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Rapporte di vehaazione - Ececnzione fmmobiliare nv 182720014

INQUADRAMENTO AREOFOTOGRAMMETRICO

Nomina dell’esperto
Accettazione incarico di stima
Consegna documenti da parte Ufficio Tecnico

Data di redazione del rapporto di valutazione
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Parppopne & voliazfons - Exeonzioe fannobifiare ar 2008

Identificazione del lottol

LOTTOC

Descrizione sintetica: Trattasi di terreni agricoli nella lore quasi totalith coperti da serre mobili
per la coltivazione di fiori e similari, nonché di due strutture a destinazione di deposito con cella
frigo e coperture chiuse con vetro e struttura in ferro adibite sempre a serra fissa, il tutto inserito in
un complesso produttivo di pil ampie dimensioni e finalizzato alla coltivazione e vendita di fiori e
connessi. Completa la comparto oggetto di valutazione un terreno distaccato ad uso agricolo ma
sempre totalmente occupato dalle strutture a serre mobili.

L’intero compendio immobiliare & ubicato alle porte del paese di Grumello Cremonese, direzione
Pizzighettone a confine con il cimitero comumnale.

Attualnente Vimmobile & occupato da cose e persone ed & in regolare attivitd,

Ubicazione: Grumello Cremonese ed Uniti (CR) via 8.P. 48 e Sirada vicinale Benassoni
Identificativi catastali al NCU intestati
Comune di Grumello Cr.se ed Uniti, Fg. 22 Mapp. 416 (ex mapp. 24
Identificativi catastali al NCU intestati al Si
Comune di Grumello Cr.se ed Unitd, Fg. 22 Mapp. 424 (ex mapp. 13} capannone deposito ed
accesson collegati

Identificativi catastali al NCTR intesta
Comune di Grumello Cr.se ed Uniti, Fg. 22 Mapp. 4-12-16-159-160-161 terreni prevalenternente
occupati da serre mobili.

Quota di propriets intera S NNERGGTNNGEES-o 1 /1
Quota di proprieth intera: *Pﬂp 111

Diritto di proprieta: Intera proprieta

Divisibilitd dell'immobile: unitd immobiliare non divisibile, anzi strettamente collegata alla
rimanente porzioni di immobili non oggetto di garanzia, ma facenti parte di un unico complesso
produttive con impiantistica e passaggi comuni.

Pila probabile valore in libero mercato :

€. 373.138,40 diconsi Euro Trecentosettantatremilacentotrentotto/40
Pin probabile valore di mercato in condizioni

di vendita forzata (valore base d’asta) :

€ 275.900,00 diconsi Euro Duecentosettantacinquemilanovecento/00

"Giudizio" sintetico sulls commerciebilith dell'immobile: Immobile scarsamente
commerciabile sia per wiilizzo diretto sia per eveniuali investimenti a reddito con locazione,
in guanto non in posizione strafegica vicine a Vie di intenso iraffico e di dimensioni idonee
medio piccole per il fipo di attvitd, che comungue alla data attuale necessita di opere di
rigualificazione.

;;;;;
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Rapperte di ~alttazione - Esecuzions hamolilie ny 1822018

Audit documentale € Due Dilivence]

Conformita edilizia Ne
Conformita catastale No
Conformita titolarita Si

ormalita ¢ vincoli rilevanti opponibili all’acquirente

Immobile occupsato Si
Attualmente I’imroobile ¢ occupato da cose e persone

Spese condominiali arretrate No
Non vi sono parti condominiali in essere

Serviti, vincoli, oneri, pesi, gravami Si
Come dai titoli di provenienza

Vincoli urbanistici, ambientali, paesagpistici Si

Non sono stati redatti i vincoli di asservimento per le strutture agricole
previste dalla normativa e dalle prescrizioni Cornunali come da C.E. 21/91.

Certificazicne Energetica Neo

Indice

¥
Fasi - accertamenti ed INdagimt. ccicsainnissawsiiss RS
Inguadramento dell’ immobile ... evecreeirivicrivecseneesenen. crerrnersraneaeresansaeseeaes
; Descrizione dell 'unita immobiliare oggetio di valutazione.............c.ccuceeuvrennn..
Audit documentale e Due Diligence..............ccceunieunce. PRSI, AT w
Legittimita edilizia — urbQniStea............occvvacicsivarcanenrssssissnsissansuseassssasirasss sasae
Rispondenza catastale .............couuvecurvevunnnas SRR RS SN AR S R
Verifica della: Qlolaritd ...l imimsmiissssmis s o
Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente................ceoeeeeeeverrcvvevarensnnenas
Formalita, vincoli, oneri a non opponibili all'acquirente.............ccoireecviercreaisan,
ANGHSI BHHMOHVE . cviiivissaiimsmiiis i iR SRTPES
Riepilogo dei Valori di STMIGA ........u..eeieerrerererercerrees e carie s sesssessssssisssedanssaesassnes
Dichiarazione di rispondenza..............cuveennecasn. T EDIERORRIER RV AR

