Perizia per la formulazione di un giudizio di stima
immobiliare su beni siti nel Comune di Castel
d'Ario (MN) di titolarita dei Signori:

STUDIO  BARALDI - 46100 Manlove -  Vio  dei  Glusliqal, 13
Tel D374/326340 Fox 0376/362038 Cod. fisc. BRL RLF 58803 D227Y - Forfilo IVA: 0048921 020 3
studiobardgldirodolfo@legalmail il rodolfo@olgaspa.il
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Loy Premessa

| Sigg.ri e hanno incaricato lo scrivente geometra
Rodolfo Baraldi, iscritto all' Albo provinciale di Mantova al numero 1504 e domiciliato
in Mantova Via dei Giustiziati n. 13, di redigere una perizia di stima con metodo
sintetico al fine di formulare un giudizio di valore venale degli immobili di loro
proprietd siti nel Comune di Castel d'Ario (MN) alla dala del 30 Settembre 2024
escludendo le verifiche dei REGISTRI IMMOBILIAR| per;

» Atti di provenienza

s [scrizioni a favore

s Trascrizioni contro
Pertanto, sulla scorta delle indagini catastali effettuate ed in base ai dali parametrici
desunti dalla documentazione tecnica reperita, nonche in ragione dei sopralluoghi
effettuati, si formula il seguente giudizio di stima peritato secondo criteri correnti per
le stime immobiliari e con I'adozione, mediata, dei valori unitari selezionati dalla
“BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI edita dalla AGENZIA DELLE ENTRATE
(2° semestre 2023).
La stessa Commiftente chiede, individuato il valore complessivo del compendio

immaobiliare, di valutare in dettaglio il valore della propria guota indivisa.

La struttura della Perizia

La seguente perizia - per la formulazione della stima sintetica, si arficola sulla analisi
unitaria (capitoli) dei singoli beni immobiliari come censiti nel Catasto di Castel d'Ario
oggetto di valutazione.

In ogni capitolo sono riepilogate le condizioni essenziali dell'immobile (paragrafi) e
quindi determinate le consistenze, I'adozione dei valori unitari e la formulazione della
stima sommaria,

Consegue l'elencazione degli allegali - non aventi natura tfecnica ma
documentale.

Un riepilogo di sintesi traccia la consistenza dei valori stimati e |i rende visualizzabili
considerato che per quanto attiene la valutazione si & operato per esperienza,

informazioni acquisite e ragionevole possibilita di re\c:liz_‘z'o.\




Inclividuazione

del beni

I beni immobili per i quali s procede alla perizia di stima, sono i seguenti;

Com

ndio |

Comune di Casltel d'Ario - Calaslo dei Fabbricali

N. Indirlzzo Foglle |Parficella |Sub,|Categorla| Classe |Consistenza| Superflcle Catastale | Rendita
Tolale: 128 mag
] Viale della Liberta, 11 7 742 3 AlR 3 gvani lotale escluse aree | 599,07 €
scoperla: 118 mg
Intestazione:
. per quota di 1/2 propriefd
. per quota di 1/2 proprietd
Compendio 2
Comune di Castel d'Ario — Catasto dei Fabbricati
N. Indirizze Foglle |Parficella |Sub.|Categoria| Classe |Consistenza| Superficle Catastale | Rendita
7 450 lotale: 108 mg
2 Via Dj Ld dellAcqua, 13 A3 2 ZAhvan | Tolale escluse aree | 282,74 €
7 163 5 scopearte: 108 mg
Intestazione:
. per quola di 1/6 proprietd
Compendio 3
Comune di Castel d'Ario — Catasto dei Fabbricati
N. Indirizzo Foglio |Particella |Sub.|Categoria| Classe |Consistenza| Superficie Catastale | Rendita
Totale: 177 mg
3 Via Marc oni, 67/ A a8 194 & A7 i 7 wani Tolale esclusa aree | 542,28 €
scoperte: 174 mg
8 |94 7
4 Via Mareoni, 47 c/2 2 147 maq Talale; 197 mg 370,87 €
B 407
Intestazione:
. per quota di 1/3 nuda proprieta




D - Localizzazione dei beni

Estratti ortfofoto:
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¥ tae - | Compendio 1: "
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Compendio 3:
Via Marconi

Castel d' Ario

Compendio 1:




Compendio 2:
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Via Guglielmo Marconi n. 67/A



- Assunzione banca dat riferimento

Si riportano le banche dati risultanti dalle interrogazioni da Banca Dati della Agenzia

Entrate del 28/05/2024 relative aisiti degli immobili oggetto di stima.

Comune di Castel d'Ario

Fascia/zona: Centrale/CASTEL D'ARIO
Codice di Zona: Bl

Microzona Catastale n.; |

lipologia Prevalente: Abitazioni civil
Deslinazione: Residenziale

Tibologia Stato Vaolore Mercato (€£./mq) S.L.
Conservativo ] .
Minimo Massimo
Abitazionl civili NORMALE € 600,00 € 850,00
Abitazioni di tipo economico NORMALE € 400,00 € 550,00
Autarimesse NORMALE € 400,00 € 600,00
Ville & villini NORMALE € 700.00 € 1.050,00
Comune di Castel d'Ario
Fascia/zona: Cenfrale/CASTEL D'ARIO
Codice di Zona: Bl
Microzona Catastale n.: 1
Tipologia Prevalente: Abifazioni civili
Destinazione: Produtfiva
Tiologia Stato | Valore Mercato (£./mg) S.L.
Conservativo .
Minimo Massimo
Capannoni fipici NORMALE € 200,00 € 350,00
.,—=-=:—'~‘;—_P{=‘_'__;"‘_ = A-




Procedimento di stima

La seguente metodologia di stima si fonda su principi logici e coerenti con
estensione delle determinazioni emesse per i VALORI OMI sulla scorta delle
rievazioni di transazioni simili per beni simili effettivamente avvenute nel
periodo di riferimento piu prossimo.

Il metodo e quello della STIMA SINTETICA sviluppata atfraverso:

+ |dentificazione del bene

s Determinazione della consistenza

« |ndividuazione del quadro normativo e programmatico di riferimento

¢ Verificd della conformita edilizia e catastale

* Adeguamento ragionato dei parametri economici al caso in esame

+ Sviluppo del valore venale probabile,

A margine si allegano i documenti a fondamento del procedimento.



