Losi Geom Maurizio
Tel 348/3185223
info@mauriziolosi.it

RAPPORTO DI VALUTAZIONE n. 309/2022

Dr. JULITA ALESSANDRO
Villa Misericordia n.9 - Castelleone (CR)
Telefono 037456211 / 3357611203
Pec alessandro.julita@commercialisticr.it

Referente

RIFERIMENTO Fallimento n.° 24/2022 Maedil di Cervi Elena
Parte richiedente il - - . .
A Soc. MAEDIL di Cervi Elena & C. s.a.s. in falimento
POSIZIONE IMMOBILE IN PALAZZO PIGNANO (CR)
Scopo Altro | Bestinazione Residenziale
p immobiliare esl
Perito incaricato MAURIZIO LOSI Titolo Geometra Provincia CR
Ordine/Albo Collegio dei Geometri n. iscrizione 1.377
. ; Valutatore Immobiliare (UNI = [ ] . :
Accreditamenti 11558:2014) | n. iscrizione | VI-0039 _Ente. | Kiwa - Accredia
! . Valutatore Immobiliare (UNI = . N )
Accreditamenti 11558:201 a) | n. iscrizione .P150013VI Ente: _ Ricec - Accredia
Accreditamenti Valutatore Immobiliare REV | . 0 | 11202143 | Ente: REV - TEGOVA
European | | .
, . Valutatore Immobiliare (UNI = .
Accreditamenti 11558:2014) n. |scr|2|one. 20-07678 Ente._ ICMQ
REV-
Accreditamenti Titolo REV n. iscrizione IT/CNGeGL/2| Ente: TEGoVA
021/43
frvcut- [ NP - P
Tel. 348/3185223 [REV. | E»l-“%ﬁ'_n‘g 7 ﬁ% )
info@mauriziolosi.it — f\Qey) \\
! WA .h.,,__‘___,p‘ \-1:_‘-!-#"

|1} valutatore dichiara:

- di agire nella redazione della presente valutazione in assenza di conflitto di interessi non Intrattenendo rapporti di favoro con Ia ditta
intestataria ovvero con soggetti ad essa riconducibili,

- di non essere fegato da alcun particolare interesse in refazione alle unit3 immobiliari oggetto di valutazione.

- di agire nel rispetto dalle linee guida ABI.

30-giu-22 Reper. dirett. e 09/07/2022

14-set-22 14 settembl_‘e 2022

Trattasi lastrico solare di circa Mq. 40,00 facente parte di una porzione di copertura difficilmente

Oggetto L - .
4 accessibile e non ben materializzata in loco.

Stato locativo libero

CREMONA Comune PALAZZO PIGNANO

Zona Centrale

Via RISORGIMENTO Civico cm Cap 26020
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Losi Geom Maurizio
Tel 348/3185223
info@mauriziolosi.it

Sezione 1 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

N DATI ANAGRAFICI  DIRITTI E ONERI REALL
1  MAEDIL di Cervi Elena & C. sas Prop | 1/1
Unita Immobiliari - Catasto dei Fabbricati Comune: PALAZZO PIGNANO Visura del 09/07/22
| | DATI IDENTIFICATIVI ’ DATI DI CLASSAMENTO |
N " Sezione = = i Mic | ] - . :
\ Urbana ‘ Foglio Particella, Sub. ‘Zona Zona| Categoria ‘ Cl ‘ Coni _ ‘ Rendita
1 | 7 87 19 F/5
e — . = B = |
IDENTIFICAZIONE CATASTALE e DESTINAZIONE ED USO
N
Foglio Particella DESCRIZIONE
1 NCU 7 87/19 LASTRICO SOLARE
®s1 OnNo

INTESTAZIONE CONFORME ALLATTUALITA’

PLANIMETRIA E/O MAPPE CATASTALI CONFORMI ALLO STATO DEI LUOGHI Ost @no

Pozione non esattamente definita
Sezione 2 DESCRIZIONE DEL CESPITE

Lastrico solare a terrazza di circa Mq. 40,00 facente parte di una porzione di copertura difficilmente accessibile e non ben ‘

materializzata in loco.
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Losi Geom Maurizio
Tel 348/3185223
info@mauriziolosi.it

Sezione 3

TITOLARITA'

Tipo Atto
Rogante
Note

Servity

‘Modalita di
accesso

Confini

dati non forniti

'Non materializzato

‘Come da titoli di provenienza riportati in atto.