Elenco della documentazione da allegare al rapporto di valutazione......... —
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wto di veluinzione - Esectzione humobiliare nr 1522018

1.  Fasi - accertamenti delle indagini.

Le principali fasi ed accertamenti peritali espletati dall’esperto valutatore, indispensabili per la
stesura dei rapporto di valutazione, sono state: :

- Ricerca documenti presso Agenzia delle Entrate per dati catastali con richiesta di schede
catastali, visure, estratti di mappa, elaborati planimetrici, ecc., per Iscrizioni /
trascrizioni, accessi al Comune di Grumello Cr.se per conformita urbanistiche, indagine
di mercato per ricerca comparabili se in essere, soprallunoghi dei luoghi e della situazione
circostante per inquadramento territoriale e sopralluoghi all’immobile con rilievi metrici.

1.1 Inquadramento degli immeobili

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO Localizzazione
0 Provincia: Cremona Comune: Grumello Cr.se, Loc Capoluogo

I Via S.P.n.° 48 e Strada vicinale Benassoni
Zona Semicentrale nelle vicinanze del Cimitero comunale

|
|

Benasnon]
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Rupporto di valutazione - Fsecuzione immobiltary nr 1822008

o Destinazione urbanistica dell’immobile: Agricola
o Tipologia immobiliare: Strutture produttive e terreni occupati da serre mobili

o Tipologia edilizia dei fabbricati: Manufatti in edilizia tradizionale e terreni
utilizzati per serre mobili

o Tipologia edilizia unitd immobiliari: Costruzioni a destinazione capannone

o Caratteristiche gemerali dell’immobile: Contesto produttivo di pih ampie
dimensioni, di scarso livello di finitura di dimensioni medio piccole.

o Caratteri domanda e offerta: Scarsa
o Forma di mercato: Oligopolio

o  Fiktering: Metodo di Stima applicato: COSTO DI RICOSTRUZIONE
DEPREZZATO; ¢ un procedimento che si basa sulla stima del valore dell’area
edificata e del costo di ricostruzione del fabbricato esistente, eventualmente
deprezzato per la vetusta e per 'obsolescenza, con note per limiti ed assunzioni;
METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO per terreni su base Valori Omi ¢ un
procedimento di stima del valere o del canone di mercato degli immobili, attraverso il
confronto tra l'immobile oggetto di stima ed un insieme di immobili di confronto
simili, contrattati di recente ¢ di prezzo o canone noti.

0 Fase del mercato immobiliare: recessione
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Rapporio di valiezione - Execucione Immotiliare my 1822018

RAPPORTI DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

COSTO Dl RICOSTRUZIONE DEPREZZATO ]
Fg. 22 Mapp. 416 Capannone e strutture accessorie

OOS?DD‘RIGOSTR(QJONEOEPREZZWO Ounmmmammmwmmmmawmﬁ
ricostruzione dal fabdricato esistents, eveniuaimenle deprezzalo per la vefusid & per fobsolesconza.

[ Descrizione Swped Comst | |  @&mg. [ T ValorediCosto |
| STRUTTURA PRODUTTIVA 84500 x | € 48000 = €  309.800,00
SERRE PSSR CONVETNEE | w0 x e 15000 = |€ 13500000
N 5 b I — ) 1 —
Cc = Totale Costo of Costruzione € 444.600,00
== _ ) e e =
Descrizions % Costo Vi it 1. Votnh ' Deprezzamentd | o eio deprezzato i
g J Bl bt n __.____|____ < {m’““) e 2
Strutture 80% |€ 266 7eo ool 50 | 28 € 149.385.60 | € 117.374,40
Finllre " 10% le 4446000 30 28 |€ 4 4as.oo € 2.964,00
Impianti 30% € 13338000 % | 2 |€ 1244&300 € 8.892,00 |
ccm-romc«mammm € 128.239,40
Desoimions 0 T W | T vare ] Valore |
Oneri Concessori [ o% = e :
Oneri Professianali | 4% = € 17.784,00
Ca = Totate Costo Accessori | € 1?.784.00
i Desertzione [ Superficie | ] “ma. S T
Superficie sedime | 1.545,00 x le 700, = € 10.815,00
W= Tonh VMW edificabile | € 10.815,00
i Valored:CostoComgless:vc Cc deprez + Ca + V= ]e 157.829,40 |
LOS! Geow MAURIZIO Tl 4&3185223 [2ifmariziclas it Pagina 7
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o di valtiostone - Esecnzione fonnehifivre nr 18220348

i COSTO

Fg. 22 Mapp. 424 Capannone e strutture accessorie

OOST'O&!HCOSWMDEPREZZATO émmmwomabmmmmemQMedamd
mwmw!abmem svenluaimente mmwbwm.pumsolm