Compenclio |, CASTEL D'ARIO, VIALE DELLA LIBERTA" N. 11 ABITAZIONE

piano J- 1

DATI GENERALI

1. Descrizione immobile

L'unita immobiliare a destinazione residenziale é distribuita ai piani terra e

primo di un edificio quadrifamiliare.

Tale unita & costituita da:

» piano terra con soggiorno/cucing, disimpegno, bagno, scala di accesso al
piano primo, ufficio, ripostiglio e lavanderia.

« piano primo con disimpegno, n. 3 stanze da leffo e un bagnoe.

Sono inoltre presenti due aree corfive di pertinenza esclusiva: quella

principale comunicante con la zona giorno e l'alfra accessibile dalla

portafinestra del bagno (cortile interno al fabbricato).

Caratteristiche generali dell'immobile

Tipologia costruttiva: - fabbricato con struttura portante in muratura
- fondazioni continue in C.A.
- copertura in legno

Altezza interpiano netta:; - piano terram 2,72
- piagno primo H varidabile da 2.10 a 3.28
Infissi: - interni in legno
- esteriin legno
Pavimenli e rivestimenti: - pavimenti in piastrelle di ceramica
- scala in marmo
Impianti: - esistenti e funzionanti elettrico, idrico sanitario,

di riscaldamento.

2. Destinazione
] residenziale: Abitazione
] non residenziale:
3, Stato di conservazione: Buono
4, Status: occupato dai proprietari

LOCALIZZAZIOMNE

Indirizzo: Viale della libertan. 11

Piano:  terra e primo " i

Citta: Castel d'Ario CAP:46033 Provincia:  Mantova
Localitér: - Lona: periferica

- ; [N

— e —— |




{

E.

I" '.‘".-\ 7 f ( .‘A'\ , \ ‘ r A kr l’

Comune; Castel d'Ario

Foglio: 7 Mappale: 762 Subalterno: 3

Categoria; A/2  Classe: 3 Consistenza: 8 vani

Superficie catastale: mq 128 Rendita: € 599,09
), CONFORMITA' URBANISTIC A

Anno di costruzione; 2005-2007

1. Richiesta di Permesso di Cosfruire Prot. n. 7187 del 10/07/2004
* Permesso di Costruire n. 23 del 2004 del 21/05/2005

2, Richiesta di agibilita Prot. n. 9738 del 21/12/2011

3. Collaudo stafico Prof. n. 243 del 12/01/2012 firma Ing.

Convenzione per la cessione di area PEEP Rep. 64.826 Racc. 12814 del
17/05/2005

Condizione attuale:
Conforme [[]  Non Conforme [X] Agibile [ Non Agibile []

Lo stato attuale dell'unita immeobiliare non corrisponde alla documentazione

catastale depositata in data 05/11/2020 e nemmeno al Permesso di Costruire n.

23 del 2004 in quanto;

« || P.d.C. prevedeva la redlizzazione di autorimessa al posto di lavanderia,
ufficio e ripostiglio e la muratura di separazione con il soggiorno era chiusa;

+ Nella planimetria catastale |'area cortiva non corrisponde a gquella reale che
comprende una porzione di area comune davanti alla lavanderia (foto 1);

= |l portico non & stato autorizzato e non & stato accatastato.

L'unita immobiliare non & dotata di Attestato di Prestazione Energetica.

DETERMINAZIONE DEL VALORE IMMOBILIARE

1) Consistenza Dimensionale

La consistenza dimensionale dell' unitd & determinata secondo i correnti criteri
di stima sintefica parametrizzata al solo elemento dimensionale. || parametro
base & la cd. Superficie Lorda (pavimento pil incidenza ragionata delle

10



b)

murature): perilocali principali si adotta ragguagdlio a 1,0, perilocali accessori
ragguaglio a 0,50 e per gli spazi aperti ragguaglio alle 0,10, Il parametro
del'dltezza & calcolato ma non implementa il valore unitario finale. Ne &
elemento di quadlificazione a supporto del valore unitario selezionato - per
caratteristiche intrinseche - dal quadro estimativoe di riferimento e per
caratteristiche estrinseche per la localizzazione specifica ed il proprio valore
di posizione.

. superficie lorda
Unita
principale | % |accessorio % spaziaperl | % totale
Fianao terra 59,41 100% 50,41
Ficino prime 53,83 100% 53,83
Ared esterna 107,26 10% 10,93
Z 124,17

Valere Unitario Adoltato

Per la determinazione del valore di riferimento unitario adottato si applica un
valore intermedio tra quelli individuati dalla banca dati dell' Agenzia delle
Entrate per le abitazioni civii con stato di conservazione normale,
ragguagliato allo stato di conservazione dell'immaobile, pari ad € 700.00

« Valore superficie in Banca Dati (€./m?) 400,00 - 850,00
+ Valore adottato (€./m?) =650,00

Valore DI Stima (procedimento della slima sintetica)

€ 650,00/mq x 124,17 mq = € 80.710,50

Al valore determinato va applicata una detrazione pari al 10% del valore, per
la regolarizzazione dell'immobile e I'affrancamento dei vincoli per il diritto di
proprield.

Stima di costi per la regolarizzazione:

sanzione spese tecniche  demolizione totale
Autorimessa 1.000,00 € 1.500,00 € - £ 2.500,00 €
Recinzione 500,00 € 700,00 € 1.300,00 € 2.500,00 €
Porfico 1.000,00 € 1.000,00 €
1.500,00 € 5.000,00 €
Casefta 1.000.00 € 500,00 €
10.000,00 €
Valore compendio | € 72.639.45




F. TITOLARITA'

a) Inlestati:

persona fisica 4]

1':')(_“1'_": ﬁ:"‘-‘(-”' Y

codice fiscale.

b) titelo:

proprietd X

soggetto giuridico []

.'“H'HFI (=

rncife ol

usufrutto  []  quota

FROFRIETA' per 1/2
PROPRIETA' per 1/2

100%

[quota 50%)

(quota 50%)
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visura catastale

- . T
/ genzia G"‘l’
.= ntrate

Liata 29/0272024

Cira; 08:33:44

Murmero Pratica. 72524812024
Fag 1-Segue

Direziona Provinciale di Mantova
Ufficie Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 29/02/2024

Dt della fehiesta
Terrenl e Fabbricati siti in tutta 13 provinecia di MANTOVA

(@ Soggetto richiesto:

Tetali immebili: ri catazto tabhricat 2

ﬁ immobile di catasto fabbricati - EEI Causall dl agglornamento ed annatazioni
.