Da via RisorgimerE) e vicolo interno privato

Sezione 4 LEGITTIMITA' URBANISTICA ED EDILIZIA

| RESIDENZIALE

Strumento urbanistico PGT Zona

Strum.to urbanistico attuativo Nessuno R Y174
Titolo abilitativo DATI NON FORNITI

EDIFICIO REGOLARMENTE COMMERCIABILE Os @ no

Note |DA VERIFICARE URBANISTICA E PROVENIENZE

Sezione 5

INDAGINE DI MERCATO

Non vi sono riferimento per situazioni di mercato pressoche similari.

|

Sezione 6 ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Tipo di contratto
Destinazione

Tipologia immobiliare

Tipologia edilizia

Dimensioni
Forma di mercato
Livello di prezzo

Fase del
immobiliare

Acquirenti
Venditori

Motivo
dell'operazione

mercato |

Compravendita Gampaveldit Criyesvendie
Altra Bapgofs - ~ Ipdustrizie =
Fabbricato B Teimno : Febilbnitate
Condominio Uite indipencenlz NG [ e iR
Usato | REEHy e o] _[REfnditt=s
Altro Capanhone Capatinone
Piccole Medie - Gmndl
Monopolio bilaterale 'CL'n-:"r'-:r_'T:é'1;1'5_5_-}ncrnf.;p;1'lis".m_ Concomenzamon polistica
n.d. Efma: 4,30 i/ 1.000,60
Contrazione Reclipere Espen@Eane:
CARATTERI DELLA DOMANDA E DELL'OFFERTA
 Privati ]_ Pasone guriche i Emty prrbiklic
Privati IFersore wiundiches Enfi pubbiic
Utilizzo diretto LI et Locszkine |
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Losi Geom Maurizio
Tel 348/3185223
info@mauriziolosi.it

Sezione 7 SCELTA DEL METODO DI STIMA

COSTO DI RICOSTRUZIONE DEPREZZATO: & Eprocedime_nto che si basa sulla stima del valore dell'area edificata e
'del costo di ricostruzione del fabbricato esistente, eventiualmente deprezzato per la vetusta e per I'obsolescenza.
|

Sezione 8 GIUDIZIO DI COMMERCIABILITA' DEL BENE

‘ Unico interesse e lagato al proprietario del bene sottostante. ‘

Sezione 9 LIMITI ED ASSUNZIONI

|

Il presente rapporto di valutazione & redatto unicamente sulla scorta della documentazione acquisita ed a seguito allegata. l
Non si sono effettuate indagini specifiche circa fonti inquinanti, funzionamento impianti e quanto non accertabile da un
semplice sopralluogo visivo. Lo scrivente non & a conoscenza di ulteriori condizioni limitanti rispetto a quanto relazionato.

Sezione 10 DETERMINAZIONE DEI VALORI

VEDI TABELLA DI DETTAGLIO A FINE ELABORATO

Valore di Mercato Complessivo € 1.000,00

Definiziore: il Valore di mercato é l'ammontare stimato per il quale un determinato immobile puo essere compravenduto afla data della
valutazione tra un acquirente e un venditore, entrambi non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo unadeguata attivita di
marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.

VALUTAZIONE PER UNITA IMMOBILIARE ALLA DATA ATTUALE

dei beni in garanzia
N FG. MAPP DESTINAZIONE VALORE (arrotondato)
1 7 87/19 Lastrico Solare € 1.000,00
Valore Atteso a breve termine € 500,00

Tale valutazione rappresenta una mera astrazione previsionale derivante dallesame dell'andamento illustrato nelfindagine di mercato generale a cui si fa
rimando. Il presente valore viene quindi determinato in relazione al presumibile andamento de! mercato atteso per il prossimo biennia. Non considera quindi
eventuali possibili modifiche normative, urbanistiche ed economiche che potrebbero modificare la tendenzialita oggi prevista.
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Tel 348/3185223
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L'emergere verso /a fine def 2019 def nuovo coronavirus, noto anche come Covid-1 9, e la pandemia
globale che ne é conseguita, ha creato una quantita enorme di incertezza in tutto il mondo. Tra le tante
conseguenze, questo ha portato a un'enorme volatilita del mercato.

