Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376

geombolsi@studiotacnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec,it

i Data della valutazione
mercoledi 15/06/2022

@ Data del rapporto
mercaledi 15/06/2022

Rapporto di valutazione immobiliare

Immobili siti in via Al Ponte n. 8 26022 Bordolano (CR) - via Cavailotti n.24 38080 Carisolo {TN)

2 Numero della pratica
R.G.E. 286/2018

Richiedente valutazione

EthicalFin NPL

Via Piemonte, 32 - 00187 ROMA - RM

B8 Valutatore

Geom. Simone Bolsi

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

& Tipo di Valutazione 24 Stato della pratica
Giudiziaria Terminata
# Oggetto

Lotto 1 - Appartamento con annesso box - via Al Ponte 8 26020 BORDOLANO {CR)
Lotto 2 - n. 2 magazzini - via Al Ponte 8 26020 BORDOLANO (CR)

Lotto 3 - Appartamento con annesse box - via Cavallotti n. 24 38080 Carisolo (TN)

2 Valore
£446,000,00 € Diconsi Euro guattrocentoquarantaseimila
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simona

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studictecnicobolsi it - simone, bolsi@geopec.it

COMPENDIO IMMOBILIARE

i Lotto 01 - Residenziale

1 |Appartamento Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

Classificazione Appartamento
Comune BORDOLANO
Indirfzzo Via Al ponte, 8
Proprieta Immobile cielo terra (in proprieta esclusiva}
Ltilizzo
Dati catastali Fg. 4 Part. 152
Fg. 4 Part, 358
Superficie (m*) 177,40
Valore unitario (€/m2) 181,07
Valore di mercato (€) 32.121,08

# Lotto 02 - Commerciale

1 |Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

Classificazione Magazzino
Comune BORDOLANOD
Indirizzo Via Al ponte, 8
Proptietd Immobile cielo terra {in proprieta esclusiva)
Utilizzo
Dati catastali Fg. 4 Part. 151 Sub. 503
Fg. 4 Part. 359 Sub. 502
Superficie {m?2) 295,70
Valore unitario (€/m?2) 284,08
[Vaiore di mercato (€) 84.002,03

2 |Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

Classificazione Magazzino

Comune BORDOLAND

Indirizzo Via Al ponte, 8

Proprieta Immobile cielo terra (in proprieta esciusiva)
Utilizzo

Dati catastali Fg. 4 Part. 359 Suh, 503

Superficie {m?2) 308,00

Valore unitario (€/m?2) 278,47

Valore di mercato (€) 85.769,29

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombalsi@studiotecnicobolst.it - simone.holsi@geopec.it

& Lotto 03 - Carisolo - Residenziale

1 |Abitazior|e tipica del luogo Vicolo Cavallotti, 24 - 38080 - CARISOLO (TN)

Classificazione Abitazione tipica del luogo |

Comune CARISOLO

Indirizzo Vicolo Cavallotti, 24

Proprietd Immobile clelo terra {in proprietd esclusiva)

Utilizzo In ptoprietd

Dati catastall Fg. 10 Part, 125

Superficie (m?2) 116,43

Valore unitario (€/m?) 2.104,27

Valore di mercato {€) 245.000,00

Via Buose da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, deta rapporto mercoledi 15/06/2022 Pagina 3 dl 118
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

. JN- |Compendio immobiliare e Valutazione richiesta . :

i 1 Per limmobile classificato come Appartamento, sito in Via Al Ponte, 8 - BORDOLANO (CR), LOMBARDIA, (Subject)
di seguito denominato "Appartamento Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)" & deterrinata il Valore di
mercato alla data di stima del 24/05/2022.

Riferimenti catastali - Bene principale
Comune Amministrativo d1 BORDOLANO Comune Catastale di BORDOLANQ

Catasto Fabbricati
Fg. 4 Part. 152 Categoria: A 4 -Abitazione di tipo popolare, Classe 2, 6 vani, Rendita 213,81 €

Fg. 4 Part. 358 Categoria: C 6 -Box o posti auto pertinenziali, Classe U, 46,00 m2, Rendita 71,27 €

2 Per limmabile classificato come Magazzino, sito in Via Al Ponte, 8 - BORDOLANO (CR), LOMBARDIA, (Subject) di
seguito denominato "Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO {CR)" & determinato il Valore di mercato
H alia data di stima del 24/05/2022.

Riferimenti catastali -~ Bene principale

Comune Amministrative di BORDOLANO Comune Catastale di BORDOLANQ

Catasto Fabbricati

Fg. 4 Part. 151 Sub. 503 Categoria: C 2 -Magazzini e locall deposite, Classe 1, 204 m?, Rendita 221,25 €

Fg. 4 Part. 359 Sub. 502
3 Per limmobile classificato come Magazzina, sito in Via Af Ponte, 8 - BORDOLANO (CR), LOMBARDIA, (Subject) di

seguito denominato "Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANGO (CR)" & determinato it Valore di mercato
alla data di stima del 24/05/2022,

i anerers

Riferimenti catastali - Bene principale
Comune Amministrative di BORDOLANO Comune Catastale di BORDOLANO
Catasto Fabbricati

; Fg. 4 Part. 359 Sub. 503 Categoria: C 2 -Magazzini e locali deposito, Classe 1, 276 m2, Rendita 299,34 €
: 4 Per "'mmobile dassificato come Abitazione tipica del luogo, sito in Vicolo Cavallotti, 24 - CARISOLO {TN),

l TRENTINO-ALTO ADIGE, (Subject) di seguito denominato "Abitazione tipica del luogo Vicolo Cavallotti, 24 - 38080 -
\\ CARISOLO (TN)" & determinato il Costo di trasformazione alla data di stima del 24/05/2022,

Riferimenti catastali - Bene principale
Comune Amministrativo di CARISOLO Comune Catastale di CARISOLO

N )
~ i% Catasto Fabbricati
Fg. 10 Part. 125 Categoria: C 2 -Magazzini e locali depasito, Classe 1, 65,00 m?2, Rendita 78,50 €

PREMESSA

Il presente documento di valutazione immobiliare mira a comunicare al lettore il valore di stima, a confermare le finalita
della valutazione, a esporre if procedimente e a indicare le eventuali assunzioni alla base della valutazione e le condiziohi

limitanti.

Nel rapporto sono riportati | processi analiticl ¢ | dati utilizzati per la stima del valore finale, allo scopo di guidare il
lettore attraverso e procedure e le prove utilizzate dal valutatore per efaborare ia valutazione.

1l rapporto & finalizzato a perseguire gli obiettivi di trasparenza ed efficienza dei mercati immobiliari maderni, & svolto in
applicazione degli standard di valutazione internazionali e nazionali:

- Internaticnal Valutation Standard (IVS):

- RICS Valuation Standards by Royal Institution Of Chartered Surveyors;

- European Valuation Standards;

- Codice delie Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa in considerazione della realta nazionale;
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobelsi it - simone.bolsi@geopec.it

- Circolare della Banca d'Italia dal 27 dicembre 2006 n. 263 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziaie per le
hanche" Titolo 1I, Capitolo 1, Sezione 1V, Punto 1 (che ha recepito fa Direttiva Europea sulla vigilanza Bancaria 2006448 -
Credit Requirement Directive);

- Linee Guida per fa valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie promosse da ABI per le valutazioni
in ambito creditizio.

- Linee Guida per la valutazione degli immobili nelle vendite giudiziarle promosse da E-Valuations per le valutazioni in
amblto giudiziario.

NOTE SULLA METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA
Il principio economico estimativo di riferimento degli standard di vaiutazione richiamati &:
"Il mercato fissera il prezzo di un immobile alio stesso modo in cuf ha fissato il prezzo di immabill simili*.

Per immobili simili sl intendone Immaobili appartenenti alla stessa unita elementare, non ulteriormente scindibile, del
mercato Iimmobiliare. {Segmento di mercato)

1 metodi estimativi richiamati dagli Standard Internazionali sono riconducibili a tre grandi approccl: Market Approach o
metodo det confronto di mercata, Income Approach o metodo della capitalizzazione del redditi futuri, Cost Approach ©
metado dei costi.

Il principale elementa che differenzia Fapplicazione dei vari metodi estimativi (metodo del confronto, metodo finanziario
e metodo dei costi) & I'attivita e la dinamicitd del segmento del mercato immobiliare a cui appartiene 'immabile oggetto
di valutazione {Subject),

- Nei mercati attivi e dinamici sono disponibill | dati immobiliari delle compravendite (recentemente avvenute nell'arco
degli ultimi mesi) di immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato necessari per I'appiicazione del metodo del
confronto di mercato ritenuto i pid diretto, probante e documentato metodo per valutare un immaobile,

T principio estimativo applicato dal metodo di confronto del mercato prevede che la differenza di valore tra gli immobili
sia determinata dalla differenza degli ammontari delia caratteristiche che inducono una variazione di prezzo.

In sostanza si ritiene che immobili con gli stessi ammontari di caratteristiche abbiamo prezzi e quindi valori equivalenti
mentre immobili con ammontari di caratteristiche diverse abbiama prezzi & quindi valori diversi.

La differenza di prezzi totali di immobili simiti & quindi spiegata dalle differenza degli ammontari delle loro caratteristiche.

Ogni caratteristica {quantitativa e qualitativa) che determina una variazione del prezzo espiime un prezzo marginale,
che rappresenta la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica,

1 metodi di confronto del mercato pervengono at valore dellimmobile oggette di valutazione (Subject) mediante
aggiustamenti af prezzi degli immobili di confronto.

|'agglustamenta & pari al prodotto della differenza tra gli ammontart delle caratteristiche, dell'immabile in esame
(Subject) e deflimmobile di confronto, con Il prezzo marginale della caratteristica considerata.

La daterminazione dei prezzi marginali avviene per indaginifanalisi di mercato, per stima diretta del valutatore ovvero
per applicazione di procedimenti in grado di estrarre automaticamente i prezzi marginali quafi il Sistema di Stima e a
Regressione Lineare Multipla.

- Nei mercati stagnanti o poco attivi sono scarsamente disponibili | dati immabiliart delle compravendite di immebil
simili, sono invece genericamente disponibili | canoni di affitto, & quindi possibile simuiare il mercato delle
compravendite mediante Il metodo finanziario comprendente i procedimenti per analizzare la capacita di generare
benefici monetari di un immobile e la possibilitd di convertire questi benefici nel valore capitale.

- Nei mercati di beni limitati o in presenza di immobili speciali € in totale assenza di dati immobiliari di compravendite e
di canoni di affitto & possibile simulare il mercato delie compravendite mediante il metodo dei costi che determina i
valore di mercato di un Immobife edificato, sommando 1 valore dellarea edificata e il costo di ricostruzione del
fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per la vetusta e 'obsolescenza.
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simane

0372-750087 - 328-7161375
geombolsi@studiotecnicabalsi.it - simone.bolsi@geopec.it

SOGGETTI

Ruolo Descrizione

Valutatore Geom. Simone Bolsi

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

Nato il 11/10/1978 a CREMONA

CF: BLSSMN78R11D150L

Giudice G.0.P, awv, Claudia Calubini

Richiedente valutazione EthicalFin NPL
Via Piemonte, 32 - 00187 ROMA - RM
CF; 14392931003

Esecutato {convenuto) Sig, *
CF:

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simona

0372-750087

- 328-7161376

geambolsi@studiotecnicobolsi.it - simone. bolsi@geopec.it

FASI E OPERAZIONI PERITALI

Data

Fase e Qperazione peritale/Soggetto/Commento

19/11/2021

Incarico o mandato

03/12/2021

Accesso alilfficio del Territoric

14/12/2021

Sopralluogo al bene immobile

05/06/2022

Accesso all'Ufficio del Tetritorio — Servizio Pubblicita Immobiliare

08/06/2022

Accesso all'Ufficio del Territorio

17/06/2022

Data udienza

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobols.it - simone.bolsi@geapec.it

CRITERI E PROCEDIMENTI

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

¥ valore di mercato

1l criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punte dincontro
della domanda e dellofferta,

U'adozione del presente criterio di valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico
ricevuto.

Secondo I'international Valuation Standards {IVS), il valore di mercato & Fimporto stimato al quale un determinate
immobile pud essere compravenduto alla data della stima, posto che I'acquirente e it venditore hanno operato in modo
indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un‘adeguata attivita di marketing durante ta guale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione,

La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delie Valutazioni Immohbiliari di TecnoBoysa,
ed & significativamente analoga a quelfla fornita dafla Banca d'ltalia nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titolo
“Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per te banche" Titolo I, Capitolo [, Sezlane IV, Punto 1, sia con quella
contenuta nel Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo ¢ del Consiglio def 26 giugno 2013 relatico ai
requisiti prudenziali per gii enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regolamento (UE) n, 648/2012
denominate CRR Art. 4 par, 1 lett, 76,

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

“mporto stimato..."

si riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per Tmmobile I un‘operazione di mercato e determinato da un
soggetto che possiede la qualifica, (a capacitd e Vesperienza

per compiera fa valutazione;

*...alla data della valutazione...”

richiede che i vaiore di mercato si riferisca a una definita data, in quanto | mercati e le toro condizioni possono varlare e
il valore pud risultare scorretto o inappropriato in un momento differents. La definfzione del valore di mercato sLippone
anche che lo scambio e fa stipula del contratto di compravendita avwwengano simultaneamente, senza alcuna variazione
di prezzo altrimentt possibile;

“...in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato.

entrambi | contraenti nan sono disposti a vendere/comprare per un prezzo considerato non ragionevole nel mercato,
L'acquirente non paghera un prezzo pill alto di quello richiesto dal mercato. If venditore & motivato a vendere Fimmobile
al miglior prezzo ottenibile sul mercato. La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra loro, che agiscono
ciascuna indipendentemente dall‘altra;

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

per la quale immobile & offerto sul mercato nefla maniera pill appropriata affinché sia venduto al miglior prezzo
ragionevolmente ottenibile. La durata di esposizione sul mercato pud variare secondo l'immobile e ‘andamento det
mercalo, ma deve essere sufficiente da permettere allimmobile di essere posto alfattenzione di un adeguato numero di
potenziali acquirenti. It periodo di esposizione & antetiore al momento della valutazione;

"...nellambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prutienza e senza alcuna

costrizione,..”
presuppone che i contraenti siano informati su tutti gl elementi che possono infivenzare la compravendita e che
clascuna parte sla motivata a partecipare alloperazione, ma che non sia farzata né indebitamente costretta a pottarla a

compimento.

La definizione di valore di mercato assume che:
Non sfano computate nel valore di mercato le spese di transazione (hotalo, imposte, ecc.) e fe spese di trascrizione,

It valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativa a termini o circostanze particolari o
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Studio Techico Bolsi Geom. Sim

(372-750087 - 328-7161376

geombolsi@studiotecnicabolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

ane

speciall, come ad esempio un fi
garantita da una parte nelia tra

nanziamento atipico, una vendita con patta di locazione, una concessione speciale
hsazione.

