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4 BENI IMMOBILI SITI IN COMUNE DI RONCOFERRARO (MN) 

4.1  

Quota di 1/1 di piena proprietà di porzione di fabbricato diruto sita in Comune di Roncoferraro 

(MN), identificata catastalmente come segue: 

NCEU,  foglio 78, Strada San Leone n. 75: 

- mappale 109/1, piano T-ST-1, categoria A/4, classe 2, consistenza vani 2,5, RC Euro 77,47;

- mappale 109/2, piano T-1-2, categoria A/4, classe 2, consistenza vani 5,5, RC Euro 170,43.

CT, foglio 78 

- mappale 110, SEMINATIVO classe 3,  

Lo stato attuale delle unità immobiliari non è verificabile per in quanto il fabbricato è inaccessibile e 

fatiscente. 

4.2 Confini 

Da nord in senso orario:  

- mapp. 109 in unico corpo: strada, mapp. 113, mapp. 110 , mapp. 106; 

4.3 Stato di possesso 

Alla data del sopralluogo le unità immobiliari risultavano libere. 

4.4 Accertamenti e conformità edilizia  notizie urbanistiche 

Il fabbricato di cui fanno parte le unità immobiliari, è stato realizzato ante 1967, con primo ed unico 

accatastamento in data 05/05/1940. Non risultano essere state presentate/autorizzate altre 

pratiche edilizie. 

***** 

Dal punto di vista urbanistico il fabbricato risulta inserito nel vigente PGT del Comune di 

Roncoferraro in Ambito extraurbano - AGRI - Edifici civili in area agricola, in Tutele - Beni 

Ambientali sottoposti a cautela - Livello di cautela 1 per edifici isolati, in Aree e fasce di protezione -

Fasce di protezione delle infrastrutture idroviarie ed in Programmazione sovraordinata - P.A.I. 

Limite Fascia A e B, Perimetro del Parco del Mincio, Art.19 Zona di riequilibrio e tampone 

ecologico, Limite area di pertinenza fluviale 29 delle NTA del Piano delle 

Regole del PGT. 
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Legenda 
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Per le prescrizioni e le modalità attuative si rimanda alle NTA del Piano delle Regole del vigente 

PGT. 

4.5 La provenienza 

Decreto di trasferimento in forza di atto giudiziario del 09.01.2004 n. 18 Rep. Tribunale di Mantova, 

trascritto a Mantova in data 23.01.2004 ai nn. 1075/729. 

4.6 I gravami e le formalità pregiudizievoli 

Alla data del 11.09.2023 i beni risultano gravati da: nessun gravame. 

4.7 La descrizione 

Trattasi di due unità immobiliari distinte catastalmente, ma facenti parte dello stesso fabbricato a 

carattere residenziale sito in Via San Leone n. 75 a Roncoferraro (MN), in prossimità del fiume 

Mincio. Le unità sono in completo stato di abbandono con porzione di tetto crollata: non è stato 

possibile verificare lo stato degli interni.  

Vista aerea 
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A seguire la cartografia catastale. 

ESTRATTO DI MAPPA 
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 109 SUB. 1 
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 109 SUB. 2 
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Documentazione fotografica 

 

 

 

 

4.8 La ricerca del più probabile valore di mercato 

La scrivente ha considerato le superfici reali, desunte dalle planimetrie catastali: sono state 

calcolate le superfici coperte calpestabili comprensive delle superfici delle pareti divisorie interne e 

perimetrali esclusive (100%). Alle superfici reali così calcolate si applicano i coefficienti di 

omogeneizzazione (detti anche di ponderazione e/o differenziazione), in relazione alla loro 

ubicazione e destinazione, ottenendo così la seguente superficie commerciale. 

Calcolo delle superfici ragguagliate: 

Descrizione Superficie mq Coeff. pond. Sup. ragguag. mq 

Locali sgomberi piano sottostrada subb. 1 e 2 90,72 0,25 22,68
Abitazione piano terra e primo subb. 1 e 2 190,65 1,00 190,65
Cortile esclusivo 120,85 0,10 12,09

Sommano mq 225,42
Fonti di informazione  

 acquisizione diretta presso le agenzie di mediazione immobiliare della zona;  

 Sito borsinoimmobiliare.it: abitazioni in stabili di qualità superiore alla media di zona valore 

1.392,00; 
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Considerati i prezzi di vendita al nuovo e dedotti i tutti i costi per una ristrutturazione pesante, viene 

attribuito il seguente valore di mercato: 

Descrizione Sup. ragguag. mq   

U.I. mapp. 109 subb. 1 e 2 225,42 100,00 22.542,00 
 22.542,00 

Per il terreno di cui al mapp. 110, considerate le caratteristiche urbanistiche, non è ipotizzabile la 

suscettività ad essere urbanizzato e per la sua valutazione, in assenza di indicatori di mercato certi, 

si mmissione 

Provinciale Espropri per la Provincia di Mantova 2021, Regione Agraria n. 3 sottoregione 

B, tenendo conto della coltura attuale e delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche prima 

richiamate. 

Quota Part. Sup. 
mq 

 Valore attribuito 
 

Valore 
totale  

1/1 110 1.270,00 SEMINATIVO 3,30 4.191,00 

 4.191,00 

 

A dedurre: 

R

(es. vizi occulti) - 1 .....-   4.009,95  

... 22.723,05 

Il valore arrotondato della quota 1/1 dei beni in capo alla Società è pari a 22.723,00 (euro 

ventiduemilasettecentoventitre/00) e si consiglia la vendita in unico lotto. 
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N. , nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si 

sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle 

 per vizi o mancanza di 

qualità ed alla difformità della cosa venduta. 
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