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In gpplicazione agli Standard Internazmionali di ¥ alutazione (IVE), al Codice delle ¥V atazi ond [mmobiliard ecdito da Tecnoborsa
ed alle Linee guida ABT per la valutazione degli immobili in garareia delle esposizion creditizie

TRIBUNALE DI BRESCIA

Esecuzione Immobiliare n. 206/2025

LOTTI 1-2-3
Giudice delegato: Omissis
L L} ]
Creditore procedente: _———
Rappresentato dagli Avvocati omissis
Esecutato: omissis
Rappresentati dall’Avvocato N.N

Intervenuti alla data di stima NN
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n. 206/2025 _ LOTTI 1-2-3_Botticino

Esperto incaricato Areh. Luisa DordoNy
Via del Camposanto, 14 - Bovezzo
CF: DRDLSU70R68B157R
Tel +39 347 8827598
Mail luisa.dordoni@tiscali.it
Pec luisa.dordoni@archiworldpec.it
Iscritto all’Albo/Ordine Architetti di Brescia nr. 1851

Arch. Luisa Dardoni

Nomina dell’'esperto 09 luglio 2025

Conferimento diincarice di stima e giuramento 16 giugno 2025
Data della conseana del rapporto di valutazione 08 ottobre 2025
Udienza per la determinazione della modalita di vendita 19 novembre 2025

serizene nBgbplicaZfohe’ titfiiale at° asy eskrisk Persondie’ 278 vidtatd bghi® o -norcbec.i

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009" *

< ‘-i Firmato Da: LUISA DORDON| Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 63edb573c356063d1643e73a7f2 1573



Rapporto divalutazione - Esecuzione Immaobiliare n. 2068/2025 _ LOTTI 1-2-3_Botticing

JDENTIFICAZIONE DEI LOTTI|

LOTTO 1: FG. 1 PART. 4-17-46
LOTTO 2: FG. 1 PART. 48
LOTTO 3: FG. 4 PART.1 ¢ FG 5 _PART. 4-568
Descrizione sintetica
Trattasi di terreni con le sequenti caratteristiche Qualitative
BOSCO CEDUO_CLASSE 03
- Fg.1Part. 17248
- Fg. 4 Part 1
- Fg. 5 Part 8
INCOLTO PRODUTTIVO_CLASSE UNICA
- Fgi1Part. 4 46
PRATO ARBORATO _CLASSE 03
- Fg&Part &
PASCOLO CESPUGLIATO_CLASSE UNICA:
- FgSPat deb

Ubicaziohe

Le unita immobiliari oggetto di stima sono collocate nel Comune di Botticino (Bs) a ridosso di via San Gallo 165 (a
valle & a monte) in zona collinare posta a nord dell'abitato di Botticine (direzione Serle). Per lidentificazione
Urbanistica si allega Certificato di Destinazione Urbanistica { All.3)

Identificativi catastali
L'unita immobiliare & cosl censita al Catasto Terreni:

CATASTOTERRENI

FOGLIO 1 PARTICELLE 4-17-46-49
FOGLIO 4 PARTICELLA 1
FOGLIO &5 FARTICELLE 4-5-6-8

Quota di propriets 744 orissis Dintto ol Propriets
Diritto di proprieta Piena propricta per le guote sopra indicate
Divisibilita dell'immohile FOGLIO PARTICELLA
LOTTO 1 1 174486
LOTTO 2 1 49

4 1
LOTTO 3 5 4563

Pil prokbabile valore in libero mercato

LOTTO h* 1 60.400,00 € [sessanfamiiaquatiros entosro /O8]
LOTTO h* 2 4.800,00 € [quaiiromilzoffocenfoelna/io)
LOTTO Nn" 3 22.900,00€ fventiduemiiznovecentoelraoo)

lAudit documentale e Due Diligence]

CONFORMITA EDILIZIA X Si oMo
CONFORMITA CATASTALE x Si oho
CONFORMITA TITOLARITA X3 oho
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Rapporto divalutazione - Esecuzione Immaobiliare n. 2068/2025 _ LOTTI 1-2-3_Botticing

Formalita e vincoli rilevanti opponibili all'acquirente

[mmabile occupato X No
Spese condominiali arretrate X No
Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami X No

Vincoll urbanistici, ambientall, paesaggistici oMo

Riepilogo Iscrizioni e Trascriziond

- IPOTECA VYOLONTARIA cmissis.

