F EDERJCO GAZZANIGA - Geomelra

Utficio in Via Del Gion Giordano nm '
037222089 - cell 3383285360
federico. -Bazzamgald'geopec. it

T REM
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promossa da

(GO Terreni Agricoll in Casalbuttanc =d Uniti (CR) [
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edasi paragrafo intestazione

BENE Terreni Agricoli
UBICAZIONE Casalbuttano ed Uniti (CR)
CONTESTO 2Zona Agricola
STATO incolti
LOTTI 1L07TTO
Foglio 7 mappale 24 semin irrig — CI 2 - sup. 13.800 mq - RD € 114,03 -
RA € 131,65
Foglio 7 mappale 28 semin irrig — CI 1 - sup. 12.420 mq — RD € 125,08 -
RA € 128,29
DATI CATASTALI RFzgé:;o}igajagpabﬂsenﬂnfm‘g—al-sup. 10.665 mq — RD € 107,41 -
Foglio 7 mappale 69 semin = Cl 2 - sup. 2.840 mq — RD € 22,00~ RA €
19,80
Foglio 7 mappale 75 semin irrig — Cl 1 — sup. 1.090 mq — RD € 10,98 -
RAE 11,26
Nord: Roggia;
CONFINI Sud: Naviglio;
Est: mappale 72 e roggia;
Ovest: mappale 22
DESTINAZIONE URBANISTICA | AMBITO AGRICOLO -VEDASI CDU
LOCAZIONE/CANONE Nessun contratto daffitto é stato reperito
Foglio 7 Mapp.24: 1 Ha 38 are
Foglio 7 Mapp.28: 1 Ha 24 are 20 ca
SUPERFICIE Foglio 7 Mapp.41: 1 Ha 06 are 65 ca
Foglio 7 Mapp.69. 28 are 40 ca
Foglio 7 Mapp.75: 10 are 90 ca
VALORE DI MERCATO €225.211,00
VENDIBILITA’ DISCRETA
NOTE
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VARIAZIONI STORICHE
R RVAZIONI RISPETTO AI DATI DEL PIGNORAMENTO

GIUDIZIO DI REGOLARITA7 DOCFA
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Geom. Federico Gazzaniga

Titolo Geometra I Pr. Cremona
Studio Tecnico Via Del Giordano n® 142 - Cremona
Tel. 0372/22089
e mail federico.gazzaniga@geopec.it I geom.fgazzaniga@gmail.com
Ordine /Albo Collegio dei Geometri N® iscrizione [ Cotegio Provincime ]
Cremona | & Cra ey, >*ametri Lautnats |
1508 ‘ e — {
I ]
Albo CTU Tribunale di Cremona N°® iscrizione
423 .
[ <)
Certificazione | Valutatore Immobiliare N® iscrizione
(UNI 11558:2014) ICK/SC002
VIPRO/0402- c
2023
UNI 17024 : 2012
UNI 11558 ; 2014
Qualificazione Recognised N¢ iscrizione
European Valuer REV-IT/CNGeGL/
2023/9
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

Data del giuramento: 14/06/2024

Il Giudice dell'Esecuzione Dott. Awv. Glorgio Trotta, del Tribunale di Cremona, ha convocato il
sottoscritto, GAZZANIGA Geom. FEDERICO iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Cremona
al n. 1508 con Studio Tecnico a Cremona in Via Del Giordano n. 142, in qualita di esperto,
alludienza del giorno 14/10/2024, al fine di firmare per accettazione il verbale di giuramento
difronte al Funzionario Giudiziario, a seguito dell'invio, in data 14/06/2024, del seguente quesito:

Data del Sopralluogo: 26/08/2024

Data della Valutazione: 06 Settembre 2024

QUESITO l

PROVVEDA l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta
necessaria, previa comunicazione, alle parti @ mezzo posta, e-mail o fax, dellinizio delle operazioni
peritali:

1
2

a svolgere le attivita previste dagli artt. 568,co 2 c.p.c. e 173-bis disp. att. ¢p.c;

a tenere conto, nella determinazione del valore del compendio pignorato, degli eventuall

diritti di terzi sullimmobile in concreto colpito dal vincolo (usufrutto, plena proprieta, nuda

proprieta, superficie, ecc.);

Nel caso si tratti di quota indivisa, a fornire una valutazione della quota, tenendo conto

della maggior difficolta di vendita per le quote indivise, e verificare, nell’ordine:

/) se sia possibile la separazione in natura della quota spettante al debitore;

ii) se ritenga altrimenti probabile la vendita della quota indivisa ad un prezzo superiore a/
valore della stessa determinata in termini di frazione dellintero valore;

Nel caso si tratti di bene in regime di comunione legale fra coniugi, fornire comunque Ia

valutazione dellintero bene, che interamente andra venduto;

A formare, ove opportuno, uno o pid lotti per la vendita, identificando | nuovi confini

tramite apposite tavole esplicative e provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del

frazionamento, allegando alla relazione estimativa | tipi debitamente approvati dall’ Ufficio

Tecnico Erariale;

A predisporre |'attestazione di prestazione energetica, se assente;

A verificare l'esatta identificazione catastale dellimmobile, previo accertamento dellesatta

rispondenza dei dati specificati nellatto di pignoramento con le risultanze catastali,

e ————— T T T M, S S S £ W L
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indicando altresi gli ulteriori elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di
trasferimento; in caso di irregolarita catastali prowedere alla regolarizzazione;
8 A verificare la presenza di rifiuti ed a qualificarli come urbani, speciali, urbani pericolosi o

speciall pericolosi, nonché a quantificarne i costi per il loro eventuale smaltimento
ALLEGHI alla relazione di stima completo fascicolo fotografico delle aree esterne ed interne del
bene, nonché la planimetria del bene, foto aeree o foto satellitari (anche reperibili dal web), la
visura catastale attuale, la copia della concessione o licenza edilizia e gl atti di sanatoria e Ia
restante documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore;
ALLEGHI altresi la visura catastale, il certificato di residenza e lo stato di famiglia storico;
DEPOSITI la perizia in originale, completa dei relativi allegati, unitamente a copia dell'elaborato
peritate su supporto cartaceo ad uso del giudice, inclusi gii allegati;
PROVVEDA alle comunicazioni ex art. 173, co .3 disp. Att. c.p.c.,;
RIFERISCA immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni
peritall, informando contestualmente la parte che |esecuzione potra essere sospesa solo con
prowedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gii altri creditori;
FORMULI tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilita di osservanza del
termine di deposito, provvedendo altresi alla notifica alle party.

CONTATTI tempestivamente il Custode onde ottenere |accesso allimmobile, nel caso di eventuali
ostacoll,

[ LOTTI 1

OPPORTUNITA’ DI DIVISIONE IN LOTTI
A giudizio dello scrivente, in virtl della ubicazione e della conformazione dell’appezzamento, si
ritiene sia conveniente la vendita del compendio immobiliare in un unico lotto.

| IDENTIFICAZIONE DEI BENI E SOMMARIA DESCRIZIONE ]

INTESTAZIONE - DIRITTI REALI

Proprieta 1/1

BENE ED UBICAZIONE
Trattasi di appezzamenti di terreno a destinazione agricola, ubicati nel Comune di Casalbuttano ed
Uniti (Cr).

“

Pag. 6

, Firmato Da: GAZZANIGA FEDERICO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial#: 26b391f69e560063456 18db0 16091506




U Sl "




DESCRIZIONE

Trattasi di appezzamenti di terreni agricoli attualmente incolti/ o a prato ad andamento
prevalentemente pianeggiante. I campi campo sono totalmente privi di piantumazione, se non
perimetrale . Vi & presenza di linea elettrica aerea di bassa tensione sul terreno di cui al mappale
41, atta ad alimentare I'edificio sparso di cui al mappale 38 e 39 (non oggetto della presente
procedura) Gli appezzamenti non presentano manufatti/elementi divisori con gli altri appezzamenti
contigui.