> Dati identificativi

Comune i CASTEL D'ARIO (CO76) (MN) VARIALIOME del D4711/2020 Pratica no MNUD2BE4S 0
- Foglia 7 Particelia 762 Subakterna 3 atii dal 05/11/2020 FUSIONE-AMPLIAMENTO (n

LRRRZ 1/2020)
Particelle corrispondenti al eatasto terreni
Comune o CASTEL D'ARIO (CD76) (MN)
Foglio 7 Particella 762

? Indirizzo

VIALE DELLA LIBERTA' n 9 Plana T- VARIAZIONE del 04/11/2020 Pratica n, MNOOI8845 in
alti dal D&/ 112020 FUSIONE-AMPLIAMENTD  (n
THgE2 12021)

7 Datl di classamento

Fendita: Bure 588,09 VJ\RIAZI%NE 11:131 Elr-l.'?lf‘.l?ﬂ"lti Pratica n. MNODIRBAS in
Catedariz 8l Clagze 3 Consls ; atth dal 0571172020 FUSIONE-AMEPLIAMENTCY (0
ategoria &F24, Classe 3, Consistenza 8,0 vani 18967 1/2090)
Annotazioni: Classamento @ rendita proposn (CEM
Ti1/a4)




Besis @)

u-.ntrate

Direzione Provinelale di Mantova
Ufficio Provinciale - Territorio
Saryizi Catastali

» Datl di superficie

Totale 128 m*
Tolale escluse aree staperte ™ 118 m?

Data 208/02/2024

(Ora 08:33:44

Mumzro Pratica T2624972024
Fag 2 -Segue

VARIAZIONE del D4/ 1172020 Pratica n. MMOO3EELS in
atli dal 051172020 Protocolln NS0 FUSIDME-
AMPLIAMENTO (n 18862 1/2020)

Diabi relabv) alla plarimetna data di presentazione
051142020, prot 1 MMO0386E45

> Intestazione attuale deli'immobile n. 1 -totale righe intestati, 2

- i

nata
Qiritto di: Propreta’  per 12 n regime di
separazione deihent (deriva dallato 1)

> 2.

nataa

Ointto o Proprieta’  per 142 n regime d
separazinne delhent (derva dall'atn 1)

1. Atto del 18/12/2006 Pubblico ufficale MOLINAR]
DANIELE Sede MANTOVA (IMM) Repeitario n 880872 -
COMPRAYENDITA Mota presentata con Modelle Unico
fio 12123142006 Reparto PI di MANTOVA i atti dal
Drfotanay

N2l documents sono indicati gli identificativi
catastall deflimmobile originarie dell’attuale
CASTEL DCARII (COTE) (MN)

Foglio 7 Particella 762 Subalteima 1

Mal decuments sene indicati gli identificativi
catastali dell'immobile oﬁginario dall'attuals

CASTEL VARION(C Iit'hj
Fogho 7 Paricelia 762 S HImen 1

> Totale Parziale

Cataste Fabbricatl

Immaobili =ih nel comune di CASTEL DPARIO ({C076)
Mumers immobill 1 Rendita eure §989,08 Vani 8,0



Flanimetria catastale
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Documentazione fotografica
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Immadini
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Foto 3 Foto 4
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CASTEL D'ARIO, VIA DI LA' DELL'ACQUA — ABITAZIONE piarn

DATI GENERALI

Descrizione immaobile:

L'unité immobiliare a deslinazione residenziale & distribuita ai piani terra e

primo di un edificio a schiera.

Tale unita & costituita da:

= piano terra con ingresso, cucing, disbrigo, ripostiglio e scala di accesso al
piano primo;

+ piano primeo con disimpegno, n. 3 stanze da letto e un bagno.

Inoltre, & presente un corpo esterno, separato dal fabbricato, con ingresso,

locale tecnico e rustico.

Caratteristiche generali dell'immobile

Tipologia costruttiva: - fabbricate con struttura portante in muratura
- fondazioni in pietfra
Altezza interpiano netta: - piano ferra m 2.70

- piano primo m 2.68

- corpo esterno parte m 2.75 e parte m 3.55
Infissi: - interni in legno

- esterni in glluminio

- rustico in fero

Pavimenti e rivestimenti: - piano terra in piastrelle di monocottura
- piano prima in graniglia
Impianti: - esistenti e funzionanti elettrico, idrico sanitario,

di riscaldamenta.

Destinazione urbanistica:
residenziale: abifazione
[ ] non residenziale:

Stato di conservazione: SCarso

Status: occupato con dititte di abitazione da

LOCALIZZAZIONI

Indirizzo: Via dild dellacquan. 13
Piano:  Terra e primo
Citta: Castel d'Ario CAP:46033 Provincia:  Mantova

Localité: - lond: centrale

/
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DATI CATASTALI

Comune: Castel d'Ario

Foglio: 7 Mappale: 490 Subalterno:

Foglio: 7 Mappale: 163 Subalterno: &

Categoria: A3 Classe: 2 Caonsistenza: 7.5 vani
Superficie catastale;  mqg 108 Rendita: € 282,76

CONFORMITA' URBANISTIC A

Anno di costruzione: ante 06/08/1947
1. Richiesta di Condono Edilizio Prot. n. 5028 del 29/09/1986 per locali accessor
e ampliamento abitazione
« Concessione Edilizia in Sanatoria n. 137 del 13/11/1987 Prot. n. 5028/86
» Permesso di agibilita in Sanatoria n. 137 del 04/01/1988

Condizione attuale:
Conforme [X] Non Conforme [_] Agibile Non Agibile []

Lo stato altuale dellunita  immobiliare corrisponde  pressoche  alla
documentazione catastdle depositata in data 17/02/1987.

L'unité immobiliare non & dotata di Attestato di Prestazione Energetica.

