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OGGETTO

Perizia di stima analitica tesa ad individuaro il pili probabile valore di mercata dogli imimobill siti in Comune
d| Borgo Virgilio (MN).

'COMMITTENTE

-

CONSULENTE TECNICO

» Geometra Giuliana e Muner Sarmento, nata a Mantova (MN}, | giorrio 20/10/1998, residente in Parto
Manzovano (MN) in via Garda n.8, codice fiscale DMNGLNIBR7DESI7A, con studio in Mantova (MN}, Via
va«:herta n.72, iscritto all'Atho Professionale dei Geometri & Geometri Laureata ‘della Pravincha di Mantova
aln. 2775.

METODOLOGIA DI STIMA
La valutazione deicespiti.é stata offettusts con il metodo comparativo, ossia per confronto con altrl beni

aveniti le stesse caratteristiche intrinseche ed gstrinseche, gi2 oggetto di recenti compravendite ed ubicati
riella zona di interesse.

1. PREMESSE

1.1 Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente

La sottoscritta Geometra Giuliana De Muner Sarmenta, con studia in Mantova (MN), Via Pescheria:n.22,
iscritto all'Albo Professionale dei Geometri e Geametri Laureat] della Provincia di Mantova al n. 2776, a
seguito deil'incarico ricevuio in data 11 luglié 2022 da | di redigore perizia di stima
analitica, al fine dl individuare il pit probabile valore. di mercata deg» immabili siti in Camune di Comune
di Bérgo Virgllio (MN), si & recata In sopmﬂuo?o aghi stessi, ed esperiti gll opportuni 3€certament1. £ in
grado di relazionare quanio segle.

1.2 Metado di accertamento e di stima “

to-stato degll immabill & stato rilevato durante un soprailungo, con accesso aglistessl, svolto in data 18
luglio 2022, -

L valutazione dei cespiti & stata effertuata con Il metodo comparativo, ossia par confronto con altri benl
aventi e stesse cafatteristiche intrinseche €d estrinseche, gu’«l oggetto di recenti compravendite ed ubicati
nella-zona dl interessc,
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2. OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI
2.1 Ubicazione

Gl immo‘biii é?;gcttq defla presente perizia sono ubicati in nel Camune di Bargo Virgilio {MN), Via Enrico
Fermin.63, localita Cerese. -

2.2 Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate

Ls scrivente, a seguito dell'incarico ricevuto, ha ritenuto opportunc esperire sopratiuogo all'immeohile in
oggetto; durante il quale hia potuto fiscontrare element! utili 3l fine di poter Individuare il pil probabile-
valore di mercato dello stesso. o ’ ‘

Al fine di ottensre uma stima Il piit -attendibiie e coerente possibile Ton Fattuale mercato delie
compravendite, indagine peritale & stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a consacrare
il bene nella sua consistenza; oltre che da indagini di mercato per beni similari -ubicati nella. zona dl
interesse,

2.3 Individuazione catastale degll Immobili oggetto di perizia

A seguito defl'incarico conferite, Ta scrivente ia ritenuto opportuno effettuare accessi presso | competent
uffici dell'Agenzia del Territorio, al fine di acquisire; B

- estratto di mappa catastale;

- yisure tatastali attuali;

- planimetrie catastali attumli,

Vid Enrico Fermi 63—
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3.2 Identificazione catastale e topografica
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Quote di grggrget§
Pmprxeaa superficiatia (11‘1}

Immabili;
Comune di BORGO VIRGILIO { Cadice: M340) Provincia di MANTOVA - Catasto Fabbricati

-a) Foglia 4 Mapp. 417 sub 12
VIA ARGINOTTO, p. T,1
cat. C/6 classe 5, sup cat. Mg 20,00 - Rendita Euro 28,92

b) Fogl o4 Mappale 389 sub 36 -37 e Mappale 417 sub. 11
 VIA ENRICO FERMI n, 63; p.T=1
cat.A/2 classe 3 consisténza 6 vani, my 137,00 Rendita Euro 418,33

Confini: Nord: ‘via‘.kdeli‘Ar.’g‘iﬂQitb; Est: Ragionl mapp. 417; Sud: Ragionl mapp. 390 e 4‘126;&0#&5& Ragionl
mapp. 417.

