Comune di Mantova Provincia di Mantova

STIMA SINTETICA

inerente l'unita immobiliare situata in Comune di Mantova (MN) - Via Nino
Tamassia, civico n® 4.

Mantova (MN), li 18-08-2025

IL TECNICO

Al
. Stefano Mir
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A) IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE

Descrizione urbanistica

L'immobile oggetto della presente, facente parte di edificio plurifamiliare di
natura condominiale ubicato nel Comune di Mantova (MN), con accesso dalla
pubblica Via Nino Tamassia al civico n° 4, é ricompreso nella zona individuata
dalla cartografia dello strumento urbanistico vigente (P.G.T.) come z.t.o.
"Tessuti consolidati esterni ai nuclei di antica formazione" - Aree residenziali,
di cui all'art. D19 delle n.t.a., come meglio specificato nella documentazione
urbanistica che si allega alla presente (ALLEGATO 003).

Descrizione fisica

Trattasi di n° 1 unita immobiliare adibita ad autorimessa ubicata al piano
interrato del predetto edificio condominiale, avente murature intonacate al
civile e tinteggiate, impianto elettrico sottotraccia, pavimentazione in ceramica
e dotata di illuminazione interna; si rilevano varie efflorescenze saline
responsabili del distacco di alcune porzioni di tinteggiatura oltre alla presenza
di ragnatele, indice dello stato di abbandono in cui 'immobile versa da tempeo.
Lo stato di manutenzione e conservazione della porzione immobiliare in
oggetto risulta essere buono come visibile nella documentazione fotografica
prodotta in sede di sopralluogo, che si allega alla presente (ALLEGATO 001).

Descrizione catastale

L'immobile in oggetto & censito all’Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di
Mantova, Comune di Mantova, Catasto Fabbricati, foglio 56, particella 324,
subalterno 7, categoria C/6 (autorimesse), classe 5, consistenza m? 15, rendita
€ 58,10, ubicazione Via Nino Tamassia n° 2, piano interrato (S1).

Il tutto attualmente intestato a Fante Silvio nato a Goito (MN) il 05/02/1934,
codice fiscale FNT SLV 34B05 EO078I, proprieta per 1000/1000 come da
documentazione catastale che si allega alla presente (ALLEGATO 002).

B) VALUTAZIONE DEL BENE IMMOBILE

Ai fini della stima del piu probabile valore di mercato del bene immobile
oggetto della presente, si adotta come parametro la superficie catastale
desunta dalla visura effettuata.

Considerato dunque il suo buono stato di manutenzione e conservazione,
tenuto conto della tipologia e destinazione d'uso, nonché della strada a senso
unico in cui € ubicato nella quale risulta difficoltoso parcheggiare senza
occupare passi carrai, vista l'attuale carenza di disponibilita in zona per tale
tipologia di immobili, dell'ubicazione rispetto al centro storico del Comune di
Mantova, assunte altresi le necessarie informazioni presso operatori tecnici e
commerciali del Iluogo, considerate le quotazioni immobiliari fornite
dall’Agenzia del Territorio che si allegano alla presente (ALLEGATO 004), al
momento attuale si stima in €/m? 1.000,00 il piti probabile valore unitario di
mercato del bene immobile in oggetto.

Valore attuale di mercato dell'immobile
m? 15,00 x €/m? 1.000,00 =€ 15.000,00
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Si precisa che l'incarico ricevuto non comprende gli accertamenti relativi ad
eventuali difformita catastali ed urbanistiche, pertanto lo stesso si basa sulla
documentazione reperita telematicamente presso 1'Agenzia delle Entrate.
Tuttavia si segnala la non corrispondenza tra la visura catastale e lo stato di
fatto; nello specifico, I'immobile in oggetto é ubicato al civico n® 4 anziché al
civico n°® 2, insiste sulla particella 9 in quanto la particella 324 non é presente
in cartografia poiché soppressa (ALLEGATO 002); inoltre non & stato possibile
recuperare la planimetria catastale perché non rilasciabile in quanto "non
abbinata" (ALLEGATO 002).