Valore di mercato

[Stima a Market Comparison Approach]

Procedimento

Descrizione

Stima a Market Comparison
Approach

Valore determinato mediante il procedimento del Market Comparison Approach

Market Comparison Approach

1) market comparison approach {MCA) {0 metodo del confronto di mercato) &un
pracedimento di stima del prezzo di mercato o del reddito degli immobil, che si svolge
attraverso il confronto tra fimmobile cggetto di stima e un insieme di immobili di
confranta simill, contrattat! di recente e di prezzo o di reddito noti e ricadenti nello
stesso segmento di mercato, Il MCA si basa sulla rilevazione dei dati reall di mercaio e
delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone nel confronto estimativo,

# Costo di trasformazione

1l eriterio costo di trasformazione riferisce afla somma delle spese necessarie per trasformare it bene oggetto di stima
dalla destinazione attuale ad una destinazione con utilita maggiore.

Casto di trasformazione

[Stima a costo]

Procedimento

Descrizione

Stima a costo

Valore determinato mediante il procedimento del Cost
Cost Approach

Il cost approach (o metodo dei costi) & un pracedimento di stima mirato a determinare i
valore di un Immobile attraverso ia somma del valore def suolo come se fosse edificablle
e del costo di ricostruzione deli'edificio, eventualmente deprezzato. E detto anche
metodo del costa di riproduzione (o ricostruzione) deprezzato. Le condizioni di
applicazione del procedimento riguardano le stime del valore dell'area, del costo di
ricostruzione a nuavo e del deprezzamento. Tl cost approach trova applicazicne in modo
autonomo nelia stima del costo di costruzione e del costi delle opere e degli interventi in
edifizia. Tl cost approach & impiegato inolre per stimare il prezzo marginale delle
carattaristiche immabiliari che, considerate a se stanti, presentano un deprezzamento,

Via Buoso da Dovara n./b - 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022 Pagina 9 di 118
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Studio Tecnico Bolsl Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

LOTTI

Numerao Lotto Descrizione - Motivazione
01 i Residenziale

N. Denominazione immobile oggetto di stima

Appartamento Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

[ S

Numero Latio Descrizione - Motivazione
02Commerciale

N. |Denominazione immobile oggetto di stima

Magazzino Via Al Ponte, 8 ~ 26020 - BORDOLANO (CR)

| 21Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANG (CR)

—

Numero Lotto Descrizione - Motivazione
03|Carisolo - Residenziale
N. [Denominazione immobile oggetto di stima
Abitazione tipica del luogo Vicolo Cavallotti, 24 - 38080 - CARISOLO {TN)}

[

AL O T U L m A e P2 m TP 1 P
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

0372-750087 - 328-7161376
gecmbaolsi@studiotecnicobelsi.it - simone.bolsi@geopec.it

SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 01-Appartamento Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

£ Denominazione
Data inserimento|23/05/2022 |Data ultima modifica | 10/06/2022
Codice|SUB 286/2018
Classificazioneg|Appartamento
Denominazione; Appartamento con box pertinenziale
Destinazione|Residenziale
" "Proprieta]Immobile cielo terra {in proprieta esclusiva)
“Utilizzo
Categoria|Usato in scadente stato di manutenzione
Superficie| 177,40 m?2 Consistenza da Superfici Catastali. .,

5] Ubicazione

Vfia Al Fonte, 8 -
26020 BORDOLANG - (CR)
Zona OMI; Bl/Centrale/INTERO TERRITORIO URBANG

¥ Descrizione principale
Casa sita nel comune di Bordolano, un comune italiano di circa 600 abitanti della provincia di Cremona in Lombardia,

Caratteristiche e stato dei luoghi: Iimmobile oggette di perizia & sito in un lotto di terreno composto dalla suddetta
abitazione, da un corpo accessorio ed indipendente adibito a hox, da due capannoni ad uso artigianale, e da un cortile
comune (facenti parte della stessa procedura esecutiva ma suddivist in due lott).

L'accesso agli edifici avviene dal cortile comune di cui al fg.4 mapp.151 sub.502 che ha accesso carraio e pedonale dalla
via Al Ponte.

La proprietd & in fase di ristrutturazione e in stato di abbandono, composta da tre piani {$1-T-1), di cui solo il piano
terra abitabile ed a destinazione residenziale. L'unitd & composta da:

-Soggiomo

-Cucina

-Bagno

-Disobbligo

-Due camere da letto

-Piccolo porticate

-Scala che coltega 1l piano cantina adibito ad accessorie (h.200em.), ed alla soffitta (hm.2,05cm.)

- In corpa staccato vi & un fabbricato adibito a baox.

ABITAZIONE:

L'appartamentofcasa ha struttura in laterizio portante, con solal In laterocemento, copertura a falde con manto in coppi.
Si presenta in stato di abbandono/ristrutturazione, con pareti interne intonacate a gesso, con evidenti segni cli
infiltrazioni, serramenti esterni ed interni rimossi, pavimenti originali in ceramica, gli impiant] risultana compromessi
dalPinizio delle lavorazioni. Anche esternamente ia casa risulta bisognosa di interventi edili. Sul prospetto principale &
avidente un tamponamento di recente costruzione, che pera non € mai stato completato.

Risulta corretto sostenere che ad oggi I'unitd immabiliare & da considerars! non agibile,

[‘abitazione risulta essere libera da persone, ed occupata in parte da materiale edile da considerarsl rifiuto non
pericoloso.

CONFINE
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0372-750087 - 328-7161376
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-A nord cortile comune di cui al map. 151/502;

-A est prima mapp. 445 poi map. 454;

~A sud piceola porzione {striscia) di cortile comune di cui al map. 151/502;
-A ovest cortile comune di cui al map. 151/502

QUOTA MILLESIMALE
Essende unica proprieta non si & mai resa necessario suddividere le proprietd (esempio it cortile comune) in millesimi..

AUTORIMESSA:

Nefla parte ovest delfa proprietd vi & la costruzione adibita a box, di circa 49 mq, con altezza interna che varia da 2,90
ml a 3,40 ml, con due accessi carrai puo ospitare altrattante auto. Il manufatto ha struttura in muratura e copertura con
solalo in laterocemento, sormontata da manto in coppt. il pavimento & in battutre di cemento e le porte in alluminic a
battente. Attualmente risulta occupata dai serramenti in legno della casa principale, da considerarsi rifiuto non
pericofoso,

CONFINI:

-A nord cortile comune di cui al map. 151/502;

~A est cortife comune di cui al map. 151/502;

-A sud piccola porzione (striscia) di cortile comune di cui al map. 151/502;
-A ovest aitre ragioni di cui a! map. 148;

QUOTA MILLESIMALE

Essendo unica proprieta non si & mal resa necessario suddividere le praprietd (esempio il cortile comune) in millesimi.
¥ Descrizione pertinenze

L'accesso alla prorieta avviene dalla via Al Ponte, oppure daf cortile comune di cui af fg.4, mapp.151, sub 502,

Dal punto di vista energetico il fabbricato non & detato di impianto di riscaldamento compieto, inaltre risultano mancant
parti delfinvolucro, quall serramenti, porte, porzioni di muratura, Pertanto non & possibile redigere 'attestato di
prestazione energetica (APE).

# Parti comuni

H cortile scoperto di cui al fg.4 mapp. 151 sub. 502 risulta essere comune al mappale 152, al mappale 358, al mappale
359, ed allo stesso mappale 151 ajtri sub,

# Provenienza e titolarita

TRASCRIZIONE A FAVORE del 15/10/2003 - Registro Particolare 6596 Registra Generale 10519

Pubblico ufficiale CIRILLI GUIDO Repertorio 11319/1473 del 01/10/2003

ATTO TRA VIV - COMPRAVENDITA
Immobili siti in BORDOLANO (CR)

ISCRIZIONE CONTRO del 15/10/2003 - Registro Particolare 2252 Registro Generale 10520
Pubblico ufficiale CIRILLE GUIDO Repertorio 11320/1474 del 01/10/2003

IPOTECA VOLONTARIA derfvante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Immobili siti in BORDOLANG {CR)

ISCRIZIONE CONTRO del 24/11/2004 - Registro Particolare 2863 Registro Generale 12026
Pubblico ufficiale ESATRI ESAZIONE TRIBUTI S.P.A. Repertorio 17591/22 del 20/09/2004
IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART,77 DPR 29/09/1973 NUM.s(Q?

Immobili siti in BORDOLANO (CR)

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1 - Annotazione n. 586 del 12/04/2005 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ISCRIZIONE CONTRO del 15/10/2008 - Registro Particolare 2106 Registro Generale 9782
Pubblica ufficiale LUPOLT ANGELICA Repertorio 1252/857 del 06/10/2008

IPOTECA VOLONTARIA derlvante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD FONDIARIO
Immohili siti in BORDOLANO (CR)
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TRASCRIZIONE CONTRO del 27/12/2018 - Registro Particolare 7448 Registro Generale 11512

Pubhlico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 4125 del 11122018

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -~ VERBALE DI PIGNORAMENTO EMMOBILI

Emmobiii siti in BORDOLANO (CR)

%l Urbanistica e vincoli

L'imimobile degli anni §0-70 & stato oggetto di pratica edilizia n.07/2008 presentata in data 23.04.2008 al num. di
protocolle 958 per recupero del sottotetto con ristrutturazione dellintero stabile, 1l cantiere, se non in piccolissima parte,
non & mai iniziato, ed i lavoti non hanna mai interessato la parte del primo piane, per il cambio di destinazione d'uso da
locale accossorio(sottotetto) ad abitazione.

Le licenze edilizie pertanto, pur essendo state accettate dal comune di Bordolane, non hanno mai avuto un sequito con
accatastament], agibilitd ecc. In considerazione degli anni trascorsi {14) le licenze ed 1 titoli abilitativi per procedere con
il recupero del sottotetto sono ormai decaduti,

Ragione questa per stabifire che [a perizia viene eseguita per lo stato di fatto in cui si trova fimmobile e non per il
potenziale intervento da esequirsi,
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studictecnicabolsl.it - simone.bolsi@geapec.it

GEOGRAFIA
LOTTO 01-Appartamento Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)
Ubicazione

Regione|LOMBARDIA |Provincia|CR
Comune|BORDOLANO
Zona
IndirizzojVia Al Fonte
Civico|8 Cap|26020
Latitudine|45° 17' 39,8184" Longitudine|9® 59’ 15,2124"

& Mappa

B DL SR AMRMIE Cemnmns DA AR IDADIMS S B A KIS A B O oasiaii. 1= mkD A Db AT e om0 P
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0372-750087 - 328-7161376
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOTTO 01-Appartamento Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)
B2 Descrizione consistenza

Tipo di consistenza|Consistenza da Superfici Catastali
' Cansistenza da Superfici Catastail

¥ Riassunto consistenza
Metodo di misura

Caratteristica AcronimolSup. Misurata (m?) Indice Sup. Commerciale (m?2)

Superficie principale 51 159,00 1,00 159,00

Superficie garage SUG 46,00 0,40 18,40
autorimessa

Totale Superficie {(m2) 205,00 177,40

Totale Volume Commerciale {(m3) -

B Consistenza per il Piano Indistinto

Commento Sup. Misurata (m2)| Acronimo| Indice Sup.Comm. (m?}
Fg.4 Part.152 Sub. 159,00 s1 1,00 159,00
Totale per piano 159,00 159,00

¥ Consistenza per il Piano Terra

Commento

Sup. Misurata (m2)] Acronimo| Indice

Sup.Comm., (m?2)

Fg.4 Part.358 Sub,

46,00

sUG

0,40

18,40

Totale per piano

46,00

18,40

ADNIDABRES O D A RIS A S Cravimldie 1 2™ ol A a EF4 OO A0 mmd mm s e 0 T

O/l O SR dARIE Crnmnme Mas
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29 Fabbricato o Edificio

CARATTERISTICHE
LOTTO O1-Appartamento Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

Caratteristica Acronimo  Quantita| Unita di Misura Endice mercantile
Prezzo marginale (€)
Stato del fabbricato SDF 1|0=da-demalire -
1=da-ristrutturare
2=da-costruire
3=in-ristrutturazione
4=in-costruzione
S5=costruito
Stato di manutenzione generale del SMF 1j1=scarso 2=mediocre da 1 a2 = 20.000,00
fahbricato 3=sufficiente d=discreto dalabk=170.000,00
5=buono
#4 Superficiarie
Caratteristica Acronime  Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
Superficie principale s1 159,3|/m? 1,00
Superficie garage autorimessa SUG 46,0{m2 0,40
Superficie commerciale SuUp i177,4|m? -

2 Compravendita - Valutazione

Caratieristica

Acronimo

Quantita|Unita di Misura

Indice mercantile
Prezzo marginale {€)

Data

DAT

24/05/2022 [giomofmesefanno

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

0372-750087 - 328-7161376
geambolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO ¢1-Appartamento Via Al Pante, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

¥ Denominazione

Classificazione Appartamento
Destinazione Residenziale

¥ Localizzazione/Ubicazione

Comune BORDOLANG Provincia|CR
Lacalita/Fraz./Zona
Posizione Centrale - semiperiferica

Tipologia immobiliare

Tipologia Fabbricato o edificio urbano ] Categoria| Usato in scadente stato di
Proprieta Immabile ciglo terra (in proprieta esclusiva)
Unita Immobiliare Abitazione di tipo popolare [pimensione unita]Media

¥ Tipologia edile

Edificio Singoio

Indice Supesficiario Rapporto Indice tipologico (%)

Sup. commerciale {SUP) SUP/SUP 177,40/177,40 100,00
Superficie principale St/sup 159,00/177,40 89,63
Superficie garage SUG/SUP 46,00/177 40 25,93
autorimessa

[

Rapporti di posizione i

c

Rappotrto di posizione della Superficie principale (5§1) [Sigma] 1,00 E:
Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) (Sigma e) 1,00 :
Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale (S) (Sigma c) 1,00 ¢
I
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DOCUMENTI

LOTTO 01-Appartamento Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

7 Elenco Visure catastali

N. 1 Elenco subalterni del 0970672022

Il documenta & stampato nelle Immagini delle Visure catastali.

N. 2 Visura box del 0371272021

La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delle Visure catastali,
N. 3 Visura appartamento de} 0371272021

Il documento proviene dal Catasto.

Autenticita: Originale

Riferimenti catastali

Comune amministrativo di BORDOLANQ Comune catastale di BORDOLANG

Catasto Fabbricati
Fg. 4 Part. 152 Categoria A 4 -Abitazione di tipo popolare Consistenza 6 vani

La prima pagina del documento & stampata nelie Immagini dalle Visure catastali.

# Elenco Planimetrie catastali

N. 4 Elaborato planimetrico del 09/06/2022

Il documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie catastali,
N. 5 Planimetria appartamento del 03/12/2021

Il documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie catastali,
N. & Planimetria box del 03/12/72021

Il documento & stampato nefle Immagini delie Planimetrie catastali,

i Elenco Planimetrie
N. 7 Elaborato grafico del 09/06/2022
il documenta & stampato nelle Immagini delle Planimetrie.