3.4 Classe energetica

Liattestato di Prestaziene Energeuca [APE) & stato esegu;to dal geam. Borza Raberto in data 15/09/2021,
con valldits decennale e risulta una abitazionedi Classe: D.
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Vimmobile ogatto di stims rientra el amiiito "urbano prevalentemente residenziale” art. 4.1.dsl P.GT.
vigenite del comune di Borgo Virgllio.

‘Sono individuati come tali gl ambiti urbanizzoti consofidati, costituiti dalle areé totalmente o parzialmente
odificate con preva«!mté“desﬁ@iiéﬁé residenziale, che non presentanc caratiaristiche di particolare pregio
ambigntale e nello quall & comunque presente una adeguata dotazione di opere di urbanizzazighe:

Le ‘trasformaziont realizzabili in tali ambiti song finalizzate; e} ‘Al completamento & miglioramento
dell'abitats esistante sotto Il profilo architettonico e paesqggiiikoaéd efiergetico e/o ambientale: 1) alia
ristrutturazione o fa ricostruzigne delle parti degradate, g) al recupero o la sostituzione dell'edilizia gia
occiipata da attivita dismasse o aventl destinazione difforme da quelta stabilita dal PGT:

4:1.3.3 destinazion! d'uso o

1, Ledastinazioni principali in tall ambiti comprendonola residenza e le destinazioni accessarie;

2. In quést] ambiti non sono ammesse le destinaziont di culaliart 1.3.2 comma 2 lett. &} ultimo periodo,

oltre 3; logistica, magazzini, depositi, commerciall di media.ﬁggran&e: B ‘

dimensione e agricole {ad cecezione.quindl di quelll funzionall ad attivit di servizio), discoteche, disca pub,
sale giochi, sale da gioco. ' ‘ '

3, L dastinazion] non ammesse presentl in edifici esistenti alia data di adozione del PGT possono essere

mantenute “ad esaurimenta”; sul relativl Immabill, sono consentiti unicamente interventi di manutenziane:
<enzd incremento di utilizzazione (nédi Sip, né di Re) fatta comungue salva Iesservanza delle disposirionidi
legge in materia di igiene ambientalec di'sicurezza ai sensi della vigente normativa.

4:1.3.4 interventi sul patrimonlo edilizio esistente ' o

1, Per le costruzioni ssictenti, le cul destinaziani d'use insediate nor risultino in conteasto con le.
‘dastinazioni prevalent néﬁiiérﬁbita considerato, sono ammessl interventi di nuova :cd;“!m)‘zfie:%é,
ampliamento o sogralzo e di ristrutturazione, nel limiti dell‘indice fondiario sotto Indicato purche tali
interventi rispettino le seguenti candizioni:
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~"ampliamento sia risolto’in modo architettonicamente congruente;

- Valtezza massima fuori tetra non superi m. 14,00;
- lindice massimo di ed;fzcab lit fondiaria non sia superiore a 2 m3/m2;
- Il rapporto di impermeabilizzszione hon veriga incrementato oltre | 10% - Il rapporto di copertura Re non
superi il 40%.
2. Ne! caso in cul, all'interno dell'ambito considerats, risultine presenti funzioni nen ammesse, sul refativi
imimobili sono conserntiti unicamente Interventi di manutenzione senza lncremento di utifizzazione (né di
Sip, né di Re) fatta comungue salva losservanza delle disposizioni di lcgze in materia di igizne ambientale,
3. Fventuall amplianienti di ativita produttive esistenti potranno essem consentiti solo previa attestazione,
mediante idonea documentazione, che gl stessi sono essendali per il proseguimento dell’attivits, In
relazione alla necessits di adéguamento tecnologico, nunché al miglioramento dell'ambiente:di lavoro o per
la rzalizzazione di puovi presidi attia mitigare l'impatto dell'attlvita sull'amblente circostante (ad esempio |l

gziaran .ento dell‘accessibilith ola rimozione degli scarti di produzione)

3.6 Descrizione dell'immabile

Il bene oggetto di stima & una fabbricato schiera ad uso civile abitaziane con annesso garsge, sito in nel
Comuné Borgo Virgilie [MN). a

Gli immaobili, identificati catastalmente al Foglio 4 Mapp. 417 sub 12 (garage) & Foglio 4 Mappale 389:sub
36 -37 8 Mappa%e 417 sub. 11 {abitazione), hnr\a parte ds un complesso residenziale erctto su una porzione
i terrena identificata al foglio-4 mappale 389 di 4, 859,00 mq:

L'appartamento & posto su due piani fuori terra e 51 affaccia dal lato nord:suVia: dell'Arginotto e sul lato sud
‘$u via Enrico Fermi, Limmabile & costituito-da portico, soggmmo,} cucina, bagno, garage e vano scala al
piano terra e office di di simpegno, tre vani lotto (due matrimoniall & una singola), ripostigho, hagno e
balcone al piano primo.. L'immabile ha una strutiura portante in termo laterizio itonacato @ manta ¢
copertura in laterizio.

