CAPITOLO 1
LOCALIZZAZIONE

Limmobile conosciuto come “Casa Stradiotti” si trova nella zona centrale di Cremona in
adiacenza al corso Giuseppe Garibaldi, allinterno di quella zona delimitata dalle vecchie mura,
anticamente denominata “Citta Nova”.

Il contesto pill immediato & contraddistinto dalla presenza di alcune delle maggiori emergenze
architettoniche di Cremona, quali Palazzo Raimondi (attualmente sede della "Scuola di Filologia e
Paleografia Musicale" dell'Universita di Pavia, della "Scuola Internazionale di Liuteria” e della
"Fondazione Walter Stauffer"), Palazzo Trecchi, Palazzo Cittanova e la chiesa di S. Agata e da
altri edifici meno pregevoli, ma appartenenti comunque al tessuto storico della citta. Le
destinazioni d’'uso prevalenti nella zona sono di tipo residenziale e commerciale, con presenza di
studi professionali. Poco distante da Casa Stradiotti sorge un complesso di scuole costituito da
scuole elementari ed asilo (circolo didattico primo viale Trento e Trieste), scuole medie e scuole
superiori (Liceo Scientifico G. Aselli, 1.T.G. Vacchelli per geometri, I.T.C. Beltrami, I.T.C. Ghisleri,
Istituto Stanga —agraria-, Istituto S. Anguissola — magistrali-).

Nelle immediate vicinanze sorgono anche la stazione ferroviaria e la stazione degli autobus,
servite da una rete di mezzi pubblici e da un grande parcheggio pubblico situato nelle loro

vicinanze. L'immobile si trova in posizione strategica anche rispetto alle maggiori vie di

comunicazione: oltre che in posizione limitrofa a Corso Giuseppe Garibaldi (via che porta |

direttamente nel centro cittd), nelle immediate vicinanze si trovano le principali vie di
comunicazione che collegano la cittd stessa con le maggiori cittad del nord ltalia come Milano,
Piacenza, Bergamo, Brescia e Mantova e con la rete autostradale. (ALLEGATO 1)

CAPITOLO 2
DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

Il patrimonio immobiliare oggetto della presente relazione di stima, di proprieta della Fondazione
cittd di Cremona, fu costruito presumibilmente in epoca anteriore al 1800 e subi alcune leggere
modifiche nel corso degli anni dal 1840 al 1929 con la costruzione e la demolizione di alcuni
manufatti, cosi come si pud notare dall’analisi delle carte storiche del catasto della Citta di
Cremona. (ALLEGATO 2)

L'immobile, allinterno del tessuto urbano, sorge su un lotto che occupa una porzione cospicua di
un isolato collocato nel centro citta tra via Baldocca, via San Martino, via Raimondi, via Gadio, via
Alfeno Varo e via Giuseppe Garibotti. || suddetto lotto, delimitato a nord-ovest da via Raimondi, a
nord-est da via San Martino, a sud-est da via Baldocca ed a sud-ovest da altre proprieta, ha una
pianta pressoché rettangolare ed occupa una superficie di circa 2.200 mq (dimensioni 36x61
metri) la cui tipologia insediativa & caraiterizzata dalla presenza di due corpi di fabbrica, uno
principale ed uno secondario, di alcuni locali accessori, di un grande giardino all'inglese con i suoi
elementi caratterizzanti e di un’area cortilizia di proprieta.

L'area & delimitata in parte da muri di recinzione ed in parte dagli stessi immobili che sono stati

edificati sul limite di proprieta.