# Elenco Fotografie locali interni

. 8 Vista interna box del 15/12/2021

Il documento & starnpato nelie Immagini delle Fotagrafie locall interni.
N. 8 Vista interna appartamento del 15712/2021

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fatografie locali interni.
N. 10 Vista interna box def 15/12/2021

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie focali interni.
N. 11 Vista interna appartamento del 15/12/2021

Ii docurento & stampato neile Immagini delle Fotografie locali interai.

£ Elenco Fotografie esterni

N. 12 Prospetto principale del 15/127/2021

Il documenta & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni,
N. 13 Prospetto principale del 15/12/2021

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni.
N. 14 Prospetto lato cortile def 15/12/2021

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni.
N. 15 Prospetto lato cortile del 1571272021

Il documenta & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni,
N. 16 Prospetto Jato cortile del 15/12/2021

It documento & stampato nelle Immagini defle Fotografie esterni,
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0372-750087 - 328-7161376
geambolsi@studictecnicobolst.it - simone.bolsi@geopec.it

N. 17 Vista esterha box del 15/12/2021.
Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni,

& Elenco Documenti generici
N. 18 Scheada sintetica del 10/06/2022

La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delle Documenti generici.
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& Planimetrie catastali
N. 4 - Elaborato planimetrico

Saew S OR-INTY R DRYERS Dbty Lelrmaiog

|
i ELABORATO FLAMIMRTRICO Agenzla del Tanilode
|

Crmpatuts das CATASTC FABBRICAIT

wrlla taidie Hikcio Povingiale &

Imoribto all wlka:

Germet Ciemona

FRay, Cowmon B, yjia

Teasitrm dz Rrrdnlany Protempello n, EBHH RS galBh 0 7002
Hat i ¥Frglia. & Yarticalla: 151 Tips Hupgales o. Aal
Damoslcaziens grafics dui sobwlterra Zirala I SR

e __ T
o N.147

n”%wii } [ w14 i
5 H.162 H.asa
= | g
T 2 .:
3 :
o %152 /50 ,L =
M. 148/504 i
.1 1 7
SNSRI S - ;
e oL £/ 8 I FIAND 'mm_i H
R.369/502 1 K.151/503 SAREN A p
T | R S - 3
 N.143 2
% § H. 378 :f
¥ LI z
g | ¥ ;
; 3 L
€ % .151/802 -:.
L. o, [P— d
#1141 ! s'r :
-l M1B1/EG3 £
e :
{ ¥.143
: a ®.378 %
N T
N # 3 %
PIANG INTRRAATO | LA R 1 P T
+ 4 e £
!
i Eaata
o *i;n.w.

Thehrex el Manilivetrian - L alasbo S § atlwecan

Iy azaand plarcizziles 19 gkl

Py S8R TRIT L BRI Bk 1
sradt sobade - Dopraan S aogaearmeit AT I0N20 T - S aampa pletae- O 2R Dane gty nos sedemaiheds

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cramona, data rapporto mercoledi 15/06/2022 Pagina 23 di 118

1
c
C

i
c
¢
¢

t
[

E

t

t
-

t

'
c
£
T
4
é
d
b
u

¢
-
a
;
¢
.
i

t
T

i
[
¢
-
[
¢
=
=
c
[
[
U
[
=
o
i
=
i

[
'
t
t
i
H
u
u
L
C
z
1]
G
C

1]
¢

[
t
§
i

il




Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

0372-750087 - 328-7161375
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

& Planimetrie catastali

N. & - Planimetria appartamento
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i Planimetrie catastali
N. 6 - Planimetria box
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% Planimetrie

N. 7 - Elaborato grafico
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¥ Documenti generici
N. 18 - Scheda sintetica

Schedy sintetico & risposta ol Gueait) posti dol Gludice nelle procura esequiive R.G.E, 0. 286/2018

Foamnazlone Lotto: fratlandost di lipsfogte di immolaie diverté tra oo, i dedide i dividere i cespit in
DHSE LOTTY,

Lotte 1: Casa di civile abluzione con corpo accessorio esterno destinato a box,

Descrizione del bane: Gasa di civite abitazipne bn fase dl Astuctueazlone con axnesso bok dopiplo.

Lapparnmemofcass ho siruitura [n fatere partante, con olad in lateroremento, operturd o faide con
meandn i coppi. 5 presiala in stata 4 abbandonofristrolturazians, oo paretl mleons intanacate @ gasso,
Lo envicdenti segnd &1 lnlilteaziond, serammentt esterni ed incerst rinossi, paeiineati grigingi [ ceramica, gh
Wnpianti risultane tomproress dalilinirio delle avoragiont, Anche estermamante l case risufta bivognosa di
inservonti edili Sad prospetts printipale & evidente un tamponamenia di recerle sorlrazione, che perd noa
& pnal stato compiotato. Risulix Lorfetto sostenare che M1 negl Funith tmmohilare & da conslderarst nga
agibile.

W corpa hax jaed ospitate due macehine con due distlat] acceis cars

|

|

i

; $rasts entiffearione Donp: | dati crlastall sona corrett] & corrispondona can quelli indicati nal
| pignorsmento:
i

|

|

]

|

|

|

»  Comune di Bordelano, Foglio 4 Mapp. 152, Categonia Afd, Classe 2, Consdsl. & Yani, Sap.Cat. 150my
{tot vechag are wtemne 159 ma), Read, Bure 213,81, Vea Af Ponte 0%, Plano T-1- ;

s Comagie i Bovaolar, Foghio 4 Mapp. 388, Cateporla Cf6, Classe U, Congist, 40 nig, SupCat. 36 g,
Hend. Turo 71,27, Via Al Ponte .8, Pane T,

Dlritti; lagroprista &® .70 . . conresldenzain-, 0 70T {07 TRe T A C.E.

Clzta: Proprieth pes 1L

Stajo def bepe, i rstrulturarione/abbandond.

Occupainne el Bene.

L'shitazione rhauita essern libers da persone od ooupata da materiate edile

il boX risutta essore hbere da pervone od eccupato da materiale edile

Allestate d Prestaziong Epergeting; Limmekils, eesendo prive dl serrament!, di part] murarle ¢ di
impianto di riscaldamente, & esente dalla redazlone deli‘attestato di prestarione pnargética tARE)
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& Fotografie esterni

N. 16 - Prospetto lato cortile

Fotografie esterni

N. 17 - Vista esterna box
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Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)

Il prezzo marginale delto stato di manutenzione p(SMF) & posto pari al costo di intervento per passare da un livello
all'altro secondo { nomenciatore,

I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisica) e eventualmente al costo di
adeguamento (deparimento funzionale). 11 costo di intervento & calcofata con un computo analitico, o con un preventivo
di spesa, o in subordine stimato a forfait.

Nomenclatore da punto [Nomenclatore a punto [(Importo (€) [i(SMF)]  |Modalita di stima

1 (Minimo o Scarso) 2 {Mediocre) 20.000,00
1 (Minimo 0 Scarso) 5 {(Massimo o Buono) 170.000,00

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora;

Po{SMF) = 20.000,00 €
ps{SMF) = 170.000,00 €

& Tabella dei prezzi marginali

Caratteristiche Comparabile A| Comparabile B
Superficie principate (S1) €/m?2 291,48 291,48
Superficie garage autorimessa (SUG) €/m2 116,59 116,59
Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF) € 20.000,00 170.000,00

2 Tabella di valutazione

Per agni comparahile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale (PRZ) pari al prodotto delia
differenza det’'ammontare delle caratteristiche @ il prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle
caratteristiche avviene sempre fra limmobile oggetteo di stima (Subject) e fimmabile di confronto (A, B, C...).

Prezzo e Comparabile A Comparabile B
Caratteristica

Differenza| Aggiustam.(€) Differenza| Aggiustam.(€)
Prezzo totaie (PRZ) 65.000,00 . 190.000,00
Superficie principale  [[159,0-223,0) -18.654,72[(159,0-114,0) 13.116,60
(81)
Superficie garage (46,0-0,0) 5.363,23| (46,0-51,0) -582,96
autorimessa (SUG)
Stato di manutenzione {1-2) -20.000,00 {1-5) ~170.000,00
generale del fabbricato
(SMF)
Prezzo corretto 31.708,51 32.533,564

In linea teorica | prezzi corretti degli immohili di confronto devone coincidere, tuttavia nel'esperienza concreta cio &
puramente casuale, anche s& generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corrett]
divergenti si accetta mediante Panalisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo {Pmax
e il prezzo minimo (Pmin) ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti. Nel caso in esame & pari a
d%=[{Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [(32.533,64-31.708,51)*100]/31.708,51 = 2,60% < 5%.

# Sintesi di stima

1l valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato dalla media dei prezzi corretti secondo
il principio di equiprobabiiita, per il quale | prezzi corretti hanno pari probabilita, peso e dignita di figurare nella sintesi
conclusiva.

Tale valore & uguale a (31.708,51+32.533,04)/2=32.121,08 €
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Superficie principale 1,000

Superficie garage autorimessa 0,400

Stato di manutenzione generale de! fabbricato Da 1 a2 20.000,000

Stato di manutenzione generale del fabbricato Da 1 a 5 170,000,000
Rapporti di posizione

Rapporto Comparabile A |Comparabile B Subject

Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00

Superficie principale {51) [Sigma]

Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00

Superficie esterna esclusiva (Se)

fSigma e]

Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00

Superficie esterna condominiale (8}

[Sigma c]

Lo studio del prezzi marginali delle caratteristiche superficlarle si svolge con | teoremi mercantili riferiti alla Superficie
principale (S1) degli immobili e con una serfe di corollari riferiti alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medic minimo e del {PMX] Prezzo medio massimo della Superficie principale {51)
avviene mediante |'applicazione del primo teorema mercantile, la cui formula &:

P = PRZ*Sigma/SUP

pa(S1) = 65.000,00%1,00/223,00 = 291,48 €/m*

pe(S1) = 190,000,00%1,00/149,70 = 1.269,21 &/m?

Prezzo medio massimo Superficie principale = 1,269,21 €/m?

Prezzo madio minimo Superficie principafe = 291,48 €/m?

& Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (S1)
[i(51)] = 1,00 indice mercantile

Vetusta [Vet] = 10 anni

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa(S1) = 281,48%1,00 = 291,48 €/mz2

pe(S1) = 291,48%1,00 = 291,48 €/m?2

Prezzo marginale della caratteristica Superficie garage autorimessa (SUG)
[i{SUG)] = 0,40 indice mercantile

Hl prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

ps{SUG) = 291,48%0,40 = 116,59 €/m?2

Pe(SUG) = 291,48*0,40 = 116,59 €/m?2
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MARKET COMPARISON APPROACH

LOTTO 01 ~ Appartamento Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

2 StimaaM

arket Comparison Approach

22 Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:
» Superficie principale {51): La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla superficie dei locali di
maggiore importanza componenti [immabile.

Unita di misura

fme;

s Superficie garage autorimessa {SUG): La superficie garage autorimessa € una superficie secondaria che contribuisce
alla determinazione della superficie commerciale con fa prapria reate superficie corretta per il relativo indice mercantile,

Unita di misura

im2,

« Stato di manutenzione generale del fabbricato {SMF): La caratteristica stato di manutenzione gererale dej fabbricato
rappresenta il grado di conservazione delle strutture portanti, della finiture esterne ed interne non asclusive nonché
degli impianti comuni del fabbricato.

Unita di misura

: I=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;

Classe Nomenclatore Punto
Massimo ¢ |Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stato ariginario e tali da non 5
Buono dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, in quanto
tispondono pienamente allo scopo,
Discreto  |Le condizioni di conservazione del fabbricato sono generalmente buone con esclusione di 4
alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria
Medio o Le condizioni di conservazione del fabbricato sono accettabili e tali da dover richiedere 3
Sufficiente  |opere di manutenzione ordinaria.
Mediocre |1l fabbricato manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti contenuti 2
fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e limitati
riconducibili alla normale manutenzlone ordinaria necessaria al corretto mantenimento in
buono stato del fabbricato e delle sue parti pit esposte.
Minimo o {1l fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti ['esecuzione di un 1
Scarso organico intervento di manutenzione stracrdinaria efa ristrutturazione per i ripristino
delle originarie funzionalita,

# Altre caratteristiche

Altre caratteristiche Immobliiarl sono Important per gli immobili classificati come Appartamento, come quelle indicate
nel profilo immaobiliare a pagina 13, Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perche il
campione estimativo presenta parita di condizionl.

i Tabella dei dati

Prezzo e Caratteristica -~ | . Comparabile A] Comparabile B Shp s Subject
Prezzo totale {PRZ) € 65.000,00 19C.000,00 -
Superficie principale {§1) m? 2230 114,0 158,0
Superficie garage autorimessa (SUG) 0,0 51,0 48,0
m?.

Stato di manutenzione generale del 2 5 1
fabbricato {SMF) 1=scarso

2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto

S=huono

% Tabella indici/rapporti mercantili

KCaratteristica I Indici/Rapporti mercantili
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£ Appartamento - Via Giuseppe Garibaldi, 9 - BORDOLANO (CR) - Comparabile B

Tipo di dato Compravendita (prezze di compravendita)
Descrizione

B1/Centrale/INTERQ TERRITORIO URBANO
Deastinazione Residenziale &
Superficie commerciale (SUP) (149,70 m?
Superficie condominiale {S)
Quota condominiale {(Q}) -
Sup. esterna esclusiva (Se) -

Areadisedime(Sd) |-

Fontedato = B Atto pubblico (rogito o contratto
IR .. iregistrato)

Provenienza - .~ = jInterna

Data L 04/08/2020

Prezzo 190.000,00 €

Location map comparabili
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Studio Tecnico Bols! Geom, Simane

(0372-750087 - 328+7161376
geombolsi@studiotecnicobaolsi it - simone.holsi@geopec.it

VALUTAZIONE
Appartamento Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

It Valore di mercato deliimmaobile, classificato come Appartamento sito in BORDOLANQ (CR), Via Al Ponte, 8, avviene
mediante la seguente formula:

Valore di mercato = [Stima a Market Compatisan Approach]

La soluzione del criteria si ottiene mediante {"applicazione deil singoli procedimenti estimativi,
La data di stima & mastedi 24/05/2022.

COMPARABILI
Gli immobifi che formano il campione dlindagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sono:

#1 Casa in corte agricola - Via C. Calzi, 35 - BORDOLANO (CR) - Comparabile A

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Desctizione

Bl/Centrale/INTERO TERRITORIO URBANO
Pestinaziona Privata

Superficie commerciale (SUP} (223,00 m?
Superficie condominiale (8)
Quota condominiale {Q) -
Sup. esterna esclusiva (Se) -
Area di sedime {Sd) -

Fonte dato Atto pubblico (rogito o contratfo registrato)
Provenienza Interna

Data 1471042021

Prezzo 65,000,00 €

DA O CIWAMKIC Crmanan Piar ABNIDADE™ OB A Aif A 3 Caviald 1 aATadGdalid CAATAIAAL maAn a2 A 0
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0372-750087 ~ 328-7161376
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CONSISTENZA CATASTALE
[Comune amministrativo di|BORDOLANO Provincia di|CR ]
21 Fabbricati - Comune catastale di BORDOLANO (A986)
N. Sez.| Fg., Parti Sub./Categoria Classe Consistenza Rendita (€) Sup. (m2)
1 4 152 A 4 -Abitazione di tipo 2 6 vani 213,81 159,00
popolare
2 4 358 C 6 -Box o posti auto u 46,00 m2 71,27 46,00
pertinenziali
Totali 285,08 205,00

{8 Dettagli catasto fabbricati
(1) - Dettagli Particella Fg. 4 Part, 152 (Bene principale) Situazione in atti al 03/12/2021

Piano di accesso: T-1-2

Superficie catastale: 159,00 m?