- |IPOTECA GIUDIZIALE omissis;

- IPOTECA GIUDIZIALE omissis;

- PIGNORAMENTO IMMOBILIARE n. omissis.

Si precisa inoltre :

Alla data del 06/10/2025, da “ispezione Ordinaria™ offeftuata alla Conservatoria dei Registri immobiliari -
Ufficio Provinciale di Brescia - Territorio - Servizio di pubblicita Immobiliare” risulta la non sussistenza d altre
formalita, oltre a quelle di cui sopra, a carico degli esecutati:

omissis (AN 4)

Indice

o Si
o =i
o Si

X Si

Easiaccettamentiiie date telles I AT e s v e e S s S o e T e S I LT
Inguadramento el T Ol .. e e e

Cescriziong dell'unita immobiliare oggetto di valULEZione oo

Ranl R (S R

< | A = |9 |.-‘>~ |.-‘>- |
DL (L]
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Audit documentale & Due DIIEITE . e e e e et e et et e
1 Liegittimita. edilz s —ARIeiTE A POHE S s e s nas s wiis o smm e o
Eispondenza Catastale .
e I T AT T et 0 e 0 e e B O L B R
Formalita, wincoli, oneri a carico dell'acauirente
Formalita, wincoli, oneri a non opponibili all'acduirente.
ANals] B St A W
Rigpiloga deivalor di stimia... ..o S HILMLIAIRIE o
Dichiarazione di FSpondBNZa ... ... e e et e e e e
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n. 206/2025 _ LOTTI 1-2-3_Botticino

| 1. Fasi - accertamenti e date delle indagini

Principali fasi ed accertamenti peritali espletati dall'esperto valutatore, indispensabili per la stesura del rapporto di
valutazione (in ordine temporale):

- 09 luglio 2025: Nomina dell’'esperto.

- 16 luglio 2025: Conferimento incarico di stima e giuramento

- 29 luglio 2025: Sopralluogo presso i terreni nel Comune di Botticino (Bs)

- 30 luglio 2025: Richiesta copia Atti e Visure Catastali

- 31 luglio 2025: Richiesta documentazione presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Botticino (Bs)

- 19 Settembre 2025: Richiesta documentazione presso 'Uff Ser Dem del Comune di Lonato (Bs)

- Dal 04 settembre 2025 al 10 ottobre 2025: Stesura perizia di stima

- 02 ottobre 2025: Ispezione Ufficio Conservatoria dei Registri Immobiliari

- 10 ottobre 2025: Conclusioni e fascicolazione dell’elaborato

| 2. Inquadramento dell’immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Provincia Brescia
Comune Botticino
Frazione San Gallo
Localita -
Quartiere
Via/Piazza
Civico n.
LOCALIZZAZIONE Urbana Centrale
Semicentrale
Periferica
Extra-urbana X Agricola
Industriale
Artigianale
Residenziale

MAPPA _ ESTRATTI dal GEOPORTALE PROVINCIA DI BRESCIA (ai fini dell’identificazione sul territorio)

e 1Pur1ult della Provincia di Brescia Mdppa ca!.a‘tak: e tipologia carta catastale |

& Rlsultﬂll del'lnlemgazlune

.-_L’

Catasto terreni-Foglio 1- Mappale 46
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n. 206/2025 _ LOTTI 1-2-3_Botticino
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n. 206/2025 _ LOTTI 1-2-3_Botticino

rologia carts catastale |
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Mappa catastale e tipologia carta catastale |
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1. Risultati defifinterrogazione

K
n =] By
Yl |

Stato Immobife X Libero
CONDIZIONI DI DISPONIBILITA’ _ Locoic
Titolarita terreno X Proprieta
Convenzione
ESISTENZA VINCOLI X St
X NO
residenziale
direzionale- terziario
commerciale
DESTINAZIONE turistico-ricettivo
industriale-artigianale
sportiva
X agricolo
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Rapporto divalutazione - Esecuzione Immaobiliare n. 2068/2025 _ LOTTI 1-2-3_Botticing

X terreno
fabbricato
Fabbricato ALIoYD
ristrutturato
seminuoyvo
usato
midere
Fabbricato Indipendente
In condominio
Terreno residenziale
direzionale-terziaria
commerciale
Turistico-ricettivo
Industriale-artigianale
Altivita sportiva
X agricoia

