TRIBUNALE D! MILANO

SEZ. if — Esscuzioni Immobiliari R.GE. 4004 1 2011

Giudice Dott.ssa M. STELLA COGLIANDOLO

I sottoscritic Dolt. Arch. Massimo Brambilla natc a Milano il
21.03.1845, rasidents in via Castelvetro 20 Wilano. iscrtio alt'Ordine
degli Architetii dsfla provinciz di Milano al 1. 2422 2 allAloo degl

Esperi &l n 8585, ha ricevuts incarico 2 presizio giuramsnto 4i rito i

qiorne 02 maggio 2012 di provveders afiz stima del valore della

unita immobiliare ubicata a MAGNAGQ (M) in via Venezia n. 26,

posta su due livelli fuori terra e piano sotterraneo con annessa

area esclusiva di proprieta defla
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proprista & per l'intero. i
L" immgobile & oggetto di esscuzione su istanza di  UNICREDIT

BANCA S.p.A. con sede in Roma, via Alessandro Specchin. 16, G.F.

01806740153 ~ P.1. 00766790356 00348170101 & per essa UniCredit ©

Credit Manzagement Bank 8.0.A. con sade in Varona, piazzetia Monte

nt G.F. s Pl 02559240238 rapprasantate e difsza dall Avv. Maria
SETTIMI  con studio in Milano, corso di Poria Viitoria n. 18.

ESTREMIATIODEL PIGNORAMENTO

Atto di pignaramento (sllsgate A} depositato alla Cancslleria il
10:11.2011 5 favors dellz Banca UMICREDIT S pA. e, coms risulia

18.7.2012, & siato trascriitc presso

i

aritorio Servizic di Pubblicitd Immobiliars Uffcio

Pravincials di iiano 2 (allegato A1) in daia 02.02.2042 Req. Pari.
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7631 Reg.Gsn. 11310 Pubblico Uifficiale Trbunale di Milano
Repsriorio 18515/2011 del 03.11.2011, per la piena proprista e per
lintero

UNICREDIT BAMCA S.p A e per essa UniCredit Cradit Management

Bank S.p.A. agisce nsi confronti della Sigra ... .. _ . . ol

rgcupero della somma complessiva_di € 207.545.45 - per capitale di

mutuo risolio, olire interessi contrattuali maturali 2 maturandi dsi
01.2.2011 al saldo effettivo.

AVYVYISO AISENSI DELLCART.498 C.P.C.

Il creditore procsdente UNICREDIT BAMCA S.pA., s per essa

UniCredit Credit Management Bank S.0.A. con alic del 18.3.2012

{allegato B) ha avvisato INTESA SAN PACLO S.p.A. con sede in
Torino, piazza San Carlo 156, ed EQUITALIA ESATRI S.P.A. con
sede in Milano, viale delllnnovazicne n.1/B, che & stato notificato in
data 03.11.2011 atto di pignoramento immoebiliare sulfimmobile di
groprieta di T e ey e e 1 AR W OTLAILIUE Y, T I
sitc in comune di Magnago via Venezia 26.

IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L™ unitd immobiliare in oggstio ubicata a MAGNAGO (M1}, & unz villa

posiz su dus livelli fuori terra composts da un locale e sarvizi sl pigno

terra & dz gustiro locall & servizi ai piano orimo & lecsls canting con

ripasialioc sito 2l nisno sciterranso. tuili collegatli da scalz intsina con

gnnassea arez ssclusiva contraddistinta gifa Particslia 515 del chllo 25

dellz mappa catastale coniornatz con linsa rossa neilo stralcio

{allegato C); la visura per immobile {allegato C1) identifica Funita
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immobiliare in oggetto con i Suk. 1, via Vanszi
Categoriz A/7, zong censuaria U, Classe 5, Consistanza 10,5 vani,
sup. cai. Mg, 300, Rerdita Catasisiz Eure 1.183,02.-

intestata alls Sigra.-.— ) ) S

¢ S Der gueis 11 di pigns proprsta in reaime di

ssparazione dai bens,

—_—— oy 3 - ol P | - T~ — LYol
Ls planimsiria catasiziz osls vilz (slegaic D) in scais 1.200 non

corrisponde allo state di fatio.