DETERMINAZIONE DEL VALORE IMMOBILIARE

a) Consistenza Dimensionale

La consistenza dimensionale dell'unitd & determinata secondo |
correnti criteri di stima sintetica parametrizzata al solo elemento
dimensionale. || parametro base & la cd. Superficie Lorda (pavimento
piu incidenza ragionata delle murature): per i locali principali si adotta
ragguaglio o 1,0, per i locali accessori ragguadlio a 0,50 per gli spazi
aperti ragguaglio allo 0,10. Il parametro dell'altezza & calcolato ma
non implementa il valore unitario finale. Ne & elemento di
qualificazione a supporto del valore unitario selezionato - per
caratteristiche intrinseche -~ dal quadro esfimativo di riferimento e per
caratteristiche estrinseche per la localizzazione specifica ed il proprio
valore di posizione.
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. superficie lorda
Unlta
principale | % |accessorio | % spazi aperti Yo totale
Fiano terra 58,25 1 00% 58,75
Piano primo 54,39 100% 54,39
Corpo accessorio 19.86 50% 2,93
122,57

b) Valore Unitario Adoltato
Per la determinazione del valore di riferimento unitario adottato si parte dal
valore minimo individuato dalla banca dati dell'Agenzia delle Entrate per le
abitazioni di fipo economico con stato di conservazione normale pari ad €
400,00, al quale si applica una riduzione del valore pari al 50% in ragione dello
state di scarsa manutenzione dell'immobile.

= Valore superficie in Banca Dati (€/rm?) 400,00

+ Valore adottato per stato di conservazione (€/m?) 400,00 x 50% = 200,00

c) Valore Di Stima (procedimento della stima sintetica)

€ 200,00/ma x 122,57 mg =
FParte di titolarita

€ 24.514.00
€4.085,67

HNTOLARITA

a) Intestali:
persona fisica soggetto giuridico []
nafo 1 il

codice fiscale:
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b) fitale

proprieta DJ  usufrutto [ ] quota

PROPRIETA' per 1 /6

G. ALLEGATI

estratto di mappa

visura catastale

planimelria catastale
documentazione fotografica

DARARARA

100%

(quota 16.67

a J
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visura catasiale

ﬁ Immaobile di catasto fabbricat| -

nz

@ Causali di aggiornamenteo ed annotazioni

’a.nté;teg 3

Direzione Provinciale di Mantava
Ufficio Provineiale - Territorlo
Servizi Catastall

» Dati identificativi

Caomure dl CASTEL D'ARIO (C076) (MN)
« Fodlio 7 Faticella 490
« Fodiio 7 Pamicella 163 Subalerso &

Particelle corrlspondent] al catasto terreni
Comune il CASTEL D'ARIO (CO78) (MN)
Fogla 7 Paiticellz 163

Fogho ¥ Paticelis 490

Datz 2970212024

(ra 08:33:44

Humero Pratica T25249/2024
Fag 3 -Segue

VARIAZIONE del 17021907 in attl dal 1406718538
FLISIHONE IIVERSA DISTRIBUZIONE DEGL SPAZI
INTERMNI (0 1445 111807)

» Indirizzo
VIADI LA DELL ACOUA n 13 Piano T-1

VARIAZIONE el T7/A00HET 0 atty dal 146001 300
FUSIONE DIVERSA DISTRIBUZIINE DEGL SPAZI
INTERNI (1485 1/1867)

R

Diati di classamento

Renilits Eure 282,76
Categorla A3, Classe 2, Consistenza 7.5 vanl

VARIATIONE del 01/01/1892 VARIAZIONE DEL
QUADRG TARIFFARID

> Dati di superficie

Tolale 108 m*
Tolale escluse aree scopere ™ 108 mf

Superficie di Impiants pulblicata | 09/11/2015

Ot relatvi alla planimetris dsta di presentanong
PRIZTaEE, prot 1 148G

> Altre variazioni

MARIAZIONE  TOPONGMAGTICA del  22/0972063
Fratica n, 178130 in ath dal 22/089/ 2003 VARISZIONE
Dl TORPORMOMAS TICA (0 B4R 102003)

W

Intestazione attuale dellimmobile n. 2 -totale righe intestati: 3

1,
(CF
nato a ,
Dirtto e Froprigta’ per 16 (dersa dall'atto 13

o

(CF

nata A

Chiritte o l'"u:lpruara pc-r I!E (clermea dall'atto 1)

| DEMUMZIA HNEI_ PASSAGE] FPER CAUSA O
MORTEY dal 102501 E Fuhblico uitale

Saede CASTEL MARIO (MR) - L) Sede MARNTOVA
(MPY) Fegistasong Volome 9990 5. 1396 eastato m
data 151272018 - OICH Volura
183 142008 - Pratca o MANOD0I471 in &t dal
R AR



@uepzia @5

.ntrate'

Direzione Provinciale di Mantova
Ufficle Provincialae - Territerie
Servizi Catastali

» 3
(CF

rata
Chtlo ol Py ropriela’ per 4G (derna dall'stto 1)

Gata 29/02/2024

fra 08:33:44

MNuimero Frativa. T25248/2024
Hag 4 -Flna

> Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Irmmabali 2o nel comune i CASTEL DOARICH (CHTE)
Mumero imrobdi 1 Rendita eure 282,76 Vani 7,8

> Totals gensrale

Catasto Fabbricati
Totale wrmehili 2 Hendits sure 881,88 van, 16,6

Cataste Tarrenl
Intale wrmabil @

Vs lefmatica

Trii speciall Ewo 0,90

Legenas

Al A Abilar wonl o hpoennfe

b Escluseio “aupeic] di baloon), lelrarzi e ales s ':peah—*,nf'.'hnen Halie gecestone Loucantl o fon connaicant”

oft Froveeilivmendn del Dieellome el Agens i
o AT Abitaziom diHipa econnmirn

e J'L'

Entrate 29 marzo 2077
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Planimelria catastale

ali preseniazione: 170770907 - Praia: JRAOTI02L 0 TIXA5T . Richidents RRIRT FrRRMDITY

O
B, rig, anit - 489

[¥itta

Planimetria dell'immobile situate ael Comune di

MINISTERO peLLE FINANZE

DIRELIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI smm TECNICI ERARIALI ( )
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

(N DECANTO-LEDEE 1 APRILE 1905, X 447}

CASTEL D/ARIQ

Allegata alla dichiarazione preaentata all'Ufficio Tecnico Ernriale i

Mon. B (Nusen Caase Kdiiels Usbans)

