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PREMESSA

L'ill.mo Giudice del Trnbunale di Cremona, G.0.P. Awv. Claudia CALUBINI con
provvedimento del 04/04/2025 nominava il sottoscrtlo geometra Sabino Nufl, residente in
Crema (CR) Via Carlo Martini n.1, iscritto all'Albo dei Geometri della Provincia di Cremana
al n.1884, in qualita di esperto per la valutazione di stima dei beni pignorafi, disponendo di
prestare giuramento tramite la modalita telematica entro 15 giomi dalla data di notifica della
nomina stessa; con il medesimo provvedimentoe veniva fissata 'udienza di comparizione
delie parti per il giomo 07/11/2025 alle ore 11,20

Il giorno 11/04/2025 1l sottoscritto, depositava telematicamente il givramento, accettando
lincarico.

In sede di incarico, veniva formulato il quesito (integralmente riportato nel capitolo
seguenta), @ veniva altrezsi nominato come custode dell'immobile. in luogo del debitore,
I'lstituto Vendite Giudiziarie di Crema disponendo allo stesso [immediata presa in carco
dell'immaobile.

I Giudice, vista la certificazione notarie, richiedeva inoltre al creditore procedente di

notificare avviso al sensi dell'ar.598 c.p.c. ai comproprietan ([
B ouoto allunitéd negoziale 2 di cui al Foglio 4 mappale 846, PR

I 1< Un sesto ciascuno, quanto
all'unitd negoziale n.3 di cul al Foglio 4 mappale B91)

Avviso ai comproprietar depositato dal creditore procedente in data 21/05/2025.
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QUESITO

In sede di conferimento di incarico il Giudice delegato formula al perito il seguente quesito:

dispone che |'esperto.

prima di ogni alra atiivita, controlli |a compleiezza della documeniazione ex art. 567 c.p.c,
segnatando immediatamente | documenti mancanti o inidonel; individui | precedenti proprietari nel
venlennio ed elenchi ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estrem| (data, notaio, data e
numero di registrazione e trascrizione); nel caso di deposito da parte del creditore del cerificati delle
iscrizioni & trascrizioni, anziche della relazione notarile. segnali se nel corso del ventennio anteriore
al pignoramento vi sono state suUCCessioni per causa di morte non espressamente accettate dagi
eradi; atale scopo il G.E. fornisce all'esperto espressa autorizzazione ad accaders alle banche
dati dell’Agenzia delle Entrate @ ad estrarre copia delle necessarie dichiarazioni di

successions

successivamente, nellelaborazions della relazione redalta in conformita ai modeli predisposti da

Giudice dell'esecuzione come previsto dall'art.173-bis uliimo comma disp. Att.c.p.c. (ovwero s8 non

ancora pubblicati, secondo il modelio attuaimenta in uso)

provveda, esaminati gh atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessana,
previa comunicazione alle parti 8 mezzo posta, e-mail o fax dellinizic delle operazioni peritali:

- @ svolgere tutte le attivita previste dagli artt. 568, comma 2 c.p.c. & art. 173-bis disp. att
GG

- atenere conio, nella determinazione del valore del compendio pignorato, degli eventuali diritti
di terzi sullimmobéde in concreto colpito dal vincolo (usufrutto, piena propriefa, nuda proprieta,
superficia, ecc.);

- nel caso si trathi di quofa indivisa, a fornire una valutazione della gquoia, tenendo conto delia
maggior difficolta di vendita per le quote indivise, e a venficare, nell'ordine:

s& 5ia possibile [a separazione in natura della guota spettante al debitore;
sa ritenga allrimenti probabie la vendita della quota indivisa ad un prezzo superiome al valore
della stessa determinata in termini di frazione dellintaro valore;

- nel caso sl iratl di bene in regime di comuniang iegale fra coniug, fornire comunque fa
valutezione dellintero bene, che interamente andra venduto;

- & formare, ove opportuno, uno o pid lott per la vendita, identificanda | nuovi confini framite
apposite favole esplicative & provwedendo, ove necessano, alla realizzazione del
frazionamento, alegando alla relazione estmativa i tipi debitamente approvati dall'ufficio
lecnico erariale,
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- a predisporre |'attestazione di prestazione energetica, se assents,

- & varficars l'esalta identificaziones catastale delllmmaobile, previo accertamenta dell'esatta
nispondenza dei dati spacificati nellatto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando
altresi gl ultenor elementi necessan per [eveantuale emissiona del decreto di trasferiments;
in caso di iregolarita catastali provvederes alla regolarizzazione;

= @ verficare la presenza di rifiuti ed a qualificarli come urbanl, speciali, wbani pericolosi o

spaciall pericolosi, ronche a guantificare | costi per il loro eventuale smaltimento;
alleghi alla relaziona di slima complato fascicolo fotografico delle area estarne ed interne del bane,
nonché la planimetria del bene, folo aeree o folo satellitari (anche repenbill da web), la visura
calaslale attuale, la copia della concessione o licenza edilizia e gli atti di sanalora & la restante
documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore;

alleghi altresi la visura catastala, il certificato di residenza e lo stato di famiglia starice;

depositila perizia in originale, complela dei relativi allegati, unitamente a copia dell' elaborato peritale
su supporto catacen ad uso del giudice, inclusi gii allegati;

provveda alle comunicasionl ex art 173, co_ 3 disp. atl cpe;

riferisca immediatamente al giudice circa ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni
pentali, informando contestualmente la parte che l'esecuzione potra essere sospesa solo con

provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gl altn creditor;

fomull tempestiva istanza di rinvic dell'udiesnea in caso di impossibiita di ossevanza del termine di

deposito, provvedendo altresi alta notifica alle parti;

contatfi tempestivamente il Custode onde oftenere 'accesso allimmobile, nel caso di eventual

ostacoli
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SINTESI DELLE OPERAZIONI PERITALI

Si riportano di seguito le principali operazioni peritali svolte dal soltoscritto, & precisamente:

29/04/2025 - inviata comunicazione inizio operazioni peritali, alla parte creditrica
procedente Spett.le "[IIIINGING@GEGEGE - -or =ss2 IIEEIEGEGEGEGEGEGEGENEGNN
(tramite pec all' Avv. IIENNNGNGEGEGEGEGEGE r= che al debitore esecutato soc,
e 117t
lettera raccomandata presso ['indirizzo in athi (vedasi Allegato n.002)

29/04/2025 - effettuate presso I'Agenzia delle Entrate = Ufficio provinciale del
Territorio, le visure catasiall (visure telematiche) rchiedendo copia della
documentazione- visure aggiornate in data 16/09/2025 (vedi Allegato n.005);
J0/0472040 — Inviata mail alio studio del Nolaw Antonella Fermgno per |a richiesta di
copia degli atli di provenienza in capo alla soc. |GG
B (=casi atti - Allegato n. 007)

05/05/2025 = inviata mail allo studio del Notaio Daniele Manera per la nchiesta di
copia deqgli atli di provenienza in capo alla soc. |GGG (cdasi
atti - Allegato n. 007)

19/05/2025 = inviata pec al Comune di Soncino per la richiesta di accesso agli atti
Ufficio Edilizia Privata, onde prendere visione della documentazione urbanistica
24/05/2025 — come stabilito con lettera inizio operazionl peritall, é stato effettuate il
sopralluoge all'immaobile; & stata esequita la presa visiona dei luoghi con rilevaziane
fotografica (vedasi fotografie Allegato n.004)

11/07/2025 - effettuato ' accesso agli attl pressao 'ufficio tecnico del Comune di
soncino, dove alla presenza dellincaricato, prendeveo visione della documentazione
ritirandone copia (vedasi Allegato n.006)

15/07/2025 — inviata tramite pec. allUfficio Tecnico del Comune di Soncino la
richiesia per aggicrnamento validitd del Piano attuative = “Lottizzazione Nuovo
Eorgo® e refative convenzioni

11/08/2025 = inviata tramite pec all'Agenzia delle Entrate, Ufficio di Crema. la
richiesta dell attestazione circa l'eventuale sussistenza di contratti di locazione
relativi alfimmobile in cggetto ed eventualmente il rilascio di una copia dello stesso
= attestazione rilasciata dallo stesso ufficio con esito negativo (vedasi Allegato
n.009)
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inviata tramite pec. all'Ufficio Tecnico del Comune di Soncino la richiesta per il
rilascio del Certificato di Destinazione Urbanistica

08/09/2025 - effettuato 'aggiornameanta delle visure ipotecarie presso |'Agenzia
delle Entrate, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Lodi (visure telematiche,
vedasi Allegato n.008)

23/09/2025 — effettuato secondo accasso prasso l'ufficio tecnico del Comune di
Soncino al fine di reperire ulterion informazioni relative alle opere di urbanizzazione
dellintero comparto (vedas: document Allegato n,006).

28/09/2025 - effettuato il secondo sopralluogo all'immobile per le ultime verifiche &
nlevazioni fotografiche

E' stata effettuata una indagine di mercaio per la rilevazione dei valori di vendita
applicati n zona ad iImmaoblll di nuova o recante costruzione al fini dellz valutazione
per trasformazione delle aree in oggetlo
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ELENCO DOCUMENTI ALLEGATI

Indice
Rapporto di Valutazions

Comunicazione alle parti inizio operazioni pentali

Inquadramento territoriale dell'immaobile {Google maps)
Documentazione fotografica

4.0 Vista generale del compendio immobiliare (temeni edificabili)

4.1 Folo LOTTO 1

4.2 Foto LOTTO 2

4.3 Foto LOTTO 3

4.4 Folo LOTTO 4

4.5 Foto LOTTO &

4.6 Foto LOTTO 6

Documentazione catastale

3.0 - Individuazione Lotti, estratto mappa, visura per soggetio

51 -LOTTQ 1 — estratlo mappa, visura catastale attuale, visura storica
5.2 -LOTTO 2 — estratio mappa, visura catastale atiuale, visura storica
5.3 -LOTTO 3 - estratlto mappa, visura catastale atiuale, visura storica
54 -LOTTO 4 — estratto mappa, visura catasiale attuale, visura storica
55 -LOTTO & = estratto mappa, visura catasiale atluale, visura storica

56 -LOTTO & — estratio mappa, visura catasiale attuale, visura storica
Documentazione Urbanistica

Copia atli di provenienza
Visure ipotecarie aggiornate
Dichiarazione Agenzia delle Entrate comprovante |'assenzal/presenza contrat|

locazione — copla contratto

010.
011.

Visure catastali storiche, Visura camerale societa

Attestazione di invio copia Rapporto di Valutazione alle parti
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IDENTIFICAZIONE IMMOBILE (come da pignoramento)

Dall'analisi della decumentazione depositata nel fascicolo della procedura (Atto di
Pignoramento immaobiliarz e relativa nota di trascrizione, relazions nolarile a cura del Dott
Vincenzo Calderini, Notaio in Santa Maria Capua Vetere, istanza di vendita ecc.) si rileva
che il compendio immobiliare oggetto della presente esecuzione @ |l seguenta (si riporta la
descrizione contenuta nell’atto di Pignoramento | cul dati essenziali corrispondono a quants
indicato nella nota di trascrizione defllo stesso):

T ho sotfoposfo a pignoramento.

- la gquota di 1/1 del diriffo di proprieta dela socists |GGG
C.F. e PIVA I =2/ativa agh immobill sitl nel Comune di Soncino {CR)

censiti al catasto i detto Comune come segue;

calasto terani
-  Foglio 4 Particella T73, Categoria terreno
- Foglio 4 Particella 775, Cafegoria lerreno
- Foglio 4 Particella 782, Categoria terreno
- Foglio 4 Particella T83, Categoria terreno
- Foglio 4 Particella 802, Categoria lerreno
- Foglio 4 Particella 847, Categoria terreno
- Foglio 4 Particella 848, Categoria fterreno
- Foglio 4 Particella 889, Categoria terreno
- Foglio 4 Particella 890, Categoria lerreno
- Foglio 4 Particaella 892, Categoria terreno
- Foglio 4 Particella 893, Categoria terreno
- Foglio 4 Particella 894, Categoria terreno

- La guota di % del diritto di proprieta della sccieta [N
C.F. e P :lativa allimmobile sito nel Comune di Soncino (CR),
censito al catasto di detto Comune come seque:

1ast 1

- Foglio 4 Particella 846, Categoria terreno
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La quota di 3 del diritto di proprieta della SEE T
C.F. e GGG :lctiva allimmobile sito nel Comune di Soncino (CRY,
censito al catasio di detto Comune come seque;

catasto terreni

- Foglio 4 Particella 891, Categoria terreno

- laquota di 171 del diritto of propreta det SR . D
I =aiiva agli immobili siti ne! Comune di Soncing (CR) censiti af
catasto di detlo Comune come segue:
calasto fereni

- Foglio 4 Particella 770, Categoria terreno

- Foglio 4 Particella TT1, Categoria lerreno

- Foglio 4 Particella 772, Categoria terreno

- Foglio 4 Particella 793, Categoria terreno

- Foglio 4 Particella 794, Categoria terreno

-  Foglio 4 Particella 795, Categoria terreno
Foglio 4 Particella 799, Categoria terreno

- Foglio 4 Particella 800, Categoria terreno

- Foglio 4 Particella 807, Categoria lerreno

Oltre ai diritti, alle perinenze, agli accessori e ai frutti civili
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FORMAZIONE LOTTI

Il compendio immobiliare oggetto della presente procedura esecutiva & costituito da diversi

Ioth di terreno edificabile, in capo alle due societa eseculate, cosi catastalmente individuali:
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Trattandosi di beni comodamente divisibili, il sottoscritto, per interesse & maggior profitto

della procedura intende dividere i beni in pith lotfi (n.6 Loth) rifacendosi al seguente ordine:

SLIDOTVR I OME LOTH B VENDITA
CATASTS TENREN| - Comums o $OREING (SR} Trac. Gallignang
LT |HIFIJ PHHBHIII LTS l::;-l Desiindiass m ';'-:;" st e
oy S0 - libere mercato Vendita forzate
& s wEamin.irmig. L1355 | areacdifosbn
1 sup.complessiva Loth 1 1385 1636 na | WOD0O00| & 1400000
) | « | m2 | semining. 681 | areacdificasite
sup.complessha Lotto 2 681 fi7 e BOLO00,00 | € F2.000,00
3 I 4 E THI I semin.drmig 598 | arcacdifcasiie
sup.comalessh Lotta 3 505 5 2m | ¢ rmonaf  smomm
i a3 weamindrrig. 388 | areandifcazils
a Tos FEmindriig. 355 | areaedifoaile
4 wrrnin, et g, 550 | anea i Feale
[ sEaminLirTig, 190 | areaedificasde
i ] wainin, IFiig, 1hE | areaadiRasla
" [ B0l s=min.irrig. 58| aresedificobie
4 T AT, IFTig: 85| aneaedifcasde
il L el g e, 54 rmr._lrtnmhlnm
i b ] il g e, A | regpia tombinata
i A red s e, 1% | regpis tambinata
i Litrs szmin, irig. 2171 lr:HtﬂIﬂ-l:ﬂF-E
Hrp.ﬂ'm-ﬂ'l:ﬂhl'ﬂhﬂtill 0T 4. =0 LB | L 4H500000 | © E37.000,00
i aar wEmin, g, TS| areaedifcasie
i i e wamin.lmig. | areaodifcasbs
4 b wemin, g, guots 172 progr.indlvisa - strada privata
sipamplassiws Lot 5 395 574 I3 | € SZ00OD0| C S7LI000 00
A g wrmin,irtigs 187 | areasdifcasids
[ L:E ] seamin.drrig, 267 | areaedificasile
& 300 wwmin.lrig. 303 | aresedifeaiile
E 4 L L4 smmin, irig, 13% | sresedificpyile
13 L] minIrmg. BOD | areaedifCcasie
4 m wnmin, iFrig, quota 34 propr.indivisa - strada privats
supuoamplossiva Letta & 1T 164 755 | ¢ 3700000 | € 21300000
R T 3 oe
TOTALE VALORE ¢ ymsonw |6 emomm

Si evidenzia che | mappali B46 e 891 costituiscono strade private di accesso ai lotli
{precisamente Lolto 5 e Lotto 68), & nsultano colpite in quota indivisa dal pignoramento

(rspettivamente quota di %2 e %) in quanto la restante quota & stata oggetto di vendita
unitamente ai lotli gia edificati.

Si nporta di sequito lo stralcio dell'estratto di mappa del Foglio 4 (non in scala) oltre che,
nella pagina successiva, la suddivisione dei lotti evidenziati nella medesima mappa
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Individuazione in mappa dei lotti di vendita

Di seguito la Relazione di Stima di ogni singolo Lotto, in risposta al quesito posto in sede di
incarico.

Firrmnts Da: BARING NUF] Emasss D ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTFICATES CA G1 Sermi: Thlal 000 Jubcates inlese(o07
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LOTTO 1 — Relazione di Stima

Foto lotio

Eowrspposizions mapps GEOQSIT

g
;
]
%
o
:
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SCHEDA SINTETICA - LOTTO 1

Procedura Esea, mm. LG, n 3512025

Promossa de I
Contre: [

Ubicazione del bene: Comunea di SONCING (CR) Frazions Gallignana, Via Don Gluseppe
Martinelli snc
Descrizione del bene: Trattasi di terreno edificablle della superficie catastale di mq.1.355,
di forrma pressoché regolare e giacitura pianaggiante
Dati catastali attuali: il terreno risulta distinio al Catasto Terrani del Comune di Soncino
come seque

- Foglio 4 mappale 775, semin. Irfiguo, mg. 1.355
Intestazione catastale attuale: [TNGTEEREGEGEGEGEGEGEGEGEGEG. ophcta 11
Dichiarazione corrispondenza dati catastali indicati nell’atto di pignoramento con dati
catastali di identificazione catastale: | dali catastall indicati nel pignoramento
carrispendono ai dall catastali attuali
Diritio oggetto di espropriazione: piena preprieta 1/1 in cape alla [N
n_________]
Stato di possesso elo stato occupazione (eventuale titolo di occupazione): il bene
fisilta ibaro
Stato manutenzione e conservazione: il terreno si trova in evidente stato di abbandono
coperto da fitta vegetazione spontanea anche di alto fusto
Presenza di rifiuti: non rilevata
Diritti di terzi: non rilevati
Regolarita catastale: verificata la cormspondenza rispetto alla mappa catastale
Regolarita urbanistica: 51
Regolarita edilizia: lerreno non edificato
Opere abusive: NO
Censiflivelli/usi eiviei: NO
Spese condominiali: NO
Valore di Mercato: Euro 160.000,00
Valore di vendita forzata: Euro 144.000,00
Quote indivise: NO - piena propriata 1.1

APE, classe: non previsto {(terreno edificabile)
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L voentifcanione del beane, comprensivg del comfinl e del dal caigstal

|dentificativi — confini — cronistoria catastale:

Il terreno che costituisce | LOTTO 1 della presente relazione, risulta attuaimente identificato
allAgenzia delle Entrate — Ufficio Territono, Direzione provinciale di Cremona come segue:

N. | Foglio |Particells Qualita | Classe Superficie Reddita
ha are ca | Dominicale | Agrario
d '
4 | seminderiguo Z 0 13 55 080 € 1235€

Confini: in base alla mappa di C.T. in linea di contorno ed in sense orario da levate verso
mezzodl ecc.: ragioni ai mappali 774 (pubblica via), B68, 777, roggia fossato d'oglio,
mappale 7E6.
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Intestazione catastale: |G rropriets 171

Cronistoria catastale: il mappale 775 del Foglio 4 di mqg 1.355 deriva dal frazionamento

dell'originaric mappale 785 (acquistato dalla scc. |GGG -on 2ito del
2TI01/2005 rep.n.2460/560 Notaio Ferrigno Anlonella) — frazionamento del 05/03/2007

Prol.n.CRO013147.

Per ulterion dettagli si imanda alle visure catastali, Allegato n.005

ldentificazione contenuta nell’'Atto di Pignoramento: nella descrizione conltenuta
nell'atio di pignoramento il suddetio bene risulta identificalo catastaimente come seque:

catasto terreni dal Comune di Soncino

- Foglio 4 Particella 775, categoria lerreno

Corrispondenza dei dati catastali attuali con quanto descritto nell’atto di pignoramento
varificata la cormspondenza

REGOLARITA' CATASTALE

Indicara & descrivend e evantuall difformitd catastah rlevate rispatto al dabl rigultant dallispezione cataziale
ed il fabbricato rievato

Indicare le eventuall pratiche fatte dall'esperio per fa regolanzzazione richiesia nel quesita,

A seguito dellispezione calastale effetiuata lelematicamente presso gli archivi dedl Agenzia
delle Entrate, direzione provinciale di Cremona, Comune di Soncino (estralto di mappa

visura), & stata riscontrata la sostanziale conformita catastale fra lo stato di fatto @ quanto
rappresentato in mappa.

Si evidenzia tuttavia cha non & stato effettuate alcun rilieve celerrmetrica dell area: ai fini
della valutazione verra presa a riferimento [a superficie indicata in visura.
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STATO DI POSSESSO

La slala di possesso dal bane, can indicasionse sa octupalo da terzl, del tilak in base &l quake & ocCoupati

con parbicolare rifenmanio &lla esistanza di contratti regisérat in dats antecedente al pignoramenta

A seguito di richiesta presentata in data 11/08/2025 presso |'Agenzia delle Entrate, & stata

rilasciata specifica aftestazione dalla quale emerge che e societa esecutate

non sono soggetti dante causa partecipanti in alcun contrattc di locazione/comodato

immaobiliare registrato in essere, riguardante gli immobili specificati nella richiesta

Per ulteriori dettagli si fa riferimento alla dichiarazione che si allega al presente rapporto di

valutazione (vedasi Allegato n. 009)

In_sede di sopralluogo limmobile risultava incolio con filta vegeiazione sponianea e in
evidente stato di abbandono (vedasi documentazione fotografica, Allegato n.004)

DESCRIZIONE
LA ROfMmana o8scAzione gel Dene

In comune di Soncino (CR) fraz. Gallignano, lotto di terreno edificabile posto in fregic alla
Via Don Giuseppe Marinalli libero da edificazioni, di forma pressoché regolare con giacitura
pianaggiante.

Stato manutentivo: al momento del soprallucgo il lereno si presentava in evidente stato
di abbandono, ncollo con fitta vegetazions spontanea anche di alto fusto (vedasi report
fotografico - Allegato n.004)

Epoca e caratteristiche costruttive: iratlasi di terrenc edificabile

Contesto urbano: il terreno & ubicato nel Comune di Soncino (prov. Di Cremona) nella

frazione di Gallignano che dista circa tre chilometn dal predetto comune, In zona di recente
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@spansione a carattere residenziale: la zona @ urbanizzata e parziaimente edificata con

abitazioni nella tipologia prevalente villette singole — bifamiliari e villette a schiera.

Accesso: |accesso al ferreno si pratica in lato est direttamente dalla pubblica Via Don
Giuseppe Marlinelli snc

Contesto urbanistico: |l lotio di terreno qui descritto faceva parte del Piano Attuativo
denominato “Borgo Muovo”, Piano di lotlizzazione di cui alla convenzione urbanistica
stipulata in data 14/12/2004 rep.n.2106/407 (e successive due varanti di cui Iultima
stipulata nel 2014,

Il Comune di Soncino, a seguito di richiesta presentata dal sottoscritto, ha rilasciato una
dichiarazione in data 01/09%/2025 con la quale ha dichiaralo formalmente scadula la suddella
convenziong in dala 14/12/2017 (dichiarazione che unitamente alla documentazione

urbanistica viene allegata alla presante relazione, come Allegato n.006)

| lotti di terreno oggetto della procedura coslitulscono la parte residua inedificata del
suddetio Piano di Lotlizzazione.

