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1. PREMESSA

Considerazioni preliminari

L'lstituto per 'Edilizia Abitativa S.p.A. sta attuando un programma straordinario d'interventi
all'interno del quale & previsto un programma di alienazione di beni immobili denominato
“Piano strategico di razionalizzazione del patrimonio abitativo” di ITEA S.p.A., approvato
dalla Giunta provinciale con delibera n® 828 di data 3 aprile 2008 e successivamente con
delibera del Consiglio di amministrazione della Societa di data 1 ottobre 2008 e successive
integrazioni.

Le modaiitd di valutazione e alienazione di tali beni di proprieta della Societa, sono da
ricondursi a quanto normato dalla L.P. 19 luglio 1990, n. 23 *“Disciplina dellattivita
contrattuale e dell'amministrazione dei beni della Provincia Autonoma di Trento”.

Rilevato che gli artt. 33, 35 e 36 della suddetta legge non contemplano alcun riferimento
specifico alla metodologia estimativa cui riferirsi per definire il valore dei beni oggetto di
alienazione, si & globalmente analizzata la tipologia e consistenza dei beni stessi e si &
oculatamente definita la metodologia di stima a cui riferirsi per elaborarne i singoli valori di
cessione.

Il criterio di stima adottato & il metodo di “Stima su Larga Scala (Mass Appraisal)’,che
riguarda il processo di valutazione di un determinato insieme d'immobili. Questo insieme
d'immobili pué comprendere le unita abitative di un patrimonio immobiliare, seppur le unita
immobiliari siano stimate singolarmente. La base delle valutazioni su larga scala & il valore di
mercato, provvedendo alla rilevazione dei prezzi dai principali borsini immobiliari zonali (vedi
International Valuation Standard — Mass Apraisal).

Considerato che:

e il patrimonio immobiliare di ITEA S.p.A. & il piu corposo e rappresentativo di tutta la
provincia;

» le unita immobiliari costituenti tale patrimonio sono state direttamente edificate e solo in
minima parte acquistate sul libero mercato dalla stessa societa, con riferimento a uno
standard comune sia in termini tipologici che di dotazioni, qualita e finiture;

* conseguentemente ne sono noti i singoli costi di realizzazione o i prezzi d’acquisto;

» tali dati economici sono oggetto di registrazione, monitoraggio e costante rivalutazione;

* nel corso degli anni si & gia provveduto ad alienare svariati immobili;
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e le banche dati della societa, consentono di acquisire dati immobiliari attendibili e
oculatamente comparabili con il mercato immobiliare cosiddetto “ordinario”,;
o | T.E.A. S.p.A. ha sempre eseguito interventi di manutenzione straordinaria agli immaobili

di sua proprieta e pertanto conosce i costi riferibili ai singoli interventi manutentivi;

& pertanto possibile definire sulla scorta dei suddetti dati dei qualificati “prezzi medi a metro
quadrato” a cui riferirsi per I'elaborazione delle singole stime di cessione.

Il criterio e la metodologia di stima dei beni oggetto di alienazione, sono esaustivamente
esplicati nel capitolo 4. CRITERIO DI STIMA della presente relazione di stima.

| metodi applicati nelle stime su larga scala mirano a fornire valutazioni immobiliari affidabili,
immediatamente disponibili, consentendo una stima rapida ed economica.
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2. ANALISI

STM

2.1.INQUADRAMENTO TERRITORIALE

N
nto (sopra) e

Vista aerea dell'immobile p.ed. 2001 tratta dalla carlografia generale del Comune di Tre
con indicazione delle particelle edificiali (sotto).
L'immobile & posizionato sull'incrocio tra via G. a Prato e via Malfatti
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Veduta aerea verso nord dell'immobile inserito nel contesto urbano. Al centro in basso si vede
il liceo Antonio Rosmini. Sulla sinistra & visibile corso 3 Novembre.
Foto estratta google maps.

Veduta aerea verso sud dell'immobile inserito nel contesto urbano.
Foto estratta dal google maps.
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L'edificio si trova inserito in prossimita del centro storico in un area con prevalente destinazione
residenziale & collegata ai principali servizi di base.
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Planimetria con indicazione dell’alloggio e localizzazione di alcuni servizi di quartiere.