VALUTAZIONE IMMOBILIARE

Dl RICOSTRUZIONE DEPREZZATO

T Desoione | SwefCobst | T @ma_ | | Vebedicom |
STRUTTURA PRODUTTIVA 000 x |€ 18000 = € 21600000
TETTOWA E FRIGO m,ool x | € 1so.oo| = € 33,750,00
> _4 o= =] |
[_ - ) Cc = Totale Costo & Costruzione € 249.750,00
! Descrizions % | Costo Vinulle | Vewsth | Depreemnanb Coato daprezzato |
o 1] et S U TR | e (Cextm) | {1 IR
Strutiure 0% | € ueauooo' 50 28 € 83.916,00 | € 65.834,00
Finiture 0% € 2407500 | 30 28 |€ 2331000 € 1.685,00
Impianti 30%_] € 7ae2500( B | 2 € 69.930,00 | € 4.995,00
L o ccm-romcmammww € 72.594.00
el e S T
T SEL e
SETT AT I=E::-i§' u’-?“::;:- ey
i ' ! :_.
i ",
1AL
A I
i /
= S RN R A Rt
' Descrizions [i [ ‘ Valore l m
‘ Oneri Concessori ™ ] = |8 -

Oneri Professional l 4% I = ‘e - 999000!
. - __ca-rmcamMm € 9.990,00
Doscrtzions MI | g T velore
Superficie sedma - 875,00 X € 700 = € 472500

- A w-nmv«mmmm;r 472500
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“to di vahuasione  Esectizione immobitiore rr 1822018
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Rappoito di valatazions - Esvcrcione lnumobiliare nv 1822018

S i I B T e
DETERMINAZIONE DEL VALORE DI PRONTO REALIZZO J‘ Rareopron. | 162/2019
N . S S . o — I
Definizione: Per valore di PROWTO REALIZZO / VENDITA FORZATA si intede la somma ottenibile per I'immobile mmpﬂ
gualsiasi ragione, il venditore & costretto a cedere Vimmabile. Nel caso specifico o circostanze che determina e vendita forzata é la
mancanza di un periodo di marketing appropriate ail'alierazione del hene. I
Seziomea | ~ DETERMINAZIONEDELVALOREDIPRONTOREALIZO
] i , r FILTERING [ ’

[« & . | | ]

- { ] 3 E : §§ < g (N [O—

N 3 8 £ 2 g EE VALORE DIMERCATO| & § 5 g

£ T 815|3 3 g 2

8 F : H 2

1 3

Cpsnone | 22 46 | |pmo| | € 157829 | Aghslo | Semiowtale | Besa | € 115080 | 27%
Capamnone | 22 | 424 0710 € 87309 | Agkolo | Semicemtrale | Basa | € 65.000 | 25%
Al 2 | s 1 € 45858 | Agroolo | Semicestrile | Busa | € 35000 | 24%

Altro 2 | " € 2400 | Agiodlo | Sersceotale | Bwssa | € 1890 | 2%

Ao 2 | 16 n € 68110 | Agieok | Semkcestrale | Busss | € 50.000 | -27%

Also 22 199 F/1 € &4 Agricolo Semicentrale Besss € 600 | -

Aliro 2 e 173 € 3220| Apicclo | Semicentale | Busss | € 2.500 | -22%

Ao 22 | et Fi1 € 7910 | Agkok Semnicentrale | Bassa | € 6000 | -24%

| [
. -
| 1 | - | -
. o € 373268 |€ 275.900 | -26%
LOS? Geow MAURIZIO Tel 4%3185223 infelEmonrisiotosiic Pagina 1)
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Rapporis di vatutazione - Eseaisions fnunobiitare e 18272108

RIEPILOGO VALORI BLOCCHI iIMMOBILIARI
ESEC. IMM. 18272018
VALORE D) PRONTA
I
TERRENI / FABBRICATI | VALORE DI MERCATO VENDITA
[ ] [ [ [ I [
TERRENI € 128.000,00 € 95.900.00
| | | | | l [
STRUTTURE MAPP. 416 €157.829,40 € 115.000,00
1 [ | | | I I
STRUTTURE MAPP. 424 € 87.309,00 € 65.000,00
| | | | | | L
TOTALE € 373.138,40 € 275.900,00

1.2 Descrizicne dell’unitd immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE LOTTO:

Descrizione sintetica dell’immobile staggito: Trattasi di terreni agricoli nella loro quasi
totalitd coperti da serre mobili per la coltivazione di fiori ¢ similari, nonché di due strutture a
destinazione di deposito con cella frigo € coperture chiuse con vetro e struttura in ferro adibite
sempre a serra fissa, il tutto inserito in un complesso produttivo di pit ampie dimensioni e
finalizzato alta coliivazione ¢ vendita di fiori e cormessi. Completa la comparto oggetto di
valutazione un terreno distaccato ad uso agricolo ma sempre totalmente occupato dalle strutture a
serre mobili.