Altre Informaziont

Totale escluse aree scoperte®*: 159 m2
Documenti di riferimento

N.3 - Visura appartamento dei 03/12/2021
Il documento & conforme alfa reatta.

Diritti Reali
- proprieta af 15/06/2022 per 1
(2} - Dettagli Particella Fg. 4 Part. 358 (Bene principale) Sltuazione in atti al 27/05/2022

Plaro di accessa: T
Tipo di particella: Edificio
Superficie catastale: 46,00 m?2
Conduzione: Proprietd
Diritti Reali
.oprieta al 15/06/2022 per 1
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
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B Fotografie locali interni
N. 8 - Vista interna hox

Fotografie locali interni
N. 9 - Vista interna appartamento

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremong, data rapporto mercoledi 15/06/2022 Pagina 27 di 118
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i Fotografie locali interni
N. 10 - Vista interna box

&4 Fotografie locali interni
N. 11 - Vista interna appartamento

2 A D Omelaldhe 4 AT O A a DA SR Bttt L L Ty N L T P
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i Fotografie esterni

N. 12 - Prospetto principale

i@ Fotografie esterni

N. 13 - Prospetto principale

Via Buaso da Dovara n.i/b - 26100 Cremena, data rapporto mercoladi 15/06/2022
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
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td Fotografie esterni
'N. 14 - Prospetto lato cortile

|

@ Fotografie esterni
N. 15 - Prospetto lato cortile

M2 DA D Dariml e A TadO A A8 EAOT AN~ n s e T e Py

ADIDADES B oa

(=TT RE -t B ol P Fon T | i SRR
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RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO 01 - Appartamento Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

& Valore i mercato

Valore di mercato {Stima a Market Comparison Approach]

Variabile T Procedimento | T alore (€)
Stima a Market Comparison Markat Comparison Approach 32.121,08
Approach

In conclusione it Valore di mercato dellimmobiie oggetto di valutazione @ pari a:
32.121,08 €
Diconsi Euro trentaduemilacentoventiunovirgolazercotio
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

(0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

SCHEDA IMMOBILE

LOTTO 02-Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR) -
& Denominazione
Data inserimento| 23/05/2022 [Data ultima modifica [10/06/2022
Codice; SUB 286/2018
" Classificazione|Magazzino
Denaminazione
Destinazlone|Commerciale
Proprieta;Iimmobile cielo terra (in proprieta esclusiva)
Utilizzo
Categoria
Superficie| 295,70 m?* Consistenza da Superfici Catastali...

Ubicazione

Via Al Ponte, 8 -
26020 BORDOLANO - (CR)
Zona OMI: B1/Centrale/INTERO TERRITORIO URBANO

B Unitd Immobiliare

Condoeminio Palazzina Scala

Piano di accesso|T - Interno

& Descrizione principale

CAPANNONE MAPP,151 SUB.503

Trattasi di capannone ad uso artigianale, posto al plano terreno ed ail'interno di una proprietd con cui ha in comune il
cortile di accesso {mapp.151 sub.502).

i forma rettangolare, con struttura in cemento armato e muratura, copertura a sched per migliorare I'ifuminazione
naturale, Unico vano con in Jato Est un ufficio e gli spogliatoi con servizi igienici.

Dotato di impianto elettrico esterno (privo di certificazione) e pavimentato con moquette,

Le paretl sone intonacate, e presentana macchie df muffa, cosi come la struttura di copertura, rendendo lecito pensare
che ¢i siano problemi di infiltrazioni dalfa copertura.

Internamente i locali sono accupati da "quinte” in tegno e cartongessa, di facile asporto,

Lo stato di manutenzione risulta essere molto scarso.

I caparinone di fatto & collegato ad un altro capannane, che & la mera continuazione e prosecuzione. Ualtro
capapnnone fa parte della stessa procedura e dello stesso lotto {mapp.359/503).

Confini:

a nord: prima stesse ragioni mapp.359 sub,503, poi altre ragioni mapp.143;

a est: altre ragioni di cui al mapp,150 sub.501;

a sud: prima altre ragioni di cui al mapp.149 sub.501, pai cortile comune di cui al mapp.151 sub.502;
ad ovest: altre ragioni, prima mapp.153 poi mapp 454

Accesso: dalla Via Al Ponte, quindi per il cortile comune di cui al mappale 151 sub. 502

CAPANNONE MAPP.399 SUB.503

Traltasi di capannone ad uso artigianale, disposto su due piani (S1-T) collegati tra loro da una scala pedonale intarna, Il
piano terra ¢ la mera continuazione e prosecuzione di un altro capannone di cui alla stessa procedura ed allo stesso
lotto (mapp.151/503).

Di forma rettangolare, con struttura in cemento armato e muratura, copertura tradizionale. 1| piano terra (h.420cm.) era
adibito ad esposizione di mobiti, il piano interrato (h.260cm.) adibito a laboratorio

Dotato di impianto elettirco esterno {privo di certificazione) e pavimentato con moguette,

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporte mercoledi 15/06/2022 Fagina 40 di 118
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Le pareti sono intonacate, e presentano macchie di muffa, cost come la struttura di copertura, rendendo lecito pensare
che ¢i siano problemi di infiitraziont dalla copertura.

Tl piano interrato non ha akcun tipe di finitura, pareti e pavimenti sono al grezzo in cemento armato ed intonaco non
tinteggato.

Internamente i locali sono occupati da "quinte" in legno e cartongesso, di facile asporto.

Lo stato di manutenzione risulta essere molto scarso,

Confini:

a nord: prima stesse ragioni mapp.359 sub.503, poi altre ragioni mapp.143;

a est: aftre ragioni di cui al mapp.150 sub,501;

a sud: prima altre ragioni di cui al mapp.149 sub.501, poi cortile comune di cul al mapp, 151 sub.502;
ad ovest; altre ragioni, prima mapp.153 poi mapp 454

Accesso: dalla Via Al Ponte, quindi per il cortile comune di cui al mappate 151 sub, 502 e per una rampa carraia che dal
cortile porta al pianao interrato, mentre il piano terra & accessibile o dalla scala interna dello stesso capannone, oppure
tramite if capannone (di cui di fatto crea un unico corpo) di cui al mapp.151 subalterno 503,

B Parti comuni
Cortile di cui al foglio 4 mappale 151 subalterno 502, comune &l mappale 151, mappale 358, mappale 151, mappale
359,

& Urbanistica e vincoli

URBANISTICA:
Limmabile risulta essere conforme alla documentaziona urbanistica/catastale

VINCOLI:

TRASCRIZIONE A FAVORE del 15/10/2003 - Registro Particolare 6596 Registro Generale 10519
Pubblico ufficiale CIRILLI GUIDC Repertorio 11319/1473 del 01/10/2003

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in BORDOLANG (CR)

ISCRIZIONE CONTRO del 15/10/2003 - Registro Particolare 2252 Registro Generale 10520
Pubblico ufficiale CIRILLE GUIDO Repertorio 11320/1474 del 01/10/2003

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Immohili siti in BORDOLANO (CR)

ISCRIZIOME CONTRO del 24/11/2004 - Registro Particolare 2863 Registro Generale 12026
Pubblico ufficiale FSATRI ESAZIONE TRIBUTI §,P.A, Repertorio 17591/22 de] 20/09/2004
IPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602

Immobilf siti in BORDOLANG (CR)

Nota disponibile in formato elettronico

Documentt successivi correlati:

1 - Annotazione n. 586 del 12/04/2005 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ISCRIZIONE CONTRO del 15/10/2008 - Registro Patticolare 2106 Registro Generale 9782
Pubblico ufficiale LUPOLI ANGELICA Repertario 1252/857 del 06/10/2008

IPOTECA YOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARID
Immobili siti in BORDOLANG (CR})

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE CONTRO del 27/12/2018 - Registro Particolare 7448 Registro Generale 11512
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 4125 del 11/12/3018
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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GEOGRAFIA
LOTTO 02-Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 ~ BORDOLANO (CR)
B Ubicazionhe

Regione|.OMBARDIA | ProvincialCR
ComunefBORDOLANO
Zona
Indirizzo)Via Al Ponte
Civico|8 Cap|26020
Latitudine[45° 17' 40,6212" Longitudine{9° 59’ 15,0216"

& Mappa
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Studio Tecnica Bolsi Geom. Simane

(372-750087 - 328-7161376
gecmbolsi@studiotecnicobolst.it - simone.bolsi@geopec.it

CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOYTO 02-Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)
B Descrizione consistenza

Tipo di consistenza| Consistenza da Superfici Catastali
Consistenza da Superfici Catastali

&2 Riassunto consistenza
Metodo di misura

Caratteristica Acronimo|Sup. Misurata (m2) Indice Sup. Commercialte (m?)

Superficie principale 51 276,00 1,00 226,00
Superficle ingressi SUIl - 1,00 -
Supetficie esterna esclusiva Se 657,00 0,10 69,70
Totale Superficie (m2) 923,00 295,70

Totale Volume Commerciale {m?) -

& Consistenza per il Piano Terra

Commento Sup. Misurata {m?)| Acronimo| Indice o Sup.Comm, (m2)
226,00 51 1,00 226,00
“ SUI 1,00 -
697,00 Sel 010 69,70
‘Totale per ptano 923,00 285,70
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0372-750087 - 328-7161376

geomboalsi@studiotecnicobolsi it - simone. bolsi@geopec.it

# Fabbricato o Edificio

CARATTERISTICHE
LOTTO 02-Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

Caratteristica Acronimg Quantita|Unita di Misura Indice mercantiie -

Prezzo marginale (€)
Stato di manutenzione generale del SMF 2|1=scarso 2=mediocre dala 2 =30.000,00
fabbricato 3=sufficiente 4=discreto da 2 a 4 = 110.000,00

5=huono
& Superficiarie
Carafteristica Acronimg  Quantitd/Unita di Misura Indice mercantile
_ Prezzo marginale (€)
Superficie principale 51 226,0/m2 1,00
Superficie ingressi Sur 0,0{m?2 1,00
Superficie esterna esclusiva Se 697,3|m2 0,10
Superficie commerciale sup 295,7tm2 -
Compravendita - Valutazione

Caratteristica Acronimoy Quantita|Unita di Misura Indice mercantile

Prezzo marginale (€)
Data DAT | 24/05/2022 |giornofmese/anno 0,074

Via Buoso da Dovara n.1/b ~ 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022
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SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO 02-Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

# Denominazione

Classificazione Magazzino
Destinazione Commerciale

Z Localizzazione/Ubicazione

Comune BORDOLANG Provincia;CR
Localita/Fraz./Zona
Posizione Centrale - semiperiferica

& Tipologia immobhiliare

Tipologla Fabbricate o edificio urbano | Categorla]
Praprieta Immobile cielo terra {in proprieta esclusiva)
Unitd Immobiliare Magazzini e locali di depasito [Dimensione unita|Grande

Tipologia edile

Edificio Capannone

Indice Superficiario Rapporto Indice tipologico (%)

Sup, commerdiale (SUP) SUP/SUP 295,70/295,70 100,00

Superficie principale S1/sUp 226,00/295,70 76,43

Superficie ingressi sur/sup 0,00/285,70 0,00

Superficie esterna esclusiva  [SefSUP 697,00/285,70 235,71 .

e S [T (TR e S

2 Rapporti di posizione é

Rapporto di posizione della Supetficie principale (S1) [Sigma] 1,00 é

Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) (Sigma e) 1,00 p

Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale (S) (Sigma c) 1,00 3
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DOCUMENTI

LOTTO 02-Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

Bl Elenco Visure catastali

N. 1 Visura del 03/12/2021,

Il documento proviene dal Catasto,

Autenticita: Originale

Riferimenti catastali

Comune amministrativo di BORDOLANG Comune catastale di BORDOLAND
Catasto Fahbricati

Fg. 4 Part. 359 Sub. 502Fg. 4 Part, 151 Sub. 503 Categoria C 2 ~Magazzini e lacali depasito Consistenza 204 m2

La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delle Visure catastali.

B Elenco Planimetrie catastaii
N. 2 Planimetria del 03/12/2021

Il documento proviene dal Catasto.
Il documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie catastali.

B4 Elenco Fotografie esterni

N. 306 def 15/12/2021

1l documento é stampato nelle Immagini delle Fotografie esternt,
N.408del 15/12/2021

Il documento & stampato nefle Immagini delle Fotografie esterni,
N.5 0% del 15/12/2021

It documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni.

i Elenco Fotografie locali interni

N.6 12 del 15/12/2021

Il documenta & stampato nelle Immagini delie Fotografie local interni.
N.7 13 del 15/12/2021

1l documento ¢ stampato nelle Immagini delle Fotografie locali interni,
N. 814 del 15/12/2021

It documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locali interni.
N.915del 15/12/2021

Ii documento € stampato nelie Immagini deile Fotografie locali interni.
N. 10 16 del 15/12/2021

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotagrafie locali interni,
N. 1117 del 1571272021

1l documento & stampato nelle Immagini delie Fotografie locali interni,
N. 1218 del 15/12/2021

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locall internti,
N. 1319 del 1571272021

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locadi interni,
N. 14 20 del 15/12/2021

Il documento & starpato nelle Immagini delle Fotografie tocali interni,
N. 15 21 del 15/12/2021

1l documento & starnpato nelle Immagini delle Fotografle locali interni,
N. 16 22 del 15/12/2021

1l documento & stampato nelle Immagini delie Fotografie locali interni,
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Studia Tecnlco Bolsi Geom, Simone

{372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

N. 17 23 del 1571272021
It documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locali interni.
N, 18 24 del 1571272021
Ii documento & stampate nelle Immagini delie Fotografie locali internt,
N.19 25 del 1571272021
Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locall interni.
N. 20 26 det 15/12/2021
Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locali interni.
N. 21 27 del 15/12/2021
Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie lacali interni,
N. 22 28 del 15/12/202%1
Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locali internl,
N. 23 29 del 15/12/2021
Il docurnento & stampato nelte Irmmagini delle Fotografie locali interni.
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& Fotografie esterni
N. 3 - 06

& Fotografie esterni
N.4-08
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B Fotografie esterni

N. 5~ 08

Fotografie locali interni

N.6-12

ADHIDADEMN 000 A

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporte mercoled! 15/06/2022
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&3 Fotografie locali interni
N.7-13

# Fotografie locali intern
N.8-14

ADHDADES & DA R MSA D Sndinlde A o™ el A x4 EAMTAN A nd e P 5 LB e
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# Fotografie locali interni
N.9-15

2 Fotografie locali interni
N.10-16
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&4 Fotografie locali interni

N, 11-17

Fotografie locali interni

N.12-18

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

0372-750087 - 328-7161376
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¥ Fotografie locali interni
N.13-19

Fotografie locali interni
N. 14 ~ 20
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
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# Fotografie locali interni
N.15-21

# Fotografie locali interni
N. 16 -22
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& Fotografie locali interni
N.17 - 23

Fotografie locali interni
N. 18- 24

Ol B CHAAE Ermnee Fies AGHDADL S O D A RIFE DA B Dacialfe § aTafl d aDFd S0 7 A m A o s AP
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& Fotografie locali interni
N.19- 25

# Fotografie locali interni
N.20-26

ADIIDARC, & M A AT S A S Cawialbi 4 aTnfO o S84 QPN T i T 3 A P
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& Fotografie locali interni

N. 21 - 27

ey

Fotografie locali interni

M. 22-28
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& Fotografie locali interni
N.23-29
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone
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CONSISTENZA CATASTALE

|Comune amministrativo di]BORDOLANO

Provincia di|CR

g2 Fabbricati - Comune catastale di BORDOLANO {A986)

N. Sez.| Fg.| Part.| Sub.|Categoria Classe|Consistenza Rendita (€} sup. (m2)
1 4 151 k03| C 2 -Magazzind e kocali 1 204 m? 221,25 226,00
deposito
2 4 359 502 - - -
Totah 221,25 226,00

@ Dettagli catasto fabbricati
{1) - Dettagli Particella Fg. 4 Part. 151 Sub, 503 {Bene principale) Situazione in atti al 03/12/2021

Piano di accesso: T

Superficie catastale: 226,00 m?2
Documentl di riferimento

N.1 - Visura del (3/12/2021
Il documento & conforme alla realta.

