Ist. n. 1 dep. 13/03/2024

Schedu sintetica e risposta ai quesiti posti dal Giudice nella procura esecutiva R.G.E. n. 102/2023

Formazione Lotto: trattandosi di appartamento con posto auto scoperto di pertinenza, si @ considerato un
UNICO LOTTO.

Descrizione del bene:

Trattasi di appartamento inserito in un intervento di nuova costruzione risalente agli anni 2006/2007, in cui
si edificava un lotto di pili palazzine suddivise in n.8 appartamenti, n.4 al piano terra e n.4 al piano primo,
esternamente veniva costruito un corpo indipendente ospitante i garage. Allinterno della lottizzazione
parte dell’area cortilizia veniva destinata a spazi comuni e parte a posti auto scoperti privati.

il complesso immobiliare si trova nel comune di Vescovato in via Malta civ.15/F, quartiere periferico.

La struttura degli edifici & in laterizio misto cemento armato, con tamponamenti perimetrali/esterni in
faterizio poroton da 30 cm. ed isolante EPS da 4 cm.. | solai in laterocemento, la copertura falde e gronde in
c.a.

L'unitd oggetto di perizia & sita al piano primo, con accesso dal cortile comune alle palazzine; quindi, al vano
scala condominiale comune alla sola palazzina in cui & sita Vunitad immobiliare.

La disposizione degli ambienti interna & la seguente:

Ingresso nel soggiorno con angolo cottura, disobbligo, due camere da letto, bagno. Esternamente la casa &
dotata di n.2 balconi, uno in lato sud a servizio del soggiorno, uno'in lato est a servizio di una camera da
letto. l'appartamento & di superfice lorda paria 78 mq. circa

Internamente all'alloggio le finiture sono le classiche dei tempi di costruzione, pavimento e rivestimento in
gres porcellanato, pareti verticali e orizzontali intonacate al civile e tinteggiate con idropittura, serramenti
in legno con vetrocamera, ante come oscuranti, portoncino di ingresso del tipo blindato, porte interne in
legno tamburate, zoccolino battiscopa in legno, impianti sottotraccia, predisposizione per la posa
dellimpianto di aria condizionata, pavimento dei balconi in clinker, parapetti in ferro verniciato.

Il Posto Auto scoperto privato, accessibile dal cortile comune, ha la pavimentazione in masselli di cemento
autobloccanti ed & scoperto.

Esatta identificazione bene: i dati catastali sono corretti e corrispondono con quelli indicati nel
pignoramento:

Appartamento: Comune di Vescovato, Foglio 10 mapp. 478 sub. 508, Categoria A/2, Classe 5, Cons. 4 vani,
Sup.Cat.140 mq., Via Malta n.17/f, piano 1, Rend. Euro 268,56;

Posto autg: Comune di Vescovato, Foglio 10 mapp. 469, Categoria C/6, Classe 1, Cons. 19 mq, Sup.Cat.19
mq., Via Malta n.17/f, planc T, Rend. Euro 39,25

Diritti: la proprieta &
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Ist. n. T dep. 15/05/2U24

Quota: proprietd per 1/1.

Valore del bene: 111.000,00 euro {centoundicimiia/00}.

Millesimi condominiali: mm. 80,21 di proprietd generali per parti comuni.

Spese condominiali insolute: al 31.12.2022 risuita un debito pari a 2.911,75 euro.

Stato del bene: usato, normale condizione di manutenzione.

Occupazione del bene: al momento del sopralluogo I'unita risultava essere occupata con regolare
contratto di locazione,

Attestato di Prestazione Energetica: La classe energetica riporta il valore di 95,61 kWh/maqa, classe B,
protocollo cened 1911300001124, con validita sino al 05.03.2034.

Conformiitd Urbanistica: Il bene risulta conforme alle autorizzazioni e titoli edilizi presentati in comune.

Conformitd Catastale: H bene risulta conforme alle planimetrie catastali e visure presentate al’Agenzia
delie Entrate, ufficio Territorio.

Presenza rifiuti: al momento del sopralivoge NON sono stati individuati rifiuti “pericolosi”

i tecnico
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Ist. n. 1 dep. 13/03/2024

Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 -
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

2 Data della valutazione
martedi 05/03/2024

Data del rapporto
martedi 05/03/2024

Rapporto di valutazione immobiliare

Apparrtamento con posto auto scoperto

2 Numero della pratica
RG.E, 102/2023

# Richiedente valutazione

GROGU SPV s.1.l.