Lincertezza della valutazione non deve essere confusa con il rischio.

11 rischio é 'esposizione che il proprietario di un asset ha nei confronti di potenziali guadagni o perdjte
NOTA 1 future.

Lincertezza della valutazione riguarda solo le incertezze che sorgono nell'ambito del processo di stima def
valore ad una specifica data e dato da fattori esterni alla data attuale di difficile inquadramento per i
prossimi periodo.

Tale precisazione viene assunta nel rispetto delle direttive delle indicazion degli IVS 103 che richiede che
questo dato venga reso noto solo quando é "rilevante”.

Valore ai fini assicurativi NON RICHIESTO

Definizione: il Valore assicurabile deve corrispondere al costo di ricostruzione dei fabbricati,

Sezione 11 DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

1 estratti di mappa

2 .visure catastali

3 -schede catastali

4 'rilievo fotografico e fotogrammetrico

I/ presente Rapporto di Valutazione é riservato alla Procedura 24/22 richiedente ed il sottoscritto valutatore declina ogni
responsabilita per l'utilizzo del presente Rapporto da parte di terzi,

£’ vietata la pubblicazione completa o parziale del presente Rapporto dj Valutazione, nonché ognij riferimento al Rapporto,
ai nomi od afle somme in esso contenute, senza il consenso scritto del Yalutatore. ;‘

e,
K
o\

Palazzo Pignano, Ii 14/09/2022 i o | | Ac T | (B TR VRO | )

Timoro e nrma

PERIZIA 309/2022 PALAZZO PIGNANO 5di7



Lp9 ONVYNDId OZZY1Vd 2202/60€ VIZIdId

00'0% 000y | ®Isapoly | fuessy ony _ o | oka Gl 18 L FAVI0S OOLSYT | b
|
bl | = | @ Z o &
< n% = M W M W. M m W M mm ng =
= 2 = = = =g 8 m 2 2lg 3NOIZHOd o
a5 o 3 g g = 2 mn © | @ ymEaoopidicamia g
mQ ( d upseid) _ _ = : b = - aomus:a 5
208 ‘fezzeid ‘uipe, | ojediound 0YIPB, 8P BAREHEN _
SUIB}S3 SBIE B]1Pp BUOISN|S® 0D LEjUBWR)dUICO ‘aUOSSBa0e oYiednS | appyiadng | 8 SATINLISOD BOIUOE) BUISLSHEIE) | 8|e}sejed auoizealiuspy
30¥O01T I01443dNS 37130 IZNILSISNOD | JHOILSIALLVAEVD 3 INOIZVIIJILNTAl ] vauoizeg
alejog oouyse g} "qng 26 ‘ddeyy 2 *64 :319YNOIZVY4 NON 3TYNOIZNNA .VLINN

"0jedJaw |ns ojuswezzaidde Ip I1qI9ISNS [UAQ Ul duoIZewIojsel} eun asezzijods ajiqissodw 3 (9

-oleizueuy ody Ip oAnelnjeA ojuawiipasosd un aezzjpn Jad 19/UIOU023 01UV} BEP I BY[IGIUOASIP BINU O BSIBS 3 IA (]

‘IAjeJedwiod jep 1p ezuajoyynsul o ezuasse Jad ojessew [ap oravoidde, (e os1091 tey apqissodu 3 (e

‘Juoizipuod yuanhias ajjap SieallidA 0auBIOdWa)UO B BJUSWEAISN[IS P O[OS S)IqezZInNn 3 ojezzaidop 2U0IZNJ)S0dL Ip 01509 |ap ojuawpadoid |ap e)jaos e
"BZU9959/08q0,[ 4ad 0 gjsnjeA

g Jad othngth ojusljeniuens ‘a)ua)siso ojeduqqey [ap suoizniisool Ip 0JS02 jap e BJ3IfIpD eaie,jjop alojeA [ap eul]s ejns eseq /s ayo Q:mE.ﬁmooa un @ :\01¥773443a INOIZNYLSOIIH 10 01S0D

