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Isecuzione Forzata N.OMI348/12
BMW FINANCIAL SERVICES ITALIA S P.A. contro

Beni in Badia Pavese (Pavia) Via Cantone di Sopran.13

~ Lotto 001

. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDETA:
A, Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di casa bifamiliare ad un piano con sedime
pertinenziale sito in Badia Pavese (Pavia) Via Cantone di Sopran. 13,
Composto da
ABITAZIONE | - PIANO TERRA: soggiorno, cucing, disimpegno, due camere, due
bagni, locale caldaia
ABITAZIONE 2 - PIANO TERRA: ingresso, disimpegno, cucina, camera, bagno
LOCALL ACCESSORI - PIANCG TERRA: locali deposito, ripostigli ¢ box
SEDIME PERTINENZIALE
Sviluppa una superticie lorda complessiva di eirea mq 353,
Identificato in catasto;
- Catasto fabbricati: intestata a *~ | /
aprietario foglio 5 mappale 928 subalterno a, categoria da
(leimm, classe da definire, composto da vani da definire, posto al piano T, - rendita:
da definire.
Coerenze in contorno e senso orario:
mappali 928 sub.b, 929 sub.1, 929 sub.2, 241, 583 sub.a, ﬁfﬁ 438, 441,
- Catasto terreni:  intestata a
- proprietario foglio 5 mappale 583 subalterno a, qualitd da
duf’nnc, classe da definire, superficic catastale da definire, - reddito agrario: da
definire, - reddito domenicale: da definire.
Coerenze in contorno & senso orario:
mappali 583 sub.b, 190, 585, 928 sub.a, 241, strada vicinale Brancotte.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: semicentrale residenziale (normale) a tralfico locale con
parcheggi sufficienti.
Servizi della zona: municipio, negozio al dettaglio, scuoln elementare, scuola

materna, , parco giochi.
la zoma ¢ provvista dei servizi di wrbanizzazione primaria ¢

secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: agricole le attrazioni paesaggistiche presenti sono: fiume
Po.

Collegamenti pubblici (km): ferrovia (10), autobus (0.5), superstrada (2), autostrada (20).

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo avvenuto il 12/6/2013 immobile risulta libero,

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Yineoli ed oneri giuridici che vesteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Donmande gindiziali o alfre trascrizioni pregivdizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa contugale: Nessuna
4.1.3. Aui di asservimento urbenistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Verbale di pignoramento immobili a Tavere di BMW
FINANCIAL SERVICES ITALIA 8.P.A. contro a firma di

Tribunale di Pavia in data 03/08/2012 ai nn, 9814 traseritto a Pavia in data
16/11/2012 ai nn. 16975/11537,

Gindice Dr. Andrea Balba
Curatore/Custade: Istituto Vendite Giudiziare Mavia - Lodi
Perito: Geom. ANDREA MAESTRI
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4.2.3.
4.2.4.

Esceuzione Forzata N.OOD3A8/12
BMW FINANCIAL SERVICES ITALTA S.P.A. contra

Pignoramento derivante da Verbale di pignoramento immobili a favere di
a4 firma di Tribunale di

Pavia in data 20/10/2000 ai nn, 3418 traseritto a Pavia in data 26/1 12009 ai nn.

24030/14530.

Altre traseriziond: Nessuna

Abtre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1.

4.3.2,

Conformita urbanistico edilizia:

Sone state riscontrate le seguenti difformitd:

In base a quanto dichiarato dalle parti nel rogito Notaio Rosario Di Giorgi del
2071271991 rep. 153186 le opere relative alla costruzione del fabbricato in oggetto
sono state iniziate in data anteriore al 1/9/1967 ¢ successivamente non sono state
eseguite opere tali da richiedere licenze edilizic o concessioni a cdificare o
concessioni in sanatoria ai sensi della 1.47/85.

Net predetto rogito I'immobile viene descritto come "vetusta casa di abitazione. il
tutto in disuso da tempo ¢ da ristrutturare”, '

E' stata fatta richicsta di accesso agli atti al comune di Badia Pavese in data
24/5/2013 al fine di verificare sc vi fossero titoli abilitativi in capo all' esecutato o
ai precedenti proprietart ma non & emerso nulla al riguardo.

Si potrebbe ipotizzare che nel corso degli anni I'immaobile sia stato ristrutturato o
quanto meno siano state eseguite opere di manutenzione straordinaria ¢ ordinaria,
ma poiché non ¢ emerso nulla dalla vicerca presso il comune di appartenenza non
vi € certezza ma solo presunzione e non ¢ possibile dichiarare la conformith
urbanistica del medesimo,

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le sepuenti difformita:

Particella 928 - Confrontando la planimetria catastale con lo stato dei luoghi
risultano aleune difformita della distribuzione interna dei locali: per suddividere in
lotti il compendio iminobiliare occorre frazionare il 928 sub.a (Lotto 1) stralciando
il 928 sub.b (Lotto 3),

Particella 583 - Dal sopralluogo risulta che una porzione della suddetta particella ¢
recintata e utilizzata a giardino dalla proprietd confinante Sig.

(dati desunti dalla visura catastale relativi all'umita
immobiliare al Foglio 5 Part.190) e si potrebbe identificare provvisoriamente come
583 sub.b (Lotto 4). La porzione rimanente del sedime in oggetto ¢ utilizzata come
strada/prato dall'esecutato ¢ si potrebbe identificare provvisoriamente come 583
sub.a (Lotto 1), Da ricerche effcttuate presso gli uffici competenti non sono emersi
titoli di proprictd comprovanti il diritto all'uso esclusivo della porzione 583 sub.b
(Lotto 4) da parte del sig.

Opere regolarizzabili mediante pratica catastale frazionamento/docfa/verifica
confini con costi approssimativi di massima: € 3.500,00.

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione deflimmobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali seadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

Ciiudice Dr. Andrea Halba
Curatore/Custode: Istituto Vendite Giudiziare Pavia - Lo
Perito: Geom. ANDREA MAESTR]
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Esecuzione Forzata NOGGI48/12
BMW FINANCIAL SERVICTS ITALIA S.IUAL contre

Sono stati riscontrati i seguenti vinceli o detazioni condominiali:

Dal rogito Notaio Di Giorgi del 20/12/1991 nn. 153 186/20585 si evince che "accesso e scarico
si effettuano sulla strada esistente in lato ovest che conduee alla strada vicinale delle Brancotte
con servitl attiva di mL8.00 di ampliczza per quanto riguarda la porzione nord rimasta alla
parte venditrice. Sulla strada ¢ per una larghezza di ml.8.00 in lato ovest degli immabili 1a
proprieta venditrice si riserva il diritto di passaggio per raggiungere fa rimanente porzione di
propricta rimasta in lato sud di quanto compravenduto, Dette strisce di terreno dovranno
sempre rimanere libere ed in caso di recinzione dei fondi dovranno essere lascinte esterne senza
impedimenti ne' di portoni ne' di altro.”

