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CONCLUSIONI |

0.1QUOTE DI PROPRIET A DEI BENI PIGNORATI

Il bene oggetto di vendita & rappresentato da un'ampia unita immobiliare a destinazione commerciale (oggi uso
ristorante), porzione i un pU esteso fabbricato (capannone commerciale) contenente anche un'altra unita
immobiliare (Sub. 2) in proprietd A terzi e non soggetta ad esecuzione.

L'intero capannone risulta edificate nell'anne 2014 & 51 dispone su unico plano fuori terra

L'accesso allunith immobiliare pignorata avviene direttamente dalla via Luigt Einaudi e quindi tramite un'area
antistante comune.

L'antistante area comune dispone viabilith locale e parcheggi ad uso pubblico con annesse aree & manovra, ad
utilizzo delle vane attivita commerciall presenti.

Hel dettaglio, lunitd immohbiliare pignorata & oggi composta da n. 1 spazio di bypass e i accesso alla sala
clienti, n.1 zala clienti, n.3 bagni per 1 clienti (di cui uno per disabili) e relative antibagno, n.1 una cucina, n.1
disimpegno, n.1 magazzine, n.2 depositi, n.2 spogliatol per dipendenti con relativi bagni annessi, n.2 celle
frigorifere e n. 1 ufficio.

Sono dartenersi comprese le quote di comproprista pro indivize sulle aree esterne come sopra identificate, poste
entro 1 confint del Mapp. 1122 di riferimente (Sub. 1), in proprieta privata ad uso pubblice (viabilita locale, aree

di manovra e parcheggi).

Ibeni nsultanc pignoratt perla quota di proprieta i 11 a Z500GHGHGHI(C T 300G00G0G0EE0.

02REGIME PATRIMONIALE DEGLI ESECUTATI AL MOMENTO DELL'ACQUISTO DEI BENI

PIGNORATI

Il debitore esecutato & una Societa a Eesponsabilita Limitata.

03ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

St beni oggetto di vendita gravano le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, attualmente attive, ove
non diversamente indicato:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata 11 23/04/2018 a firma i Tribunale di Pavia a nn. 141872018 di repertorio,
izcrtta 11 16/05/2018 a Voghera (PV) a1 nn. 2646/396, a favere v ZO0E0ECEGCEI (CF . X000000000,
contro 300000000 (CF,, Z000E0E0ED, derivante da DECRET O INGITTNTTV O,

Importo ipoteca; 420.000,00 euro.

Importo capitale: 480 000,00 euro.

Le Annotazioni per restrizione di bent del 04/06/2021 a1 nn 4442/53%, del 10/07/2024 a nn. 5337552, del
10/07772024 & nn. 53457560, del 107072024 a1t nn. 53537568, del 19002024 a an. 36957611 e del 15/07/2024 a

an. 5703619 non sono pertinenti a fronte dei dati catastali dell'immobile pignorato (ricerca con esito negative).

ipoteca giudiziale attiva, stipulata 11 23/04/72018 a firma i Tribunale di Pavia a nn. 141872018 i repertorio,
iscritta 11 30/05/2018 a Voghera (PV) a nn. 3996M35, a favere o HDOOOGO000 (CF 0 H000G0G0E0EN),
contro 30000000 (CF, ZE00E0E0E0, dertvante da DECEET O INGITNTTV O,

Importo ipoteca; 420.000,00 euro.

Importe capitale: 480 000,00 euro.

Le Annotazioni per restrizione di bent del 04062021 a1 nn. 4443540, del 10/07/2024 ai nn. 5338/553, del
107072024 a1 nn. 53465561, del 10072024 a1 nn. 53540569, del 19072024 a1t nn. 5696/612 & del 190772024 a
an. 3704/620 non sono pertinenti a fronte det dati catastali dell'immobile pignorato (ricerca con esito negativo).

Lapresente nota e in rethifica alla Iscrizione del 16/05/2018 ai nn. 2646/3 96,

ipoteca volontaria attiva, stipulata 11 28/03/2014 a firma & Notaio Botocchi Marce al nn 31273710525 di
repertorio, iscritta il 28/03/2014 a Veghera (PV) ai nn 1685/166, a favere & HZEO2E0G0E (CF
HIOOOOO000, contro JOZCOGOEEIE (CF. XO0DGOGOED, dervante da COMNCESZICONE A
GARANZLA DI WMUOTTIO FOMNDIARIO,

Importe ipoteca: 200.000,00 euro.

Importe capitale: 430 000,00 euro.

Durata ipoteca: 12 anni

pignoramento, stipulata il 19/08/2024 a firma di Trbunale di Pavia ai nn 4058 di repertorio, trascritta il
1V072024 a Voghera (PV) al nn 53416284, a favore di FZEO0GOGEE (CF. EDEOOCEEED, contro
FOCOOOOOT (CF - 3000000000, derivante da VERBALE DT PIGNOR AMENTO IMIMOBILL
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04STATO DI POSSESSO DEI BENI
Alla data del soprallucge l'immobile risulta occupate da X000 (CF - 3000000000 con contratto
di affitto tipo 949, stipulate 1l 26/03/2014, con scadenza 1l 31/05/2052, registrato 11 22/04/2014 a Stradella (FWV)
al nn. 36833 (1] contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza i fallimento ), con
l'importo dichiarate di 45.000,00 euro +iva.
Alla data di stesura della penziai beni nsultano occupatt dalla ditta affittuana che paga regolanmente 1 canoni di
locazione.

