobile secondo i Regolamenti Edilizio

& di lgiene del Comune di Milano:

- redlizazione di parete in cartongesso con porta

per la creazione del locale disimpegno ) : -€ 800,00

Giudizio di comoda divisibilita: non divisibile
8.5. Prezzo base d'asta del lofto

Vdlore dell'immobile al netto delie decurtazioni nello stato
di fatto in cui si trova € 144.073,87

IMMOBILE LIBERO ,

PREZZO BASE D'ASTA CONSIGLIATO: per la quota intera di possesso, a corpo, nello
stato di fatto e di diritto in cui si frova, al netto delle decurtazioni

immobile libero € 144,073,87

IMMOBILE OCCUPATO

Vaiore diriferimento: € 144.073,87 -
Riduzione del 25% per lo stato di possesso € 36.018,47
€ 108.055,40

PREZZO BASE D'ASTA CONSIGLIATO: per la quota intera di possesso, a corpo, nello
stato di fatto e di dirftto in cui si trova, al netto delle decurtazioni

immobile occupdto € 108.055,40

15
Giudice: Dothssa Simona Caterbi
Custede Giudiziario: Avy, Laura Scamone
Perito: Dott, Arch, Mariangela Sirena
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Esecuzione Forzota n, 1312/2018
UNIONE DI BANCHE ITALIANE S,P.A. procuratrice della UBI FINANCE S.R.L.
contro

Il perito
Arch., Mariangela Sirena
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Fanno parte della presente relazione i sequenti allegati;

All,
All,
All,
All,
All,
All,
All.
All,
All,
All,
All,

All. 1
All,
All.

All,
Al
All.

All.
All,
All,

All,

la Verbale di noming esperto e custade giudiziario

b Accettazione incarico e givramento esperto

2  Contattitframite posta eletironica con il custode giudiziario

3 Visura storica per immobile

4 Estratto di mappa

5 Planimetria catastale

6 Atto di provenienza

7 Ricerca conftratti di locazione presso I' Agenmo delle Entrate ed esito ricerca

8 Documentazicne anagrafica

9 Ispezione ipotecaria

10ainformazioni di caratiere condominiale repenfe presso I Ammlnrstrci’rore del
Condominio Vid Mac Mahon 111

10bRegolamento di Condominio

10¢c Nota sintetica - giugno 2017 con questioni pendenti

10dInformazioni di carattere condominiale reperite presso P Amministratore del
Supercondominio {Centrale Termica)

10e Certificazione Energetica Centrale Termica

11 aRichiesta visura Pratiche Edilizie Comune di Milano

I1bComunicazione da paite del Comune di Miano e prenotazione
appuntamento per visura pratiche edilizie S

H cPratiche edilizie

12 Documentazione fotografica relativa dll'esterno ed all'interno del bene

13 Rilevazione dei prezz degli Immobili della Cittd Metropolitana di Milano, edito
dalla Camera di Commercio Milang MenzaBrianza Lodi ‘

14 Attestazione diinvio dlle parti della perizia

Giudice: Dott.ssa Simona Caoterbi
Custode Giudiziario: Avv. Laura Scarone
Perito: Dott, Arch. Moriangela Sirena
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