L’intero compendio immobiliare & ubicato alle porte del paese di Grumello Cremonese, direzione
Pizzighettone a confine con il cimitero comunale.

Le finiture sono di scarso livello € lo stato di manutenzione ordinaria e straordinaria & da rilenersi

appena sufficienti.

LOSI Geom MAURIZIO Tel #3/31K5223 [nfoiiaranrinioasist Pagina 11
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Rapporio di vatuteztone - Esecizione Munobiliare ny 12202008

y

Confini nel complesso Mapp'g(in Nord: mapp. 326,325 0 Est:mapp.5 o Sud: Strada

vicinale Benassoni ¢ mapp. 8 o Ovest: mapp. 216, salvo pils veri e precisi confini come da titoli di

provenienza e stato dei luoghi.
Confini nel complesso Mapp. 416:0 Nord: mapp. 9 cortile o Est: mapp. 9 cortile o Sud:
mapp. 417-9 cortile o Ovwest: mapp.. ile, salvo pil veri e precisi confini come da titoli di
provenienza e stato dei luoghi.

Confini nel complesse Mapp. 12-424 (exmapp. 13)-159-160-16-161:0 Nord: Strada
vicinale Benassoni 0 Est: altro Fg. di'mappa 6 Sud: mapp. 28-17 e via S.P. n.° 4§ o Ovest: mapp.
15-9-10, salvo pid veri e precisi confini come da titoli di provenienza ¢ stato dei luoghi.

Consistenza: Rilievo diretto in loco in data 31/07/2020 e desunto da base di Planimetrie e
mappe catastali

LOSS Geom MAURIZIO Tel 83143023 woBmegmenlen ¢ Pagime 12
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Rapporto di vakezione - Esecicione Inunobiifure ne 1822018

Criterio di misurazione SEL - Superficie Esterna Lorda
Calcolo saperfici di proprieta

STRUTTURA ACCATASTATA al Fg. 22 MAPP. 416

Superficie principale . o’ 645,00

Superficie secondarie m? 900,00

Destinazione Superficie Indice mercantile
Capannone m’ 645,00 100 %
Serre con vetri e ferro m? 900,00 25%
Superficie commerciale [n? 870,00
Calcolo superfici cli proprieta

STRUTTURA ACCATASTATA al Fg. 22 MAPP. 424

Superficie principale m? 450,00

Superficie secondarie m® 225,00

Destinazione Superficie Indice mercantile
Capannone m? 450,00 100 %
Tettoia e frigo m* 225,00 25 %
Superficie commerciale m? 506,2
Calcolo superfici di proprieta

TERRENI AGRICOLI con soprastanti parti in serre mobili
al Fg. 22 MAPP. 4-12-159-160-16-161

Superficie catastale m> 450,00

Destinazione Superficie : Indice mercantile

Terreni m?  18.630,00 100 %
Superficie commerciale im?  18.630,00

LOST Geont MAURIZIO Tel 443155223 | immnprizboical it Pagina 13
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Rapporie di vaiaazione - Execucione immobiitare mr 18272013

Caratteristiche qualitative

Le strutture in muratura sono tipici capannoni di piccole dimensioni in struttura prefabbricata
inseriti in un contesto produttivo di pitt amplie dimensioni funzionali alla specifica attivita di
florovivaista; i terreni agricoli sono utilizzati come appoggio delle serre mobili e spazi di servizio
circostanti

LOSI Geom MAURIZIO Tel 421 (5217 7, sommnsip ot Pagina 14
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Rapporio di veluiezione < Exowiziore omebiliore ar 18242018

Precisazione
Immobile atrualmer @ ¢ oo cupato da cose e persone

1.3 Audit Jocumentale e Due Diligence

1.31 Legi tir = adilizia —~ urbanistica
Anno di costruzions: Anno 1591 per la struttura di cui 2] Fg, 22 mapp. 424

Titoli autorizzati i reperiti in Comune di Grumello Cr.se ed Uniti:

Limitati al Fg 22 nzoo. 424 (ex mapp. 13) n.°21/91 del 02/10/1991 e suce. variante 21/91V. del
28/11/1991
(N.B.: Tali provvecimz: 1 urbanistici citati, sono stati recuperati presso il Comune di Grumello
Cremonese; dello loro enalisi si evince che sono incompleti ed in parte non conformi allo stato dei
luoghi..)

- Agibilité ron cresente

Anno di costruz one. Anno n.d. per la struttura di cui al Fg. 22 mapp. 416

Titoli autorizzati: » on reperibili in Comune di Grumello Cr.se ed Uniti:
Limitati al Fg 22 moyp -5 {ex mapp. 248) il Comune non dispone presso i propri archivi di titoli
edilizi come da mai’ riceuta dallo scrivente in data 13/10/2020.
(N.B.: Da verificar- lo rossibilita di sanatoria edilizia in base ai vigenti regolamenti ¢ strumenti
urbanistici.)