05DETERMINAZIONE CONCLUSIVA DEL VALORE DEL COMPENDIO PIGNORATO ED
INDICAZIONE SINTETICA DEGLI ABEATTIMENTI DI VALORE APPLICATI

VALORE DI MERCAT O {OMY):

Walutarione di Mercato

Consistenza

ID Descrizione Consistenza \ Valore Intero Valore diritto
accessori
Porzione di
A CAp AN OnE 46879 0,00 £ 51566900 £515.669,00
comimerciale
€ 515.669,00 € 515.669,00
Eiduzione del 20% per lo state di ocoupazione: € 103.133,80
Spese di regolanzzazione delle difformita (vedi cap.2) € 8.500,00
Valore di Mer cato dell’immobile nell o stato di fatto e di diritto in cut 21 trova: € 404.035,20

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FJV):

Eiduzicne del valore del 15% per differenza tra onen tributan su base catastale e reale e
per assenza i garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali

isolute nel biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria; € 6060528

Cinen notarili e provvigion mediaton canco dell'acquirents: € 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1scriziont a carico dell'acquirents: € 0,00

Eiduzione per arrotondamento: €2992

Valore di vendita giudiziaria dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato &

fatto e di diritto in cul st trova; € 343.400,00
0.6CRITICITA’

Conformdtd ediliziar

Sono state rilevate le seguentt difformita; Alla data del sopralluoge: difformitd tra stato di fatto e

stato autorizzate (Segnalazione Certificata i Inizio Attwitda no 332014 del 002720143,

rignardanti la presenza in loco i alcune pareti divisorie & contropareti in cartongesso, chiusura di

una finestra, differenze trale misure det locali interni e le altezze.

L'immetile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolanzzazione:
®  DPratica di aggiornamento catastale: € 5.000,00
o  OChblazioni e sanziond: € 1.000,00

Tempi necesszan perlaregolanzeazione: 30 giorni
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Clonfbrmita catastals:
Sono state rilevate le seguentt difformita; Alla data del sopralluogo sono state rilevate difformita tra
state i fatto e planimetria catastale, nguardanti la presenza in loco & alcune parett divisorie e
contropareti in cartongesso, chiusura di una finestra, differenze tra le misure dei locali interni e le
altezze.
L'itnm ¢bile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costt di regolarizzazione:
o TDrafica di aggiornamento catastale: € 2.500,00
Tempi necessan per laregolanizzasione: 30 giorni

Servith i posa, stipulata il 21/10/2013 a firma & Notao Dott. Mavunzie De Blast a nn. 67168/28141 &
repertorio, trascritta il 24710/2013 a Voghera (PV) al nn. 61704747, a favere i E00G0GEGEE (CF:
FO00RO0G00, contre I00000N00N00 (CF., 3000GEGEEN, derivante da Costituzione di dirith reali a
titol o gratuito.

L'atto riguarda 1l bene i cui al CT Fg. 23 Part. 223 predecessore. 51 richiamano integralmente 1 contenutl
dell'atto Motaio Dott. Maurizio De Blast Bep nn. 67168/28141 del 21/10/2013 in merito alla servith.

Dinth edificatori, stipulata il 1505/2012 a firma di Notaio Magnani Angelo al nn. 67908/34152 di repertorio,
trascritta il 22/05/2012 a Voghera (PV) at nn. 1904414584, a favore Ji 3GOG000 (CF - 3000000,
contre X OOOCOC (CF - X2000000), derivante da Spostamento & dinth edificaton.

L'atto riguarda i beni i cui al Fg. 23 Part. 5, Fg. 23 Part. 6, Fg. 23 Part 35, Fg. 23 Part. 223, Fg. 23

Part. 397 Fg 232 Part 586, Fg. 23 Part. 1106 predecesson.

Convenzione edilizia, stipulata 11 13/03/2012 a firma di Motaio Magnani Angele a1 nn 6790834152 &
repertorio, trascrtta il 22703/2012 a Voghera (FV) a nn. 190301493, a favore i E00G00GOGE (CF.
FO000RGHG00, contre X300COCOGI(C T, 300000G0G00), derivante da Atto notarile tra vivi.
Convenzione P.IT della durata di anni 10 riferita a1 bent di cui al Fg. 23 Part. 5, Fg. 23 Part. 6, Fg. 23 Part. 35,
Fo 23 Part 223, Fg 2% Part. 397 Fg 23 Part 586, Fg 23 Part 1106 predecesson

Costituzione i dinthh reali a titolo oneroso - Servith di acquedotto, stipulata il D&/11/1993 a firma i Notaio
Magnani Angelo al nn. 16886 di repertorio, trascrittail 2001101993 a Voghera (PV) & nn. 637175237, afavore di
FEOOOCHGEE(CE  HE0G0EE0GN), contre 30EGGEGE (CF. 3000GEE0N00), 30000 O0NHI(CE.:
FOOG0R00G00, O000OENGE (CF . 3R00G0GHG00, denvante da Scrittura privata con sottoscrizione
autenticata.

L'atto nguarda i bent di cui al CT Fg. 23 Part. 297, Fg. 23 Part 586 predecessort. 51 nchiamano integralmente i
contenutl dell'atto Motat o Magnani Angelo in data 06/11/1993 Eep. 16886 in merito a servitd di acqu edotto.

Costituzione i dintt reali a titolo oneroso - Servitd i acquedotto, stipulata il 24/04/1993 a firma di Notaio
Magnani Angelo al nn. 15616 di repertorio, trascritta il 0705/ 1923 a Voghera (PV) a1 nn. 285972339, afavore di
FOOCOCHEH0ICTE . HE00E0N0E0E00, contre JR00ENCNG (CF. ME000G0E0000), 3000000000 (CE.:
OG0, o000l (CF. 0000CR00E0, derivante da Scrittura privata con sottoscrizione
autenticata.