Per ulterioni dettagli vedasi successivo capitolo *Inguadramento urbanistico”,

Regolarita catastale: 5| - conforme

Regolarita urbanistica: 5| — vedasi successivo capitolo
Regolarita edilizia: trattasi di terreno non edificato

INQUADRAMENTO URBANISTICO
REGOLARITA' EDILIZIO-URBANISTICA

8 yarfica galla regoiantd ediitsa & urbanishica dal behe nonche lesistenza dola dichiarazione of agaiia dels
slezsp prEwWa BoLSEoNe o agqanamento oel cedificato of desiinazone urhanisiice previsin dalls wgenis
ouTTEliva

Tutti i t=rreni oggetto della procedura esecutiva (suddivisi ai fini della vendita in n.6 Lotti)
sono classificatl nel vigente PGT come “Ambiti Residenziali di espansione — PAMV."
l'edificabilita in tak ambiti & regolata dall'art.70 delle Norme Tecniche di Attuazione (per
ulterion dettagli vedast C.D.U. rilasciato dal Comune di Soncino in data 08/09/2025, allegato

alla presente relazione, unitamente alla restante documentazione urbanistica — Allegato
n.006)
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i riporta di seguito lo stralcio della tavola cartografica del PGT (tavola M15-P.d.r., var. 2018)

AMEITI URBANIZZATI
¢ uzpis [0 Ambao stonce
wiEs| | Ambiiresidenziak miensh
v | Ambie soggete slle speoiliche drapesiooms ark 69 - ¢, 1)
srre | Amim resdenzios ssermm
| " | Ambes soggetis alle speciliche disposons ol 70 -0 1
T | AN 00 el Hpscil e obs prosizien it TO- 2 13
B orde roscanziok
w1 7| [P Ao residenzZian di nosshoanong
atlf3| | Edficidi ofa guails arckitetanica - vile
ot 71 Il Ecifini di matres nale m ambitn corsolidaio
[ 0] mike soqpeno sile speciithe disposizom att. 73- ¢ 15
WS Ecidici di matros nrsle o nqusdscazione
ot 72 [ Miijcsen “erncing San Gabnies”
1| AWDRG 50000 e specifiche DiaposiZedie am 74 - £02

o re [ Aviodi ebgionad industral

ot 77 -.i.rrl:rlq:u'rl'nlml]i-hnian

ar 7e [ At produting & riqusiificanone ELEMENTI LINEARI E CONFINE
TS en I'::-'nﬁ:rh'l:plrﬂm,d:inmhrﬂnlpm :Eﬂ'lllﬂliﬁﬂmlh"ﬂ
sisten [ Arbsi par e di intersdse collstive —Ccnfne Comurals

ataE {00 Impianio & alezzatas Bonoioges EEE] Piana attussis vigerte
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Stralcio dalle N.T.A. art.70

Stralcio ¥.T.A. del P.G.T. Vigente
ART M= aAMEITIEESDENIIALI ESTENSN

!'sll?l‘:m Emr:muh I e -ﬁl_h “ﬂmtm &l i
aree E Hamesic £

: ww&puu:uuu Lo ngalificanane del pa epenizionl i sdegramesic

.’rﬂumﬁr::nnm-mmmﬁumrﬁimmmmmumpmmmmm
=in

4 F ammera i cosmzmons in adeenca nel covo i preesniesie sdificie 2 confine o 1 sepusto & scoonde B ¢ confizant repstahe & Sucofio & cum

£ Epene del propra=tan ae bnbiban.

% E  semprt veetata [a il sirishie & maniidait peecarl lemporins dpust & discnogersl dspete all organitmo sdilieio &

nferumesiy (Jemeie, COPSFIUE P UL, 8053

& 11 PR g attua oum Bokn insdifleon. swdisnts sdeevent direl sal repeins das i st indie

-l 1,20 mefmn

-He = 5

-H«90m
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Le aree in oggetlo erano interessate da un Piano di Lotlizzazione denominato “Borgo
Nuova” regolato dalle seguenti convenzioni urbanistiche:

- Convenzione del 14/12/2004 rep. n.2106/407 Notaio Antonella Ferrigno, lrascritla
presso la Conservatoria dei Registti Immobilien di Lodi in data 18/122004

nn.25675/14235

-  Convenzione del 14/06/2007 rep. n. 23857/6948 Notalo Daniele Manera, trascritla
presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Lodi in data 27/06/2007
nnASTIITTET

- Convenzione del 23/12/2014 rep. n.32369/12667 Notaio Daniele Manera, trascritta
presso la Conservatoria del Registri Immobiliari di Lodi In data 02/01/2015 nn.35/38
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In rigcontra alla richiesta inoltrata dal sottoscritto all'Ufficio Tecnico del Comune di Soncino
in data 15/07/2025, relativa a "Richiesta chiarimenti in merito alla valddita del Fiano Attuativo
“Borgo Muova®, il respansabile dell' Ufficio ha fornito | sequenti chiarimenti:

- La Convenzione Urbarnizlica relaliva al FPiano di Lotlizzazione denominato "Borgo
Nuove" soltoscrita in data 14122004 (rep.n. 2106/407 Notalo Antonella Ferrigho) @
oggefto di n.2 successive varianti & formalmente scaduta in data T4/12/2017
comprensiva della proroga di validita prevista dall'art.30, comma 3-bis della Legge
n. 882013

-  Alla data odierna le aree Interessate risultano classificale secondo I PGT come
‘Ambiti residenziall Esltensivi = Piano Atfuativo Vigente® ai sensi delfart. 70 delle
N.T.A.

Si richiama in particolare il comma 8 dal suddetto articolo, che cosi dispone:

9. 1 piani attuativ vigent alla data di adozione del presente PGT mantengono la loro validita
fino alla scadenza prevista dalla relativa convenzione e normativa di riferimento. Alla scadenza
si applicano le norme di cui al presente articolo.

Paertanto in assenza di una convenzione urbanistica vigents, il Plano Attuativo "Borgo

MNuove” non pud pit cansiderars| operalivo e leventuale inlervento sulle aree dovra

Il comma 6 del predetto art.70 stabilisce quindi che gli eventuali interventi edificatori
si attuano mediante interventi diretti, nel rispetto dei seguenti indici:

- i 1,20 mcimg
- Rc 50%
- H 9%00m

Nell ambito dell’'accesso agli attl presso I'Ufficio Tecnico del Comune sono state repernte le
seguenti aulorizzazion rilasciate per la realizzazione delle opere di urbanizzazione (opere
a carico del lottizzanta):

- Permesso di Costruire n.22 del 14/03/2005

-  Denuncia Inizio Attivita del 30/06/2005 Prot. 7614 (1* varante al P.C. n.22 del 2005)

= Denuncia Inizio Altivita del 28/02/2007 Prot.2265 (2* varante)
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In data 22/01/2008 Prot.853 veniva rilasciato i| "Verbale di collaudo in corso d'opera’: trattasi
di collaudo parziale con riferimento al Permesso di Costruire n.22 del 14/03/2005 e alla DIA
di variante del 30/06/2005 prol. TE14.

Per ulteriori dettagli si rimanda alla documentazione urbanistica — Allegato n.006

OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA’

in easo o opere sbusive, Il cortrollo dells poseibiils o ssnslforia & sensi delfaricolo 36 oel decreto del
Presidante defla Repubblics 6 givgma 2007, 7 380 & gh eventusll cosf oells sfessa altiment, s vermica
iuifeventuale preseniazione o istanre of condono, indicando ¥ soggelto slarme & fa normativa in forza della
guale MNslanza sla stala presantata, o stalo del procedimento, | costi par i consequimento del litelo In sanalona
e e eventuall cbiaziond gé cormsposte o da comispondera; in ognl altro caso, le verfica, al fini dela stanza o
candono ¢he laggudicalaro posss evenfuaimende presentare, che glf immobili pigmorall &' frovino nelle
cadeizion] previste dalarficols 40, sesto coma, doells logge 28 febbralo 1985, 0 47 owaro dallaricols 46,
comma 5 del decrelo del Presidonte della Repubblica 8 giugne 2001, n. 380, speciiicanda If costo per §

canssglimento deal fitolo in s5ralons

Trattasi di lolto di lereno adilicabile non occupato da costruzioni.

CENSI, LIVELLI, USI CIVICI

ia verifica cha { beni pignoraly siano gravall da censa, Mvelo o uso civied @ s8 W s slala alfrancariona oa fal
Desl ovvero ofre i ainitio sul bene gel debifcne pignonaio sfa O progrietd owvert darfvaile da situns del soddelt
fifeid

Per quanto potuto accertare il bene non & interessato da censi, livelli e usi civici.
Il diritto sul bene del debitore pignorato risulta di piena proprieta

SPESE CONDOMINIALI

lNinformazione sullimpono anmn delle spese fisse o gestione o ol manuenzione, suoewenfuall spese
sfreoriingrie gia celberale anche e § relalivo debifo non 508 ancora Sscaduis, sU eveniuall 3pase conaminial
non pagate megl ulimi due annl anteran alls dala della perzia, 50l corso df sveniuall procedimenti givaizian
et al bene pignoralo

Trattasi di lotto di terreno edificabile non inserito in condominio
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PRESENZA DI RIFIUTI

& verficers Iz presenza o phiuli ed & gualificadi come wrban), special, wban pencolos o special perooins,
nonchs & quaniificare | cosl per  loro evenliiole smallimernio

Per guanto potuto accertare da una analisi visiva in sede di sopralluogo, non si riscontra
nell'area in oggetto la presenza di particolari rifiuti da smalfire: si evidenzia che non & stato
effetivato nessun tipo di indagine o esame in mento alla eventuale presenza di sostanze o
materiale su suoio o softosudio che necessiti di particolan opere di bonifica.

L'area si presenta in evidente stato di abbandono, incolta con fitta vegetazione spontanea
anche di alto fusto.

PRESTAZIONE ENERGETICA

4 predisporme fa afestezions df presiazions energefica, se gssaemia, deposilando nal fascicola careceo la

suddetts afiesiariors dehilamante pofosontia

Trattandosi di terreno non & prevista la redazione dell' Attestato di Prestazione Enargetica

VALORE

deferminazicne del valore df mercato l'esperto procede & calealo delle supericie dellimmobile, specificando
quella commerciale, dgl valore per melro gquadrg & 08l valore complessiva, esponendo analiicamente g
adeguameanti o lo comrerion deliz stirrg, (W eomprass @ soudiome S8 valons oy mareato oraticals par assanzg
delia qenandia par viEl dol bane venlduto, & precisancs @R adeguamenll i maniers dishinta par g oner o
mEgolanzrarione urhanishica, o slato duso e gl manufenzione, (o sigo di passessa, [ wincol & gif onad ginrilic
fon elrnasi e corEo del NocemsiD eRECUIVD, mofche per e eveniuall spese COrmdTiREl Irnsniife

Consistenza dell'immobile

Trattandost df lotto di terreno edificabile e ben identificate catastzimente: sl ritlene di
adottare come consistenza dell'immaobile la superficie catastale
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TABELLA CONSISTENZA - Lotto 1

Destinazione Descriziona Foglio Mappale il.ll'-'ﬂrﬂi.‘:i:itlmle
Terrano edificabile Seminativo [rrigeo 4 775 1.355,00
Totale suparficie terreno 1.355,00

VALORE DI MERCATOD

Definizione di Valore di mercato

Il tmporto stimato al guale Nmmaobile verrebbe vendiudo alla datas della valitazione in una
operazione svolfa fra un venditore & un acquirente consenzienti, alle normal condizioni di
mercato dopo una adeguata promozione cammerciale, nell ambito della quale le parti harno
agito con cogrizione di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione”

Per la determinazione del Valore di Mercato i procedimenti di stima individuati dagli
Standard Internazionali {IVS, EVS, RICS) e quelli italiani (CVI, LG ABI, PIV) sono tre: i
melodo de! confronto di mercato (Marke! Comparison Approach) quello finanziario
(Income Capitalisation Approach) e quelio dei costi (Cost Approach), e sono applicabili in
funzione della tipologia immaobiliare oggetto di valutazione e dei dati desumibili dal mercato.
Infatti un mercato fissera un prezzo di un immebile allo stesso modo in cui ha determinato il
prezzo di immobili simili.

Cluindi, in ogni analisi di comparazione, & indispensabile chea gli immaobili par cui sono stati
raccolti | dafi di confronto, abbiano caratteristiche simil all'immobile in esame.

Il metodo del confronto di mercato riconosce che | valon dagli immaobili sono determinati
dal mercato, ciog la differenza di prezzo tra due immobili simili deriva dalla differenza delle
caratteristiche che determinano una variazione oi prezzo;, questo metodo @ quindi
applicabile quande sono disponibili | dati di confronto (compravendite) ed | prezzl sono
influenzali dalle caratteristiche (quantitative e qualitative).

Il metodo finanziario @ particolarments importante per gli immobili acquistati @ venduti sulla
base delle loro capacita e delle loro caratteristiche di produrre reddito ovviamente nelle
situazioni in cul sussistono prove di mercale a supporto dei varl elementi presenti
nell'analisi; questo metodo, quindi, & applicabile guando sono disponibili | dati di confronto
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(redditi, sagqi di capitalizzazione, ecc.) ed | beni sono acquistati e venduti sulla base della
loro capacita di produrre reddito.

Il metodo dei costi delermina il valore di mercato stimando | costi di acquisizione del
terreno & di costruzione di un nuovo immaokbile con parni utilita; per gli immobili con una certa
velusta sono applicate alcune detrazioni in considerazione di varie forme di deprezzamento
maturato (fisico, funzionale, aconomico).

Il procedimento a costo si rende molto utile nella valutazione del valore di mercato degli
immobili spaciall e di altr immebili che non sono scambiati di frequente sul

mercato a causa della loro unicita che nasce dalla tipologia, dalla ubicazione, dalla
dimensione ed altro oppure quando un immabile che, a causa delle condizioni del mercato
o di altri fattor, attira relativamente pochi polenziali acquirenti (mercato limitato): infatti, in
entrambe le fattispecie (bene speciale e mercato limitato) non @ possibile reperire gl
elemanti di confronto su cuil fondare la valutazione.

In considerazicne della finalta dellincarice ricevuto, tenuto conto della tipologia
dell'immaobile e delle sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche, analizzato il mercato di
riferimanto, il sottoscritto ritiene che il criteno di stima pid consono per la determinazione dal
“Valore di Mercato del bene” sia il "Metodo del Costo” e in paricolare, trattandosi di area
edificablle, il procedimento del “Valore di Trasformazione”

Tale valore & cosfituito dalla differenza attualizzata tra il Valore di mercato dell'immobile
trasformato e il coslo di trasformazione (edificazione efo ristrutturazione, oneri comunall,
spese lecniche e varie) al netto dell'utile dell'imprenditore.

Altraverso || matodo del D.C.F A. (Discounted Cash Flow Analisis) viene analizzalo il flusso
di caz=a riferito al processo di trasformazione dell'immobile, attualizzando finanziariamente
le poste di agni singolo periedo (previsione costl e ricavi) per arnvare alla determinazione
del Valore attuale del terreno,

PARAMETRI UTILIZZATI per il D.C.F.A.

- Indici urbanistici:
sulla base dei parametri stabiliti dall'art. 70 delle N.T.A_ il lotto in esame avrebbe un
indice di edificabilitd pari a 1,20 me/mag. e peranto:
superficie lotto mg. 1.355 x 1,20 = me.1.626 (volumetria realizzabile)
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Dividendo i mc.1.626,00 per |'altezza teorica di m.3,00 si otterrebbe una superficie
lorda di pavimento (S.L.P.) realizzakbile di mg. 542,00

Nello sviluppo della valutazione viene prevista una guota di s.nr. (sup. non
residenziale, accessori) par al 30% della S.LP.

Valore commerciale immobili trasformati:
attraverso la ricerca di mercaio effettuata nel segmento delle nuove abitazioni si
rileva un parametro unitario medio di vendita pari a € 2.150,00 al mg.

Costo di costruzione:
Il costo di costruzione adottato (pari a €. 1.400,00 al mq di SLP) trova riscontro ne
costi mediameante applicati per il sagmeanto "nuove costruzioni residenziali®

Oneri urbanizzazione:
per gli oneri di urbanizzazione si fa riferimento alle tariffe aggiornate e pubblicale

sul sito del Comunea di Soncino

Urb. Primaria €. 3,50 al mc. (pan a €. 10,50 al mg. di SLP)

Urb. Secondaria €. 6,00 al me. {pari a €. 18,00 al mq. di SLP}

Contributo Costo di Costruzione stimato in base ai costl di costruziona @ aliquote

vigenfi

Altri costl (marketing, imprevisti, onerl finanziari). stimali in percentuale sul costi

Durata dell’iniziativa: anni 2 (n.4 semestri)

L'attualizzazione dei flussi di cassa viene effeftuata sulla base di un “saggio atteso” che
consenta di oftenere un ulile sulliniziativa (calcolato sui cost) pan a circa il 10%.

D seguito lo sviuppo della valutazione con metodo di Trasformazione, analizzanda il cash
Flow delliniziativa edilizia realizzabile sull'area.
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ASSUNZIONI _
niz durata operazione mim. {ann) 2
immob 0 di scadenze  semesin 4
S30gK annud Vanazione ncav 1.00%
ncaw we
£ _eguvalenie semesirale 0.50%
s S30QI0 ANNUO Vanazone cosh 1 Ifl-!‘.lf!l'i:
% eguivalenie semesirale 0,50%
saggio | saggio annuo _ afteso 10,00%
sconio = equvalenie semesirale 4 BR%
RICAVI (DA DETERMINAZIONE VALORE FINALE]
Tipalogia mig £/mg valorn
Hesidenziale w200 € 215000 | € 1.165.300.00 |
Sor [accesson) 162,00 | € 1075001 € 174 150,00
E .
3
£
£
&
3 :
TOTALE RICAVI | € 1.339.450,00
COSTI
lipol cosi[STRUT TURA " | sup/volicopo | costn mgimeicorpo Iiaie coski
F E
opere plelmmarn _E
= _TOTALE OPERE PRELIMINAR € -
[Resrdenoak ' 4200 ] € 140000 ] € 750 500,00
2 SNF [MECESsal) tRZ.00 | & o000 | & 113 400,60
= E
B 15
E 3
o ]
: 5 .
TOTAL € 872.700,00
spege lecniche  |percenfusale Suc.c. T%| € 8720000 ) € B1.054.00
E Urbanizzazion 542 00] € 2a500] € 15 447 00
< £ -
g E oSk COSITUEONS [SOmmaEio) 4200 | € 50,000 | £ 2T 00
8 TOTALE Oc 3 4254700
markstng 20%] € §75.801.00 [ € 19. 516 02
MEn coed) MpTEyIEh 2% & GraAnl.00] € 19.516,02
oaen fingnman e afin onen 4 b PYERT I T 48.190,05
SOMMA COSTO TOTALE INTERVENTO [C1) € 106368309 |
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Valore Attuale di Mercato arrotondato pari a €. 161.000,00.

ATZIGNE SULLCRIZICNTE TEMPORALY
GRMERIn o becrucke arEn-+aitn oot opere prelimin |©o costrisom FLImrLTWMCrﬁ_
[1] [ FR R IR E [] TG 2 00 | & 210 505 B | 1 E6.577.50 |
1 L] 11 4L #H0 | & 2IHAT ] @ L TS 25 ) 3 FEEEERF N ER ST RO
2 E_ iy idban| e ATEIn00 | € € taoMEn0] € EAEAREG BE. 572 50 |
3_ _Em_l*!'-'.-'l[’:-i“_ _E ":_“:1.5%&:-_ E _: ?_'E'.E.ﬂ‘*._ﬂ[!'_._f ~-.‘-!§'.?-1313“_.;_;__'_'.'-.“--_3='ff'.3'_
5 # L] - ¥ * B | ¥
[l [ [ 3 3 3 &
T v [3 T ] v '
[ [ [ [ [ [ I
o E - ¥ [ B K
11 £ [ E e £ |
11 W [ [ W ¥ | F
13 " " " L3 = | ®
1.} L & L E L] | 4
T4 T ES £ (i ¥ Te
15 [ 5 ¥ = [ [ = F i
1 ¥ " ¥ z [ [ [ K
s s o [ & BTISA0] € TSrmnie ] T £
Flusso di cassa del costi di costruzione CT e ricavi vendite R nel periodo di|
' tempo "0 -m" '
E equity
Ef g flusso costi flusso ricavi equity it abb ik
1] D j-€ TS5 66 | € 66 972 50 (€ 150 623,36 |-€ 150 623,36
2] 1] 23%610504[ €  67.306,53 |-€ 168.796.51 [-€  160.943,06 |
2 2|%€ 25r7ia24|€ 6164223 € 190 131,01 |€__ 172 846,37
2121 3 |-E 0122432 | € 115565311 | € T4 42870 € BBBESSE 2D
1] 4]€ - E - £ - L -
32| 5| € € £ 3
anl6le -_|€ - € -~ €
4] 7€ - " [
51| 6 | € - = - |® - |« =
5219 |€ - € - € - € -
&i1] 0] € E = E
B2l 1] € ~_|€ — € 1% e
7i1] 121 € E £ £
7/2] 13] € | € - 1t — | € N
g1 14| & E E £
B2]15{ € s E = e = [3 ”
gii]16]€ - T= o .|« -
totali | € 107269846 | € 135757437 | € 28467590 | € 204 18550
VAN immobile (arrotond) | € 204.000,00 |
utile promotore su costo terreno | € 42.840.00
VA M. immobile def_(arrotond ) | € 161.160.00
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Adeguamenli & correzioni della stima in riferimerntto all'art. 568 c.p.c.

Al valore determinato vengono applicati | seguenti deprezzamenti.

