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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: Via Umberto | Scala B Interno 14 — PALESTRO (PV)
Lotto 2

Unita immobiliare censita presso il Catasto Fabbricati del Comune di Palestro (PV) al:
Foglio 22, Mapp. 1845, Sub 18.
2. Stato di possesso

Possesso:

Occupato dal figlio del -------------- .

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Accessibilita: NO.

4. Comproprietari

Comproprietari: Nessuno.

5. Misure Penali

Misure Penali: NO

6. Continuita delle trascrizioni

Continuita delle trascrizioni: SI.

Pag.2



Rapporto di stima Liquidazione patrimonio - n. 46/2020
Bene immobile sito in PALESTRO (PV)
Via Umberto | n. 18
Lotto 2

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo
Appartamento di tipo economico (categ.“A/3”) posto al piano 2 di Via Umberto I n. 18, PALESTRO,

scala B e interno n.14.

1.1 Quota e tipologia del diritto (Allegaton. 1)

Il sig. =====mmmmemumm € nato a Vinzaglio (NO), il -------------- , cod.fisc-------------- (cfr.doc.1), e
risiede a Milano, in Via -------------- (cfr. doc. 2).
E sposato dal 28.04.2016 con la Sig.ra -------------- , hata a Milano, il -------------- . lconiugi

hanno scelto il regime della separazione dei beni (cfr. doc. 2).

In precedenza, era sposato con la Sig.ra ---------—----- con la quale ha avuto un nato a

Vercelliil , C.F.: , 0ggi maggiorenne ed economicamente autonomo, e dalla

quale si e separato consensualmente il 26 marzo 2002 e poi divorziato in data 02.04.2012

Eventuali comproprietari

Nessuno.

1.2 Identificazione al catasto Fabbricati (Allegato n. 2)

Bene immobile censito presso il Catasto Fabbricati del Comune di Palestro (PV) come segue:

Appartamento alla Via Umberto I n. 18 Palestro (PV)
Intestazione: -------------- ) - Proprieta per 1/1.ldentificazione: Foglio 22,
Part. 1845, Sub 18,

Categoria A/3, Classe 3, Rendita Catastale € 284,05, Indirizzo: Via Umberto |, piano 2 scala B interno
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14.

Coerenze da nord in senso orario:
Vano scale comune-altra unita, Viale Italia, Via Umberto |, altra unita.

Osservazioni:

allo stato di fatto I'immobile & situato a piano 2 e piano S1 (presente cantina pertinenziale), mentre
catastalmente I’ unita € censita solo a piano 2. Il civico del fabbricato di cui prende parte, allo stato di
fatto risulta il n. 18. Catastalmente il civico non € censito. Sarebbe necessario procedere ad una
istanza di correzione identificativo catastale per inserimento in visura del piano S1 mancante e del

civico corretto per la correzione della toponomastica.

Fino alla data del 28/09/2006 I'unita & stata censita catastalmente con identificativo provvisorio al
Protocollo 57 — Anno 1976, pertanto, eventuali ricerche di cui sotto si riferiscono a tale identificativo

pregresso.

1.3 Procedura del Tribunale

Il Tribunale di Milano con Decreto n. 46 del 16/06/2020 ha dichiarata aperta la procedura di liquida-

zione del patrimonio nominando liquidatore il Dott. Federico Vigevani.

1.4 Atto di Provenienza (Allegato n. 1)

L'immobile risulta di piena proprieta del sig. -------------- in forza della Successione ex Lege di----------
----del 07/07/2018 Registrazione Volume 88888 n. 185444 registrato in data 26/06/2019 —
Trascrizione n. 4344.1/2019 a VIGEVANO in atti dal 10.07.20109.
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2. DESCRIZIONE GENERALE (Quartiere e Zona):

Il bene immobile in oggetto si trova nel comune di Palestro (PV), alla Via Umberto | n. 22, ad una di-
stanza di circa 250 m dal municipio comunale. |l comune & posizionato al confine tra le regioni Lom-
bardia e Piemonte ed ¢ caratterizzato da una prevalenza di edifici a destinazione residenziale, circon-
dato da terreni ad uso agricolo, e a nord si rileva la presenza di una zona industriale dove si produco-
no e si lavorano materiali plastici.