Vis Di LA  DALL. AcGUA

MANTQVA

il

Comene o Caslel d Arie

Fogfie 1 Ma fe def 430 e 463"
Eisyaﬂd q’ 'lz;s;;ra sc'aj

rustien
b h’Jl
=

el

digbrige— -

caaina

| =—

ingredes

——

plano etz b 20

=

o+ A0

piano  primo h. 248 @

ORIENTAMENTO

SCALA DI I: 202

SPAZID RISERYATO PER LE ANNUTAZIONI IFUFFICID

DAt4
PHT, M

;&mncummm: TR LT - Dl 300373024 -, TI11153 - Rachiedenie: THERILFANRNADITTY

Ed MapP 490

| el
|l

tale schede! 1 - Format di nogulsizione, unmwm Funnulo stamg richicsto: A3(2972420}

Uit planimedria i it

483

-5 4%

Compilaia dal dﬁ-c.z.ml; A
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Tserins nfl'.l.ll- ﬂ; r.tif?H_Er.Ff

dalla Pfr 4 "Mﬂ]’c

Firma: .
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documentazione folografica

Planimetria con visuali

ms}im

s

ingrésse

Picno terra

Immadgini

Picino primo
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Foto 4
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Foto 8

Foto 10
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Compendio 3. A) CASTEL D'ARIO, VIA MARCONI N. 67/A — ABITAZIONE pigno

I

A. DATI GENERALI

1.

Descrizione immobile

L'unita immobiliare a destinazione residenziale sita al piano primo di un

fabbricato o due piani fueri ferra,

Tale unita & costituita da:

« piano terra con vano scale; I'accesso avviene dall'ingresso comune;

» piano primo con ingresso, balcone, soggiorno, cucing, corridoio, n. 3 stanze
da lefto e un bagno.

Inoltre, sonc presenti due aree corfive esclusive poste ai lafi del

camminamento comune di accesso.

Caratteristiche generali dell'immobile

Tipologia costruttiva; -fravi e pilastri in c.a. e tamponamento in
muraturg
- fondazioni con plintiin C.A.
Altezza inferpiano nefta: - pidno primo m 3,00
Infissi: - interni in legno
- esterni in legno
Pavimenti e rivestimenti: - scala di accesso in marmo

- zona giomao in ceramica
- zond nofte in parquet
Impianti - esistenti e funzionanti eletftrico, idrico sanitario,
di riscaldamento e condizionamento.

2. Destingzione

X residenziale: Abitazione
] non residenziale:

3. Stato di conservazione: Buono

4. Status: occupato da

B. LOCALIZZAZIONE

(per usufrutto vitalizio)

Indirizzo: Via Guglielmo Marconi n. 67/A

Piano: terra e primo
Cittés: Cuastel d'Ario CAP:44033 Provincia:  Mantova
Localita: Capoluogo ona: centrale
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Comune: Castel d'Ario

Foglio: 8 Mappale: 194 Subalterno: é
Categoria: A/7  Classe: 2 Consistenza: 7 vani
Superficie catasfale: mg 177 Rendita: € 542,28

CONFORMITA' URBANISTIC A

Anno di costruzione: 1270
Licenza di Costruzione n. 413 del 08/11/1969 (intestata a ]

)
« Cerfificato di abitabilita n. 413 del 26/03/1971

. Llicenza di Costruzione n. 616 del 20/07/1972 per redlizzazione recinzione

Licenza di Costruzione n. 646 del 03/11/1972 per realizzazione muretta di

recinzione lato sud

Richiesta di Condono Edilizio Prot. n. 5129 del 30/09/1986 (presentata da

)

» Concessione Edilizia in Sanatoria n. 290 del 15/03/1990 per cantina,
veranda e porticato (presentata da )

s Agibilitd in Sanatoria n. 290 del 24/03/1990 per cantina, veranda e
porticdto

. Comunicazione di inizio lavori Prot. n. 2951 del 15/04/1989 per demolizione

tramezza e rifacimento pavimento
CILA per intervento di edilizia libera Prot. n. 541 del 31/01/2017 per modifica
distribuzione e consistenza delle unitd

s  Comunicazione fine lavori 14/02/2017

Condizione attuale:
Conforme [+ Non Conforme [] Agibile Non Agibile []

Lo stato attucle dell'unitd immobilicre corisponde alla documentazione
catastale depositata in data 09/02/2017.

L'unitd immobiliare non & dotata di Attestato di Prestazione Energetica,
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DETERMINAZIONE DEL VALORE IMMORBILIARE

f)

Consistenza Dimensionale

La consistenza dimensionale dell'unitd e determinata secondo i correnti criter
di stima sintetica parametrizzata al solo elemento dimensiongle. Il parametro
base & la cd. Superficie Lorda (pavimento piU Incidenza ragionata delle
murature): perilocali principali si adotta ragguaglio a 1.0, perilocali accessori
ragguaglio a 0,50 e per gli spazi aperti ragguaglio allo 0,10. Il parametro
del'altezza & calcolato ma non implementa il valore unitario finale. Ne &
elemento di quadlificazione a supporto del valore unitario selezionato - per
caratteristiche intrinseche - dal guadro estimative di riferimento e per
caratteristiche estrinseche per la localizzazione specifica ed il proprio valore
di posizione.

. superficie lorda
Unita
principale % |accessorio Ya spazl aperti T totale
Pianeo lera 13,74 100% 13.74
Fiano prima 157.79 100% 10,03 10% 158,79
Area esternag 533,75 10% 5,38
z 177.91

Valore Unitario Adoliato

Per la determinazione del valore di riferimento unitario adottato si applica
valore minimo individuato dalla banca dati dell' Agenzia delle Entrate per le
abitazioni civili con stato di conservazione normale pari ad € 700,00

» Valore superficie in Banca Dali (€./m?) 700,00 - 1.050
» Valore adottato (€./m?) = 700,00

Valore Di Stima (procedimento della stima sintetica)
€ 700,00/mg x 177,91 mg = € 124.537,00
¥ Valore usufrutto di (nato il
e (nata il | = coefficiente 35%* € 43.587,95
%» Vadlore nuda proprieta - coefficiente 65%* € 80.949.05
Parte di titolaritd (nuda proprieta per 1/3) € 26.983,02

