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PERIZIA DI STIMA

Il sottoscritto geometra Luigi Pietropolli di Taglio di Po (Ro), iscritto presso il Collegio dei
Geometri e dei Geometri Laureati della Provincia di Rovigo al n. 1185, residente a Taglio
di Po (Ro) in via Torino, n° 4 con studio professionale in Taglio di Po (Ro) via Roma n°
98/11, loc. Oca Marina via Umbria n° 7, Rovigo via Corridoni 12, per incarico ricevuto dal
Comune di Taglio di Po, con determina del Responsabile dell’Ufficio Tecnico n. 74 del 10-
12-2015 per la redazione di perizia di stima del valore di fabbricato con terreno agricolo
sito in via Sardegna civico 14, localita Ca Lattis, si e’ recato a sopralluogo presso il bene
da peritare ed ha eseguito i rilievi di rito onde emettere il giudizio di stima.

INTESTAZIONE E DATI CATASTALI

Attualmente il bene e’ di proprieta’ della ditta :

CASELLATO ALDINO nato a Taglio di Po il 06-07-1938

CF. CSLLDN38L06L026R per 3/6,

CASELLATO CRISTINA nata a San Benedetto del Tronto il 03-09-1984
CF.CSLCST84P43H769S per 1/6,

CASELLATO FRANCESCA nata a San Benedetto del Tronto il 03-09-1984
CF. CSLFNC84P43H769M per 1/6,

PRIDI TRIESTE ROSALIA nata a San Benedetto del Tronto il 05-20-1945
CF. PRDRSL45R45H769B per 1/6

provenienza
Denuncia di successione in morte di Casellato Giovanni avvenuta il 30-03-2011 registrata
ad Adria il 11-09-2011 al n. 55 volume 408.

Immobile cosi censito presso I’Agenzia dell’Entrate di Rovigo, sezione Territorio:
catasto fabbricati - censuario di Valle dell'Oca

Foglio VO/7 | Mn. 230 A/3cl. 1 PT-1 Vani 7,5 RCE€. 348,61
Via Sardegna 14

derivante da :
accatastamento prot. n. RO0156648 del 29-11-2012
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catasto terreni - censuario di Valle dell'Oca

Foglio 7 Mn. 230 Ha. 00.10.65 Ente urbano

Foglio 7 Mn. 187 Ha. 05.33.18 RD.€. 315,98 | RA. €. 220,29
Seminativo cl. 3

Foglio 7 Mn. 188 Ha. 00.00.62 RD. €. 0,26 RA. €. 0,22
Seminativo cl. 4

con diritto alla strada d'accesso censita al foglio 7 mn. 110 di ha. 00.69.00 per la quota
complessiva di 6/54.

Dati derivanti da:

per i mn. 230

tipo mappale del 28-11-2012 prot. n. RO0156177

perimn. 187 e 188

tipo di frazionamento n. 1620/2000 del 13-04-2000 prot. n. 39096

DESTINAZIONE URBANISTICA
il terreno, risulta classificato dal vigente strumento urbanistico in zona agricola E2

sottozona agricola.

BREVE DESCRIZIONE DEL BENE
Fabbricato ex rurale, ex proprieta Ente Delta Padano, costruito nellanno 1955 e mai

soggetto a modifiche. Composto da un corpo adibito ad abitazione di due piani fuori terra,
un corpo costruito in aderenza ex annesso rustico composto da unico piano fuori terra e
due adiacenze staccate adibite ad accessori all'abitazione composte da unico piano fuori

terra.

La porzione abitativa & costituita a piano terra da ingresso-veranda, disimpegno, wc.
cucina, ripostiglio, soggiorno, vano scala con altezza utile interna di ml. 2.77; a piano
primo da tre vani letto, ripostiglio e disimpegno, con altezza utile interna di ml. 2.74. I
corpo di fabbricata costruito in aderenza é costituito da portico e locale lavanderia aventi
altezze variabili da ml. 2.75 a ml. 4.40. Adiacenze staccata costituita da unico locale
adibito a ripostiglio avente altezze utili interne variabili da ml. 2.00 a ml. 2.00; adiacenza
staccata costituita da due locali ad uso pollaio e locale ripostiglio aventi altezze utili interne
variabili da ml. 1.85 a ml. 2.45.