Diritti Reali

Piano di accessor T

Documenti di riferimento
N.1 - Visura def 03/12/2021
It documento & conforme alla realta,

‘eta al 15/06/2022 per 1
(2) - Dettagli Particella Fg. 4 Patt, 359 Sub, »uZ {Bene principale) Situazione in atti al 03/12/2021

Via Buoso da Dovara n. 1/l - 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022
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Studio Tecnico Botsi Geom. Simone

4372-750087 - 328-7161376

geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simene.bolsi@geopec.it

VALUTAZIONE

Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

Il Valore di mercato dellimmobile, classificato come Magazzino sito in BORDOLANG {CR), Via Al Ponte, 8, awiene

mediante la seguente formula:

Valore df mercato = [Stima a Market Comparison Approach]

La soluzione del criterio sl ottiene mediante Tapplicazione dei singolf procedimenti estimativi.
La data di stima & marted 24/05/2022.

COMPARABILI

Gli immabili che formano il campione d'indagine per fa comparazione estimativa dellimmobile oggetto di stima sone:

& Magazzino - Via Circonvallazione, SNC - BORDOLANO (CR) - Comparabile A

Tipo di dato Compravendita {prezze di compravendita)
Descrizione
R1/Extraurbana/CASCINE E ZONA AGRICOLA
Destinazione Commerciale
Superficie commerciale (SUP) 904,80 m2
Superficlie condominiale (S) -
Quota condominiale (Q) -
Sup. esterna esclusiva (Se) 929,00 m?

Area di sedime (8d)

Fonte dato Atto pubblico {rogito o contratto
registrato)
Provenienza Interna
Data 07/02/2018
Prezzo 130,000,00 €
Nota Prezzo
Via Buoso da Dovara n.ifb - 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022 Pagina 62 di 118
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Magazzino - Via Via Falcone, 3 - BORDOLANO (CR) - Comparabile B

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione

R1/Extraurbana/CASCINE £ ZONA AGRICOLA
Destinazione Commerciale
Superficie commerciale (SUP) |1.120,20 m?
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale {Q) -

Sup, esterna esclusiva (Se) 1.096,00 m?

Area di sedime (Sd) -

Fonte dato Atto pubblico {rogito o contratto
B registrato)

Provenienza Interna

Data 1270342021

Prezzo =~ 345.000,00 €

Nota Prezzo Copia di ...

Lacation map comparabili

Via Buoso da Dovara n.l/bh - 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022 Pagina 63 di 118
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MARKET COMPARISON APPROACH
LOTTO 02 - Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

# Stima a Market Comparison Approach

& Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguent:

« Superficie principale (S1): La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla superficie dei locali di
maggiore importanza component l'immabile.

Unita di misura: m2;

+ Superficie ingressi (SUI): La caratteristica superficie ingressi misura la dimensione dell'area dedicata all'ingresso
all'unita immobiliare classificata,

Unita di misura: m2;

= Superficie esterna esclusiva (Se): La superficie esterna esclusiva & una caratteristica che misura 'area di pertinenza
esclusiva all'unita immoblliare o all'intero edificio.

Unita di misura: m=;

« Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF}: La caratteristica stato di manutenzione generale del fabbricato
rappresenta il grado di conservazione detle strutfure portanti, delle finiture esterne ed interne non esclusive nonché
degfi impianti comuni del fabbricato.

Unita di misura: 1=scarse 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buone;

Classe Nomenclatore Punto
Massimo o |Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nelflo stato originario e tali da non 5
Buono dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, in quanto
rispondono pienamente allo scopo.
Discreto  [Le condiziont di conservazione del fabbiricato sono generalmente buone con esclusione di 4
alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria
Medio o |Le condizioni di conservazione del fabhricato sono accettabili e tali da dover richiedere 3
Sufficiente  |opere di manutenziong ordinaria,
Mediocre  }1f fabbricato manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti contenuti 2
fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e limitati
riconducibili alia normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in
buono stato del fabbricato e delle sue parti piir esposte,
Minimo o {Ii fabbricato presenta notevoli situazioni di degrade richiedenti fesecuzione di un 1
Scarso otganico intervento di manutenzione straordinaria efo ristrutturazione per il ripristing
delle originarie funzionalita.

#4 Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immobfiari sono importanti per ghi immobili classificati come Magazzino, come quelle indicate nel
profilo immaobiliare a pagina 40. Nef caso in esame queste caratteristiche non vengonao considerate perché il campione

estimativo presenta paritd di condiziani,

= Tabella dei dati

Prezzo totale (PRZ) € 130.000,00 345.000,00 -
Superficie principale (51) m? 719,0 596,0 226,0
Superficie ingresst (SUT} m? 0,0 305,0 0,0
Supeificie esterna esclusiva (Se) m?2 928,0 1.096,0 697,0
Stato di manutenzione generale del 1 4 2
fabbricato {(SMF) 1=scarso

2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto

5=buono

Via Buoso da Davara n.1/b ~ 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022
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Tabelfla indici/rapporti mercantili

Caratteristica Indici/Rapporti mercantili
Superficie principale 1,000
Superficie ingressi 1,000
Superficie esterna esclusiva §,100
Stato di manutenzione generale del fabbricato Da 1 a2 30,000,000
Stato di manutenzione generale del fabbricato Da 2 a4 110,000,000
¥ Rapporti di posizione

Rapporto Comparabile A |Comparabile B Subject

Ragporto di posizione della 1,00 1,00 1,00
Superficie principale {51) [Sigma]

Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00
Superficie esterna esclusiva (Se)

[Sigma €]

Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00
Superficie esterna condominiale (S)

[Sigma ¢]

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con | teoremi mercantili riferiti alla Superficie
principale {S$1) degli immohifl e con una serie di corollari riferiti alie altre superfici,

La determinazione del [PMM] Prezzo medie minimea & del [PMX] Prezzo medio massimo della Superficie principale (51)
awiene mediante Papplicazione de! sesto teorema mercantile, la cui formula é:

p1 = PRZ¥{1-c)*Sigma/SUP

pa(51) = 130.000,00%(1-0,00)*1,00/904,80 = 143,68 €/m?
ps(51) = 345.000,00%(1-0,00)*1,00/1.120,20 = 307,98 €/m?
Prezzo medio massima Superficie principale = 307,98 €/m2
Prezzo medio minimo Superficie principale = 143,68 €/m2

# Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale {(S1)
[i(51)] = 1,00 indice mercantile
1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora.

pa(51) = 143,68%1,00 = 143,68 €/m?
Pe(S1) = 143,68*1,00 = 143,68 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie ingressi (SUI)
[i{5UD)] = 1,00 rapporto mercantlle
Il prezza marginale dei comparahili rilevati risulta allora:

p(SUI) = 307,98*1,00 = 307,98 €/m?2
Ps(SUL) = 307,98%1,00 = 307,98 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie esterna esclusiva {Se}
[i(5e)] = 0,10 indice mercantilte
Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta alfora:

PA(5€) = 143,68%0,10 = 14,37 €/m2
P(5e) = 143,68%0,10 = 14,37 €/m2
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0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studintecnicoboalsi.it - simone, bolsi@geopec.it

Prezzo marginale deila caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)

Il prezzo marginate dello stato di manutenzione p(SMF} & posto pari al costo di intervento per passare da un livello
all'altra secondo i nomenciatore.

I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di
adeguamento (deperimento funzionale), 1f costo di intervento e calcolato con un computo analitico, o con un preventivo
di spesa, o in subordine stimato a forfait.

Nomenclatore da punto [Nomenclatore a punto (Importo (€) [[(SMF)] |Modalita di stima

1 {Minima o Scarso) 2 (Mediocre) 30.000,00
2 (Mediocre) 4 (Discreto) 110.000,00

It prezzo marginale dei comparabili rilevat] risulta allora:

p{SMF) = 30.000,00 €
Ps{SMF) = 110.000,00 €

& Tabella dei prezzi marginali

Caratteristiche Comparabile A| Comparabile B

Superficie principale (S1) €/m2 143,68 143,68

Superficie ingressi {SUI) €/m2 307,98 307,98

Superficie esterna esclusiva (Se) €/m? 14,37 14,37

Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF) € 30.000,00 110.000,00
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# Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€} al Prezzo totale (PRZ) pari al pradotto della
differenza dell'ammontare delte caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle
caratteristiche awiene sempre fra l'immobile oggetto di stma (Subject) e l'immobile di confronto (A, B, C...).

Prezzo e Comparabile A - Comparabile B

Caratteristica ' '
R Differenza| Aggiustam,(€)| Differenza] Aggiustam.(€)

Prezzo totale (PRZ) 130.000,00 345.000,00

Superficie principale  [(226,0-719,0) -70.834,24((226,0-596,0) -53.161,60

(51)

Superficie ingressi {0,0-0,0) 0,00 (0,0-305,0) -93,933,90

(SUD)

Superficie esterna {697,0-929,0) -3.333,38((697,0-1.096, -5.732,83

esclusiva (Se) 0

Stato di manutenzione {2-1) 30.000,00 (2-4) -110.000,00

generale del fabbricato

{SMF)

Prezzo corretto 85.832,38 B2.171,67

In linea teorica 1 prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia nelf'esperienza concreta cid &
puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretdi
divergenti si accetta mediante I'analisi della divergenza percentuate assotuta d% che si calcola tra prezzo massimo (Pmax
e il prezzo minimo (Pmin) ed esprime |a divergenza massima dei prezzi corretti. Nel caso in esame & pari a
d%=[(Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [(85.832,38-82.171,67)*100]/82.171,67 = 4,45% < 5%.

B Sintesi di stima

Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato dalla media dei prezzi corretti secondo
il principio di equiprobabilita, per il quale | prezzi corretti hanno pari probabilita, peso e dignita di figurare nella sintesi
canclusiva,

Tale valare & uguale a (85,832,38+482.171,67)/2=84,002,03 €.
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.botsi@geopec.it

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO D2 - Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

& Valore di mercato

Valore di mercato [Stima a Market Comparison Approach]

Variabile Procedimento Valore (€)
Stima a Market Comparison Market Comparisan Approach 84.002,03
Approach

In conclusione i} Valore di mercato delfimmobile oggetto di valutazione & pari a:
84.002,03 €
Diconsi Euro ettantaquattromiladuevirgolazeratre
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simene

0372-750087 - 328-7161376
geombalsi@studictecnicobaolsi.it - simone.balsi@geopec.it

SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 02-Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)
# Denominazione g
Data inserimento|23/05/2022 |Data ultima modifica [10/06/2022
Codice|{SUB 286/2018
Classificazione| Magazzing
Denominazione
Pestinazione| Commerciale
Proprieta|Immobile cielo terra (in proprieta esclusiva)
Utilizzo
“Categoria
Superficie| 308,00 m2 Consistenza da Superficl Catastali...
Ubicazione
Via Al Ponte, 8 -
26020 BORDOLANO - (CR)
Zona OMI; B1/Centrale/INTERQ TERRITORIO URBANO

Unita Immobiliare

Condominio Palazzina Scala
Piano di accesso|S1-T Interno - .
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicoboisi.it ~ simone.bolsi@geopec.it

GEOGRAFIA
LOTTO 02-Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)
Ubicazione

L7 TRegione| LOMBARDIA | Provincia|CR
©o L Comune| BORDOLANO

~ " Zona
S “Indirizzo}Via Al Ponte

- Civico| 8 - Cap|26020
7 Latitudine{45° 17' 40,9668" Longitudine/9° 59" 15,6192"

Mappa
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376

gaombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

CONSISTENZE SUPERFICIARIE

LOTTO 02-Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

2 Descrizione consistenza

Tipo di consistenza|Consistenza da Superfici Catastall
R " 1Consistenza da Superfici Catastali

# Riassunto consistenza

Metodo di misura

Caratteristica AcronimojSup. Misurata (m2) Indice Sup. Commerciale (m?)