- Agibilita ron presente

Anno di costruz v1.c Anno n.d. per la struttura di cui al Fg, 22 MAPP. 4-12-159-160-16-161

Titoli autorizzativi »or posa strutture provvisoria di serre mobili non reperibili
in Comune di Givoc o Cr.se ed Uniti:
Limitati al Fg. 22 Idapn 7-12-159-160-16-161 il Comune non dispone presso i propri archivi di
titoli edilizi come de 12! vicevuta dallo scrivente in data 13/10/2020.
(N.B.: Da verificare (o possibilita di posa strutture precarie e prowisorie in base ai vigenti
regolamenti e strumenti .-banistici. )

- Agibilitd con prusente

Strumento urbanistic o (7" zona agricola come da C.D.U.
Limitazioni arb.niciiche
Sono presenti vince! urtoistici, ambientali e paesaggistici da rispettare ¢ distanze cimiteriali.
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Regpprerto di valitemione - Evocozoos Sanebiliane ae (RTINS

DICY1 RAZIONE DI RISPFONDENZA URBANISTICA

1l sottoscritto LOSI Ceom. MAURIZIO |, iscritto al Collegio dei Geomeiri della provincia di
Cremona al n.° 1277, i gualits di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Cremona, in
funzione alla documenisz one visionata prasso "'Ufficio Tecnico Comunale di Grumello Cr.se ed

Uniti, ed in bass a gl cilevato in loco, con la presente
DICHIARA
la NON REGOLARIT A sdilizio - urbenistica delle stato dei luoghi in quanto presenti costruzioni

mobili a serra non 2uiorizzate neppure temporaneamente, e fabbricati realizzati in difformita

alla documentazion: urbanistica presentata..

1.4 Rispond:r o catastale

Comume di Grogpeits Craat
intestato alla
NCU Fg. 22 mapp 414 <2t D/10 Rendita €. 1.302,28 {ex mapp. 248}

Comune di Grumello Cr.se:
intestato :
NCU Fg, 22 mapp 424 ot | endita €. 1.538,00 { ex mapp. 13)

NCTR Fg. 22 mapp. = *Jual, Sema C1. U Sup. Mq. 6550,00R.D. €, 236,80 R.A. €. 108.25
NCTR Fg. 22 mapp. ' 2 Tual. Bosco Ceduo CL U Sup. Mg. 60000 RD. €. 1,24 R.A. €. 0,22
NCTR Fg. 22 mapp. Jual. Serra Cl. U Sup. Mq. 9730,00 R.D. €. 331,66 R.A. €. 160,80
NCTR Fg. 22 mapp. .32 Cual. Bosco Caduo CL U Sup. Mg. 160,00 R.D. € 0,33 R.A. € 0,06
NCTR Fg. 22 mapp. 160 (ual. Sem Ir  Cl. 2 Sup, Mq. 460,00 R.D. € 3,09 R.A. €. 428
NCTR Fg. 22 mapp. .5 ual. Serra Cl. U Sup. Mq. 1130,00 R.D. €. 236,80 R.A. €. 108.25

B th @y 1

e ]

Elenco documentz=i- 1= visionata: estratto di mappa, schede catastali, visure catastali
Data verifica catasiale. 30/07/2020 e relativo sopralluogo del 31/07/2020
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Rappowo df voliwazione Erecici

DICH

Il settoscritto LOSH Geom
1377, in qualitd di esperic «
visionata presse 1I"Age=nzs |

m loco, con la presenis

la NON REGOLARITA =

Inquadramente il iz

Titolo di provenien:z
C/v arogito Dr Quaini i
o Quota di propriets /1

Titolo di provenienza:
C/v arogito Dr Quair | (=
o Quota di poopriets /-

Titole vincolo di ass v
A rogito Dr Quaini Gianc

Condizioni limitaar
- SMith o0
- Vibeoli urbani

Atle pizgrs

LS Deor MALRIZIG Fel 487307701

' RAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE
MAURIZIO, iscritto al Collegio dei Geometri della provincia di Cremona al n.*

I
g tivo n 123012015 del 06/06/2015 ||| GGG -

coannebilioee e (RI2INE

siutatore incaricato dal Tribunale di Cremona, in funzione alla documentazione

drate _ Ufficio provinciale di Cremona _ Territorio ed in base a quanto rilevalo

DICHIARA
Lagtale rispetto allo staio atiusle dell*immobile

litolarits

ncarlo in data 08/03/1991 Rep. 38343/4011

iel Fg. 22 mapp. 4

ncarto in data 08/03/1991 Rep. 38343/4011
'z1 Fg. 22 mapp. 12-13-16-159-160-161

emto agricolo:
vloin daia 15/18/1994 n.° 53022

o4 titoli di provendenza e trascrizioni
stici: vincoli di zoma agricola

nemte immobllisre del 05/07/2018 n. 2326 Credite Padano mail

¢ 1. 19 del 01/06/2016 4737/695 G 122

FPagiwa [7

S.PANG CA 3 Beiali: Gol 2004504853 73 NhaeEEI0A0Y 1d
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Fupporio & vadviorslone - Lol wrakificie nr J8ZI20E