Attualmente lo scrivente non é in grado di fornire le motivazioni che hanno
dato origine a tali incoerenze, né di determinare i costi necessari per la loro
regolarizzazione, in assenza di un'approfondita indagine catastale.

Mantova (MN), 1i 18-08-2025

IL TECNICO

Allegati :

001) riproduzioni fotografiche;

002) documentazione catastale;

003) documentazione urbanistica;

004) quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio.
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ALLEGATO 001

RIPRODUZIONI FOTOGRAFICHE
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ALLEGATO 002

DOCUMENTAZIONE CATASTALE
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Ti trovi in: Home dei Servizi - Richieste

Convenzione: MINETTO STEFANO (CONSULTAZIONI - PROFILO B)
Codice di Richiesta: C00196092017

Oespletate 1

Richieste non evadibili

Richiesta del

24/06/2025 12:31:25

Oggetto

®non evadibili: 1 (ida trattare: 0

acquisite il giormo | 24/06/2025 v

E.DM. MANTOVA(MN) FG. 56 PART. 324
Nessuna delle particelle specificate e stata trovata in cartografia

| Elimina |

Oiprelevate: 2
Formato elimina
J
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Area riservata
SISTER

Titrovi in: Home dei Servizi / Visure Planimeiriche / Elenco Richieste Visure Planimetriche / Dettaglio Pratica Visura Planimetrica

Convenzione: MINETTO STEFANO (PRESENTAZIONE DOCUMENTI CATASTALI)
Codice di Richiesta: C00196072017

Elenco delle richieste presentate tramite il file inviato con Codice Invio: 225194572
Numero di richieste presentate: 1

Data - . i ——— 2
Protocollo  Ogoetto Protocolio Stato richiesta Planimetria Comunicazioni Ufficio
T130255 COMUMNE MANTOVA FGL 56 PART 324 SUB SAINE2025 chiusa con Flanimetria non nlasc_lablle 2 Flanimetria non
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Data: 02/07/2025 Ora: 14.42.43 Segue

( ; s J

ntrate G'f . . . . . Visura n.: T384702 Pag: |
D1rez10ne Provinciale di Mantova VlSllI'a StOI’lCa peI' lmmOblle
o Mcto Provinciale - Territorio Situazione degli atti informatizzati al 02/07/2025

Servizi Catastali

Comune di MANTOVA (Codice:E897)
Provincia di MANTOVA
Foglio: 56 Particella: 324 Sub.: 7

Dati della richiesta

Catasto Fabbricati

INTESTATO
1 [FANTE Silvio nato a GOITO (MN) il 05/02/1934 FNTSLV34B0SEQ78I* (1) Proprieta' 1000/1000

Unita immobiliare dal 17/07/2000
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
%erzggg; Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe| Consistenza S&ﬁgﬁ{ﬁf Rendita
1 56 324 7 C/6 5 15 m? Euro 58,10  |VARIAZIONE del 04/12/1980 Pratica n. 76174 in atti dal
L. 112.500  |17/07/2000 CLASS. (n. 1953.1/1980)
Indirizzo [ VIA NINO TAMASSIA n. 2 Piano S
Notifica Partita Mod.58
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune E897 - Foglio 56 - Particella 13
Codice Comune E897 - Foglio 56 - Particella 142
L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:
Situazione degli intestati dal 04/12/1980
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 |FANTE Silvio nato a GOITO (MN) il 05/02/1934 FNTSLV34B05SEQ781* (1) Proprieta’ 1000/1000
DATI DERIVANTI DA ’VARIAZIONE del 04/12/1980 Pratica n. 76174 in atti dal 17/07/2000 CLASS. (n. 1953.1/1980)
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D1rez10ne Provinciale di Mantova VlSllI'a StOI’lCa pCI' lmmOblle
oulicto Proviniale - Termitorio Situazione degli atti informatizzati al 02/07/2025

Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 08/05/1991

Data: 02/07/2025 Ora: 14.42.43 Fine
Visura n.: T384702 Pag: 2

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
%erzggr?ae Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe|Consistenza %’fggﬁ? Rendita
1 56 324 F/1 VARTAZIONE del 08/05/1991 in atti dal 20/05/1991 AREA
URBANA (n. 1081.1/1991)
Indirizzo [VIANINO TAMASSIA n. CM
Notifica \ Partita 9949 Mod.58
L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:
Situazione degli intestati dal 08/05/1991
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 |FANTE Silvio nato a GOITO (MN) il 05/02/1934 FNTSLV34B05SEQ781* fino al 04/12/1980

DATI DERIVANTI DA ’VARIAZIONE del 08/05/1991 in atti dal 20/05/1991 AREA URBANA (n. 1081.1/1991)

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente

Foglio 56 Particella 9 Subalterno 1; Foglio 56 Particella 9 Subalterno 2;

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.
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Data: 16/07/2025
Direzione Provinciale di Mantova Ora: 14:23:06
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T309213/2025
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Elenco immobili fabbricati
Situazione degli atti informatizzati al 16/07/2025

Dati della richiesta: siti nel comune di MANTOVA (E897) (MN) Foglio 56 Particella 324

Immobili 11.

fr

Dati identificativi Dati di classamento Indirizzo

1 Foglio 56 Part. 324 Partita Unita’
immobiliare soppressa

: Categoria A/2? Classe 3 :
Foglio 56 Part. 324 Sub. 3 Consistenza 6 vani Rendita Euro VIA NINO TAMASSIA n. 2 Piano S1-2

852,15

: Categoria C/6™ Classe 5
Foglio 56 Part. 324 Sub. 8 Consistenza 15 m? Rendita Euro |VIA NINO TAMASSIA n. 2 Piano S1

58,10

: Categoria A/2? Classe 3 -
4 Foglio 56 Part. 324 Sub. 2 Consistenza 6 vani Rendita Euro VIA NINO TAMASSIA n. 4 Piano S1-1

852,15

: Categoria C/6™ Classe 5
Foglio 56 Part. 324 Sub. 5 Consistenza 16 m? Rendita Euro |VIA NINO TAMASSIA n. 4 Piano S1

61,97

: Categoria C/6™ Classe 5
Foglio 56 Part. 324 Sub. 6 Consistenza 15 m? Rendita Euro |VIA NINO TAMASSIA n. 4 Piano S1

58,10

. Categoria A/2? Classe 3 :
Foglio 56 Part. 324 Sub. 1 Consistenza 6 vani Rendita Euro VIA NINO TAMASSIA n. 2 Piano S1-T

852,15

: Categoria C/6™ Classe 5
Foglio 56 Part. 324 Sub. 10 Consistenza 17 m? Rendita Euro |VIA NINO TAMASSIA n. 2 Piano S1

65,85

: Categoria A/2? Classe 3
Foglio 56 Part. 324 Sub. 4 Consistenza 3.5 vani Rendita  |VIA NINO TAMASSIA n. 2 Piano 3

Euro 497,09

Categoria C/6™ Classe 5
Consistenza 15 m? Rendita Euro |VIA NINO TAMASSIA n. 2 Piano S1
58,10 Lire 112.500

Categoria C/6™ Classe 5
Consistenza 15 m? Rendita Euro |VIA NINO TAMASSIA n. 2 Piano S1
58,10 Lire 112.500

10 Foglio 56 Part. 324 Sub. 7

11 Foglio 56 Part. 324 Sub. 9

Visura telematica
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Data: 16/07/2025
Direzione Provinciale di Mantova Ora: 14:23:06
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T309213/2025
Servizi Catastali Pag: 2 - Fine
Legenda

a) A/2: Abitazioni di tipo civile
b) C/6: Stalle, scuderie, rimesse e autorimesse