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1  Attwali neanpipgari:
! proprietario dal
20/12/1991 ad oggi in forza di atto di compravendita a firma di Notaio Rosario Di Giorgi
in data 20/12/1991 ai nn. 153186/20585 registrato o Pavia in data 08/411/1992 ai nn. 142V
trascritto a Pavia in data 14/01/1992 ai nn, 929/742,
Riferito limitatamente a: F.5 Mapp.928.

; . oprietario dal
[5/10/1993 ad oggi in forza di atto a1 compravendita a firma di Notaio Rosario Di Giorgi
in data 15/10/1993 ai nn. 156986/2204( registrato a Pavia in data 04/1 1/1993 ai nn,
1408V trascritto a Pavia in data {1/11/1993 ai nn. 11299/8470.

Riferito limitatamente a: F.5 Mapp.583,
6.2 Precedenti proprietari:
proprictarie da data antecedente il ventennio al 20/12/1991,
Riferito limitutamente a; F.5 Mapp.928.
proprietarie da data antecedente il ventennio al 15/10/1993,
Riferito limitatamente a: F.5 Mapp.583.
7. PRATICHE EDILIZIE:
In base a quanto dichiarato dalle parti nel rogito Netaio Rosario Di Giorgi del 20/12/199]
rep. 153186 le opere relative alla costruzione del fabbricato in oggetto sono state iniziate in data
anteriore al 1/9/1967 ¢ successivamente non sono state eseguite opere tali da richiedere licenze
edilizie o concessioni a edificare o concessioni in sanatoria ai sensi della L.47/85.
Nel predetto rogito 'immobile viene descritto come "vetusta casa di abitazione, il tutto in
disuso da tempo ¢ da ristrutturare".
E' stata fatta richiesta di accesso agli atti al comune di Badia Pavese in data 24/5/2013 al fine di
verificare se vi fossero titoli abilitativi in capo all' esceutato o ai precedenti proprietari ma non
¢ emerso nulla al riguardo,
Deseri

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di easa bifamiliare ad un piano con sedime
pertinenziale sito in Badia Pavese (Pavia) Via Cantone di Sopra n.13,

Composto da

ABITAZIONE 1 - PIANO TERRA: soggiorno, cucina, disimpegno, due camere, due bagni, locale
caldaia

ABITAZIONE 2 - PIANO TERRA: ingresso, disimpegno, cucina, camera, bagno

LOCALI ACCESSORI - PIANQ TERRA; locali deposito, ripostigli ¢ box

SEDIME PERTINENZIALE

Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 353,

Giudiee Dr. Andrea Balba
Curatore/Custade: Istitute Vendite Gindiziare Pavia - Lodi
Perito: Geom. ANDREA MAESTRI
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Esecuzione Forzata N OGN/ 2
BMW FINANCIAL SERVICES ITALIA §5.P.A. contro

Identificato in catasto;
- Catasto fabbricati:  intestata a
woprictario foglio 5 mappale 928 subalterno a, categoria da
definire, classe da definire, composto da vani da definire, posto al piano T, - rendita: da
definire.
Coerenze in contorno ¢ senso orario:
mappali 928 sub.b, 929 sub.1, 929 sub.2, 241, 583 sub.a, 385, 438, 441,
- Catasto lerreni: intestata a -
roprictario foglio § mappale 583 subalterno a, qualitd da definire,
classe da definire, superficie catastale da definire, - reddito agrario: da definire, - reddito
domenicale: da definire.
Coerenze in contorno ¢ senso orario:
mappali 583 sub.b, 190, 585, 928 sub.a, 241, strada vicinale Brancottc.
I'edificio ¢ stato costruito nel ante 1967,
L'unita immobiliare ha un'altezza interna di circa me.2.90-2.70,

Destinazione urbanistica;

Nello strumento urbanistico Piano Governo Territorio vigente: in forza di delibera BURL N.23
5/6/2013 Iimmobile ¢ identificato nella zona U1 - Ambiti a prevalente destinazione residenziale.
Norme tecniche ed indici: Articolo 111/3 delle NTA del PR del PGT.

- i N e e
Destinazione Farametro Coefficiente £
i reale/potenzinle _equivalenie

ubit'-_zibnc 1

e

80,00

2,00

. Sup. rele ke
__ Sup, reale lorda JLsbooo
Sup. reale lorda 1.853,00

Caratteristiche descrittive;
Caratteristiche strutturali:

Shudtture verdicali. materiale: muratura, condizioni: non verificabili.
Copertura: tipologiu: a falde, materiale: non verificabile, condizioni: sufficienti,
Componenti edilizie e costruttive;
Infissi esterni. tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno, protezione:
persiane, materiale protezione: legno, condizioni: da ristrutturare.
Manto di copertura: materiale; tegole in cotto, condizioni: da ristrutturare,
Fureti esterne: materiale: muratura, coibentazione: non verificabile, rivestimento:
intonaco di cemento, condizioni: sufficienti,
Pavim. Interne. © materiale: ptastrelle di ceramica, condizioni: da ristrutturare,
Rivestimento: ubicazione: cucine ¢ bagni, materiale: ceramica, condizioni: da
ristrudturare.
Portone di ingresso: tipologia: anta singola a battente, materiale: legno ¢ vetro, condizioni:
da ristrutturare,
Impianti:
Elenrien: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: da ristrutturare,
conformita: certificazione non reperita.
Gas: tipologia:  sottotraccia, alimentazione: metano, condizioni:  da
ristrutturare. conformita: certificazione non reperita,
fedrivo: tipologia: sottotvaccia, alimentazione: diretta da rete comunale,
condizioni: non verificabili, conformita: non verificabile.
Termico: tipologia: autonomo, alimentazione: metano, diffusori: termosifoni in
ghisa, condizioni: da ristrutturare, conformitd: certiticazione non
reperita.

Giudice Dr, Andrea Balba
Curatore/Custode: Istituto Vendite Giudiziare Pavin - Lodi
Perite: Gieam, ANDREA MAESTR]
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Eaecuzione Forzala N.ODO348/(2
BMW FINANCIAL SERVICES ITALIA S.P.A, contro

Accessori:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
§.1. Criterie di Stima

Si assume come parametro il prezzo @ metro quadrato di superficie commerciale lorda
adottato nelle contrattazioni di compravendita in comune di Badia Pavese per immabili
analoghi a quello oggetto della presente stima.