Deprezzament al Valora di Mercalo

Valore di Libero Mercato € 161.000,00
sistemazions iregolarila

onen per regolanzzazione urbanistica £ .
onen per regolanzzazions calastale € -
spese di bonifica = .

limitazioni alluso del bens

usufrutto, dir.abitazione ecc. € -
stato d'uso & manutenzione *** € 1,000,00
stato di possesso £ -
vincoll & oneri gluridic: | € *
VWalore di Libero Mercato £ 160,000,00
Valore di Libere Mercato [amotondato) € 160.000,00

*** Spese per pulizia area da fitta vegetazione

Pertanto il Valore di Mercato attuale dell’area @ pari a € 160.000,00, corrispondente a
€. 205,00 al mg. di S.L.P. e pari a €. 118,00 al mq, di superficie territoriale

VALORE |N VENDITA FORZATA

Definizione di Valore di vendita forzata

“Il fermine di vendita forzala @ usato spesso in circostanze nelle quali un venditore &
costrefio a vendere &0 non & possibie lo svolgimento df un approprato penodo i

marketing. Il prezzo in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato.
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il prezzo che potrebbe essere offenufo in queste circosfanze dipende dalla natura delfa

pressione opersta sul venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere infrapreso un

markeling approprialo”

Analisi estimativa analitica per la determinazione del Valore di Mercato in condizioni
di vendita forzata

Considerato che:

la prasente perizia ha come finalita la vendita forzata del bane pignorato;

Il prezzo oftenibile in gueste circostanze non soddisfa la definizione di “valore di
mercatn”;

ira la data della stima e |la data di aggiudicazione potrebbero verificarsi differenze
indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione /svalutaziona),
sia dalle caratteristiche e condizioni dell'immabile {depermeanto fisico, obsolescenze
funzionall, obsolescenze esterne), sia dalla eventuale mancata manutenziona,

non vi @ alcuna garanzia per eventuali vizi occulti del bene venduto;

sl determina:

svalutazione tra la data della stima e |la data di aggiudicazione dell'immaobile -
(nessuna decurtazione in considerazione daila tipologia di immobile) euro 0,00,
mancati redditi tra la data di aggludicazione e la data di disponibilita del bene
(nessuna decurtazione in considerazione della tipologia di immobile) euro 0,00,
deterioramento del bene tra la data delia stima & la data di disponibilitd per scarsa o
assenta manutenzione <{nessuna decuriazione in considerazione della tipologia di
immobile} euro 0,00,

livella di rischio assunto per assenza dl garanzia postuma sul nuovo e per eventuale
presanza di vizi occulti -10% euro 16.000,00;
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Determinaziona VALORE VENDITAFORZAT A
Vaiore di Libero Mercato £ 160,000,000
a dedurre e seguenti voc
svalutazione tra la data della stima e la data di € B
aggiudicazione /trasfarimento del bene
mancati redditi tra |a data di aggiudicazione e la data di €
disponibilita del bene
detaroramento del bene tra la data della stima e la data €
di dizsponibilith per scarsa 0 assente manutenziong
livello di rischic as.?un_tu. p.er asse_nza di garanzia e per € 16.000,00
eventuale presenza di vizi ocoulti - 10%
Valore di Vendita Forzata £ 144.000,00
Valore di Vendita Forzata (amotondato) £ 144.000,00

Riepilogo dei valori di stima (Lotto 1)

TABELLA RIEPILOGATIVA VALORI DI STIMA
LOTTO Tipoclogia Valore di libero Mercato | Valere vendita forzata
1 Terreno edificabile € 160.000,00 E 144.000,00
TOTALE € 160.000,00 € 144.000,00
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QUOTE INDIVISE

ned caso s lratfl & guoda Indnaga, a foemie pne valuiazions delle guota, fenando conto dela megagiar dificoia
i venditn par fe guohe imdivise, @ venbodrs, nell ordivia
Sa aig possibine |8 saparaFong i Halusa dela quolta gpaltafe af dediors,
i g2 rifenga alfriment probgbie la vendida dels gquola ndwiss 5d un prezro cupanore 3l valore delia

stessa delermingta in terminl ot frazione el infers valors

La procedura riguarda I diritto di plena proprieta del bene di cui al presente LOTTO, in capo
all' esecutato <

COMUNIONE LEGALE FRA CONIUGI

nel caso s tratfl dF bene m moime df comuniong legale fre coniugl, famime comunque la valitazions daliniem

beng, che inferameanie andra vendufo

Il bene risulta di piena proprieta dellesecutsto | T B BB
B : o rtanto si procede alla valutazione dellintero

FORMAZIONE DI LOTTI

& formare, ove ooporiung, ume o @ ol per s vendita, idenfificando | nuowi confind framite apposite favole
esplicafive @ prowwddendo, ove necessaro, alls realzzazions del frazionamenio. alegarndo ale relazicno
estimativa | i debdameants sporavall dall wificio fecnico erarniaia

I compendic immobiliare oggetto di esecuzione @ costituito da terreni edificabili (liberi da
costruzioni) ben identificati catastalmente: preso alto dello stato dei luoghi, analizzate le
Norme Tecniche di Atluazione del vigente PGT, il sottoscritto ritiene possibile e utile alla
procedura la suddivisione in lotti per una vendita frazionata dei beni

Vengono quindi individuati n.6 loftl come da elenco riporiato a pag.12 della presente
relazione

Il terreno in oggetto costituisce il LOTTO n.1
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PROVENIENZA E PASSAGGI NEL VENTENNIO

| beni che costituwiscono il presente LOTTO 1 risultanc di piena proprieta della s
I P oc da spezioni lpotecarie eseguite
telematicamente pressao | Ufficio di Pubblicita Immabiliare — Ufficio Provinciale di Lodi in data
08/09/2025, effettuate in aggiomamento alla Relazione Motarile rilasciata a tutto il
21/03/2025, In forza del seguente atto:

- Atto di compravendita in data 27/01/2005 rep. n.2460/560 a rogito Notaio Dotl.
Antonella Ferrigno di Crema, registrato a Crema in data 31/01/20035 n.354 serie 1T
& trascrtto presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Lodi in data
02/02/2005 nn. 21801231 : 1 oo sede in [
acquistava la piena proprieta del terreno identificato con il mappale 765 (ex 204/a)

del Foglio 4 (successivamente frazionato nei vari mappali tra cui il mappale 775) dal

Sio. I - - [
———

Storia ventennale della proprieta

Anteriormente al ventennio la proprieta risultava in capo al Sig. [[INEGTNNEGEGEGEGEGEGEGEGEGEGE -
forza di denuncia di successione trascritta a Lodi in data 05/01/1968 nn.115/67

FORMALITA, VINCOLI E ONERI GRAVANTI SUL BENE CHE
RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE

lemislenza o fovrmalily, Wil o omrerl ancie o) aalung comdommiiaie, gravanll s bene, che resferanno a

carco gell acqiirenia, i compras! | wicol defvanh da codlralll incdenll sulls allifuding acficalons galio

glezzo o wWnooli conmeser con il 2uo caraiiere siorco-gniatico

Le ares in oggetto erano interessate da un Piano di Lottizzazione denominato "Borgo
Muavo® regolato dalle seguenti convenzioni urbanistiche;

- Convenzione del 14/12/2004 rep. n.2106/407 Notaio Antonella Ferrigno, trascritla

presso la Conservatoria dei Regisiri Immaobiliarn di Lodi in data 18/12/2004
nn.25675/14235
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Convangione del 14/06/2007 rep. n. Z3857/6948 MNotaio Daniele Manera, trascritta
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliar di Lodi in data 27/06/2007
nn 157737787

Convenzione del 23/12/2014 rep. n.32369/12667 Notaio Daniele Manera, trascritta
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Lodi in data 02/01/2015 nn.35/38

Si evidenzia che |'Ufficio Tecnico del Comune di Soncino ha fomito una dichiarazione con

la quale le suddette convenzioni risultanc “formalments scadute in dala 14/122017
comprensiva della proroga o valdita prevista dallarl 30, comma 3-bis della Legge

n9&820132"

FORMALITA CHE SARANNO CANCELLATE

Vesistenza oV formalita, wincoll o oned, anche di nafura condominiale, che sgranno cancellgli o ohe Comungue

ASEramo novr oRporibell e acqLrenie

A seguito delle ispezioni lpotecarne effettuate presso |'Ufficio di pubblicitd immobiliare di

Lodi, analizzata la Relazione Notarile prodotta dal creditore procedente del 31/03/2025, si

rileva che il bene in oggetto & gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli, che saranno

cancellate con |'emissione de| decreto di trasferimento:

Iscrizione contro del 31/12/2014 nn.17163/2837, ipoteca volontaria derivanie da
concessions a garanzia di apertura di credito del 23/12/2014 n.323681/12666 di

rep. a ragito Motaio Manera Daniele, a favore di BANCA DI CREDITO
COOPERATIVO DI CARAVAGGIO = SOCIETA' COOPERATIVA con sede in
Caravaggio (BG),

iscritta contro || G o s<do in G o v
capitale di €. 1,400.000,00 Totale ipoteca €. 2.100.000,00

Grava su beni in Soncing, Foglio 4 mappali 775 - 782 - 783

Iscrizione contro del 29/12/2017 nn.22338/3866, ipoteca volontaria denvante da
concessions a garanzia di mutuo fondiario del 21/12/2017 n.35451/14330 direp. a
rogito Notaio Manera Daniele, a favore di EANCA D| CREDITO COOPERATIVD DI
CARAVAGGIO ADDA E CREMASCO - CASS5A RURALE - SOCIETA'
COOPERATIVA con sede in Caravaggio (BG),

scritta contro I - B
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I, 1 un capitale
di €. 300.000,00 Totale ipoteca €. 450.000,00

Grava su tuthi | beni oggetto di esecuzione

Trascrizione contro del 21/03/2025 nn.4637/3042 — nascente da VERBALE Dl
PIGNORAMENTO IMMOBILI del 07/02/2025 rep.n.364 emesso da UFFICIALE
GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE DI CREMONA a favore di I -

sede in Roma, conto NN B B EEEEEEE 1 BN
e

Grava su tutti | beni oggetto di esecuzione

Per maggiori dettagli vedasi visure ipotecarie - Allegato n.003

FORMALITA CHE NON SARANNO CANCELLATE

Le aree in oggetio erano interessate da un Plano di Lotlizzazions denominato “Borgo

Nuova” regolato dalle seguenti convenzioni urbanistiche

- Convenzione del 14/12/2004 rep. n.2106/407 MNotaio Antonella Ferrigno, trascritta
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliar di Lodi in data 18/12/2004

nn. 25675/14235
- Convenzione del 14/06/2007 rep, n, 23857/6948 Motaio Daniele Manera, trascritia

presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Lodi in data 27/06/2007
nn. 157737787

- Convenzione del 2:3(12/2014 rep, n.32369/12667 Notaio Daniele Manera, trascritia
presso la Conservatoria dei Registrl Immobiliari di Lodi in data 02/01/2015 nn.35/38

Si evidenzia che I'Ufficio Tecnico del Comune di Soncino ha fomito una dichiarazione con
la guale le suddette convenzioni risultano “formalments scadute in dala 14922017

comprensiva della proroga o valdila prevista dallard. 30 comma 3-bis della Legge

7.98/2013"
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SCHEDA SINTETICA -LOTTO 2

Procedura Esea, Imm. RL.G. n 3512025

Promossa de I
Contre: [

Ubicazione del bene: Comuna di SONCING (CR) Frazione Gallignana, Via Don Gluseppe
Martinelli snc
Descrizione del bene: Trattasi di terreno edificablle detla superficie catastale di mg.681, di
forma pressoche regolare e giacitura pianeggianta
Dati catastali attuali: il terreno risulta distinio al Catasto Terrani del Comune di Soncino
come seque

- Foglio 4 mappale 782, semin. Iriguo, mg. 681
Intestazione catastale attuale: |GGG
Dichiarazione corrispondenza dati catastali indicati nell’atto di pignoramento con dati
catastali di identificazione catastale: | dali catastall indicati nel pignoramento
carrispendono ai dall catastali attuali
Diritio oggetto di espropriazione: piena preprieta 1/1 in cape [
n_________]
Stato di possesso elo stato occupazione (eventuale titolo di occupazione): il bene
risulta Fbaro
Stato manutenzione e conservazione: il terreno si trova in evidente stato di abbandono
coperto da fitta vegetazione spontanea
Presenza di rifiuti: non rilevata
Diritti di terzi: non rilevati
Regolarita catastale: verificata la cormspondenza rispetto alla mappa catastale
Regolarita urbanistica: 51
Regelarita edilizia: terreno non edificato
Opere abusive: NO
Censiflivelli/usi eiviei: NO
Spese condominiali: NO
Valore di Mercato: Euro 80.000,00
Valore di vendita forzata: Euro 72.000.00
Quote indivise: NO = piena proprieta 11

APE, classe: non previsto {(terreno edificabile)
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L voentifcanione del beane, comprensivg del comfinl e del dal caigstal

Identificativi — confini — cronistoria catastale:

Il terreno che costituisce | LOTTO 2 della presente relazione, risulta attuaimente identificato
allAgenzia delle Entrate — Ufficio Territono, Direzione provinciale di Cremona come segue:

ha are ca | Dominicale | Agrario

4 782 | seminderiguo Z 0 06 21 492 € &15E

Confini: in base alla mappa di C.T. in linea di contorno ed in senso orario da levate verso
mezzodi' ecc.. ragioni ai mappali 774 (pubblica via), 783, 842, 838, 837, 836, dl nuovo
mappale 774.

T\ -\ - | W\ W)
- N | I:.',_'II ﬁrl-:l ] .':.: rll\-l I = |
| _J_. = '||_.'.|"I |2 - (L 1 - |
! ved b e = L ||
E.-.-..l! LT . | ) . = =
A = S | jﬁt‘ﬁ |
- :.'m 1
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Intestazione catastale: |G rropriets 171

Cronistoria catastale; il mappale 782 del Foglio 4 di mg.681 deriva dal frazionamento del
mappale T7B5 dervato dalla fusione degli originari 761 & 765 (acquistati dalla R
B B isoctlivamente con allo del 14/12/2004 rep.n.2108/408 e
27/01/2005 rep.n.2460/560 entrambe Motaio Ferrigno Antonella) — frazionamento del
05/03/2007 Prot.n. CROD18147.

Per ulteriori dettagli si rimanda alle visure catastali, Allegato n.005

ldentificazione contenuta nell'Atto di Pignoramento: nella descrizione contenuta
nell'atto di pignoramenito il suddelio bene risulta identificato catastalmente come segue:

calasto terreni del Comune di Soncino
-  Foglio 4 Particelia 762, categoria lemeno

Corrispondenza dei dati catastali attuali con quanto descritio neli'atto di pignoramento:
verificata la comspondenza

REGOLARITA' CATASTALE

Indicare & descrvers e eventuall diffcrmita catastal rievate rspetbo &l dabi nsultant dallispezions catasiale
ed il labbncato réevalo.

Indicara ie aventuali pratiche fatte dall'esperio per fa regolanzzazione richiesta nel guesito.

A sequito dellispazione catastale effettuata telematicamente prasso gli archivi dell' Agenzia
delle Entrate, direzione provinciale di Cremona, Comune di Soncino (estratto di mappa e
visure), & stata riscontrata la sostanziale conformita catastale fra lo stato di fatlo & quanto

rappresentato in mappa.

Si evidenzia tuttavia che non e stato effettuato alcun rilieve celerimetrico dell'area: ai fini
della valutazione verra presa a riferimento la superficle indicata in visura.
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STATO DI POSSESSO

La stala di possesso dal beng, can indicasionse sa ocoupats da terzi del talg in Base 3l quaks & cocupata

con parbicolare rifenmanio alla esistanza di contratti regisérab in dats antecedente al pignoramenta

A seguito di richiesta presentata in data 11/08/2025 presso |'Agenzia delle Entrate, & stata
rilasciata specifica aftestazione dalla quale emerge che e [[IIEGEGEGNG

non sono soggetti dante causa partecipanti in alcun contrattc di locazione/comodato

immaobiliare registrato in essere, riguardante gli immobili specificati nella richiesta.

Per ulteriori dettagli si fa riferimento alla dichiarazione che si allega al presente rapporto di

valutazione (vedasi Allegato n. 009)

In_sede di sopraliuocgo limmobile risultava incolio con filia vegetazione sponianea e in
evidente stato di abbandono (vedasi documentazione fotografica, Allegato n.004)

DESCRIZIONE

uirna Sommnang desshione del bhene

In cormunea di Soncino (CR) fraz. Gallignano, lotto di terreno edificabile posto in fregio alla
Via Don Giuseppe Martinglli libero da edificazioni. di forma pressoché regolare con giacitura
planeggiante

Stato manutentive: al momento del sopralluogo il lerreno st presentava in evidents slato
di abbandono, incolto con fitta vegeiazione spontanea (vedasi report folografico - Allegato
n.004).

Epoca e caratteristiche costruttive: iratiasi di terreno edificabile

Contesto urbano: il lerreno e ubicato nel Comune di Soncino (prov. Di Cremona) nella

frazione di Gallignano che dista circa tre chilomeatr dal pradetto comune, in Zona di recenta
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@spansione a carattere residenziale: la zona @ urbanizzata e parzialmente edificata con
abitazioni nella tipologia prevalente villette singole — bifamiliari e villette a schiera.

Accesso: |'accesso al ferreno si pratica in lato est direttamente dalla pubblica Via Don
Giuseppe Marlinelli snc

Contesto urbanistico: |l lotio di terreno qui descritto faceva parte del Piano Attuativo
denominato “Borgo Nuovo”, Piano di loftizzazione di cui alla convenzione urbanistica
stipulata in data 14/M12/2004 rep.n.2106/407 (e successive due varianti di cui l'ultima
stipulata nel 2014},

Il Comune di Soncino, a seguito di richiesta presentata dal sottoscritto, ha rilasciato una
dichiarazione in data 01/09%/2025 con la quale ha dichiaralo formalmente scadula la suddella
convenziong in dala 14/12/2017 (dichiarazione che unitamente alla documentazione

urbanistica viene allegata alla presante relazione, come Allegato n.D0E)

| lotti di terreno oggetto della procedura coslitulscono la parte residua inedificata del
suddetio Piano di Lotlizzazione.

Per ulterioni dettagli vedasi successivo capitolo *Inguadramento urbamistica”,

Regolarita catastale: 5| —conforme
Regolarita urbanistica: 5| — vedasi successivo capitolo
Regolarita edilizia: trattasi di terreno non edificato

INQUADRAMENTO URBANISTICO
REGOLARITA' EDILIZIO-URBANISTICA

8 yarfica galla regoiantd ediitsa & urbanishica dal behe nonche lesistenza dola dichiarazione of agaiia dels
slezsp prEwWa BoLSEoNe o agqanamento oel cedificato of desiinazone urhanisiice previsin dalls wgenis

marrraliva

Tutti i terreni oggetto della procedura esecutiva (suddivisi ai fini della vendita in 0.6 Lotti)
sono classificati nel vigente PGT come “Ambiti Residenziali di espansione — P.AV."
l'edificabilita in tak ambiti & regolata dall'art.70 delle Norme Tecniche di Attuazione (per
ulterion dettagli vedast C.D.U. rilasciato dal Comune di Soncino in data 08/09/2025, allegato
alla presente relazione, unitamente alla restante documentazione urbanistica — Allegato
n.D0E)
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i riporta di seguito lo stralcio della tavola cantografica del PGT (tavola M15-P.d.r., var. 2018)

AMEITI URBANIZZATI
¢ uzpis [0 Ambao stonce
wiEs| | Ambiiresidenziak miensh
v | Ambie soggete slle speoiliche drapesiooms ark 69 - ¢, 1)
srre | Amim resdenzios ssermm
| " | Ambes soggetis alle speciliche disposons ol 70 -0 1
T | AN 00 el Hpscil e obs prosizien it TO- 2 13
B orde roscanziok
w1 7| [P Ao residenzZian di nosshoanong
atlf3| | Edficidi ofa guails arckitetanica - vile
ot 71 Il Ecifini di matres nale m ambitn corsolidaio
[ 0] mike soqpeno sile speciithe disposizom att. 73- ¢ 15
WS Ecidici di matros nrsle o nqusdscazione
ot 72 [ Miijcsen “erncing San Gabnies”
1| AWDRG 50000 e specifiche DiaposiZedie am 74 - £02

o re [ Aviodi ebgionad industral

ot 77 -.i.rrl:rlq:u'rl'nlml]i-hnian

ar 7e [ At produting & riqusiificanone ELEMENTI LINEARI E CONFINE
TS en I'::-'nﬁ:rh'l:plrﬂm,d:inmhrﬂnlpm :Eﬂ'lllﬂliﬁﬂmlh"ﬂ
sisten [ Arbsi par e di intersdse collstive —Ccnfne Comurals

ataE {00 Impianio & alezzatas Bonoioges EEE] Piana attussis vigerte
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Stralcio dalle N.T.A. art.70

Stralcio ¥.T.A. del P.G.T. Vigente
ART M= aAMEITIEESDENIIALI ESTENSN

!'sll?l‘:m Emr:muh I e -ﬁl_h “ﬂmtm &l i
aree E Hamesic £

: ww&puu:uuu Lo ngalificanane del pa epenizionl i sdegramesic

.’rﬂumﬁr::nnm-mmmﬁumrﬁimmmmmumpmmmmm
=in

4 F ammera i cosmzmons in adeenca nel covo i preesniesie sdificie 2 confine o 1 sepusto & scoonde B ¢ confizant repstahe & Sucofio & cum

£ Epene del propra=tan ae bnbiban.

% E  semprt veetata [a il sirishie & maniidait peecarl lemporins dpust & discnogersl dspete all organitmo sdilieio &

nferumesiy (Jemeie, COPSFIUE P UL, 8053

& 11 PR g attua oum Bokn insdifleon. swdisnts sdeevent direl sal repeins das i st indie

-l 1,20 mefmn

-He = 5

-H«90m

T.?ulﬁaﬁﬂmﬂl&pﬂtii,ﬂuqmwmﬁwmMﬂtﬂmEﬂmmﬂlwmn

« B ] 0 e

-Bo S -

- H = il muggior valoce & l'ensiente e 300 m

< Dis = eiivienle

- D - eoiienie

£ M loth edificati com I mpenme a 1.2 mr'ng o applicmo b spmens dispoamom:

=V < eambenie. poche = cosn di demnl-ione & mriova costmmene

-Rec 12

«F < 000 m o allinesmenio oon i leta confinant

- £ = mushpmie

- D > emsienie

# [ piamo actmaten vygens alla date di adoione del presente PGT martengono Lo loro validits fmo alls scsdenra previcty dafla relatirn comvenzions &

normsEtiva di nfesmiento Alls stadeson 1 spphcans be norme 45 o ol pretente articos

13 Le sree perimetrabe ed idemsficane m mr. M1 con mmbalo srafico () hamse ans poosneality edificamscs dime 5 345

15 Con appossis timbeboga graficn lethers " o penmetro mase sons . sdividuste pell'siabores M1 Clanificaziome el werreorio all'mmeme delle

f;mdmﬂhmw“mm:mhmMHmmlﬂmhwm

Tt =080 my'myg ;

HE«3m

12 Com apposity timbologn Hul.:m:l ;i epﬂﬂm“ﬁrﬂu:mﬂmmthﬁmﬂmnhm:ﬂm
dalle guah & ammess, olive efificaterts meicale pet comms & Ve B il morementd mma mnsen della Slp df oy $0. Tale metemests &

irlizzatils mmwun:li:mn validith & presenle Plao dele Begole

Le aree in oggetlo erano interessate da un Piano di Lotlizzazione denominato “Borgo
Nuova” regolato dalle seguenti convenzioni urbanistiche:

- Convenzione del 14/12/2004 rep. n.2106/407 Notaio Antonella Ferrigno, lrascritla
prasso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Lodi in data 181272004

nn. 2567514235

-  Convenzione del 14/06/2007 rep. n. 23857/6948 Notalo Daniele Manera, trascritla
presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Lodi in data 27/06/2007
nn. 18773/7787

- Convenzione del 23/12/2014 rep. n.32369/12667 Notaio Daniele Manera, trascritta
presso la Conservatoria del Registri Immobiliari di Lodi In data 02/01/2015 nn.35/38
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In rigcontra alla richiesta inoltrata dal sottoscritto all'Ufficio Tecnico del Comune di Soncino
in data 15/07/2025, relativa a "Richiesta chiarimenti in merito alla valddita del Fiano Attuativo
“Borgo Nuovo®, il responsabile dell Ufficio ha fornito | seguenti chiarimenti:

- La Convenzione Urbarnizlica relaliva al FPiano di Lotlizzazione denominato "Borgo
Nuove" softoscritta in data 74122004 (rep.n. 2106/407 Notaio Antonella Farrigno) e
oggefto di n.2 successive varianti & formalmente scaduta in data T4/12/2017
comprensiva defla proroga di validita prevista dall'art. 30, comma 3-bis della Legge
n. 882013

-  Alla data odierna le aree Interessate risultano classificale secondo I PGT come
‘Ambiti residenziall Esltensivi = Piano Atfuativo Vigente® ai sensi delfart. 70 delle
N.T.A.

Si richiama in particolare il comma 8 dal suddetto arficolo, che cosi dispone:

9. 1 piani attuativ vigent alla data di adozione del presente PGT mantengono la loro validita
fino alla scadenza prevista dalla relativa convenzione e normativa di riferimento. Alla scadenza
si applicano le norme di cui al presente articolo.

Paertanto in assenza di una convenzione urbanistica vigents, il Plano Attuativo "Borgo

MNuove” non pud pit cansiderars| operalivo e leventuale inlervento sulle aree dovra
, I . . . f ot 70

Il comma 6 del predetto art.70 stabilisce quindi che gli eventuali interventi edificatori
si attuano mediante interventi diretti, nel rispetto dei seguenti indici:

- i 1,20 mcimg
- Rc 50%
- H 9%00m

Nell ambito dell’'accesso agli attl presso I'Ufficio Tecnico del Comune sono state repernte le
seguenti aulorizzazion rilasciate per la realizzazione delle opere di urbanizzazione (opere
a carico del lottizzanta):

- Permesso di Costruire n.22 del 14/03/2005

-  Denuncia Inizio Attivita del 30/06/2005 Prot. 7614 (1* varante al P.C. n.22 del 2005)

= Denuncia Inizio Altivita del 28/02/2007 Prot.2265 (2* varante)
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In data 22/01/2008 Prot. 853 veniva rilasciato il “Verbale di collaudo in corso d'opera” trattasi
di collaudo parziale con riferimento al Permesso di Costruire n.22 del 14/03/2005 e alla DIA
di variante del 30/06/2005 prol. TE14.