ALLEGATO 003

DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
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Elaborato approvato con D.C.C. n. 60 del 21.11.2012
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PER DESTINAZIONI D'USO

Scala 1:12.000
novembre 2012






SISTEMA INSEDIATIVO CONSOLIDATO

Nucleo di antica formazione e relative aree di continuita

[_] Perimetri dei nuclei di antica formazione
Al : “Civitas Vetus” citta della prima cerchia (XI-XIl sec.)
A2 : Suburbio della prima (X!l = XIV sec.) e seconda cerchia (XV-XIX sec.)
A3 : Aree con caratteristiche di continuita con I'area Unesco
A4 : Borgo Angeli
[ Tessutiresidenziali dei nuclei di antica formazione

Tessuti consolidati esterni ai nuclei di antica formazione

Aree residenziali di Valletta Paiolo, Valletta Valsecchi e Viale Risorgimento
Aree residenziali

Aree per attivita economiche

Aree per attivita economiche di tipo produttivo e artigianale

Trasformazioni del tessuto consolidato

Comparti assoggettati a strumento attuativo approvato o a titolo edilizio convenzionato

*" """ Comparto oggetto di Decreto di vincolo del 15.05.2009
Comparti da assoggettare a pianificazione attuattiva :

/777 Pianidi completamento in ambito urbano

/7] Ambiti dismessi o degradati da assoggettare a recupero e riqualificazione
Piano a destinazione produttiva prevalente
Immobili da assoggettare a titolo edilizio convenzionato :

[ Edifici produttivi da riconvertire
Porto di Valdaro

Aree logistiche e portuali a gestione pubblica

Aree logistiche e portuali soggette a pianificazione attuativa
Aree produttive private a servizio del porto

Conca di navigazione

Centro intermodale di Valdaro

TERRITORIO AGRICOLO

Aree agricole di valenza paesaggistica (Artt. D27, D28, D29)
Aree agricole di valenza produttiva (Artt. D27, D28, D30)
Aree agricole di interazione (Artt. D27, D28, D31)

Aree agricole soggette a trasformazione  (Artt. D32, B5)
AREE DI NON TRASFORMAZIONE

Laghi di Mantova e principali corsi d'acqua (art. p33)
Habitat naturali e seminaturali (Art. D33)
Verde di mitigazione ambientale (Art. D33)

< Punti di approdo turistici (art. D33)

SISTEMA DELLE INFRASTRUTTURE

Aree per la viabilita (Artt. C6, D9)
Infrastrutture ferroviarie (Art. D34)
Distributori di carburante (Art. D35)

SISTEMA DEI SERVIZI E DEL VERDE DIFFUSO

Aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale (art. cg)
Aree per attrezzature private di interesse pubblico o generale (Art. C9)

TUTELE PAESAGGISTICHE SOVRAORDINATE

% Zona di tutela Unesco
econd

...s
z.".. Buffer zone Unesco

(artt. D13, D14)
{artt. D13, D15)
(artt. D13, D16)
fartt. D13, D17)

{art. D18)
(art. D19)
(art. D20)
{art. D21)

(Art. D23)
(Art. D23)

(art. D24 e all. 4 PR)
(art. D24 e all. 4 PR)
(art. D24 e all. 4 PR)

{art. D25)

{art. D26)
{art. D26)
(art. D26)
{art. D26)
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realizzazione, presenta relazioni con il nucleo di antica formazione e che, per tali ragioni, & compreso
nell’area buffer di tutela del sito Unesco.