Superficie principale S1 308,00 1,00 308,00
Superficie ingresst SUI - 1,00 -
Superficie esterna esclusiva Se - 0,10 -
Tatale Superficie {m?) 308,00 308,00

Totale Volume Commaerciate {m3}) -

4 Consistenza per il Piano Indistinto

Commentio "~ | Sup. Misurata (m2})| Acronimo| Indice Sup.Comm. {m2)
308,00 S1| 1,00 308,00

- SUl 1,00 -

- se| 0,10 -

Totale per piano 308,00 308,00
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Studio Tecnico Bolst Geam, Simone

0372-750087 - 328-7161376

geombolsi@studiotecnicobols.it - simone.bolsi@geaopec.if

% Fabbricato o Edificio

CARATTERISTICHE
LOTTO 02-Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

fabbricato

Caratteristica Acronimd Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginale (€)
Stato di manutenzione generale del SMF 211 =scarsg 2=mediocre da 1a2 = 30.000,00

3=sufficiente 4=discreto
S=buono

da 2 a4 = 110.000,00

i Superficiarie

Caratteristica

Acronima  Quantita

Unita di Misura

Indice mercantile
Prezzo marginale (€)

Superficia principale St 308,0)m? 1,00
Superficie ingressi sut 0,0[m> 1,00
Supetficie esterna esclusiva Se 0,0lm? 0,10
Superficie commarciale sup 308,0)m2 -
¥ Compravendita - Valutazione
Caratteristica Acronimg  Quantita|Unita di Misura Indice mercantile

Prezzo marginale (€)
Data DAT  |24/05/2022|giormo/mese/anno -
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Studia Techico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-716137

6

geambolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.holsi@geopec.it

& Denominazione

SEGMENTQO DI MERCATO
LOTTO 02-Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

Classificazione

Magazzing

Destinazione

Commerciale

# Localizzazione/Ubicazione

[Comune BORDOLANO Provincia| CR
|LocalitélFraz.[Zona
|Posizione Centraie - semiperiferica

g Tipologia immobifiare

Tipologia

Fabbricato o edificio urbano

] Categoria

Proprieta

Immabile ciclo terra {in proprieta esclusiva)

Unita Immobiliare

Magazzini e locali di deposito

[Dimensione unita|Grande

% Tipoleogia edile

Edificio Capannone

Indice Superficiario Rapporto Indice tipologico (%)

Sup. commerciale {(SUP) SUP/SLIP 308,00/308,00 100,00
Supetficie principale S1/5UP 308,00/308,00 100,00
Superficie esterna esclusiva  |Se/SUP 0,00/308,00 ¢,00
& Rapport] di posizione

Rapporto di posizione della Superficie principale {51) [Sigma] 1,00
Rapporto di posizione defla Supetficie esterna esclusiva (Se} (Sigma e} 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale (5) (Sigma c) 1,00
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Studio Tecnico Bolsi Geam, Simone

0372-750087 - 328-7161375
geombaolsi@studictecnicobalsi.it - simone.bolsi@geopec.it

DOCUMENTI
LOTTO 02-Magazzino Via Al Ponte, 8 ~ 26020 - BORDOLANO (CR)

Elenco Visure catastali

N. 1 Visura del 03/12/2021

1l docuimento proviene dal Catasto,

Autenticitd: Criginale

Riferimenti catastali

Comune amrministrativo di BORDOLANG Comune catastale di BORDOLANO

Catasto Fabbricati
Fg. 4 Part. 359 Sub. 503 Categoria C 2 -Magazzini € locali depositoe Consistenza 276 m?2

La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini delie Visure catastali.

& Elenco Planimetrie catastali
N. 2 Planimetria def 03/12/2021
Il documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie catastal.

Elenco Fotografie esterni
N.3205del 15/12/2021
It documenta & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni,

&l Elenco Fotografie locali interni

N.403del 15/12/2021

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locall interni.
N.502del 15/12/2021

It documento & stampato nelle Immagini delfe Fotografie locali interni.
N. 6 04 del 15/12/202%

Il documento & stamnpato nelle Immagini delle Fotografie locali interni.
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& planimetrie catastali
N. 2 - Planimetria
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# Fotagrafie esterni
N.3-05
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Studio Tecnhico Bolsi Georn. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombelsi@studiotecnicabolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

Z Fotografie local interni
N.4-03 :

& Fotografie locali interni
N.5-02 ~
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombuolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec. it

%1 Fotografie focali interni

N.6-04
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone, bolsi@®geopec.it

CONSISTENZA CATASTALE
|Comune amministrativo di[BORDOLANG |Provincia di[CR |
F4 Fabbricati - Comune catastale di BORDOLANO (A986)
N. Sez.| Fg. Part.| Sub./Categoria -~ ..} ClasselConsistenza - - | Rendita {€) Sup. (m2)
1 4 388] 503 C 2 -Magazzini e lacali 1 276 m? 299,34 308,00
deposito
ST = Totalil - 299,34 308,00

Dettagli catasto fabbricati

(1) - Dettagli Particella Fg. 4 Part. 359 Sub, 503 (Bene principale} Situazione in atti al 03/12/2021
Piano di accessa; S1-T

Supeificie catastale: 308,00 m2

Daocumentt di riferimento

N.1 - Visura del 03/12/2021

Ii documento & conforme alia reait.

Diritti Reall
" 15/06/2022 per 1
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geambolsi@studiotecnicobaolsi it - sim

one.bolsié@geopec.it

VALUTAZIONE

Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

I Yalore di mercate dell'immobile, classificato come Magazzino sito in BORDOLANQ {CR), Via Al Ponte, 8, avviene

mediante fa seguente formula:

Valore di mercato = [Stima a Market

Comparison Approach]

La soluzione del ctiterio si ottiene mediante Fapplicazione del singofi procedimenti estimativi.
La data di stima & martedi 24/05/2022,

" COMPARABILI

Gli immaebili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immehile ogaetto di stima sono:

Magazzino - Via Circonvallazione, SNC - BORDOLANO (CR) - Comparabile A

Area di sedime (Sd)

.. jAtto pubblico (rogite ¢ contratto

AR - _Jregistrato)
Provenlenza ..~  |interna
Pata - o . 107/02/2018

Tipo di dato Compravendita {prezzo di compravendita)
Descrizione

R1/Extraurbana/CASCINE E ZONA AGRICOLA
Destinazione Commerciale £
Superficie commerciale (SUP) (204,80 m?
Superficie condominiale {5) -
Quota condominiale (Q) .- '}-
Sup. esterna esclusiva (Se) - [929,00 m?

J130.600,00 €

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022
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Studlo Tecnico Bolsi Geom. Simane

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone. bolsi@geopec.it

& Magazzino - Via Via Falcone, 3 - BORDOLANG (CR) - Comparabile B

Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)

Descrizione
Ri/Extraurbana/CASCINE E ZONA AGRICOLA

Destinazione Commerciale
Superficie commerciale (SUP} |1.120,20 m2
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q) -

Sup, esterna esclusiva {Se) 1.096,00 m2

Area di sedime (Sd) -

Fonte dato - . Atta pubblico {rogito o contratto
registrato)

Provenienza . |Interna

Data 12/03/2021

Prerzo 345.000,00 €

Location map comparabili
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobaisi.it - simone.bolsi@geopec.it

MARKET COMPARISON APPROACH
LOTTO 02 - Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

4 Stima a Market Comparison Approach

] Caratteristiche

Le caratieristiche considerate sono le seguenti:
s Data (DAT): La data del contratto & una caratteristica economica rilevata insieme al prezze di mercato al guale si
riferisce. Il suo compito consiste nell'aggiornare alla data di stima i prezzi degli immobili di confronto,

Unita di misura; giorno/mesefanno;
» Superficie principale (S1)! La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla superficie dei locafi di
maggiore importanza componenti 'immobile,

Urita di misura: m2;

s Superficie ingressi (SUI): La caratteristica superficie ingressi misura la dimensione dell'area dedicata all‘ingresso
all'unité immobiliare classificata,

Unita di misura: m2;

« Superficie esterna esclusiva (Se): La superficie esterna esclusiva & una caratteristica che misura l'area di pertinenza
esclusiva all'unita immobiliare o all'intero edificio.

Unita di misura: m2;

s Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF): La caratteristica stato di manutenzione generale del fabbricato
rappresenta il grado di conservazione delle strutture portanti, delle finiture esterne ed interne nen esclusive nonché
degii impianti comuni del fabbricato.

Unita di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buonoc;

Classe |Nomenclatore ' S " Punto

Massimo o |Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stato originario e tali da non 5
Buono dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, in quanto
rispondono pienamente allo scopo.

Discreto  |Le condizioni di conservazione del fabbricato sono generalmente buone con esclusione di 4
alcting parti che richiedono interventi di manutenzicne ordinaria
Medio o |Le condizioni di conservazione del fabbricato sono accettabili e tali da dover richiedere 3
Sufficiente  {opere di manutenzione ordinaria.
Mediocre |1l fabbricato manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur present! contenuti 2

fenomeni di degrado che richiedono interventl di manutenzione specifici e limitati
riconducibiti afla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimenta in
buono stato dei fabbricato e delle sue parti pilt esposte.

Minime ¢ |1l fabbricato presenta notevoll situazioni di degrado richiedenti fesecuzione di un 1
Starso organico intervento di manutenzione straordinaria efo ristrutéurazione per il ripristino
delle originarie funzionalita.

i Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immobifiari sono impartanti per gli immahbili classificati come Magazzino, come quelle indicate nel
profilo immobiliare a pagina 69, Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perché if campione
estimativo presenta paritd di condiziont.
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Studio Techico Bolsi Geom, Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

& Tabella dei dati

Prezzo e Caratteristica Comparabile A| Comparabile B Subject
Prezzo totale (PRZ) € 130.000,00 345.000,00 -
Data (DAT) giorno/mese/anno 07/02/2018 12/03/2021 24/05/2022
Superficie principasle (S$1} m2 719,0 596,0 308,0
Superficie ingressi {SUL) m?2 0,0 305,0 0,0
Superficie esterna esclusiva (Se) m?2 929,0 1.096,0 0,0
Stato di manutenzione generale del 1 4 2
fabbricato (SMF) 1=scarse

2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto

5=buono

# Tabella indici/rapporti mercantili

Caratteristica

Indici/Rapporti mercantili

Superficie principale 1,000
Superficie ingressi 1,000
Superficie esterna esclusiva 0,100

Stato di manutenzione generale del fabbricato

Da 1 a 2 30.000,000

Stato di manutenzione generale del fabbricato

Da 2 a 4 110.000,000

& Rapporti di pesizione

Rapporto Comparabile A |[Comparabile B

Subject

Rapporto di posizione delia 1,00 1,00
Superficie principale {51) [Sigma]

1,00

Rapporto di posizione della 1,00 1,00
Superficie esterna esclusiva (Se)
{Sigma e]

1,00

f

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

1,00

Lo studlio del prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi mercantlli riferiti alla Superficie

principale (51) degli immobili e con una serie di coroliari riferiti alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della Superficie principale (S1)

avviene mediante I'applicazione del primo teorema mercantile, 1a cui formula é&:
pr = PRZ*Sigma/SUP

pa(51) = 130.000,00*%1,00/904,80 = 143,68 €/m2

Pe(S1) = 345,000,00%1,00/1.120,20 = 307,88 €/m?2

Prezzo medio massimo Superficie principale = 307,98 €/m?2

Prezza medio minimo Superficle principale = 143,68 €/m?2

& Analisi dei prezzi marginali

Via Buose da Dovara n.i/b - 26100 Cremaona, data rapporte mercoledi 15/06/2022
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simane

0372-750087 - 328-7161376
geombuolsi@studiotecnicobalsi.it - simone.bolsi@geopec.it

Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

I prezzo marginale della data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento di
mercato immobiliare.

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p.(DAT) = 130.000,00%(0,00)/12 = 0,00 €/mese

pa(DAT) = 345.000,00%(0,00)/12 = 0,00 €/mese

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale ($1)

[i{S1}] = 1,00 indice mercantile

1| prezzo marginale det comparabili rilevati risulta ailora:

pa(S1) = 143,68*%1,00 = 143,68 £/m2

pa(51) = 143,68%1,00 = 143,68 €/m2

Prezzo marginale della caratteristica Superficie ingressi (SUI)

[i(sUD] = 1,00 rapporto mercantile

1t prezzo marginale dei comparabili rlevati risulta aliora:

g SULY = 307,98%1,00 = 307,98 €/m?

n(SUD = 307,98%1,00 = 307,98 &/m?

Prezzc marginake della caratteristica Superficie esterna esclusiva (Se)

[i{Se}] = 0,10 ndice mercantile

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p{Se) = 143,68%0,10 = 14,37 €/m?2

ne(Se) = 143,68%0,10 = 14,37 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)

1 prezzo marginale dello stato di manutenzione p(SMF) & posto pari al costo di intervento per passare da un livello
all'altro secondo i nomenclatore,

1 costi di intervento si riferlscono al costo di manutenzione {deperimento fisico) € eventualmente al costo di

adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento & calcolato con un computo analitico, o con un preventivo
di spesa, ¢ in subordine stimato a forfait.

Nomenciatore da punto |[Nomenclatore a punto (Importo (€) [i(SMF)] Modalita di stima .

1 (Minimo a Scarso) 2 (Mediocre) 30.000,00

2 {Mediocre) 4 (Discreto) 110.000,00

1l prezzo marginale dei compatabil: rilevati risuita aliora:

PA(SMF) = 30.000,00 €
pe(SMF) = 110.000,00 €

# Tabella dei prezzi marginali

Caratterlstiche Comparabile A| Comparabile B
Data (DAT) €/mese 0,00 0,00
Superficie principale (51) €/m? 143,68 143,68
Superficie ingressi (SUI)} €/m? 307,98 307,98
Superficie esterna esclusiva (Se) €/m? 14,37 14,37
Stato di manutenziohe generale det fabbricato (SMF) € 30.000,00 110.000,00

Via Buoso da Dovara n.l/h - 26106 Cremona, data rapporta mercoledi 15/06/2022
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Studio Tecnico Bolsi Gaom. Simone

0372-750087 - -328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

& Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale {PRZ) pari al prodotto delia
differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. I| confronto delle
caratteristiche avviene sempre fra Iimmobile oggetto di stima (Subject) e Iimmobile di confronto (A B, C.).

Prezzo e Comparabhile A Comparabile B
Caratteristica

Differenza| Aggiustam.(€) Differenza‘ Aggiustam.(€)
Prezzo totale (PRZ) 130.000,00 345.000,00
Data (DAT) {0-51}) 0,00 {0-14) 0,00
Superficie principale  308,0-713,0) -59.052,48((308,0-596,0) -41,379,84
(51)
Superficie ingressi (0,0-0,0) 0,001 (0,0-305,0) -93.933,90
(SUD)
Supeificie esterna (0,0-929,0) -13.347,87((0,0-1.096,0) -15.747,33
esclusiva {Se)
Stato di manutenzione {2-1) 36.000,00 (Z2-9) -110.060,00
generale del fabbricato
(SMF)
Prezzo corretto 87.599,65 83,938,023

In linea teorica 1 prezzi corretti degli immobili di confronte devano cpincidere, tuttavia nall'esperienza concreta cié &
puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti
divergenti si accetta mediante I'analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prazzo massimo {(Pmax
e il prezzo minimo (Pmin) ed esprime |a divergenza massima dei prezzi corretti. Nel caso in esame & pari a
d%=[(Pmax-Pmin)*100}/Pmin = [(87.599,65-83.938,93)*100]/83.938,93 = 4,36% < 5%,

i Sintesi di stima

1l valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato dalia media dei prezzi corretti secondo
il principio di equiprobabilita, per if quale | prezzi correttl hanno part probabilith, peso e dignita di figurare nella sintesi
conclusiva,

Tale valore & uguale a (87,599,65+83.938,93)/2=85.769,29 €.
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

(372-750087 - 328-7161376
geombalsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bholsi@geopec.it

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO 02 - Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 - BORDOLANO (CR)

# Valore di mercato

Valore di mercato Coot [ Stima a Market Comparison Approach]

Variabile =~~~ Procedimenta - Valore (€)
Stima a Market Comparison Market Comparison Approach 85.769,29
Approach

In conclusione it Valore di mercato dellimmobile oggetio di valutazione & pari a:

85.769,29 €
Biconsi Euro ottantacinguemilasettecentosessantanovevirgolaventinove
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

0372-750087 - 328-7161376
geomboilsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

SCHEDA IMMOBILE -
LOTTO 03-Abitazione tipica del luogo Vicoio Cavallotti, 24 - 38080 - CARISOLO (TN)

i Denominazione
Data inserimento!06/06/2022 ,Data ultima modifica ‘10/06/?_022
Codice| SUB 28672018
- Classificazione|Abitazione tipica def luogo
DenominazionejCasa Carisolo
Destinazione|Privata
Proprieta|Immabile cielo terra (in proprietd esclusiva)
Utitizzo|In propriet?
Categoria)Usato in normale stato di manutenzicne
Superficie| 116,43 m2 Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SE...

