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01 - PREMESSA
Al sottoscritto Geom. Mauro Moratti, iscritto al Collegio dei Geometri della

Provincia di Mantova al n. 2085 e all’albo dei Consulente Tecnici del Tribunale di
Mantova, con studio in Marmirolo (MN) — Via Don Primo Guatta n. 24, nell’ambito
della procedura fallimentare n. 6/2022 - in
essere presso il Tribunale di Mantova, veniva richiesta assistenza della Curatrice
Dott.ssa Stefania Malerba, al fine dell’aggiornamento della stima del terreno
edificabile di proprieta di terzi ma presumibilmente riconducibile al fallimento,
collocato in Comune di Curtatone di Mantova, stimato inizialmente nell’ambito del
Concordato Preventivo n. 11/2020 risalente al luglio 2021, stima riproposta
successivamente nel settembre 2023 nell’ambito di un primo aggiornamento di

valore.

02 — LIMITI E RISERVE

Nella valutazione di beni il perito € prioritariamente chiamato ad individuare le

finalita che tale stima deve perseguire; deve scegliere tra le diverse soluzioni
metodologiche, elaborate dalla dottrina estimativa e utilizzate nella prassi, quella
che meglio si adatta alla fattispecie oggetto dell’'incarico e che piu razionalmente
consente di raggiungere le finalita del processo di valutazione.

Secondo la prassi consolidata, il perito deve pervenire ad una valutazione dei beni
in oggetto che risulti quanto piu possibile: astratta, ovvero non condizionata da
interessi particolari, razionale, ovvero costruita e ragionata attraverso un processo
logico, argomentabile e condivisibile, obiettiva, ovvero facilmente dimostrabile,
stabile, ovvero non influenzata da elementi rapidamente mutevoli.

Stante le considerazioni esposte, il valore che verra esposto nella presente
relazione di stima €& da considerarsi attuale, ovvero valore che nelle presenti
condizioni di mercato possono essere ragionevolmente attribuiti al bene oggetto di

stima.

02.1 Riserve sulla conformita urbanistica:

Nel merito della conformita urbanistica del cespite in esame, da riferirsi
essenzialmente alla sua destinazione d’uso trattandosi di fatto di un terreno, lo

scrivente fa riferimento al CDU allegato alla perizia del concordato preventivo
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indicato in premessa.

02.2 Riserve sul valore dei beni immobili:

[l valore che verra individuato nella relazione che segue deve considerarsi valore di
mercato, ovvero valore che nelle presenti condizioni di mercato pud essere
ragionevolmente attribuito al terreno oggetto di stima; cio non esclude che la stima
possa subire una svalutazione in considerazione sia della modalita di vendita
liquidatoria, che dall’eventuale stagnazione del mercato immobiliare che potrebbe
comportare un eccesso di offerta; al contempo si potrebbe avere anche una
situazione opposta nel momento in cui vi fosse un apprezzamento della tipologia

immobiliare in esame.

* %k %k %k %

03 - DEFINIZIONE DEI BENI

Assunte le informazioni principali relative all'immobile oggetto di valutazione, come

meglio dettagliato nel prosieguo del presente scritto, lo scrivente esporra nel merito

del compendio immobiliare cosi costituito e ripartito:

BENE 1: Immobile in Curtatone (MN), costituito da terreno edificabile scevro di
fabbricati.

04 - OPERAZIONI PERITALI
Preso atto dell’incarico ricevuto nel merito dell’aggiornamento di stima del terreno

posto in Comune di Curtatone, nell’ambito della procedura fallimentare n. 6/2022
ora, per adempiere al mandato assunto, lo scrivente ha effettuato tutte le ricerche
possibili da riferirsi ad una valutazione quanto piu possibile oggettiva e riferita
all’attuale momento storico, prendendo visione della collocazione del bene, della
sua consistenza (utilizzata la superficie catastale), ed effettuando un sopralluogo
in loco, per poi ricercare informazioni utili al fine di rintracciare cespiti analoghi e/o
similari proposti sul vigente mercato da porre in comparazione, effettuando cosi

una ricerca di mercato finalizzata alla corretta valutazione del bene in esame.
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05 - METODI DI STIMA
L'Utilizzo della valutazione € un postulato estimativo fondamentale che stabilisce

che il valore di stima dipende, o se si vuole ¢ in funzione, dello scopo per il quale &
richiesta la valutazione, avendo ogni valutazione un proprio movente o ragione
pratica che la promuove, in relazione al complesso dei rapporti che intercorrono tra
i soggetti, i fatti e il bene, il servizio o il diritto oggetto di valutazione.