Nel raggio di ca. 1 km dal bene immobile si concentra I'intero comune, inclusa la suddetta zona indu-
striale.

Caratteristiche zone limitrofe: prevalentemente residenziali e agricole.

Nelle vicinanze: tutte le infrastrutture secondarie e terziarie: supermercato, scuole pubbliche, spor-
telli postali, ristoranti, farmacia e municipio.

Principali collegamenti pubblici: il bene immobile si colloca sulla Strada Provinciale 596 e la zona &
servita da una stazione ferroviaria a ca. 800 m gestita da Trenord sulla Linea Pavia-Mortata-Vercelli,
che la collega direttamente ai principali comuni di Vercelli (VC) in 11 min. di viaggio e Mortara (PV) in

17 min. di viaggio.

3. STATO DI POSSESSO:

3.1 Al momento del Sopralluogo

L'esperto, al momento del sopralluogo avvenuto in data 21/05/2021, ha potuto constatare che
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I'immobile era occupato dal figlio del -------------- )

3.2 Esistenza Contratti

In seguito alla richiesta effettuata dalla sottoscritta all’Agenzia delle Entrate, si &€ potuto constatare

che il sig. DEGIULI ANGELO non risulta quale dante causa in alcun contratto di locazione in essere

(Allegato n. 3):

Per questo motivo I'immobile si considera “LIBERO al decreto di trasferimento”.

4.1

4.2

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Attidi asservimento urbanistico:
Nessuno.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuno.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura (Allegato n. 4)

4.2.1 Iscrizioni:

a)Ipoteca volontaria (rinnovata in data 11/07/2016)

A favore: CARIPLO - CASSA DI RISPARMIO DELLE PROVINCIE LOMBARDE
S.P.A,, sede: Milano, C.F. 10516020152 (Oggi fusa per incorporazione in Intesa Sanpaolo

SpA)

Contro: Sig. -------------- A per la quota di /% e Sig.ra--------—--—---—- per la quota di %.
Derivante da: Concessione a Garanzia di Mutuo

Importo ipoteca: € 89.863,50;

Importo capitale: € 44.931,75;

A rogito di: Notaio CATALANO Gianluca, in data 26/09/1996, n. rep. 3807/1046;
Iscritto a: Vigevano in data 11/07/2016 ai nn. 5733/803.

Gravante su:

Bene in Palestro (PV),
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identificato al Protocollo 57 Anno 1976,
Natura X-Fabbricato.

b) Ipoteca volontaria:

A favore: BANCA INTESA S.P.A. sede: Milano, C.F. 00799960158
Contro: Sig. -------------- per la quota di % e Sig.ra -------------- per la quota di %.
Derivante da: Concessione a Garanzia di Mutuo
Importo ipoteca: € 130.000,00;
Importo capitale: € 102.798,03;
A rogito di: Notaio MONTENERO Lorenzo, in data 03/02/2004, n. rep. 54765/8415;
Iscritto a: Vigevano in data 04/02/2004 ai nn. 800/184.
Gravante su:
Bene in Palestro (PV), Via Umberto |,
identificato al Protocollo 57 Anno 1976,
Natura A3-Abitazione di tipo economico.
c) Ipoteca legale
A favore: ESATRI ESAZIONE TRIBUTI S.P.A. sede: Milano, C.F. 09816500152
Contro: ----------—--- per la quota di %
Derivante da: a norma art. 77 dpr 29.09.1973 n. 602
Importo ipoteca: € 226.606,44;
Importo capitale: € 113.303,22;
In forza di: Atto amministrativo del 25/09/2006 rep. 10654/79.
Iscritto a: Vigevano in data 10/10/2006 ai nn. 12533/2935.
Gravante su:
Bene in Palestro (PV),
identificato al Protocollo 57 Anno 1976,
Natura X-Fabbricato.

d) Ipoteca giudiziale

A favore: CENTRO LEASING BANCA S.P.A. sede: Firenze, C.F. 00438000481
Contro: ------------—- per la quota di %.