& Ubicazione

Vicolo Cavallotti, 24 -
38080 CARISOLO - (TN)
Zona OMI: Bi/CentralefCENTRO ABITATO

&l Descrizione principale

Casa autonoma, cielo-terra, disposta su due piani, composta al piano terra da ingresso/disimpegno, una camera da
letto, un piccolo bagno, al piana primo callegata da scala si trova un piccolo disobbligo, soggiorno con angaolo cottura,
un servizio igienico, un soppalco (non autorizzato), collegato al soggiorno da portafinestra si accede al terrazzo esterno.
Ancora al piano teira, collegato tramite una porta interna, si accede al garage.

L'unita immobitiare & ristrutturata da circa 15 anni, con una parziale demolizione del precedente fabbricato, e la nuova
costruzione di solai, del tetto, di tutta Iimpiantistica, dei serramenti e di tutte [e finiture.

Ad oggi si presenta con intonaci al civile, pavimenti in legno in tutte fe camere, scala d collegamento dei due piani
rvestita in legno, serramenti in legno con vetrocamera, ante esterne in Jegno, struttura del tetto e del solalo Interpiano
in legno, impianto elettrico sottotraccia, impianto di riscaldamento de} tipo autonomo, can caloriferi, Esternamente le
gronde sono in legno, | prospetti di facciata sonc intonacatl, i davanzali sono in pietra. 1| terrazzo esterne attualmente é
in fase di manutenzione in seguito ad infiltrazioni verso il piano sottostante (box). E' stata rifatta fimpermeabilizzazione,
ma deve essere conclusoe il massetto e la posa del pavimento.

Tra la casa e Ja montagna si trova una scala che si sviluppa lungo due fati della stessa, costruita e poi rivestita in
porfido, € da cedere al comune come da accord! raggiunti al momento della presentazione delia pratica edilizia,

1l garage & con pavimento in legro, rivestimenti defle pareti in parte in fegno ed in parte In pietra, con inserito un
caminetto.
L'accesso & con porta in iegho a battente.

DATI CATASTALL:
fg.10 mappale

CONFINI:

nel complesso: a Nord mappale 125 e quindi la pubblica via Val di Genova, ad est ragioni con 1l mapp.125, a sud Vicolo
Cavailotti, ad est terrapieno.

ACCESSO:
Pedonale e carralo dalla Via Cavallott.

ATTESTATQ DI PRESTAZIONE ENERGETICA:
Limmobile NON & dotato di Attestato di Prestazione Energetica (APE)

OCCUPAZIONE:
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

L'appartamento risulta accupato come casa di vacanza dall'attuale intestatario e risulta essere ammobiliato,

DIFFORMITA":
vedasi relativo capitolo.

1 Descrizione pertinenze

Trattandosi di casa unifamigliare non vi sono pertinenze se non quelle descritte nel capitolo precedente,
& Parti comuni

Trattandosi di casa unifamigliare non vi sono pertinenze se non quelle descritte nel capitolo precedente.

2 Provenienza e titolarita

La particells edificiale 125 in PT 895 sita nel comine i Carisol~ era stata acauistata in pbiena proprieta con atto di
compravendita di data 01 luglio 2004 dal signor i, nato a '

L'istanza di intavolazicne, unitamente all'atto di compravendita, & stata iscritta sub GN 2312/2004 al tavolare
competente di Tione.

Nel foglic C (fogfic delle iscrizioni pregiudizievali) era stata intavolata un'ipoteca con atto di data 01 luglio 2004 ed
iscritta sub GN 231372004 defl'importo di 65.000euro interessi del 4.15% interessi di mora del 6.15% ed €.48.750,00,
spese ed accessori a favore della Banca Cremonese Credite Cooperativo Soc. Cooperativa a responsabilita limitata con
sede di Casalmorano annotando la simultaneita di lpoteca con la P.T. 106 accessotia e desighando ta presente P.T. 895
quale pricipale.

1l giorno 09 Aprile 2013 giunse at Tavolare di Tione una istanza nella quale si evidenzia incorporazione di superficie e
cioé sl aggregava alla p.ed.125 la superficie della particella fondiaria 175/2. Tale istanza venne iscritta sub GN
1470/2013.

Sempre con GN 147072013 venne cancellata la designazione di partita principale della presente P.T. e l'ipoteca divenne
secca e ciod colpiva solo ed esclusivamente la p.ed.125.

Successivamente, con una istanza pervenuta al tavolare di Tione in data 28 dicembre 2018, venne annotato un atto di
pignoramento netificato in data 11 dicembre 2018 ed intavolato sub GN 4160/2018 a realizzo def credito di Credito
Padano Banca di Credito Cooperativo Societa Cooperativa con sede in Cremona per l'importo di €.176.533,67 oltre gli
interessi & spese,

CONCLUSIONE: I'attuale proprietario risulta essere .. y nako a

codice fiscale

Come iscrizionl pregiudiZIevoll Nsukia v ewJalmente:

1) ipoteca di €. 65.000,00 iscritta sub GN 2313/2004 (sopra descritta dettagliatamente)

2) pignoramento immobiliare iscritto sub GN 416072018 di €. 176.533,67 (sopra descritta dettagliatamente)

aggiornamento del 23 maggio 2022
£ Urbanistica e vincoli

L'immobile & stato ristrutturato in forza alla “concessione di edificare” numero 725 rilasciata in data 27.07.2004 in
sequito a domanda datata 26 febbraio 2003 protocolio 766, prasentata dagli ex proprietari

Successiva variante in forza di DIA presentata il 13 agosto 2008 al numero di protocollo 3968.

Inoltre & stata rilasciata a suo tempo l'autorizzazione all'sccupazione permanente di suolo pubblico relativa alla posa
della cisterna gasolic a servizio delledificio in questiane. (di cui il comune ha in corso la ricerca del'autorizzazione).

DIFFORMITA' URBANISTICO-CATASTALL:

alla data de! sopralluago, avwenuto il giorno 23 maggio 2022, [mmobile risulta difforme rispetto alle utorizzazioni
comunali ed alla documentazione catastale per i seguenti motivi:

al piano terra:

-diversa esecuzione del bagno,;

-assenza di bocea di lupo nel bagno, privando o stesso di areazione naturale;

-formazione di una porta comunicante con il box nan autorizzata;

al piano primo:

-formazione di soppalco in legno di circa mq. 9,17 con accessa da scala anch'assa in legno;

Gli interventi di cui sopta, in quanto non autorizzall, dovranno essere sanatl. £ssendoci aumento di superfici di
pavimento (circa mq.9.17) la sanatoria sara onerosa con le tariffe in corso al momento della pratica edllizia,
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Studio Tecnica Bolsi Geom, Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi @studiotecnicabolsi.it - simane.bolsi@geopec.it

A fronte delle difformita di cui ai capitoli precedenti la situazione catastale ad oggi risuita NON conforme.

Limpotto della pratica edilizia in sanatoria pud essere stimato in 5.000 €
L'imperto delfaggiornamento catastale pud essere stimato in 1,500 €
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolst.it - simone.bolsi@geopec.it

'GEOGRAFIA
LOTTO 03-Abitazione tipica del l[uogo Vicolo Cavallotti, 24 ~ 38080 - CARISOLO (TN}
4 Ubicazione

Regione TRENTINO-ALTO ADIGE |Provincia|TN
. Comune|CARISOLC
Zona
Indirizzo|Vicolo Cavaltotti
Civico[24 Cap|38080
" Latiudine|46° 10' 12,9500" . .Long_i_tud_i_nel 10° 45' 45,6300"

Mappa
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Studio Techico Bolst Geom, Simone

0372-750087 - 328-7161376
geomboisi@studiotecnicobolsl.it - simone.bolsi@geopec.it

CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOTTO 03-Abitazione tipica del luogo Vicolo Cavaliotti, 24 - 38080 - CARISOLO (TN)

B Descrizione consistenza

Tipe di consistenza|Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL)

La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde alla necessita di quantificare in
ur'unita di misura condivisa (m2) le superfici definite sia internamente che esternamente
nel fabbricato.

Gli immobili sono oggetti composti e complessi & quindi necessario definire quali tip! di

... [superfici si passono incantrare nefla foro misurazione al fine di dassificarle correttamente.
|1 tipi di supetfici che possono comporre Ln immobile sono:

| La superficie principale (S1) di un immobile, ovwvero l'insieme dell'aree utilizzate o
utilizzabili per le funzioni di magglor importanza o primarie dell'attivita cui l'immobile &
:pdestinato.

* Le superfici secondartie di un immabile (SUB, SUZ, etc), ovvera le aree utilizzate o
utilizzabili per funzioni integrative, complementari o accessorie delfattivith primaria cui
fimmobile & destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e il legame con
.tla superficie principale.

~|* Le superfici comuni {indivise) di un immobile in condominio {S), owero le aree utilizzate o
- | utifizzabili ad uso comune & con compitt strutturati, morfologici e funzionali, identificate per
: |singola area secondo la destinazione, la collocazione o la funzione e it legame con le

= {superfici esclusive (divise).

-2 |1 eriterio di misurazione adottato nel seguente rapporto € la Superficie Esterna Lorda
“{SEL).

Per superficie esterna lorda, cosl come descritta dal Codice delle Valutazioni Immohiliari di
TecnoBorsa III edizione a pag. 35, si intende Iarea di un edificio o di una unitd immobiliare
. |defimitati da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori
“lterra o entro terra alia quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

-+ {Nella determinazione dei vani tipi di superfici la SEL include:

. | Io spessare dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature
“fcontigue confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;
~|* 1 pilastrifcolonne interne;

-|" lo spazia di circolazione verticale (scate, ascensori, scale mobili, impfanto di sollevamento,
-lecc.) ed orizzontale (corrido, disimpegni, ecc.);

" |+ Ia cabina trasformazione elettrica, la centrala termica, le sale impianti interni o cantigui
oo | all'edificio;

* | condotti verticali dell'aria o di altro tipo;

mentre nella determinazione della superficie principale {S1) nan include:

* le rampe d'accesso asterne non coperte;

- | balconi, terrazzf e simili;

* il porticato ricavato all'interno della proiezione dell'edificio;

* gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;

* le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica.

# Riassunto consistenza
Metodo di misura

Caratteristica Acronimo|Sup. Misurata (m32) Indice Sup. Commerciale (m?2)

Superficie principale 51 95,72 1,00 85,72

Superficie terrazze SUZ 29,69 - -

Superficie garage SUG 29,58 0,70 20,721
autarimessa

Totale Superficie (m?2) 154,99 116,43

Totaie Volume Commerciale (m3) -
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

(372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobalsi it - simone. bolsi@geopec.it

# Consistenza per il Piano Terra

Commento Sup. Misurata (m?2)] Acronime| Indice Sup.Comm. (m?2)
39,35 Sif 1,00 39,35
29,58 SUG: 0,70 20,71
Totale per piano 68,93 60,06
& Consistenza per il Piano Primo
Commento Sup. Misurata (m2)| Acronimo| Indice Sup.Comm. (m?2}
32,13 51 1,00 32,13
29,69 S5UZ2 - -
Totale per piano 61,82 32,13
# Consistenza per il Piano Secondo
Commaento Sup. Misurata (m2?)| Acronimo| Indice Sup.Comm. {m?)
24,24 S1 1,00 24,24
Totale per piano 24,24 24,24

Via Buoso da Dovara n.1/h -« 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022

Pagina 93 di 118

3
[
<

<
<
I
B

3
<

<

¢

[
2L

€

13
o
g
;
4
I
i

£
=
o
?

3
!
i
i

H

£
A
°
-
<
<
F
<
¢
&
i
1)
[&}
<
Q
i
<

1
A

1

H

H

<

i
u
u
Z
C
=
g
G
4
o

13
[4
H

E
i




Studio Tecnico Bolsi Geom, Simone

(372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

CARATTERISTICHE

LOTTO 03-Abitazione tipica del luogo Vicolo Cavallotti, 24 - 38080 - CARISOLO (TN)

Superficiarie

Caratteristica Acronimg Quantita|Unita di Misura Indice mercantile
Prezzo marginala (€)

Superficie principale 51 895,7|m? 1,00
Supetficie terrazze Suz 29,7Im2 -
Superficie garage autorimessa SUG 29.6Im? 0,70
Superficie commerciate sup 116,4|m2 -
& Compravendita - Valutazione
Caratteristica Acronimol Quantita(Unita di Misura | Indice mercantile

C Prezzo marginale (€)
Data BAT  |15/06/2022 giorno/mesefanno -
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Studio Tecnico Boisi Geom. Simone

0372-750087 - 328-716137

geombolsi@studiotecnicobotsi,

B
it - simone.bolsi@geopec.it

SEGMENTO DI MERCATO

LOTTO 03-Abitazione tipica del luogo Vicolo Cavallotti, 24 - 38080 - CARISOLO (TN)

4 Denominazione

Classificazione

Abitazione tipica del luogo

Destinazione

Privata

#2 Localizzazione/Ubicazione

Comune

CARISCLO Provinciai TN

Localitd fFraz./Zona

Posizione

% Tipologia immobiliare

Tipologia

[ Categoria| Usato in normale stato di

Proprieta

Immobile cielo terra (in proprietd esclusiva)

Unitd Immabiliare

[Dimensione unita|

B Rapporti di posizione

Rapporto di posizione della Superficie principale (§1) [Sigma] 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna esciusiva (Se} (Sigma ¢) 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale {S) (Sigma c) 1,00
Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremaona, data rapparto mercaledt 15/06/2022 Pagina 95 di 118
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Studio Tecnico Boisi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studictecnicobolsi.it - simone. bolsi@geopec.it ,

DOCUMENTI -
LOTTO 03-Abitazione tipica del luogo Vicolo Cavallotti, 24 - 38080 - CARISOLO {TN)

&% Elenco Documenti generici

N. 1 Relazione Storica del 23/05/2022

La prima pagina de! documenta & stampata nelle Immagini delie Documenti generici.
N. 2 Visura tavolare storica del 23/05/2022

La prima pagina del documento & stampata nelle Immagini defle Documenti ganerici.

Ed Flenco Fotografie esterni

N. 3 Foto esterno del 2370572022

It documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni.
N. 4 Foto esterno del 2370572022

I documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni.
N. 5 Ingresso del 2370572022

Il documento & starmpato nelle Tmmagini delle Fotografie esterni,
N. 6 Foto esterno del 23/05/2022

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni,
M. 7 Vista falde del 23/05/2022

1 documento & stampato nelle Immagini defle Fotografie esterti.