TIPOLOGIA IMMOBILIARE

Fiscola
DIMENSIONE X Media
Erahde

L ato acequirentes X privato
societd
X cooperativa
ente
L ato venditore X privato
societd
cooperativa
ente
IAotivo acquisto prima abitazione
seconda abitazione
X Investimento/attivita
lavorativa
Intermediari 5i

X ho

CARATTERIDOMANDA E OFFERTA

Concorrenza monopalistica
X Concorrenza monopolistica ristrefta
FORMA DI MERCATO aligopalio
monopoiio
Monopolio bilaterale

X assente
FILTERING L
ciown
X Recupero (i prezzi sono stabili o in lieve caio ma il numero

delie trahsazioni cominciano @ clescerc)
Espansione (I prezzi e il numern delie fransazionl sono in crescifa,
FASE DI MERCATO la domanda & magagiore gell offeria)
Contrazione (i prezzl sono stabii e il numero delie transazion!
comincia g diminuire)
Recessione (i prezzi e il numero delle transazioni diminuiscono)
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Rapporto divalutazione - Esecuzione Immaobiliare n. 2068/2025 _ LOTTI 1-2-3_Botticing

| 3. Descrizione dell’'unita immobiliare oggetto di valutazione

DESCRIZIONE DELL’ UNITA’ IMMOEILIARE STAGGITA

LOTTO N"1_FG 1 MAPP. 4-17-46
LOTTON"2_FG 1 MAPP. 49

LOTTO N"3_FG 4 MAPP. 1 e FG. 5 MAPP. 4-5-6-8
Descrizione sintatica

Trattasi di

terreni con identificazione della Qualita catastale BOSCO CEDUOQ, INCOLTO PRODUTTIWG,

FASCOLO CESFUGLIATO & PRATO ARBORED (come da estratto allegato). | terreni sono collocati in Zona
collinare posta a nord del territorio comunale di Botticing, in localita San Gallo. Per identificazione urbanistica la
scrivente ha richiesto per tuttii cespiti il Certificato di Destinazione Urbanistica (d cui si allega copia_AllL3).

Relativamente alle caratteristiche intrinseche dei terreni oggetto di stima, si possono ritenere comuni in quanto
trattasi di mappali ravvicinat & sono le seguenti:

da sopralluogo, avvenuto in data 29/07/202% con il delegato del Custode, ho potuto osservare che i
terreni identificati al Fg. 1 Mapp. 4-17-46 e 49 sono accessikili anche con mezzi di lavoro attraverso
una strada sterrata o proprieta privata (in particolare si segnala che sull’ atto di provenienza &
riportata una SERVITU DI PASSAGGIO PEDONALE A FAVORE DEL MAPP. 19 SUB. 456-9). A
tal fine la scrivente ritiene opportuno staggire separatamente il Mapp. 49 (che circonda il mapp. 19
sul guale insistono abitazioni Lotto1) dai Mappali 4-17-46 (consistenti in BOSCO CEDUO | Mapp 17
Fogl e INCOLTO PRODUTTIVG | Mappali 4 & 46 Fg1, a monte del succitato Mappale 49 Fg_Lotto2).

La restante parte dei cespiti & collocata a valle della via San Gallo (immediatamente a sud dei
mappal fel Fg.1). Trattasi dei Mappali 1 Fg 4 (BOSCO CEDUO) & Mappali 4-5 (FASCOLO CESP)-G
(FPRATO ARBOREO)-8(B0OSCO CEDUQ) Fg %, forma il Lotto 3

| terreni risultanc essere di forma non sempre regolare,

Foglio Particella Qualita [ Classe Superficie Reddito Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
1 4 INCOLTO N 4 08 80 6,33 2,11
LOTTO1 BF'ORSOCDO
1
17 el 3 1 43 oo 23,09 1,54
1 MCOLTO
48 Bl U 2 80 1] 4,34 1458
TOTALE SUPERFICIE. 08 ha 37are e 80 ca pari a 83780 mg
Foglio Particella | Qualita Classe Superficie Reddito Reddito
LOTTO 2 ha are ca Dominicale Agrario
1 49 BOSCO 3 i 40 20 f,23 042
CEDUD
TOTALE SUPERFICIE BOSCO CEDUQ: 40 are 20 ca parl a 4020 mq
Foglio Particella | Qualita Classe Superficie Reddito Reddito
ha are ca Dominicale Agratio
4 1 BOsCU 3 i 17 50 2,71 0,18
CEDUD
5 4 PASLOLD U i 20 a0 107 0,54
LOTTO 3 CESP.
5 5 PASLOLD u i 05 50 0,28 0,14
CESP.
5 6 PRATO 3 ] 3 a0 1545 13,83
ARBORED
5 8 BOSCO 3 i 33 50 5,19 0,35
CEDUD
TOTALE SUPERFICIE: 1 ha 08 are 80 ha pari a 10880 mq
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Rapporto divalutazione - Esecuzione Immaobiliare n. 2068/2025 _ LOTTI 1-2-3_Botticing