Il corpo di fabbrica principale, un imponente palazzo signorile, e costruito sul limite di proprieta tra
via Baldocca, via Raimondi € via San Martino, su cui si affaccia il prospetto principale. Dalle
mappe catastali storiche si pud notare come attorno al 1855 I'impianto di questo corpo di fabbrica
fosse a corte chiusa ma che gia negli anni del 1860-1870 subi una trasformazione attraverso la
demolizione di una porzione di fabbricato assumendo cosi la conformazione attuale. L’edificio &
caratterizzato da una pianta ad U e si sviluppa su 3 livelli (terra, primo e secondo) con un ulteriore
livello interrato destinato a cantine. Dalle planimetrie catastali (ALLEGATO 5) si pud notare la
tipologia distributiva e la destinazione d’uso dei locali presenti all'interno dell'edificio. L'accesso a
questo corpo di fabbrica avviene attraverso due ingressi: il primo su via san Martino, che viene
utilizzato come ingresso principale e soprattutto pedonale, e 'altro su via Baldocca che & il vero e
proprio ingresso carraio collegando la pubblica via all’area cortilizia interna. Attraverso guesti
accessi si possono facilmente raggiungere gli elementi di distribuzione che collegano i diversi
piani dell’edificio. A piano terra, nel lato prospiciente via Raimondi, si trovano la portineria, una
residenza ed un disimpegno da cui si sviluppa una modesta scala comune che collega il piano
terreno ai piani superiori caratterizzati dalla presenza di residenze e soffitte. Lungo il lato
prospiciente via San Martino, sempre a piano terra, lingresso conduce ad un grande porticato
comune, caratterizzato da volte a crociera e doppie colonne corinzie, che si affaccia direttamente
sul cortile interno di proprietd e conduce al corpo scala principale di grandi dimensioni
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terra dell'ingresso carraio e degli accessi alle due autorimesse, sia quelle delle finestre della
residenza a piano primo. La terza tipologia € caratterizzata dal prospetto di una torretta neogotica
caratterizzata dalla muratura perimetrale leggermente rastremata a confine con la pubblica via e
da aperture di piccole dimensioni al primo piano anch’esse ad arco a tutto sesto. A chiusura della
porzione di edificio, un tetto a falda non visibile dai piani sottostanti in quanto mascherato dalle
mensole e dalla soprastante merlatura.

Per quanto concerne il prospetto su-via Raimondi, invece, & da sottolinearne l'aspetto
estremamente severo, mancando di basamento e di qualsiasi tipologia di decorazione.

| prospetti interni, a differenza di quelli esterni, sono caratterizzati dalla presenza di poche
aperture finestrate ma di dimensioni maggiori, da pochi elementi decorativi costituiti da sottili
marcapiani appena accennati e leggere lesene sulle pareti delledificio, che incorniciano le
finestre, e si sviluppano dal piano terra. Nella manica principale del fabbricato le lesene si
originano in corrispondenza delle doppie colonne corinzie, coliegate da archi a tutto sesto,
presenti nel porticato a piano terra. Colonne corinzie ed archi a tutto sesto costituiscono i

pfingipali elementi che riescono ad arricchire Ia facciata che si presenterebbe decorativamente
piuttosto spoglia.

Un corpo di fabbrica secondario, attualmente in stato di abbandono, staccato dal precedente ed
isolato dall’area verde interna, & costruito in corrispondenza dell’angolo nord-ovest del lotto ed &
prospiciente via Raimondi. Si tratta un edificio ad uso residenziale che si sviluppa su 2 livelii
(piano terra e primo), con un uiteriore piano cantina ed un sottotetto non agibile. Dalle planimetrie
catastali (ALLEGATO 5) si pud notare la presenza a piano terra di un’autorimessa e di un
accesso pedonale su via Raimondi. L'ingresso pedonale conduce ad un cortile interno su cui si
affacciano gli accessi ad una residenza di piccole dimensioni ed a locali accessori. Dal cortile,
attraverso una scala con ballatoio si accede facilmente al primo piano residenziale. La facciata
principale di questo fabbricato appare compositivamente molto semplice, decorativamente
spoglia e necessita di opere di restauro in quanto si presenta in stato di forte degrado. La facciata
principale si presenta caratterizzata da aperture ad arco a tutto sesto che individuano gli ingressi
pedonali e da finestre rettangolariallineate nei diversi piani, arricchite da inferriate a piano terra e
da ante in legno al piano primo. Anche le facciate interne sono caratterizzate dall'assenza di
elementi decorativi e da una semplicitad compositiva costituita solo da elementi essenziali.