La zona & ben collegata alla centro citta e alle zone a nord e a sud della stessa mediante il servizio
di trasporto pubblico di Trentino Trasporti, linee urbane n®2 e B:
* la linea urbana n° 2 Piedicasteflo/Stazione/Ospedale S.Chiara/Regione/Piedicastello con
fermata in via Milano/A.Prato
* la linea urbana n® 8 Cenfochiavi/ Piazza Dante/ Mattarello/Piazza Dante/Centochiavi con
fermata in via lll Novembre/Centro “Santa Chiara”
Corso |ll Novembre & percorsa da pista ciclopedonale con proseguimento delia stessa verso nord
verso via Piave, via Barbacovi e via Grazioli e verso sud verso viale Verona.
Le distanze, in linea d'aria, rispetto ai pill vicini servizi principali sono a titolo d'esempio:

supermercato "Rispa” corso |l Novembre, 200 metri circa

ufficio postale, viale Verona, 400 metri circa

e diversi istituti bancari ad esempio Unicredit in corso |l Novembre, circa 200 metri circa
» giardino pubblico Giardino Aleksandr Isayevich Solzhenitsyn, circa 50/100 metri

« farmacia Igea in via Milano, 60 metri circa

s  Asilo nido "Kinder Haus” -via Asilo Pedrotti, 400 metri circa

» Istituto Comprensivo Trento 3 - Scuola Secondaria Bronzetti Segantini, Via Vittorio Veneto, 400
m circa
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s Collegio Arcivescovile Celestino Endrici in Corso 1ll Novembre a circa 300 m
¢ liceo *Antonio Rosmini” in via Malfatti a circa 50 metri

e Stazione ferroviaria di Trento, Piazza Dante, 1.600 metri circa

+ centro storico della citta, Piazza Duomao, 1.000 metri circa

e Presidic ospedaliero Villa lgea in via Malta a circa 100 meiri

Nel circondario sono inolire presenti numerose attivita di pubblica utilita [bar, edicole, cinema,
teatro ecc..] e vari negozi di vendita al dettaglio.

Dalle indicazioni sopra riportate si evidenzia come l'alloggio sia collocato in un'ottima area,
vicina al centro storico, coperta e ben servita da tutti | servizi di base necessari e rispondente
alle esigenze di un generico inquilino.
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2.2. ANALISI DOCUMENTALE
2.21. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

I.T.E.A. S.p.A. risulta ad oggi proprietaria di 4 unita immobiliari ad uso abitativo su un totale di 21
alloggi dell’'edificio identificato dalla p.ed. 2001 C.C. Trento in via Giovanni a Prato 22. La proprieta
ITEA corrispondente quindi a circa il 20% del totale,

L'immobile, inserito in un‘area urbana prossima al centro storico, € stato edificato a partire dal
1934 dall'lstituto Nazionale per le case degli Impiegati Statali (INCIS) ed & stato ultimato nel 1936
[vetusta 82 anni] in un quartiere dove si risconira una certa omogeneita anche dal punto di vista del
linguaggio architettonico, caratterizzato dalla presenza di importanti nuclei destinati all'edilizia
residenziale e economica.

Si accede all'edificio attraversando prima un cancello posto centralmente rispetto alla facciata che
si apre su via Giovanni A. Prato, poi un piccolo cortile con piante e verde ben curato. Si arriva quindi
ad un'area coperta piuttosto ampia dove sono collocate le cassette postali e si passa
successivamente in un un'area porticata utilizzata anche per il deposito delle biciclette. Da qui si
accede aidue vani scala (uno a sud ed uno a nord) ed al cortile interno posto sul retro. Il contesto &
estremamente piacevole e signorile.

Il sedime del corpo edilizio ha una forma a “L" dove i due dei lati minori sono posti in aderenza ad
altri edifici della stessa altezza. La dimensioni dellimmabile € di circa 36 x 24 metri, su un lotto di
terreno di circa 36 x 30 metri. Catastalmente il lotto ha infatti una superficie di 1120 mq.

Il volume edilizio & articolato su un piano seminterrato [con finestre a filo strada che danno aria e
luce alle cantine] e cinque piani fuori terra, tipica articolazione spaziale di questi edifici destinati
all'edilizia residenziale della seconda meta del’900.

L'aspetto architettonico & molto gradevole grazie anche all'area a verde curata alla base della
facciata principale nella quale sono state ricavate le aree per i rifiuti. Il lotto & chiuso da muretti con
sovrastante parapetto metallico in tubolari orizzontali. L'edificio & stato tinteggiato color ocra nel 1997.