Stato del possesso d= bene alla data della valutazione:
Occupato dall

16 Formail neali, oneri a carico dell’acquirents

- Serviih com 2 tiioli di provenienza e traserizioni
- Vimeeli vobanistici: vincoli di zona agricola
Atto pizio woente immobiliare del 05/07/2018 n. 2326 Credito Padano mail
| .
Iscrizione ipoecaria giudiziale n. 19 del 01/06/2016 4737/6o N

]
Deereto oo -tive o 12302015 del 067062015 |G

1

I

Decrete tap

dvs n. 10822015 del 21/09/2615 2777/2015 I

Afto di vz
Atto di

L]

Atto dif izier oto

e
- M 26/2015 del 16/06/2015

1.7  Formali woll, oneri non opponibill allacquirente.

LOSE g MALIRIEND Toi 23
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Ruprorto i vefiazions - 5oousn nidiligir pe 2 NS

18 Rispi

119 logo dui + i stima

QTTO:
Per quanio concerrss Il ¢ identificato in mappa al
Comune di Grum: lo (0

intestato all

NCUFg 22 mapn < 16 ¢ /L) Kepdiia €. 1. €X mapp. 248}
Comune di Grumetis r 2

ntestato

NCU Fg. 22 mapp - .24 ¢ ’*C" ailita € 1.538,00 { ex mapp. 13}

NCTR Fg. 22 suans. 4 ]

: Cl. U Sup. Mg. 6550,00 R.D. € 236 80 R.A. €. 108.25
NCTR Fg. 22 maon, 12 Jal. Boseo Ceduo CL U Sup. Ma. 600,00 R.D. € 1,24 R A €.0,22
NCTR Fg, 22 mapw. 16 _ual. Sera CL U Sup. Mqg. 9730, 00 R.D. € 331,66 R.A. € 160,80
NCTR Fg. 22 mapp. 157 3l Bosco Ceduo Cl. U Sup. Mg. 160,00 RD. € 0,33 RA_ € 0,06
NCTR Fg. 22 mapp. 1t wal 3sm I CL 2 Swp. Mg, 460,00 R.D. € 3,09 R.A. € 428
MNCTR ¥Fg. 22 mapp. 1€, :aal. Sziva Cl. U Sup. Mq. 113000 R.I). €. 236,80 R.A. €. 108.25

Il pitt probabi'= = ore [ libero mercato viene di fatto quantificato
in € 373.1348,.]

diconsi Euro
(vedasi anzlisi ¢

iremilzcentotrentottof/d40

il pid probalil 5 -areate in condizioni di vendita forzata
o valore a ha. = ¢ 2 quantificato in € 275.900,00

diconsi Eurc T 2ntosetiantacinguemilanovecento/00

(vedasi analisi oo linative)

&

in m 1
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Rappovia fff vafiazicrne {502 on

110 Anali=

Utilizzo della valut 2 01

L’utilizzo della valutazio: o

stima dipende, o se 7 “u

ogni valutazione ur 11 0p
dei rapporti che increo
valutazione.

Il presente rapportc o v

il wr 18220918
= '
Z &

& un postulato cstimativo fondamentale che stabilisce che il valore di

+ 21in funzione, dello scopo per il quale & richiesta la valutazione, avendo

fibere mercaso™ ¢ del i

delle procedure zsoc 1hive.

Per determinare il U p

derivato dal pit pro il

esistenti, al momenty Je

rispetto alla venditz joizo ¢

Basi del valore
Il piu probabile vaiore di
ed il Cedice di T'=cr shor
“fl valore di mercato ¢
compravenduto «iln dato
soggelti non conc.

senza alcuna cosiviz
Secondo le Lince

one.
ynids

“L’imporio stimatrc z!
un'operazione svoli: i
mercato dopo v’ egi
hanno agito con co_viiio

1l valore di vendits ‘prusis

il
AY

Codice di Tecnobar:z
"Il termine di vena o [0

.

b

vendere efo nov ¢ ok

oftenibile in guect

potrebbe essere oi'onuio
venditore ¢ datie vacioni -
Secondo le Lines -uida

creditizie — (edizion: 050

“ff valore di var7

bene, entro un e lln

definizione def valo o di i

LOS! Grovy MAURIZIO T2 0,

onal
marketing duranie 1o gui

moi: "e o ragme pratica che la promuove, in relazione al complesso
sogeett, i foiti e il bene, il servizio o il diritto oggetto di

zione & finalizzato alla determinazione del “pid probabile valore in

probabile valore & mereato ir condizioni vendita forzata” nell’ambito

abile vilore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore

zlors in regime di libero mercato, si prendeno in esame i differenziali

X lm fra Uipotetica vendita dell’immobile in esame in libero mercato,

TATCRTD 59

inpliciia alla procedura esecutiva.