L'atto riguarda 1l bene i cui al CT Fg. 23 Part. 397 predecessore. 5t richiamano integralmente 1 contenuti
dell'atte Motaio Magnani Angelo in data 24041993 Rep. 15616 1n merito a servitd i acquedotto.

Il pento
Ing. Marco Cattaneo
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Egropriszi o immobiliari M. 41152021
protossa da: Dpecid GardantS poA. per Aragarn NPL201E Sl

TRIBUNALE ORDINARIO - PAVIA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

411/2021

FROCEDURA PROMOZSA DA
Special Gardant 3 p A per Aragom NPL2018 Srl

DERITORE:
##% DATO OSCUEATC #++

GIODICE:

Dott. Francesco Focca

CIOSTCDE:
Istituto Vendite Guudiziarie Ifir Flemonte 5.rl.

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 061272024

creata con Trbid Office &

[\ ASTALEGALENET

TECHICOINCARIC AT,
Marco Cattaneo

CF.CTTMRCIITOLGS3EE
con stadio m PAVIA (PYV) Via DonLuig Onone, 8
telefono: 0GE24 22501
armail: marco cattaneoi@ teomea-eas it
FEC: marco.cattaneo]l @ingpec eu

tecrico incaricato: Marco Cattaneo
Paginal dil2
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Egropriszi o immobiliari M. 41152021
protossa da: Dpecid GardantS poA. per Aragarn NPL201E Sl

TEIEUNALE CEDINARIC - PAVIA - ESPROPRIAZICHI INMWCEILTART 411/2021

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Porzione di capannone commerciale a BEONL Via Luigi Einaudi 2, della superficie
commerciale di 468,79 mq perla quota & 171 i prena proprieta ( ¥** DATO QS CUE AT O *+%)

Il bene oggetto di vendita & rappresentato da un'ampia unith immobiliare a destinazione commerciale
(oggiuse ristorante), porzione di un pid esteso fabbricato (capannone commerciale) contenente anche
un'altra unita imm obiliare (Sub. 2) in proprieta di terzi & non soggetta ad esecuzione.

L'intero capannone rsulta edificato nell'anno 2014 e 21 dispone su unico prano fuor terra,

L'accesso all'unitd immobiliare pignorata avwviene direttamente dalla wia Luigi Eimnaudi e quind
tramite un'area antistante comune.

L'antistante area comune dispone wiabilita locale & parcheggi ad use pubblice con annesse ares i
manovra, ad utilizzo delle varie attivita commerciali presenti.

Mel dettaglio, l'unita imm obiliare pighorata & oggl composta da n. 1 spazio 4 bypass e di accesso alla
salaclientt, n. 1 sala client, n.3 bagni per 1 clienti (di cui uno per disabili) & relative antibagno, o1
una cucina, 0.1 disimpegnoe, n.l magazzine, n.2 depositi, n.2 spogliatol per dipendenti con relativi
bagni annessi, n.2 celle frigorifere e n. 1 ufficio.

Le finiture e gli impianti risultano essere quelli dell'epoca di costruzione, di buona qualitd e in buono
stato di conservazione.

Sono da ritenerst comprese le quote di comproprieta pro indivise sulle aree esterne come sopra
identificate, poste entro 1 confini del Mapp. 1122 di rifenimento (Sub. 1), in proprieta privata ad uso
pubblico (viakalita locale, aree di manovwra e parcheggi),

51 segnala la presenza di un locale techico per impianti separato dal capannone.

= richiamane integralmente i contenuti degli atti notarili allegati per provenienze, servitlh, dirth e
obblighi.

L'unita immobiliare oggetto di walutazione & posta al piane TIdentificarione catastale:

# foglio 23 particella 1122 sub. 4 (cataste fabbricat), categona DVE, rendita 5 36820 Euro,
indirizzo catastale: Via Luigi Einaudi n. 2, piano: T, intestato a ** DAT O OSCTTR AT O *#*
derivante da Fg.23 Part. 1122 Sub 3
Coerenze: Da Nord in senso orarie: Fg 23 Part. 1122 Sub 2, Fg 23 Part. 1122 Sub. 1.

L'interc edificio sviluppa 1 piane, 1 plane fueri terra, . Immobile costruite nel 2014,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 468,79 m?

Consistenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m?

tecrico incaricato: Marco Cattaneo
Paginald dil2
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Egropriszi o immobiliari M. 41152021
protossa da: Dpecid GardantS poA. per Aragarn NPL201E Sl

Walore di Mercato dell'immobile nell o stato di Fatto e di diritto in cui & trova: €. 404.035,20

Valore di vendita giudiziana dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s1 €.343.400,00
trowa:

Data della valutazione: 06/12/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge l'imm obile fisulta occupate da #¥** DATO OSCTUREATO *** con contratto
di affitto tipo 34+9, stipulate i 26/03/2014, con scadenza 1l 310372032, registrato il 22/04/2014 a
stradella (PV) a nn. 36833 (il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la
sentenza di fallimento ), con limpeorto dichiarate & 45.000,00 euro +iva

Alla data di stesura della periziai beni risultane occupati dalla ditta affittuana che paga regol atmente
1 canoni di locazione.

51 veda allegato corrispondente.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNGO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4,20, Domande giudiziali o alive trascriziont pregivdizievalis Nessund,

4.1.2. Conmvenziom matrimoniall ¢ prove d'assegnazione casa contugale: Nessune
4.10.5. Aefi di asservimento urbanicico: Nessumo.

