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1. INQUADRAMENTO DELI’IMMOBILE E DATI CATASTALI

Trattasi di terreno adibito ad agrumeto sito in via del Porto, 51-53, nel Comune di

Toscolano Maderno (BS). Dati catastali:

Catasto terreni: foglio catastale TOS/28 — foglio logico 1, mappale 4562:

e Agrumeto, classe U, Ha 0.02.70, Reddito dominicale 1,39 €, Reddito agrario

0,70 €; proprieta 1000/ 1000 - NG

Pt probabile valore in libero mercato: € 9.200,00 (novemiladuecento/00 euro) I1

valore di stima viene ridotto del 10% per le condizioni di vendita forzata, pertanto i/

piu probabile valore di vendita forzata arrotondato € pari a: € 8.200,00 (ottomiladue-

cento/00 euro).

ERTIFICATES CA G1 Seral#: 5281af9d30f08709634 de613f24bbc0

L
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Audit documentale e Due Diligence

Conformita edilina IS [|Ne
Conformita catastale IS [ |Neo
Conformita titolanta s [ No

Formalita e vincoli rilevanti opp onibili all’acquirente: non sono presenti contratti

di locazione o comodato, cosi come comunicato dall’ Agenzia delle Entrate (Allegato

10).

Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami: lotto intercluso, non risulta in atti servitt di

passaggio.

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici: L immobile ricade zone denormnate

Al: tessuto urbano &1 Fteresse storico ed architettorico e A2 tessuto urbano 41 -

teresse starica ed architettarica: [Tmanaie.

E inoltre interessato dai seguenti vincoli ambientali: Parco Regionale dell’ Alto Garda

Bresciano, istituito con L.E. n.58/1989, dotato di Piano Temitoriale di Coordinamen-

to, approvato con D.G.R.01/08/2003, n. 7/13939.

Limitazioni: interclusione del fondo, ai sensi dell’art. 1051 C.C.: “guando wn fonda

¢ circondato da fondi altra e non ha wscite sulla via pubblica, né pud procurarsela

senza eccessivo dispendio o disagio: il proprietario ha diritto di ottenere i passag-

gio sud fonda vicing per la coltivazione ed i converiente wso del proprio fonda™

Atto di provenienza: Atto di compravendita del 30/06/1976, Notaio Giovanni Anto-

nio Bonardi, rep. n. 25868/8818, registrato a Sald in data 05/07/1976 al n. 1209

mod.1%vol.171 e traseritto a Sald in data 12/07/1976 a1 nn. 2336/1963, stipulato tra

I o:tc venditrice) <N |1 cgato 8).
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Analisi del segmento di mercato

Localizzazione: 1l terreno, oggetto della presente penzia ¢ situato nel centro storico

del Comune di Toscolano Maderno (BS), nelle immediate vicinanze del Palazzo De-

lai, poi Zam ¢ del porto.

Destinazione urbanistica dell’immobile: agricola con valore storico paesistico.

Stato di conservazione della coltura e della pavimentazione, della scala di acces-

so e dei muri di sostegno: in discreto stato di conservazione.

Tipologia dell’immobile: terreno adibito ad agrumeto, inserito in un pit ampio con-

testo di hmonaia.

Caratteristiche generali dedl’immobile: poraone di limonaia. 11 territorio di Tosco-

lane Maderno ¢ caratterizzato dalla presenza di “limonaie”, complessi edilizi di rile-

vante interesse per la singolanta delle caratteristiche storiche, architettoniche e pae-

saggistiche che 1i contraddistinguono ¢ poiché presentano ur’identitd storico-

culturale unitaria e originale della costiera nord-occidentale del lago di Garda.

Murature di sostegno: pareti perimetrali di sostegno in pietra

Pavimentazione ¢ scala di accesso: pavimentazione in pietra tra 1 filari di arance, ri-

vestimento dei gradini della seala di accesso in pietra.

Piantumazione: agrumi (arance).