Un'area verde di grandi dimensioni, interna al muro di recinzione ed agli edifici, ospita un giardino
allinglese. Il giardino & caratterizzato dall'accostamento e dallavvicendamento di elementi
naturali ed artificiali come la siepe decorativa vicino al cortile interno dell’edificio principale e le

numerose essenze arboree pregiate accostate al tempietto neoclassico, collocato dell’angolo del
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CAPITOLO 3

CONSISTENZA DELL’ IMMOBILE

Per il calcolo dalla Superficie Commerciale dellimmobite (ALLEGATO 3) sono stati adottati i

seguenti criteri:

In primo luogo, il metodo adottato per il calcolo delle superfici & quello Superficie Esterna Lorda

(SEL) riconosciuto in ltalia dal Codice delle Valutazioni Immobiliari.

In secondo luogo, i criteri di ponderazione adottati per omogeneizzare le superfici accessorie a
quelie principali sono quelli della Norma UNI 10750 e del D.P.R. n. 138/98 Allegato C.

CASA STRADIOTTI
SUPERFICIE
LORDA DI SUPERFICIE
PAVIMENTO in | COEFFICIENTE  COMMERCIALE
DESTINAZIONE ATTUALE mq PONDERALE in mq
- | totale superficie lorda di pavimento 1.203,00 100% 1.203,00
"pregiata" (SLP)
totale superficie lorda di pavimento
"sottotetto abitabife” (SLP2) 202,63 80% 162,10
totale superficie lorda di pavimento 288,63 50% 144,31
"sottotetto da recuperare"” (SOF)
totale superficie lorda di pavimento 236,93 35% 82,92
accessoria (acc)
totale superficie netta terrazzi/balconi
(ter) 113,29 35% 39,65
totale superficie netta cortili (cort) 181,85 35% 63,65
totale superficie netta verde (verde) 1.367,00 10% 136,70
totale superficie lorda autorimesse e 121,45 80% 97,16
magazzini (box)
totale superficie netta cantine 459,51 25% 114,88
TOTALE 2044,37




CAPITOLO 4
INDIVIDUAZIONE CATASTALE

L'immobile risulta essere cosi censito (ALLEGATO 4 ¢ ALLEGATO 5):

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 612, sub 9 e Particella 614, sub 2
Catasto Fabbricati

Immobile catastalmente identficato al F

Catasto Fabbricati

Comune Cremona

codice D150

fogllo 79

particella g12e614

subalterno & (mapp 612} e 1 (Mapp 614}
indirizzo Cremona via Eliseo Raimondi, 8-8 - Piano T
Zona censuaria 1

categoria A3

classe 3

consistenza 3 vani

rendita Euro 193,67

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 612, sub 7

Catasto Fabbricati
Comune Cremona
codice D150

foglio 79

particella 612
subalterno 7

indirizzo Cremona via Eliseo Raimondi, 6-8
zona censuaria 1

categoria cie
classe 3
conslstenza 24 mq
rendita Euro 202,04

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 612, sub 8

Catasto Fabbricati .
Comune Cremona

codice D150

foglio 79

particella 612

subalterno 8

indirizzo Cremona via Eliseo Raimondi, 6-8 — Piano T

zona censuaria

1

categoria A4

classe 2
consistenza 1 vano
rendita Euro 37,18

g 79, Particella 612, sub 6 e Particelia 614, sub1

Comune Cremona
codice D150
foglio 79
particella 612 e 614
subalterno

indirizzo

Zonha censuaria
categoria
classe
consistenza
rendita

Immobile catastaimente identficato al Fg 79, Particella 613: Area di enti urbani e promiscui

Catasto
Comune
cadice
foglio
particella

_ subalterno
ca

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 615: Area di enti urbani e promiscui

Catasto
Comune
codice
foglio
particella
subalterno
ca

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 616: Area di enti urbani & promiscui

Catasto
Comune
codice
foglio
particella
subalterno
ca

9 (mapp 612) e 2 (mapp 614)