Per superficie comnerciale lorda si intende la superficie in propricta esclusiva calcolata al
lordo di pareti interne ¢ perimetrali (con un massimo di SO em i spessore per le pareli
perimetrali) ¢ sino alla mezzeria delle pareti confinanti con altre proprietd (con un
massimo di 25 cm).

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Pavia, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pavia, ufticio teenico di Badia
Pavese, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Borsa Immobiliare di Pavia o
Provincia, OMI Agenzia Territorio, Portali Inmmobiliare.it - Casa.it - Tecnocasa.it.

8.3. Valutazione corpi
A. casa bifamiliare ad un piano con sedime pertinenziale
Stima sintetica comparativa parametrica fsemplificata):
Il calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

: " Superficie
Destinazione !
i wqquivalente

Peso ponderale; |1

Valore unitario vitlore eomplessivo

abitzione | 140,00 € 700,00 € 98.000.00
abitezienc 2 80,00 €70000 & |
. s e

- L e

00,00 ) O ET700.00
30,00 € 700,00
' 336,90 € 235.830,00
- Valore corpo: € 235.830,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore comiplessivo intero: € 235.830,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 235.830,00
LU L S— T
1D mmobile BHpEoficle Vakner | WLECE Wiatlo Yalore diritto ¢ quota
: fale e fitnderate il e

A pianoe con accessori ¢ 337 € 235.830,00

_ sedime pertinenziale

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

€ 235.830,00

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita ¢ per mmediatezza della vendita
giudiziaria:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente

€ 35.374,50
€ 3.500,00
Da definire

Giudice Dr, Andres Balba
Curatore/Custode: Istituto Vendite Gindiziare Pavia - Lodli
Perito: Geom. ANDREA MALSTRI
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Esccurione Forzata N.OD0O348/12
BMW FINANCIAL SERVICES ITALIA §.P.A. contie

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'sequirente:

Prezzo base d'asia del lotto

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese teeniche di regolarizzazione wbanistica efo
catastale a carico della procedury;

Valore dellimmobile al netio delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico dell'acquirente:

Retazivne loto D01 creata in datn 094057201 3

Co

g documento: EE2-12.00034 8-i1tH

Gidice Dr. Andrea Balba
Curatore/Custade: Istituto Vendite Giudiziare Pavia - Lodi
Perito: Geom. ANDREA MAESTR!
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Fsccuzione Forzata NODD3AR 2
BMW FINANCIAL SERVICES ITALIA S8 A, contra

IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

B.

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di casa bifamiliare a due piani con sedime
pertinenziale sito in Badia Pavese (Pavia) Via Cantone di Sopra n.13.
Composto da
ABITAZIONE 3 - PIANO TERRA: soggiomo, cucing, disimpegno, due camere, hagno,
ripostiglio, locali caldaia, portico
ABITAZIONE 4 - PIANO TERRA: ingresso ¢ vano scala esclusivo, altra scala esterna in
ferro
PIANO PRIMO: disimpegno, cucing, soggiorno, corridoio, tre camere, duc bagni,
terrazzo
SEDIME PERTINENZIALE
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 305,
Identificato in catasto:
- Catasto fabbricati+  intestata a
proprietario foglio 5 mappali 544-545 subalterni 1-1,
categoria A/3, classe 2, composto da vani 5, posto al piano T, - rendita; 188,51, con
la scheda da aggiornare,
Coerenze in contorno ¢ senso orario:
mappali 188, 972, 551, 928, 585, 190,
- Catasto fabhrieati+ intestata a
roprictario foglie 5 mappali 544-545 subalterni 2-2,
categoria A/3, classe 2, composto da vani 6, posto al piano T-1, - vendita: 226,21,
con la scheda da aggiornare.
Coerenze in contorno ¢ senso orario:
mappali 188, 972, 551, 928, 585, 190.
- Catasto terreni;  intestata a
8Q proprictario foglio 5 mappale 585 qualitd seminativo
arborato, classe 2, superficie catastale 140, - reddito agrario: 1,19, - reddite
demenicale; 1,22,
Coerenze in contorno ¢ senso orario:
mappali 190, 188, 438, 928, 583,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: semicentrale residenziale (normale) a traffico locale con

parcheggi sufficienti.

Servizi della zona: municipio, negozio al dettaglio, scuola elementare, scuola

materna, parce giochi.
la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria

Caratteristiche zone Hmitrofe: agricole le attrazioni pacsaggistiche presenti sono; fiume
Po.
Collegamenti pubblici (km): ferrovia (10), autobus (0.5), superstrada (2), autostrada (20),

STATO DI POSSESSO:
Qccupato in parte il prano terra da a titolo gratuito.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed ouneri giuridici che resteranne a carico dell'acquirente

411 Domande gindiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ prove, d'assegnuzione casa conjugale: Nessuna
4.1.3. Atti i asservimento urbanistico: Nessuno

Giudice Dr. Andrea Balba

Curatore/Custade: Istitute Vendite Gindiziare Pavia - Lodi
Perito: Geom, ANDREA MAESTRI
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Esecuzione Forzata N.OOO3I48/12
BMW FINANCIAL SERVICES ITALIA S.P.A. contr.

414 Alwe limitazioni d'uso: Nessuna
4.2. Vineoli ed oneri giuridici ehe saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura

4.2.1. Iserizioni:
[scrizione volentaria (Attiva) derivante da Concessione a garanzia di mutuo a
favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S8.P.A., contro

-y a firma di Notaio Mario Onorato in data 17/11/2005 ai nn. 71115/8058

iscritto a Pavia in data 22/11/2005 ai nn. 29277/7017.
Importo ipoteca: € 300.000,00.
Importo capitale: € 150.000,00.
Riferito limitatamente a: F.5 Mapp.544 Subb. 1-2 Mapp.545 Subb.1-2.
Iscrizione legale (Attiva) derivante da Art.77 DPR 602/1973 a favore di
EQUITALIA ESATRI S.P.A., contro » a firma di Equitalia
Esatri S.p.a. in data 09/12/2009 ai nn. 16788/135 iscritto a Pavia in data
29/12/2009 ai nn. 26235/5378,
lmporto ipoteca: € 25.614,38,
Imiporto capitale: € 12.807,19,
Riferito limitatamente a: F.5 Mapp.544 Sub.1,

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Verhale di pignoramento immobili a favere di BMW
FINANCIAL SERVICES ITALIA S8.P.A. contra 0 a firma di

Tribunale di Pavia in data 03/08/2012 ai nn. 9814  trascritto a Pavia in data
16/E1/2012 a1 nn. 16975/11537.
Pigneramento derivante da Verbale di pignoramento immobili a favoere di

MARMENTI GRAZIELLA contro a firma di Tribunale di
Pavia in data 20/10/2009 at nn, 3418 trascritto a Pavia in data 26/11/2009 ai nn.
24050/14530,