Derivante da: Decreto ingiuntivo

Importo ipoteca: € 32.000,00;

Importo capitale: € 23.476,31,

In forza di: Atto giudiziario (decreto ingiuntivo) del 07/08/2006 Rep. 4407/2006.
Iscritto a: Vigevano in data 24/10/2006 ai nn. 13288/3151.

Gravante su:
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Bene in Palestro (PV),

identificato al Protocollo 57 Anno 1976,

Natura A-Appartamento.

Trascrizioni:

a) Verbale di pighoramento immobile

A favore: INTESA SEC 2 S.R.L. sede: Milano, C.F. 03689330961

Contro: ----------—--- per la quota di % e sig. -—------------ per la quota di %.
Derivante da: atto esecutivo o cautelare

In forza di: Atto giudiziario del 27/01/2009 Rep 169.

Iscritto a: Vigevano in data 19/03/2009 ai nn. 2975/1855.

Gravante su:

Bene in Palestro (PV),

identificato al Protocollo 57 Anno 1976,

Natura A-Appartamento

b) Verbale di pignoramento immobile

A favore: INTESA SEC 2 S.R.L. sede: Milano, C.F. 03689330961
Contro: -------------- per la quota di % e sig.ra -------------- per la quota di %.
Derivante da: atto esecutivo o cautelare
In forza di: Atto giudiziario del 30/06/2009 Rep 1606.
Iscritto a: Vigevano in data 15/09/2009 ai nn. 9619/6034.
Gravante su:
Bene in Palestro (PV),
identificato al Protocollo 57 Anno 1976,
Natura A-Appartamento
c) Decreto di apertura della procedura di liquidazione del patrimonio
A favore: MASSA DEI CREDITORI DELLA PROCEDURA DI LIQUIDAZIONEDEL PATRIMONIO
DEL SIG. -----------——-

Contro: —————-——-——--
In forza di: Atto Giudiziario del Tribunale di Milano n. Rep 46 del 16/06/2020;

Iscritto a: Vigevano in data 19/04/2021 ai nn. 3655/2550.
Gravante su:

Bene in Palestro, Via Umberto I, Piano 2
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identificato al foglio 22, mapp. 1845, Sub. 18,

categ. A/3 — abitazione di tipo economico.

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna

4.3 Misure Penali
Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili:

L'accesso NON é consentito ai diversamente abili.

Spese condominiali Insolute:

Spese Ordinarie MEDIE annue: non é stato possibile reperire tale informazione.

Attestazione Prestazione Energetica: da ricerca effettuata presso il CEER Lombardia risulta in atti un
APE registrato il 23.12.2014, con codice identificativo 18107-000042/14, valido fino al 23.12.2024, a
firma del Certificatore Energetico n. 408, Elisa Bezzone. Dal documento si evince che la classe energe-
tica dell’ unita sia F (145.83 kWh/m?2a)

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno.

Certificazione di conformita degli impianti: Non e stato possibile reperire alcuna certificazione.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuale proprieta

. Dal 07/07/2018 ad oggi

-------------- ), ad esso il bene & pervenuto in forza di SUCCESSIONE EX LEGE di --------------del
07/07/2018 Registrazione Volume 88888 n. 185444 registrato in data26/06/2019 - Trascrizione n.
4344.3/2019 Reparto PI di VIGEVANO in atti dal 10/07/2019

6.2 Precedenti proprietari

. Dal 25/04/1988 al 07/07/2018 (ante ventennio)

-------------- , Diritto di: Proprieta’ per 3/4 in forza di RETTIFICA DIINTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del
25/04/1988 registrato in data - SUCC. -------------- Voltura n.