4.0.4. Alire hvdtaziaont dusa:

Servitn di posa, stipulata il 211002013 afirma di Motaie Dott. Maunzie Die Blasi a1 nn. 6716828141
di repertorio, trascritta il 241072013 a Voghera (PV) ar nn. 61714747, a favore di *** DATO
OECTRAT O ***  contro *** DATO OICTRATO **  denvante da Costituzione & diritt reali a
titolo gratuito,

L'atto nguarda il bene di cwi al CT Fg 23 Part 223 predecessore. 51 richiamano integralmente 1
contenutt dell'atte Notaio Dott. Maurizie De Blast Eep. nn. 67168/28141 del 21/10/2013 in merito

alla serviti.

Diritt edificatori, stipulatail 12/03/2012 a firma di Motaio Magnani Angele a nn. 67908/34152 di
repertorio, trascritta 1l 22/03(2012 a Voghera (PV) a1 nn 1904/14%94 . a favere di *** DATO
OSCUEATO ***  contre ** DATO OSCURATO ***  derivante da Spostamento i dinitt
edificatori.

L'atto riguarda i beni di cui al Fg 23 Part. 5, Fg 23 Part. 6, Fg 23 Part. 35, Fg 23 Part. 223, Fg. 23
Part. 357, Fg 23 Part. 586, Fg. 23 Part. 1106 predecesson.

Convenrzione edilizia, stipulata 11 15/03/2012 a firma di Metaio Magnani &ngelo ai nn 67908/34152
di repertorio, trascritta 1l 22/03/2012 a Voghera (PV) a nn. 190371493, a favore di *** DATO
DRCTRATO ¥ contro ¥+ DATO OICTTEATO **¥*  derivante da Atto notarile tra vivi.
Convenzione PLI della durata i anni 10 riferita a1 beni di cu al Fg. 23 Part. 5, Fg. 23 Part. 6, Fg. 23
Part. 25, Fg. 22 Part. 223, Fg. 23 Part. 397, Fg. 23 Part. 586, Fg. 23 Part. 11068 predecessori

tecrico incaricato: Marco Cattaneo
Pagina3 dil2

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: CATTANEO MARCO Emesso Da: INFOCAMERE GUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE C A Serfal#: 112825



Egropriszi o immobiliari M. 41152021
protossa da: Dpecid GardantS poA. per Aragarn NPL201E Sl

Costituzione di dirith reali atitolo oneroso - Servith di acquedotto, stipulatail 06/11/199% a firma di
Motaio Magnani Angelo al nn. 16886 di repertorio, trascrtta 11 20/11/1993 a Voghera (PV) a nn
6ETU5237, afavore di ¥*F DATO OSCURAT O ***  contre ¥** DATCO OSCUEATO #+*  derivante
da Scrittura privata con sottoscrizione autenticata,

L'atto riguarda 1 beni & cun al CT Fg. 23 Part 397, Fg. 23 Part. 586 predecessori. 31 richiamano
integralmente 1 contenuti dell'atto Motai o Magnani Angelo in data 08/11/1992 Bep. 16886 in merito a
servitt di acquedotto.

Costituzione di dirith reali a titolo oneroso - Servitd di acquedotto, stipulatail 24/04/1953 a firma di
Motaio Magnant Angele ai nn. 15616 di repertorio, trascrtta 1l 0/05/1993 a Voghera (PV) a nn.
2859725339, afavore di ¥ DATO OSCURAT O ***  contro *** DATO OSCUEATO ***  derivante
da Scrittura privata con sottescrizione autenticata.

L'atte niguarda 1l bene di cw al CT Fg 23 Part 397 predecessore. Si richiamano integralmente 1
contenutt dell'atto MNotato Magnani Angelo in data 24/04/1993 Eep. 15616 in mento a servity di
acquedotto.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4. 2.1 dscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata i1 23/04/2018 a firma di Tribunale di Pavia ai nn. 1413/2018 &
repertorio, 1scritta 1l 16052018 a Voghera (FV) a nn. 3646/396, afavore di *** DATO OSCTUEATO
X contro ¥ DATO QECURATO ***  derivante da Decreto ingiuntive.

Impotto ipoteca 480 000,00 suro.

Tmporto capitale: 450.000,00 euro.

Le Annotazioni per restrizione di beni del OH06/2021 at nn. 444275329, del 1070772024 &t nn.
S33T7/552, del 107072024 a nn. 53457560, del 10072024 a1 nn. 53537568, del 197072024 & nn.
2695611 e del 15/072024 & nn 5703/61%9 non sono pertinenti a fronte dei dabi catastali
dell'immobile pignorato (ricerca con esito negative)

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 23/04/2018 a finna & Trbunale di Pavia ai nn. 14182013 &
repettorio, iscrittail 30/05/2018 a Voghera (PV) ai nn. 3996/4325, a favere di #* DATO OSCTURATO
X contro ¥R DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivoe.

Impotto ipoteca 480 000,00 suro.

Impotto capitale: 480.000,00 euro.

Le Annotazioni per restrizione i beni del O0406/2021 ai nn. 44437540, del 10/07/2024 a1 nn
53381553, del 107072024 @ nn. 5346561, del 10/07/2024 @ nn. 53540568, del 19072024 a an.
S696/612 e del 197072024 a1 nn. S704/620 non sono pertinenti a fronte dei dabi catastali
dell'immebile pignorato (ricerca con esito negative). La presente nota € in rettifica alla Iscrizione del

16/05/2018 ai nn. 3646/396,

ipoteca volontaria attiva, stpulata i1 28/03/2014 a firma 4 MNotaio Bodocchi Marco a nn
31273710525 di repertorio, iscritta il 28/03/2014 a Voghera (PV) a nn. 1685/166, a favore di ***
DATO OECUEATO ***  contro ¥ DATO OSCUEATO **  derivante da Concessione a garanzia
di mutue fondiario.