Il presente rapporto & finalizzato alla determinazione del “piu probabile valore in
libero mercato”.

[l valore di mercato si riferisce concettualmente al prezzo di mercato, come punto
di incontro della domanda e dell'offerta e figura esclusivamente nella casistica
estimativa relativa alle compravendite ed agli affitti.

L’adozione del presente criterio di valutazione da parte del perito deriva dall’utilizzo
della stima e quindi dal mandato assunto in fase di incarico.

| criteri di valutazione sono stati espressi in funzione delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche di riferimento (nel limite delle informazioni assunte), al
fine di poter assegnare ai beni un univoco, attendibile e realistico “piu probabile
valore di mercato”.

La presente valutazione ¢ da riferirsi a condizioni di vendita ordinarie da realizzarsi
nel medio termine, valutazione comunque da considerarsi prudenziale essendo
nell’lambito di una procedura fallimentare. La presente stima & da considerarsi al
netto, per quanto non riconosciuto e non espressamente indicato nel presente
scritto, di inquinamenti/passivita ambientali per suolo, sottosuolo, soprassuolo e
di ogni altra forma di inquinamento.

Metodo di stima applicato per gli immobili in esame, & per tanto quello per
comparazione di beni (market comparison approch), dovutamente rapportati tra
loro mediante l'adozione di idonei coefficienti di ragguaglio legati alle

caratteristiche specifiche dei singoli beni.
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06 - DESCRIZIONE e VALUTAZIONE DEI BENI
06.01 - BENE 1

IMMOBILE DI CURTATONE (MN) VIA MARTIRI DELLA LIBERTA’

IDENTIFICATIVI CATASTALI
Comune Censuario di Curtatone - NCT
Fg.7 map.106 Seminativo ClL3 mq.1.157 Rd.€9,14 Ra.€ 8,07
Intestaz.: - Proprieta 1/3
- Proprieta 1/3
- Proprieta 1/3
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CONFINI
Il presente lotto, come sopra identificato, confina da Nord in senso orario con: via

Martiri della Liberta, mappali 236, 235, 124, 201 e nuovamente via Martiri della

Liberta.

QUADRO URBANISTICO
Stando al CDU (Certificato di Destinazione Urbanistica) rilasciato dall’ente

comunale di Curtatone (MN) risalente al 24.06.2021, 'area oggetto della presente

valutazione, ricade in zona ZTR3 — tessuto prevalentemente residenziale a bassa

densita, con indice di Utilizzazione Fondiaria pari a 0,40 mq./mag.

Da verifica effettuata sul sito del comune di competenza ad oggi non parrebbero
essere intervenute modifiche al piano che interessino la zona in esame.
Chiaramente sarebbe necessario richiedere eventualmente un CDU aggiornato per

averne la certezza.

T =N

46045 MARMIROLO (Mn) - VIA DON PRIMO GUATTA N. 24 - TEL. e FAX 0376/467555
CODICE FISCALE MRT MRA 71M03 E897 F - PARTITAIVA 0174015020 4

7/8



Yiectee fecneeo
-

DESCRIZIONE IMMOBILE

Trattasi di lotto di terreno libero di fabbricati in fascia territoriale a destinazione

prettamente residenziale, in zona gia urbanizzata, con presenza di strada di
lottizzazione, marciapiedi, illuminazione pubblica; & lecito presume che anche gli
allacciamenti a gas, luce e acque non siano distanti dalla proprieta.

Si puo per tanto asserire che trattasi di lotto edificabile di 1.157 mq. catastali. Il
bene in esame da una prima visione, non evidenzia particolare problematiche, & di
forma pressoché regolare rettangolare, che potrebbe anche favorire la divisione in
2 lotti.

VALORE DI MERCATO STIMATO

In considerazione di quanto sopra esposto nel dettaglio, ed un apprezzamento della

zona in esame riconosciuto nell’'ultimo periodo con cespiti similari che lasciano
presumere un valore di realizzo superiore a quanto indicato nei precedenti
elaborati, considerando il potenziale edificatorio del lotto di terreno in esame, lo
scrivente ritiene corretto ad oggi assegnare un valore al cespite pari ad €
120.000,00 (centoventimila/00) pari a poco piu di € 100,00 al mq..

k %k %k k %k

Il presente elaborato si compone di 8 pagine di relazione ed elenco allegati oltre

agli allegati stessi.