Cremona via Eliseo Raimondi, 6-8 — Piano 1
1

A3

1

6,5 vani

Euro 419,62

Fabbricati

Cremona

D150

79

613

ENTE URBANO
40

Fabbricati
Cremona

D150

79

615

ENTE URBANO
07

Fabbricati
Cremona
D150
79
616
ENTE URBANO
19

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 617: Area di enti urbani e promiscui

Catasto
Comune
codice
foglio
particella
subalterno
ca
are

10

Fabbricati
Cremona
D150

79

617

ENTE URBANO
6o
13

11




Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 618: Area di enti urbani e promiscui

Catasto Fabbricati
Comune Cremona
codice D150

foglio 79

particella 618
subalterno ENTE URBANO
ca 13

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 619, sub 3

Catasto Fabbricati
Comune Cremona
codice D150

foglio 79
particella 619
subalterno 8

indirizzo Cremona via San Martino, 6 - Piano 1
zona censuaria 1

categoria A2

classe 1
consistenza 5 vani
rendita Eurg 322,79

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 619, sub 11

Catasto Fabbricati
Comune Cremona

codice D150

foglic 79
particella 619

subalterno 11

indirizzo Cremona via San Martino, 6 - Piano T
Zona censuaria 1

categoria Al2
classe 1

consistenza 3,5 vani
rendita Euro 225,95

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 619, sub 12

Catasto Fabbricati
Comune Cremona
codice D150

foglio 79
particella 619
subalterno 12

indirizzo Cremona via San Martine, 6 - Piano 2
zona censuaria 1

categoria A2

classe 1
consistenza 7,5 vani
rendita Eurc 484,18

12

e |

immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 619, sub 13

Catasto Fabbricati

Comune Cremona

codice D180

foglio 79

particella 819

subalterno 13

indirizzo Cremona via San Martino, & - Piano 2-T
Zoha censuaria 1 ’
categoria Af2

classe 1
consistenza 5,5 vani
rendita Euro 355,08

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 61 9, sub14

Catasto Fabbricati
Comune Cremona
codice D150

foglio 79

particella 619
subalterno 14

indirizzo Cremona via San Martino, 6 - Piano S1-T-1
zZona :‘cénsuaria 1

categoria A2

classe 1
consistenza 21 vani
rendita Eure 2.331,80

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 619, sub 15

Catasto Fabbricafi
Comune Cremona
codice D150
fogtio 79
particella 619
subalterno 15

indirizzo Cremona via San Martino, 6 - Piano T
Zona censuaria 1

categoria A2

classe 1
consistenza 4 vani
rendita Euro 258,23

Immobile catastaimente identficato al Fg 79, Particeila 620: Bene comune non censibile
Catasto Fabbricati

Comune Cremona

codice D150

foglio 79

particella 620

indfrizzo Cremona via Baldocca, 6 - Piano T

Immobife catastalmente identficato al Fg 79, Particeila 621, sub 3 e Particelfa 622, sub 5

13




Catasto
Comune
codice
foglio
particella
subalterno
indirizzo
zona censuaria
categoria
classe
consistenza
rendita

Fabbricati

Cremona

D150

79

621 e 622
3 (mapp 621) e 5 {mapp 622)
Cremona via San Martino, 6 - Piano T
1

C/6

2

35maq

Euro 253,06

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 621, sub 4 e Particella 622, sub 6

Catasto
Comune
codice
foglio
particeila
subalterno
indirizzo
Zcna censuaria
categoria
classe
consistenza

rendita

Fabbricati
Cremona
B150
79
621 e 622
4 {mapp 621) e & {mapp 622)
Cremona via San Martino, 6 - Piano 1
1
A2
1
5 vani
Eurg 322,79

Immobile catastalmente identficato al Fg 79, Particella 622, sub 4

Catasto
Comune
codice
fogiio
particella
subalterno
indirizzo
zZoha censuaria
categoria
classe
consistenza
rendita

Fabbricati
Cremona
D150

79

622
4

Cremona via Baldocca, 6 - Piane T
1

cre

4

13 mq

Euro 127,56
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