Tmporto ipoteca; 200 000,00 suro.

Impotto capitale: 450.000,00 euro.

Durata ipoteca: 12 anni

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fxllimento:
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plgnoramento, stipulata 1l 1206/2024 a firma di Tribunale di Pavia a nn. 4058 di repertorio, trascritta
1l 1170772024 a Voghera (PV) & nn. 5416/4284, a favore di ¥** DATO OSCURATO *¥**  contro *%*
DATO OSCTTRATO *#*  derivante da Verbale di pighoraments imm obili

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessurna.

4.2.4, Altre Bnitaziont duses Nessunc.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Zpese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARTO:
#E DATOD OSCTTRATO *** per la quata di 171, in forza di Atto di Compravendita

Adoggi il debatore esecutato nsulta proprietario del bene pignorato rappresentato da una porzione &
fabbricato commerciale, catastalmente identificato al C.F. del Comune di Broni (PV) con il Foglio 23
Particella 1122 Zub. 4 {oggi uso ristorante), sin dalla data di sua costituzione a Catasto Fabbricat
(24/05/2013). 51 precisa che il debitore esecutate risultava gid proprietario dei terreni swi quali & stato
edificato il bene pignorate. Tali terreni nsultano acquisiti in proprieta dal debitore esecutate come
segue: 1) Atto di compravendita del 2912/2011 del Motaio Dott. Angelo Wagnant in Stradella Eep n.
6762133957 per l'acquisto det terrent di cut a T, del Comune di Broni (PW) Fg. 23 Part. 5, Part.
223, Part 397 & Part. 386, 2) Atto di compravendita del 2171272011 del Notaio Dott. Angelo IMagnani
in Stradella Rep. n. 6756733891 per 'acoquisto det terrent di cui a C. T del Comune di Bront (PV) Fa.
23 Part. 6, 33 Atto di compravendita del 25/12/2011 del Motaio Dott. Angelo Magnani in Stradella
Eep. n. 67620/33236 per l'acquisto det terrent di cui a CT. del Comune di Broni (FV) Fg. 23 Part. 35,
41 Atto di compravendita del 14/12/2011 del Motaio Dott Angelo Magnani in Stradella Eep. n.
67515/33850 per l'acquiste di fabbricati con circostante sedime in proprieta esclusiva dicu al CF
del Comune di Broni (PV) Fg. 235 Part. 1106, Da rilevare che tali terrent sono stati, dopo 'acquiste,
oggetto di fusione e frazionamento con soppressione degli identificativi e costituzione, con ulterion
vartasionl, 4 nuow identificativi, sine all'attuale identificarione. Attenzione: 11 fabbricato & cwi al
Fg. 23 Part. 1106 nisulta ad oggi censito a C.F. del Comune & Broni (PV) al Fg. 23 Part. 1122 3ub. 5
ma sulla base dei soprallueghi effettuat non risulta reperibile. 51 presume che esso s1a stato demolito
e che su tale area insista oggi l'inters fabbricato commerciale di che trattasi.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

FEDATO OSCURATO *** per la quota di 204, in forza di Successione per cavsa di morte { fino al
29/122011).

Proprietario dei terreni Foglio 23 Particella 5, Particella 397, Particella 386 sul cquale &
successivamente stato edificato 1l bene pignorato.

#* DATO OSCUEATO ** per la quota di 174, in forza di Atto di compravendita ( fino al
2901220170,
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Proprietario dei terrent Foglio 23 Particella 5, Particella 397, Particella 386 sul cquale &
successivamente stato edificato 1l bene pignorato.

#x DATOD OSCUEATO *** per la quota Jdi /4, in forza di Atto di compravendita ( fino al
2971220110,

Proprietario dei terreni Foglio 23 Particella 5, Particella 3597, Particella 586 sul quale &
successivamente stato edificato 1l bene pignorato.

% DATO OSCTRATO *** per la quota i 11 {fine al 18/01/2006).
Proprietario del terreno Foglio 23 Particella & sul quale & successivamente stato edificato il bene
pignorato.

XD ATO OSCTURATO *** per la quota di 1/2, in forza di Successione per cavsa di morte { fino al
2912020110,

Proprietario del tetreno Foglio 23 Particella 35 sul gquale & successivamente stato edificato il bene
pignorato.

#EEDATO OSCUERLTO *** per la quota i 1/2, in forza di Successione per causa di morte (fine al
2912020110,

Proprietario del tetreno Foglio 23 Particella 35 sul quale & successivamente stato edificato il bene
plgnorato.

#EX DATO OSCUELT O *** per la quota & 1/2, in forza di Successione per causa di morte (finoe al
29/12/2011).

Proprietanio del terreno Foglio 23 Particella 223 sul quale & successivamente stato edificato il bene
pignorato.

FEDATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di Successione per cansa di morte { fino al
29/122011).

Proprietano del terreno Foglio 23 Particella 223 sul quale & successivamente stato edificato il bene
pignorato.

#k DATO OSCTUEATO *+% per la quota i 174, in forza di Atte di compravendita [ fino al
14112120115

Droprietari o del fabbricato con circostante sedime in proprieta esclusiva di cwi al CF. del Comune &4
Broni (PAV) Fg. 23 Part. 1106 predecessore. Attenzione: Il fabbricate di cui al Fg 23 Part. 1106 risulta
ad oggi censito a CF del Comune di Broni (PV) al Fg 23 Part 1122 Sub. 5 ma sulla base det
sopralluoghi effettuati non nsulta reperibile. 51 presume che esso sia stato demolito e che su tale area
insista oggi linters fabbricate commerciale i che trattasi.