18.2 Caratteristiche delle aree comprese nei quartieri di Paiolo, Viale Risorgimento e Valletta Valsecchi:
Si | No Altre informazioni
Tessuto consolidato X
Area tutela Unesco X
Area buffer tutela Unesco X
Immobili tutelati ex D.Lgs. 42/2004 e s.m.i. X
Altri immobili meritevoli di tutela X
X In parte - Le sponde dei laghi comprese in ambito A4 sono
Parco del Mincio classificate come zona di riequilibrio e tampone ecologico di
cui all’art. 19 delle N.T.A. del P.T.C. del Parco del Mincio
Grado sensibilita paesistica 5
18.3 Destinazioni d’uso: fatte salve le aree e gli edifici di cui agli artt. C8 — C9 delle N.T.A. del P.S. (F1 — F2), peri
quali si applica la disciplina sulle destinazioni d’uso dettata dal P.S. medesimo, destinazione principale in
ambito A4 é la residenza (R). Funzioni incompatibili: produttiva industriale/artigianale (AE1); commerciale
(AE5) eccedente il vicinato; attivita agricole (AG) ; industrie insalubri di prima classe. Le altre funzioni sono
ammesse in via accessoria.
18.4 Nelle aree di cui al presente articolo sono ammissibili interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria,
ristrutturazione edilizia e urbanistica, nuova costruzione.
18.5 Per gli interventi di nuova costruzione, dovranno osservarsi i seguenti indici:

If max: 1,05 mqg./mq_.;

H max: 4 piani fuori terra;
Rc max: 50%;

Ro max: 80%.

Art. D19 - Aree residenziali

19.1

19.2

193

194

Destinazione principale per tali aree e la residenza (R). Funzioni incompatibili: produttiva
industriale/artigianale (AE1); commerciale (AE5) eccedente il vicinato salvo quanto disposto dall’art. D37
delle presenti NTA; sale giochi, sale scommesse e sale bingo (AE7); attivita agricole (AG) fatta eccezione per il
mercato contadino; industrie insalubri di prima classe. Le altre funzioni sono ammesse in via accessoria.

Nelle zone edificate o edificabili prevalentemente residenziali sature sono ammissibili interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria, ristrutturazione edilizia e urbanistica, nuova costruzione.

Per gli interventi di nuova costruzione dovranno osservarsi i seguenti indici:

If max: 0,75 mg./mq_;

H max: quella risultante dalla media tra le altezze degli edifici confinanti o prospicienti.

Rc max: 50%;

Ro max: 60%.

Negli edifici destinati in tutto o in parte a residenza &, inoltre, consentito, previo parere della competente
Sovrintendenza per gli edifici e le aree sottoposte a specifico vincolo monumentale ex D.Lgs. 42/2004 e s.m.i.,
il recupero a solo scopo residenziale del piano sottotetto esistente secondo il disposto di cui agli artt. 63 e ss.
della L.R. 12/2005 e s.m.i..
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Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php

genzia
«wmntrate

Titroviin: Home / Servizi / Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincia: MANTOVA

Comune: MANTOVA

Fascia/zona: Semicentrale/POMPILIO - DUE PINI
Codice di zona: C5

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato Valori Locazione
(€/mq) (€/mq x mese)
Stato Superficie Superficie
Tipologia conservativo Min Max (L/N) Min Max (L/N)
Abitazioni civili Ottimo 1300 1700 L 6 7.3 L
Abitazioni civili NORMALE 600 900 L 5,5 6,8 L
Abitazioni di ti
tazlont ALlPO -\ oRMALE 400 600 L 3,5 5 L

economico
Autorimesse NORMALE 700 1000 L 3,6 5,4 L
Ville e Villini NORMALE 900 1150 L 6 7.3 L
Ville e Villini Ottimo 1500 2200 L 6,5 7.8 L

e Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello piti frequente di ZONA

« |l Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

¢ |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

* Lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
¢ Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

e Perlatipologia Negozi il giudizio O/ N /S é da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

Legenda

« |lI'Valore di Mercato é espresso in Euro/maq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
« |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia & indicato lo stato di conservazione e manutenzione che pué assumere i seguenti valori:

e Ottimo
¢ Normale
¢ Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998.

Per maggiori dettagli vedi Il codice definitorio

Torna alla pagina di ricerca
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