2. DESCRIZIONE DELL’UNITA IMMOBILIARE OGGETTO DI VALUTA-

ZIONE

Descrizione sintetica dell’immobile: Puniti immobiliare oggetto della presente pe-

rizia ¢ ubicata nel centro storico del Comune di Toscolano Maderno (BS), nelle im-

mediate vicinanze del porto. 5i accede all’unitd immobiliare attraverso Iingresso del

palazzo Delai, poi Zani, in particolare, dopo aver attraversato il cortile a ¢ui si accede
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da via Porto al civico 51 per quanto riguarda ’accesso pedonale e da via Porto al a-

vico 53 per quanto riguarda I’ accesso carraio, portale in pietra. Si sottolinea che non

vi ¢ servitil di passaggio, pertanto il lotto in esame risulta intercluso.

Dal cortile/gardine del palazzo si percorre una prima rampa di scale ¢ la successiva

scalinata (riportata anche nei disegm allegati alle pratiche edilizie reperite presso

Pufficio teenico del Comune di Toscolano Mademeo (BS)) & ad esclusivo servizio

della unitd immobiliare oggetto della presente perizia di stima ¢ si trova completa-

mente sul mappale 4562 del Foglio 1.

Straleto estratto di mappe FG.1 mapp.4562,, meglio rappresentate oll 'allegaro 5
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Stralcio tavola 2- PE 135/68
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Stralcio tavola 2- PE 11/70 con indicazione

quota del terreno oggetto di stima

Al momento del sopralluogo erano presenti il custode nominato, avv. Carola Trecca-

ni e persona delegata dall’attuale proprietario del Palazzo Delai, poi Zani, nonché

creditore procedente nell’ esecuzione immobiliare di cui trattasi.

Laclassificazione catastale del terreno in esame ¢ individuata come agrumeto ovvero
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terreno coltivato principalmente a piante di agrumi, attribuendosi agh altnn prodoth

un’importanza secondaria.

1l terreno ¢, di fatto, una porzione di limonaia, pit precisamente trattasi del terrazza-

mento intermedio tra il piui alto (sotto strada rispetto alla Strada Statale S545 bis) el

pit basso, piti prossimo alla quota lago, unico dei tre effettivamente coltivato a limo-

ni ¢ dotato di pilastri per la precedente copertura delle piante di limoni.

Le limonaie del Garda sono un esempio unico per architettura ¢ stotia, i terrazzamen-

ti per la produzione di agrumm hanno grande valenza paesistica.

L’immobile oggetto di valutazione, ovvero il terrazzamento intermedio della pit am-

pia limonaia, &, pit probabilmente, una zona di passaggio ovvero una porzione con

funaone piti omamentale che produttiva, come meglio spiegato nel seguito.

L’ingresso al Palazzo Delai, poi Zani, avviene da wia Porto al civico 51 ¢ al civico

53. 1l palazzo Delai rappresenta uno dei pit bei palazzi nobiliari di Toseolano. Fatto

edificare dai conti Delai nel seicento, si presenta dal porte di Toseolano con un im-

ponente portale in pietra, su cui si trova lo stemma nobiliare della famiglia Delai,

ricea famiglia che eralegata all’industria della carta ¢ del ferro. Il palazzo ¢ dotato i

un giardino antistante I’edificio ed & fiancheggiato da una limonaia che si sviluppa

parallelamente in lato nord-est rispetto al palazzo stesso su tre livelli (terrazzamenti).

Dagli att esammnati presso 'Uflicio Tecnico del Comune di Toscolano Maderno

emerge che la proprieti nell’ epoca degli anni 60, avv. Oldi Luciano comprendeva il

Palazzo, la limonaia, il fabbnicato di cun al mappale n. 962 FG.1 ¢ 1 terreni posti a

nord est dello stesso.

Confini dell ‘immobile: 1’imumobile confina:
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a nord con il mappale n. 4708 del FG.1 e Strada Statale 5543 bis;

a sud con il mappale n. 4565 del FG.1 ¢ il lago;

a est con fabbricato di cw al mappale n. 962 del FG.1;

a ovest con il mappale n. 956 del FG.1 identificato come Palazzo Delai, poi

Zani.

Consistenza: da rilievo avvenuto con sopralluogo effettuato in data 02/12/2024 la

consistenza del terreno risulta verificata e la superficie della particella & pari a cirea

270 m,

Criterio di misurazione: verifica delle dimensioni utilizzando strumentazione laser.