Sulla facciata risaltano | contorni bianchi bombati in calcestruzzo dei serramenti anch'essi bianchi
con avvolgibili color verde bottiglia. Spiccano inoltre dei fori circolari sull'estremita della facciata e i
poggioli in calcestruzzo caratterizzati da parapetti in tubolari che riprendono quelli della recinzione.

Il cortile interno & pavimentato con cubetti in porfido. Si presenta pulito e ben tenuto.

L'edificio & realizzato in muratura portante di pietrame e malta; la tipologia strutturale é costituita
da muratura portante perimetrale e di spina centrale dello spessore di circa 50/60 cm.

Il tetto ¢ a falde e caratterizzato da tre terrazze praticabili che hanno subito un intervento di
riqualificazione nel 1989. A tutt'oggi si presentano in buon stato di manutenzione.

Solo due terrazze sono comuni all'alloggio in esame come meglio descritio negli estratti tavolari.

Il vano scala, presenta gradini con rivestimento in marmo, aspetto che conferisce valore storico
all'edificio. | pianerottoli sono invece pavimentati in impasto di graniglia bianco/nera, mentre i parapetti
sono in metallo color testa di moro.
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L'ascensore & stato inserito nel 1990 ed & di proprieta esclusiva delle porzioni che vanno dafla 13
alla 19 in quanto ha sbarrierato esclusivamente gli alloggi dei cinque piani fuori terra che vengono
serviti dalla scala sud . E' posizionato esternamente sul cortile interno ed é stato costruito con struttura
in acciaio e cabina in vetro. Il collegamento a piano interrato avviene esclusivamente tramite le scale.

I portone d’ingresso dell'edificio & con telaio in alluminio anodizzato e specchiature vetrate
opache.

Le cassette postali sono esterne nell'atrio coperto che precede il portone d'ingresso.

| serramenti esterni sono generalmente di colore bianco con tapparelle di oscuramento color
verde bottiglia.

Nel softoscala sono presenti | contatori dell’energia elettrica,

Le condizioni generali di manutenzione dell'edificio sono da considerarsi complessivamente buone.

L' alloggio in oggetto & situato al piano rialzato nella parte centrale del complesso
immobiliare collegato dalla scala nord.
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Finestre

dell’alloggio

STM

Vista del prospetto principale su via G. a Prato

Vista del prospetto ovest dal cortile interno

Vista dell'ingresso con cassette postali
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PARTI COMUNI

Particolare portico di accesso al vano scala Particolare corridoio comune di accesso alla cantina

Contatori elettrici nel sottoscala Vista delle terrazze sulla copertura
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Vista del giardino sul fronte

.

-
-y

Vista dei cortile interno
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2.23. DESCRIZIONE DEL LOTTO IMMOBILIARE DI CESSIONE

L'alloggio in esame & poste a piano rialzato. E' caratterizzato da un doppio ingresso: il primo a
livello rialzato dal vano scala ed il secondo direttamente dal portico del piano terra. Dal primo
ingresso, quello principale, si attraversa una piccola bussola e si accede ad un atrio di distribuzione e
successivamente a due stanze da letto, una cucina ed un bagno. Dal secondo ingresso si entra in un
piccolo locale dove € collocata la caldaia e salendo una scala interna in pietra si entra poi nell’atrio di
cui sopra.

La superficie utile totale dell'alloggio, al neito di cantina e parti comuni, & pari a 60,26 mq.
L"altezza interna dei locali & pari a 309 cm.

L'alloggio ha subito piccoli interventi migliorativi nel tempo ma & quasi totalmente rimasto con le
finiture originarie.

I! pavimento delle camera da letto & in listelli di legno posati a spina di pesce che necessitano di
manutenzione. | pavimenti del corridcio, della cucina e del bagno sono in linoleum. Il pavimento
dell'ingresso a piano terra & in battuto di cemento.

Il rivestimento del bagno & con piastrelle bianche di dimensioni 20 x 20 cm per un'altezza di 1.50
m. |l rivestimento della zona cottura é presente solamente su una superficie limitata con piastrelle
bianche 10 x 10 cm per un'altezza di circa 1.80 m. Nelle camere da letto & stato posato
presumibilmente un controsoffitto di circa 10 cm.

Il bagno, in discreto stato di manutenzione ma datato é dotato di lavabo e WC appoggiati a terra e
vasca da bagno. Il WC ha cassetta di risciacquo esterno. La rubinetteria & del tipo a doppia manopola.
Il bagno & finestrato con un serramento di dimensioni L x H pari a 120 x 150 cm con due ante.