Il corpo di fabbrica a destinazione abitativa si presenta in precario stato di manutenzione
e conservazione, diffuse macchie di salsedine e alcune crepe di origine strutturale. La
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struttura & in mattoni pieni con solai e copertura in latero-cemento, manto in tegole, canali
di gronda e tubi pluviali in lamiera. Serramenti di finestra in legno con vetro semplice come
da origine e doppi vetri in alluminio, porte interne in legno tamburato; pavimenti in
marmette, rivestimenti in piastrelle di ceramica. Impianto idrico con tubazioni in parte fuori
traccia recentemente modificato, impianto elettrico come da origine, impianto fisso di
riscaldamento non presente. Gli impianti presenti non sono conformi alle normative vigenti.
Il corpo di fabbrica costruito in aderenza presenta struttura in muratura e solaio in latero
cemento, intonaci alle pareti interne e pavimentazione in battuto di cemento, serramenti
come da origine vetrati. Adiacenze staccate con struttura in muratura, solaio in latero

cemento ad eccezione del locale ripostiglio avente copertura in lastra di "eternit".

superfici di pavimento

Abitazione - piano terra

ingresso Mg. 6,40
disimpegno Mg. 5,05
Wc Mg. 2,16
cucina Mqg. 19,39
soggiorno Mg. 9,70
ripostiglio Mqg. 10,02

Abitazione - piano primo

camera Mg. 17,20
camera Mqg. 10,44
camera Mqg. 14,12
ripostiglio Mg. 9,99
disimpegno Mqg. 5,12

Adiacenza in aderenza

Portico Mqg. 28,83

lavanderia Mq. 46,26

1° adiacenza staccata
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ripostiglio Mg. 2,09

2° adiacenza staccata

pollaio Mqg. 3,84
pollaio Mqg. 3,84
ripostiglio Mg. 5,04

determinazione superficie lorda commerciale

Abitazione Mqg. 139,79 1,00 Mqg. 139,79
Adiacenza in aderenza | Mq. 86,80 0,35 Mqg. 30,38
Adiacenze staccate Mqg. 21,96 0,20 Mq. 4,39
Area di pertinenza Mg. 900,00 0,02 Mg. 18,17

Mqg. 192,73

Il terreno agricolo allo stato di fatto si presenta incolto, l'ubicazione consente un'adeguata
irrigazione, il terreno tuttavia risulta privo di impianto irriguo. Non sono state eseguite
prove geologiche.

GRAVAMI
Non risultano trascrizioni pregiudizievoli.

REGOLARITA' URBANISTICA
Trattasi di fabbricati costruiti in epoca antecedente al 1967, non ricadenti in centro urbano.

Presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Taglio di Po non sono state reperite pratiche
edilizie.

REGOLARITA' CATASTALE

Dal raffronto tra la planimetria catastale agli atti censuari e lo stato di fatto non sono state

riscontrate difformita.
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GIUDIZIO DI STIMA

Fabbricato ex rurale.

Al fine della determinazione del “piu probabile valore di mercato”, il sottoscritto tecnico
incaricato ha eseguito accurata ricerca presso I'Agenzia delle Entrate di Venezia, servizio
di Pubblicita Immobiliare di Chioggia, di recenti compravendite di immobili simili,
appartenenti al medesimo segmento di mercato, sulla scorta delle caratteristiche
intrinseche ed estrinsiche dei beni stessi. La ricerca, volta all’ottenimento di dati utili al fine
dell’applicazione del metodo denominato “ Market Comparison Approch” (M.C.A.), che
permette di determinare il valore attraverso il confronto tra i beni oggetto di stima ed altri
beni simili, non ha prodotto dati utili all’applicazione del metodo stesso.

Si ritiene applicare la metodologia di stima per costo di ricostruzione, dato dalla somma
del valore del terreno edificato e del costo di ricostruzione dell'edificio opportunamente
deprezzato per deterioramento fisico, obsolescenza funzionale ed economica, metodo di
stima denominato "cost approach".

Valore dell'area edificata

Trattasi di terreno a destinazione agricola, nell'ultimo triennio nella zona & stata riscontrata
un'unica vendita di terreni agricoli al valore unitario di €. 2,70/mq.

Con l'applicazione del M.C.A. prezzo unitario determinato 2,40

mq. 1.065,00 x €. 2,40 = €. 2.556,00

costo di demolizione dei fabbricati esistenti

mc. 750,00 x €. 10,00 = €. 7.500,00

valore area edificata

€. 2.556,00 - €. 7.500,00 = - €. 4.944,00

Costo di costruzione

Per immobili simili, considerate le caratteristiche strutturali, di finitura ed impianti presenti il
costo unitario di costruzione € determinato in €. 700,00/mq. compreso oneri professionali e
di urbanizzazione.