Calcolo superfici di proprieta: superficie catastale 270 m2, ¢ stata verificata la con-

sistenza ¢ la superficie della particella comprensiva della scala di accesso ¢ pan a

cirea 270 m2.

Caratteristiche agronomiche dell’unita immobiliare oggetto di valutazione e sta-

to di conservazione 'uniti immobiliare oggetto di valutazione & dotata di n. 22

piante di agrum (arance) € di n.l pianta di lavanda ¢ di n.1 pianta di alloro, come

meglio individuato nella relanone fotografica (Allegato 1), 1a coltura si trova in buo-

no stato di conservazione.

La porzione di limonaia di cui al mappale 4562 Fogliol &, di fatto, una porzione or-

namentale, probabilmente con la funzione di passaggio. Questo pud essere dedotto

dal fatto che nella parte centrale esiste un camminamento lastricato in pietra e le

piante sono state piantate in porziom di terreno di larghezza ndotta (questo ha fatto si

che le piante siano rimaste di piccole dimensiom).

Esposizione dell’immobile: sud, panoramica. Si sottolinea la presenza del muro di

sostegno in pietra, alle spalle del terreno, di colore chiaro che permette alle piante di
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non soffrire le temperature invernali.

Impianti in dotazione: nessuno.

Funzionalita dell’immobile: 1a funzionalita dell’immobile & legata all’accesso, i1l

lotto nsulta intercluso.

3. AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE

3.1 Legittinita edilizia — sirbanisticn

Amno di costruzione della scala di accesso e delle murature di sostegno: non de-

sumibile.

Titoli awtorizzativi: avendo richiesto ¢/o archivio commmale di Toscolano Maderno

di accedere agli ath per il terreno identificato al Catasto terrem: foglio catastale

TOS/28 — foglio logico 1, mappale 4562 sono stati esarmnati:

o Pratica FEdilinia 135/1968: domanda per nuova costruzione civile presentata il

09/07/1968, non rilasciata a nom ||| GG

o Pratica Edilizia 11/1970: domanda di trasformazione di un rustico in una caseita

civile senza aumenti di volumetria, presentata il 24/12/1969, Licenza di Costruzio-

ne nlaseiata il 21/04/1970, con Domanda di Agibilita presentata in data 13/12/1971

¢ Rilascio del Certifieato di Abitabilitd in data 07/12/1972.

s Comunicazione Attivita edilizia libera Registro Protocollo Numero 0027555 in data

01/12/2020 per interventi sull’intonaco, sulle parti metalliche e sulla lattoneria della

faceciata.

Le pratiche edilizie riguardano entrambe il terreno in esame e gli immobili esistent

posti in posizione nord-est rispetto al terreno stesso, ovvero in posizione opposta ri-
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spetto al Palazzo Delai, poi Zani. Ad oggi non € presente comunicazione tra gli

immobili posti a nord-est e il terreno, esiste una finestra che si affaccia sul ter-

reno in esame, in luogo della porta che era indicata nella PE11/70.

La documentazione ¢ utile per attestare la situazione inerente le scale di accesso al

terreno € per individuare i terrazzamenti in sezione. La situazione rappresentata per

quanto riguarda il mappale 4562 ¢ conforme allo stato attuale dei luoghi, come veri-

ficato con sopralluogo del 02/12/2024.

Osservazioni: Nella P.E. 135/1968 viene rappresentata ’unita immobiliare oggetto

della presente perizia ¢ si evince che la scala di accesso alla porzione di limonaia og-

gi identificata al mappale 4562 FG1 era preesistente, si riporta uno stralcio della ta-

vola 02 allegata alla pratica:

ERTIFICATES CA G1 Senal# 5288af9d3cf0670e634/1de61 3f24bhcD

Lo stato dei luoghi, verificata attraverso sopralluogo del 02/12/2024 ¢ la medesima

rappresentata nella P.E. 135/1968.

Fonte documentazione: Accesso agli Atti al Comune di Toscolano Maderno (BS)

richiesto in data 04/12/2024 e ottenuto il 31/12/2024.