Mantova, 13.05.2024 L’esperto Stimatore

3eom. Mauro Moratti

ALLEGATI
e Doc.1 Visura storica aggiornata bene in Curtatone (MN) Fg.7 map.106

e Doc.2 Estratto di mappa bene in Curtatone (MN)

46045 MARMIROLO (Mn) - VIA DON PRIMO GUATTA N. 24 - TEL. e FAX 0376/467555
CODICE FISCALE MRT MRA 71M03 E897 F - PARTITAIVA 0174015020 4

8/8



1202/¥0/6T 1¥]
me ul VAOLNVIA 1P Id 01edoy 120T/$'99L€ "U QUOIZLIDSLI], - [Z0T/#0/10 1ep Ul 0JensI3or 0Z[8S| U 88888 AWN[OA dUOIZENSIZNY 0Z0T/11/20 9P ANOWIS 1IV¥d 1P ADdT XA mZOHmmmooDm

000€/0001 eyeudoid (1)

0009/000¢ &1o1do1d (1)

0009/000T #1eudoid (1)

I'TVHY TYINO g ILLTIId dTVOSId 421d0D IDIAVIDVNYV IIVd

VA LINVARMAd LLVd

£
N
[
‘N

0Z0Z/T1/20 [EP DEIsAuI 1[3Ip duorzenyis

)38 UINSIS [P BALIIP ©ISIAYILI B[[IP BIBP B[[& JUOIZB)SI)UI, |

T 611:e[[9onIed L0130, © 11 B[[OONMIE] L:ONS0] * L[ B[[ONIEd L:OTSO] © 91 B[INIEJ L:O[SO © [ B[[INIEJ LOT[SO] * 1] B[[2INIEJ L:OTBO] * €[ B[[INIEJ L0150,

$ZI1:R[[P01Ie] 10130, ¢ []]:®[[901Ie] L0130 < O] B[[001IE £ O[30 © 601:¥[[991Ied L0130 © $O[:B[[20NI] £:01[B0 L0 B[[01IE] LIONSO * GO B[] L:0N30, * $01 B[[01R L0150 ¢ LZeI[901IE] £:01[30]
sIjIqowu [JUINGIS I [JELILA dIJ[0Ul [J¥)S OUOS

SOV9 eaed BIYPON
(1661/1°000ST [ [P
. . 079°S1 "1 WL LT T
u Bp 1Mje ur &l
) €661/70/F1 TP e U1 1661/£0/60 19P OLNAINVNOIZY YA L0'g ong b1'6 oang via S ¢ OALLYNIWAS| - 001 L I
oISy J[EDIUTWO ©d o1e By
T znpaq EMERIES asse|) enpend 7104 | qng | e[peomieq o130
VA ILLNVAIIAd 11IVA OLNANVSSVTIO 1IVd TAILVOIAILNAAI IIVA ‘N

1661/L0/60 1&P d.Iel[iqowrwl gjrun)

000£/0001 eyetdoid (1)

0009/000Z eeudoid (1)

0009/000Z erudoid (1)

LLVLSA.LNI

901 :e[[ddnJaed L 0130
VAOLNVIA P glouraoag
(LTT@:931p0D) ANO.LVIIND Ip dunwo)

IRLIJJY, 0)seye)

€)SAIYILI B[PP Ded

ongag

¥T0T/SO/E 1 [8 HBZZIeWIOJUL 17E [[39p SUOIZEN)IS

USed locierl runmsn srrqowrur 1od BILI0IS BINSIA

€Tyl -BIO $20¢/S0/ET “Bred

T[eISEIR)) TZIAIOS

OLIOJLLIQ], - [BIOUIAOI OO}
BAOJUBJA] IP [RIOUIAOL] SUOIZAII(]