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Ale limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformitd wrbanistico edifizia:

Giudice Dr. Andres Balba
Curatore/Custode: Istituto Vendite Giudiziare Pavia - Lodi
Perite: Geom, ANDREA MAESTRI
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lisecuzivne Forzaty N.OO0O348/12
BMW FINANCIAL SERVICES ITALIA S.P.A. contro

Sono state riscontrate le segnenti difformita
In base a quanto dichiarato dalle parti nel rogita Notaio Rosario Di Giorgi del
I5/10/1993 rep.156986 lc opere relative alla costruzione del fabbricato in oggeto
sono state iniziate in data antetiore al 1/9/1967 e successivamente non sono state
eseguite opere tali da richiedere licenze edilizie o concessioni a edificare 0
concessiont in sanatoria ai sensi della L.47/85,
Nel predetto rogito immaobile viene deseritto come "casa di abitazione con
annesso orto pertinenziale",
E" stata fatta richiesta di accesso agli atti al comune di Badia Pavese in data
24/5/2013 al fine di verificare se vi fossero titoli abilitativi in capo all' esecutato o
ai precedenti proprictari ed € stata trovata la Denuncia Inizio Attivita n.5/98
presentata il 11/3/1998 prot.540 intestata a ¢ ripuardante opere di
manutenzione straordinaria quali rifacimento del tetto. intonaci esterni od interni,
isolamento termico pareti, diversa distribuzione interna, impianti tecnologici e
posa ascensore interno. Dal sopralluogo effettuato il 4/6/2013 sembrerebbe che
delle opere in progetto sia stato eseguito solo il rifacimento del letto, la
tinteggiatura esternafinterna ¢ qualche tramezza interna,
Inoltre ¢ stata realizzata una scala esterna in ferro senza titolo abilitative comugale
che dal piano terra consente l'accesso al piano primo tramite la trastformazione di
finestra in porta-finestra posta nella porzione ad est dell'edificio,
Questa scala insiste in parte sulla particella 551 {erroneamente indicata 351 sulla
mappa catastale) ed intestata catastalmente ad altra ditta ( -
pertanto salvo prova contraria se ne ipotizzerebbe la demolizione con
vipristine dello stato dei luoghi ante-scala, Dovrd essere concordata con 'ufficio
tecnico comunale l'esatta procedura urbanistica in sanatoria da  adottare
ipotizzando in linea di massima dei costi forfettari di massima : € 5.000.00
4.3.2. Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita:
Confrontando le planimetric catastali con lo stato dei luaghi risultano alcune
difformita della distribuzione interna dei locali e lo spostamento di alcune finestre.
Opere regolarizzabili mediante pratica catastale docfi con costi approssimativi di
massima: € 1.000,00.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTLE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali:

Dal rogito Notaio Di Giorgi del 15/10/1993 nn.156986/22041 si evince che "accesso ¢ scarico
si effettuano in lato ovest sulla costruenda strada di m1.8.00 che conduce alla strada vicinale
delle Brancotte con servith attiva di passaggio per aceesso ¢ lo searico della proprietd rimasta
alle venditrici in lato sud del terreno compravenduto,

La striscia di terreno che sard occupata dalla strada dovra essere lasciata libera e l'eventuale
recinzione del terreno compravenduto dovra lasciare la strada esterna,

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali proprietari:
proprictatio dal
I5/10/1993 ad oggi in forza di atto di compravendita a firma di Notaio Rosario Di Giorgi
in data [5/10/1993 ai nn. 156986/22041 registrato a Pavia in data 04/1 /1993 ai o,
1408V trascritto a Pavia in data L1/11/1993 ai nn. 11299/8470.
6.2 Precedenti proprietari:

Giudice Dr, Andrea Balba
Curatore/Custode: Istituto Vendite Giudiziare Pavin - Lodi
Perito: Geom, ANDREA MAESTRI
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proprietario da data antecedente it ventennio al 15/10/1993,

7. PRATICHE EDILIZIE:

[n base a quanto dichiarato dalle parti nel rogito Notaio Rasario Di Giorgi del 15/10/1993
1ep. 156986 le opere relative alla costruzione del fabbricato in oggetto sono state iniziate in data
anteriore al 1/9/1967 ¢ successivamente non sono state eseguite opere tali da richiedere licenze
edilizie o concessiont a edificare o concessioni in sanatoria ai sensi della L.47/85.
Nel predetto rogito I'immobile viene deseritto come “casa di abitazione con annesso orto
pertinenziale”.
H' stata fatta richiesta di accesso agli atti al comune di Badia Pavese in data 24/5/2013 al fine di
verificare se vi fossero titoli abilitativi in capo all' esecutato o ai precedenti proprietari ed stata
trovata la Denuncia Infzio Attivith n.5/98 presentata i1 11/3/1998 prot.340 intestata a

e riguardante opere di manutenzione straordinaria quall rifacimento del tetto, intonaci
esterni od interni, isolamento termico pareti, diversa distribuzione interng. impianti tecnologici
€ posu ascensore interno,

ale di cui al punto B

Piena proprietd per la gquota di 1000/1000 di casa bifamiliare a due piani con sedime
pertinenziale sito in Badia Pavese (Pavia) Via Cantone di Sopran. 3.
Composto da
ABITAZIONE 3 - PIANO TERRA: soggiorno, cucing, disimpegno, duc camere, bagno,
ripostiglio, locali caldaia, portico
ABITAZIONE 4 - PIANO TERRA: ingresso e vano scala esclusivo, altra scaln esterna in ferro
PIANO PRIMO: disimpegno, cucina, soggiomo, corridoio, tre camere, due bagni, terrazzo
SEDRIME PERTINENZIALE
Sviluppa una superficie lorda complessiva di cirea ) 305,
Identificato in catasto:
- Catasto fabbricati:  intestaln a
rroprietario foglio 5 mappali 544-545 subalterni 1-1, categoria A/3,
classe 2, composto da vani 5, posto al piano T, - rendita: 188,51, con la scheda da aggiornare,
Coerenze in contorno e senso orario:
mappali 188, 972, 551, 928, 585, 190,
- Catasto fabbricati:  intestata a
: proprietario foglio 5 mappali 544-545 subalterni 2-2, categoria A/3,
classe 2, composto da vani 6, posto al piano T-1, - rendita: 226,21, con la scheda da
aggiornare.
Coerenze in contorno ¢ senso erario!
mappali 188, 972, 551, 928, 585, 190.
- Catasto  terreni: intestata a
proprictario foglio 5 mappale 585 qualita seminativo arborato, classe
2, superficie catastale 140, - reddito agravio: 1,19, - reddito domenicale: 1,22.
Coerenze in contorno ¢ senso orario:
mappali 190, 188, 438, 928, 583,
Lledificio ¢ stato costruite ante 1967, parzialmente ristrutturato nel 1998
L'unitd immobiliare ha un'altezza interna di cirea mt.3.00,