Situazione urbanistica — Piano di Governo del Territorio vigente approvato con

Deliberazione del Consiglio Comunale n. 02 del 13/01/2023.
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L’unita immobiliare & cw alla presente relazione ricade nella zona Al - di cui all’art.

30 delle NTA del Piano delle Regole del vigente Fiano di Governo del Temitorio ¢

nella zona A2 di e all’art. 31 delle NTA: tessuto urbano di interesse stonico ed ar-

chitettomco: limonaie.

Inoltre ricade nella fascia di nspetto stradale dalla Strada Statale SS545 bis, fascia di

rispetto di 10 m, si veda Allegato 2 — Estratti PGT vigente.

La zona, di cui il terreno oggetto di stima fa parte, rientra nel Parco Regionale

dell’ Alto Garda Bresciano, istituito con L.E. n.58/1989, dotato di Piano Temitoriale

di Coordinamento, approvate con Deliberazione di Giunta Regionale 01/08/2003 —

n.7/13939.

Il Parco dell’Alto Garda Bresciano & un parco naturale istituito nel 1989 che copre

una superficie di quasi 40.000 ettari con una grande vaneta di offerte naturali.

La zona si trova in classe di sensibilith paesistica Molto Alta, come indicato nella

TAV.8 del Documento di Piano del vigente PGT (Allegato 2).

Limitazioni urbanistiche: interclusione del fondo per passaggio di proprieta di una

parte dei bem compravenduti con atto i provenienza in 30/06/1976 facente riferi-

mento ad una poraione del palazzo Delai, poi Zani.

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

La sottoscntta Elisa Zubani, isentta all’Ordine degli Ingegnen della Provineia di

Brescia al n. A3620, con studio in Paitone (BS), via Italia, 7, in qualitd & Esperto

valutatore incaricato dal Tribunale di Prescia, in funzione alla documentasione rice-

vuta dall’Ufheio Teenico Comunale di Toscolano Maderno (BS) in data 31/12/2024

¢d in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA
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la REGOLARITA edilizio - urbanistica dell’uniti immobiliare ¢ 1a conformita della

stessa ai titoli abilitativi edilizi citati.

2.2 Rispondenzs catastale

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZ A CATASTALE

La sottoscritta Elisa Zubani, iscritta all’Ordine degli Ingegnen della Provincia di

Brescia al n. A3620, con studio in Paitone (BS), in qualita di Esperto valutatore inca-

ricato dal Tribunale di Brescia, in funzione della documentazione visionata presso

I’Agenzia Entrate  Ufficio provinciale di Brescia  Territorio ed in base a quanto

rilevato in loco, con la presente:

DICHIARA

la REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile.

3.3 Verifica dells titolaritie

Atto di provenienza: Atto di compravendita del 30/06/1976, Notaio Giovanni Anto-

nio Bonardi, rep. n. 25868/8818, registrato a Sald in data 05/07/1976 al n. 1209

mod.1%vol.171 e traseritto a Sald in data 12/07/1976 a1 nn. 2336/1963, stipulato tra

I ¢ venditic<) I | cgto §).

Condizioni limndtanti

Serviti/Vincoli/Oneri/Pesi/Gravami: Ipoteca giudiziale e Atto di Pignoramento.

Stato del possesso del bene alla data della vahmiazione

Non sono emersi segni di utilizzo recente del bene durante il sopralluogo.

4. FORMALITA, VINCOLL ONERI NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE
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Le formalita, 1 vincoli ¢ gli onen, che saranno cancellati o comunque nsulteranno

non oppomnibili all’acquirente, sono costituiti dalle ipoteche volontare, dalle ipoteche

giudiziali e atto esecutivo cautelare - verbale di pignoramento immobili. 81 rimanda

alla Relazione Notarile allegata (Allegato 7).