L'accesso avviene attraverso ponte posto sulla Via Naviglio; tale strada (non veicolare) all‘atto del
sopralluogo risulta percorribile solo pedonalmente in quanto franata in due punti .

ECE "DI IN TI MA :
All'atto del sopralluogo non si & evinto alcun elemento degno di nota.

e e ———————
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[ STORIA CATASTALE ]

DATI CATASTALL
Foglio | Mappale | Qualita Classe Sup (Ha) | RDE RA€
7 24 Sem irrig 2 1.38.00 114,03 | 131,85
7 28 Sem Irrig 1 1.24.65 125,08 | 12829
7 41 Sem irmig 1 1.06.65 10741 | 110,16 |
o 69 Sem 2 - 0.28.40 22,00 19,80 |
7 75 Sem irrig 1 0.10.90 10,98 11,26
Vv
Dalla visura storica si evince che i terreni in oggetto sono cosi censiti e rimasti invariati

P

Non si riscontrano incongruenze tra l'atto di pignoramento € la relazione notarile

r

Dalla ricerca e verifica catastale svolta, si & accertata la CORRISPONDENZA CATAST. ALE.

Nord: Roggia;
Sud: Naviglio;

Est: mappale 72 e roggia;
Ovest: mappale 22

[ IDENTIFICAZIONE URBANISTICA 1
TITOLI URBANISTICI

Trattandosi di terreni agricoli privi di ogni elemento edilizio , non si & proceduto alla richiesta di
accesso atti

pall'esamina del vigente P.G.T., si individuano gli appezzamenti di terreno oggetto della presente
perizia, con i seguenti azzonamenti:

Foglio Mappale | Destinazione urbanistica prevista - PIANO DELLE REGOLE DEL VIGENTE PGT Al
7 24 ART. 7-CORRIDOIO DELLA RETE ECOLOGICA LOCALE - IC
L— ART.10 BIS-AMBITI DI ELEVATO FE_GISEP_‘E‘.-A_Q* 8TICO E AMBIENTALE -1C
7 28 ART.10 BIS-AMBITI DI ELEVATO PREGIO PAESAGGETICOE AMBIENTALE - IC
ART. 11-NUCLE! ED EDIFICI AGRICOLI DEL PUS DELLE TERRE DEI NAVK 3L -1C
7 41 ART. 7-CORRIDOIO DELLA RETE ECOLOGICA LOCALE - IC
ART.10 BIS-AMBITI DI ELEVATO PREGIO PAESAGGBIICOE AMBIENTALE - IC
ART. 11-NUCLE ED EDIFICI AGRICOL! DEL PLIS DELLE TERRE DEI NAVIGLI-1IC |

7 9 AR]. 7-CORRIDOIO DELLA RETE ECOLOGICA LOCALE -1C
'ART 10 BIS-AMBITI DI ELEVATO PREGIO PAESAGGISTICO E AMBIENTALE - IC '1
7 75 ART 10 BS-AMBIT D ELEVATO FREGIO PAESAGGISTICO E AMBIENTALE - IC. '|
R, 1 1-NUCLE| ED EDIFICI AGRICOU DEL LIS DFLLE TERRE DEI NAVIGU - IC ,
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AGIBILITA
Beni Immobili non soggetti ad Agibilita

ABUSI — IRREGOLARITA

Nessun dato rilevato

SANABILITA E COSTI
Nessun costo.

[ VALORE E VENDIBILITA'
METODO DI VALUTAZIONE

Criteri di Stima e attribuzione del pil probabile valore di mercato degli immobili oggetto di
valutazione

Il criterio di stima adottato & quello del METODO DEL VALORE DI MERCATO PER CONFRONTO
DIRETTO. Nella sua formulazione classica quest'ultimo procedimento consiste dapprima nella
ricerca di una serie di dati storici (se reperibili e attendibili), riferiti a beni analoghi a quello da
stimare, verificatisi sulla stessa piazza ed in regime di libero mercato in epoca prossima a quella di
riferimento della stima.