Via Alfieri, 1 - 31015 CONEGLIANO - TV

7 valutatore

Geom, Simone Bolsi

Via Buoso da Dovara , 1b - 26100 CREMONA - CR
Tel, 0372750087

# Tipo di Valutazione Stato della pratica
Gludiziaria Consegnata

Valore
111,000,00 € Diconsi Euro centoundicimila
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Ist. n. Tdep. 13/03/2024

Studio Tecrico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 -
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

Classificazione Appartamento
Comune VESCOVATO
Indirizzo Via Malta, 15F
Proprieta In condorminio con altre unita.
Utilizzo In locazione
Dati catastali Fg. 10 Part. 478 Sub. 508
Fg. 10 Part. 469
Superficie (m?) 101,18
Valore unitario (€/m?) 1,100,07
Valore di mercato (€) 111,305,068

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporto martedi 05/03/2024
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - .
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

Ist. n. 1 dep. 13/03/2024

Per Fimmobile classificato come Appartamento,

sito in Via Malta, 15F - VESCOVATO (CR), LOMBARDIA,\ {Subjed:) di

i

seguito denominato "Appartamento con Garage pertinenziale Via Malta, - 26039 - VESCOVATO (CR)" &

determinato 1 Valore di mercato alla data di stima del 29/01/2024.

Riferimenti catastali - Bene principale

Comune Amministrativo di VESCOVATO Comune Catastale di VESCOVATO
Catasto Fabbricati

Fg. 10 Part. 478 Sub. 508 Categoria: A 2 -Abitazioni di tipo civile, Classe 5, 4 vani, Rendita 268,56 €
Fg. 10 Part. 469 Categoria: C 6 ~Box o posti auto pertinenziali, Classe 1, 19 m, Rendita 39,25 €

%s»s
GROGU SPV 5.1,
Via Alfierd, 1 - 31015 CONEGLIANO - TV
CF: 05156080260 ~ PIVA: 05156080260

'ichiedente valutazione

Valutatore Gepm. Simone Bolsi

Via Buoso da Dovara , 1b - 26100 CREMONA - CR
Tel, 0372750087 Cel. 3287161376

Nato # 11/10/1978 a CREMONA

CF: BLSSMN78R11D150L

Giudice Avv. Giorgio Trotta

Fsecutato {convenuio) |

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporto martedi 05/03/2024

Firmato Da: BOLSI SIMONE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1¢7cfB4a5f1609709ee1cec2e320a92a




Ist. 'n. T dep. 13/03/2024

Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 -
geombolsi@studiotecnicobolsiit - simone.bolsi@geopec.it

Nel presente rapporto di valutazione si applicheranno i seguenti criteri (aspetti economici) e refativi procedimenti
estimativi:

Valore di mercato

1l criterio valore di mercato della plena proprietd si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto dlincontro

della domanda e dell'offerta. . 7
L'adozione del presente criterio di valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico

ricevuto.

Secondo TInternational Valuation Standards (1VS), il valore di mercato & Virporto stimato al quale un determinato
immobile pud essere compravenduto alla data della stima, posto che 'acquirente e il venditore hanno operato in modo
indipendente, non condizionato e net propric interesse, dopo un‘adeguata attivith di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenza e senza aicuna costrizione.

La definizione coindide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa,
ed & significativamente analoga a quella fornita dalla Banca d'Italia nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titolo
"Nuave disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche” Titolo 11, Capitolo I, Sezione 1V, Punto 1, sia con quella
contenuta nel Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relatico ai
requisiti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regolamento (UE) n. 6482012
denominato CRR Art. 4 par. 1 lett. 76.

Ogni elemento della definizione pud essere illustrato separatamente al fine di comprenderne al meglio i significato:

“impotto stimato...”

si riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per Fimmobile in un‘operazione di mercato e determinato da un
soggetto che possiede la qualifica, la capacita e l'esperienza

per compiere la valutazione;

*..alia data della valutaziore..”

richiede che I valore di mercato si riferisca a una definita data, in quanto | mercati e le Joro condizioni possono variare e
i valore pud risultare scorretto o inappropriato in un momento differente, La definizione del valore di mercato suppone
anche che lo scambio e la stipula del contratfo di compravendita avvengano simultaneamente, senza alcuna varlazione
di prezzo altrimenti possibile;