# Elenco Fotografie locali interni

N. 8 Cucina del 23/05/2022

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locali interni.
N. 9 Cucina del 23/05/2022

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locali interni.
N. 10 Cucina del 23/05/2022

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locali interni.
N. 11 Terrazza del 23/05/2022

I documento é stampato nelle Immagini delle Fotografie locali interni.
N. 12 Terrazza del 237052022

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotagrafie locali intarni.
N. 13 Bagno del 23/05/2022

I documento & stampato nefle Immagini delle Fotografie locali interni,
N, 14 Ingresso del 23/05/2022

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotegrafie locali interni,
N. 15 Ingresso - scala del 23/05/2022

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locali internl,
N. 16 Camera da letto del 23/05/2022

1l documento & stampato nelle Immagini delie Fotagrafie locali interni,
N. 17 Bagno del 2370572022

Il documento & stampato nelle Immagini delie Fotografie locali interni,
N. 18 Garage del 23/05/2022

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie locali intesnl,
N. 19 Garage del 23/05/2022

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotegrafie locali interni,
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Studio Tecnico Bolsi Geom, Simane

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecricobalsi it - simone.bolsi@geopec.it

2 Elenco Computi metrici e contabilita
N. 20 Computo Metrico Estimativo del 15/086/2022
La prima pagina del doclimento & stampata nelle Immagini defle Computi metrici e contabilita.

% Elenco Planimetrie
N. 21 Elaborato Grafico Difformita del 15/06/2022
1l documenta & stampato nelle Immagini delle Planimetrie.
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicabolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

% Documenti generici

N. 1 - Relazione Storica

RELAZIONE STORICA particettw ediiciake 125 C.C, CARISOLO

La perticells edificiale 125 in P.T. 895 sita ndd Cormuane Catastale di
Curisola oy sdnmn pequigiess: i plens pioprled cun o d compravendit: &
duta § huglio 2604 dal zignes ( nates B (

1l it " st di intavolazions, unifamente allfatto di
campravendit, & stete dseritn suh GN 2H 27200 0l savolsns competente di
Tione.

Mel foglio C {tophie delle torizion] pregivdizievuli) cru stats intavalons
wipntera con aito di dma 1 luglia 2004 od lserita sub GN 231372004
delifnpons di € 5.000,00, inloresst del 3,15%, interessi o1 mora el
6,135 e € 48,730,000 por interessi, spese o4 accesson 4 fvore detle Bunca
Cremonese Cradito Cospemtive Socictd Conperitiva 3 respomsabilith
limitite con sede di Cesalmaorens snretarsdo la stmsltascith di { patecn con
la BT, 106 accessorin e designandn la presente IT, 833 gunde pripgipale,

I oo % apnile 013 givnse i lavolare di 1ione una istans ueta gualis #
cvidenzia Fincorporarions & siperficie & cio? s agpregava slta ped, 12513
asperficie della particells fondieria 175/2. Fide istara venne iseritis sub
CHE 3470020k 3

Sempre con GN 84702013 veane cancetlid deitmazione di partita
principate detla peesente P.T, e Pipotera divenne seecn o efod cojpivn anln
ad wschusivanenie b poed, 128,

Suecesgivamente, e mha istanza pervenuta al volare & Tione in dara 28
divernbre 2018, venne anmntits un alo di pignmmmenty netficalo in data

1 dwembre W8 od dntavalate sub G343 15002018 1 realiza ded ceaditn ol
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Studio Tecnico Bolsi Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsiit - simone.bolsi@gecpec.it

¥ Documenti generici

N. 2 - Visura tavolare storica

P 25 .
LIBRO FORDIARIO , T%rnm
| CATASTO %
i WA 13 Al bk 0 TERRGLE
Lifficto del Liliro fondizrio di Tione
LOPIA COMPLETA DEL LIBRO MACSTRE - 8TATO STORICD

Gopia vanza valore welificstive ai vens dofl'srticola 19 comma 4 doli regofamens 97 atuszione delia LR 489

PARTITA TAVOLARE GOMUNE CATASTALE 72 Carisalo §
aas |l Agatiura i E0008

GSTRETTQ Tinna
Pigmbi " Reasr piginbro '?

Uttisna plarabe ¢yasn

At
Purticeila Cawa Wvolaty Bail dertvand dat Calasia Fondiana o 1BUR0H
pr— —
Gl Claswm  Sapeaficl I Bsmesi o R.Agraris
™. Eprey Eun
past (28 Ecin ] Fe]

Lo pupstis delic parucebs danvans giretaments galia lom rappreseatazone nntia r,unng-rafm Ealnslaie & coeme Ak s3na
Aulenoramaeoi medEeahili mslit i ol Cotaako o praseng doanon gralicl o i caloote 32 eaaidedne Bogvmi 4 e b oodalla L #
13 paraenlioe 1985, 0,6 ¢ dallsrl f el D PSR S npwimbie 12AF 0 SO0

2BIOTZ003 « G.H. Z2IAM EVENERZA DIRITVO Dt SERVITR
Jrmat e celnon a conhne e ocis condesand eom e 6 vonicalle a planecg s hegsts
u faviaie [ER
E R TH TS
-]

Diiki Andonte mabkodnaks i 0BA10 1984 3 Cuinzano ¥ Citio - quots 119
SAO0E008 . BN FHHT WTAVDLAZIONE DRITTO DI PROPRIETA par 11
Conala o a 0 L0700
[ PR pad 124

c

Q408200 - G, 23512 INTAVOLAZIONE DIRITTO NN IPOTECA - P.T. FRINCIPALE

(Ar3vE Corgh fambae
iBErRSE) 4, 1R i g i mors S EbJH 65,000,
e Fure 48 780 00 o steresai speas & actesaorn

Banca Creftenyie Tred Cogparane Sociass Cornornta AResponsskibly
Limltata s pde & Lrasalmarano
A e, D107 2004

AmBE e s risreds con acreasorie BT 108 8GR 231301 - 2004

BTASI0TL (AT JrEl pdsa Ragioa Ydih
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Studio Tecnico Bolsi Geam, Simone

0372-750087 ~ 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolslit - simone. bolsi@geopec.it

Fotografie esterni

N. 3 - Foto esterno

Fotografie esterni

N. 4 - Foto esterno

Via Buoso da Dovara n,1/b - 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022
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Studio Tecnico Bolsi Geoml. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombalsi@studiotecnicobolsi.it - simone.bolsi@geopec.it

Fotografie esterni
N. 5 - Ingresso

& Fotografie esterni
N. 6 - Foto esterno
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Studlo Tecnico Bolst Geom. Simone

0372-750087 - 328-7161376
geombolsi@studiotecnicobolsi.it - simone.holsi@geopec.it

¥4 Fotografie esterni

N. 7 ~ Vista falde

Fotografie lecali interni
N. 8 - Cucina '
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% Fotografie locali interni
N. 9 - Cuclna

& Fotografie focali interni
N. 10 - Cucina N
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& Fotografie locali interni
N. 11 - Terrazza

& Fotografie focali interni
N. 12 - Terrazza
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& Fotografie locali interni
N. 13 - Bagno

Fotografie locali interni
N, 14 -~ Ingresso
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#1 Fotografie [ocali interni
N. 15 - Ingresso - scala

i Fotografie locali interni
N. 16 - Camera da letto
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¥ Fotografie locali interni
N. 17 - Bagno

B Fotografie locali interni
N. 18 - Garage
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% Fotografie locali interni

N. 19 - Garage
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# Computi metrici e contabilita

N. 20 - Computo Metrico Estimativo
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# Planimetri
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CONSISTENZA CATASTALE
[Comune amministrativo di|[CARISOLO Provincia di|TN |
Fabbricati - Comune catastale di CARISOLO {B783)
N. Sez.| Fg.| Part,| Sub. Categoria Classe|Consistenza Rendita (€} Sup. {Mm?2)
1 10 125 C 2 -Magazzini e locali 1 65,00 m= 78,50 65,00
deposito
Totali 78,50 65,00

i@ Dettagli catasto fabbricati
(1) - Dettagli Particella Fg. 10 Part, 125 {Bene principale) Situazione in atti al 14/06/2022

Piano di accesso: Piano Terra
Tipo di particella: Edificia
Superficie catastale: 65,00 m?
Conduzione: Proptietd dal: 01/07/2004
Altre informazioni
Particelia Edificiate nr. 125 in P.T. 8385
Diritti Reali
n proprieta al 15/06/2022 per 1

Valore Normale Fabbricati ~ (Provvedimento AdE 2007/120811 del 27 luglic 2007)

N.|Sez,Fg.Part. jCat. Tipologia OMI Sup.{m?2)| Piano Stato VN(E/m2) (VN(E)
Sub. conservativo
11 .10.125.. C/2?2 |Magazzini 65,00 Ottimo 1.150,00 74.750,00

Valore Normale complessivo 74.750,00 :
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VALUTAZIONE

1l Costo di trasformazione dellimmabile, classificato come Abitazione tipica det luogo sito in CARISOLO (TN), Vicolo
Cavallotti, 24, avwviene mediante la seguente formula:

Costo di trasformazione = {Stima a costo]

La soluzione del criterio s oftiene mediante 'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
l.a data di stima & martedi 24/05/2022,

Bilanci
LOTTO 03 - Abitazione tipica del luogo Vicolo Cavaliotti, 24 - 38080 - CARISOLO (TN)
[
Attivo Passivo
Voce / Commento / Formula Importo {(€)Voce / Commento / Formula Importo (€)
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COST APPROACH
LOTTO 03 - Abitazione tipica del luoga Vicolo Cavallotti, 24 - 38080 - CARISOLO (TN)

2 Stima a costo
B COSTI DI COSTRUZIONE

&4 Spese
N. [Descrizione Prezzo Importo (€) % |Deprezzamenti (€)
unitario (€)
1|Spese - Vedasi computo metrico estimativo

gllegato 245.000,00 245.000,00] 109,00 0,00
1,00 a corpo

Totali 245.000,00! 100,00 0,00
B Quadro riassuntivo
Totale costi costruzione 245.000,00 €
Percentuale promotore Ricompresa nei prezzi unitari
Utile promotore Ricomprese nei costi di costruzione
Valore a nuovo 245,000,00 €
Totale deprezzamenti 0,00 €

La Stima a costo & pasta parf al vatore a nuovo {245.000,00 €).
Tale valore & uguale a 245.000,00 €.

Via Buoso da Dovara n.1/b - 26100 Cremona, data rapporto mercoledi 15/06/2022 Pagina 113 di 118

B B IR LRI Racnan P AR ISARSS & DA RS A 3 Cavaliie 4 aTafd AnSH 2NN TAA A AL nn e ALADN~

[

i
H
!
i
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RISULTATI DELLA VALUTAZIONE

LOTTO 03 - Abitazione tipica del luogo Vicolo Cavallotti, 24 - 38080 - CARISOLO (TN)

&1 Costo di trasfarmazione

Costo di trasformazione [Stima & costo]
Variabile Procedimento Valore (€)
Stima a costo Cost Approach 245.000,00

In conclusione il Costo di trasformarzione dell'immobile oggetto di valutazione & pari a.
245.000,00 €
Diconsf Euro duecentoguarantacinquemila

]Valore di Pranto realizzo

0,04

QUADRO RIASSUNTIVO
2 Lotto 01 - Residenziale

IN. [Compendic immobiliare e Valutazione Valore (€)|
1 Per fimmobile classificato come Appartamento Via Al Ponte, 8 - 26020 -
BORDOLANO (CR)
it Valore di mercato alla data di stima del 2470572022 32.121,08
& pari a 32.121,08 € per 177,4 m2 parl a 181,07 &/m?2
Totale 32,121,08
& Lotto 02 - Commaerciale
‘N. |Compendio immobiliare e Valutazione Valore (€)|
1 Per limmobile ciassificato come Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 -
BORDOLANO (CR)
il Valare di mercato alla data di stima del 24/05/2022 84.002,03
e pari a 84.002,03 € per 295,7 m? pari a 284,08 €/m?2
2 Per limmobite classificato come Magazzino Via Al Ponte, 8 - 26020 -
BORDOLANO (CR)
il Valore di mercato alla data di stima del 24/05/2022 85.769,29
& pari a 85.769,29 € per 308,0 m? pari a 278,47 €/m?
Taotale 169.771,32
#¥ Lotto 03 - Carisolo - Residenziale
lN. |Compendio immobiliare e Valutazicne Valore (€)|
1 Per immobile classificato come Abitazione tipica del luogo Vicolo Cavallotti, 24 -
38080 - CARISOLO (TN)
il Costo di trasformazione alla data di stima del 24/05/2022 245.000,00
& pari a 245.000,00 € per 116,4 m? pari a 2.104,81 €/m?
Totale 245.000,00
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Totale Lotti 446.892,40
1 Valore del presente rapporto é arrotondato a 446.000,00 €
Dicansi Euro quattrocentoguarantaseimila
RIPARTO PER CONSISTENZA CATASTALE
i 01 - Residenziale
|Compendio catastale | Valore (€)]
Appartamento sito in Via Al Ponte, 8 BORDOLANO (CR}
Valare di mercato (24/05/2022)
Fg. 4 Part. 152 A 4 -Abitazione di tipo popolare Rendita 213,81 €
Superficie di 153,00 m? per 202,02 €/m? parl a 32.121,08
o o T Totale 32.121,08
& 02 - Commerciale
[Compendio catastale Valore (€)|
Magazzino sito in Via Al Ponte, 8 BORDOLANO (CR)
Valore di mercato {24/05/2022)
Fg. 4 Part, 151 Sub. 503 C 2 -Magazzini e locali deposito Rendita 221,25 €
Superficie di 226,00 m? per 371,68 €/m?2 pari a 84.002,03
Totale 84.002,03
Magazzing sito in Via Al Ponte, 8 BORDOLANO (CR)
Valore di mercato {24/05/2022)
Fg. 4 Part. 359 Sub. 503 € 2 -Magazzini € locali deposito Rendita 293,34 €
Superficie di 308,060 m?2 per 278,47 €/m? pari a 85.769,29
Totale 85.765,29
03 - Carisolo - Residenziale
‘Compendiu catastale Valore (€)|
Abitazione tipica del kuogo sito In Vicolo Cavallotti, 24 CARISOLO {TN})
Valore di mercato (24/05/2022)
Fa. 10 Part. 125 C 2 -Magazzini e locali deposito Rendita 78,50 €
Superficie di 65,00 m2 per 3.769,23 €/m? pari a 245.000,00
Totale 245.000,00
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ELENCO DOCUMENTI

N.{Documento Accodato |Allegato al file pdf| Stampa separata
1 |Visura box v X

2 Visura appattamento v x

3 |Scheda sintetica v % %
N.iDotumento . Accodato |Allegato al file pdf| Stampa separata
1 |Visura v x X
N.|Documento Accodato|Allegato al file pdf] Stampa separata
1 |Relazione Storica v " x

2 |Visura tavolare storica v ® X

3 |Computo Metrico Estimative v % X

4 |Elaborato Grafico Difformita v % x
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