5. ACCERTAMENTIE DATE DELLE INDAGINI

Dopo aver ricevuto I’ Ordinanza di Nomina ad Esperto per la stima dei beni pignorati

in data 15/10/2024 ¢ avendo prestato giuramento in data 22/10/2024, s1 & proceduto

all’esecuzione del sopralluogo presso I'immobile, allo scopo di venficare la confor-

mita dello stato dei luoghi alle nsultanze documentali, di controllare le reali condi-

ziom del bene, e accertando da chi il bene fosse eventualmente occupato ¢ in forza di

quale titolo. 11 sopralluogo, avvenuto congiuntamente al Custode Giudiziario, Avv.

Carola Treceani in data 02/12/2024 & andato a buon fine ed & stato possibile visionare

il bene, grazie all’intervento di persona delegata dall’attuale proprieta del Palazzo

Delai, poi Zam, in quanto I’ esecutata & nsultata irrepenbile.

Perlaverifica della regolarita edilizia ¢ urbanistica & stata mviata in data 04/12/2024,

la nchiesta di Accesso agli Atti al Comune di Toscolano Maderno (BS), Ufficio Edi-

lizia Privata. Gli atti sono stati in parte visionati ¢ in parte ricevuti via mail in data

31/12/2024.

Per 1a verifica della regolaritd catastale, in data 22/10/2024 ¢ 04/12/2024 & stato in-

terrogato il portale SISTER, dal quale si & avuto aceesso ai seguenti documenti:

estratto mappa (Allegato 4);

visura storica per itmmobile — catasto terrem (Allegato 5).

51 precisa che la particella n. 4562 FG.1 non & caricata al catasto fabbricati. Pertanto
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non & presente aleun documento catastale che faccia ntenere la particella stessa come

pertinenza del palazzo, fatta eccezione per PPatto di provenienza in cui |’esecutata,

sig.ra | 2 v sito 1a propricta di una porzione del Palazzo ¢ il

terreno stesso.

Ad oggi I’esecutata non nsulta proprietaria di alcuna porzione del Palazzo ma soltan-

to del terreno particella 4562 FG.1. Non & istituita servitii dal mappale 956 FG.1 ver-

so il fondo in esame, pertanto si pud dire che il terreno & intercluso.

6. ANATIST ESTIMATIVA

1l presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “pise probubi-

ie valore in libero mercato” ¢ del “pitt probabile valore di mercato in condizioni

verudita formta” nell’ ambito della procedura esecutiva.

1l pit probabile valore di mercato secondo gli standard intemazionali (IVS 2007 —

IVS 1, nota 3.1) ed il Codice di Teenoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene defi-

nito come segue:

“I vadore di mercato é Uammontare stimato per il quale wn determinato immobile

puid essere compravenduto alle data della valutazione tra un acquirente e wn vendi-

tore, essendo entrambi 1 saggetti non condizionat, mdipendentt ¢ con wteresst appo-

sti, dopo un’adeguata attivitd di marketing durante la quale entrambe le parnt hano

agito con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione.” Secondo le

Linee guida ABI per le valutaziom degli immobili in garanzia delle esposizioni eredi-

tizie — (edizione 052011 — R.1.2) il valore di mereato wviene cosi definito:

“Limporto stmate af guale Mimmobile verrebbe venduta alla data della valigazione

i un’operazione svolta tra un venditore e w1 acquirente consenziert! ale normali

condiziont di mercate dopo un’adeguata promozione commerciale, nell ‘ambita della
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gudle entrambe le parti hammo qgito con cognizione di causa, con prudenza ¢ senza

alcuma costrizione.” Il valore di vendita forzata secondo gl standard internazionah

(IVS 2007 —IVS 2, nota 6.11) ed il Codice di Tecenoborsa (IV edizione, capitolo 4,

2.12) viene definito come segue:

"I termine df vendita forzate é usato spesso i circostanze nelle guali un venditore é

costretta ¢ vendere efn non é passibile lo svalgimento di un appropriate periodeo di

marketing. I prezzo citenibile n queste circostanze non soddisfa la definizione di

valore di mercato. Il prezzo che patrebbe essere otteruto in queste circostanze di-

pende dalla natura della pressione aperata sul venditore o dalle ragioni per le guali

HOK pud essere ntrapreéso un marketing appraprica.”