condo gli standard internazionali (IVS 2007 —
TV edlizians, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue:

IVS 1, nota 3.1}

mmoniare stimato per il guale un determinato immobile puo essere

P ) Py

J

-

:Ha valutazione iva un acquirente e un venditore, essendo entrambi i
indivendenti ¢ con interessi opposti, dopo un'adeguata attivitd di
entyanbe le parti hanno agilo con eguale capacita, con prudenza e

“BI pec le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni
creditizie ~ (edizione 05,770

1-R.i. 2} il valore di mercato viene cosi definito:

mle [immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in
© vendilorz ¢ un acguirente consenzienti alfe normali condizioni di
proviasione commerciale, nell’ambiio della quale entrambe le parti
] | ¢ prudenza e senza alcyna costrizione,”

secordo gli standard internazionali (IVS 2007 — IVS 2, nota 6.11) ed il
lizig e, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

v 2 usoie spesso in circostanze nelle quali un venditore € costretio a

2 Ig o lg‘v ent> di un aqppropriato periodo di marketing. Il prezzo

nze soddisfa la definizione di valore di mercato. Il prezzo che
© queste circosionze dipende dalla natura delfa pressione operata sul

-le gu:ali non pud essere intrapreso un marketing appropriato.”
BI er le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni

1 - Anpendice A.1.5.1) il valore di vendita forzata viene cosi definito:
é ! covto ohe si pud ragionevolmente ricavare dalla vendita di un

npo rove pe ﬂ.’xz rispetsi § tempi di commercializzazione richiesti dalla
cato, ™

Pagira 20
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Ragporto di valwazion:

Assunzioni lirnitative

Tl sopralluogo & sta'n =1
Non sono stati eifoiw

di eventuali sosianzs no

campi elettromagneici 4.1 1081 |
I dati di comparazione sono stati

le fonti pil attendit 1 (4

stato possibile ool o ag
tntercorse ed otiere oo L rmie
per il segmento 71 adiv

I computo delle siperfio

previo rilievo in 51l C:l

Le certificazioni wiban 0o
recuperate diretizm: 1= ¢

La validifa dei v

mercato immoniliar oo

del bene rilevate 1

Verifica del misllo ¢

L’attuale vaiore di o

mercato neil’uso arze

di vendita frazonaia del

2l

v Lonoditin o
tf.ato =
< daud: s

=

FiF conts

14202008

o prasenza dell’attuale conduttore Sig. Hazim Azeddine.
otici o di funzionamento degli impianti, né analisi per la presenza
wrreni o nei manufatii, né verifiche sulla presenza di sorgenti di

p<

1a zahute,

selezionati in virth della migliore attinenza al subject, prediligendo
i 2 coules

i pezliminari registrati in primis, annunci pubblicitari per cui &

o
c2 el otteners mformazioni circa eventuali recenti traitative

. virea la percentuale di sconto medio, gencralmente rilevabile,

Lt mspstio al prezzo pubblicizzato).
ot =ffetvato sulla base della documentazione reperita in catasto

126l rilevate in loco.

taeali, di provenienza e le altre documentazioni sono state

e presso 1 vari Uffici di competenza.
ni=nde limitata all'attuale momento storico € condizioni del

s 2l orvlinario mantenimento delle condizioni di manutenzione

inne Tiografica allegata).
‘ente wao {HEU_Highest and Best Use )

dell mmobite staggito rappresenta il massimo valore tra il valore di
possibiti valori di rasformazione degli usi prospettati, in quanto opere

comporterebbera ¢ b o c.api

:ovend:t

immobiliare di poicizi
periodo.

Scelta del criteric (foval o
Per la determinazions ar o dea ol

seguente criteric & . aiule zivae
JTRUZICNE DEPREZZATO; ¢ un procedimento che si basa sulla stima del

g Metodo COSTC LT il

Wil

L ZhOm:

valore dell'area ec:fic. . ¢ & costa
vetustd e per Yobeoles e @ ane

o METODO DEL COVWFRIGHTO LT i
o del canone di roerc : nmme
di immobili di eonf " ogon

LOS! Geom MAURIZIO 7ot 200

iwanobiliary csistenti e/o di cambio di destinazione d’uso,

. L rezlizzazione di tali modifiche importanti € con un rischio

tollacazione del bene trasformato non calcolabile a breve

. applicazione sgli standard internazionali di valutazione

vaiore di mercato degli immobili staggiti @ stato applicato il

‘coerruzione del fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per la
rVimnity ed assunzioni
ERC47T0 su base valori Omi € un procedimento di stima del valore