Le porte interne, sonc di dimensione | x H pari a 85 x 209 e 70 x 209 c¢m in legno con
specchiature in vetro lavorato di impianto originario e verniciati di colore panna.

| serramenti esterni sono doppi in legno verniciato color panna anch'essi datati. Le finestre della
presentano luci architettoniche L x H: 120 x 150 cm. Sonc con vetro semplice e si presentano in
scarso stato di conservazione e necessitano di sostituzione.

| dispositivi di oscuramento sono costituti da tapparelle in PVC colore verde bottiglia, dotati di
cassonetto per avvolgibili interno. |l bancale esterno delle finestre & in marmo.

I portoncini d’ingresso sono anch’essi originari, in legno a doppia anta verniciati marrone scuro.
La serratura dell'ingresso principale & rotta e da sostituire.

L'impianto elettrico presenta quadro a leva in cucina. L'impianto elettrico si trova in scarso stato
di manutenzione, ha subito una serie di interventi nel tempo e deve essere sicuramente messo a
norma

L’'impianto di riscaldamento e produzione acqua calda sanitaria & autonomo con caldaia murale
del 2011 funzionante a gas metano posizionata nel locale a piano terra collegato al secondo ingresso,
marca Immergas modello Nike Mini .

Limpiante €& complessivamente da rivedere e ricalcolare in quanto presumibilmente
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sotiodimensionato. Si evidenzia infatti che il sistema di riscaldamento avviene mediante terminali
scaldanti che sono stati installati probabilmente in fasi diverse in quanto due radiatori sono in acciaio
lamellari verniciati di bianco mentre quelli nelle stanze da letto sono in ghisa. In cucina non & proprio
presente radiatore.

La zona cottura & predisposta per funzionamento a gas. Sono presenti attacco acgqua calda e
fredda per lavello.

A servizio dell'alloggio & presente una cantina della superficie utile di 7,43 mq circa, posta a piano
seminterrato. |l pavimento della stessa & in battuto di cemento. E' dotata di finestra su prospetto est.
L'altezza del locale & pari a 301 em. | muri perimetrali della cantina sono in muratura di pietrame
intonacata. La porta € in legno originaria.

A piano sottotetto troviamo una soffitta della superficie utile di mq 5.52. E' chiuso da pareti in
graticcio di legno, il pavimento & in battuto di cemento e I'altezza interna del locale scende la 2.40 a
1.40 ml,

Di pertinenza dell'alloggio abbiamo inoltre una serie di locali comuni come meglio descritti nella
visura tavolare allegata al punto 2.3.4. In particolare, oltre agli spazi di distribuzione e coliegamento
verticale, si evidenziano le seguenti parti comuni :

v" i cortili, il portico, l'ingresso e I'andito a piano terra comuni alla pp.mm. da 1 a 25;
¥ una terrazza a piano copertura comune alla pp.mm. da 1 a 25;
¥ una seconda terrazza a piano copertura comune alla pp.mm. da 1 a 10;

L'alloggio necessita di una ristrutturazione globale ma complessivamente é gradevole, la
luminosita @ buona malgrado il piano basso e I'affaccio ad est & molto piacevole poiché si
apre sul giardino condominiale non utilizzato e quindi non frequentato. Questa fascia di verde
tra edificio e strada garantisée anche una certa privasy e distanzia dal traffico.

La certificazione energetica & stata eseguita in data 26.09.2018 e I'alloggio € in classe G.
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2.2.4. FOTOGRAFIE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE

Vista del secondo ingresso vista dell’atrio interno
con accesso dal portico del piano terra
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Vista delle camere da letto con affaccio
verso il verde condominiale e vista
esterna dalla finestra delia cucina

Vista del bagno e della cucina
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S

LVista della cantina Vista della soffitta

Vista della caldaia
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SCHEDE DI SOPRALLUOGO

Y SRR, STM

SCHEDA EDIFICIO

[ Cwe

VETUSTA'

GLOBALE EDIFICIO

82

COPERTURA E GRONDAIE

29

VANI SCALE

82

FACCIATE

21

0.723

CARATTERISTICHE EDIFICIO (intrinseche)

FINITURE
{A- scadenti/B - normalifC- buone)

TIPOLOGIA
(A - plurif. pid di 10 alloggi/B — plurif. 3-10 alloggi/C — singola —bifam.)