Il_ritievo dello stato di faito (slisgato D1) in scala 1:100 rigusrds il

piano terreno, il pianc primo &d il piano softerraneo.

- Al piano terreno dallz originaria supericie dal soggiorno & stata
ricavaiz una camera da lstio.

- Al piano primo nella camezra d’angolo sud-ovest & stata ricavata
una cabina armadio.

- Al piano sotterraneo sono state ricavate |ato est due camere da
letio £ un bagno.

ESTRERMI ATTO DI PROVENIENZA

Compravendita (allegato E) del 03 marze 2005 Repsriorio n.21181
Raccolta n. 10320 del Motaio Dott.ssa Roberia Crestetio registrato a

Milano 2 F8.03.2005 al n. 15762 Req.Part., n. 31660 Reg. Gen.

Con ke predstia compravendiia s - - acguista daliz
Societa 7 -....., .2 piena proprigta 2 psr l'intero dallz uniia

immabiliars cggstto di stima in Comuns di Magnago, via Venezia 28, |]
crezzo delis vendits coms dichiarato dafle parii & convanuio in

curo 180.000,000.-
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Par quanto riguarda Fipoteca volontaria iscritta 2 Milano 2 in data
28.6.2002 ai nn. 80.991/18.655 3 favore delia Banca “INTESABCI
5.0.A7 si allega (allegato £1) atto di quistanza di quota frazionata con
zs3ens0 2 cancsllazione ipotecaria di Rep. N. 22262 Raccolis
n. 11200 del Notaio Reberta Crasteito del 13.9.2008.

RELAZIONE TECNICA E DESCRIZIONE DEL BENLE

Il sciioscritio espario il giorno 08 giugno 2012 con T'ausiliaric Arch.
Micolstia Batlistella iscritta all'QOrdine degli Architetti della provincia di
Milzno al n. 7015, si & recato in lcco onde visionara ['immobils
effeifuando riprese fotograiiche estarne ed interne dalia villa, foto da
n. 1 a n. 28, (allegato F} che & posta su due livelli fuori terra alire al
piano soiterraneo ed all’area esclusiva a giardine.

L'accasso avviene da via Venezia tramite il mappale 513 che
disimpegna anche gl accessi di alire due ville {foto 1).

Il lato strada delfarea di propristz dell'ud. in stima & recintato con
muretto in cemenio armato e rivestimento in pietra a spacco con
soprastante cancellata in ferro battufo; dal cancelletto pedonale con
scalz semi circolare si raggiunge il piano terrsno (in realta rialzato
rispetic al pianc stradale} dove si ha lingresso, la logaia coperta,
terrazzo € 1a parie antistanie di arza sistemata a giardino (foto 2,3,4).
La foto 3 mostra anche il prospetio ovest con | muro fuor terra in
cemento armato dsl piano softsrranso s parls deifarea esclusiva
lasciaia a prato incolio da cui 2 possibile I'accaesso carraio.

Ls finiture asierne dslla viila in stima song i rivestimanto in coito

paramano su irs iati del piano terreno; il quario laio del piano terrsno
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&d il piano primo sono intonacati e tinteggiati; Iz finasire con persiane
aone in legno tinta noce; | davanzali delle apsriure sono in granito; [a
copenura & falde ha H manto in tegole di cotto 2 |a laitoneria in rams.

o r 1

[l porioncing Blindato {foto 5) immatie nel disimoeanc di ingrasso dak:

i

villa che ha pavimenio in ceramica 30x30 con inssri in marmo; la

cucing (folo 6 & 7), anch'essa con pavimenio in ceramics, ha il

}

rivastimentc dsila parsie altrezzata in piastrails di osramica inciudent

rogont compositi in marmo muiticolora.

La folo 8 mostra la zonz del soggicmno con colanng & Fampia vatrais
verso f'area a prato; e pareti e le colonne sono rifinite a sfucco tipo
veneziano.