*riferimente tabeflla Decreto MEF del 21/12/2023
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F. TITOLARITA'

g) Inlestati

persona fisica [ soggetto giuridico []

d) fitolo;

nala a

nuda proprieta X usufrutto [ quota

NUDA PROPRIETA' per 1/3

nuda proprietd  [] wusufrutto  [X]  quota

G, ALLEGAT|

PRI

estratte di mappa

visura catastale

planimetria catastale
documentazione fotografica

100%

(quota 33,33%)

100%

az



estratto di mappa
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visura catastale

Immabile di catasto fabbricati -
nz

genezia Aol
!é ni:::nil,t.oas6:-'-'.-il

Direziene Provinciale di Mantova
Ufficle Previnclale - Territorie
Servizi Catastali

7

Dati identificativi

Comune i CASTEL D'ARIO (COT8) (MN)
« Foagho 8 Parhcella 194 Subalerno 6

Particelle corrispondanti al cataste terrent
Comuone di CASTEL D'ARIO (CO7E) (MN)
Foogho 8 Particella 184

ré] Causall dl agglornamento ed annotazioni

[latz 29/0212024

Ora 08:34:40

Murmero Fratica T26488/2024
[Pag 3 -Segue

FRAZIONAMEMTC E FUSIONE del 08/02/201 7 Pratca
0 WMEAOOEE 0 af dal Q300201 FRAZICRNAMERN TO
EFUSIONE (n 1750 17201 7)

L

Indirizzo
WVIA GUGHIELMO MARTON 0 B7A Flano 1-1

FRAZIOHNAMEN TOE FLisIONE de| 08:02/2017 Pratica
n MNOBOB04G (n ath dal 09022017 FRAZICONAMERNTO
E FLSIONE (n 1726 142017

w

Dati di classamento
Rendita; Eure 542 28

Categniia AT, Classe 2, Consistenza 7,0 vanl

VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO dei 09/02/2018
Pratica . MMOUGSETA  inoaln dal 09022018
VARIAZIGNE O CLASSAMENTO (n 1284 1/201H)
Anneotazioni: Classamento e rendita non rethiican
antro dudis mest dalla data dioscizione in att defta
dickiarazinne (LM 21

L

Datl di superficie
Totale 177 m¥
Totale esclise aree scoperte Y 474 m’

FRAZIONAMENTOE FLUESIONE dei DO/02/20 17 Pratica
i1 MMNODOGBOYE a0 attl dal 03/02/2017 Protocallo MED
n FRAZIGNAMENTO E FUSIONE (n 1766 1/2017)
Clay relatvl alla plammetria. data di presentanone
(U2 7, prot i MRONOGEHE

cﬁh immobile di catasto fabbricati -
n.3

r;‘ Causali di aggiornamento ed annotazoni

St

Crati identificativi

Cofmune i CASTEL D'ARIO {CO76) (MN)
+ Fuglin 8 Partice|la 184 Suballemo 7
+ Fodlio 8 Harticella 407

Particelle corrispondent al catasto terreni
Comung f CASTEL D'ARIO (COT8) (MN)
Foglo 8 Faticella 184

Fonlio @ Farticella 407

FRAZIONAMENTOE FUS|IONE del 0B/02/2017 Pratica
i MNGODEDAE 1 alt dal D017 FRATIONAMENTO
E FLIZIONE (0, 1758 1/2017)
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Intestazione attuale degli immobili dal n. 2 al n. 3 - totale righe intestati: 6

> 1.
nata 3
Ciirigtn o Usofrutta pey 172 inoredime di
separgrone del henl (deriva 'da!l ‘alo |}

R

2
{CF
nato a

Lhintto o Nuda groprigta’ per WA regie df
separazionedal beni (derlva dall'ars 1)

3.

{CF

L EE

Dttty o Muds propoeta’ pe 14 00 regime o
SEpArazinne uetgam (derva daliatio 1)

4.

{CF

(e

Dttt ol Muds propoets’ per 1430 o raghme o
separazione e beni (derva dallano 1)

5.
(CF
natn a

Corttte i Lisutratto t‘.ﬂ:r 112 i e i
separazions del ben (derrva dali'atin 1)

1 o&ne el 270%2017 Pubbhen uificaie
Sede PORTO MAMTOVAND  (MM)
Repertario n 3265 - DONAZIONE ACCETTATA Nota
wrpsandatE Cnn Moditlo Linco n 2918 12007 Bepanto
I el MARTOVE in 3t dal D4/1972017
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Planimetria catastale

Phali DRI S T222300  Michimlonic (D01 LI 38102 Y
g i

Nighiarazians procaosiin n

Rsdkitias =Y 02017

M.ﬂﬁﬂ M' lﬂ‘ﬂih Fladimstsis ol u.1 u. in Comuns 41 Castwl D' aric
CATASTO FABBRICAT! FAA gLtk ol sie diga
umﬂlﬂ ovinciols di Eebadiil d Fial e Uakaataii Comuilaba da:
Mantova Samiana:
Foglie: B .uun‘i: all'alba:
Particella: 194
Aubaltsrna: £ Prav. Hankom o,
jaskets g, fata-iraos |
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Documentazione fofografica

Planimetrie con visuali

ALTRA UNITA'

L
3’
PIANO TERRA
|
|
ALTRA UNITA'
4
_corte comune ‘ =
2 corte comune
=
area esclusiva 5 area esclusiva
w
$ |
T yAG MARCON

PIANO PRIMO
i —i
</
| 7
LETTO | CUCINA
| H.300cm.
o
&
. '.111‘ i =) Q/_\ (i
I_ Baagé;ﬂ’ Corridoio 7-(.&} == gS
_ .“3}'1-'-|1' ey
RO
LETTO
H.300cm. LRl f .
f 1
i Balcone ‘
|

corte comune, —
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Immadgini
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Foto &

Foto 7 Foto 8
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Foto ¢
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A

ompencdlio 3 B) CASTEL D'ARIO, VIA MARCONI, 67 - MAGAZZINO piano T

DATI GENERALI

I

Descrizione immobile:

Unita immobiliare a destinazione magazzino/deposito costituito da due ampi
locali magazzino e dotato di antibagno con n. 2 locali we. E inoltre presente
un locale techico con accesso dall’'esterno e un portico, in continuitd con |l
fabbricato residenzidle.

Sul refro & presente una piccola area cortiva esclusiva.

L'accesso avviene dal cortile comune.