, atvavenso il confronto tra 'immobile oggetto di stima ed un insieme

1 d rosente & (i prezzo o canone noti.
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Rappovto di vafietazione - O ootiop o asabiil,
1-11 Dici:—ﬂ‘f..’t, ] L i i.:{ 1‘1:
Il sottoscritto esperto insar a1y dal Tribunale ¢i Cremona: LOSI Geom. MAURIZIO
T E— T
Pertito incaricals | ] RIZ! | Titolo Geometra Prwincia‘ CR
Ordine/Albe ol ¢ o del Gzomes [ M 1.877
| i S | iS;ﬂZIOﬂQ
. o | Vel ave {UNl | n. . ) .
Accreditament! ] iscrizione Vi-003¢ Ente: Kiwa - Accredia
.| Valuted n. & ;
Accreditament ik P150013VI Ente: Ricec - Accredia
. . , n. REV- 3
Accreditamenti alo iscrizione | M/CNGeGL/2021/42 Ente: TEGoVA
I(_-f;'\i ;u;"__.c ul:
Recapiti Tel 292z 5 f O?-%
P info@mse jolos i L At
mam  Phgee™
{

In applicazione agli Swind
Valutazioni Immobil  &°
valutazione degii iaiotin ¢

Di non aver agito in made

Di non aver agito in
Di aver svolto il pro o

Di essere a conoscer ol

ord Iaterne=ionzli i Velulazione 2007 (IVS), in conformitd al Codice delle

Aarau

DICHIARA
o« panmevoie ¢ fagdolento,

di in

de “eovoborss od alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la
ol'e ssnosimiont creditizie, con la presente

iean Lo wilrigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

| prese;

. reppario di valutazione pud essere sottoposto a riesame.

La versione dei fafti i ouoicane! 7o umente & comeita al meglio delle conoscenze dello stesso.

Le analisi ele concl = oa

Ha agito in accordo 22 s

E' in possesso dei rev ot

700 limiie
‘ard ot~ e nrofessionali.

crmativi

s unicaments alle assunzioni e dafle condizioni riportate.

vevist per lo svolgimento della professione.

Possiede I'esperienzz 12 competenza riguardo i mercato locale ove ¢ ubicato € collocato I’immobile.

Ha ispezionato di pr =z

Cremona, i1 10/12/ 200

LOSI Geom MAURIZIG Tol c37370 005

2 proprict
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Rapperio di vahiluzions < 7y onadifice e 152201

112 Elgnce do reazone da allegare al rapporto di
valuta: .

1. Analisi estime oo aalicoo per la determinazione del pin probabile valore di
mercato

2. Analisi estime:ive o or Lo crepninazione del valore di mercato in condizioni di
vendita forzaic

3. Elaborati fotograf: + degi cterni ad interni
4. Atto di prover

S. Titoli autorizze 7

6. Estratio mapp: o1 ale

.

7. Schede calosin’:
8. Visure storichic ~oi v ‘aif
9. Ispezioni ielzn..... 1.

10. Attesiciod o viCeazic:

ha

/Prestazione Energetica

LOSI Geotie MAURIZIO Tei X380 0 : o Pagina 23
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Hopepowio i velptaziane - Ev bk

1.13 Riepilo

[LOTTO unicos
Strutture produ’ -~ ta e

Per quanto concemne ' ol e identiFe

Comune
imtestato
NCUFg.
Comume di

NCU Fa. : A i, 4
Comune di Gi'l.im!]lf iy N
intesiato a] Sig. Monta o i nma

MNCTR Fe. 22 mapp. 4 {)uzl S~
NCTR Fg. 22 mapp, 1. o Bose
NCTR Fg. 22 mapp. 6 (sl Sers
NCIR Fg. 22 mapp. 152 2], Boso
NCTR Fe. 22 mapp. 150 0030, Sem 7

NCIR Fg. 22 mapp. 1° 1), Ser

Piu probabils o
€. 373.138,40
diconsi Euro ™ = anto

Pit probabii~  lor

divendiiafo o al
€ 275.900. 20

diconsi Euro
determinato con 1 et »dalc
Cremona, i 10/..5202.

odCTU.

Mavrizio Geom. Los.

H et

LEXS) Goone MALRIZND T $23 55

R
N——
L ol P

o arizzare catastalmente ed urbanisticamente)
accessori, terreni oo ~ivoli
pii amplie contisic - vgls

erte oopert da serre mobili, il tutto inserito in un|

v € L3R, { ax mapp. 13)

L Sup Idg, 8550,00 BUD. £ 236,80 R.A. € 108.25
U Bup. Mq. 60000RD. € 1 24R.A €022
Mg, 730,00 B.D, €. 331 66 BLA. €. 160,30

Cedus CL. U Sup. Ma. 160,00 R.D. € 0,33 RA. €. 0,06

1% fup. Mo, 460,00 RD. €. 3,09 R.A. € 4,28
2117 Sup. B, 113000 R.D, €. 236,30 R.A. €. 10825

in libera mercato :
taptatremilacentotrentotto/40

21 mercate in condizioni
dora base d’asta) ;

At ntacin |uem|ianuvecentof{]0
iil St # 3;1‘ 25 1t

/hlmﬁﬁn&%\

e : lal
[ -
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