ASCENSORE (se necessario rispetto ali'alloggio stimato)
{A — assente e oltre 3p/B — assente fino a 3p/C - presente)

PRESENZA SPAZI COMUNI (parcheggi/cortili}
{A — assenti/B — present/C - presenti 1 posto/alloggio)

CmnE

STATO MANUTENTIVO/STATO CONSERVATIVO EDIFICIO

PARETI ESTERNE TINTEGGIATURA
{A- scadenie/B - normale/C- buona)

TINTEGGIATURE VANI SCALA
{A- scadente/B - normale/C- buona)

PAVIMENTAZION| VANI SCALE
{A- scadente/B - normale/C- buona)

SERRAMENTI VANI SCALE
{A- scadente/B - normale/C- buona)

PAVIMENTAZIONI VIALETTI ED ESTERNE
{A- scadente/B - normale/C- buona)

TENUTA DEL VERDE
{A- scadente/B - nommale/C- buona)

COPERTURE E GRONDAIE
{A- scadente/B - normale/C- buona)

1,005

CARTTERISTICHE EDIFICIO (estrinseche)

UBICAZIONE
(A- periferico/B — semicentrale/C — centrale)

CONTESTO SOCIALE
(A- economico - popolare/B - normale/C- buono- ricercato)

ACCESSIBILITA' SERVIZI PUBBLICI (municipio/postefscuole)
{A- oltre o non presenti/B — entro 3000 m/C- entro 300 m)

x| x| x|m

ACCESSIBILITA' TRASPORTO PUBBLICO (ireni/pullman/autobus)
(A- oltre 0 non presenti/B — entro 3000 m/C- entro 300 m)

SERVIZI COMMERCIALI DI BASE (supermercato)
(A- oltre © non presenti/B — entro 3000 m/C- entro 300 m)

VERDE PUBBLICO {parchi/giardini}
(A- oltre 0 non presenti/B — entro 3000 m/C- entro 300 m

0,997
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SCHEDA ALLOGGIO

VETUSTA'

ANNI

PAVIMENTI ZONA GIORNO

82

PAVIMENTI ZONA NOTTE

82

SERVIZI IGIENICI

30

TINTEGGIATURE

SERRAMENTI INTERNI

82

SERRAMENTI ESTERNI

82

PORTONCINQ

g2

IMPIANTO ELETTRICO

82

IMPIANTO RISCALDAMENTO

0,764

CARATTERISTICHE ALLOGGIO

FINITURE
{A- scadenti/B - normali/C- buong)

x>

SERVIZI IGIENICI
(A = insuff./B - suff./C + che suff.)

RIPOSTIGLI (cantine - o soffitte)
(A = non presente/B - presente/C — pil di uno o ampio}

SERRAMENTI ESTERNI - finestre
{A — altro/B — vetrocamera/C — vetrocamera basso emissivo}

ESPOSIZIONE (della ZG/ZN)
(A-ZGEoN-E/B-2G S 0 5-0/C-2G S 0 S-O e ZN E o NE)

LUMINOSITA' (rispetta a 78 di sup. alloggio)
{A — meno difB — circa - /C- piu di}

SPAZI INTERNI {dimensioni)
(A —ridotti/B — normali/C — ampi}

DISTRIBUZIONE INTERNA |

{A —approssimativa/B — normale/C — accurata)

BALCONI (dimensioni) |

(A —ridotti/B — normali/C-ampi)

PRESTAZIONI ENERGETICA (classe)
(A — minore di B/B — classe B/C — maggiore di B}

0,950

STATO MANUTENTIVO/STATO CONSERVATIVO ALLOGGIC

PARETI TINTEGGIATURA
{A- scadente/B - normale/C~ buona)

PAVIMENTI IN CERAMICA
[A- scadenie/B - normale/C- buona)

PAVIMENTAZIONI IN LEGNO
{A- scadenie/B - normale/C- buona)

RIVESTIMENTI |

{A- scadente/B - normale/C- buona)

INFISSI ESTERNI
{A- scadente/B - normale/C- buona)

INFISS! INTERNI
{A- scadente/B - normale/C- buona)

PORTONCINO
{A- scadente/B - normale/C~ buona})

IMPIANTO ELETTRICO |

{A- scadente/B - normale/C- buona)

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO

{A- scadente/B - normale/C- buona) |

BAGNO
{A- scadente/B - normale/C- buona)

X X X x| X x| X X X

0,914
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IMPIANTO RISCALDAMENTQ X

{A- radiatori singola zona/B — radiatori pib zone/C — pavimento) T

IMPIANTO ELETTRICO (n. punti comando — prese corrente) X

(A- non a norma o dot. Scarsa/B - a norma/C — a norma dot. ampia) | =

GENERATORE |
{A- caldaia centralizzata/B — presenza di sist. di regolazione o | L

contabilizzaziene/C - cald. aut. o centr. con regolazione e contab.)