900.1/1989 - Pratica n. PV0138706 in atti dal 20/12/2017

-------------- , Diritto di: Proprieta’ per 1/4 in forza di RETTIFICA DIINTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del

25/04/1988 registrato in data - SUCC. -------------- Voltura n.
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900.1/1989 - Pratica n. PV0138706 in atti dal 20/12/2017

. CONFORMITA' EDILIZIA - CATASTALE - URBANISTICA (Allegatin. 2 e 5)

7.1 Conformita edilizia

Pratiche edilizie

L’ immobile oggetto della seguente relazione € stato costruito in forza dei seguenti titoli abilitativi:

e Licenza Edilizia n. 110/1973 del 23.10.1973 per costruzione complesso residenziale
e Licenza Edilizia di Variante alla licenza 110/1973 del 17.07.1973
e Abitabilita del 31.08.1977

Regolarita edilizia e regolarizzazione

Dall’ accesso atti eseguita presso il Comune € emersa la presenza dei titoli autorizzativi ma non degli
elaborati grafici, si rimanda pertanto al punto seguente relativo alla regolarita catastale, in quanto, I’
anno di riferimento della planimetria catastale agli atti (1976) rende plausibile che la stessa sia stata
depositata in seguito alla costruzione dell’ immobile — si presume pertanto che la situazione catastale sia

coincidente con quella edilizia.

7.2 Conformita catastale

Alla data del sopralluogo, confrontando lo stato dei luoghi con I'ultima planimetria catastale agli atti, si
evincono le seguenti difformita:

- Costruzione tavolato interno al corridoio e posa ulteriore porta interna

- Altezza netta reale interna al locale cantina pari a 2,10m.
Per questo motivo si ritiene necessaria la presentazione alla sezione territorio dell’Agenzia delle Entrate
di aggiornamento di planimetria catastale tramite presentazione di DOCFA. | costi di tale pratica si aggi-
rano intorno ai 500,00 € che si decurteranno dal valore dell'immobile.
Prima di procedere a tale DOCFA, si rendera necessaria la presentazione al Comune di Palestro di una
CILA in sanatoria per opere gia eseguite. | costi di tale pratica si aggirano intorno ai 1.000,00 € per il tec-
nico incaricato oltre a 1.000,00 € di sanzione amministrativa, per un totale di 2.000,00 € che di decurte-

ranno dal valore dell'immobile.

7.3 Conformita urbanistica

Note sulla conformita: CONFORME dal punto di vista urbanistico.

L'immobile di cui prende parte 'unita ricade parzialmente in zona B2 — residenziale ad edificazione rada
(Art. 6.4.2 NTA PdR) — e parzialmente in zona B1 — residenziale ad edificazione compatta (Art. 6.4 NTA
PdR). Nessun vincolo D. Lgs. 42/2004.
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DESCRIZIONE

Descrizione del condominio (Allegato n. 6)

L'immobile & posto al piano secondo di un condominio a prevalentemente destinazione residenziale, com-
posto da 4 piani fuori terra.

Le facciate dell’edificio sono state da poco ristrutturate, quindi si presentano in ottimo stato conservativo.
La copertura ¢ falde inclinate.

Non vi € un servizio di portineria.

E presente I'impianto citofonico.

Le parti comuni si trovano in stato di manutenzione buono.

L’edificio non & dotato di ascensore.

Descrizione dell’immobile — Appartamento al piano 2 ed S1, scala B — Sub. 18
L'ingresso pedonale avviene tramite le parti condominiali con accesso su strada.

Sul pianerottolo a piano terzo in condivisione con I'unita in esame, si trovano altre due unita.