Caratteristiche generali dell'immobile

Tipologia costruttiva: - fabbricato con struttura portante in muratura
- fondazioni confinue in C.A.
Altezza interpianc netta: - magazzino hm 4.30
- portico hm 3.80
Infissi: - interni in legno
- esterni in ferro
Pavimenti e rivestimenti: - pavimento in cemento
- pavimenli e rivestimenli bagno in ceramica
Impianti: -esistenti e funzionanti elettrico e idrico
sanitario.

2. Destinazione urbanistica:
[] residenziale:
non residenziale:  magazzno
3. Stato di conservazione: 5CArso
4, Stalus: occupalo da e
(per usufrutto vitalizio)
LOCALIZZAZIONE
Indirizzo: Via Gudlielmo Marconin. 67
Pigno:  Terra
Citta: Castel d'Ario CAP:46033 Provincia:  Mantova
Localita: -Capoluogo Zona: cenfrale
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Comune: Castel d'Ario

Foglio: 8 Mappale: 194 Subalterno: 7

Foglio: 8 Mappale: 407 Subaltermo:

Categoria: C/2 Classe: 2 Consistenza: 167 mq

Superficie catastale:  mag 197 Rendita: € 370,87
), CONFOREMITA' URBANISTIC A

Anno di costruzione: ante 1967

1. Autorizzazione a costruire un gabinetto, una doccia e una fettoia del
26/07/1969

2. Llicenza di Costruzione n, 616 del 20/07/1972 per nuova costruzione laboratorio
artigianale in ampliamento

3. Auforizzazione ad eseguire lavori di manutenzione straordindria n. 1953 del
08/05/1985 per sistemazione tetfo e posa pavimento

4. Autorizzazione ad eseguire lavori di manutenzione straordinaria n. 4161 del
04/10/1985 per posa cisterna, bruciatore e canna fumaria

5. Auforizzazione ad eseguire lavori di manutenzione straordinaria Prot, n, 6748
Prat. n. 81/92 del 13/11/1992 per frasformazione cenfrale termica e impianto
di riscaldamento

6. D.LA. Prot. n. 10378 del 31/10/2011 - P.E. n. 2001/D0é&7

7. Richiesta di abitabilitéi/agibilita Prot. n. 179 del 08/01/2002
» Alestazione dell'acquisita Agibilitd Prot. n. 11685/11314 del 09/12/2004

8. Dichiarazione di cambio destinazione d'uso da laboratorio artigianale a

magazzino senza opere edilizie del 07/01/2002.

Condizione attuale:

Conforme [X] Non Conforme [ Agibile B Non Agibile ]

Lo stato attuale dell'unitad immobiliare corrisponde  prassoché  alla
documentazione catastale depositata in data 09/02/2017.

L'unité immobilicre non é'do’rdfd di Attestato di Prestazione Energetica.
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3

DETERMINAZIONE DEL VALORE IMMOBILIARI

d)

Consistenza Dimensionale

La consistenza dimensionale dell'unitd & determinata secondo |
correnti criteri di stima sinfetica parametrizzata al sclo elemento
dimensionale. || parametro base e la cd. Superficie Lorda (pavimento
pit incidenza ragionata delle murature); per i locali principali si adotta
ragguaglio a 1,0, per i locali accessori ragguaglio a 0,50 per gli spazi
aperti ragguaglio allo 0,10. Il parametro dell'altfezza & calcolato ma
non implementa i valore unitario finale. Ne & elemento di
qudlificazione a supporto del valore unitario selezionato - per
caratteristiche infrinseche - dal quadro esfimativo di riferimento e per
caratteristiche estrinseche per la localizzazione specifica ed il proprio
valore di posizione,

superficle lorda

Unita
principale | % |accessorio | % spazi aperhi o totale

Pianao terrg 190,89 100% 120,89

paortico

32,15 50% | 6,08

Ared corliva 24,17 10% 2.42

209,39

&) Valore Unilario Adotala

Per la determinazione del valore di riferimento unitario adottato si applica il
valore minimo individuato dalla banca dati dell' Agenzia delle Enfrate per |
capannoni tipici con stato di conservazione normale pari ad € 200,00.

Valore superficie in Banca Dati (€./m32) 200,00 - 350,00
Vadlore adottato (€./m?) = 200,00

Valore Di Stima (procedimento della stima sintetica)
€ 200,00/mqg x 209,39 mq = €4].878,00
* Valore usufrutto di (natoil
@ (nata il ) - coefficiente 35%* € 14,657,30
» Vdlore nuda proprietd - coefficiente 65%* € 27.220,70

Parte di titolarits

(nuda proprieta per 1/3) €9.073,57
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F. TITOLARITA

c) Intestati
persona fisica [{]  soggetto giuridico []

nata Cl
adijce fiscole:

d) ftitolo:

nuda proprietd < usufrutto [ quota

NUDA PROERIETA' per 1/3

Nuda proprieta []  usufrutto X quota

G ALLEGATI

4 esfratto di mappa

= visura catastale

< planimetria catastale

X documentazione fotografica

100%

(quota 33.33%)

100%
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estratto di mappa
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visura catastale

ﬁg Immobile di catasto fabbricatl -
1l n3

> Datl identificativi

Corpurie di CASTEL D'ARIO (C078) {MN)
+ Fogho 8 Particella 194 Subalterno 7
« Fughn 8 Faiceia 407

Particelle corrispandenti al catasto terreni
Comune o CASTEL D'ARID (CO78) (MN)
Foglo 8 Parlicellz 194

Foghn 8 Fartiaila 407

— Causall di agglornamento ed annotazoni

FRAZIOMAMENTOE FUSIONE tel 00/02/2017 Dratica
ri MNUI}U('\‘[‘HH iy At dal U020 7 FRAZ IORAMENT0)
EFUSIONE (n 1756 142017)

Dirszione Provinciale di Mantova
Ufficio Provinciale - Territorie
Sarvlz] Catastall

> Indirizze
VIAGUGLIELM G MARGOMN v B Plano T

Ciata: 2990212024

Cra, 08:34:40

Muraoio Pratics. T2649812024
Fag 4 -Segue

FRAZIONAMEN T4 [ FUSIONE del DB/02/41017 Fratca
0 MHNOORDEE in 2t cal 09022017 FRAZIOMNAMENTO
B FLSIONE (n 1768 1/2017)

o)