La foto 9 mostra la camera da letto avente pavimento in coito
caramico 30x30 e le pareti rifinite a stucco tipo veneziano.

La foto 10 maostra if bagno con pavimenio in piastrelle di ceramica
20x20 come il rivestimento avenie altezza di cm. 200; dsito bagno
contiene vasca angolare, lavabo semincasso su mobile d'arredo, vaso
igignico e bidet; rubinetisria cromaia con miscelatori.

La vofo 11 mosira la scala slicoidale che conduce al piano orimo con
gradini rivastiti in granitc rosa & con una pareis rivestita da lastre di
pietra a spacce, il parapetic & in ferro battuto.

La foio 12 moestra l2 camara &l piano primo, sttualmsants non utilizzatz,
con cabing armadio; la foto 13 mostra ancora la suddeita camera con
annesso pagno conlenenis lavabo di arredo, bidet e vaso igienico,
rubinetiaria cromata con miscslator il pavimanto 2 in ceramica 30x30,

la pareti dal bagno sono rivestite altszza em. 200 con piastrella di -7 7=




ceramica cm. 20x20.
Le foto 14 & 15 mosirano I'altre bagno con pavimento e rivestimento in

caramica 20x20, aitezza cm. 200, due lavabi da incasso su mobile di

43}

rredo con top in marmo; 12 deccia con box in cristalio, il bidet e vaso
igienico completano le apparscchiature in dotazione che sono fornite
di miscelatori crormati,

L2 foto 16, 17 & 18 mostranc e alirs tre camars al pizno primo {utte
COon pavimsnto in ceramics 30x30 anche esse astualmants non
utifizzate.

Tutie le parsti del plano primo sono rifinite 2 gesso e tinteqgiate
mentre i soffiiti sono con travi & perline di legno a vista che seguono
Fandamento indlinato secondo le pendenze della coperiura in cui seno
inserite anche tre finestre dsi tipo ad abbainoe.

La foto 19 mostra la scala elicoidale che poria da pianc terreno al
piano softerranso avente anch'essa gradini rivestiti in granito rosa e
parapetio in ferro battuio; lo spazio def piano softerranso & utilizzato a
tavema {foto 20, 21, 22) in cui sono state ricavate due camers da latio
fioto 23, 24).

Le paretli della taverna e delle camerse sono intonacatza e tintegaiate; 1z
parste curva che delimila 1z scala & rivesiita con lastre di pietra a
spacco; it pavimento della taverna & dells camers € in klinker
cm. 13x28.

La foto 25 mostra parie del bagno in aspirazions forzata contenents
lavabo, bidei & vaso igienico avente pavimento s rivestimsento in

sramica 20x20 altezza cm. 180; gii apparacchi igienico sanitari hanno &~
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miscelatari cromati.

La villa ha afiaccio su 4 iati

Impianti
iz foto 26 mostre Iz caldaisfia zutonoms per i riscaldamenio 2

produzions acqua calda posizionatz nallinisrcapsdine  estemna

[AV]

crospettanie a piano softerranso sull'arsa a praio

Utmpiantc di riscaldamsnto 2 s pannalll radiardi sotto pavimento;
scaldasalvietie di arredo sono presenti nai bagni,
L' impizanic di condizionamento & costituitc da  split con due units
motacondensanti esterne posizionate in facciata al primo pianc del
prospetio nord.
L'unita immobiliare in stima & allacciata alle refi pubbliche delfacqua
potabile, del’energia elettrica, gas.
La villa dispone anche di impianto video citofonico e antenna TV.

La proprietd non ha fornito la dichiarazione di conformita alla Leaase

46/80 e successivi decreti per i suddetti impiant;.

Lo stato di manutenzione asnerale delle pari estame dell’ immaobile in

stima risulia Buono sul fsto dellingresso con l'ares 3 verds curaiz e

ben tenuta con arbusti da fiore & sempreverdi menirs risulis in sisio di

assoluta carenza di manutenzions sul lato verso 'area a orato.