Per ulteriori dettagli si rimanda alla documentazione urbanistica — Allegato n.006

OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA’

in easo o opere sbusive, Il cortrollo dells poseibiils o ssnslforia & sensi delfaricolo 36 oel decreto del
Presidante defla Repubblics 6 givgma 2007, 7 380 & gh eventusll cosf oells sfessa altiment, s vermica
iuifeventuale preseniazione o istanre of condono, indicando ¥ soggelto slarme & fa normativa in forza della
guale MNslanza sla stala presantata, o stalo del procedimento, | costi par i consequimento del litelo In sanalona
e e eventuall cbiaziond gé cormsposte o da comispondera; in ognl altro caso, le verfica, al fini dela stanza o
candono ¢he laggudicalaro posss evenfuaimende presentare, che glf immobili pigmorall &' frovino nelle
cadeizion] previste dalarficols 40, sesto coma, doells logge 28 febbralo 1985, 0 47 owaro dallaricols 46,
comma 5 del decrelo del Presidonte della Repubblica 8 giugne 2001, n. 380, speciiicanda If costo per §

canssglimento deal fitolo in s5ralons

Trattasi di lolto di lereno adilicabile non occupato da costruzioni.

CENSI, LIVELLI, USI CIVICI

Ia verifica cha { beni pignoraly siano gravall da censa, Mvelo o uso civies @ s8 W s slala alfrancariona oa fal
Pesl ovvero cfre i aisitio sul bene oel debitors pignorato sh ol progeistd ovvert darfvanie da alouno ded seadally
fifeid

Per quanto potuto accertare il bene non & interessato da censi, livelli e usi civici.
Il diritto sul bene del debitore pignorato risulta di piena proprieta

SPESE CONDOMINIALI

lNinformazione sullimpono anmn delle spese fisse o gestione o ol manuenzione, suoewenfuall spese
sfreoriingrie gia celberale anche e § relalivo debifo non 508 ancora Sscaduis, sU eveniuall 3pase conaminial
non pagate megl ulimi due annl anteran alls dala della perzia, 50l corso df sveniuall procedimenti givaizian
et al bene pignoralo

Trattasi di lotto di terreno edificabile non inserito in condominio
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PRESENZA DI RIFIUTI

& verficers Iz presenza o phiuli ed 8 qualficad come wrban), special, uwban' perncofos o special penooins:
nonchs & quaniificare | cosl per l loro evenliiole smallimenio

Per guanto potuto accertare da una analisi visiva in sede di sopralluogo, non si riscontra
nell'area in oggetto la presenza di particolari rifiuti da smalfire: si evidenzia che non & stato
effetivato nessun tipo di indagine o esame in mento alla eventuale presenza di sostanze o
materiale su suoio o softosudio che necessiti di particolan opere di bonifica.

L'area si presenta in evidente stato di abbandono, incolta con fitta vegetazione spontanea.

PRESTAZIONE ENERGETICA

a8 _F:'«"E'ﬂ'fEFDJTE l5 affestaziones df prestazians ﬁ'rrﬁ'fgﬂfﬂ'-ﬂ. EE BRE&R, ﬂﬂ'ﬂﬂﬁ-‘fﬂl’?ﬂ'ﬂ me FRsCiooa cansceo Ia
suddella altestariona debilamenia solfoscrila

Trattandosi di terreno non & prevista la redazione dell'Attestato di Prestazione Energetica

VALORE

deferminazicne del valore df mercato l'esperto procede & calealo delle supericie dellimmobile, specificando
quella commerciale, dgl valore per melro gquadrg & 08l valore complessiva, esponendo analiicamente g
adeguameanti o lo comrerion deliz stirrg, (W eomprass @ soudiome S8 valons oy mareato oraticals par assanzg
delia qenandia par viEl dol bane venlduto, & precisancs @R adeguamenll i maniers dishinta par g oner o
mEgolanzrarione urhanishica, o slato duso e gl manufenzione, (o sigo di passessa, [ wincol & gif onad ginrilic
fon elrnasi e corEo del NocemsiD eRECUIVD, mofche per e eveniuall spese COrmdTiREl Irnsniife

Consistenza dell'immobile

Trattandosl di lotto di terreno edificabile & ben identificale catastalmente: si ritiene di
adottare come consistenza dell'immaobile la superficie catastale
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TABELLA CONSISTENZA - Lotto 2
SRR hnd Descrizione Foglio Mappale 5"'"“'“":““‘“““'“
Terreno edificabils Seminativo Irriguo q B2 GEL 00
Totale superflde terrona 681,00
| RCAT

Definizione di Valore di mercato

‘Limpaorte stimato al quale limmabile verrebbe vendulo alla data della valutazione in una
aperazione svolla fra un venditore & un aoquirente consenzienti, alle normali condizioni o
mercato dopo una adeguala promozione commerciale, nellambito della guale le partl hanno
agito corn cogmzione di causa, coif prudenza e senza alcuna cosinzione”™

Per la determinarione del Valore di Mercato | procedimenti di stima individuati dagli
Standard Internazional (IVS, EVS, RICS) e quelli italiani (CVI1, LG ABI, PIV) sono tre: i
metodo de! confronte di mercate (Market Comparison Approach) quello finanziario
(lncome Capitalisation Approach) e quello dei costi (Cost Approach), e sono applicabili in
funzione della tipologia immaobiliare oggefto di valutazione e dei dafi desumibili dal mercato,
Infatti un mercato fissera un prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha determinato il
prezzo di immobili simili.

Quindi, in ogni analisi di comparazione, e indispensabile che gli immobill per cui sono stati
raccolti | dati di confronto, abbiano caratteristiche simili allimmobike in esame,

Il metedo del confronto di mercato riconosce che i valon degli immobili sono determinati
dal mercato, cioé la differenza di prezzo tra due immobili simili deriva dalla differenza dalle
caratteristiche che determinanc una variazione di prezzo; guesto metodo & guindi
applicabile quando sono disponibili | dati di confronto (compravendite) ed | prezzi sono
influenzati dalle caratteristiche {quantitative e qualitative).

Il metodo finanziario & particolarmente importante per gli immaobili acquistati e venduti sulla
base delle loro capacita e delle loro caratteristiche di produrre reddito ovviamente nelle
situazioni in cui sussistono prove di mercato a supporto dei vari elementi present
nall'analisi; questo metodo, quindi, & applicabile gquando sono disponibili | dali di confronto
(redditi, saggi di capitalizzazione, ecc.) ed | beni sono acquistati e venduti sulla base della
loro capacita di produrme reddito.
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Il metodo dei costi determina il valore di mercato stimando i cosfi di acquisizione del
terrenc e di costruzione di un nuovo immobile con pari utilita; per gli immobili con una certa
velusta sono applicate alcune detrazioni in considerazione di varie forme di deprezzamento
maturato {fisico, funzionale, economica),

I procedimento a costo si rende molto utile nella valutazione del valore di mercalo degli
immabill spaciall @ di altri immobill che non sono scambiati di frequente sul

mercato a causa della loro unicita che nasce dalla tipologia, dalla ubicazione, dalia
dimensione ed altro oppure quando un immaobile che, a causa delle condizioni del mercato
o di altri fattori, attira relativamente pochi potenziali acquirenti {(mercato limitato), infatti, in
entrambe la fattispecie (bens speciaie & mercato limitalo) non & possibile reperire gli
elementi di confronto su cui fondare la valutazione.

In consderazione della finalitd dell'incarice ricevuto, tenuto conto della tipologia
dall'immaobile & delle sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche, analizzato il mercato di
nferimento, il sottoscritlo rtiene che il criterio di stima piu consono per la determinazione del
“Valore di Mercato del bene” sia Il "Metodo del Costo” e in particolare, trattandosi di area
edificabile, il procedimento del "Valore di Trasformazione”

Tale valore & coslilulto dalia differenza attualizzata tra Il Valore di mercato dellimmobile
frasformato e il costo di trasformazione (edificazione e/o ristrutturazione, oner comunall,
spese fecniche e vane) al netto dell'utile dell’imprenditore.

Altraverso il metodo del D.C.F.A. (Discounted Cash Flow Analisis) viene analizzato il flusso
di cassa riferito al processo di trasformazione dell'immobile, altualizzando finanziaramenie
le poste di ogni singole periodo (previsione costi @ ricavi) per arrivare alla determinazione
del Valore attuale del terrenao,

EARAMETRI UTILIZZATI per il D.CF &,

- Indicl urbanistici:
sulla basae del parametri stabiliti dall'an.70 delle N.T A, il lotto in esame avrebbe un
indice di edificabilita pari a 1,20 mc/mg. e pertanto:
superficie lotto mg.681 x 1,20 = mc_817 (volumatra realizzabile)
Dividendo | me.817,00 per l'altezza tecrica di m.2,00 si otterrebbe una superficie
lorda di pavimento (5.L.P.) realizzabile di mg. 272,00
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Nello sviluppo della valutazione viene prevista una quota di s.n.or, (Sup. non

residenziale, accessori) pari al 30% della S.LP.

- Valore commerciale immobili trasformati:
altraverso la ricerca di mercalo effettuala nel segmento delle nuove abitazioni si
rileva un parametro unitario medio di vendita pari a €. 2.150,00 al mq.

- Costo di costruzione:
il costo di costruzione adottato (pari a €. 1.400,00 al mq di SLP) trova riscontro nei
costi madiamante applicati per il segmeanto "nuove costruzioni residenziali”

- Oneri urbanizzazione:
per gli oneri di urbanizzazione sl fa riferimento alle tariffe aggiornate e pubblicate

sul sito dal Comune di Soncino

Urb, Primarna €, 1,50 al me, (pari a €, 10,50 al mg. di SLP)

Urb. Secondaria €. 6,00 al me. (pari a €. 18,00 al ma. di SLP)

Contributo Costo di Costruzione stimato in base ai costi di costruzione e aliquote
vigenti

- Altri costi (marketing, imprevist, oner finanziari): stimali in percentuale sui costi

- Duwrata dell'iniziativa: ann: 2 (n.4 semestri)

L'attualizzazicne dei flussi di cassa viene effettuata sulla base di un "saggio atteso” che
consenta di ottenere un utile sulliniziativa (calcolato sui costi) pari a circa il 10%.

Di seguito lo sviuppo della valutazione con metodo di Trasformazione, analizzando il cash
Flow delliniziativa edilizia realizzabile sull'area.

ASSUNZIONI

miz | durata operarione imm. (anni) 2

Immob |n. di scadenze  semestn 4
cayi | 22418 anhuo vanazione neavi 1,00%
&, equivalente somestrale n,ﬂ

530900 ANNUO Vanazicnsa cost ]

sl |3 euvalenis SermesTae 0.50%
saggie | saggie annuo _ affeso 10,.00%
soonto 5. equivalente semestrale 4,88%
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RICAVI (DA DETERMINAZIONE VALORE FEHLE_I'
Tipologia mg £/mg valon
Residenziale 272,00 | € 215000 | € 564 800,00
Snr [accesson) B200| & 107500 | € B8 150,00
[
[
i
€
e =
& =
TOTALE RICAVI | € Gl2.950,00
COST
tipod. cost  [STRUTTURA supivolicopo |costo mgimcicorpo lotale cosli
L3 -
npere prekmingn [
TOTALE QPERE PRELIMINARI € -
Residennalke o | & Ta0000 | € 00 0000 |
E Nl {aCCEssor) Ha (0 | o] & o7 400 OO
i =
H z =
§ ;
F =
E £
F 3 =
TOTALE Ce [ A 38 200,00 |
[spese ECniche | perceniuale su .o | € 438 D000 ) £ J0ET4.80 £
5 [Umonezazon FIETIE T I ¥ 52 00 i
= 3 3
g g Cosho cogirumane | eHmmancd 72060 | & = 13 6040 E
TOTALE Ge € 21.352.00 4
rmarketng 20| £ 4501600 ] € §.804.51
ST CoEh g L P 2| & 490 FAa 0y € 8. 804, 52 =
onet [monaan = allf oner 50| & A At | T
SOMMA COSTO TOTALE INTERVENTO |Cr) £ [ETRITRIR a
|
(o] 3 RICAW
wemesin 50, lEcuche onerealtn cosh Ep-cll.-J:rchnrl €. CostrEom | FLLSSG CLIaT] FLLSS0 RIGA E
- F  TIEOZE|E 00 GEEAEE|E 000 - |& 2 GEROAOO|E 20 WMEA M| 0 dmeavad L
1 I ESARAE | & TAERS T4 | & [ 8 5415 00 | & 1HO31,62 | & EER e a9
F] i BaMIBE|& 2100707 | & 3 B E0E 00 | & TR 33647 50 | 8
| L = e I, T L L | & 142415.00 § & [ TR.TE4.63 | € 7200750 | e |
] i =€ ; [ - N _— - E
3] ] ] = |1 ¥ = |1 E— 3
[l 3 3 G P ¥ * r'n:
T 3 § [] 5 [} 3 [ =
] ] - - [ [ K [ B ] !j
E] [ T - | E e - ¥ - = g
10 & F % v v w o
11 £ £ £ [ £ £ 3
12 * & - |* & S i 3
13 ® = [l ] . ] = 3
] [ . N . : & E 2
15 L3 1 i & - & E ]
16 & = E & . B L 5
WEMTE suioanl | B SO BTA00 | & BEAI2 3 | & - & smaupi| e B34,246.04 | € B72.990,00 | 2
=
L
:
£
-
5
=
2
o
&
g
Pag. 52 i 163 E
IE

-



Valore Attuale di Mercato arrotondato pari a €. 81.000,00.

[ Flusso di cassa dei costl di costruzione CT e ricavi vendite R nel periode di|
I tempo "0 -m"”
£ i g flusso costi flusso ricavi equity Sy
LY { B 1 attualizzato
1/1] O |-€ 0831374 | € 33,647 50 |-€ 19666 24 |-£ 75.666.24
121 1 [|-€ 11662031 | € 33 51532 |-€ ad B804 59 |- 80.856.38
2;'1 2 | E |35 498 53 | # J19/8198 |= 95 514,54 |-# BE H31 40
22| 3 |-€ 18147302 | € S8060903 | € 39013593 [ € 3459064 71
Ml 4] € = L] = E = £ =
32| 5| € £ - € £ -
MEC £ 3 € -
42| T | € E - € L 3
wi] 8| € £ E € -
52| 9| € £ £ € -
Gi1]10] € £ - £ £ -
ARG € 5 € -
Tl 12] & £ - E & -
7121131 € € € € .
g1 1a] € i € €
a2 151 € £ - | € £ -
@] 6] € - |= - | . _|€ -

totali | € G538 00566 | € GE205582 | € 143.150.16 | € 102 608,69

_V.AN. immobile [arrotond.) £ 103.000,00
utile promotore su costo terreno | € 21.630.00
VAN _immuobie del. (arrotond ) | € B1.570,00 |

Adeguamenii e correzioni defla stima in riferimento all'art, 568 c.p.c.

Al valore determinato vengono applicati | seguenti deprezzament.
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Deprezzamenti al Valore di Mercato

Valore di Libero Mercato L ] 81.000.00
sistemazione irregolarita

oneri per regolarizzazione urbanistica £ =

oneri per reqolarizZzazione catastale € -

spese di bonifica £ &

limitazioni alluso del bene

usufrutto, dir.abitazione ecc. € =
stato d'uso e manuternziona *** 3 1.000.,00
slato di possesso € -
vincoli @ oneri giuridici £ -
Valore di Libero Mercato € 80.000,00
Valore di Libero Mercato (amolondalo) £ 80.000,00

= Spese per pulizia area da fitla vegetazione

Partanto il Valore di Mercato attuale dell’area é pari a € 80.000,00, corrispondente a
€. 294 00 al mg. di S.L.P. e paria €, 117,00 al mg. di superficie territoriale

VALORE IN VENDITA FORZATA

Definizione di Valore di vendita forzata

“Il tfermine di vendita forzata @ usato spasso in circostanze nelle quali un venditore @
costretlo a vendere &0 non & possibile lo svolgimento df un appropriato perodo o
markeling. Il prezzo in queste circostanze non soddisfa la definizione di vaiore di mercalo.
I prezzo che potrebbe essere oiffenufo in queste circostanze dipende dalla natura della
pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le gquall non put essere infrapreso un

marketing appropriala”
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Analisi estimativa analitica per la determinazione del Valore di Mercato in condizioni

di vendita forzata

Considerato che:

la prasente perizia ha come finalita la vendita forzata del bene pignorato;

il prezza oftenibile in gqueste circostanze non soddisfa la definizione di “valore di
mercato”;

Ira la data della stima e |a data di aggiudicaziona potrebbero verificarsi differenze
indotte sia dalle fasi cicliche de! segmento di mercato (rvalutaziona /svalutazione),
sia dalle carattenstiche e condizioni dell'immaobile {depermento fisico, obsolescenze
funzionall, obsolescenze esterne), sia dalla eventuale mancata manutenzions;

non vi & alcuna garanzia per eventuali vizi occulti del bane venduto;

51 determina:

svalutaziene tra la data della stima e la data di aggiudicazione dellimmobie-
(nessuna decurtazione in considerazione defla tipologia di immaobile) euro 0,00,
mancati redditi tra la data di aggiudicazione e la data di disponibilita del bene
(nessuna decurtazione In considerazione daila tipologia di immobile} euro 0,00,
deterioramento del bene tra la data della stima e la data di disponibilitd per scarsa o
assenta manutenzione = (nessuna decurtazione in consideraziona della tipologia di
immuobile) euro 0,00;

livello di rischio assunto par assenza dl garanzia postuma sul nuovo e per eventuale
presenza di vizi occulti -10% euro 8.000,00;
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Determinaziona VALORE VENDITAFORZAT A
Vaiore di Libero Mercato £ B0, 000,00
a dedurre e seguenti voc
svalutazione tra la data della stima e la data di € B
aggiudicazione /trasfarimento del bene
mancati redditi tra |a data di aggiudicazione e la data di €
disponibilita del bene
detaroramento del bene tra la data della stima e la data €
di dizsponibilith per scarsa 0 assente manutenziong
livello di rischic as.?un_tu. p.er asse_nza di garanzia e per € 8.000.00
eventuale presenza di vizi ocoulti - 10%
Valore di Vendita Forzata £ 72.000,00
Valore di Vendita Forzata (amotondato) £ F2.000,00

Riepilogo dei valori di stima (Lotto 2)

TABELLA RIEPILOGATIVA VALORI DI STIMA
Valore di libero Valore vendita
LOTTO Tipologia M I Kt
2 Tarrenn adificabilg € BO000.20 | € T2.000 00
TOTALE L3 B0O.00OD,00 | € 72.000,00
QUOTE INDIVISE

nel caso siiratll of glada indivisa, & foie e valllasone dela guola, lenando como dela magmor oilficaia
di vendita per e gquate indivise. e veniicare, nellording

i & A possiine 1§ SepaniEnoe N nailune deva guata spelianie al dalulons,

iy g0 manga atfrment probabile la vendida gele guola ndivisa ad wn Drazzo suparong al vabre delia

slogsa doeterminata m tsrmin o} frazione deil inters valons.
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La procedura riguarda il dintto di piena proprigia del bene di cui al presente LOTTO, in capo
all’ esecutato |G

COMUNIONE LEGALE FRA CONIUGI

niel caso & trall di bame i egirme of cormunmome egale e comugl, farnire comungee i@ vatulazions deliniemo

beng, che inleraments anara vendulo

Il bens risulta di piena proprietad dellesecutzto | T B B
B = pcrianto si procede alla valutazione dellintero

FORMAZIONE DI LOTTI

7 farmamns, ove GRROAUND, WM O o8 i per a8 sendifa, denfificando | neow confin framiie ARDORITE [Evela
gspicalive & prevvedends, ove necessano, ala realizzazione del frazionamento, alegando alia relazinne
astimaiiva | g oebiamearis asonoval Jeal Wk fesnied eranale

Il compendic immobiliare oggetio di esecuzione & costituito da terreni edificabili (liberi da
castruzioni) ben identificati catastalmente: preso atto dello stato dei luoghi, analizzate le
Norme Tecniche di Attuazione del vigente PGT, il sottoscritto ritiene possibile e utile alla

procedura la suddivisione in lotti per una vendita frazionata dei beni.

Vengono quindi individuati n.6 lottl come da elenco riportato a pag.12 della presente
relazione

Il terreno in oggetto costituisce il LOTTO n.2

PROVENIENZA E PASSAGGI NEL VENTENNIO

| beni che costituiscono il presente LOTTO 2 msultano di piena proprieta della [N
I B B D come da Ispezioni Ipotecarie  eseguite

telematicamente presso |'Ufficio di Pubblicitd Immabiliare — Ufficio Provinciale di Lodi in data
08/09/2025, effettuate in aggiomamento alla Relazione Motarile nlasciata a tutto |l
21/0:3/2025, In forza deil seguenti atli:
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Atto di compravendita in data 14/12/2004 rep. n.2108/408 a rogito MNotaio Doft
Antonella Ferrigno di Crema, registrato a Crema in data 17/12/2004 n.5120 sene 1T
e frascritlo presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Lodi in data
18M12/2004 nn. 2568114237 I
acquistava, unitamente ad aitro termeno, & piena propneta del terrenc identificato
con il mappale 761 del Foglio 4 (successivamente fuso con il mappale 785 e
frazionato nei vari mappali tra cui | mappale 782) da |1
= |

Atto di ecompravendita in data 27/01/2005 rep. n.2460/560 a rogito Notaio Daott,
Antonella Ferrigno di Crema, registrato a Crema in data 31/01/2005 n.354 serie 1T
e frascntlo presso la Conservatoria del Registri Immobiliar di Lodl in data
02/02/2005 nn.2180/1231 : I
acquistava la piena propriata del tarreno identificato con il mappale 765 (ex 204/a)

del Foglio 4 (successivamente frazionato nei var mappall tra cui il mappale 782) dal

Storia ventennale della proprieta

Antenormeante al ventennio la propneta nsultava in capo ail venditon iniervenutl nal suddeth

atti di compravendita.