*_..in un‘operazione svolta tra un venditore & un acquirente consenzient! alle normali condizioni di mercato...”

entrambi i contraenti non sono disposti a venidere/comprare per un prezza considerato nion ragionevole nel mercato.
1"acquirente non paghera un prezzo pilt alto di quelio richiesto dal mercato. Tl venditore & motivato a vendere 'immobile
al miglior prezzo ottenibile sui mercato. La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra loro, che agiscono
ciascuna indipendentemente dali'altrs;

*...dopo un‘adeguata promozione commerciale...”

per la quale Fimmobile & offerto sul mercato nella manlera pill appropriata affinché sia venduto al miglior prezzo
ragionevolmente ottenibile. La durata di esposizione sul mercato pud variare secondo Iimmobile e fandamento del
mercato, ma deve essere sufficiente da permettere alfimmobile di essere posto all'attenzione di un adeguato numero di
potenziali acquirenti. Il periodo di esposizione & anteriore al momento della valutazione;

* _nellambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuna

costrizione...”

__ presuppone che i contraenti siano informati su tutti gli elementi che possono influenzare la compravendita e che
ciascuna parte sia motivata a partecipare al’operazione, ma che non sia forzata né indebitamente costretta a portarla a

- cgmpimento,

"~ La definizione di valore di mercato assume che:
“Non siano computate nel valore di mercato le spese di transazione (notalo, imposte, ecc.) e le spese di trascrizione.

v Tt valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o circastanze particolari o
.. Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporto martedi 05/03/2024 Pagfﬂf?ﬂ ™y
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Ist. n. 1 dep. 13/03/2024

Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

(372-750087 - I
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

speciall, come ad esempio un finanziamento atipico, una vendita con patto di locazione, una concessione speciale
garantita da una parte nella transazione,

[Stima a Market Comparison Approach]

£

Stima a Market Comparison | Valore determinato mediante il pracedimento del Market Cx'j‘v'n#arsso\ Approach "
Approach .

Market Comparison Approach

1 market comparison approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato) & un
procedimento di stima del prezzo di mercato o del reddito degli immobili, che st svolge
attraverso il confronto tra Iimmobile oggetto di stima ¢ un insieme di immobili di
confronto simili, contrattati di recente e di prezzo o di reddito noti ¢ ricadenti nello
stesso segmento di mercato. 1l MCA si basa sulla rilevazione del dati realf di mercato e
delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone nel confronto estimativo,

1|Appartamento con Garage pertinenziale Via Malta, - 26039 - VESCOVATO (CR)

Via Buoso da Dovara .1/b - 26100 Cremona, data rapporta martedi 05/03/2024 Pagina 5di 39
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Ist. n. 1 dep. 15/05/2024

Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 -
geombolsi@studiotecnicobolsiit - simone.bolsi@geopec.it

Dennmiaaxidne

101,18 m2 Cavi - Superficie Esterna Lorda (SE...

Ubicazione
Via Maita, 15F -
26039 VESCOVATO - (CR)
Zona OMI: Bi/Centrale/INTERO TERRITORIO URBANO

§ Descrizione principale
DESCRIZIONE

Trattasi di appartamento insérito in un intervento di nuova costruzione risalente agli anni 2006/2007, In cui si edificava
un lotto composte da due palazzine suddivise in n.8 appartamenti, n.4 al piano terra e n.4 &l plano primo, esternamente
veniva costruito un corpo indipendente ospitante | garage. Allinterno della lottizzazione parte del'area cortilizia veniva
destinata a spazi comuni e parte 2 posti auto scoperti privati.

1t complesso immobiliare si trova nel comune di Vescovato in via Malta civ.15/F, quartiere perifico.

La struttura degli edifici & in laterizio misto cemento #rmato, con tamponamenti perimetrali/esterni in laterizio poroton
da 30 ¢m, ed isolante FPS da 4 cm. I'solai in faterocemento, la copertura falde e gronde in ca.