Secondo le Linee guida ABI perle valutazaom degli immobili in garanza delle espo-

sizioni creditizie — (edizone 05/2011 - Appendice A.1.5.1) 1l valore di vendita forza-

ta viene cosi definito:

“IL valore di vendita farzate & [Vimporto che st pud ragionevolmente ricavare dalla

vendita di un bene, entra un intervallo troppa breve perché rispetii [ tempi di com-

mercializazione richiesti dalla definizione del valore di mercato.”

Assunzioni limitative

Non vi sono assunzoni limitative sucui si fonda la valutazione.

Condizioni imitative

Non sono presenti condizioni limitanti 'inearico.

Scelta del ariterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di

valutazione: per la determinazione analitica del valore di mercato degh immobili

staggiti € stato applicato il seguente criterio di valutazione: metodo di stima sintetico

comparative ¢con analisi di fonti dirette e indirette del mercato immobiliare della zo-
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na:

1. con il confronto della Banca Dati delle quotaziom immobiliari

dell’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate — OMI: Valon

agricoh Medi della Provincia di Brescia — Anmalita 2023 — Regione Agraria

n. 6;

2. conil confronto con il Listino dei Valon Immobiliari dei Tetreni Agricoli, ri-

levazione anno 2023 — Osservatorio dei Valon Agricoli di EXEO EDIZIONI

per il Comune di Toscolano Maderno (BS).

51 precisa che 1 valori riportati nei listini di cui ai precedents punti 1. ¢ 2. prescindono

da fattor1 eccedenti il puro merito agricolo, non tengono conto di prospettive di futura

edificabilith per 1a vicinanza a centri abitati ovvero, come nel caso di spece, di ubi-

cazioni in zone di esposizione panoramica su rilevanti paesaggil naturalistici, ¢ di

ogni altro fattore che non incida sulla redditivita agricola.

1 confronto con le Agenzie Immobiliari operanti sul territorio e siti web specializzat

non ha dato aleun risultato in termini di beni comparabili. In ogni ¢aso sono stati co-

mungue considerati terreni agricoli nel comune di Toscolano Maderno (BS) ¢ nei due

comumi limitrofi: Gardone Riviera (BS) e Gargnano (BS), sebbene non avessero le

caratteristiche di limonaia o agrumeto.

7. RIEPILOGO DET VALORI DI STIMA

11 piu probabile valore in libero mercato viene quantificato in: € 9.200,00 (no-

vemiladuecento/00 euro).

11 piu probabile valore in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta,
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viene quantificato in: € 3.200,00 (ottomiladuecento euro).

S1 veda I’ Analia Estimativa riportata di seguito.

1l valore dell’immobile oggetto di stima & stato ottenuto ponendo come base di par-

tenza un valore unitano ponderato che fa riferimento alistini di terrem agncoli ovve-

ro valori ¢h terrem agricoh in vendita. Tali valori sono stati desunti da:

1) Banca dati delle quotazioni immobilian OMI dell’Agenzia delle Entrate,

Annualitd 2023 Comune di Toscolano Maderno (BS), Regione Agrarian. 6 —

Agrumeto

2) Osservatorio dei Valori Agricoli - EXEQO EDIZIONI — (nel 2011 la casa edi-

trice Exeo (www.exeo.it), specializzata in pubblicazionm professionali e nvi-

ste telematiche nell’ambito del governo del temitorio, ha costituito

I’ Osservatorio dei Valon Agricoli che st avvale di un Comitato Scientifico).

3) Immobiliare.it & stata eseguita una ricerca di immobili che potessero essere

comparabili sul Comune di Toscolano Maderno, Gargnano ¢ Gardone Rivie-

ra (BS). Non esistono terreni comparabili ma sono stati comungue individua-

ti terreni agricoli.

Comparahili da Im- Sup prezeo vendita | val ore unitario valore unitario

mobhiliare.it ) ) Eima) €ha)
IWMOBILE A 2.500 £ 62.000,00 £ 24,80 248.000,00 €
OMMOBILE B 4.115 £ 60.000,00 £ 14,58 145 80802 €
ORILE 7128 £ 210.000,00 £ 29,46 294 61279 €
INMBIORILE D 1040 £ 15.000,00 £ 14 42 144.23077 €
MWOBILE E 5870 £ 80.000,00 £ 13,62 126.286,20 €
€1938 € 193.787,56

Di seguito si riportano le tabelle con i valori proposti dalle tre fonti.