¢ 66:8[199111Rd £:010]

sI[rqoururl BuINSIS I PELIBA JIJ[OUl [JE)S 0U0S

9657 enaeg | CORION
(£881 W) 8861/€0/%1 Tep e Ul OLNAINVNOIZV YA YLS'€69°T "1 LILTSOE "1 vid ¥T S6 61 € OALLVNINAS| - LT L I
oLeIZY dredrurwoq CRRICEC
TR znpa(g EMERTIEI G asse[) eurend) z10d | qng e[[od1IR] o130,
VA ILNVAINAA 1IVd OLNANVSSVTID 1LVA IAILVOIAILNAAI ILVA N
8861/€0/¥1 [ep 2Jel[Iqowul gjIun [[dp auoizenyig
10T B[[ed1MRd L:01[S0]
SIIqOWWI [UINSIS 1 HELIBA I)[OUl )B)S 0UOS
0LV9 ejpIeq BIYHON
(6861/1'95T6T g - IS .
0) Z661/11/01 [€P B 1 686 1/90/ET 1°P OLNAINYNOIZYNA UP'LYIT T 894°000°€ "1 vid 60 19 61 € OALLVNINAS LT L I
oLIeIZY d[edruro ©J QIR BY
PPN znpa( EMERTIELN asse[) eyend ziod | qng e[[oo1IRd o130,
VA ILNVARIAA 1LVd OLNAWVSSVID ILVd IAILVDIJILNAAI ILVA ‘N
6861/90/€1 8P dUdPdad3ad |1 0JBUISLI0 BY YD JIBI[IGOWILU] BIIUN,[[IP JUOIZENNS
(1661/1°000ST W) €661/40/+1 [eP e U 1661/L0/60 19P ohzm_z‘«zo_gm_ VA LINVARAd LLVA
1661/21/01 [e ouly  d1eolyLiaA e (66) I
IV RIANO 4 LLLNMIA HTIVOSII 40IA0D | IDLIVIDVYNY LLVA ‘N
1661/L0/60 [BP 1E)saIul [[ap duorzenyis
S661/L0/€0 Tep 1178 UL T661/1 08 U BIMOA - [661/C1/0€ BIEP Ul 0JeISISaI 6891
‘u duoizensi3oy (NIN) TIAIALLS TTHd ANOI'TOILSVD 9P3S W - 01 +€ U o1opaday (NIA) HYAIALLS A TT14d ANOI'TOILS VD 9P3S IHODOWYVIA d[e1d1gn 0o11qqnd [661/1/01 [9p on Vd LINVAIAd LLVA
9661/€0/61 [ ouly  dredlLIeA B( (66) I
1TV DEANO 4 LLLNIA HTVOSId 0Id0D | IDLIVIDVNY ILVA | 'N
1661/C1/01 TEP BE)ISAUI [[SIP duoIZen)Ig
L661/S0/ST [BP 1 UL 9661/1'9S9T U BIMJOA - S[SYE U 0LI0MAANY (NIA) V'TOSY 9p3S IHODOYVIA 2[e1d1IN 091[qqnd 9661/€0/61 1P 92_ Vd LINVARIAd LLVA
0T0T/11/20 T2 ouly  0001/0001 erRrudoid (1) [
IV RIANO A LLLRIA _ HTVOSLI 40IA00D | IDLIVIDVNY LLVA | N

9661/€0/61 18P NE)sUI [[3p duoizen)s

T[eISEIR)) TZIAIOS

¥C0¢/S0/¢T [e nezZneuiojur nje Swv—u QUOIZemIs OLIOJLLIQ], - [BIOUIAOI OO}

oriqowul Jod BO1I0)S BINSIA BAOWIEI 1P QIEI2U1A0I] 202
7 :3eq L9STEZL U BINSIA . . . .

angag €Tyl -BIO $20¢/S0/ET “Bred




1661/80/6

[ep 1N Ul 8861/1°LT0T U - TTT U ouopaday (INY) VINOY 9paS ONYH.LNI OYLSINIA 2[eiyn 001[qqnd $861/S0/0T 19P (VLIMOLNY AT14d INOIZISOdSIA) OLTIDHA OAINSIUIUWE 03} Vd LINVARIAd LLVA
$861/50/0C [e ouly  21ed1LIoA B( (66) I
I'TVAEY YANO 9 LLLNIA | HTVOSId 401d0D | IDIIVIDVNY LLVA ‘N