FORMALITA, VINCOLI E ONERI GRAVANTI SUL BENE CHE
RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE

‘enisfenza di fomalta, vineol 0 onerl gnche o nature sondomimiale, gravantl sul bens, che resferanng a
carnico gellscguirente. i cormpres! | vacol gemvanli da covilrally incident! sulle afffvding sadhcalons aelio
o Whsol eoHifness con i Suo carallers slofieo-antstio

Le arae in oggetlo erang interessate da un Fiano di Lothizzazione denominato "Borgo

Muovo  regolato dalle seguenti convenzioni urbanistiche:
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- Convengiong del 14/12/2004 rep. n.2106/407 Notaio Antonella Ferrigno, trascritta
presso la Conservatoria dei Registri Immobilan di Lodi in data 18/12/2004

nn. 2567514235

- Convenzione del 14/06/2007 rep. n. 23857/6948 MNotaio Daniele Manera, trascritta
presso la Conservatoria dei Registi Immobilan di Lodi in data 27/06/2007
nnASTFITTET

-  Convenzione del 23/12/2014 rep. n.32369/12667 Motaio Daniele Manera, trascritta
presso la Conservatoria del Registri Immobilian di Lodi in data 02/01/2015 nn.35/38

Si evidenzia che I'Ufficio Tecnico del Comune di Soncino ha fornito una dichiarazione con

la quale le suddette convenzioni risultano “formalmente scadute in dafg 14/12/2017

comprensiva della_proroga di validita _prevista dallart. 30, comma 3-bis della Legge
n. 982013

FORMALITA CHE SARANNO CANCELLATE

Fesrsdanra of fovmmahla, wivool o oveer, aoaie o el Conoorring s, EhE SErEnnG Eﬁncﬂl’ﬂﬂ'u I GO e

fiseitaramng Aon opoornitll allacgiurenio

A seguito delle ispezioni lpotecane effettuate presso I'Ufficio di pubblicitd immaobiliare di
Lodi, analizzata la Relazione Notarile prodotta dal creditore procedente del 31/03/2025, si

rileva che il bene in oggetto & gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli, che saranno

- Iscriziene contro del 31/12/2014 nn.17163/2897. ipoteca volontaria derivante da
concessione a garanzia di aperiura di credito ded 23/12/2014 n.323681/12666 di

rep. a rogito Notaio Maneara Daniele, a favora di BANCA DI CREDITO
COOPERATIVO DI CARAVAGGIO = SOCIETA' COOPERATIVA con sede in
Caravaggio (BG),
iscritta contro |, = L
capitale di €, 1.400.000,00 Totale ipoteca €. 2.100.000,00
Grava su beni in Soncino, Foglio 4 mappali 775 — 782 - T83

- Iscrizione contro del 29/12/2017 nn.22338/3866, Ipoleca volontaria desivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario del 21M12/2017 n.35451/14339 direp. a
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rogito Notaio Manera Daniele, a favore di BANCA Dl CREDITO CODOPERATIVO DI
CARAVAGGIO ADDA E CREMASCO — CASSA RURALE - SOCIETA'
COOPERATIVA con sede in Caravaggio (BG),
iscritta contro [ RGN oo scde o [ - -
I 1 Ll Capille
di €, 300.000,00 Totale ipoteca €. 450,000,00
Grava su tutti | beni oggetto di esecuzione

4] 1 21/ n ! — nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTC IMMOBILI del 07/02/2025 rep.n.364 emesso da UFFICIALE
GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE DI CREMONA a favore di [N -
sede n Roma, contro | D B D |
]

Grava su tutti | beni oggelto di esecuzione

Per maggior dettagli vedasl visure ipolecarie - Allegato n. 008

FORMALITA CHE NON SARANNO CANCELLATE

Le area in oggetlo erano Inleressate da un Piano di Lottizzazione denominato “Borgo

Nuova® regolato dalle seguenti convenzioni urbanistiche:

Convenzione del 14/12/2004 rep. n.2106/407 Notaio Antonella Ferrigno, trascritta
presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Lodi in data 1871272004
nn. 2567514235

Convenzione del 14/06/2007 rep. n. 23857/6948 Nolalo Daniele Manera, lrascritla
presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Lodi in data 27/068/2007
nn 157737787

Convenzione del 23/12/2014 rep. n.32369/12667 MNotalo Daniele Manera, trascritla

presso la Conservatoria del Registri Immobiliari di Lodi in data 02/01/2015 nn.35/38

Serwmll: TRAAD 80000t Y Bobn Dol | o feEe D00 T

ERTFICATES CAG1

Si evidenzia che I'Ufficio Tecnico del Comune di Soncino ha fornito una dichiarazione con

la guale ke suddette convenzionl risultano “formalmenite scadute in dala 14/12/2017
comprensiva della proroga di validita prevista dall'art. 30, comma 3-bis della Leqge
na982073"
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SCHEDA SINTETICA -LOTTO 3

Procedura Esea, Imm. RL.G. n 3512025

Promossa e, I
Contre: [

Ubicazione del bene: Comuna di SONCING (CR) Frazione Gallignana, Via Don Gluseppe
Martinelli snc
Descrizione del bene: Trattas| di terreno edificabile della superficie catastale di mg.596, di
forma pressoche regolare e giacitura pianeggianta
Dati catastali attuali: il terreno risulta distinio al Catasto Terreni del Comune di Soncino
come seque

- Foglio 4 mappale 783, semin. Irriguo, mg. 596
Intestazione catastale attuale: [TNGTEEREGEGEGEGEGEGEGEGEGEG. ophcta 11
Dichiarazione corrispondenza dati catastali indicati nell’atto di pignoramento con dati
catastali di identificazione catastale: | dali catastall indicati nel pignoramento
carrispendono ai dall catastali attuali
Diritio oggetto di espropriazione: piena preprieta 1/1 in cape [
n_________]
Stato di possesso elo stato occupazione (eventuale titolo di occupazione): il bene
risulta Fbaro
Stato manutenzione e conservazione: il terreno si trova in evidente stato di abbandono
coperto da fitta vegetazione spontanea
Presenza di rifiuti: non rilevata
Diritti di terzi: non rilevati
Regolarita catastale: verificata la cormspondenza rispetto alla mappa catastale
Regolarita urbanistica: 51
Regelarita edilizia: terreno non edificato
Opere abusive: NO
Censiflivelli/usi eiviei: NO
Spese condominiali: NO
Valore di Mercato: Euro 70.000,00
Valore di vendita forzata: Euro 63.000,00
Quote indivise: NO —piena proprieta 1/1

APE, classe: non previsto {(terreno edificabile)
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L voentifcanione del beane, comprensivg del comfinl e del dal caigstal

Identificativi — confini — cronistoria catastale:

Il terreno che costituisce | LOTTO 3 della presente relazione, risulta attuaimente identificato
allAgenzia delle Entrate — Ufficio Territono, Direzione provinciale di Cremona come segue:

ha are = Dominicale

Agrario

4 7E3 seminieriguo

2 a 05 96 431€

539€

Confini: in base alla mappa di C.T. in linea di contorno ed in senso orario da levate verso
mezzodi’ ecc.: ragioni ai mappall 774 (pubblica via), 810, 841, 842, 782,

BT . | -
B 3 | L-]Ll;_‘liw" | :.-ﬂ A 'I'_'l. 1
- W, R R
".: ,, A ) ,;:“ ok : .
@ \\ h Ih 3 L
A a5l ﬁ A
I'. = T | -.I., I'.I - :.':. g
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Intestazione catastale: |G rropriets 171

Cronistoria catastale; il mappale 783 del Foglio 4 di mg.598 deriva dal frazionamento del
mappale T7B5 dervato dalla fusione degli originari 761 & 765 (acquistati dalla soc.
B B isoctlivamente con allo del 14/12/2004 rep.n.2108/408 e
27/01/2005 rep.n.2460/560 entrambe Motaio Ferrigno Antonella) — frazionamento del
05/03/2007 Prot.n.CRO018147.

Per ulteriori dettagli si rimanda alle visure catastali, Allegato n.005

ldentificazione contenuta nell'Atto di Pignoramento: nella descrizione contenuta
nell'atto di pignoramenito il suddelio bene risulta identificato catastalmente come segue:

calasto terreni del Comune di Soncino
- Foglio 4 Particella 783, categoria temeno

Corrispondenza dei dati catastali attuali con quanto descritio neli'atto di pignoramento:
verificata la comspondenza

REGOLARITA' CATASTALE

Indicare & descrvers e eventuall diffcrmita catastal rievate rspetbo &l dabi nsultant dallispezions catasiale
ad il labbncato rfevalo.

Indicara ie aventuali pratiche fatte dall'esperio per fa regolanzzazione richiesta nel guesito.

A sequito dellispazione catastale effettuata telematicamente prasso gli archivi dell' Agenzia
delle Entrate, direzione provinciale di Cremona, Comune di Soncine (estratio di mappa e
visure), & stata riscontrata la sostanziale conformita catastale fra lo stato di fatlo & quanto

rappresentato in mappa.

Si evidenzia tuttavia che non e stato effettuato alcun rilieve celerimetrico dell'area: ai fini
della valutazione verra presa a riferimento la superficle indicata in visura.
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STATO DI POSSESSO

La stala di possesso dal beng, can indicasionse sa ocoupats da terzi del talg in Base 3l quaks & cocupata

con parbicolare rifenmanio alla esistanza di contratti regisérab in dats antecedente al pignoramenta

A seguito di richiesta presentata in data 11/08/2025 presso |'Agenzia delle Entrate, & stata
rilasciata specifica aftestazione dalla quale emerge che e [[IIEGEGEGNG

non sono soggetti dante causa partecipanti in alcun contrattc di locazione/comodato

immaobiliare registrato in essere, riguardante gli immobili specificati nella richiesta.

Per ulteriori dettagli si fa riferimento alla dichiarazione che si allega al presente rapporto di

valutazione (vedasi Allegato n. 009)

In_sede di sopraliuocgo limmobile risultava incolio con filia vegetazione sponianea e in
evidente stato di abbandono (vedasi documentazione fotografica, Allegato n.004)

DESCRIZIONE

uirna Sommnang desshione del bhene

In cormunea di Soncino (CR) fraz. Gallignano, lotto di terreno edificabile posto in fregio alla
Via Don Giuseppe Martinglli libero da edificazioni. di forma pressoché regolare con giacitura
planeggiante

Stato manutentive: al momento del sopralluogo il lerreno st presentava in evidents slato
di abbandono, incolto con fitta vegeiazione spontanea (vedasi report folografico - Allegato
n.004).

Epoca e caratteristiche costruttive: iratiasi di terreno edificabile

Contesto urbano: il lerreno e ubicato nel Comune di Soncino (prov. Di Cremona) nella

frazione di Gallignano che dista circa tre chilomeatr dal pradetto comune, in Zona di recenta
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@spansione a carattere residenziale: la zona @ urbanizzata e parziaimente edificata con
abitazioni nella tipologia prevalente villette singole — bifamiliari e villette a schiera.

Accesso: |'accesso al ferreno si pratica in lato est direttamente dalla pubblica Via Don
Giuseppe Marlinelli snc

Contesto urbanistico: |l lotio di terreno qui descritto faceva parte del Piano Attuativo
denominato “Borgo Nuovo”, Piano di loftizzazione di cui alla convenzione urbanistica
stipulata in data 14/M12/2004 rep.n.2106/407 (e successive due varianti di cui l'ultima
stipulata nel 2014},

Il Comune di Soncino, a seguito di richiesta presentata dal sottoscritto, ha rilasciato una
dichiarazione in data 01/09%/2025 con la quale ha dichiaralo formalmente scadula la suddella
convenziong in dala 14/12/2017 (dichiarazione che unitamente alla documentazione

urbanistica viene allegata alla presante relazione, come Allegato n.D0E)

| lotti di terreno oggetto della procedura coslitulscono la parte residua inedificata del
suddetio Piano di Lotlizzazione.

Per ulterioni dettagli vedasi successivo capitolo *Inguadramento urbamistica”,

Regolarita catastale: 5| —conforme
Regolarita urbanistica: 5| — vedasi successivo capitolo
Regolarita edilizia: trattasi di terreno non edificato

INQUADRAMENTO URBANISTICO
REGOLARITA' EDILIZIO-URBANISTICA

8 yarfica galla regoiantd ediitsa & urbanishica dal behe nonche lesistenza dola dichiarazione of agaiia dels
slezsp prEwWa BoLSEoNe o agqanamento oel cedificato of desiinazone urhanisiice previsin dalls wgenis

marrraliva

Tutti i t=rreni oggetto della procedura esecutiva (suddivisi ai fini della vendita in n.6 Lotti)
sono classificati nel vigente PGT come “Ambiti Residenziali di espansione — P.AV."
l'edificabilita in tak ambiti & regolata dall'art.70 delle Norme Tecniche di Attuazione (per
ulterion dettagli vedast C.D.U. rilasciato dal Comune di Soncino in data 08/09/2025, allegato
alla presente relazione, unitamente alla restante documentazione urbanistica — Allegato
n.D0E)
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i riporta di seguito lo stralcio della tavola cantografica del PGT (tavola M15-P.d.r., var. 2018)

AMEITI URBANIZZATI
¢ uzpis [0 Ambao stonce
wiEs| | Ambiiresidenziak miensh
v | Ambie soggete slle speoiliche drapesiooms ark 69 - ¢, 1)
srre | Amim resdenzios ssermm
| " | Ambes soggetis alle speciliche disposons ol 70 -0 1
T | AN 00 el Hpscil e obs prosizien it TO- 2 13
B orde roscanziok
w1 7| [P Ao residenzZian di nosshoanong
atlf3| | Edficidi ofa guails arckitetanica - vile
ot 71 Il Ecifini di matres nale m ambitn corsolidaio
[ 0] mike soqpeno sile speciithe disposizom att. 73- ¢ 15
WS Ecidici di matros nrsle o nqusdscazione
ot 72 [ Miijcsen “erncing San Gabnies”
1| AWDRG 50000 e specifiche DiaposiZedie am 74 - £02

o re [ Aviodi ebgionad industral

ot 77 -.i.rrl:rlq:u'rl'nlml]i-hnian

ar 7e [ At produting & riqusiificanone ELEMENTI LINEARI E CONFINE
TS en I'::-'nﬁ:rh'l:plrﬂm,d:inmhrﬂnlpm :Eﬂ'lllﬂliﬁﬂmlh"ﬂ
sisten [ Arbsi par e di intersdse collstive —Ccnfne Comurals

ataE {00 Impianio & alezzatas Bonoioges EEE] Piana attussis vigerte
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Stralcio dalle N.T.A. art.70

Stralcio ¥.T.A. del P.G.T. Vigente
ART M= aAMEITIEESDENIIALI ESTENSN

!'sll?l‘:m Emr:muh I e -ﬁl_h “ﬂmtm &l i
aree E Hamesic £

: ww&puu:uuu Lo ngalificanane del pa epenizionl i sdegramesic

.’rﬂumﬁr::nnm-mmmﬁumrﬁimmmmmumpmmmmm
=in

4 F ammera i cosmzmons in adeenca nel covo i preesniesie sdificie 2 confine o 1 sepusto & scoonde B ¢ confizant repstahe & Sucofio & cum

£ Epene del propra=tan ae bnbiban.

% E  semprt veetata [a il sirishie & maniidait peecarl lemporins dpust & discnogersl dspete all organitmo sdilieio &

nferumesiy (Jemeie, COPSFIUE P UL, 8053

& 11 PR g attua oum Bokn insdifleon. swdisnts sdeevent direl sal repeins das i st indie

-l 1,20 mefmn

-He = 5

-H«90m

T.?ulﬁaﬁﬂmﬂl&pﬂtii,ﬂuqmwmﬁwmMﬂtﬂmEﬂmmﬂlwmn

« B ] 0 e

-Bo S -

- H = il muggior valoce & l'ensiente e 300 m

< Dis = eiivienle

- D - eoiienie

£ M loth edificati com I mpenme a 1.2 mr'ng o applicmo b spmens dispoamom:

=V < eambenie. poche = cosn di demnl-ione & mriova costmmene

-Rec 12

«F < 000 m o allinesmenio oon i leta confinant

- £ = mushpmie

- D > emsienie

# [ piamo actmaten vygens alla date di adoione del presente PGT martengono Lo loro validits fmo alls scsdenra previcty dafla relatirn comvenzions &

normsEtiva di nfesmiento Alls stadeson 1 spphcans be norme 45 o ol pretente articos

13 Le sree perimetrabe ed idemsficane m mr. M1 con mmbalo srafico () hamse ans poosneality edificamscs dime 5 345

15 Con appossis timbeboga graficn lethers " o penmetro mase sons . sdividuste pell'siabores M1 Clanificaziome el werreorio all'mmeme delle

f;mdmﬂhmw“mm:mhmMHmmlﬂmhwm

Tt =080 my'myg ;

HE«3m

12 Com apposity timbologn Hul.:m:l ;i epﬂﬂm“ﬁrﬂu:mﬂmmthﬁmﬂmnhm:ﬂm
dalle guah & ammess, olive efificaterts meicale pet comms & Ve B il morementd mma mnsen della Slp df oy $0. Tale metemests &

irlizzatils mmwun:li:mn validith & presenle Plao dele Begole

Le aree in oggetlo erano interessate da un Piano di Lotlizzazione denominato “Borgo
Nuova” regolato dalle seguenti convenzioni urbanistiche:

- Convenzione del 14/12/2004 rep. n.2106/407 Notaio Antonella Ferrigno, lrascritla
prasso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Lodi in data 181272004

nn. 2567514235

-  Convenzione del 14/06/2007 rep. n. 23857/6948 Notalo Daniele Manera, trascritla
presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Lodi in data 27/06/2007
nn. 18773/7787

- Convenzione del 23/12/2014 rep. n.32369/12667 Notaio Daniele Manera, trascritta
presso la Conservatoria del Registri Immobiliari di Lodi In data 02/01/2015 nn.35/38
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In rigcontra alla richiesta inoltrata dal sottoscritto all'Ufficio Tecnico del Comune di Soncino
in data 15/07/2025, relativa a "Richiesta chiarimenti in merito alla valddita del Fiano Attuativo
“Borgo Nuovo®, il responsabile dell Ufficio ha fornito | seguenti chiarimenti:

- La Convenzione Urbarnizlica relaliva al FPiano di Lotlizzazione denominato "Borgo
Nuove" softoscritta in data 74122004 (rep.n. 2106/407 Notaio Antonella Farrigno) e
oggefto di n.2 successive varianti & formalmente scaduta in data T4/12/2017
comprensiva defla proroga di validita prevista dall'art. 30, comma 3-bis della Legge
n. 882013

-  Alla data odierna le aree Interessate risultano classificale secondo I PGT come
‘Ambiti residenziall Esltensivi = Piano Atfuativo Vigente® ai sensi delfart. 70 delle
N.T.A.

Si richiama in particolare il comma 8 dal suddetto articolo, che cosi dispone:

9. 1 piani attuativ vigent alla data di adozione del presente PGT mantengono la loro validita
fino alla scadenza prevista dalla relativa convenzione e normativa di riferimento. Alla scadenza
si applicano le norme di cui al presente articolo.

Paertanto in assenza di una convenzione urbanistica vigents, il Plano Attuativo "Borgo

MNuove” non pud pit cansiderars| operativo e l'eveniuale intervento sufle aree dovia
, I . . . : ot 70

Il comma 6 del predetto art.70 stabilisce quindi che gli eventuali interventi edificatori
si attuano mediante interventi diretti, nel rispetto dei seguenti indici:

- i 1,20 mcimg
- Rc 50%
- H 9%00m

Nell ambito dell’'accesso agli attl presso I'Ufficio Tecnico del Comune sono state repernte le
sequenti aulorizzazionl rilasciate per la realizzazione deile opere di urbanizzazione (opere
a carico del lottizzanta):

- Permesso di Costruire n.22 del 14/03/2005

-  Denuncia Inizio Attivita del 30/06/2005 Prot. 7614 (1* varante al P.C. n.22 del 2005)

= Denuncia Inizio Attivita del 28/02/2007 Prol.2265 (2* varante)
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In data 22/01/2008 Prot. 853 veniva rilasciato il “Verbale di collaudo in corso d'opera” trattasi
di collaudo parziale con riferimento al Permesso di Costruire n.22 del 14/03/2005 e alla DIA
di variante del 30/06/2005 prol. TE14.

Per ulteriori dettagli si rimanda alla documentazione urbanistica — Allegato n.006

OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA’

in easo o opere sbusive, Il cortrollo dells poseibiils o ssnslforia & sensi delfaricolo 36 oel decreto del
Presidante defla Repubblics 6 givgma 2007, 7 380 & gh eventusll cosf oells sfessa altiment, s vermica
iuifeventuale preseniazione o istanre of condono, indicando ¥ soggelto slarme & fa normativa in forza della
guale MNslanza sla stala presantata, o stalo del procedimento, | costi par i consequimento del litelo In sanalona
e e eventuall cbiaziond gé cormsposte o da comispondera; in ognl altro caso, le verfica, al fini dela stanza o
candono ¢he laggudicalaro posss evenfuaimende presentare, che glf immobili pigmorall &' frovino nelle
cadeizion] previste dalarficols 40, sesto coma, doells logge 28 febbralo 1985, 0 47 owaro dallaricols 46,
comma 5 del decrelo del Presidonte della Repubblica 8 giugne 2001, n. 380, speciiicanda If costo per §

canssglimento deal fitolo in s5ralons

Trattasi di lolto di lereno adilicabile non occupato da costruzioni.

CENSI, LIVELLI, USI CIVICI

ia verifica cha { beni pignoraly siano gravall da censa, Mvelo o uso civied @ s8 W s slala alfrancariona oa fal
Desl ovvero ofre i ainitio sul bene gel debifcne pignonaio sfa O progrietd owvert darfvaile da situns del soddelt
fifeid

Per quanto potuto accertare il bene non & interessato da censi, livelli e usi civici.
Il diritto sul bene del debitore pignorato risulta di piena proprieta

SPESE CONDOMINIALI

lNinformazione sullimpono anmn delle spese fisse o gestione o ol manuenzione, suoewenfuall spese
sfreoriingrie gia celberale anche e § relalivo debifo non 508 ancora Sscaduis, sU eveniuall 3pase conaminial
non pagate megl ulimi due annl anteran alls dala della perzia, 50l corso df sveniuall procedimenti givaizian
et al bene pignoralo

Trattasi di lotto di terreno edificabile non inserito in condominio
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PRESENZA DI RIFIUTI

g verificere Iz pressnza o fhul ed 8 gealificad come wrran), specia, wian' pencolos o special permcoing)
nonchd & guaniifcare | gosll per ¥ loro evenliole smalimenho

Per quanto potuto accertare da una analisi visiva in sede di sopralluogo, non si riscontra
nell'area in oggetio la presenza di particolari rifiuti da smallire: si evidenzia che non & siato
effetiuato nessun tipo di indagine o esame in merto alla eventuale presenza di sostanze ©
materiale su suolo o sottosuolo che necessiti di particolar opere di bonifica.

L'area si presanta in evidenta stato di abbandono, incolta con fitta vegetazione spontanea.

PRESTAZIONE ENERGETICA

f predispome & aftestazione of presiazons energelica, 55 assenis, deposiiardo mel fascicolo cartaceo fa
sltidella altestarions debilameanta soffozcrfia

Trattandosi di terreno non @ prevista la redazione dell' Attestato di Prestazione Energetica

VALORE

defarminaziong del valore di mearcato 'egpartc proceds & calcalt delle suparficie dell'immobils,. spacificando
quela commerciale, ogl valore per melro guadro & 09 valore complessiva, esponendo analiicamente gy
adeguamanti o lo corarion deliz shirra, (W eoumpregs 18 moludiome Sl valons o) mmarcans oraticals per Lassanza
delia gavanzia par wizl dai bemre verduto, o precisands @l adegusmenti in maniers distinia par g oner o
megolenzzarions urhanishcs, ia slalo o wso e gl manulenzione, (o sigo di passessa, | wincol & Qi onsd girridic

fion eliminabi hel corso oel procedimenio eseculivo, noncheg per e eveniuall spese comdomirial irsoiwe

Consistenza dell'immobile

Trattandosl di lotto di terreno edificabile & ben identificale calastalmente: si ritiene di
adottare come consistenza dellimmaobile la superficie calastale
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TABELLA CONSISTENZA - Lotto 3

Superfice catastal
Destinazione Descrizione Foglio Mappale - :.q e
Termeno edificabila Seminative IFrigus 1 TEL 506, 00
Totale superfide terrena S0, 00

Definizione di Valore di mercato

A importo sfimato al guale Nimmohile verrebbe venduto alla data della valitazione in una
operazione svolla fra un vendifore & un acquirente consenzienti, alle normal condizion o
mercalo dopo una adegusats promozione comymerciale, nell ambifo della quale le parti hanno

agito conr cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna cosinzione”

Per la determinazione del Valore di Mercato i procedimenti di stima individuati dagh
Standard Internazionali {(IVS, EVS, RICS) e quell italiani {(CVI, LG ABI, PIV) sono re: il
metodo de! confronto di mercato (Marke! Comparison Approach) quello finanziario
(Income Capifalisation Approach) e quello dei costi (Cost Approach), e sono applicabili in
funzione della tipologia immobiliare oggetio di valutazione e dei dati desumibili dal mercato.
Infatti un mercato fissera un prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha determinato il
prezzo di immobili simili.

Quindi, in ogni analisi di comparazicne, @ indispeansabile che gli immaobili per cui sono stati
raccolti | dati di confronto, abbianc caratteristiche simili all'immobile in esame.

Il metodo del confronto di mercato riconosce che | valor degli immaobili sono determinati
dal mercato, cice la differenza di prezzo tra due immobili simili deriva dalla differenza delle
caratteristiche che determinantc una variazione di prezzo; guesto metodo @ quindi
applicabile guando sono disponibili | dati di confronto (compravendite) ed i prezzi sono
influenzali dalle caratleristiche (quantitative e qualitative).

Il metodo finanziario @ parficolarmente importante per gli immobili acgquistati e venduti sulla
base delle loro capacita e delle loro carattesistiche di produrre reddito ovviamente nelle
situazionl in cui sussisiono prove di mercato a supporto dei varl elementi presenti
nell'analisi; questo metodo, quindi, & applicabile guando sono disponibili | dati di confronto
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(redditi, sagqi di capitalizzazione, ecc.) ed | beni sono acquistati e venduti sulla base della
loro capacita di produrre reddito.