TERRENO - valore mi- | valore mas- | valore consi- Sup Totale
AGRUMETO fime SO derato (ha) stimato
QKT - TEEREINO-

£ 93.200,00 0,027 | £2.51640

AGRUMETO ftha
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Walore medio det

comparabilitha

€ 18378756 | 0,027 | €5232,26

Walore medio'ha £ 127.328,18 €3.437,89

Come gia richiamato 1 valori agneoli de listim escludono casi singolari di valon

immobilian influenzati da un’eccessiva presenza di fattori extra-agricoli che incidano

sui valori medesimi.

Se st tiene conto della panoramicita della porzione di limonaia per valore stonco e

paesaggistico ¢ s1 considera ]’ opera architettonica e struthurale neonducibile alla sca-

la di aceesso in pietra ¢ ai mur i sostegno posti in lato nord ed in lato sud, s ritiene

che 1l valore sopra rappresentato possa essere triplicato rispetto a1 valon agricoli me-

di.

343789€x3 = 10313,67,00 €

Considerando ’interclusione del lotto il valore dell’immobile subisce un deprezza-

mento. 5i ritiene ragionevole applicare un abbattimento percentual ¢ pari al 10%.

103136700 € x 090 = 928233 € arrotondato a 9.200,00 € (novemiladuecen-

to/() enro).

Considerando le condiziom i vendita forzata si ritiene ragionevole applicare un ab-

battimento percentuale pari al 10% rispetto a quello della vendita in regime di merea-

to libero.

Abbattimento del 1326 del valore medio in mereato libero:

9.200,00 € x 0,90 = 8.280,00 € arrotondato a 3.200,00 Pertanto il valore in vendi-

ta forzata dell’immobile e pari a: 8.200,00 € {ottomiladuecento/ oo euro).
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3. DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA

La sottosentta Elisa Zubani, isentta all’Ordine degli Ingegnen della Provineia di

Breseia al n. A3620, con studio in Paitone (BS) in via Ttalia, 7, in applicazione agli

Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS), in conformita al Codice delle

Valutazioni Immobiliari edito da Teenoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee

Guida ABI per 1a valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie,

con la presente

DICHIARA

s ¢ non aver agito in modo ingannevole ¢ fraudolento;

s ¢ non aver agito in conflitto di interesse;

s i non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusioni non fondate;

o di aver svolto il proprio incarico nella pit rigorosa indipendenza, obiettivita ed

imparaalita;

s i essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione potrebbe essere sot-

toposto a riesame;

s laversione dei fatti presentatanel documento ¢ cormretta al meglio delle conoscen-

ze dello stesso;

o le analisi e le conclusion sono limitate unicamente alle assunziom ¢ dalle condi-

Zioni riportate;

» non ha alcun interesse verso il bene in questione;

s ha agito in accordo agli standard etici ¢ professionali;

s ¢&inpossesso del requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

s possiede I esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato ¢
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collocato I’immobile;

» ha ispezionato di persona la proprieta.

Timbro e firma

9. ELENCO DELLA DOCUMENTAZIONE ALTEGATA AT, RAPPORTO DI

VALUTAZYIONE

ATLEGATO 1: Documentazione fotografica

ATLEGATO 2: Estratti dello strumento urbamstico vigente PGT

ATTLEGATO 3: Estratto ortofoto

ATLLEGATO 4: Estratto di mappa

ATILEGATO 3: Visura catastale storica

ATLEGATO 6: Certifieato di Destinarione Urbanistica

ALLEGATO 7: Relazione notarile

ALLEGATO 8: Atto di Provenienza

ATLEGATO 9: Nomina esperto della stima Ing. Flisa Zubani ¢ Giuramento

ATLLEGATO 10: Dichiarazione assenza ¢i Contratti di Affitto da parte di Agenzia

delle Entrate

Data rappotto valutazione: 10/01/2023

Timbra e firma
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