S861/S0/0T [eP BE)sd)uI 1[3Ip duoizemIs

100T/€0/€0 [ep e Ul [eog/ U edeld - 8861/1°LTOT U BIM[OA VOIMOLS \VLINNILNO

VTTAA INLL I'T0S 1V VLINDASH - 27T 'U 010paday (M) VINOY 3p3S OALSINIA 3[eId1yn 091[qqnd $861/50/0Z 19P (VLIMOLNY ATTAA INOIZISOdSIA) OLAUIAC OAIRNSIUIUIIE 0} Vd LINVAINAd LLVA
€661/v0/€1 Te ouly /1 erRudoid (1) I
I'TVAY TYANO 9 LLLNMIA HTVOSI 401d0D | IDIIVIDVNY IIVA ‘N

S861/S0/0T [8p DEISIuI [SP duoizZEm)IS

:1J3e PUINJIS 1BP BALIIP B)SIYILL B[[IP BIEP B[[ JUOIZE)SAuI, |

9657 emaeg | COBION
9L61/11/80 [9p od1jeiSourddaw ojuerduwy Y06°S90°€ "1 169 VL€ "1 vid v0 IL TT €  OALLVNINHS - LT L 1
oLeISY S[esuIioq ©) ole By
SHippoY znpaQq Cienidag asse) eiend) z10d | qng | eqeoneg orSoy
VA [INVATYAd [IVA OINANVSSVIO 1LVA TALLVOIILNAQI [LVA N

odyyeadoueddow ojuerduiy,[[ep dIRI[IqOWIWI gHIUN,[[3P JUOIZENYIS
¢ ope[[oonIRd £:01[304 © 9Z:BII9ONIR] L 0180

:I[iqow [HuINGIS 1 NELILA AI)[OUT [JE)S 0U0S

96€C BjpIeq _ BIYHYON
(LLTT W) T861/90/01T [P 1Ie Ul dUOIZBLIEA 085°S90°€ "1 YeEvLY'E 1 vid 08 0L TCT € OAILVNINAS - LT L T
oLeIdy S[BJIUIO(] ®d aIe By
oppaY znpa EMEETEGR asse[) eiend) z10d | qng ejoonIed or3oq
VA ILNVAREA 1LVA OLNAINVSSVTIO ILVd IAILVOIAILNAAI LLVA ‘N

(oaeaSouedddur oyuerduwy,[[e 2Judpaddjue) ojueiduwi, [P 0)38 PE BADER[I J)SAUI [[SIP duoizemig

£20T/SO/ET T8 RZZIBUWLIOUI [}E [[SOp QUOIZEN)IS oLONLIaL - S[oiOn oot
. . oriqowul Jod BO1I0)S BINSIA EAOWIEI 1p 2[ZIoUA01 2U01Za1Iq
¢:fed  L9SIETL U BIMSIA . . . . F—

andag 1€°TTY1 B0 $T0T/S0/EL “ered ; BTZUu unﬁh




"eLIRINQLI] dJeISeuy ul 0JepI[eA d[eosI] adIPO)) 4
06°0 oing :1[eroads nnquiL

BOIIRLI[) BINSIA

ourg

9L61/11/80 [op 091eIZ0ULIW scmai VA LINVARIAd LLVA
$861/S0/0T [& OUy OLIEIdYAUSq LdUQ (01) Tl g
$861/50/0T [e ouy proudoid (1) 1
1TV DIANO 4 LLLIMIA 471vVOSId A0IA0D D VIOVNY LLVA N

odyeIdourdddw ojueidwi,[[ep pe)sdjul [[3Ip duoIzenjis

¥20T/SO/E 1 [8 HEZZIBULIOJUL }E 1[S3p SUOIZEN)IS urroi o

¥ :Sed LYSTETL U BINSIA
€Tyl -BIO $20¢/S0/ET “Bred

ariqowrtt 1ad BO1I03S BINSIA

OLIOJLLIQ], - [BIOUIAOI OO}
BAOJUBJA] IP [RIOUIAOL] SUOIZAII(]




.(0.90 euro)

tel

Vis

EPPINA MAZZ0CCO

SA GIUS

Uftficio Provinciale — Territorio — Direttore DOTT.

Mantova

Direzione Provinciale di

u

0‘ € PI 1208 niD-1T

URTATONE

X 000 9L 901UL00 JUOTSUDWI(]

9[BUIGTIIO B

&
HNOL?LHﬂﬂ

ot [Fo,

sunwo,)

|
00T TO00S=N

106

1 Particella:

1634600

E=