Il metodo dei costi delermina il valore di mercato stimando | costi di acquisizione del
terreno & di costruzione di un nuovo immaokbile con parni utilita; per gli immobili con una certa
velusta sono applicate alcune detrazioni in considerazione di varie forme di deprezzamento
maturato (fisico, funzionale, aconomico).

Il procedimento a costo si rende molto utile nella valutazione del valore di mercato degli
immobili spaciall e di altr immebili che non sono scambiafi di frequente sul

mercato a causa della loro unicita che nasce dalla tipologia, dalla ubicazione, dalla
dimensione ed altro oppure quando un immabile che, a causa delle condizioni del mercato
o di altri fattor, attira relativamente pochi polenziali acquirenti (mercato limitato): infatti, in
entrambe le fattispecie (bene speciale e mercato limitato) non @ possibile reperire gl
elemanti di confronto su cuil fondare la valutazione.

In considerazicne della finalta dellincarice ricevuto, tenuto conto della tipologia
dell'immaobile e delle sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche, analizzato il mercato di
riferimanto, il sottoscritto ritiene che il criteno di stima pid consono per la determinazione dal
“Valore di Mercato del bene” sia il "Metodo del Costo” e in paricolare, trattandosi di area
edificabile, | procedimento del “Valore di Trasformazione”

Tale valore & cosfituito dalla differenza attualizzata tra il Valore di mercato dell'immobile
trasformato e il coslo di trasformazione (edificazione efo ristrutturazione, oneri comunall,
spese lecniche e varie) al netto dell'utile dell'imprenditore.

Altraverso || matodo del D.C.F A. (Discounted Cash Flow Analisis) viene analizzalo il flusso
di cassa riferito al processo di trasformazione dellimmobile, attualizzando finanziariamente
le poste di ogni singolo pericdo (previsione costl & ricavi) per arrivare alla determinazione
del Valore attuale del terreno,

PARAMETRI UTILIZZATI per il D.C.F.A.

- Indici urbanistici:
sulla base dei parametri stabiliti dall'art. 70 delle N.T.A_ il lotto in esame avrebbe un
indice di edificabilitd pari a 1,20 me/mag. e peranto:
superficie lotto mg.596 x 1,20 =mc. 715 (volumetria realizzabile)
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Dividendo i me. 715,00 per laltezza teorica di m.3,00 si otterrebbe una superficie
lorda di pavimento (S.L.P.) realizzabile di mg. 238,00

Nello sviluppo della valutazione viene prevista una guota di s.nr. (sup. non
residenziale, accessori) par al 30% della S.LP.

Valore commerciale immobili trasformati:
attraverso la ricerca di mercaio effettuata nel segmento delle nuove abitazioni si
rileva un parametro unitario medio di vendita pari a € 2.150,00 al mg.

Costo di costruzione:
Il costo di costruzione adottato (pari a €. 1.400,00 al mq di SLP) trova riscontro ne
costi mediameante applicati per il sagmeanto “nuave costruzioni residenziali®

Oneri urbanizzazione:
per gli oneri di urbanizzazione si fa riferimento alle tariffe aggiornate e pubblicale

sul sito del Comunea di Soncino

Urb. Primaria €. 3,50 al mc. (pari a €. 10,50 al mg. di SLP)

Urb. Secondaria €. 6,00 al me. (pari a €. 18,00 al mg. di SLP)

Contributo Costo di Costruzione stimato in base ai costi di costruziong e aliquote

vigenfi

Altri costl (marketing, imprevisti, onerl finanziari). stimali in percentuale sul costi

Durata dell’iniziativa: anni 2 (n.4 semestri)

L'attualizzazione dei flussi di cassa viene effettuata sulla base di un "saggio atteso” che
consenta di oftenere un ulile sulliniziativa (calcolato sui cost) pan a circa il 10%.

Di seguito lo sviuppo della valutazione con metodo di Trasformazione, analizzando il cash
Flow dell'iniziativa edilizia realizzabile sull'area.
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ASSUNZIONI
niz durala operanione imm. (anmj .
Immob. |n. di scadenze semesin F
ricavi —220Q10 aNNuo vanazione ncav) 1,00%
5 eguivalente semestrale 0.50%
el ANNUO Yanazone cost 1.00%
5 equwvalenie semestrale 0.50%
saggio | saggo annuo __ attaso 10, 00%
sronio 5. eouivalente semestrale 4.88%
ﬁptﬂﬂglﬂ valorn
Residenziale 238,00 | € 215000 | € 511.700.00
Snr {accessorn) 7100 € 107500 1 & 76 325 00
S E
= =
" =
€
[3
£
TOTALE RICAVI | € 588,025,00
lipol cosll  [STRUT TURA giphvalicompt |caslo mg/melbamo inkale oogh
[ =
opene prelimamar £ =
TOTALE OPERE PRELIMINAR] € -
|Becidennale J3E D0 | & 140000 | € 23 20000
E Ear [acceasor) Ti.00 | € 0000 | & 44
2 [
2 E =
] €
3
= 3 :
8 3
TOTALE Ce £ 382.800,00
fithe huale sU 0. K e G0 0 | 4 2% 803,00 |
3 LIrbaenZzazion: Z3B,00 28500 | & B 763,00
= i =
g E Coste cosirumiore | Somsmims) 2a0 00 | € ROO00 | & 19, 000, 00
TOTALE Oe £ 18.683,00
marketng 20%| € 42638600 | € B.587.73
altnicosti  [imprevish 20%|[ € 4835600 € B 567.72
[onar finanoan e akn onen B 0% € 326 66,00 | € 21.419,30 |
SOMMA COSTO TOTALE INTERVENTO (Gt €  466.940.74 |
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— B [ [
[ 3 3
-lr 3 = n - -
E E E E B E .
] 3 3 ] . .
1d p ] | . =
1 " 1 & 3 = =
z 3 3 3 3 3 - | -
3 * ¥ [ [ ¥ S :
T4 o = € £ 2 - o .
15 L] = L | & - - . 5
18 3 3 E e 3 - | € -
[verfca suTotas |8 SEBUnD | & EETHEE & HE9iug[€ 46894074 | E BEE.0Z0.00 |
‘Flusso di cassa del costi di costruzione CT e ricavi vendite R nel periodo di |
. tempo "0 -m" I
2E|lE ; ; equity
5 i 2 flusso costi flusso ricavi equity PRl
11| O |-€ 95 527 21 | € 2401 25 |-€ 66 125 96 |- B66.125.96
12 1 |-€ 10365138 | € 23547 B3 |-€ 74 103,49 | -£ 7063491
1211 2 |-€ 11316540 | € 20 695 26 |-€ B2 47013 |-£ 7588194
221 3 |-€ 15858093 | € S0733720 | € MBTIEIS| € IN2296.49
A1) 4 1€ - £ - € " € ”
32 5 | € € £ £
4] 6| € = £ - £ - £ -
421 T | & E & - €
H1] B | € £ € £
BiZ| 9 )€ - € - € = F -
61 10] € € € €
82]11] € - [ - [5 3 [ =
7fl1]12] € € € € -
AEE G - =14 —13 -
gl1] 14] € E o - €
B2|15] € - € - € - £ -
9] 16| € = - E - € - £ -
totali |-€ 47092491 |€ H9598168 | € 12506677 | € B9 533 58
VA N. immobile (arrotond.) € 20.000,
uhle promotore siu cosio terreng | € 18,.900.00
VAN, immobsle def. {arrolond. ) :
Valore Attuale di Mercato arrotondalo pari a €. 71.000,00.
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Ageguamenli e cormezionf della stima in nferimento all'art. 368 c.p.c.

Al valore determinato vengano applicatli | seguenti deprezzamenti.

Deprezzamenti al Valore di Mercato
Valore di Libero Mercato 3 71.000,00
sistemazione irregolants
oneri per regolanzzazions urbanistica () -
oneri per reqolarzzazione catastale € -
spese di bonifica € -

lirmitazioni alfuso dal bene

usufrutto, dir abitazions ecc. £ -
stato d'uso e manuterzione ™ € 1.000.00
stato di possesso € -
wincal & onen giuridici E -
Valore di Libero Mercato € 70,000,00
Valore di Libero Mercato (amotondato) € 70.000.00

* Spese per pulizia area da fitta vegetazione

Pertanto il Valore di Mercato attuale dell’area & pari a €. 70.000,00. corispondente a
€. 294 00 al mq. di S.L.P. e pari a €, 117,00 &l mq. di superficie territariale

VALORE IN VENDITA FORZATA

Definizione di Valore di vendita forzata

“Il termine di vendia forzata @ usato spesso in circostanze nelle quali un venditore @
costretio a vendere e/o non & possibife lo svolgimente di un appropristo perodo df
marketing. Il prezzo in gueste circostanze non soddisfa la definizione df valore di mercato.
Il prezzo che pofrebbe essere offenufo in queste circosfanze dipende dalla natura della
pressione operata sul vendilore o dalie ragion! per le quall non pud essere inlrapreso un

marketing appropralo”
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Analisi estimativa analitica per la determinazione del Valore di Mercato in condizioni

di vendita forzata

Considerato che:

la prasente perizia ha come finalita la vendita forzata del bene pignorato;

il prezza oftenibile in gqueste circostanze non soddisfa la definizione di “valore di
mercato”;

Ira la data della stima e |a data di aggiudicaziona potrebbero verificarsi differenze
indotte sia dalle fasi cicliche de! segmento di mercato (rvalutaziona /svalutazione),
sia dalle carattenstiche e condizioni dell'immaobile {depermento fisico, obsolescenze
funzionall, obsolescenze esterne), sia dalla eventuale mancata manutenzions;

non vi & alcuna garanzia per eventuali vizi occulti del bane venduto;

51 determina:

svalutaziene tra la data delia stima e la data di aggudicazione dell'immaobile -
(nessuna decurtazione in considerazione defla tipologia di immaobile) euro 0,00,
mancati redditi tra la data di aggiudicazione e la data di disponibilita del bene
(nessuna decurtazione In considerazione daila tipologia di immobile} euro 0,00,
deterioramento del bene tra la data della stima e la data di disponibilitd per scarsa o
assenta manutenzione = (nessuna decurtazione in consideraziona della tipologia di
immuobile) euro 0,00;

livello di rischio assunto par assenza dl garanzia postuma sul nuovo e per eventuale
presenza di vizi occulti -10% euro 7.000,00;
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Determinazions VALORE VENDITA FORZAT A
Valore di Libero Mercato € 70, 000,00
a dedurre e seguenti voc
svalutazione tra la data della stima e la data di € ~
aggiudicazione /trasfarimento del bene
mancati redditi tra |a data di aggiudicazione e la data di €
disponibilita del bene
detaroramento del bene tra la data della stima e la data €
di dizsponibilith per scarsa 0 assente manutenziong
livello di rrsd'r'rf'_\ a\s? ur!tu. .p.er asse_nza di garanzia e per € 7.000.00
eventuale presenza di vizi ocoulti - 10%
Valore di Vendita Forzata £ 63.000,00
Valore di Vendita Forzata (amolondalo) £ 63.000,00

Riepilogo dei valori di stima (Lotto 3)

TABELLA RIEPILOGATIVA VALOR]| DI STIMA

Valore dilibero Valore vendita
LOTTO Tipologia M I Kt
3 Tarrana edificabila E 7000000 | € B3 000 00
TOTALE € T0.000,00 | € 63.000,00
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QUOTE INDIVISE

ned caso s lratfl & guoda Indnaga, a foemie pne valuiazions delle guota, fenando conto dela megagiar dificoia
i venditno parfe guohe imdivise, @ venbodrs, nell ordivia

v Sa s possbing la separariong in falura deva quola spalfane af debildrs

wi g rtenga alfiment probabie la vendids dellz guola ndewiss 5d un prazzo cupanore gl valore delis

stessa delermingta in terminl ot frazione el infers valors

La procedura riguarda I diritto di plena proprieta del bene di cui al presente LOTTO, in capo
all' esecutato G

COMUNIONE LEGALE FRA CONIUGI

nel caso s tratfl dF bene m moime df comuniong legale fre coniugl, famime comunque la valitazions daliniem

beng, che inferameanie andra vendufo

Il bene risulta di piena proprieta dellesecutsto | T B BB
B o tanto si procede alla valutazione dellintero

FORMAZIONE DI LOTTI

& formrare, ove oppodung, wne o g ol per Is wendita, idenfificando | nuowi confinl tramite apposie favole
esplicafive @ prowwddendo, ove necessaro, alls realzzazions del frazionamenio. alegarndo ale relazicno

aztimaliva | Hp debdamente aporavall dall wificio fecnico erariaie
i

Il compendio immobiliare oggetto di esecuzione & costiluito da terreni edificabili (liberi da
cosiruzioni) ben identificati catastalmente: preso afto dello stato dei luoghi, analizzate le
Norme Tecniche di Attluazione del vigente PGT, Il sotloscritto ribene possibile e utile alla
procedura la suddivisione in lotti per una vendita frazionata dei beni.

Vengono quindi individuati n.6 lottl come da elenco rportato a pag.1Z2 della presente
relazione

Il terreno in oggetto costituisce il LOTTO n.3
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PROVENIENZA E PASSAGGI NEL VENTENNIO

| beni che costituiscono il presente LOTTO 3 psultano di piena proprieta della [N
D P cone da spezioni lpotecarie  eseguile
telematicamente presso I'Ufficio di Pubblicita Immaobiliare — Ufficio Provinciale di Lodi in data
08109/2025, effeftuate in aggiomamento alla Relazione Motarile nlasciata a tutto il
211032043, In torza dei seguentl atti:

Atto di compravendita in data 14/12/2004 rep. n.2108/408 a rogito Notaio Doti.
Antonella Ferrigno di Crema, registrato a Crema in data 17/12/2004 n.5120 serne 1T
& traschito presso la Conservatoria dei Registri Immobitiari di Lodi in data
18122004 nn 2568114237 I - === "
acquistava, unitamente ad altro terreno, [a piena proeprietd del terreno identificato
con il mappale 761 del Foglio 4 (successivamente fuso con | mappale 785 e
frazionato nel varl mappall tra cul | mappale 7T83) da |GGG
____________________________________________|

Atto di compravendita in data 27/01/2005 rep. n.2460/560 a rogito Motaio Dot
Antonella Farrigno di Crema, registrato a Crema in data 31/01/2005 n.354 serie 1T
a trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immaobilian di Lodi in data
02/02/2005 nn.2180/1231: |la societa
acquistava la piena proprieta del terrenc identificato con [l mappale 765 (ex 204/a)
del Foglio 4 (successivamente frazionato nei vari mappali tra cui il mappale 783) dal
——————————————————
|

Storia ventennale della proprieta

Antericrmenta al ventennio la proprieta risultava in capo al venditon intervenuti nei suddeatti

atti di compravendita.
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FORMALITA, VINCOLI E ONERI GRAVANTI SUL BENE CHE
RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE

Fesistenza di formelits; vingall o onerl, anche of nature condeminiale, gravant sul bens, ghe resleranno a
garico defl'acguirenie, i cormprasi | vinooll dedvanll da confrall! incident! sille atifeding sdlficalony dello
siezso o wincoli conness con i #uo carafiers slonico-aiistico

Le aree in oggetio erano interessate da un Fiano di Lottizzazione denominato "Borgo
Nuovo® regolato dalle seguenti convenzioni urbanistiche:

- Convenzione del 14M2/2004 rep. n.2106/407 Notaio Antonella Ferrigno. trascritta
presso fa Conservatoria dei Registri Immobiiar di Lodi in data 18/1272004
nn.25675/14235

- Convenzione del 14/06/2007 rep. n. 23857/6948 Motaio Daniele Manera, trascritia
presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Lodi in data 27/06/2007
nnASTFITTEY

- Convenzione del 23/12/2014 rep. n.32369/12667 MNotaio Daniele Manera, trascntta
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Lodi in data 02/01/2015 nn.35/38

51 evidenzia che 'Ufficio Tecnico del Comune di Soncino ha formito una dichiarazione con

la quale le suddette convenzioni risultano “formalmente scadute in dala 14922017

FORMALITA CHE SARANNO CANCELLATE

l'eaisfanza di formalila, wincol o onen, anche di nafura condominiale, ghe sa@nno cangellati o che comungue
rigalferanno non opoonibll allfacguirenis

A seguito delle ispezioni lpotecane effettuate presso I'Ufficio di pubblicitd immobiliare di
Lodi, analizzala la Relazione Notarile prodotta dal creditore procedente del 31/03/2025, si

rileva che il bene in oggetto & gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli, che saranno
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- |Iscrizione contro del 31/12/2014 nn,17163/2897, ipoteca volontaria derivante da
concessicne a garanzia di apertura di credito del 23/12/2014 n.323681/12666 di
rep. a rogito Notaio Manera Daniele, a favore di BANCA DI CREDITO
COOPERATIVO DI CARAVAGGIO = SOCIETA' COOPERATIVA con sede in
Caravaggio (BG),
scritta contro N < .
capitale di €. 1.400.000,00 Totale ipoteca €. 2,100,000, 00

(srava su beni in Soncing, Foglho 4 mappali 775 — 782 - 783
Iscrizione contro del 28/12/2017 nn.22338/3866, ipuleca valontaria derivante da

concessions a garanzia di mutuo fondiario del 2112/2017 135451143309 direp. a
rogito Notaio Manera Daniele, a favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI
CARAVAGGIO ADDA E CREMASCO — CASSA RURALE - SOCIETA
COQOPERATIVA con sede in Caravaggio (BG),

di €, 300.000,00 Totale ipoteca €. 450.000,00

Grava su tuthi | beni oggetto di esecuzione

Trascrizione contro del 21/03/2025 nn.4637/3042 — nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI del 07/02/2025 rep.n.364 emesso da UFFICIALE
GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE DI CREMONA a favere di I -~
sede in [ conto [ B B NN | .
|

Grava su tutti | beni oggetio di esecuzione

Par maggior deitagli vedasi visure ipotecarie - Allegato n.008

FORMALITA CHE NON SARANNO CANCELLATE

Le aree in oggetio erano interessate da un Piano di Lothizzazione denominato “Borgo

Nuova” regolato dalle sequenti convenzioni urbanistiche:

- Convenzione del 14M12/2004 rep. n.2106/407 Notaio Antonella Ferrnigno, trascrilta
presso la Conservaloria del Regisii Immobilian di Lodi In data 18/12/2004
nn 25675/14235
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- Convengione del 14/06/2007 rep. n. £3857/6948 Notaio Daniele Manera, trascritia
presso la Conservatoria dei Registri Immobilan di Lodi in data 27/06/2007

nn ASTTATTET
- Convenzione del 23/12/2014 rep. n.32369/12667 MNotaio Daniele Manera, trascritta
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Lodi in data 02/01/2015 nn.35/38

Si evidenzia che I'Ufficio Tecnico del Comune di Soncing ha fomito una dichiarazione con

la gquale le suddette convenzioni risultano “formalments scadute in dala 14/122017
comprensiva della proroga o valditd prevista dall'art. 30 comma 3-bis _della Legge

!!IEEEE ig".
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LOTTO 4 — Relazione di Stima

Foto lotio
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SCHEDA SINTETICA -LOTTO 4

Procedura Esea, Imm. RL.G. n 3512025

Pramossa de I
Contre: [

Ubicazione del bene: Comune di SONCINDG (CR) Frazione Gallignano, Via Don Giuseppe Martinell
SN
Descrizione del bene; Traltasi di terreno edificabile della supericie catastale di mg.4.067, di forma
pressache regolare e giacitura planeggiante. 51 evidenzia che 'area e attraversata centralments
dalla Roggia Fossato d'Cglio {(tombinata)
Dati catastali attuali: il terreno risuita distinto al Catasto Temeni del Comune di Soncino come
segUe

Intestazione catasiale atiuale: ROSSI COSTRUZIONI SRL, propreta 111

- Foglio 4 mappale 770, rel acq.es., mqg. 85

- Foglio 4 mappale 771, rel.acg.es., mg, 83

- Fogiio 4 mappale 772, rel.acg.es.. mq. 68

- Foglio 8 mappake 793, semin. irmguo, mdg. 340

- Foglio 4 mappale 794, semin. Iriguo, mo. 355

- Foglio 4 mappale 795, semin, Irfguo, mg, 530

- Foglio 4 mappale 798, semin. Iriguo, ma. 190

- Foglio 4 mappale 800, semin, irmguo, mg, 160

-  Foglio 4 mappale 801, semin, Imgue, mg, 59

Intestazione catastale attuale: |GG roprista 11

- Foglio 4 mappale B0Z, semin, Imguo, mg. 2.171

- Fogilo 4 mappale Y73, rel.acqg.es., mg. 156
Dichiarazione corrispondenza dati catastali indicati nell'atto di pignoramento con dati
catastali di identificazione catastale: | dall calastall indicali nel pignoramento corrispondona ai

dali catastall attuali

Diritto oggetto di espropriazione: piena proprieta 11 in capo alie [ GGG
|

Stato di possesso e/o stato occupaziong (eventuale titolo di occupazione): il bene risulla libero
Stato manutenzione e conservazione: il lerreno &l rova in evidente stalo di abbandono coperio
da vegetazione spontanea

Presenza di rifiuti: non rilevata

Diritti di terzi; I'area é aftraversata cantralmente dalla Roggia Fossato d'Calio, tambinata. {rilevata
convenziong solioscritia in data 2000672017 a cul si rimanda = vedasi Allegato n,(06)

Regolarita catastale: verificata la corrigspondanza rispetio alla mappa catastale
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Regolarita urbanistica: 51
Regolarita edilizia: terreno non edificato

Opere abusive: NO
Censillivellllusi eivicl: HO

Spese condominiall: NO

Valore di Mercato: Euro 485.000,00
Valore di vendita forzata: Euro 437 000,00
Quote indivise: NC - piena proprieta 1/1

APE, classe: non pravisto (terrano edificabila)

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L Wentificasions de' bane, comprsnaiva deil conflini & del dall calasfal
|dentificativi — confini — cronistoria catastale:

Il terreno che costituisces | LOTTO 4 deila presente relazione, risulta attualmeante identificato
all'Agenzia delle Entrate — Ufficio Territono, Direzione provinciale di Cremona come segue:

lﬁﬂ'ﬂfl o AETALE - intio 4
. Foglie |Particefls|  Quaiits Classs Seperfide Haddito
ha ana a Damindcale | Agrario
¥
] il rel.acn.es o o =
4 Fa | rel.acg.es 0 o oz
d 2 rel.aig.es o ] 52|
4 77 rel.acg.es ] ] 15
iq 793 e minirTigen ] i} [NE] [ 40 25 E 307 E
] 704 LEminirrigun 7 N} na [ AL5TE IMNE
) 5 semindrrigen F o 1.3 3d ER-ERD 4,75 E€
&4 = = EminArmgen i 1] (il I b0 137E LTLE
A 800 Lrminirriguo 2 o o1 &0 1.1&6€ L
i BIIT1 S8 M nLATTI s i 1] o 53 a3 E O53E
4 AR s minirrigeo 2 ] 21 [ ok 15, 70€ 1961 €
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Confini: in base alla mappa di C.T., in unico corpo ed in linea di conformo da levate verso
mezzodi® ecc.. ragioni ai mappali 790-791-792 (strada privata), mappali 841, 810, Roggia
Fossato d'Oglio, mappale 805, mappali 804-798-769 e ancora T98 (viabilita pubblica)

Intestazione catastale:

I oroqicta 1/1 per | mappali 770-771-772-793-794-795-799-
800-801

. - opriet2 171 per i mappali 802 e 773

Cronistoria catastale: | mappali 793-794-795 del Foglio 4 derivano dal frazionamanto del
mappale 765 derivato dalla fusione deqgli originan 761 e 765 (acquistati dalla sjii]
I B cocttivamente con atto del 14/12/2004 rep.n.2108:M408 e
27101/2005 rep.n.2460/560 entrambe Notaio Ferrigno Antonella) — frazionamento del
05/03/2007 Prot.n CRO018147.

| mappall 799-800-801-802 dervano dal frazionamento dell'originarioc mappale 610
acquistato dalia NG o atto del 14/12/2004 rep.n.2108/409 Notaio
Antonella Ferrigno (frazionamento del 05/03/2007 Prot.n.CRO018147)

| mappali 770-771-772-7T73 corrispondono all'ex tracciato della Roggia Fossato d'Oglio
(altualmenta tombinata e con tracciato modificato lungo il confine con il mappale B02),
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Per ulteriori dettagli si imanda alle visure catastal, Allegato n.005

Identificazione contenuta nell'Atto di Pignoramento: nella descrizione contenuta
nall’atto di pignorameanto il suddetio bene risulta identificalo catastalmente come sague:

catasto terrenl del Comune di Soncing

- Foglio 4 Particella 770, categoria termeno
-  Foglio 4 Particella 771, categoria terrena
-  Foglio 4 Particella 772, categoria terreno
- Foglio 4 Particella 773, categoria tereno
-  Foglio 4 Particella 793, categoria terreno
- Foglio 4 Particelia 794, categoria terreno
- Foglio 4 Particella 795, categoria lerrena
- Foglio 4 Particella 799, categoria terreno
- Foglio 4 Particelia 800, categoria temreno
- Foglio 4 Particella 801, categoria terreno
- Foglio 4 Particella 802, categoria tereno

Corrispondenza dei dati catastali attuali con quanto descritto nell'atto di pignoramento:
verificata la cornspondenza

REGOLARITA' CATASTALE

Indicars & descrvers le eveniuall difformita catastali nkevate rispatta 3l dan rizultanti dallispezione catasiale
ad || fabbncaio riavalo.