L'unith oggetto di perizia & sita al piano primo, con accesso dal cortile comune alle palazzine, quindi al vano scala
condominiale comune alla sola paiazzina in cui & sita funita immobiliare,

La disposizione degli ambienti interna & la seguents;

Ingresso ne! soggiorno con angolo cottura, disobbligo, due camere da letio, bagno. Esternamente la casa ¢ dotata di n.2
balconi, uno in lato sud a servizio del soggiorno, uno in lato est a servizio di una camera da letto. L'appartamento € di
superfice lorda pari & 78 mq. circa

Internamente allalloggio le finiture sono le dlassiche dei tempi di costruzione, pavimento e rivestimento in gres
porcelianato, pareti verticall e orizzontali intonacate al civile e tinteggiate con idropittura, serramenti in legno con
vetrocamera, ante come oscuranti, portoncino di ingresso del tipo blindato, porte interne in legno tamburate, zoccolino
battiscopa in legno, impianti sottotraccia, predisposizione per la posa dellimpianto di aria condizionata, pavimento del
balconi in clinker, parapetti in ferro verniciato.

T Posto Auto privato, accessibile dal cortile comune, ha la pavimentazione in massefli di cemento autobloccanti ed &
scoperto.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

- energetica riporta il valore di 95,61 kWh/maanno, classe B, ﬁrotocoﬁc cened 191 1300001124 con va!sdrta ’
05.03. 2034

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporio martedi 05/03/2024
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Ist. n. 1 dep. 13/03/2024

Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

0372-750087 - .
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

OCCUPAZIONE

attualmente Funith immobiliare ed il posto auto sono concess in focazione come da contratto registrato a Verolanuova il
27,01.2010 al numero 190/3,

Durata contratto dal 01.02.2010 al 31.01,2014, tacitamente rinnovata per uguale periodo.

Corrispettivo annuo stabilito in euro 4.560,00 da pagarsi in rate mensifi-anticipate di euro 380,00

Aggiornamento canone al 75% della variazione del costo Istat per le locazioni.

PRESENZA RIFIUTI

al momento del sopralluogo NON sono stati individuati rifiuti "pericolosi”.

Parti comuni
MILLESIMI CONDOMINIALT

m. di proprieta e di esercizio 80,21 - Imporio a debito da versare al 31.12.2022 2.911,75 eurc.
2 Urbanistica € vincoli
LICENZE EDILIZIE

a) DIA prot gen.2350 in data 23,02,2006 pratica edilizia n.18/2006;

b) DIA {in variante alla DIA 1.18/2006) prot gen.907 in data 06.02.2007 pratica edilizia n.08/2007;
¢) Certificato di Agibilith prot gen 2204 del 23.03.2007;

d) Fine Lavori e collaudo del 23.03.2007.

CONFORMITA URBANISTICA

1l bene risulta conforme alle autorizzazioni e titoli edilizi presentati in comune.

CONFORMITA CATASTALE

1 bene risulta conforme alle planimetrie catastali e visure presentate alfAgenzia delle Entrate, ufficio Territorio.

Via Buoso da Dovara n.i/b - 26100 Cremona, data rapporto martedi 05/03/2024 Pagina 7 di 38
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Ist. n. T dep. 13/03/2024

Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

0372-750087 -
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

Confini

CONFINI ABITAZIONE
a nard ragioni box auto privato di cui al mappale 468 sub.510475 - ad est ed a sud vuoto su cortile privato di cuf al

mappale 476 ~ ad ovest ragioni di cui al mappale 447 e quindi al mappale 478 sub.503.

CONFINI POSTO AUTO SCOPERTO

a nard ragloni box auto privato di cul al mappale 468 sub,510 - ad est altre ragioni di cui al mappale 208 ~ a sud ragioni
posto auto scoperto privato di cui al mappale 470, ad ovest cortile comune di cui al mappale 475.

~Accesso: pedonale e carraio dalla viz Malta n.17/F, quindi per il corsello condominiale di cui al mapp.472.

Via Buoso da Dovara n.i/b - 26100 Cremona, data rapporto martedi 05/03/2024 Pagina 8 di 39
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Ist. n. 1 dep. 13/03/2024

Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 -
geombolsi@studiotecnicobolsiit - simone.bolsi@geopec.it

1 Cdvi - Sizperficie Esterna Lorda (SEL)

La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde alla necessita di quantificare in
n'unity di misura condivisa (m?2) Je superfici definite sla infernamente che esternamente
nel fabbricato.