Tenuio conto che limmobils in stima & stato costruito nel 2002, 1o siato

di_manutenzions gensrsle deali interni risulta buono ad accezions di

gusi locali al piano primo stivalmants non ulilizzati.

Con I'zusiliario sono siaii rilsvati i dati delia vilfa, fa supsriicie wtiie,

ta superiicia dispardents, il volume lardo riscaldato, gli indicatori di
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prestazions snargetics, le specifiche dell'impianto termico che sono
riportati nell'Attestato  di Certificazione Energstica trasmessoc  al
Catasic Energstico Edifici Regionale codice identificative 15131-
000134112 registrato ] 10.9.2012 (allegato G) Classe Energstica EPH
111,48 Kwhimaa.

YERIFICA EDILIZIA — URBANISTICA

L immcbile in oggsitc di stima & ubicato in via Venszian 25 =&
MAGNAGO (M1}
Come da documentazione richissta al comune di Magnago (allegato
H} ia Concassione Edilizia n. 195/02 venne rilasciata in sanatoria per
opere realizzate in difformita alfa D.LA. n. 130/01.
- In data 25.11.2009 il comune ha avvisato del procadimento
amministrativo Artt. 7-8 L. 24/90 Pratiche Sanatoria Edilizia nn. 175-
176/04 de! 10.12.2004.

- in data 04.11.2010 il comune ha sollecitato la decumentazione

mancante relativa alle suddetie pratiche.

......... . con procgetio dell’Arch. Bonini Paclo con SCIA

art. 18 Lagge 241/1990 presentata con protocollo n.5.725 dell'8.5.2012

ha sagnalato lintervento di frazionamenic dell'unita immobiliars posia

& primo piano; iLcomune in data 24.5 2012 ha disposto di sospenderg

i Iavori gid iniziati.

Ad awviso dello scrivente lintesrvento di frazionamenio dsliuniiz
immobiliare prasantaio  dall'esscuiaia collide con la precsdure
asecutiva in corso.

Perla verifica urbanisiica il Comune di Magnago ha cedificato in data

cag B di13



21.6.2012 {sllsgato H1; che i mappale 515 su cui insiste l'unita
immobiliare in stima &:
parte “ambifo edificato asistents = di completameanio (B2)

F

parie “arse per afirszzafurs pubbliche z di intarssss gsnarale-

parchsggi- da acquisire”

paris “ambifo sgricolo di frangiz parurbans-ambito rurals rasiduales

RN

37
“if mappaie 515 3 soggsity in parte al vincole di fasciz df rispstio
stradafs”,

Dz quanio soora ssposio emergono le ssgusnti situazioni  di

ireqgolarita edilizia-urbanistica:

- Mmancata presentazione della deccumseniazione integrativa
richiesta per le opere raalizzate in difformita della DIA n.130/01;

- realizzazione di opers non autorizzatz al piano terrenc
{creazione di una camera nel soggiorno);

- costruzione di tavolati per utifizzazions di parte def pianc
softerranso per due camers da letio & un bagno in luogo dalla
lavanderia;

- apsrwrag di finestrs sullatc ovast del p ctiarrans

U.)
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- balcone al piano terrsno Isto arsa a praio privo dsl parapsiio di

SioUrSzz

i

A parasre del sotioscoritic s opers realizzeis senza suiorizzazions

{camsre, baano

mh

gpsnura di finesira al pisno sotisrmanso) non

BII50NS g3gars 3EN&le Dl MBNCANZE O2i (s3Jisi gisnico-saniiad o

dei rapoorit di zsroiluminazicns.