Indicare le eventuall pratiche fatle dallesperio per fa regolanzzazione nchiesia nel guesito,

A seguito dellispezione catastale effettuata telematicamente presso gli archivi dell' Agenzia
delie Entrate, direzione provinciale di Cremona, Comune di Soncino (estratio di mappa e

visure), & stata riscontrata la sostanziale conformita cataslale fra lo stato di fatto e quanto

rappresentato in mappa.

Si evidenzia tuttavia che non @ stato effettuato alcun nlievo celerimetrico dell'ansa; ai fini

della valutazione verra presa a riferimento la superficle indicata in visura.
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STATO DI POSSESSO

La stala di possesso dal beng, can indicazione sa ocoupato da terzi del tialg in Base 3l quaks & cocupata

con parbicolare rifedmanto alla esistanza di contrattl regisérat in dats antecedente al pignoramenta

A seguito di richiesta presentata in data 11/08/2025 presso |'Agenzia delle Entrate, & stata
rilasciata specifica aftestazione dalla quale emerge che e societa esecutate
|
=

non sono soggetti dante causa partecipanti in alcun contrattc di locazione/comodato

immaobiliare registrato in essere, riguardante gli immobili specificati nella richiesta.

Per ulteriori dettagli si fa riferimento alla dichiarazione che si allega al presente rapporto di

valutazione (vedasi Allegato n. 009)

In_sede di sopralluogo [immobile risultava incolto con fitta vegetazione spontanea e in
evidente stato di abbandono.

DESCRIZIONE

LA ROfMmana o8scAzione gel Dene

In comune di Soncing (CR) fraz. Gallignano, lotto di terreno edificabile posto in fregio alla
Via Don Giuseppe Marinall libero da edificazioni,. di forma pressoché regolare con giacitura
pianeggiante. |l terreno & attraversato centralmente dalla “Roggia Fossato d'Oglio”,
tombinata.

Stato manutentive: al momento del sopralluogo il lerreno st presentava in evidents slato
di abbandono. incolto con fitta vegetazione spontanea,
A sequito di istanza deposilata dal custode giudiziario IVG Crema & slato aulorizzato un

intervento di pulizia generale dell'area (vedasi repont fotografico - Allegato n.004).

Epoca e caratteristiche costruttive: trattasi di terreno edificabile
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Contesto urbano: il terreno & ubicato nel Comune di Soncino (prov. Di Cremona) nella
frazione di Gallignano che dista circa tre chilometn dal predello comune, in zona di recente
espansione a carattere residenziale: la zona é urbanizzata e parzialmente edificata con
abitazioni nella tipologia prevalente villette singole — bifamiliari e villetle a schiera.

Accesso: |'accesso al terreno si pratica in lato ovest direftamente dalla pubblica Via Dan
Giuseppe Martinelli snc e in lato est da strada privata di proprieta di terzi (si specifica che |
mappali 780-781-792 che costiuisco la mezzaria della suddelta strada risulterabbero di

proprietd della societa [ I Bl = non sono compresi nel

pignoramento).

Contesto urbanistico: Il lotto di terreno qui descritto faceva parte del Piano Attuativo
dencominato "Borge Nuovo”, Piano di loffizzazione di cui alla convenzione urbanistica
stipulata in data 141272004 rep.n.2106/407 (e successive due varianti di cui l'ultima
stipulata nel 2014 ),

Il Comune di Soncino, a seguito di richiesta presentata dal sottoscritto, ha rilasciato una
dichiarazione in data 01/09/2025 con |a quale ha dichiarato formalmenta scaduta la suddetta
convenzions in_data 14/12/2017 (dichiarazione che unitamente alla documentazione
urbanistica viena allegata alla presente relazione, come Allegato n.00G)

| lotti di terreno oggetic della procedura costituiscono la parte residua inedificata dal
suddetio Piano di Lotlizzazione.

Per ulterion dettagli vedasi successivo capitolo ‘Inquadramento urbanistico”™.

Regolarita catastale: S| —=conforme

Regolarita urbanistica: 51 — vedasi successivo capitalo
Regolarita edilizia: trattasi di terreno non edificato
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INQUADRAMENTO URBANISTICO
REGOLARITA' EDILIZIO-URBANISTICA

I8 varifica dela regolania ediesia e urbamsice gel bens nonche Pesisiense della dichiezramione of agitilis oello
sesso prevla scguidisione o aggiomameanto ded cerlificate of destivasione wrbanislica previsto dallp vigente
normativa

Tutti i terreni oggetto della procedura esecutiva (suddivisi ai fini della vendita in n.6 Lotti)
sono classificati nel vigenie PGT come “Ambitl Residenziall di espansione = P.AV."
ledificabilita in tal ambiti & regolata dall'art.70 delle Norme Tecniche di Aftuazione (per
ulterion dettagli vedasi C.D.U. rilasciato dal Comune di Sencino in data 08/09/2025, allegato
alla presente relazione, unitamante alla restante documentazione urbanistica — Allegato
n.006)

Si riporta di sequito lo stralcio della tavola cartografica del PGT (tavola M1b-P.d.r., var. 2018)

N
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AMBITI URBANLEZATI
¢ sz N Arbn sionco
wE | | Ambirescdenziol miansia
[ * | Ambia sogpetio alle specifiche disposina ot 88 - ¢ 1
e 16 [0 Ao resiconzink astensn
i | Ao sogpeiio slis speciliche dispo-ssim an. 70 - 6.1
[ v | Ambio sogpetto sl spocifiche dispeseom at. 70 - .63
B erce resenziak
atTi (MR frh residensia di rigueshcasons
wirz[ | Bt o 6l quiaibi irchiteRanics - viis
w7y [ Ecifici & matecs nedle m smbils consslidata
% | Ambiko sogoefio slie specifiche disposioom art. 73 .0 45
[ Eonc o matrce nrsle o nouaslcazions
wi T4 [ Muciea “orscine San Gabnako™
[ 1| Amisn sngoesin ails specifichs disposizion an 74 - 112
or ro [l &t mrbgionod incesinah
wi 77 [l Aot coemmsicisli - sarsiar

e 7e I vt penating & riqualifizasions ELEMENT! LINEAR! E CONFINE
w e e [0 Al e aeiuld] o Hibsiedss itk [ pasmairs canie misries
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I‘EHIJ-E trepinmie = atirezzahors onciogon i Pana sihuskcn vgests
Stralcio N.T.A. del P.G.T. Vigente

ART. ™ - AMBITI RESIDENIIALI ESTENSIVI

L S trunm i tessusti arhand prevalsmiemente residensials caratienierat da denuiy medio Jasse
1 O PR pueveds pen grente ases | zobsolidaseste & la pgailificanone dol patrimesss sdbme consenlends openinom & sdsgramenio e il
completamenie deile aces mberviondl dacon libaps
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# Kjiete el propietan e Regur bemibilan
i E sempre veetria [a relizeemose di stmsmne « momufi peecin, Empomne, Gupuns ¢ disomegenes ospeme all’ oogammme edileno &
eI (MDA, COpATNOR par 30, ot )
€11 PR w sviu s Bort inedifican. medBante rierveini direoy sl rigpenio des vepoeii imdicn:
-8 1,20 neimg
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H=00m
Tﬁlﬂfﬁd&nmﬂuﬁuummqmwmﬂmmmwEﬁmmﬁdﬁ:uﬂm
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-H =il mugnior valore 7 |'esivense = 8.00 m
-t = einsemie
- D - ensleste
£ Me: lot edificats com I tupenuone a 1, 20 me‘mg 4 applicins be segiients dispodsniom
=V < emtenie, inche = oo di dessolivions & snova costnizsone
~Be-13
- B £ 9,00 m o allineamentn con i bty confinars
= eipieie

F. I pisou astmatrn, wpens ally St &5 sdozsone del presente POT mamengooe la boro vabdits Goe alls scedenzn presrta @alle refativs convenzicar =
mermabha di-fifenments Alls stadenzs o lenonimie di ctil &l posienie ool

10 Le mree perimetrate ed idensficats I tar, mtﬂ:ﬂumkﬂ{l}hﬁmmﬁﬁ mtorm dime 3345
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Le aree In oggetto erano Interessate da un Plano di Lottizzazione denominato “Borgo

Nuovo® regolato dalle seguenti convenzioni urbanistiche:

Convenzione del 14/12/2004 rep. n.2106/407 Notaio Antonella Ferrigno, trascritta
presso la Conservatoria dei Regisli Immobilan di Lodi in data 18/12/2004
nn. 25675/14235
Convenzione del 14/06/2007 rep. n. 23857/6948 Notaio Daniele Manera, trascritta
presso la Conservatoria dei Registri Immeobilan di Lodi in data 27062007
nn 15777787

Convenzione del 23/12/2014 rep, 0. 3236912667 MNotaio Daniele Manera, trascritta
presso la Conservatoria dei Reqgistri Immobiliari di Lodi in data 02/01/2015 nn,35/38

In riscontro alla richiesta inoltrata dal sotioscritte all'Ufficio Tecnico del Comune di Soncing
in data 15/07/2025, relativa a "Richiesta chiarimenti in merito afla validita del Piano Attuativo
“Borgo Nuova™, il respansabile delf' Ufficio ha fornito | seguenti chiarimenti:

La Convenzione Urbanistica relativa al Piano di Lottizzazione denominato “Borgo
Nuovo" softoscritta in data 14/12/2004 (rep.n.2106/407 Notaio Ardonella Ferrigno) e
oggelto ol n.2 successive varianti e formalmente scadula in dala 14422017
comprensiva della proroga df validitéd prevista dall'art, 30, comma 3-bis della Legee
n 88/2013

Alla dala odierna le aree inleressale nisultanc classificate secondo if PGT come
‘Ambili residenziall Estensivi = Piano Attuativo Vigente™ al sensi delfant. 70 delle
N.TA,

Si richiama in particolare il comma 9 del suddetto arficolo, che cosi dispone:

9. | piani attuativi vigenti alla data di adozione del presente PGT mantengono la loro validita
fino alla scadenza prevista dalla relativa corvenzione € normativa di tiferimento. Alla scadenza

si applicano le norme di cui al presente articalo,

Pertanio in assenza di una convenzione urbanistica vigente, || Plano Altuativo "Borgo

Lmﬁammm_ﬂs prescrizioni normative atfualmente waa_i'r_ﬂ' cui al citato art. g

N.TA
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Il comma 6 del predetto art.70 stabilisce quindi che gli eventuali interventi edificatori
si attuano mediante interventi diretti, nel rispetto dei seguenti indici:

- ¥ 1,20 meimg

- Rc 50%

- H 900m
Nell'ambito dell'accesso agli atti presso |'Ufficio Tecnico del Comune sono state reperite le
seguenti autorizzazioni rilasciate per la realizzazione delle opere di urbanizzazione (opere
a canco del lottizzante):

- Permesso di Costruire n.22 del 14/03/2005

- Denuncia Inizio Allivita del 30/06/2005 Prot.7614 (1% variante al P.C. n.22 del 2005)

- Denuncia Inizio Aftivita del 28/02/2007 Prot.2265 (2* vanante)
In data 22/01/2008 ProL.853 veniva rilasciato i| “Verbale di collaudo in corso d'opera’”: trattasi
di collaudo parziale con riferimento al Permesso di Costruire n.22 del 140272005 a alla DIA
di variante del 30/06/2005 prot. 7614,

Si evidenzia che la seconda variante di cui alla DA, del 28/02/2007 Prot.2265 é relativa a
laven di "nuove tracciato @ tombinatura della Roggia Fossato d'Oglie”, coma da planimeatria

sotto riportata (si allega stralcio del progetto):;

e
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A tal proposito @ stata reperita la
della Roggia Fossato d'Oglic” — GG = | Comune di Soncino,

avente ad oggelto fra l'altro 1| nconoscimento dellesistenza della servill di acquedotto in

favore degli utent della Roggia Fossato d'Qglio nonché il nconoscimento di tutti i dintti
connassi, lautorizzazione alla tombinatura della roggia stessa da parle [N
B (-ccondo una planimetria allegata oltre che il detlaglio della tipologia
del manufatto), oltre ad una serie di altri diriti-obblighi & impegni a canco della [N
I = o Comune di Soncina,

Per ogni ulteriore dettaglio si imanda alla suddetta convenzionea che si allega alla presente
relazions, unitamente alla documentazione urbanistica (vedi Allegato n.006)

Avando rilevato [esistenza di una pratica edilizia di cul alla DA, del 24/11/2009
Prot.n, 12902 (in quanto citata nell'atte di acquisto della porzione di area in capo alla ||IEER
B - :iata richiesia |a visione della stessa: dalla documentazione é
emerso che | lavon di costruzione previslh (complesso di villelte a schiera da realizzarsi sul
lerrenc ai mappali 793-724-795-770-771-772-799-B00-801) non & mai stato realizzato,

come rilevato dallo stato di fatto del terreno.

Per ulteriori dettagli si imanda alla documentazione urbanistica — Allegato n.006

OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANAEBILITA’

N ocESD O opere abusie, Voo dedla possiidd o sanalovia af send dellamicone 6 oSl decrelo o
Fragsidesde defla Repubblica o gitgmd 2007, n 380 e gl sveniual cost! dalla siessa; aitfiment, fa venlica
sull'eventuele presenfazions df izfarze of condono. indicanda § soggetio izfante o la nomativa In forza dells
guple Nistanz g sis stals presenfals, o stsio dal procedimento, | pasll par i consequimenio gel itodo i sanatona
& e eveniual allapan gia corspatie o da carispanders; in ooy altrs 2asn. e venfieg & hnl dena sfanrya o
cudiona che Faggudicalano pogsa evenfuairments oresentan, cohe gl mmobili pigrarall 8 oo neda
condizion previste dallardficaln 40, seszio comma, dallz egge 28 fehbrain 1885 0 47 awero dallaricolo 46
Thina 3 del decreio ol Fresidenis detla Repuliniog O L A0, n, a0, speciicamnda I cosio per §

CansagLmenio oal ifodo in sanalong

Trattasi di lotto di terreno edificabile non occupato da costruzioni.
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CENSI, LIVELLI, USI CIVICI

ia veriica che i bem pignorati siano gravell de censa, velo o Us0 ovico & 58 W sia sfals sffrancazions o fal
e, oviers ohe § ainito sl beqe del debitors plgnordto sla o propdedd ovvern dedvanté do aléuno del suddetl
[rdcals

Per quanto potuto accertare il bene non @ interessato da censi, livelli e usi civici,
Il diritto sul bene del debitore pignorato risulta di piena proprieta

SPESE CONDOMINIALI

lirmfcrmaggie E-h'.fl"l‘fii',ﬂ'l.?l"l'l? Snnun dedfe spese ISse o gesiiong o of manmenziong, su eveniial SpESe
stracrdirars g devberale anche 56 0 relaliva debife non sfa arcorg scadulo, Suevaniual spase oofstarnimal
non pagate megdl wilimi due aand anterorn ala dala delle perzia, suf corso di eveniuall procedimeant’ giudizian

el &l bene pignoraio

Trattasi di lotto di terreno edificabile non inserto in condominio

PRESENZA DI RIFIUTI

8 variicara la presenza di ol ed a gualiicadl come wbani, speciall, wbani pancalosi o spacial pancolos,

nonche § guanfificere | cash per ¥ loro sveniyaie smalfimenio

Per quanto potuto accerlare da una analisi visiva in sede di sopralluogo, non si riscontra
nell'area in oggetto la presenza di partcolari rifiuti da smaltire; si evidenzia che non & stato

affatiuato nessun tipo di iIndagine o esame in merito alla eventuale presenza di sostanze o
materiale su suolo o sottosuolo che necessiti di particolari opere di bonifica.
L'area si presanta in evidenta stato di abbandono, incolta con vegetazione spontanea.

PRESTAZIONE ENERGETICA

& predisporre & aiestazione of presiazions energefica, s sssanie, depositando mel fasciesla cansceo fa

sutidelia altestarione debitamente soiloscntia

Trattandosi di terreno non € prevista la redazione dell'Atlestato di Prestazione Energetica
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VALORE

defermingzione del valore ¢l mercaio esparto proceds & calcolo dells supericie oellimmobde, specificando
gqueln commerciale, del valare per melro guaded & del valore complessive, esponands analiticaments gl
adeguament! 8 lo corrazionl delia shima, v compress la fduzions del valorg o) marcalo praticala per l'assenza
deliz garanzia per wviz' del bene vendulo, & precizanda all adeguamenti in /manisrs distinta par gh onen of
regolanzzanone Urbanishics, o slafo d'uso e o manutenzions, (o stalo df possessa, | vircol & gl onen givrics
non elminabif nel corsa ol procadimantn esecubive, nanchd perile evaniuall spese comndarmimniEll insaiule

Consistenza dell'immobile

Trattandesi di lotto di terreno edificabile @ ben identificato catastalmente: =i rtiene di
adottare come consistenza dell'immobile la superficie catastale

DesGinshone Dscrindvine Fogiio Mappale 5“"““"::“‘“'”
Terreno edificalila seminativa irrigud £ = 340,00
Terreno adificabils saminativa irrigus i T 355,00
Tereno edificabile seminativo irfigud i 795 530,00
Terreno edificabila seminativo frrligua 4 Fiic] 190,00
Terreno edificabile seminativa irrigue 4 800 150,00
Terreno edificabila seminativa rrigua 1 a0 5a,00

reapgia tembinata rel aon.as 4 70 B5,00
roggia tombinata relacg.es. ] 7 93,00
raggia tombinata rel.acg a5 q 72 5,00
roggla tombinata rel_aog.es. | m 15,00
Terena edificabile seminativo irigue 4 802 217100
Totale superfide terreno 4.067,00
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YALORE DI MERCATO

Definizione di Valore di mercato

l importo stimato al guafe lNmmaobile verrebbe venduto alla data della valutazione in una
operazione svolla lra un vendilore & un acquirente consenzienti, alle normall condizioni di
metcalo dopo una adeguala promozione commerciale, nellambito della guale le parti hanno

agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna costnzione”

Per la determinazione del Vaiore di Mercato i procedimenti di stima individuati dagli
Standard Internazionali {IVS, EVS, RICS) e quelli italiani (CVI], LG ABI, PIV) sono tre: i
metodo de!l confronto di mercato [Marke! Comparison Approach) quelio finanziario
(Income Capitalisation Approach) e quello dei costi (Cost Approach), e sono applicabili in
funzione della tipologia immobiliare oggetto di valutazione & dei dati desumibili dal mercato,
Infatti un mercato fissera un prezzo di un immebile allo stesso modo in cui ha determinato il
prezzo di immobili simili.

Cluindi, in ogni analisi di comparazione, @ indispensabile che gli immaobili par cui sono stati
raccolti | dati di confronto, abbiano caratteristiche simili all'immobile in ezame,

Il metodo del confronto di mercato riconosce che | valon dagli immaobili sono determinati
dal mercato, cioé la differenza di prezzo tra due immobili simili deriva dalla differenza delle
carafteristiche che determinano una variazione di prezzo, gquesto metodo € guindi
applicabile guando sono disponibili | dati di confronto (compravendite) ed | prezzi sono
influenzati dalle caratleristiche (quantitative e qualitative).

Il metodo finanziario & pariicolarmenta importante per gh immaobili acquistati @ venduti sulla
base delle loro capacita e delle loro carattenstiche di produrre reddito ovviamente nelle
sitluazioni in cul sussistono prove di mercato a2 supporto dei varl elementi presenti
nell'analisi; questo metodo, quindi, & applicabile guando sono disponibili | dati di confronto
(redditi, saggi di capitalizzazione, ecc.) ed | beni sono acquistali e venduli sulla base della
loro capacita di produrre reddito.

Il metodo dei costi determina il valore di mercatn stimando | costi di acquisizione del
tereno e di costruzione di un nuovo immobile con parn uiilita; per gli immobili con una certa
vetusta sono applicate alcune detrazioni in considerazione di varie forme di deprezzamento
maturato (fisico, funzionale, economico).

I procedimento a costo si rende molto utile nella valutazione del valore di mercato degli
immaobili spaciali @ di altri immobili che non sono scambiati di frequente sul
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mercato a8 causa della loro unicita che nasce dalla tipologia, dalla ubicaziona, dalla
dimensione ed altro oppure quando un immobile che, a causa delle condizioni del mercato
o di altri fattori, atlira relagtivamente pochi potenziall acquirenti (mercato limitato): infathi, in
entrambe le faitispecie (bene speciale @ mercato limitaio) non @ possibile reperire gli
elementi di confronto su cui fondare la valulazione.

In considerazione della finalita dellincarico ricevuto, tenuto conto della tipologia
dell'immaobile e delle sue caratteristiche intnnseche ed estrinseche, analizzato || mercato di
riferimeanto, il sottoscritlo ritiena che il criterio di stima pil consono per la determinazione del
“Valore di Mercate del bena” sia | "Melodo del Costo” & in particolare, trattandesi di area
edificabile. Il procedimento del “Valore di Trasformazione”

Tale valore & costiluito dalla differenza attualizzata tra il Valore di mercato dell'immobile
trasformato e il costo di trasformazione (edificazione ejo ristrutturazione, oneri comunali,
spese lecniche & vane) al netto dell'utile dell'imprenditore,

Attraverso il metodo del D.C.F A, (Discounted Cash Flow Analisis) viena analizzato il flusso
di cassa riferito al processo di trasformazione dellimmobile, attualizzando finanziariamente
e poste di ogni singole periodo (previsione costi e ricavi) par armivare alla determinazione
del Valore attuale del terreno,

PARAMETRI UTILIZZATI peril D.C.F.A

- Indici urbanistici:
sulla base dei parametri stabiliti dall'an.70 delle N.T A, il lotto in esame avrabbe un
indice di edificabilita pari a 1,20 me/mag. e partanto:
superficie lotto mg.4.067 x 1,20 = me. 4.880 (valumetria realizzabile)
Dividendo | mc. 4.880,00 per l'altezza teorica di m.3,00 si otterrebbe una superficie
lorda di pavimento (S.L.P.) realizzabile di mg. 1.627,00

Nello sviluppo della valutazione viene prevista una gquota di s.n.r (Sup. non

residenziale, accessori) pan al 30% della S.LP.
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- Valore commerciale immobili trasformati:
aftraverso la ricerca di mercaio effettuata nel segmento delie nuove abitazioni si

rileva un parametro unitario medio di vendita pari a €. 2.150,00 al mq.