z0z/60€ ‘N OL¥OddVd TV OLVOITIV | 01vZZ3¥d3d INOIZNALSODIY 10 0LS0I

(IMVHOYV ‘POW)
31ZI¥3d O12144n OIZIdNVIN woss) |SOT



LpL ONVNOId OZZV1Yd 2202/60€ VIZIH3d

oo_mN 3 | ‘Ipoueyun odujeweled ai0fea un 8puodsiuod ‘01 YZZ34d3a INOIZNYLSODN 10 OLSOD Ojeulwousp OAleuwss opojaw || opuedyidde ojeuiuuslep eIdos ‘OAISSTTNOD FHOTYA TV
0001 3 . on1ssa|dwo) aiofep '0853js ojjap 0j03ube ei0je ejenb ojunsse sjuswifeizuspnId UBIA OUBLIS] (9P BIOJEA || IOSAP B1N0S INJOUI | o : EJON

3 bup 00°'0% sjoyladng JZNINILYA T YIHY Ousus| |
%0 . (0 & wed ojunsse yerizuapnud 1uy 1) aicjowoid [ap ajiq .
%G BZUSpIOU| ayowaa) asedg 1HOSS899E [}S07)
%0 . L0SS33U0Y) LBUQ .

_ . | | 3dNLINA
| _ ILNVIdWI ]
VHNLLNYLS
NLINE
IINVIdWI !
ViNLLNYLS
3ANLINI4
ILNYIdI 9
YHNLLAYLS
JHNLINIA
ILNVIdNI _ g
YHNLLOYLS
FUNLINIE
ILNYIdWI ¥
YYNLLNELS
JUNLINIA
ILNYIdWI £
VUNLLAYLS
ANLINI
ILNVIdNI 4
_ | | YENLLNMLS
%0 0 0E | %0k | JUNLNIE
000’} 3 %00 | 0l 06 | %0&  IINVIdWI | 000} 30 3 000
%00 | 0 | 09 %09 | YHNLLNYLS
$x(up-p) xun =299 (%) 4 (uue)y | (uue)u Uy
_ [ " 2U0|ZnIIS09 _
: BU0IZNJ}S0d _
P 0500 NS oonu

GSTOA | SN | gy | P 01592 1P 120 Ll

| pOso

[~
=
<
<

oi/a S

-
M~
@
M~

J4Y10S OJLSYT

-

E
»

W

ANOIZ40d v113d
0 0104133 113a
ANOIZYNILS3d

0rnood
ANOIZ3S

JIVISVLYO INOIZYOLUNIAl

01vZZ34d3d 01S09 10 HOTVA 130 ANOIZYNIWNILAa 7 g duoizeg

01vZZ34430 01800

YIHOO93LYO

ol H i

aleucizuny
BZUB2S8J0Sq0
ooupoweled
aI0ep
JIvNLdIA
A101443dNS
ONY31TVENS
ATvddvI
OIDIdId3 "N

OLNIWYZZ34d3A I 1DIaNI

(IMvy9V ‘Pow)
AIZI¥3ad 012144Nn OIZIdNVIN woss |SOT



5026900

N

Direzione Provinciale di Cremona Ufficio Provinciale — Territorio ~ Direttore
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PATRIZIA Vis tel (0 90 euro)

N oy

—-Lug-2022 12:33:10

B
267.000 x 1B9.000 metiPirotcollo pratica T147B899,/2022

1:1000

cala originale:

cornice:

Dimensione

(CR) PALAZZO PIGNANO

7

Comune :
Foglio:

| |

1 Particella: 87




Data presentazione: 18/02/1983 - Data: 09/07/2022 - n. T2995 - Richiedente: LSOMRZ68M23G721X
© woBGLARID ] Mop. B (Nuseo Cetaste Edilisie Urbanc)

o ] MINISTERO peLLE FINANZE
‘ $% DRETIONE GENERALE DEL CATASIO £ DEI SERVI) TEONICI ERARIAL
™ NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

(R. DECRETO-LBGGE 13 APRILE 1939, N. 08%)

Dita . Cervi. Avreliane...n.VarleTe.. $-29-/986 .