#k DATO OSCTEATO *** per la quota di 174, in forza di Atto di compravendita { fino al
1441220110

Proprietario del fabbricato con circostante sedime in proprieta esclusiva di cui al CF. del Comune &
EBroni (PV) Fg. 23 Part. 1106 predecessore. Attenzione: Il fabbricato di cui al Fg. 23 Part. 1106 nzulta
ad oggi censito a CF del Comune di Broni (PV) al Fg. 23 Part 1122 Sub. 5 ma sulla base dei
sopralluoghi effettuati non nisulta repenbile. 31 presume che eszo sia stato demolito e che su tale area
insista oggl linters fabbricate commerciale i che trattast.

#ak DATO OSCTEATO *** per la quota di 174, in forza di Atte di compravendita { fino al
10/ 12,2006,

Proprietani o del fabbricato con circostante sedime in proprieta esclusiva di cui al CF del Comune i
Eroni (PWV) Fg. 23 Part. 1106 predecessore. Attenzione: Tl fabbricato di cui al Fz 23 Part. 1106 nisulta
ad oggi censito a CF del Comune di Broni (PV) al Fg. 23 Part. 1122 Sub. 5 ma sulla base det

soprallueghi effettuati non risulta reperibile. 31 presume che esso sia stato demolite e che su tale area
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ihsista oggl linters fakbbricate commerciale i che trattasi.

#x DATO OSCUERATO *** per la quota i 144, in forza di Atte di compravendita ( fino al
10/ 12/2008).

Proprietani o del fabbricato con circostante sedime in proprieta esclusiva di cui al CF del Comune di
EBromi (PV) Fg. 23 Part. 1106 predecessore. Attenzione: Il fabbricato di cui al Fg. 23 Part. 1106 nsulta
ad oggi censito a CF. del Comune di Bront (PV) al Fg. 23 Part. 1122 Sub. 5 ma sulla base dei
sopralluoghi effettuati non nsulta reperibile. 31 presume che esso sia stato demolito e che su tale area
insista oggi l'inters fabbricato commerciale di che trattasi.

#*DATO OSCUEATO *** per la quota di 173, in forza di Decreto di trasferimento (dal 18/01/2006
fino al 250720113, con atto stipulato 11 18/01/2006 a firma di Tribunale di Voghera ai nn. 44 &4
repertorio, registrato il 24012006 a Veghera (PV) ai nin. 31 serie 4, trazeritto il 24/01/2006 a Voghera
(PV) at nn. 704506

Proprietario del terreno Foglio 23 Particella & sul quale & successivamente stato edificate il bene
pignorato.

#EXEDATO OSCUEATO *** per la quota di 273, in forza di Decreto di trastenmento (dal 18/01/2006
fino al 21/12/2011), con atto stipulato 11 18/01/2006 a firma di Tribunale di Voghera ai nn. 44 &
repertorio, registrato 11 24/01/2006 a Voghera (PV) at nn. 531 serie 4, trascritto 11 24/01/2006 a Voghera
PV at nn. 704/5086,

Droprietario del terrens Foglio 23 Particella 6 sul quale @ successivamente stato edificato il bene
plgnorato.

ek DATO OBCTREATO #+% per la quota di 412, in forza di Successione per cavsza & morte {dal
10/12/2006 fine al 14/12/2011)

Proprietani o del fabbricato con circostante sedime in proprieta esclusiva di cui al CF del Comune di
Broni (PV) Fg. 23 Part 1106 predecessore per denunzia (nel passaggi per causa di morte) del
1071202006 - TIT Sede STEADELLA (PV) Eegistrazione Wolume 310 n 13 registrato in data
03/05/2007 - Suce. di I Voltura n. 6430.3/2007 - Pratica n. PV0260430 in atti dal
04/06/2007, Attenzione: I fabbricato di cui al Fgo 23 Part 1106 risulta ad oggt censito a CF del
Comune di Broni (PV)y al Fg. 23 Part. 1122 Sub. 5 ma sulla base det sopralluoghi effettuatt non nsulta
reperibile. 31 presume che esso sia stato demolito e che su tale area insista oggi 'inters fabbricato
cominerciale di che trattasi.

ek DATO OSCTREATO *+* per la quota di 1712, in forza di Successione per causa & morte {dal
10/12/2006 fine al 14/12/2011).

Proprietani o del fabbricato con circostante sedime in proprieta esclusiva di cui al CF del Comune di
Broni (PV) Fg. 23 Part 1106 predecessore per denunzia (nel passaggi per causa di morte) del
1071272006 - TIT Sede STEADELLA (FV) Eegistrazione Wolume 310 n 13 registrato in data
03/05/2007 - Suce. di [N Voltura n. 6430 3/2007 - Pratica n. V0260430 in atti dal
040672007, Attenzione: I fabbricato di cui al Fgo 23 Part. 1106 risulta ad oggt censite a C.F. del
Comune di Broni (PV) al Fg. 23 Part. 1122 Sub. 5 ma sulla base dei sopralluoghi effettuati non risulta
reperibile. 31 presume che esso sia stato demolito e che su tale area insista oggi l'inters fabbricato
cominerciale di che trattasi.

ek DATO OSCTEREATO *+* per la quota di 1712, in forza di Successione per causa & morte {dal
104122006 fino al 14/12/2011).