Dati di classamenta

Femfita Eure 370 .87
Categnng G129 (lasse 2, Conssenza 1687 mé

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del DRA221E
Pratica o MMOBOSEIG 6 aml dal O0&2200H
VARIAZIONE Df CLASSAMENTO (n 1224 1/2018)
Annotazloni: Clazsamento & rendita non retificali
pnteo dodics mes) dalia dats 4 E=onzione 0 all della
dichiarazione (DM 701/54)

b

Dati di superficie
Totale 187 m”

FRAZIONAMENTOE FUSIOHE dal 00/02/20 17 Mratica
f MBMOODEDAE nate dal B922200 7 Hratncatlin NS
N FRAZIONANMENTO E FUSIONE (n 1768 1/2017)

Diatl relatvi alla planimstria: data di presentazone
QOO0 prot o MMODDEDDE

» Intestazione attuale degli immeobili dal n. 2 al n, 3 - totale righe intestati: §

* 1
nata
Ciptto ol Ulsufotto.  pee 1420w regine
separazione delbent (derva dall'atto 1)

2.

(CF

fakea

Lt o Moz propngta’ pec 1S regime i
separaziong el henl (derva dallato 1)

3.
{CF
fata g

Lintler di B prapeeta per 0 o mgine
separazione del hen [derr/a dall'atto 1) :

1oAte del 2770372017 Pubblico ufficiale

Sede  PORTO MANTOVAMDY (MM}
Repertoio n 3285 - DONAZIONE ACCETTATA Mota
pressntaty con Moddllo Umce no 24 35 12007 Bepanto
FLHEMANTEMA in ath dal a0 17

il



> 4.
(cF
nata 2
Cliritto_dil Muda ?rc\nriala' per 14 din regime di
separazone de beni (e dalls o 1)

5,
(CF
nato s
Chpetn dic Ulsofrgtta per 102 in regime dl
separazions del pen (derva dallaio 1)
Claty 29/0212024
{3 08:34:41
Direzione Provinciale di Mantova Murnarn Pratica: T25498/2024
Ufficie Provineiale - Territerie Pan 6-Fing
‘Servizi Catastali

» Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Imimebll siti ngl comune di CASTEL EPARIC (C078)
Mumesro immabils 2 Fendita: aure 813,18 Vani 7,0 Superfice 187 me

> Totale generale

Cataste Fabhricati
Totale womobill 3 Rendita sure 1.512 .24 Van 150 Superficie 1687 m?

Cataste Terreni
Totale womabill 0

Visuta telermaien

Tribit sipecial Egra (2,80

Legeniia

@) AC Abataromi o Hpo chaje ‘

b)Y Espluze b Ssupedliel o bakom terpag2ie aree scoperte perinenzlall e aucessone, comumicanti o nor comumoa i*
- oy Frovvedimenio del Dieltore deffAgenzma delie Enfrale 29 newgo 2013

CUAS . Bibgzoam i nthny

) CA2 Magazzin e oozl & deposito



Planimetria catastale

Prab SRALTO i TIYIONE L Nidhiasbinsty 3R T PARIGAERTTY

Agenzia delle Enirale

CATASTO FABBRICATI
UHicia Provinciale di

Diohisgasione profussile o

AN

1
a7

Plapimsteisa 44 u. 1 0, 30 Comune di Camtel I'arcio

Via Guglislmo Marcoil

ldantificab ivi Tatastaii

Mantova R Lane
Faglic: ¥
FasTisaliat 194
Aubalveinie T
Sohsila n. 1 dosla L 200
PIAND TERRA
i -
I == v
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I i
i H i

Him -

ALTRA UNip ¢

] MW_'W b

alv. &7
Compilats dat

Isoritts sil'albe!

a=cinatr i

Prov. Mankova #

Dot R O2031 -5 TI31829 - Rielusdletsto: RLREFE80AIEETY

Tatate schiale 1 Kot i senmitetone A BT 10000 - Feimibs st chiess A8z 2o
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documenlazione folografica

Flanimetria con visudali

ragioni mapp. 857

=iy 1 P

ALTRA UNTar

Immadini

PIANO TERRA

ragioni mapg. 408




Compendio 1. Abitazione Viale della Liberta, 11
£€72.639.45

Compendio 2. Abitazione Via di la dell'acqua, 13
Considerato il diritto di abitazione presente e la proprieta indivisa del bene,
si valuta un abbattimento del valore del 20%, quindi;
€ 4,085,67 x 80% = € 3.268,54

Compendio 3. A) Abitazione Via Marconi, 67/A
Vista I'indivisibilita dell'unita e quindi la scarsa appetibilita del bene, gravato
inoltre da usufrutto vitalizio, si valuta di abbattere il valore del 30%, quindi:
€ 26.983,02x70% = €18.888,11

Compendio 3. B) Magazzino Via Marconi, 67
Poiché trattasi di unitd indivisa, non autonoma ma connessa framite portico
alle unitd residenziali e considerato inoltre che I'immobile & gravato da
usufrutto vitalizio, si valuta I'abbattimento del valore del 30%, quindi:
€ 9.073,57 x 70% = € 6.351,50

In sintesi, il procedimento di stima conduce o determinare i seguenti valori per
la totalitd del compendio immeobiliare:

Compendio 1. Abltazlone Viale della Liberta, 11 €72.639,45
Compendio 2. Abitazione Via di la dell'acqua, 13 € 3.268,54
Compendio 3. A) Abltazione Via Marconi, 47/A € 18.888,11
Compendio 3. B) Magazzino Via Marconi, 67 € 6.351,50

per un totale di € 101.147,60
Euro centounmilacentoquarantasette/40) complessivi.

o
e



Il.  La quota suddivisa per soggetto & cosi determinata:

» Quota abitazione Viadle della Liberta = 72.639,45/2 =
» Abitazione Via di la dell'acqua

« Quota abitazione Vidle della Libertd = 72.639,45/2 =
+ Abitazione Via Marconi
*  Magazzino Via Marconi

Mantova 10 Ottobre 2024

Geometra Rodolfo Baraldi

ey

Aokt ’

"“?Qaﬂcﬂéé% Revo o™

€36,319.73

€3.268,54
€ 39.588,27

€36.319,73
€18.888,11
€ 635150
€61.559,34
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