G immobili son oggetti composti e complesst & quind! necessario definire quali tipi di
uperfici si possonc incontrare nella fore misurazione al fine di classificarle correttamente.
|1 tipi di superfici che possono compotre un immoblle sono:

1* La superficie principale (S1) di un immabile, ovvero linsieme dell'aree utilizzate o
uitilizzabili per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivitd cui mmobile &
destinato,

Le superfici secondarie-di un immobile (SUB; SUZ, etc), ovvero le aree utilizzate o
tilizzabili per funzioni integrative, complementari 0 accessorie dell'attivitd primaria cui
{immobile & destinato, identificate per singola area secondo le destinazione e il legame con
{la superficie principale.

|+ Le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio (8), ovvero le aree utilizzate o
utilizzabili ad uso comune o con compiti stritturali, morfologici e funzionali, identificate per
|singola area secondo la destinazione, Ia collocazione o la funzione e il legame con le
superfict esclusive {divise).

| criterio di misurazione adotiato nel seguente rapporto & la Superficie Esterna Lorda
H(SEL).

Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobifiari di
TecnoBersa III edizione & pag. 35, sl intende area di un edificio o di una unita immobiliare
delimitati da elementi perimetrali verticall; misurata esternamente su clascun piano fuor
etra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

Nelia deterininazione del vari tipi di superfici Ia SEL include:

lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature
contigue confinanti con altri edific, o spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;

i pilastrifcolonne interne;

lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento,
ecc.) ed orizzontale (corridol, disimpegni, ecc.);

* [a cabina trasformazione elettrica, Ia centrale termica, le sale implanti interni o contigul
all'edificio;

« i condotti verticali delf'aria o di altro tipo;

mentre nella determinazione defla superficie principale {81) non include:

* le rampe d'accesso esterne non coperte;

«{ balconi, terrazz e simili;

- il porticato ricavato alfinterno della proiezione dell'edificio;

< gli aggetti a solo scopo di oramento architettonico;

+le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.

£ Riassunto consistenza

Superficie principale| | St 75,69 1,00 75,69
Superficie balconi sUB 12,98 0,50 6,49
Supe‘rﬁcie garage SUG 18,00 1,00 19,00

autorimessa
. 107,67 101,18
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@ Consistenza per il Piano Terra

oy

Consistenza per il Piano Primo

75,69 si| 100 75,69

4,50 suB| 0,50 2,25

8,48 SUB| 0,50 4,24

88,67 82,18
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G

fcio

Classe energetica del fabbricato
da 3a 7 = 20.000,00

Unita

Numero di servizi igienici (bagni)
B Superficiarie

T

TR

Superficie principale ' S1 757 m2 ‘ 1,00

Superficie balconi sUB 13,0jm2 0,50
Superficie garage autorimessa SUG 19,0im? 1,00
Supertficie commerciale SUP 101,2im? 1,00

Compravendita - Valutazione
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2 Denominazione

' Appari:améntc
Residenziale

¥ Localizzazione/Ubicazione
Co “ VESCQVATO

Periferica

i Tipologia immobiliare

| Usato in normale stato di

Fabbricato o edificio urbano
In condominio con altre unita,

Medio piccola

§i Tipologia edile

Sup. commerciale (SUP)  |SUP/SUP ' 101,18/101,18 100,00
Superficie principale Si/Sup 75,68/101,18 74,81

Superficie balconi SUB/SUP 13,00/101,18 12,85 s

Superficie garage SUG/SUP 19,00/101,18 18,78 g

autorimessa %

o

% Rapporti di posizione §

1,00 $

1,00 &

(=3

1,00 &

2

5

é

.8

3

o«

3

o
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<

o
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<

g

iiga‘.'} in %\' -g

& < 2
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i i e
Elenco Visure catastali
M. 1 Visura storica appartamento del 25/01/2024
Foglio Particella Sub

La prima pagina del documento & stampata helle Immagini delle Visure catastall.
N. 2 Visura storica box del 25/01/2024

Foglio 10 Particella 478 Sub 508
La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delle Visure catastali.

! Elenco Planimetrie catastali

N. 3 Planimetria appartamento del 25/01/2024

1f documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie catastali.
N. 4 Planimetria box del 25/01/2024

1t documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie catastali.

o

Elenco Estratti di mappa catastali
. 5 Estratto di mappa del 25/01/2024
1l documento & stampato nelle Immagini delie Estratti di mappa catastali.