Destinazione urbanistica:

Nello strumento urbanistico Piano Gaverno Territorio vigente: in forza di delibera BURL N.23
5/6/2013 l'immobile ¢ identificato nella zona Ul - Ambiti a prevalente destinazione residenziale.
Norme tecniche ed indici: Articolo 11/3 delle NTA del PR del PGT,

Citndice Dr. Andrea Balba
Curatore/Custoder Istituto Vendite Giadiziare Pavia - Lodj
Perito: Geom, ANDREA MATSTR]
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Destinazione Parametro Yalnse ~ Coefficienty V'uluru
S — pasporengele e LQuivElEDEE
Cloda 13300 Lo s
T T
..... o S0y 150.00
L reale lorda Wi N33 3,30

sedime pertinenziule o . Su .ru::!_x_:__lugafgn_ 350,00 0,02 . 7.00

o - Sup, reale lorda 655,00 'Z‘}I‘i,H(I "

Caratteristiche deserittive:

Caratteristiche strutturali:

Strutivre verticalf, materiile: muratura, condizioni: non verificabili.

Copertura: tipologia: a falde, materiale: non verificabile, condizioni: buone,

Componenti edilizic ¢ costruttive:

Infissi esterni, tipologia: doppia anta a battente, materiale: legne, protezione:
persiane, materiale protezione: legno, condizioni: da ristrutturare.

Manto dif copertura: materiale: tegole in cotto, condizioni: buone.

Pareti esterne: materinle; muratura, coibentaziene: non verificabile, rivestimento:
intonaco di cemento, condizionti: sufficienti.

Pavim, fnterna: materiale: piastrelie di ceramica, condizioni: scarse.

Rivestimento: ubicazione: cucine ¢ bagni, materiale: ceramica, condizioni:
sufficienti.

Portone di ingresso: tipologia: anta singola a battente, materiale: legno, condizioni;
sufticienti.

Impianti:

Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: da normalizzare,
conformiti: certificazione non reperita,

Gas: tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, condizioni: da
ristrutturare, conformitd; certificazione non reperita.

fddricon tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale,
condizioni: sufficienti, conformitd: non verificabile.

Termico: tipologia: autonomo, alimentazione: metano, diffusori: termosifoni in
ghisa, condizioni: da ristrutturare, conformitd: certificazione non
reperita.

Aceessori:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Si assume come parametro il prezzo a metro quadrato di superficie commerciale lorda
adottato nelle contrattuzioni di compravendita in comune di Badia Pavese per immobili
analoghi a quello oggetto della presente stima.

Per superficic commerciale lorda si intende 1a superficie in proprieti esclusiva calcolata al
lordo di pareti interne ¢ perimetrali (con un massimo di 50 ¢m di spessore per le parcti
perimetrali) ¢ sino alla mezzeria delle pareti confinanti con altre proprietd {con un
massimo di 25 cm).

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Pavia, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pavia, ufficio teenico di Badia
Pavese, Agenzic immobiliarl ed osservatori del mercato: Borsa Immobiliare di Pavia e
Provincin, OMI Agenzia Territorio, Portali Inmmobiliare.it - Casa.it - Tecuocasa.it.

8.3. Valutazione corpi

Gindice Dr, Andrea Balba
Curatore/Custede: [stituto Vendite Gludiziare Pavia - Lodi
Perito: Geom. ANDREA MAESTRI]
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B. casa bitamiliare a due piani con sedime pertinenziale
Stima sintetica comparativa parametrica fsemplificata):

Peso ponderale: |

I caleolo del valore ¢ elfettuato in base alle superfici lorde equivalenti;

. Superficie "
Destinazione u]?”ﬁ“f" Vatere unitario
i i — equivalente ._
ahitazione 3 - piano terea 135,00 CR50,00
portico abitazione 3 - piano tera 3,50 £ B50,00
ﬂb_:t;:?mzac 4 - plano tena e € 850,00
| HANL) il ion "
ATaz2 hitazione 4 - pia "
terrazac azione 4 pHano £ 850,00

primp

sedime pertinenaiale

€ 850,00

298,80

- Valore corpo:

- Valore accessori:

- Valore complessivo intero:

- Valore complessivo diritto e quota:

in Immobile
casa bifamiliare a due

B piani con sedime

pertinenziale

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore det 153% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita ¢ per limmediatezza della vendita
giudiziaria:
Spese teeniche di regolarizzazione urbanistica /o catastale:
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dellacquirente
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente:

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui 8i trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico della procedura:
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ofo
catastale a carico dell'acquirente:

Relizione lotto 502 creata in dota 09092013
Codice documentu: E102-12-000348-0101

Giudice Dr. Andrea Balba
Curatore/Custode: Istituto Yendite Gindiziare Pavia - Lodi
Perito: Geom. ANDREA MAESTR]
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vilore complessive

CC 475000
€ 2.975.00
€ 127.500,00

280500

T 505000
€ 253.9%0,00
€ 253.980,00
€ 0,00

€ 253.980,00
€ 253.980,00

Valore diriito ¢ quota

€ 253.980,00

€ 38.097,00
€ 6.000,00
Da definire

Nessuna

€ 215.883,00

€ 209.883,00
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IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

C.

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di eapannone con sedime pertinenziale sito in
Badia Pavese (Pavia) Via Cantone di Sopra .13,
Compaosto da
CAPANNONE - PIANO TERRA: locali di deposito
SEDIME PERTINENZIALE
Sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 700,
Identificato in catasto:
- Catasto fabbricati: intestata a
LZVNIGITZ6E648Q proprictario foglio § mappale 929 subalterno 1, categoria
/7, posto al piano T, - rendita: 935.64.
Coerenze in contorne e senso oratio:
mappali 928 sub.b, 339, 929 sub.2, 928 sub.a.
- Catasto terreni:  intestata a
proprictario foglio 5 mappale 649 qualita seminativo, classe
1, - reddito agrario; 2,46, - reddito domenicale: 3,36.
Coerenze in contorno ¢ senso orario:
mappali 346, 648, 347, 339, 928 sub.b, 552, 553, 182,
- Catasto fabbricati: intesfata a
roprictario foglio 5 mappale 928 subalterno b, categoria
da definire, classe da definire, composto da vani da definire, posto al piano T, -
rendita; da definire.
Coerenze in contorno ¢ senso orario:
mappali 928 sub.a, 441, 551, 352, 553, 649, 347, 339, 929 sub. 1.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: semicentrale residenziale (normale) a traffico locale con

parcheggi sutficienti.