Dallesame dello strumento urbanistico ed in particolare dalla lettura delle N.T.A. che
regolamentano gli interventi nella zona oggetto di valutazione, si evince una destinazione legata
esclusivamente all'agricoltura,

Quindi lo specifico segmento di mercato nel quale si possono collocare | beni oggetto di stima edin
riferimento all‘attualitd, & quello dei terreni a destinazione agricola che presenta un attendibile
dinamismo sia negli scambi che rispetto all‘appetibilita commerciale riscontrabile in generale
nell’ambito del Territorio comunale.

Segue linserimento del bene nella posizione della serie che presenta con il medesimo maggiori
analogie, in modo da determinare direttamente il valore di stima incognito.

Pertanto, verificato lo stato dei luoghi, la forma e la dimensione dei singoli appezzamenti di
terreno, le caratteristiche ambientali, il valore agricolo del suolo attestante la potenziale fertilita,
nonché l'accessibilitd, le modalita di irrigazione e la presenza 0 meno di canaline irrigue,
considerato ogni fattore positivo e negativo rilevato, tenuto conto altresi della posizione e
dell'ubicazione dei beni in oggetto di stima, e soprattutto della situazione attuale di mercato del
settore agricolo che si discosta, a volte, in modo significativo, dai valori agricoli medi (dedotti sia
dalla Pronunciamento dell’Agenzia delle Entrate del 19/01/2023 (ultima pubblicazione) che dal
Bollettino Ufficiale della Regione Lombardia aggiornato al 2024) , e delle servitu attive e passive,
in base ad indagini di mercato effettuate dal sottoscritto (poco documentabili in quanto, essendo il
mercato totalmente fermo, non sono stati reperiti Atti di compravendita sia in zona che in ambiti
consimili /o Regioni Agrarie similari), si ritiene equo valutare, i terreni in questione, nel modo
seguente:
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1 Valori medi delle regioni agrarie n° 3, desunti dalla ultima rilevazione dell'agenzia delle entrate
pubblicata per I'anno 2023

i ummﬁk&cmma Datar 310372023
genzia @ ¢ Or 101039
ntrate Valorl Agricoli Medi della prov incin
Annualitd 2023
uwmm Pusbireastons sul BUR
. - dal 23012023 u §del 72023023
' TR
| ND, CEEDERA Coma & A %‘\ﬂi‘:ﬁ H
{ MONTODRME. € T C ‘%%mm
{ OO ERAG FONCHIELLL HOBECOD 50,
f couTTRE il e[ Ve y rhr |
s e —
{soscoresto 1800 - o -
kmmt'lo ] AR
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FRUTTETD IUGUO 10 LACOLTUIAA a0 LACT 74N
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[NEoTomGouTTO o [ | = I i mabitnes
CRT0 (RRIOUO nm LACOLTURAAD osan COLTLRAAD
l i [EOND
[roFPETO o i =}
FRATO [T - - )

[ 0ot ' 00

{PRATO TRRGUD ARBORATO [ [ e
|aTOMARCITO R0 — | ww | ]
SRENATIVO s 00 I
TENTRATIVO ARBORATO o =
SENINATIVO ARBORATO ERIGLO w00 I i SEE
SEMINATIVO (PRIGLO 14300 [ [] S50 ] []
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Tabelle con i valori medi dei terreni agricoli approvati dalla Commissione Provinciale Espropri della
Provincia di Cremona e pubblicati sul BURL -

(Fonte: Commissione provinciale espropri - Valorl in
7 T Regiop

3,78 395 |
517 | 482 4,37 4,43 = 432 | A9
| = - . . - | 517
| - 7,65 7.18 6,56 7,00 8,50 8,12
T - 5,31 = - -
| 93 | - 10,14 7,04 7.04 700 | 6,38
| - & - - - s21 520 | 580
| 064 0,59 0,60 0,45 0,53 0,63 0,62
| 4,00 421 3,80 3,89 3,85 3,85 3,84
. 400 421 3,89 3,89 3,85 3,85 3,84
| 400 421 3,89 3,80 3.85 385 | 3,84
18 |Colture floroviwaistiche - Vivaio | 6,36 6,00 5,60 5,75 5,91 5,02 6,04