# Elenco Fotografie locali interni

N. 6 Camera del 30/01/2024

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie focall Interni,
N, 7 Camera del 30/01/2024

Tl documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locail interni,
N. 8 Bagno del 30/01/2024

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locall interni.
N. 9 Soggiorno del 30/01/2024

11 documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locali interni,
N. 10 Soggiorno « cucina del 30/01/2024

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie local interni,
N, 11 Soggiorno del 30/01/2024

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locali interni,

£ Elenco Fotografie esterni
N. 12 Prospetti esterni del 30/01/2024
1l documento & stampato nelle Inwnagini delle Fotografie esterni.
N. 13 Ingresso condominiale del 30/01/2024
11 documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni.
N. 14 Ingresso carrabile del 30/01/2024
1i documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni,
_N. 15 Balcone del 30/01/2024
1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni.
# Elenco Documenti generici
‘N, 16 Consuntive spese condominiali 2022 del 01/03/2024
‘Thdocumento € stamnpato nelle Immagini delle Documenti generict,

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremong, data rapporto martedt 05/03/2024
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N. 17 Contratto di locazione del 01/03/2024
La prima pagina de! documento & stampata nelle Immagini delle-Documenti generich,

| Elenco Certificazioni
N. 18 APE del 05/03/2024
La prima pagina del documento é stampata nelle Immagini delle Certificaziont.

| Elenco Visure conservatorili
N. 19 Note di trascrizione del 25/01/2024
La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delle Visure conservatorii.

Elenco Planimetrie
N. 2D Planimetria del 05/03/2024
11 documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie.

Via Buoso da-Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporto martedi 05/03/2024 Pagina 14 di 39
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Visure catastali
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Estratli di mappa catastali
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Fotografie locali interni

Fotografie locali interni
N Soge 5.
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% Fotografie locali interni

% Fotografie locali interni
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Fotografie esterni

¥ Fotografie esterni
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Documenti generici
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Visure conservatorili
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Planimetrie

PIANO PRIMO
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[Comune amministrativo di|VESCOVATO [Provincia di|CR |

' Fabbricati -~ Comune catastale di

VESCOVATO (L806)

otia

civile
C 6 ~Box o posti auto
pertinenziali

i Dettaghi catasto fabbricati »
(1) - Dettagli Particella Fg. 10 Part. 478 Sub. 508 (Bene principale) Situazione in atti at 25/01/2024

Piano di accesso: 1
Superficie catastale: 78,00 m?

Pypith Dl IR
in proprieta al 05/03/2024 per 1
(2) - Dettagli Particella Fg. 10 Part. 469 (Bene principale) Situazione in atti al 25/01/2024
Piano di accesso: T
Superficle catastale: 18,00 m2
Diritti Reali .
}in proprieta al 05/03/2024 per 1
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1i Valore di mercato dellimmobile, classificato come Appartamento sito in VESCOVATO (CR), Via Malta, 15F, awviene
mediante la seguente formula:

Valore di mercato = [Stima a Market Compatison Approach]

La soluzione del criterio si ottiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima & lunedi 26/01/2024.

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dellimmobile oggetto di stima sono:

Appartamento con Garage pertinenziale - Via Mazzini, 4 - VESCOVATO (CR) - Comparabile A
date Compravendita (prezzo di compravendita)

81/Centrale/INTERO TERRITORIO URBANC

Atto pubblico (rogito ¢ contratfo registrato)
Interna

24/02/2022

167.000,00 €
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' Appattamentn con Garage pertinenziale - Via Mazzini, 4 - VESCOVATO (CR) - Comparabile B
|| Compravendita (prezzo di compravendita)
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Stima a Market Comparison Approach

Z Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti: :
» Data (DATY: La data del contratto & una caratteristica economica rilevata insleme al prezzo di mercato al quale si
riferisce. 1 suo compito consiste nelfaggiornare alla data di stima { prezzi degli immobili di confronto.

Unita di misura: glornofmese/anno;

« Superficie principale (S1): La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla superficie del jocali di
maggiore importanza coraponenti Fimmobile.

Unita di misura: m?%;

» Superficie balconi (SUB): La superficie halcone @ una superficie secondaria che contribuisce alla determinazione deila
superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice metcantile,

Unith di misura: m?;

» Superficie garage autorimessa (SUG): La superficie garage autorimessa & una superficie secondaria che contribuisce
alla determinazione della superficie commierciale con la propria reale superficie cofretta per il relative Indice mercantile,
Unita di misura: m?;

» Classe energetica del fabbricato (CED): La caratteristica Classe energetica dell'edificio misura la classe energetica
determinata dall'Attestato di Certificazione Energetica.