Servizi delto zona: municipio, negozio al dettaglio, scuola elementare, scucla

matema, parco giochi.
la zona ¢ provvista dei servizi di urbanizzazione primaria ¢

sccondaria
Caratteristichic zone limitrofe: agricole le attrazioni pacsaggistiche presenti sono: fiume
Po.
Collegamenti pubblici (km); ferrovia (10), autobus (0.5), superstrada (2), autostrada (20),
STATO DI POSSESSO:
Da quanto riferito dall'esecutato ''mmebile ¢ occupato da Sig, senza titolo il quale

non era presente al sopralliogo ¢ non se ne conoscono le generalith, non & stato possibile
stabilire la data di inizio della detenzione.

YVINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1.

4.2,

Vincoli ed onert giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande gindiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli: Nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv, d'assegrhazione casa coniugafe: Nessuna
4.1.3. Auti di asservimenio urbanistico; Nessuno

d.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese delia procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti:

Gindice Br. Andren Balba
Curatore/Custode: Istituto Vendite Gindiziare Davia - Lodi
Perite: Geom. ANDREA MABESTRIT
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Pignoramento derivante da Verbale di pignoramento immobili a favere di BM W
FINANCIAL SERVICES ITALIA 8.P.A. contro a firma di
Tribunale di Pavia in data 03/08/2012 ai n. 9814 trascritto @ ravia in data
L6/11/2012 ai nn, 16975/11537.

Pignoramento derivante da Verbale di pignoramento immobili a favore di

MARMENTI GRAZIELLA contrn v firma di Tribunale di
Pavia in data 20/10/2009 ai nn. 3418 trascritto a Pavia in clata 26/11/2009 ai nn.
24050/14530,

4.2.3. Altre traserizioni: Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.3, Giudizio di conformitd urbanistico-edilizin e catastale

4.3.1. Confavmita urbanistico edilizia;
Sono state riscontrate le seguenti difformita:
In base a quanto dichiarato dalle parti nel rogito Notaio Rosario Di Giorgi del
20/12/1991 rep. 153186 le opere relative alla costruzione del fabbricato in oggetto
sono state iniziate in data anteriore al 1/9/1967 ¢ successivamente non sono state
eseguite opere tali da richiedere licenze edilizic o concessioni a edificare o
concessioni in sanatoria ai sensi dellu 1,.47/85,
Nel predetto rogito limmobile viene descritto come "veechio capannonc
industriale, il tulto in disuso da tempo ¢ da ristrutturare”.
' stata fatta richiesta di accesso agli atti al comune di Badia Pavese in data
24/5/2013 al fine di verificare se vi fossero titoli abilitativi in capo all' esecutato o
ai precedenti proprictari ma non ¢ emerso nulla al riguarde, pertanto nen @
possibile dichiarare Ia conformiti urbanistica del niedesimo.

4.3.2. Conformila catastale:
Sono state riscontrate e seguenti difformita:
Per suddividere in lotti il compendio immobiliare occorre frazionare il 928 sub.a
(Lotto 1) stralciando il 928 sub.b (Lotto 3).
Occorrerebbe predisporre pratica catastale frazionamento/docfarverifica confini
con costi approssimativi di massima: € 1.500,00,

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTIE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma won ancora

scadute al momento della perizia; € 0,00
Spese condominiali seadute ed insolute alla data della perizia; € 0,00

Sono stati riscontrati | seguenti vincoli o dotazioni condominiali:

Dal rogito Notaio Di Giorgi del 20/12/1991 nn. 153186720585 si evince che "accesso ¢ scarico
si effettuano sulla strada esistente in lato ovest che conduce alla strada vicinale delle Brancotte
con servitit attiva di ml.8.00 di ampliczza per quanto riguarda la porzione nord rimasta alla
parte venditrice. Sulla strada e per una larghezza di ml.8.00 in lato ovest degli immobili 1a
proprieta venditrice si riserva il diritto di passaggio per raggiungere la rimanente porzione di
proprietd rimasta in lato sud di quanto compravenduto. Dette strisce di terreno dovranno
sempre rimanere libere ed in caso di recinzione dei fondi dovranno essere lasciate esterne SCNZa
impedimenti ne' di portoni ne' di altro.”

ATTUALI E PRECEDENTFI PROPRIETARI:
6.1  Attuali proprietari:
proprictario dal
20/12/1991 ad oggi in forza di atto di compravendita a firma di Notaio Rosario Di Giorgi
in data 20/12/1991 ai nn. 153186/20585 registrato o Pavia in data 08/01/1992 ai nn. 142V
trascritto a Pavia in data 14/01/1992 ai nn. 929/742,
Riferito limitatamente a: F.5 Mapp.929 Sub. 1.

Giudice Dr. Andrea Halba
Curatore/Custode: Lstituto Vendite Giudiziare Pavia - Lodi
Perito; Geom. ANDREA MAESTR!
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~ proprictario dal
15/10/1993 ad oggi in forza di atte di compravendita a firma i Notaio Rosatio Di Giorgi
in data [5/10/1993 ai nn. 156986/22041 registrato a Pavia in data 04/11/1993 ai nn,
1408V traseritto a Pavia in data 11/11/1993 ai un. 11299/8470,
Riferito limitatamente a: .5 Mapp.649.
6.2 Precedsnti neanvistaris

proprietario da data antecedente il ventennio al 20/12/1991.
Riferito limitatamente a: 1.5 Mapp.929 Sub. 1.

proprictario da data antecedente il ventennio al 15/10/1993,
Riferito limitatamente a: F.5 Mapp.649,

7. PRATICHE EDILIZIE:
[n base a quanto dichiarato dalle parti nel rogito Notaio Rosario Di Giorgi del 20/12/1991
rep. [ 53186 le opere relative alla costruzione del fabbricato in oggetto sono state iniziate in data
anteriore al 1/9/1967 e successivamente non sono stute eseguite opere tali da richiedere licenze
cdilizie o concessioni a edificare o concessioni in sanatoria ai sensi della L.47/85.
Nel predetto rogito 'immobile viene descritto come "veechio capannone industriale, il tutto in
disuso da tempo ¢ da ristrutturare”,
[ stata fatta richicsta di accesso agli atti al comune di Badia Pavese in data 24/5/2013 al fine di
verificare se vi fossero titoli abilitativi in capo all' esecutato o ai precedenti proprietari ma hon
¢ emerso nulla al riguardo.