C ONFINI

Nord “Wersa terreno Altra proprieta fstrada fvia San Gallo)
Owvest Werso terreno Altra proprieta
Sud Wersa terreno Altra propretasstrada (via San Galla)
Est “erso terrenao Altra proprieta

CONSISTENZA

Rilievo

Interno e esterno

Solo Esterno

Desunto graficamente da

X | Visure catastali

Elaborati grafici (atto autonzzativi)

Elaborato grafico (generico)

Criterio di misuraziohe

SEL — Superficie Estema Lorda

SIL - Superficie Interna Lorda

SIM — Superficie Intema Metta

Data del sopralluogo 29/07/2025
4. Audit documentale e Due Diligence
4.1 Legittimita edilizia — urbanistica
TITOLI AUTORIZZATIVI RICHIESTI cou Prot. 188732025

n.prog.

Rilasciato da

Ufficio techico del
Comune di Botticono (Bs)

Data 10/09/2025
SITUAZIONE URBANISTICA Strumento urbanis tico P.g.t.
Convenziohe urbanistica 5i
X MNo
C essione diritti edificaton Si
X No

LIMITAZIONI URBANISTICHE

-

Vincoli urbanisticy

-

Vincoll ambientali

Vincoli paesaggistici
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Rapporto divalutazione - Esecuzione Immaobiliare n. 2068/2025 _ LOTTI 1-2-3_Botticing

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA |

Il sottoscritto Arch. Luisa Dordoni, iscritto all’Albo/Ordine degli Architetti di Brescia al nr. 1851, in qualita di
esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione del Certficato di Destinazione Urbanistica
rilasciato dall'lUfficio Tecnico Comunale di Botticing (Bs) in data 10/0% 2025 n. prot- 188732025 ed in base a
dquanto rilevato in loco in data 29/07/2025, con la presente

DICH AR A
X la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titol] abilitativi edilizi
citati.

o la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli abilitativi

edilizi citati, per le seguenti motivazioni;

Mel caso di accertata imegolarita, specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili

o Mo, perche
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Rapporto divalutazione - Esecuzione Immaobiliare n. 2068/2025 _ LOTTI 1-2-3_Botticing

4.2 Rispondenza catastale

[rmmabili identificati in mappa al.

Foglio Particella Qualita Classe Superficie Reddito Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
1 4 INCOLTO U 4 08 B0 6,33 K
LOTTO1 PROD
1 17 BOSCO 3 1 43 oo 23,09 1,54
CEDUO
1 a8 INCOLTO U 2 80 ] 4,34 1,45
PROD
INCOLTO PROD =6 ha88 are 80 capari a 68.880 mg
TOTALE SUPERFICIE BOSCO CEDUO = 1 ha49 are 00 caparia 14.900 mg
Foglio Particella | Qualita Classe Superficie Reddito Reddito
LOTTO 2 ha are ca Dominicale Agrario
1 48 BOSCO 3 i 40 20 6,23 042
CEDUO
TOTALE SUPERFICIE BOSCO CEDUO; 40 are 20 ca pari a 4.020 mg
Foglio Particella | Qualita Classe Superficie Reddito Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
4 1 BOSCO 3 i 17 50 g 0,18
CEDUO
5 4 PASCOLO U i 20 g0 1,07 0,54
AR F'ESECSC?LO
5
5 eE u i 05 50 0,28 014
5 6 FRATO 3 i 3 50 1545 13,83
ARBOREQ
5 8 BOSCU 3 i 33 50 5,19 0,35
CEDUO
BOSCO CEDUO =0 habl are 00 capari a 5100 mg
TOTALE SUPERFICIE PASCOLOCESP=0haZ6are30capaia 2.630 mg
FRATO ARBOREO = 0ha 31 are 30 ca paria 3.150 mg