Proprietani o del fabbricato con circostante sedime in proprieta esclusiva di cui al . F del Comune i
Eroni (PV) Fg. 23 Part 1106 predecessore per denunzia (nel passaggi per causa di morte) del
1001272006 - T Sede STEADELLA (PV) Registrazione Volume 310 n. 13 registrato in data
03/05/2007 - Suce. di [N Voltura n. 6430 3/2007 - Pratica n. PV0260430 in atti dal
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04062007 Attenzione: Il fabbricate di cui al Fgo 23 Part 1106 risulta ad oggi censito a CF del
Comune di Bront (FW) al Fg. 22 Part. 1122 Sub. 5 ma sulla base dei sopralluoghi effettuat non nsulta
reperibile. 31 presume che esso sia stato demolito e che su tale area insista oggi l'inters fabbricato
commerciale di che trattas.

F*EDATO OSCTRAT O ¥* per la quota di 1/3, in forza di Mutamento i denominazione sociale e
trasferimento sede legale (dal 29072011 fine al 21/12/2011), con atto stpulato il 28/07/2011 afirma
di Motaio Dott. Magnani Angelo ai nn. 67024 di repertorio.

Propretario del terreno Foglio 23 Particella & sul quale & successivamente stato edificato il bene
plgnorato.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Segnalazione Certificata di Inizio Attivita Edilizia N. 3372014, intestata a *** DATO OSCURATO
#H* per lavoeri i Costruzione di fabbricato uzo commerciale (WVariante al Permesso di Costruiren. 11
del THO72012), presentata il 01/02/2014 con il n. 1560 di protocells

Permesso di Costruire N, 204/2012, intestata a % DATC OSCTEATO ¥%  perlavoer di Intervento
di nuowa costruzione per la realizzazione di un capannone ad use commerciale con destinazione
generica senzaimplanti, presentatail 28/0572012 con il n. 8431 di protocelle, nlasciata il 17072012
conil n 11 di protocollo.

L'istanza & stata integrata in data 02/072012 al prot. n. 10296

Dichiarazione i Agibilita 4 edificn destinati ad attivitda economiche M. 7172014, intestata a ***
DATO OSCURATO *¥* presentatail 27052014 con 1l n. 4531 di protocolls

Comunicazione di ultimazione laven parziale M. -, intestata a ** DATO OSCURATO *** | per
lavorit di Costruzione di un capannone - parte EoadHouse, presentatail 130372014 con il n. 3782 i
protocollo

Werbale di collando statico N. - | intestata a ¥*** DATO OSCITEATO *** perlavon di Costruzione
di capannone ad uso commerciale in Broni Cuartiere Piave (fg. 23, mappali 5, 35, 387, 1106, 6, 223,
586% previsto dal programma integrate di intervente denominate PII 12 - P4C n. 1102012 del
170772012, presentata il 02072013 con il n. 10071 di protocollo

Dichiarazione di conformita dell'impianto a regola d'arte WM. -, intestata a *** DATO OSCTURATO
#xk  per lavor 4 Muovo implante di condizionaments - Eeti aeravliche con con diffusione aria -
Impiante di estrazione atia - Eif commessa n. 1641714, presentata 11 22/03/2014 con il n. 4395 i
protocolle

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

DPGET -piano di governo del territorio wigente. 51 veda allegato corrispondente.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
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[GRITIC

Sono state rilevate le seguenti difformitd: &lla data del soprallucge: difformita tra stato di fatto e stato
autorizzate (Segnalazione Cettificata di Inizio Athwith n. 33/2014 del 01/02/2014), nguardanti la
presenza in loco di alcune parett divisorie e controparet in cartongesso, chiusura di una finestra,
differenze trale misure dei locali interni e le altezze.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

® Pratica ediliziain sanatona; €5 000,00

e Oblariont e sanziont; £.1.000.00

Tempi necessan per laregolarizzazione: 30 giorni

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Zono state nlevate le seguentt difformita Alla data del soprallucge sonoe state rilevate diff ormith tra
stato di fatto e planimetria catastale, riguardanti la presenza in loco di alcune paret divisorie e
controparetl in cattongesso, chivsura di wna finestra, differenze tra le misure dei locali interni e le
altezze.
L'immabile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizzazione:

® Pratica di aggiornamento catastale: €2 500,00

Tempi necessan per laregolarizzazione: 30 giorni
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSURNA DIFFORMA

8.4. CORRISPONDENZ A DATI CATASTALT/ATTO: MESSTUNA DIFFORMITA

BEEWMITINE JIVIA TUTGI EIMATIDT 2

PORZIONE DI CAPANNONE COMMERCIALE

Porzione di capannone comm erciale a BECHI Via Luigi Einaudi 2, della supetficie commerciale di
468,79 mq per la quota di 11 &1 piena proprieta ( ¥ DATO OICTUR AT O %)

Il bene oggetto di vendita & rappresentato da un'ampia unith immobiliare a destinazione commerciale
{oggt use nstorante), porzione di un pin esteso fabbricato (capannone commerciale) contenente anche
un'altra unitd immobiliare (Sub. 2)in proprieta di terzi e non soggetta ad esecuzione.

L'intere capannone risulta edificato nell'anne 2014 & 51 dispone su unice piano fuen terra

L'accesso all'unita immobiliare pighorata aviviene direttamente dalla via Luigt Einaudi e quindi
tramite un'area antistante comune.

L'antistante area comune dispone viabilith locale e parcheggi ad vso pubblico con annesse aree i
manovra, ad utilizzo delle varie attivita commerciali presenti.