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di capannone con sedime pertinenziale sito in Badia
Pavese (Pavia) Via Cantone di Sopra n.13.
Composto da
CAPANNONE - PIANO TERRA: locali di deposito
SEDIME PERTINENZIALE
Sviluppa una superficie Jorda complessiva di circa mq 760,
ldentificato in catasto:
- Culasto  [Tubbricati:  intestata a SESEGE
.. ‘oprictario foglie 5 mappale 929 subalterno 1, categoria D7, posto
al plano T, - rendita: 935,64,
Coerenze in contorno € $enso orario;
mappali 928 sub.b, 339, 929 sub.2, 928 sub.a.
- Catasto terreni:  intestata a D N wE
aroprictario foglio 5 mappale 649 qualitd seminativo, classe 1, -
reddito agrario: 2,46, - reddite domenicale: 3,36.
Coerenze in contorno ¢ senso orario:
mappali 346, 648, 347, 339, 928 sub.b, 552, 553, 182,
- Catasto fabbricati:  Intestata a
proprictario fogliec 5 mappale 928 subalterno b, cateporia da
definire, classe da definire, composto da vani da definire, posto al piano T, - rendita: da
definire.
Coerenze in contorno e senso orario:
mappali 928 sub.a, 441, 551, 552, 553, 649, 347, 339, 929 sub. | .
L'edificio & stato costruito ante 1967,
L'unitd immobiliare ha un'altezza interna di circa mt.4.00.

Destinazione urbanistica:
Giudice Dr, Andrea Balba
Curatore/Custode: Istitite Vendite Gindiziare Pavin - Lodi

Perito; Geom. ANDREA MAESTRI
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Nello strumento urbanistico Piano Governo Territorio vigente: in forza di delibera BURL N.23
5/6/2013 Timmobile ¢ identificato nella zona Ul - Ambiti a prevalente destinazione residenziale.
Norme teeniche ed indici; Articolo 1173 delle NTA del PR del PGT.

Destinazione Parametro rualu};;](::)::zlﬂie Caelficiente cq:ii:_:;::“v
T BT8R N —
sed_i__mu pcrti]‘.-leluzia_l_e___ ______________ _Sup.'_rcul_u iord_g;_ 1.000,00 ok 2_11_.0_0
Sup. realelords  1.700,00 720,00
Caratteristiche deserittive:
Caratteristiche strutturali:
Stretture vertical: materiale: c.a., condizioni: scarse.
Copertura: tipologia: a falde, materiale: c.u., condizioni: scarse.

Componenti edilizie e costruttive:
fafiast esterni: tipologia: ante a batiente ¢ fissi, materiale: ferro, protezione:
inesistente, condizioni: scarse,
Manto di copertura:  materiale: probabile eternit, condizioni: da normalizzare,
Note: Essendo I'edificio di epoca ante 1967 si potrebbe ipotizzare
che il manto di copertura sia in lastre di fibrocemento contenenti
amiante pertante sarebbe opportune sostituirle in base alle
disposizioni di legge vigenti,

Pareii esterme: materiale: pannelli prefabbricati in ¢ls a vista, condizioni: scarse.
Portone di ingresso: tipologia: ante scorrevoli, materiale: ferro, condizioni: sufficienti,
Imipianti:

Elettrico; tipologia: con cavi a vista, condizioni: da ristrutturare, conformiti:

certificazione non reperita,

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO;
8.1. Criterio di Stima

St assume come parametro il prezzo a metro quadiato (i superficie commerciale lorda
adottato nelle contrattazioni di compravendita in conune di Badia Pavese per immobili
analoghi a quello oggetto della presente stima,

Per superficie commerciale lorda si intende la superficie in propricta esclusiva calcolata al
lordo di pareti interne e perimetrali (con un massimo di 50 em di spessore per le pareti
perimetrali) ¢ sino alla mezzeria delle pareti confinanti con altre proprictd (con un
massimo di 25 cm).

8.2. Fenti di informazione
Catasto di Pavia, Conservatoria dei Registri Invmobiliari di Pavia, ufticio teenico di Badia
Pavese, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Borsa lmmobiliare di Pavia e
Provincia, OMI Agenzia Territorio, Portali Immobiliare.it - Casa.it - Tecnocasa,it.

8.3, Valutazione corpi
C. capannone con sedime pertinenziale

Stima simetica comperativa parameltrica (yemplificata): Peso ponderale: |
Il caleolo del valore & effettuato in base alle supertici lorde equivalenti;
Destinazione Su|?crficw Valore unitario valore complessivo
o eyquivalente ; i

ca,’)almum.:. . " 00,6} € 250,00

€ 17500000

Giudice Dr. Andrea Balba
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sédi‘rnc puriineﬁnzi"uic ' 20,00 ¢ 25"1i::1::” . € 5.000.00

T0,00 C EB000000

- Valore corpo: € 186,000,040

- Valore accessori: € 0,00

- Valore complessivo intero: £ 186.000,00

- Valore complessivo diritto e quota; € 180.000,00
Rmptlugu :

b Valare intero medlo Valore diritto e quota
Wi i S

€ 180.000,00 € 180.060,00

8.4. Adeguamenti ¢ correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributuri su

base catastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per

rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel

bienuio anteriore alla vendita ¢ per limmediaterza della vendita
giudiziaria: € 27.000,00

- Riduzione monetarin: costi di  massima per rifacimento

copertura con  smaltimiento  cternit ¢ posa nuove lastre

fibrocemento € 40.000,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 1.500,00
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente Da definire
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iserizioni a carico
dell'acquirente; Nessuna

8.5, Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'inimobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, cen le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico della procedura: € 113.000,00
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico dell'acquirente: € 111.500,00

Relazione Tatto G0 creata in data 0909201 %
Codice documento: ELO2-12-000345-001

Giudice Dr. Andrea Balba
Curatore/Custode: Istituto Vendite Giudiziare Pavia - Lodi
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L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA;

D.  Piena propricta per la quota di 1000/1000 di porzione terreno residenziale sito in Badia
Pavese (Pavia) Via Cantone di Sopra n.13.
Superficie complessiva di cirea mq 50.
ldentificato al catasto terreni: intestata a ;

proprictario foglio 5 mappale 583 subalterno b, gualita da

definire, classe da definire, superficie catastale da definive, - reddito agrario: da definire, -
reddito domenicale: da definire,
Coerenze in contorno ¢ senso oratio:
mappali 583 sub.a, strada vicinale Brancotte, 190.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: semicentrale residenziale fnormale) a traffico locale con
parchegei sufficienti,
Servizi della zona; municipio, negozio al dettaglio, scuola clementare, scuola

materna, parco giocki,
la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria ¢

secondaria

Caratteristiche zone limitrote: agricole le attrazioni pacsaggistiche presenti sono: fiume
Po,

Collegamenti pubblici (km); ferrovia (10), autobus {0.5), superstrada (2), autostrada (2().