Mqg. (192, 73 - 18,17) x €. 700,00 = €. 122.192,00

Deprezzamento per vetusta ed obsolescenza funzionale/economica:

(fabbricato allo stato attuale come da origine)

vita media anni 100 - eta anni 61

€.122.192,00 x ( 1- 61/100) = €. 47.654,88

valore determinato

€.47.654,88 + (- €. 4.944,00) = €. 42.710,88

arrotondamento per leggero eccesso €. 43.000,00
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Terreno agricolo

Al fine della determinazione del “piu probabile valore di mercato”, il sottoscritto tecnico
incaricato ha eseguito accurata ricerca presso I’Agenzia delle Entrate di Venezia, servizio
di Pubblicita Immobiliare di Chioggia, di recenti compravendite di immobili simili,
appartenenti al medesimo segmento di mercato, sulla scorta delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dei beni stessi. La ricerca, volta all’ottenimento di dati utili al
fine dell’applicazione del metodo denominato “ Market Comparison Approch” (M.C.A.), che
permette di determinare il valore attraverso il confronto tra i beni oggetto di stima ed altri
beni simili . La ricerca effettuata ha prodotto dati relativi ad unica vendita effettuata il 13-
03-2014 a rogito notaio Lidio Schiavi di Adria n. 120345, il terreno agricolo compravenduto
e censito al foglio 7 mn. 249 e 115 per una superficie complessiva di Ha. 5.89.09, il prezzo
di vendita e di €. 159.000,00 pari ad €. 2,70/mq.

Considerando un saggio annuale di variazione dei prezzi (svalutazione) del -5%

prezzo marginale della data

€. 159.000,00 x 0,05/12 = €. 662,50

prezzo marginale della superficie

€. 159.000,00 / mqg. 58.909 = €. 2,70

tabella di valutazione

Data

(0- 24) x 662,50 = - €. 15.900,00

Superficie

(53.380,00 - 58.909,00) x 2,70 = - €. 14.928,30

Prezzo corretto

€. 159.000,00 - €. 15.900,00 - €. 14.928,30 = €. 128.171,70

arrotondamento per leggero difetto €. 128.000,00

Riepilogo
Fabbricato ex rurale | €. 43.000,00
Terreno agricolo €. 128.000,00

Totale €. 171.000,00
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Con quanto espresso, il sottoscritto tecnico ritiene di aver bene e fedelmente assolto al
gradito incarico ricevuto.

Tagliodi Po I’ ..o
Il tecnico incaricato
Geom. Luigi Pietropolli
VALUTATORE IMMOBILIARE CERTIFICATO
UNI 11558 : 2014 N. IMQ-VI-1510022
Allegati :

1) visure catastali/planimetrie catastali
2) estratto di mappa
3) documentazione fotografica

VERBALE DI ASSEVERAZIONE

Nel Tribunale di Rovigo, addi .......c.cccceeeenne avanti al Cancelliere sottoscritto, e’ comparso
il geometra Luigi Pietropolli nato a Contarina il 18 agosto 1963 e residente a Taglio di Po
in via Torino n° 4, con studio professionale in Taglio di Po via Roma n° 98/l e localita’ Oca
Marina via Umbria n° 7, Rovigo Corso del Popolo 256, il quale esibendo la presente perizia
domanda di asseverarla con giuramento. Ammesso a tale formalita’ lo stesso presta
giuramento nella formula seguente : “giuro di avere bene e fedelmente adempiuto all’in-

carico affidatomi al solo scopo di far conoscere ai giudici la verita”.

Letto, confermato e sottoscritto.



Allegato n. 1
VISURE CATASTALI
PLANIMETRIE CATASTALI

PERIZIA DI STIMA

GEOM. LUIGI PIETROPOLLY
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Agenzia del Territorio

Dichiarazions protocollto m. ROOIS66A8del 29/ 1172012

Planimetria di u.i.u.in Comune di Taglio Di Po
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PERIZIA DI STIMA

Allegato n. 2 '
ESTRATTO DI MAPPA

GEOM. LUIGI PIETROPOLLI
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PERIZIA DI STIMA

Allegato n. 3
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

GEOM. LUIGI PIETROPOLILI
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