Elenco documentazione visionata (Al 2-3)
- Misura
- chbu
- Estratto mappa

Cata verifica catastale:. 3040712025
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Rapporto divalutazione - Esecuzione Immaobiliare n. 2068/2025 _ LOTTI 1-2-3_Botticing

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Arch. Luisa Dordoni, iscritto allAlbo/Ordine degli Architetti del Comune di Brescia nr.
1851, in qualta di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I'Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ Terrtorio ed in
base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

X la REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale degliimmobili

m] la NON REGOLARITA catastale rispetio allo stato attuale dellimmobile per le seguenti
motivazioni:

Note
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4.3 Verifica della titolarita

Inquadramento della titolarita

TITOLO DI PROVENIENZA
Fg.1 Part. 4-17-46-48

In farza di Affo notarie pubbiico of Donazione Accettaia omissis

Fyg.4 Part. 1 Usufrutto Si
Fg5 Part. 4-5-68 No
Nuda proprieta 5i
No
CONDIZIONI LIMITANTI Seniti Si
Mo
Vincoli Si
No
oneri Si
No
Pesi Si
No
Gravami Si
Mo
STATO DEL POSSESSO DEL BENE ALLA | Cccupato Locato
DATA DELLA YALUTAZIONE X Libero
Tipo di
contratto
£/anno
Rata
Durata in anni
Scadenza
contratto
Estremi

registrazione

| CONTRATTI DI CUI SOPRA

Feqistrati in data antecedente al pignoramento dell'immobile

Registrati in data successiva al pignaramento dell'immobile

| 5. Formalita, vincoli, onen a carico dell’acquirente

Indicare l'eventuale esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria

dello stesso o vincoli concessi con il suo carattere storico- artistico.

In particolare si segnala che sull" atta di provenienza & riportato quanto segue: “*Viene costituita altresl una

servit di passagqio pedonale e carrale a carico deil'appezzamento di terreno contraddistinto con i
mappale 49 foqlio 1 ed a favore delle entitsd immobiliari di cul ai mappali 1846, 19/7, 1910 ¢ 1912 foglio 1,

per_consentire I'immissione nelia strada sterrata che costegqgia in fato est il mappale 49 foglio 1

medesimo”

Formaliia, vincoli ongrl a non opponibill all'acquirente.

Dalle indagini effettuate non sono emersi altri wincoli o oneri che verranno cancellati o non saranno opponibili

all'acquirente.
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| 6. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del "pid probabile valore in libero mercato”
e del " pit probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata’ nell'ambito delle procedure esecutive.

Basi del valore

Yiene assunto come base di valutazione il "pid probabile valere di mercato” determinato attraverso il MCA, Una
procedura di comparazione sistematica applicata alla stima degli immobili, che prende come termine d paragons
le sequenti caratteristiche:

- Caratteristiche _intrinseche: riguardano gli elementi distintivi & particolari specifici - dell'immaobile
considerato in se stesso (Supedicl principale e secondarie, Stato dl manutenzions, lmpiant] tecnologicl
gec). Dette caratteristiche sono state esaustivamente illustrate nella descrizione dell'immaobile.

- Caratteristiche estrinseche riguardanc il contesto territoriale e ambientale ove l'immokile & collocato
(centrale/perifarico, senizl esercizi di vicinaia, frasparti ecc.)

Gli immobili oggetti di valutazione sono ubicati nel territorio comunale di Botticino in Pravincia di Brescia, localita
San Gallo. |l comune di Botticino é collocato tra il capoluogo di provincia ed il Lago di Garda ed & caratterizzato
dalla forte presenza di cave dell'omonimo Marmo di Botticino. Relativamente ai cespiti oggetto di stima, trattasi di
terreni la cui conformazione & strettamente legata alla collocazione sul Monte Maddalena, appartenents alle
Prealpi Bresciane. |n guesta zona il terreno & solitamente caratterizzato da discreta pendenza e talvolta da parti
rocciose emergenti. | terreni sono caratterizzati da buona esposizione werso sud, collinare e panoramica, che ben
sfrutta il microclima della zona.