Il Sub. 18 & cosi composto:

A piano secondo:
- Corridoi di circa 10 mq
- Soggiorno di circa 20 mq
- Cucina di circa 9 mq

- Servizio igienico di circa 6 mq
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- Ripostiglio di circa 1 mq
- Camera da letto dicirca 17 mq
- Camera da letto di circa 10 mq
- Terrazzo dicirca5 mq
- Balcone di circa 8 mq

A piano primo interrato:

- Cantinadicirca7 mq

Componenti edilizie e impianti:

Infissi esterni: in legno con vetro singolo a battente, condizioni: buone.

Oscuranti: tapparelle avvolgibili in pvc e legno senza riempimento di schiuma, colore pastello.

Infissi interni: in legno laminato a battente, condizioni: buone.

Pavimenti Interni: ubicazione: cucina, sala da pranzo, servizio, disimpegno: piastrelle di ceramica condizio-
ni: buone; solo in una camera: parquet, condizioni: buone.

Rivestimento: piastrelle di ceramica nei servizi e in cucina, condizioni: buone.

Impianto elettrico: sotto traccia (non si & potuta riscontrare |'esistenza della dichiarazione di conformita L.
46/90 e successive).

Riscaldamento: Esiste impianto di riscaldamento centralizzato con sistema di emissione a radiatori in ghisa
dotato di valvole termostatiche e ripartitori di calore. Acqua calda sanitaria condominiale al pari del riscal-
damento.

Condizionamento: assente.

Allarme: assente, porta di accesso non blindata.

Al momento del sopralluogo I'immobile risulta in uno stato di conservazione sufficiente.
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INFORMAZIONI RELATIVE AL CALCOLO DELLA CONSISTENZA

Per il calcolo della superficie commerciale si considera la somma delle superfici coperte calpestabili com-

prensiva di tutti i muri interni calcolati al 100% e di quelli perimetrali (fino ad uno spessore massimo di 50

cm) calcolati al 100 % nel caso in cui non confinino con altre unita immobiliari o edificio o parti comuni e al

50 % nel caso contrario.

PIANO DESTINAZIONE SUPERFICIE (mq) COEFF. SUP. EQUIVALENTE
s1 CANTINA 7,60 0,25 1,90
SECONDO ABITAZIONE 90,00 1,00 90,00
TERRAZZI/BALCONI 13,00 0,30 3,90
TOT. 95,80 mq

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:
Sintetico Comparativo

8.2 Fonti di informazione:
Agenzia delle Entrate sezione Territorio;

Agenzia Entrate;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Vigevano;

Ufficio tecnico di Palestro;

Agenzie immobiliari di zona per immobili simili, valori tra i 400,00 e 500,00 €/mgq;

Dati dall'Agenzia delle Entrate - Quotazioni OMI - Anno 2022 - Semestre 1 - Provincia di Pavia - Co-
mune di Palestro - zona: Centrale B1 — Destinazione: Residenziale

- ABITAZIONI CIVILI - Stato conservativo: Normale - Intervallo tra 760,00 e 860,00 €/mg;

8.3 Valutazione LOTTO 2
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BENE SITO NEL COMUNE DI PALESTRO (PV) — VIA UMBERTO |, 18:

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata).

Sup. equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Mgq €/mq Corpo
€
95,00 mq €400,00 38.000,00 €

Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per assenza di ga-
ranzia per vizi, riduzione delle spese condominiali ordinarie relative agli ultimi due anni, riduzione

delle spese necessarie per la regolarita edilizia e catastale gia valutate.

Valore Complessivo | Riduzione del | Spese per regolar- VALORE AL NETTO

€ 5% ita edilizia e DELLE DECURTAZIONI
catastale €
38.000,00 € -1.900,00 € -2.500,00 € 33.600,00 €

Prezzo base d'asta del LOTTO U:

Valore al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova LIBERO: 33.600,00 €
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Data 23-02-2023

L'Esperto alla stima

arch. Valentina Pirone
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