A parers de! sofioscritto le opere rzalizzate senza autorizzazions
{camerz &l piano terrsno 2 cabina ammadio ai primo pianc) possono

gssers sansie presentande SCIA al Comuns 2 regolarizzarde le
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scniche per [a SCIA = la variazione catastale, con lg risarve
def caso. si stimano in circa € 1.066,00.-

fl costo par ta fornilure & posa in opsra dsi parapsiio mancanie sl

i

baicong dsf pizno terreno, con g riserve dsl caso, si stima in circa
€ 2.000,00.-

Al fini del conseguimento della dichiarazicne di agibilita, cosi come
richiesto dal Comune di Magnago il 25.11.2008, dovrannc assere
presentati i documenti mancanti relativi alle recinzioni realizzate & Ie
dichiarazioni ai sensi dell'articolo 46 D.P.R. n. 445/2000.

| costi tecnici e burocratici per la presentazione dei suddetti documenti
{elaborati grafici delle recinzioni e dichiarazicne di non avers carichi
pendenti) con le riserve del caso, si stimano in circa € 1.300,00.-

Al momsante sttuale 'unitad immobiliare in stima non dispone della

dichizrszicne di saibilita.

CENNISULE COMUNE DI MAGNAGO

Magnago ha una popolazione di circa 9.000 abitanti & supericie di
circa 11 Kmq. E' ubicaio 2 circa 40 Km. da Milano in direzione nord-
ovest nell'ambito territoriale Casianese (CA) defla mappa provincia di
Milano sdita dalla Camera di Commercio (allsgato i},

i} Comuns di Magnage confina 2 nord e nord-ast con fa provinciz di

Varess ed il cormnune di Dairago, a sud con Buscate & Castano Primo,

__
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a ovast con Vanzaghealio.

E’ ban collegato & Castellanza, Busio Arsizio, Movara & Milano dalis
Farovie Mord; diste circa 10 Km. dai caselli delle autosirade Milano-
Varess e Milanc Tarine 2 circa 12 Km. dall’'asroporio della Malpansa.

=

ubicata in zona periferica a circa 3 Km.

~

La ville di via Venaziz n. 28

th-

dat centro di Magnago con ampi spazi a varde boschivi & colivati,
nelia immediata vicinanza de=il’ immebile in stima ssisteno impiant
spofiivi come mostra ia Google Maps {allsgata J).

Gli uffici pubblici, 1a Chiesa, ufficio posiale. banche, edifici scolastici,
negozi, supermercati, servizi socio sanitard, si hanno nel ceniro dal

comune.

CONSISTENZA ANALITICA E VALUTAZIONE

Secondo gli usi tecnici della compravendita di ville e villetie, {'uniia di
misura & it metro quadro; la superficie commerciale viens calcolata ne!
seguenie modo:

- misurazione in metii quadri della supsriicie della vifla seguendo il
perimetro esterno della costruzione ai piani terreno & primo:

- misurazione in matri guadri della superficis deilz taverna & loeali di
servizio al pianoe soifsrranso da sommare a2 quelli dalla villa in misura
del 50%;

- misurazione in meatri quadii deila supsricie commercials del giardino
2d area scopsria da sommars a quelli della villa in misura dal 17,50%;

- misurazions in mstri quadri dsllz supsriicis commerciale dalla loggia

terrezzo in misura ds! 50%

C[Z’

In misura di 2/3; dsi haiconi scopart

Rigpilogands il calcolo & il ssguenis:
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- superficie commerciale piano teira mg. 137,98

- superficie commerciale piano primo mg. 111,10
~ sUpeariicie commerciale piano sotterane ma. 72,25
- SUDEAIcie commerciale annessa area 2 giardino ma._ 91.17

La superiicie totals commercials & di MOE 412,50,

73]

MQE = Meatri Quadni Equivalenti tengonge conto  dei parametri corraitiv
apolicati al piano sotisrraneo, al giarding, alla loggia, balconi scoperti 2
terrazzg.

Il valore & stimato con riferimento all'ultima rilevazione prezzi Camers
di Commercio 2° semestre 2011 (allegato K} ed alle proposte rilevate
da alcune agenzie immobiliari di zona {allegato K1) per immobili con
carattenstiche simili a2 quello in oggelto di stima il cui valore tiene
conto, come anzidetto, a dieci anni dail'anno di costruzione, defio stato
di conservazione e di manutenzione e di alcune parti esterne de! piano
terreno & softerraneo non completale.