DATI PUBBLICATI SUL BURL - SERIE AVVISI E CONCORSI-N. 7 DEL 14/2/2024

Pag. 11




Pertanto, i valori rilevati da entrambe le pubblicazioni risultano essere pressoché coincidenti:
e si ritiene opportuno applicare quelli valoveli per I'anno 2024, come segue:

Foglio Mappale Qualita Sup ( Ha) €/Ha Valore
7 24 Sem irrig 1.38.00 55.500,00 € 76.590,00
7 28 Sem irrig 1.24.65 55.500,00 € 69.180,75
7 41 Sem irrig 1.06.65 55.500,00 € 59.190,75
7 69 Sem 0.28.40 50.000,00 € 14.200,00
7 75 Sem irrig 0.10.90 55.500,00 € 6.049,50

Pertanto il valore globale di mercato attribuito al Subject risulta pari a

o | TR AL T TS
i3 ; e 71 & 2o g ool olatmnt oo - -

Non compete.
CONFRONTO CON TRASFERIMENTI PREGRESSI:
Nessun dato rilevato ne rilevabile.

GIUDIZIO VENDIBILITA’ DEGLI IMMOBILI

1l giudizio di vendibilita & da definirsi complessivamente "DISCRETO” in quanto i fattori positivi
risultano essere:

- appezzamenti pressoché complanari;

1 fattori negativi sono:

- Particolare situazione del mercato immobiliare attuale;

- accessibilita da stradello pedonale/ciclabile su cui transitano anche mezzi agricoli

FORME DI PUBBLICITA'
- Apposizione di cartello "VENDESI" in loco
- Inserzione pubblicitaria sui giomnali quotidiani locali
Inserzione pubblicitaria sui siti internet dedicati
- Inserzione pubblicitaria presso associazioni agricole
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STATO DI POSSESSO
ione —comodato-assegnazione al coniuge-affitto azienda:

0 del terreni oggetto della presente periza,  ©
il
T

"
X

Reni .

s

b e

Ca rioerd\e effethxabe presso associazionl di categoria, nessun contratto
reperito

e e

ATTI DI PROVENIENZA
(Fievatl dalla Relazione Notarile allegata all Atto di Pignoramento)

Antedormem:eavenwnmola'
acquistato:

VINCOLI E ONERI
usufrutto, uso, abitazione—servity: ——convenzioni edilizie:—vincoli storico-artistici:—contratti incidenti sull‘attitudine
adlhcamrla-—-dNMnuui-—rappotﬁmanI ipoteche - spese condominiall ordinarie — cause in COrso

Nessuno

CAUSE IN CORSO

nessun dato rilevato

PRESENZA RIFIUTI
Dal sopralluogo effettuato I'appezzamento risulta sgombro da qualsiasi tipo di rifiuto civile e/o

industriale
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L TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Successive alla certificazione notarile
(elenco delle trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli-—elenco delle formalita che saranno cancellate)

Non sono stati reperiti ulteriori elementi.
[ OSSERVAZIONI FINALI ]

(informazioni & note che il professionista ritiene rilevanti)

Nessun altra osservazione

Tanto il Sottoscritto doveva relazionare in assolvimento all'incarico ricevuto.
Si allegano:

ALLEGATO A~ Documentazione fotografica

ALLEGATO B — Documentazione catastale - Estratto PGT

ALLEGATO C - VISURE CAMERALI

ALLEGATO D - Ispezione ipotecaria

ALLEGATO E - CDU

Cremona Il 03/1 0/2024 |l Perito

‘ Collegio Provincisie
| Geometri e Geemolri L our s
\ di Cramona

Pag. 14