3.7 Impianti tecnologicl.

L'immobile & provvisto di impiante elettrico, di riscaldamento-autonomo con radianti a parete e di impianto
di climatizzazione. La produzione di-acqus calda & autorioma.

3.8 Stato di conservazione e manutcriiibna ;

i gtado di finjtura degll ambienti & di buona qualita e gusto con pavimenti in ceramica monocattura,

finitura in marmo delia scala; i Tivestimenti della cucina e del bagnisono in ceramica bicottura. | serramonti

intérni sono in tegnc tamburato, mentre i serraménti esternl sono cosi compostis awa!gi’b it in pve,
ranzarierc, telaio n lagna con vetrotamera; il portone in {egno diingresso all'abi tazione & del tipo blmdazo

3.9 Consistenza:

La superiicie utite dell’ abitazione & di 100,25 mg, mentre la superficie utile degli accessorl {portice, balconea
‘e garage) &di i 21,90 mg, per un totale di 122,15 ma.
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'4.VALUTAZIONI

Comune: BORGO VIRGILIC
Frazione:
Dati catastali: Foglie 4 Mappale 41’7 sub 12 (parage)

Foglio4 Mappale 38%sub36-37 ¢ Mappale 417 sub. 11 {abitazione)

| CALCOLOSUPERFICIE COMMERCIALE ] sup.lorda
| T i 42500?,, _
Baiwmepod cai /_ | o

“Q&Aumam EDIFICIO - twaie ‘

vgmsm Eta da 10 a 20 anm o B o B
i ESPOS ZIONE E VIST&& Estema = ’
Lummc}sm : R S

HiSCALDAMENTB* Aumnqmcz -

i

Coeff‘ ciente globate

'VALORI DI MERCATO RILEVATI | valore |

| Valore minimo OMI (2” semestre2021) | €750,00 |

Va!ore massimo OM! {2 semesire 2021) ~  €1.050 00 i
| VALORE UNITARIO STIM ATO AL MQ | c950,00 |

Valore stimato: € 155.240,26 = €950,00 x 1,19 x mq 137,32

Valore stimato arrotondato: £155.000,00
e . - q M Ix:r“E) ~ éigsw.wo&d. g e ]
IS M. EN——
- v S . —
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5. CONSIDERAZIONI FINALI E STIMA

immoblle sl tfova |1 zona semicentrale nel capoluago, sewvita da linea bus, nelle vicinanze di nagozi, con
‘viabilith che permette di raggiungere velacemente il Capoluogo.

Visto I'attualé regime di mercato, visto le caratteristiche del fabbricato, visto la posiziane nel territorio,
venuto o congscenza dei valert di compravendita nella zona, stimo il valore dellimmobile in euro
155.000,00 {eurocentocinguantacinquemila/00).

Allegati:

- estratto di certificato catasto urbano;

planimetrie catastall;
- estratto di mappa catastale;

Mantova, 21 luglho 2022

Il tecnica incaricato
geom, Gluliano D& Muner Sarmento

(documento firmato digitalmente)
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Geom, Gluliena De Muner&aments
Via Pescheria n.2d
(4B10G Maontova {MN}
Mail: gfglismaﬁémwmg@ama&mm
Pec; ghalining.demunersorniento@acopect
C.F. DMNGINISRIDEBSTA
Partita IVA 0258719204

Comune di Borgo Virgilio Provincia di Mantova
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ALLEGATI

Penzia di stima analitica del pii probabile valore di mercato degli immobili
ubicatc nel Comune di Borgo Virgilio (MN), Via Enrico Fermin.63

Committente: ~_

‘Mantova, 21 luglio 2022

Il tecnico Incaricato:
geom, Giuliana De Muner Sarmento.
fdocumiento firmato digitalmente)
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