3. STATO DI POSSESSO:
Occupate da Sip, | (dati desunti dalla visura
catastale dell'unitd immobinare confinante censita al F.5 Mapp. 190} senza alcun titolo, non &
stato possibile stabilire la data di inizio della delenzione,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridiei ehe resteranne a carico dell'acquirente
4.1 Domande giudiziali o altre trayerizioni pregindizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ prow. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
.14 Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.2. Vinceli ed oneri giuridici che saranno cancelati a cura e spese delta procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessunu
4.2.2. Pignoramenti;
Pignoramento derivante da Verbale di pignoramento immobili a favore di BMW
FINANCIAL SERVICES [TALIA S.P.A. contro ¢ firma di
Tribunale di Pavia in data 03/08/2012 ai nn. 9814  trascritto a Pavia in daa
L6/1 12012 ai nn. 16975/11537.
Pignoramento derivante da Verbale di pignoramento immobili a favore di

MARMENT] GRAZIELLA contro a firma di Tribunale di
Pavia iu data 20/10/2009 ai m. 3418 trascritto a Pavia in data 26/1 172009 ai nn.
24050/14530.

4.2.3. dltre traserizioni: Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformité urbanistico edilizia: Nessuny difformit
4.3.2. Conformita catasiale:

Giiudice Dr. Andrea Balha
Curatore/Custode: Istituto Vendite Giudiziare Pavig - Lodi
Perito: Geom. ANDREA MAESTRI
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Sono state riscontrate le seguenti difformita:
Particella 583 - Dal sopralluogo risulta che una porzione della suddetta particella &
recintata e ntilizzats o winding dalla proprictd confinante Sig,

(dati desunti dalla visura catastale relativi all'umita
immobiliare al Foglio 5 Pat. 190) ¢ si potrebbe identificare provvisoriamente
come 583 sub.b (Lotto 4). La porzione rimanente del sedime in vggetto & utilizzaty
come strada/prato dall'esccutato ¢ si potrebbe identificare provvisoriamente come
583 sub.a (Lotto 1), Da ricerche effettuate presso gli ulfiel competenti non sono
emersi titoli di proprietd comprovanti il divitto all'uso eselusive della porzione 583
sub.b (Lotto 4} da parte del sig.

Occorrerebbe predisporre pratica catastale frazionamento/verifica confini con costi
approssimativi di massima: € .500,00.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTI:

Spese ordinarie annue i gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento delln perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1  Attnali nvgprietari;
- S e nore proprietario dal
I5/10/1993 ad oggi in forza di atto di compravendita a firma di Notajo Rosario D1 Giorgi
in data 15/10/1993 ai nn. 156986/22041 registrato a Pavia in data 04/11/1993 ai na.
1408V trascritto a Pavia in data 11/11/1993 ai nn. 11299/8470.
6.2 Precedenti preprietari;

proprietario da data antecedente il ventennio al 15/10/1993.

7. PRATICIHE EDILIZIE: nessuna.

Lpunto D

Picna proprieta per la quota di 1000/1000 di porzione terreno residenziale sito in Badia Pavese
(Pavia) Via Cantone di Sopra n.13,
Superficie complessiva di circa mq 50.
Identificato al catasto terreni:  intestata a
_roprietario foglio 5 mappale 583 subalterno b, qualitd da definire, classe
da definire, superticic catastale da definire, - reddito agrario: da definire, - reddito domenicale: da
definire,
Coerenze in contorno ¢ senso orario:
mappali 583 sub.a, strada vicinale Brancotte, 190,
1 terreno ha una forma trapeziodale, una orografia pianeggiante,
La tessitura ¢ costituita prevalentemente da argifla.
Le colture in atto sono: erbacee: giardine.

Destinazione urbanistiea:

Nello strumento urbanistico Piano Governo Territorio vigente: in forza di delibera BURL N.23
5/6/2013 l'immobile ¢ identificato nella zona U1 - Ambiti a prevalente destinazione residenziale.
Norme teeniche ed indici: Articolo 11173 delle NTA del PR del PGT.

Destinazione Parametro Rlure F Coefficiente ..Iu”'
” i —— Teale/potenziale equivalente
ghardine ) ]  Sup. di massima 50,00 o Loo S0

Giudice Dr, Anerea Balla
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1, Criterio di Stima
Si assume come parametro il prezzo a metro quadrato di superficie commerciale jorda
adottato nelle contrattazioni di compravendita in comune di Badia Pavese per immobili
analoghi a quello oggetto della presente stima.

8.2. Fonti di informazione
Catasto di Pavia, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pavia, ufficio teenico di Badia
Pavese, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Borsa Immobiliare di Pavia ¢
Provincia, OMI Agenzia Territorio, Portali Immobiliare.it - Casa.it - Tecnocasa.it,

8.3. Valutazione corpi
D. Terrene residenzinle
Stima sintetica comparaliva pardametrica {semplificata) Peso ponderale: |
L esatta superficie andra misurata con adeguata strumentazione topografica,
1 calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Destinazione [ﬁu}::zrﬁnlu Valore unitario valore complessive
p et i) B N e e
- Valore corpo: € 3.500,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessivo intero: € 3.500,00
- Valore complessivo diritto e auota: € 3.500,00
S{l:purIIcln Yalore u copro
el S ————
50 €3.50000

8.4, Adeguamenti e correxioni della stima
Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su
base catastale ¢ reale e per assenza i garanzia per vizi o per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
bicnnio anteriore alla vendita o per limmediatezza della vendita

ghudiziaria: € 525,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 1.500,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Da definire
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese teeniche di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico della procedura; € 2.975,00
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese teeniche di regolarizzazione urbanistica ¢fo
catastale a carico dell'acquirente: € 1.475,00

Giudice Dr. Andrea Balba
Curatore/Custede: Istituto Vendite Giudiziare Pavia - Lodi
Perito: Geom. ANDRTA MAESTR]
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Relazione lowo 004 creata it duta 09419017
Codice documento: E102-1 200034 8004

il perito
Gieom. ANDREA MAESTRI

Flenco Alleguti;

ALLEGATO 1 - Fotografic esterne ed interne
ALLEGATO 2 - Schema suddivisione lotti - Planimetric stato dei luoghi
ALLEGATO 3 — Mappe, visure e planimetrie catastali
ALLEGATO 4 — Denuncia Inizie Attivith n,5/98
ALLEGATO 5 — Certificato Destinazione Urbanistica - Norme Tecniche Attuazione
ALLEGATO 6 - Titoli propricta di provenienza Notaio Di Giorgi
del 20/12/1991 n. 153186 - 15/10/1993 n.A56986 - 4/4/2000 n.3610
ALLEGATO 7 - Attestati Certificazione Energetica et
Immobili Lotta 1 - Lotto 2
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