Unith di misura; 1=6 2=F 3=E 4=D 5=C =B 7=A 8=A+;

i classe energetica & A+
Fabbricato 1a cul classe energetica & A
Fabbricato la cui classe energetica & B
Eabbricato 1a cul classe energetica e C
Fabbricato 1a cui classe energetica ¢ D
Fabbricato la cul classe energetica g E
Eabbricato la cui classe energetica & F
G Fabhricato la cui classe energetica & G
» Numero di servizi igienici (bagni) (SER): T servizi igienici (bagni o wc) sono una caratteristica tipologica e tecnologica
relativa alle dotazioni delunitd immobiliare. Il compito della caratteristica consiste nel tenere conto della presenza dei

servizi nella formazione del prezzo.
Unita di misura: n.;

nj mj U] O] W >

i B W ] U O W00

Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per g immobili classificati come Appartamento, come quelie indicate
nel profilo immobiliare a pagina 6. Nel caso in esame gueste caratteristiche non vengono considerate percha il
campione estimativo presenta parita di condizioni,
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: Tabella dei dati

Prezzo totale (PRZ) € é 67.000,00 20.000,00] T -
Data (DAT) giorno/mese/anno 241022022 25/11/2022 28/01/2024
Superficie principale (S1) m? 74,4 1018 75,7
Superficie balconi (SUB) m? 16,5 7,1 13,0
Superficie garage autorimessa (SUG) 13,3 28,4 18,0
m2

Classe energetica del fabbricato 2 3 7
(CED) 1=G 2=F 3=E 4=D 5=C 6=8

7=A 8=A+

Numero di servizi igienici (bagni) 1 2 1
{SER) n,

Tabella indici/rapporti mercantili

Data ~0,083
Superficie principale 1,000
Superficie balconi 0,500
Superficie garage autorimessa 1,000
Classe energetica del fabbricato Da 2 a 7.30.000,000
Classe energetica del fabbricato Da 3 a7 20.000,000
Numero di servizi igienici (bagni) 15.000,000

Rapporti di posizione

Rapporto di posizione delia 1,00 1,00 1,00
Superficie principale (S1) [Sigma]
Rapporto di posizione delia 1,00 1,00 1,00
Superficie esterna esclusiva (Se)
[Sigma ¢]

Rapporto di posizione della v 1,00 1,00 1,00
Superficie esterna condominiale (5)
[Sigma c]

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con | teoremi mercantili riferiti alla Superficie
principale (S1) degh immobili € con una serie di corollari riferiti alle aitre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della Superficie principale (S1)
avviene mediante Vapplicazione del primo teorema mercantile, la cui formula &

= PRZ*Sigma/SUP

pa(S81) = 67.000,00%1,00/84,32 = 794,59 €/m?

pe(S1) = 120.000,00%1,00/117,36 = 1.022,49 €/m?

Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.022 49 €/m2
Prezzo mé&i‘q" minimo Superficie principale = 794,59 €/m?

Agaifsi dei prexzzi marginali
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Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

1l prezzo marginale della data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento di
mercato immobiliare,
[i(DAT)] = -0,083 indice mercantile

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pi(DAT) = 67.000,00%(-0,083)/12 = -463,42 €/mese
ps(DAT) = 120.000,00%(-0,083)/12 = ~830,00 €/mese

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (S1)
[i(81)] = 1,00 indice mercantile

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

PA(S1) = 794,59%1,00 = 794,59 €/m?

ps(S1) = 794,59%1,00 = 794,59 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie balconi (SUB)
[i(SUB)1 = 0,50 indice mercantile

1 prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p(5UB) = 794,59%0,50 = 397,30 €/m?

p(SUB) = 794,59%0,50 = 397,30 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie garage autorimessa (SUG)
{{SUG}] = 1,00 indice mercantile

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

0ASUG) = 794,55%1,00 = 794,59 €/m?
p(SUG) = 794,59%1,00 = 794,59 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Classe energetica del fabbricato (CED)

2{FR 7{8 30.000,00
3(E) 7{A) 20.000,00

1t prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p,(CED) = 30,000,00 €
ps(CED) = 20.000,00 €

Prezzo marginale della caratteristica Numero di servizi igienici (bagni) (SER)

1i prezzo marginale dei servizi igienici p(SER) & stimato al costo di ricostruzione a nuovo eventuaimente deprezzato in
modalita lineare,

1i prezzo marginale & quindi funzione del costo a nuovo [{SERY], delfa vita utile [Vit] del servizio e della sua vetustd
[Vet].