Nel dettaglio, l'unita imm obiliare pignorata & oggi composta da n. 1 spazio di bypass e di accesso alla
salaclient, n. 1 sala clienti, n.3 bagni per i clientt (di cui uno per disabili) & relative antibagnoe, n 1
una cucina, n.1 disimpegne, n.1 magazzino, n.2 depositi, n.2 spogliatol per dipendenti con relativi
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bagni annessi, n.2 celle frigorifere e n.1 ufficio.

Le finiture e gli impianti risultano essere quelli dell'epoca di costruzione, di buona qualitd e in buono
stato di conservazione.

Sono da ritenerst comprese le quote di comproprieta pro indivise sulle aree esterne come sopra
identificate, poste entro i confint del Mapp 1122 di riferimento (Sub. 1), in proprietd privata ad uso
pubblico (wiakilitd locale, aree di manowra e parcheggi),

=i segnala la presenza di un locale tecnico per impianti separato dal capannone.

S richiamane integralments 1 contenutt degli atti notarili allegati per provenienze, servith, dinth e
obblighi.

L'unitd immobiliare oggetto di valutarione @ posta al piane TIdentificarione catastale:
® foglio 23 particella 1122 sub. 4 (catasto fabbricat), categoria DVB, rendita 5368 20 Euro,
indirizzo catastale: Via Luigi Einaudi n. 2, piano: T, intestato a *** DAT O OSCTTR AT O *¥*
derivante da Fz .23 Part. 1122 Sub 3
Coerenze: Da Mord in senso orario: Fg 23 Part 1122 Sub 2, Fg 23 Part 1122 Sub 1.

L'intere edificio sviluppa 1 pane, 1 plane fuort terra, . Immobile costruite nel 2014,

DESCRIZIONE DELLA Z0OMA

I beni sono ubicat in zona 4 espansione in un'area commmerciale, le zone limitrofe 81 trovano in
un'area mista residenziale/commerciale (1 pil impottant centrt lUmitrofi sone Pawia, Stradella,
Woghera) Il traftico nella zona & sostenuto, 1 parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti 1 servizi i
urbanizzazione primaria e secondana,

AERVIZL

centro sportivo W W
negozi al dettaglio oW
supermercato oW W
ospedale oW W
biblicteca wr W W
teatro W
farmacie W W W
scuola elementare W
scucla media superiore W W
stadio W W
piscina W W
werde attrezzato i i
asilo nide i W
municipio i e
palestra W W
wigili del fuoco W W
scuecla per l'infanzia W W W
scuolamedia inferiore W W

COLLEGANMENTI

autostrada distante 1,6 km W W
ferrovia distante 1,7 km W W
autobus distante 650 m W
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QUALITAE RATING INTERNG IMIOEILE:

ESpOSIZione: L &
panoramiciti; W W W
livello di prano: W W
stato di manutenzione: - oW
luminosité; g AW
emalith degli implanti: L D
qualita det servizi: W W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

COMAIATEN 24,

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Hsierana Larda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Trmmmobiliari

Criterio di calcolo conststenza commerciale: Fersonalizzaio

descrizione consisienza indice commerciale
sala 262,43 x 100 % = 262,43
bagm 21,72 x 100 % = 21,72
cucing 75,18 x 100 % = ¥5,16
ripostiglio 5,62 x 100 % = 563
deposito 4.56 X 100 %% = 456
disimpe go 40,70 x 100 % = 40,70
deposito 3,38 x 100 % = 3,36
cella a,09 x 100 % = 2,089
cella 793 x 100 % = 703
MAagazzing 11,48 X 100 % = 11,48
spogliatoio 13,28 b4 100 % = 13,28
spogliatoio 14,46 X 100 % = 14,44
Totale: 468,79 468,79

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimente di stima: corparative: Monoparameirica in base al prezzo medio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 468,75 X 1.100,00 = 515.669,00

RIEPILOGO WALORI CORFPO;
Valore di mercato (1000/1000 i piena proprieté): €. 515.669,00

tecrico incaricato: Marco Cattaneo
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Egropriszi o immobiliari M. 41152021
protossa da: Dpecid GardantS poA. per Aragarn NPL201E Sl

Valore di mercato (calcolato in quota & dintto al netto degli aggiustam enti): €. 515.669,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto & Pavia, conservatona dei registn immobilian &
Voghera, ufficio tecnico di Broni, agenzie: del territorio pavese., csservatort del mercato immobiliare
Agenrzia delle Entrate - OWI, edincltre; Archivio notarile, pubblicazioni e wvalutazioni del CTTL

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEFILOGO VAL UTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

ID descrizione consistenza CONS. Accessori valore intern valore d ivitto
Porzione di
A CEpATIIONe 45879 0,00 515.669,00 315.469,00
comierciale
515.669,00€ 51566900 €
Eiduzione del 20% perlo stato di occupazione; €.103.133,80
Spese di regolanizzazione delle difformita (vedi cap B): €. 3.500,00
Valore di Mercato dell'imm obile nello stato di fatto & i diritto in cud =t trova €. 404.035,20

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FJV):

Eiduzione del walore del 15% per differenza tra onert tributart su base catastale e €. 60.605,28
reale e per assenza i garanzia per wizi e per nmborso forfetario di eventuali

spese condominiali insclute nel biennio  anteriore alla wvendita e per

limmediatezza della vendita gindiziana;

Cnert notarili e provvigioni mediaton canco dell'acquirente: €.0,00
spese di cancellazione delle trascriziont edizcnziont a carce dell'acquirente: €.0,00
Eiduzione per arrotondamento; €.2992
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 343.400,00

stato di fatto e di dinttto in cul a1 trova:

data 06/12/2024

il tecnic o incan cato
Ifarce Cattaneo

tecrico incaricato: Marco Cattaneo
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