MQE 412,50 x € 1.206,00 = € 495.000.00.- CONSIDERATC LIBERO

(euro guatirocentonovantacinguemila/o0)
it soltoscritto ha richiesto all'Agenzia dsi Tarritorio Circoscrizione di
Milano 6 e 5 I'esistenza di contraiti di locazions per i'ud. in stima; dalla

bpanca dati dell'anagrafe {ributaria non risulta nsssun contrafio di

locazions stipulate dalla esscutaia L - allegalo L.
Alle daiz daf soprallucgo nsll' v i in stima sra prezents il coniuge
delf'esecuiais &, partanio i suddstts valors vians ridotis dei 2034

i




(euro {racentonovantaseimila/00)

[ valori stimati_vanno intesi per immobili non aravali da vincoli,

iormaliid ed oner: sul bans in stima araveno le sequenti formatita:

]

ipoteca volontaria iscritta a favors di UNICREDIT BANCA

S.p A, con seds a Bologne  domicilio ipotacaric sletlo Agenzia
gi Corsico condrg . _ 2 peril diritto di propristé par la
quotz i /1.

[m4]

lscrita in datz 08.3.2005 presso fAgenzie del Tarriorio -
Milano 2 ai nn. 31681/7188 in forza di atto del 03.3.2005
nn.21162/10321 di repertorio notaio Crestatio Roberta per Ia
somma di Capitale € 200.000,00.-, Garanzia Euro 400.000,00.-,

durata anni 20 derivante da Concessione a garanzia di mutuo

{allegato M}

ipoteca ledale iscritta il 01.12.2008 presso I'Agenzia del
Territoric — Milano 2 ai numeri 35775/187092 in forza Atio
Amministrative a favore di EQUITALIA ESATRI SPA con sede
in Milano C.F. 08816500152, Rep. 59665/68 del 27.11.2008
derivante da A Norma Art. 77 DPR 29.9.1973 n. 602 & carico di

per fimporie di Eurc 252.017.18 di cui Euro

128.508.58 per capitale, par il diritto di proprietd per |3 gquota di
/1. {alisgaio M);

yerbale di pignoramento immobili trascritio presso 'Agsnziz

del Temitorio — Milano 2 in datz 02.02.2017 ai nit. 7631/11310

2 7evors deliz Banca UNICREDIT S.o.A = coniro .

per il diritio di progrista per la quoia di 1/1.
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Con le riserve del caso si stimano i sequenti onert;

- per canceliazione ipoteca volontaria tassa fissa € 35,00.-;

- per cancsllazione ipoteca legale € 1.295,08.- (0,50% sullo
imporio di € 258.017,16.-) oltre € 35,00.- iassa fissa =d
£ 58,00.- imposta di bollg;

- per cancallazions dei pignoramento € 262.00.-

[l sottoschiio saperto riporta su foglio ssparato (ailegate Q) Falenco
delle trascrizioni del pignoramento e dellz iscrizioni ipotscarie risulianti
da ispezione ipotecara presso IAgenzia del Tertoric Servizic di
Pubblicita Immaobiliare Ufficio Provinciale di Mitano 2 effeftuato in data
18.7.2012 (allegato P).

La descrizione dei beni con identificazione catastale e coerenze vizne
riporiata su foglio separato (allegato Q).

Detta relazione con gli allegati viene inviata con posta eletironica al
Legale del creditore procedente UNICREDIT CREDIT MANAGEMENT
BANMK S.P.A ed a Equitalia Esairi S.p.A.; per posta crdinaria alla
debiirice esecutata (allegato R).

Le r=ccomandate con gli avvisi di ricevimento inviate alla debitnice
esscutata ed al Legale del craditore precsdentie ( avvisi di inizio
oparazioni peritali) (allsgato S ) completano la relazione.

La presente ralazione consta di p. 15 pegine comprasa 1a pagina dagli
allegati 2 din. 25 allegaiida A ad 8.

& disposizionz delllllustrissimo Giudice per  sventuali chiarimenti.
In fade. \j\‘tud blii \,f LLLLL{/\ (R

dilano, 15 seftembre 2012