Allegata alla dichiarazione presentata all'Ufficio Tecnico Erariale di  Coae momet. ..., -
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%) A P Y
DAT4 . \;\:‘j -3 P Iscritto ol Albo de..p80M8... .. 338.........
N 1\ i
j| e ANLA 5 £ della Provincia di.....Coh EMOR.......... ..
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Data presentazione: 18/02/1983 - Data: 09/07/2022 - n. T2995 - Richiedente: LSOMRZ68M23G721X
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420) - Formato stampa richiesto: A3(297x420)
Ultima planimetria in atti

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 09/07/2022 - Comune di PALAZZO PIGNANO{G260} - < Foglio 7 - Particella 87 - Subalternc 19 >

'VIA RISORGIMENTO Piano 4



(2
‘== ntrate:
Data: 09/07/2022

N . . Ora: 07:19:38
Direzione Provinciale di Cremona Numero Pratica: T1799/2022
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 2 - Segue

Servizi Catastali

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.2

Dati identificativi. Comune di MONTODINE (F681) (CR)
Foglio 3 Particella 109 Subalterno 502

Indirizzo: VIA GUIDO MIGLIOLI Piano T-1
Dati di classamento: Categoria F/2»
Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di MONTODINE (F681) (CR) Foglio 3 Particella 109

> Intestazione attuale dell'immobile n. 2 - totale righe intestati: 1

1} MAEDIL DI CERVI ELENA E C. S.A.S. (CF 01447210194) sede in VAILATE (CR) Diritto di: Proprieta’ per
11

> Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immobili siti nel comune di MONTODINE (F681)
Numero immobili: 1

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.3

Dati identificativi: Comune di PALAZZO PIGNANO (G260) (CR) g; |
Foglio 7 Particella 87 Subalterno 19 =

Indirizzo: VIA RISORGIMENTO Piano 4
Dati di classamento: Categoria F/5°, Consistenza 39 m?

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di PALAZZO PIGNANO (G260) (CR) Foglio 7 Particella
87

> Intestazione attuale dell'immobile n. 3 - totale righe intestati: 1

1. MAEDIL DI CERVI ELENA E C. S.A.S. (CF 01447210194) sede in VAILATE (CR) Diritto di: Proprieta’ per
171
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_f\_h ntrate (

Direzione Provinciale di Cremona
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

> Totale Parziale

Catasto Terreni

Data: 09/07/2022

Ora: 07:19:38

Numero Pratica: T1799/2022
Pag: 6 - Segue

Immobili siti nel comune di MONTE CREMASCO (F434)
Numero immobili: 1 Reddito dominicale: euro 0,65 Reddito agrario: euro 0,67 Superficie: 93 m?2

Q Immobile di catasto terreni - n.11

Dati identificativi: Comune di VAILATE (L539) (CR)

Foglio 3 Particella 1140

Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 36,30; agrario Euro 37,60

Superficie: 5.021 m?

Particella con qualita: SEMIN IRRIG di classe 1
Il reddito dominicale é stato calcolato tenendo conto delle seguenti deduzioni: [27A"

> Intestazione attuale dell'immobile n. 11 - totale righe intestati: 3

1. MAEDIL DI CERVI ELENAE C. S.A.S. (CF 01447210194) sede in VAILATE (CR) Diritto di: Proprieta’ per

146/1000

2. ZAMBELLI Giovanni Domenico Carlo (CF ZMBGNN50T29L539Q) Nato a VAILATE (CR) i1 29/12/1950

Diritto di: Proprieta’ per 354/1000

3. ZAMBELLI Maria Rosaria (CF ZMBMRS78H57L.400C) Nata a2 TREVIGLIO (BG) il 17/06/1978 Diritto di:

Proprieta’ per 500/1000

> Totale Parziale

Catasto Terreni

Immobili siti nel comune di VAILATE (L539)
Numero immobili: 1 Reddito dominicale: euro 36,30 Reddito agrario: euro 37,60 Superficie: 5.021 m?

Q Immobile di catasto terreni - n.12

Dati identificativi: Comune di VAILATE (L539) (CR)

Foglio 2 Particella 795

Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 0,02; agrario Euro 0,02

Superficie: 3 m?

Particella con qualita: SEMIN IRRIG di classe 1
Il reddito dominicale & stato calcolato tenendo conto delle seguenti deduzioni: I27A"
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