Assunzioni limitative
- Messuna

Condizioni limitative

- Messuna

Verifica del migliore e piu conveniente uso (HBU Highest and Besf Use )

L'attuale valore di mercato dell'immobile staggito rappresenta il massim o walore tra il valore di mercato Si
nell'uso attuale ed i possibill valor di trasformazione degli usi prospettati. R

Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione

FPer la determinazione analitica del valore di mercato degli immobili staggitl & stato applicato il criterio di
yalutazione MCA,

Detto metodo presupporrebbe la disponibilita di dati relativi ad atti di compravendita realmente stipulati,
relativamente ad immobili simili nella zona. Mon avendo a disposizione guesti dati ci si riferisce a dati resi
disponibili dalla Provincia di Brescia (Tabella V. AM. 2019), dall’Agenzia del territorio, nonché da dati reperiti
attraverso indagine diretta, relativamente ad immobili dalle caratteristiche simili posti in vendita nella zona.

noltre, conoscendo le caratteristiche del terreno, si produce, atraverso la tabella parametrica sottostante un
coefficiente che moltiplicato per | Valore Medio Commerciale del terreno, consente di determinare il Valore
Commerciale dello stesso pill aderente alla realta. La tabella riporta le caratteristiche tecniche pid influenti sul
terreno per la suatipologia, I parametro numerico misura il livello di qualita di ciascuna caratteristica.

TABELLA DI VALUTAZIONE CARATTERISTICHE TECMICHE — BOSCO CEDUO

ETA ESSENZE ACCESSOD
173 Impianto 1 Ricercata 1 Buono 1
Tra 113 e 2/3 impiantce 0,95 Ordinaria 0,85 Sufficiente 0,95
Oltre 2/3 impianto 090 Scarsa 0 90 Insufficiente 095
CONDUZIONE UBICAZIONE
governato 1 Eccellente 1
degradato 0,95 Normale 095

Cattiva 0,90

Coefficiente Totale ;0,96
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Tipo di Coltura

Valore Agricolo Medio

Agenziadelle Entrate S _ Bosco Ceduo 12,500 EHA
alori Agricoli Medi della Provincia di Brescia
Regione Agraria 10 - 2023 Incolt. Prod. 6200 EHA
Fascolo Cesp. 12.300 &/HA,
Prato Arbor. 43.360 €HA
Commissione Provinciale Espropri-Provincia di Brescia Bosco Ceduo 12.300 &/HA
Tabella ¥ AN 2025
Regione Agraria 10-2025 Incolt. Prod. 6100 EHA
Fascolo Cesp. 12.300 &/HA
Prato Arbor. 43.000 €HA

Alla luce di quanto fino ad ora esposto, ed a seguito della raccolta dei fattori di analisi, ho potuto determinare la

pitl probabile valutazione reale di mercato dell'unita immaobiliare in oggetto della presente consulenza.

Le quantita di misura esposte sono state dedotte dalle visure catastali,
CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI

LOTTO1 INCOLTO PROD =5 ha 88 are 80 ca pari & 68.880 mg
TOTALE SUPERFICIE BOSCO CEDUO = 1had9are 00 caparia 14.900 mg
Lo1T0e BOSCO CEDUO: 40 are 20 i 4.020
: dare caparla £ fii)
TOTALE SUPERFICIE - e
LOTTO 3 BOSCO CEDUQ =0 ha 51 are 00 ca pari a 5100 mg
TOTALE SUPERFICIE PASCOLOCESP=0ha 26are 30caparia 2630 mg

PRATO ARBOREO =0 ha 31 are 50 caparia 3150 mg

VALORE DI MERCATO ASSUNTO COME PARAMETRO DI STIMA.

- Valore Agricolo Medio Bosco Ceduo._Regione Agraria 10 1,25 €/mqg

- Coefficiente parametrico caratteristiche tecniche intrinseche: 095
VALORE DI MERCATO BOSCO CEDUQ = 125 % 0,95 = 1,19 €myg
YALORE AGRICOLO MEDIO INCOLTO PROD REGIONE AGRARIA 10 0.62 €myg
YALORE AGRICOLO MEDIO PASCOLO CESP_REGIONE AGRARIA 10 1,25 &myg
YALORE AGRICOLO MEDIO PRATC ARB_REGIONE AGRARIA 10: 0,43 &mg
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CALCOLO VALORE MEDIO DIMERCATO TERRENI:

LOTTO N1
- Walore di Mercato BOS.CED. x SUF.TOT BOS.CED. =119 &mgx 14900 mg = 1733100 £

e e

- Valore di Mercato INC. PRODx SUFP TOT. INC PROD = 0,62 €mg x 68 880 mg= 42 705,60 €

TOTALE VALORE DI MERCATO LOTTO1: 60.436.60 €

LOTTO N°2:
- Valore di Mercato BOS.CED. x SUP.TOT BOS.CED.  =1,19€mqgx4 020 mg=478380€

TOTALE VALORE DI MERCATO LOTTO 2: 4.783.80 <€

LOTTO N°3:
- Valore di Mercato BOS.CED. x SURP.TOT BOS.CED., =1,19€mqgx 5100 mg =z 606900 £
- Valore di Mercato PASC.CESP. x SLUIP TOT. PASC.CESP= 1,25€mqx 2630 mg =3 287 50 €

B e s Rty

- Valore di Mercato PRAT.ARBx SUP TOT. PRATO ARE. =430&€/mgx 3,150 mg=1354500 €

TOTALE VALORE DI MERCATO LOTTO 3: 22.901,50 €

| 7. Riepilogo dei valori di stima

Per quanto concerne gl immaobili identificati in mappa ai;

Foglio Particella Qualita | Classe Supetficie Reddito Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
1 4 NCOLTO U 4 08 80 6,33 2,11
LOTTO1 BF'ORSOCDO
1
17 S 3 1 49 oo 23,09 1,54
1 TNCOLTO
45 et U 2 80 oo 4,34 145
VALORE DI MERCATO TOTALE VALORE DI MERCATO: 6043660 €

APPROSSIMABILE a 60.400,00 €

Foglio Particella | Qualita Classe Superficie Reddito Reddite
LOTTO 2 ha are ca Dominicale Agratio
1 49 BOSCO 3 H 40 20 6,23 0472
CEDUD
VALORE DI MERCATO TOTALE VALORE Ol MERCATO: 4 78280 £

APPROSSIMABILE a 4800,00 €

Foglio Particella | Qualita Classe Supeticie Reddite Reddite
ha are ca Dominicale Agratio
4 1 BO=CO 3 H 17 50 2,71 018
CEDUD
5 4 PASCOLO u H 20 50 1,07 0,54
LOTTO 3 CESP
5 5 PASCOLO u i 05 a0 0,28 0,14
CESP.
5 6 PRATO 3 H 31 50 15,45 13,83
ARBORED
5 8 BOSCO 3 H 33 50 8,19 0,35
CEDUD
TOTALE VALORE DI MERCATO: 22 901 50 €
VALORE DI MERCATO APPROSSIMABILE a 22.900.00 €

Meivalor di stima & ricompresa anche l'incidenza dei beni comuni non censibili, guali parti comuni.
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8. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale:  Architetto Luisa Dordoni

Iscritto all’'OrdinefAlbo: Ordine degli Architetti di Brescia al nr. 1851

Albo Consulenti tecnici del Tribunale di Brescia al nr. 432/01

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS), in conformita al Codice delle Valutazioni

Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la valutazione degli

immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente

X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X
X

DICHIARA

Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.

Di non aver agito in conflitto di interesse.

Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate.

Di aver svolto il proprio incarico nella pil rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.
La versione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate.
Non ha alcun interesse verso il bene in questione.,

Ha agito in accordo agli standard etici e professionali.

E' in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.

Possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato 'immobile.

Ha ispezionato di persona la proprieta.

X Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella stesura del

rapporto.

Arch. Luisa Dordoni

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 06/10/2025
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| Elenco della documentazione allegata al rapporto di valutazione

Elabaorati fotografici

Estratto mappa

Certificato di Destinazione Urbanistica
Ispezione Ordinaria_ omissis

By —

| 9. Bibliografia

Codice delle valutazion immobiliari. ltalian properiy valuation standard. Rome, IV edizions, Tecnoborsa.

Linge guida ABI - Assaciazions Bancaria faliona: Codice per le valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni
creditizie

Frediani Pr L'Beperta del Giudice, Bdiziom Giuridiche Simone

Manuale & estime mmobiliare. Siime con applicazione degli IV, A cura di Geo Val Associazione Seomeirt Valutator
gsperti — BEditare Uket Scienze tecniche

La valutazione insnobiliare: le basi della valutazions e 1 meiodi di sima — Corso GeaVal Geometri Valutatori Hsperti
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