I costo a nuovo rappresenta non salo la somma def costi dirett! del servizio ma anche i contributo alla variazione dei
prezzi degli immobili dotati di up servizio in piti o di un servizio in meno.

[I{(SER)] = 15.000,00 €/servizic

Vita media utile [Vit] = 20 anni

1i prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p (SER) = 15.000,00%(1-0/20) = 15.000,00 &/servizio
Po(SER) ‘="15.000,00%(1-0/20) = 15.000,00 €/servizio

§
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abella dei prezzi marginali

Data (DAT) €/mese 2| 30,00/
Superficie principale (51) €/m? 794,59 794,59
Superficie balconi (SUB) €/m? 397,30 397,30
Superficie garage autorimessa (SUG) €/m? 794,59 794,59
Classe energetica del fabbricato {CED) € 30.000,00 20.000,00
Numero di servizi igienici (bagni) (SER) €/seérvizio 15.,000,00 15.000,00

Tabella di vatutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale (PRZ) pari al prodotto della
differenza delammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle
caratteristiche avviene sempre fra limmobile oggetto di stima {Subject) e Fimmobile di confronto (A, B, C..h

= o

Lo s . s = S %
Prezzo totale (PRZ) 67.000,00 120.000,00
Data (DAT) {0-23) 10.658,58 {0-14) 11.620,00
Superficie principale {75,7-74,4) 1.040,91] (75,7-104,8) ~20.722,81
(s

Superficie balconi {13,0-16,5) -1,390,53] (13,0-7,1} 2.344,04
(SUR)

Superficie garage {19,0-13,3) 4.,529,16] {19,0-28,4) -7.469,15
autorimessa (SUG)

Classe energetica del (7-2} 30.000,00 {7-3} 20.000,00
fabbricato (CED)

Numero di servizi {1-1} 0,00 {1-2) ~15.000,00
igienici (bagni) (SER)

In linea teorica i prezzi corretti degli immobiii di confronto devono coincidere, tuttavia neli'esperienza concreta cdé
puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corvetti
divergenti si accetta mediante Fanalisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo (Pmax
e il prezzo minimo (Pmin) ed esprime la divergenza massirmna del prezzi corretti, Nel caso inesame épari a
d%=[(Pmax-Pminy*100]/Pmin = [(111.838,13-110,771,99)*100}/110.771,99 = 0,96% < 5%.

E sintesi di stima
1l valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato dalla media dei prezzi corretti secondo
il principio di equiprobabifith, per Il quale I prezzi corretti hanno pari probabilits, peso e clignita di figurare nella sintest
conclusiva.

Tale valore & uguale a (11 1.838,13+110.771,99)/2=111.305,06 €,
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Stima a Market Comparison
Approach

1n conclusione il Valore di mercato dellimmobile oggetto di valutazione & pari a:
111.305,06 €
Diconst Euro centoundicimilatrecentocinguevirgolazerosel

Lotto 01~ Lotto 1

1 Per Fimmobile classificato come Appartamento con Garage perhinenziéle Via

Malta, - 26039 - VESCOVATO (CR)
i Valore di mercato alla data di stima del 29/01/2024 111.305,06

& paria 111.305,06 € per 101,2 m? paria 1.099,85 €/m?

il Valore Assicurabile alla data di stima del 26/01/2024

@ paria € per 101,2 m? paria 0,00 &/m2

il Valore di Pronto Realizzo alla data di stima del 29/01/2024
& paria € per 101,2 m? parl 8 0,00 €/m?

111.305,06

Totale Lotti 111.305,06

11 Valore del presente rapporto € arrotondato a 111.000,00 €
Diconsi Euro centoundicimila
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Per limmobile dassificato comé Appartamento sito in Via Malta, 15F VESCOVATO ((R)
il Valore di mercato alla data di stima del 20/0172024

Proprietario
1
Comune di VESCOVATO Fg. 10 Part. 478 Sub, 508
A 2 -Abitazioni di tipo civile Rendita 268,56 € Quota 1 di 111,305,086 111.305,06
- . . 111.305,06
111.305,06

&
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1 |Visura storica appartamento x 8
2 |Visura storica box v x % F:
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