- Costo di costruzione:
il costo di costruziene adottato (pari a €. 1,400,00 al mq di SLP) trova riscontro nei
costi mediamente applicati per il sagmento "nuove costruzioni residenziali”

- Oneri urbanizzazione:
per gli onerl di urbanizzazione sl fa rferimanto alle tariffe aggiornate e pubblicate
sul sito del Comune di Soncino
Urb. Pnmaria €. 3,50 al me. (pari a €. 10,50 al mg. di SLP)
Urb. Secondaria € 6,00 al me. (pari a €. 18,00 al mq. di SLP)
Contributn Costo di Costruzione stimato in base ai cosh di costruzione e aliquote
vigenl

- Aliri costi (marketing, imprevist, oneri finanziari): stimati in percentuale sui costi

- Duwrata dell'iniziativa: anni 4 (n.B semestri)

L attualizzazione dei flussi di cassa viene effetiuata sulla base di un "saggio atteso” che

consenta di oftenere un utile sull'iniziativa (calcolato sui costi) pari a circa il 10%.

Di seguito lo sviluppo della valutazione con metode di Trasformagzione, analizzando il cash
Flow dell'iniziativa edilizia realizzabile sull'area.

ASSUNZION

"l durata opemzione Imm, (anni) 4

Immob, [n. di scadenze  semestn ]
derd S3QJI0 annuo Vanazione ncawv 1,00%
5. equivalenie semestrale 0.50%
costi | 39EI0 BNNUO Varazione cost 7.00%
5. eguivalente semesirale D.50%
sagoic | saggio annuo  afteso 6.88%
| sconto | 5. equivalente semesirale 343%
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RICAVI [DA DETERMINAZIONE VALORE FINALE)
Tipalogia mg _€'mg valori
Residenziale 1.627.00 | € 2. 150.00 | € 3.488.050.00
Snr [accesson) 48800 | & 110000 | & 536,800 .00
L 3 =
- =
e a
e =
£
& .
TOTALE RICAVI | € 4.004.850.00 |
COSTI
tipnd. cixsh STRUT TLIRA suphoblcorps [costo maimoicorpo | iolake cosll
3
opere prabminar L
TOTALE CPERE FRELIMINART € -
Resdennals I Ear 00 | & 120000 | € 22T 60000
E" S | acoessii) 44 [0 | £ TOO O | # 34T s 0
(3
[}
&
=
= 5
8 4 -
TOTALE Ce £ 2.810.400 00
speae iecniche |perceniuale suc .o TRl A0 00 ] € 183, 358, 00
Urbanizrazinn B 20500 | & 45 355 50
= E -
g E o5t cosinizinne | sommana) I B37 ) | & B0 DD | & B .'i?rﬁ,!'h'?
8 TOTALE Cc [3 127.718,50
Tarkeig TR IR SEes
L] ETIprEish £ 00| & L 4TT ED L S0.600.55
GNer) FnanZan e San onen El% & JGwarlr0| € 746,524,
SOMMA COSTO TOTALE ﬁiE_jHﬁTD [{=]3] 54,220, 31
| zemasin | sp tecniche | cnercalin cosd) | oosne prelmin [, costruzon FLIFSSO COETI FLUSED RICEV]
1 S ET TR & JEGERAE] € £ St EA2 G | & HAT 0S| » -
i % 4GG05 | & EGad d7 | = = oA FHD B0 | & T IS0y | & IS AT T]
i i 45 ?W.‘ﬁ E S gsl HE | & t e E'J:'.:'..E E FESL I | K FI2ETR 1A
3 i AREN0h | @ TF V0 AL | & T AL S| LAY FGS 750 25
4 £ A0 € R R LA TN 006 T 12,50 |
5 ® G5 15481 T e T | ® e Al LR ET A 1% 27 38
il & 1512704 | & Ee M2 8o [ € = Sl BEZ ED | & dpd 2a0dd | = GO BT 38
I & ML TEAHT]E SFEGIETR L3 405 Bhe Wil | & BT he 17 | & Ja7 G 25
a [ [ “ [ [3 £
i ] [ - | % [} [ [
1 [ [i - |% [ K [
i1 ] ] - | % % ¥ w
] [ 5 [ [ E =
13 & E L3 L3 E -
14 & i - £ E E L
15 [ £ - % E K L
18 T 5 T [ v .
[werfica sutofnl [ TIORGOSV 8540 [ (€ 39540 d034p5000 ]|
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Valore Attuale di Mercato arrotondato pari a €. 485.000,00.

Flusso di cassa dei costi di costruzions CT e ricavi vendite R nel periodo di|
. tempo "0 -m"
Ei E flussn -r:ns.tL flussn ricavi equity | am:::';l‘:“u
1| 0 [€ 34724015 | € - |€ 347 240,15 | € 34724015
2] 1€ 33652091 |€ 33453536 |€ | 985 55 |-€ 1.914 65
21]3]€ 39778067 |€ 33620388 [€ 6157680 |- 57 557.15
22| 3|€ 49265587 | € E7576143 | € 18310556 | €  165472,11
31| 4 | € 34300073 | € 1D2BORT 62 | € BEG OBEAD | € 509 349,53
E h |-€ A28 00368 | € B2 BE024 | € 254 B56 5G| € Z23. 725 85
41| 6]€ 37508818 € 69631592 | € WP0327.75|€ 26160200
42]7]€ samasarile 351673 17737798 |- 140.051,36
FHEILE - | € _ | € - | € :
2l 41 € - |E o - |E _
61[10] € - |€ L = e :
g2l 11]e - |e e 1 - € :
711 12] € . ~ e G =
(72| 13| € - | € = | € - | € -
B/ 14] € 3 E € £ 5
a2z 15] € « € €
1] 16] € - [€ o - e ;
totali | € 325368489 |E 411978117 | € A6 096,28 | € 703.381.20
V.AN, immobile (arrotond.) | € 703.000,00
utile pr{unutnre SU oosio lermend | E 21753000
VAN, immobile del_{armolond.) | € 385.070,00

Adeguamenii e correzioni della stima in nferimento all'art. 568 cp.c

Al valore determinato vengono applicati | seguenti deprezzamenti.
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Deprezzamenti al Valore di Mercato

Valore di Libero Mercato L ] 48500000
sistemazione irregolarita

oneri per regolarizzazione urbanistica £ =

oneri per reqolarizZzazione catastale € -

spese di bonifica £ &

limitazioni alluso del bene
usufrutto, dir.abitazions ecc.

stato d'uso @ manuterziona

stato di possesso

485.000,00
455.000,00

vincoli @ oneri giuridici
Valore di Libero Mercato
¥alore di Libero Mercato (amolondalo)

M b | | | o e

Pertanto il Valore di Mercato attuale dell'area & pari a €. 485.000,00, corrispondente a
€. 208,00 al mq. di 5.L.P. e paria €. 120,00 al mq. di superficie territoriale

VALORE IN VENDITA FORZATA

Definizione di Valore di vendita forzata

"Il termine di vendita forzala é usato spesso in circostanze nelle quali un venditore @
costrefto a vendere &0 non @ possibife o svolgimentoe df un appopriato penodo
marketing. Il prezzo in guesle circostanze non soddisfa la definizione df valore di mercalo.
il prerzo che polrebbe essere olffenufo in qguestfe circosfanze dipende dalla natura deiia
pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non pug essera intrapreso un
marketing appropriaio”
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Analisi estimativa analitica per la determinazione del Valore di Mercato in condizioni
di vendita forzata

Considerato che:

la presente perizia ha come finalita la vendita forzata del bene pignorato;

Il prezzo oftenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di *valore di
mercato”,

tra la data della stima e la data di aggiudicazione potrebbero verificarsi differenze
indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione /svalutazione),
sia dalle caratteristiche & condizioni dell'immabile (deperimanto fisico, obsolescenze
funzionali, obsolescenze esterne), sia dalla eventuale mancata manutenzione;

non vl e alcuna garanzia per eventuall vizi occulti del bene venduto,

ci determina:

svalulazions tra la dala della stima e la data di aggiudicazione dellimmobile -
{nessuna decurtazione in considerazione della tipologia di immobile) euro 0,00;
mancati redditi tra la data di aggiudicazione e |a data di disponibilita del bene
(nessuna decurtazione in considerazione della tipologia di immaobile) euro 0,00,
deterioramenlo del bene tra la data della stma e la data di disponibilita per scarsa o
assente manutenzione — (nessuna decurtazione in considerazione della tipologia di
immobile) euro 0,00;

livello di rischio assunto per assenza di garanzia postuma sul nuovo e per eventuale
presanza di vizi occulti -10% euro 48.500,00;
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Determinazions VALORE VENDITA FORZAT A
Valore di Libero Mercato € 485,000,000
a dedurre e seguenti voc
svalutazione tra la data della stima e la data di € ~
aggiudicazione /trasfarimento del bene
mancati redditi tra |a data di aggiudicazione e la data di €
disponibilita del bene
detaroramento del bene tra la data della stima e la data €
di dizsponibilith per scarsa 0 assente manutenziong
livello di rrsd'r'rf'_\ a\s? ur!tu. .p.er asse_nza di garanzia e per € 48.500,00
eventuale presenza di vizi ocoulti - 10%
Valore di Vendita Forzata £ 436.500,00
Valore di Vendita Forzata (amolondalo) £ 4.37.000,00

Riepilogo dei valori di stima (Lotto 4)

TABELLA RIEPILOGATIVA VALOR]| DI STIMA

Valore dilibero Valore vendita
LOTTO Tipologia M I Kt
4 Tarrana edificabila E AR5000 00 | € A37 000 00
TOTALE € 485.000,00 | € 437.000,00
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QUOTE INDIVISE

ned caso s lratfl & guoda Indnaga, a foemie pne valuiazions delle guota, fenando conto dela megagiar dificoia
i venditno par fe guohe imdivise, @ venbodrg, nell ordivia
e siE possihve & sspararone in falura dela gudla gpatltants af debilors

il g2 rtsnga alfiment probabie la vendida dells guola ndwiss 5d un prezro cupanors gl valbre delia

stessa delermingta in terminl df frazione el infers valors

La procedura riguarda I dirtto di plena proprieta del bene di cui al presente LOTTO, in capo

alle due societa esecutate come segue:

- I | ativamente al mappali BOZ e 773

- I ' 2tivamente ai mappali 793-794-795799-800-801-770-
7TT1-772

COMUNIONE LEGALE FRA CONIUGI

nel caso s iratll df bae i regime O comunione fegale e caiugl, famire oomonaue 18 vailazions deliniern

Deng, che inferameanie andrE venaulo

I bene risulta di piena proprieta dellesecutato societs NN BN W
. (<rfanlo S| procede alla valutazione

dell'intero

FORMAZIONE DI LOTTI

g formare, ove opporiung, uno g ol lofi per la vendifa, denfificando | nuow confini’ framile apposife favole

gsplicalivge & DMVEESaERme. OFE recessanrto, alla realzzarsane o rafinnarmesalo .l.'.'.a!_,'-lr'ul'ul aia elaFiane

BEIM=LYE | G Debamerile aporcvall cal Wi rEChicD afarials

I compendio immebiliare oggetto di esecuzione @ costituito da terreni edificabili (liberi da
costruzioni) ben identificati calastalmente: preso alto dello stalo dei luoghl, analizzale le
Normea Tecniche di Atluazione del vigente PGT, il solloscritto ritiene possibile e utile alla

procedura la suddivisiona in lotti per una vendita frazionata dei beni.

Vengono quindi individuati n.6 lotti come da elenco rportato a pag.12 della presente
relazione
Il terreno in oggetto costituisce il LOTTO n.4
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PROVENIENZA E PASSAGGI NEL VENTENNIO

| beni che costituiscono il presente LOTTO 4 nsultanc di piena proprieta delle NG
T
Ispazioni |potecarie ssequite telematicamenta presso 'Ufficie di Pubblicita Immaobiliare —
LUfficio Provinciale di Lodi in data 08/09/2025, effettuate in aggiomamento alla Relazicne
Notarile rilasclata a wtto il 21/03/2025, in forza del seguent atti:

Beni di propriet: I
Mappale BO2
Atto di compravendita in data 14/12/2004 rep. n.2109/409 a rogito Notaio Dott

Antonella Farrigno di Crema, registrato a Crema in data 17/122004 n.5121 serie 1T
e trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Lodi in data
181212004 nn. 2568214238 1IN o sede in Crema,
acquistava la piena proprieta del lerreno identificato con il mappate 610 del Foglio 4
(successivamenta frazionato nei vari mappali tra cui il mappale 802) dal

Sig. I -tc =

C. F

Storia ventennale della proprieta
Antericrmente al ventennio la proprieta rsultava in capo al venditore intervenulo nel

suddatto atlo di compravendita in forza di acquisto con atlo del 100071987,

Beni di proprieta ROSSI COSTRUZIONI SRL
Mappali 770-771-772--793-794-755-799-800-801

Atto di compravendita in data 11/02/2010 rep. n.27313/9393 a rogito Notaio Dott.
Danlele Manera di Soresina, registrato a Soresing in data 22/02/2010 n.510 serle
1T a trascritto presso la Conservatona dei Registr Immobilian di Lodi in data
01/03/2010 nn.3367/1911: [ |GGG
acquistava la piena proprieta del terreno identificato con | mappali 770-771-772-
T93-7T94-T95-799-800-801 del Foglio 4 (unitamente ai mappali 790-791-792 cha
costituiscono parte della strada privata di accesso — non oggetio della procedura)
dallz | 8 8 8
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51 evidenzia che nellatto stesso viene indicato quanto segue

‘Si da alto che i mappall 770 = 771 e 772 nella partita catastale risulfano essore
aree provenienti dalle acque pubbliiche: pertanta ne neghf atti di provenienza so0pra
citafi, mé in base ad alti titoli, detti mappali risultano essere stali acquistall daila

predetta |G - - pcrianio fatto salvo, limiatamente a

delli mappali, ogni dirflo altruf

Storia ventennale della proprieta

Mappali 793-794-705
La N couistava la proprieta dei suddetti terreni con |

seguenti atti

Atto di compravendita in data 14/12/2004 rep. n.2108/408 a rogito Netaio Dot
Antonella Ferrnigno di Crema, registrato a Crema in data 17122004 n.5120 sene 11
e trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Lodi in data
18M12/2004 nn. 2568114237 2NN
acquistava, unitamente ad altro termreno, la piena propneta del terreno identificato
con il mappale 761 del Foglio 4 (successivameante [uso con ll mappale 7FB5 e
frazionate nei var mappali tra cul | suddetti mappall) da GGG
c____________________________________—

Atto di compravendita in data 27/01/2005 rep. n.2460/560 a rogito Notaio Dolt.
Antonella Ferrigno di Crema, registrate a Crema in data 31/01/2005 n.354 serie 1T
e trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Lodi in data
02102/2005 nn.218041231: I
acquistava la piena propriata del terreno identificato con il mappale 765 (ex 204/a)
del Foglio 4 (successivameante fuso con il mappale 761 e frazionalo nei var mappaki
tra cui | suddetti mappali) dal Sig. INNGNGEGEE - - |
I

Relativamente ai mappal 7/70-771-7/72 @ /73 categona catastale rel.acq es.(tratto della
Roggia Fossato d'Oglio) si rleva lintestazione calastale in forza di vollura d'ufficio in data
08/03/2007 Pratica n.CRO035698 (vedasi visure catastall = Allegato n.003)

Dall'analisi degli atti di provenienza non si rileverebbe |'effettivo passaggio di proprieta
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(vedasi anche annotazione riportata nell'atio del 11/02/2010 rep.27313/9393 relativo al
passaggio di proprieta dei mappali 770-771-772 in capo alla [N

pracadentemenie riportalo)

FORMALITA, VINCOLI E ONERI GRAVANTI SUL BENE CHE
RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE

resisfensa i armalits, wWeeal o oner, &cihe o Ralirg Canadomimaieg, QERNEI s hene ¢ FEFIC) @

carco dedlscguirenie, v compnes! | wincl dervanll da conlralll incldentl sulla afiifuding adlficaians gelio

slassn o wieol conrrass con i sto carallere slorco-arisheg

Le aree in oggetlo erano interessate da un Fiano di Loftizzazione denominato "Borgo
Nuovo™ regolato dalle seguenti convenzioni urbanistiche:

- Convengzione del 14/12/2004 rep. n.2106/407 Notaio Antonella Ferrigno, trascritia
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliar di Lodi in data 18/122004
nn.25675/14235

- Convenzione del 14/06/2007 rep. n. 23857/6948 Motaio Daniele Manera, trascritta
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliar di Lodi in data 27/06/2007
nn. 15773/7787

-  Convenzione del 23/112/2014 rep. n.3236912667 Notaio Daniele Manera. trascritta
presso la Conservatoria dei Registri immobiliari di Lodi in data 02/01/2015 nn.35/38

Si evidenzia che 'Ufficio Tecnico del Comune di Soncino ha fornito una dichiarazione con
la guale ke suddefte convenzioni risultano “formalmente scadute in data THT122017
comprensiva della proroga di validitd prevista dall'ar 30, comma 3-bis della Legge
n.98/2013"

e il Comune di
Soncing, avente ad oggelto fra l'altra il deonoscimento dell'esistenza della servith di

acqueadotto in favore degli utenti della Roggia Fossato d'Oglio nenché il riconoscimento di

tutti i diritti connessi, l'autorizzazione alla tombinatura della roggia stessa da parte della
I (:ccondo una planimetria allegata oltre che il dellaglio della
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tipologia del manufatto), olire ad una serie di altri diritti-obblighi @ impegni a carico della

I = de! Comune di Soncino.

FORMALITA CHE SARANNO CANCELLATE

lasisienza di formalita, wincoll @ ooen, anche of nafura condominizle, che sar@Anno cancellaii o cihe CormmurngLe

rizvifferamnn non opoamnibl alfacquinenis

A seqguito delle ispezioni Ipotecane effettuate presso |'Ufficio di pubblicita immaobiliare di
Lodi, anafizzata la Relazione Notarile prodotta dal creditore procedente del 31/03/2025, si
nleva che il bene in oggetto & gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli, che saranno

cancellate con 'emissione del decreto di trasferdmento:

lscrizione contro del 20/12/2017 nn.22338/3866, ipoteca volontaria denvante da

concessions a garanzia di mutuo fondiario del 21M12/2017 n.35451/14339 direp. a
rogito Notaio Manera Daniele, a favore di BANCA Dl CREDITO CODOPERATIVO D
CARAVAGGIO ADDA E CREMASCO — CASSA RURALE - SOCIETA
COOPERATIVA con sede in Caravaggio (B(3)

iscritta confro [INEEEGIGGEEEEEEE -« " I -
I, 1 un capitale
di €. 3200.000,00 Totale ipoteca €. 450.000,00

Grava su tutti | beni oggetto di esecuzione

Trascrizione contro del 21/03/2025 nn.4637/3042 — nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTC IMMOBILI del O7/02/2025 rep.n.364 emesso da UFFICIALE
GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE DI CREMONA, a favore di [IINININGEDBBONEE o
sede 0 I conto I B B NS | N
|

Grava su tutli | benl oggelle di esecuzione

Fer maggion dettagll vedas! visure |potecane - Allegato n.008
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FORMALITA CHE NON SARANNO CANCELLATE

Le aree in oggetlo erano interessate da un Piano di Lothizzazione denominato “Borgo

Nuove” regolato dalle seguenti convenzioni urbanistiche:

- Convenzione del 14/12/2004 rep. n.2106/407 Notaio Antonella Ferrigno, trascritta
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliar di Lodi In data 18/122004

nn.25675/14235

- Convenzione del 14/06/2007 rep. n. 23857/6948 Motaio Daniele Manera, trascritia
presso la Conservatoria dei Registri Immobilian di Lodi in data 270682007
nn. 157737787
Convenziona del 23/12/2014 rep. n.32369/12667 Motaio Daniele Manera, trascritta
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Lodi in data 02/01/2015 nn.35/38

Si evidenzia che 'Ufficio Tecnico del Comune di Soncino ha fomite una dichiarazione con
la gquale ke suddette convenzioni risultano “formalmente scadufe in dafa 14922017
comprensiva della proroga o valdita prevista dallart.30 comma 3-bis della Leqgge
n.9&2013"

5 itta in dat i 17
fra_gli "Wenti della Roggia Fossato d'Oglio” - 12 EENEGEGEGEGEGEEE = | Comune di

Soncing, avente ad oggetto fra laltro 1l rdconoscimento dellesistenza della servith i

i di un ittura oriv nyanzi sott

ra r Ik

acquedotto in favore degli utenti della Roggia Fossato d'Oglio nencheé il riconoscimento di

tutti | diriti connessi. lautorizzazione alla tombinatura della roggia stessa da parte della

I (sccondo una planimetria allegata oltre che il dettaglio della

tipologia del manufatto), olire ad una serie di altri dirtti-obblighi e impegni a carico della

I - = Comune di Soncino.
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TABELLA RIEPILOGO VALORE LOTTI

Di sequito la tabella riepilogativa del valori per singo! lotto
| valon dei Lotti 5 & 6 sono comprensivi dell incidenza defla quota proporzionale di proprieta
dei mappali destinati a strada privata, colpiti dal pignoramento in guota indivisa.

TABELLA RIEPILOGATIVA VALORI DI STIMA

LOTTO| Identificazione catastale w'm ::a':';“m m“f:r::t:d““

1 Fg.4 mapp. 775 £ 160.000,00 | € 144.000.00

2 Fg.4 mapp. 782 € 80.000,00 | € 12.000.,00

3 Fg.4 mapp. 783 4 70.000,00 | € 63.000,00

4 Fg";;";%gguglﬁﬁiﬁgm' . 485.000,00 | € 437 000,00

5 Fgfﬁ:ﬂ?&ﬁiﬁﬂﬁ " € 53.000,00 | € 48000,00

6 Fg'iﬁﬁ’iffﬁﬁfiﬂgim €  257.00000 € 213.000,00
Toiale € 1.085.000,00 | € 977.000,00
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ASSUNZIONI

Il presente Rapporio di Valutazione & riferito agli immobili nel loro stato atluale.

Si & ritenuto utile ai fini della futura vendita, suddividere | benl inn.6 LOTTI.
Giudizio commerciabilitd: discreta in relazione alia tipologia, mercato di riferimento e

ubicazione.

La valutazione si intende sempre a corpo @ non a misura: par la consistenza del terreni
stata adotiata la superficie catastale,

La due diigence urbanistica, circoscritta ai soli terreni in questione, & slala espletala in base
alla documentazione fornita dal Comune e dagli enti di riferimento. ne deriva che
l'attendibilita del risultato finale del processo di verifica & strettamente legato alla veridicita
ad alla completezza degli elementi forniti e messi a disposizione.

Il sottoscritto non si assume alcuna responsabilita su eventuali error 0 omissioni derivarti
da documentazione messa a disposizione errata, incompleta o non aggiomata.

Al fini della valutazione si @ considerato che indicazioni & documenti fomiti dagli Enti
intarrogati, siano accurab e coretti in quanto 1 medesimi sono stati analizzat
esclusivamente nei limiti dell'attivita di valutazione.

Durante le operazioni peritali non sono stati eseguiti rillevi metrici particolareggiati, nlievi
topografici, indagini strumentali e analisi chimiche e/o geclogiche dei terreni.

|."autore di questo rapporto soddisfa | requisiti di indipendenza, obiettivita e competenza e

dispone di gualiica REV (Recognised European Valuer), cerificazione UNI 11558
Inarcheck livello avanzato.
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CONCLUSIONI

Si allega la doecumentazione richiesta nell'ordine dell’Indice degli allegati.

ll/la sottoscritto/a, a conclusione del lavoro svolto in fisposta ai quesiti posti, ringrazia per la
fiducia accordatagli e nmane a dispesizione per qualsiast chiarimento

Crama, 04/10/2025

Il Tecnico incaricato

Geom. Sabino Nufi

g—

'-.h-ll e iy

Conmeth » Quometnl Laumaaii
Al Cogwprne § ,

OGN
Ay ‘r*g'é‘{:, ANV,
' C | SE™
m REV = x, -
c W =) -
By b S |medmge | oy

Pag. 163 di 163

Friminiiz D SABIRG NUFT Eraess De: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTFICATES CA G1 Sermlé: ZhaiA 0Dt Jabcn el nleBalo0 T

-