IMPIANTO IDRICO SANITARIO (apparecchi sanitari/erogatori) BN
{A- economico/B - normate/C - lusso)

CITOFONO EX O

{A- non presente/B — citofono/C- videocitofono) {

0,886
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2.3. SITUAZIONE CATASTALE E TAVOLARE

23.1. ESTRATTO MAPPA

COMUNE AMMINISTRATIVO DI TRENTO
COMUNE CATASTALE DI TRENTO
SCALA A VISTA
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2.3.2. VISURA CATASTALE

E’ in corso la variazione catastale dell’'unita in oggetto in quanto nella planimetria non
é attualmente indicata la soffitta del piano sottotetto (vedi punto 2.3.3)

Rendita catastale al 01/09//2018 in corso di variazione = € 320,20

UNITA INMORILIARE
DAT IDENTIRCATM DATI DI CLASSAMENTO
L Do DATI DERIVANTI DA

Zom  Mera | ol Clmse  Cowsees | Spetse e
ValoraBA LS (7}

2 Paricela
H == it ag . Fogee L Cou Zaa
furo X020 ol artn mecearoryr#ico osl O-01- 1982

&H xat " E] 3 1 . Y] 2 4 mmg
:] Ewra AT
Indirizro VIAG APRATONR 2 Pmer T
Hosifica - Partka 1015683
Legenis comun catastal X TRENTO
INTESTATO
I CC /PART /P DATLAHAGRARC DIRITTI E ONER] REAL) DATI DERVANT) D4
1 CCaElpet DN/ 1STITUTO TREMTING PER LEDILITIA PROPRIETARIO Ireavd a2 onw dirtlo oF propristd
FM.2 ABTATHASPA conamien G N 1 2793 1981 del G2-00-1921 In aiti aaf 03-01-2004 (Al oo TRD2197Y)
TRENTO

Ultima sittntions degli intestati of Calasio Fabbricati ol 30-08-2016
DAT ANAGRAFI COMCE ASCALE DIRITTI E ONERY REALL
ISFITUTO TRENT O PER |, EDILIZIA ABITATIVA - SOC ETA PER AZICH| con sede in TRENTO 012060208 | PROPRIETARID fro o 30-00- 218

VOLTURA n. 234 001 2000 i 281 ol 21-0%- 2000 VOLTURA DUFFICIO el 1. XI0

N.
1

L sterEmugritace - pe s mrare bucre d
Por i borm gl dotw 1 oin e dapart
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Planimetria catastale di data 1940 in corso di variazione
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2.34. ESTRATTO TAVOLARE

% Provincia Autonoma di Trento

Servizio Libro fondiario
Ufficio del Libro fondiario di Trento

COPIA PARTICOLARE DEL LIBRO MAESTRO - STATO ATTUALE

Copia senza valors certificativo al sensi dell'articolo 13 comma 4 del regolamento di attuazione della L.R. 4/99
Visura gratuita da usare al soli fini istituzionali - MLTLSU73M58ES51W

PARTITA TAVOLARE COMUNE CATASTALE 406 Trenio
614311 Apertura il 16/05/2008

DISTRETTO Trento
Piombi “* Nessun piombo =

Ultimo piombo evaso  G.N. 8361/2015

Al
Particella Caorpo lavolars Dati catastall al 1209/2018
Qualita Cassn’  Superficie R Domini cale R.Agrario
! me Ewro Euro
p.ed. 2001 Edlfcio o 1120 - 5

Le superfici delle particelle derivano diretamente dal!a loro rappresentazione nella cartografia cataslale e come tali sono
autonom am ente modificabili dall'Ufficio del Cataslto in presenza dl errod grafici o di calcolo al sensi dell'art. 5, commi 4 e 5 della L.R.
13 novembre 1985, n.6 e dell'ant. 7 de! B.P.G.R. 5 novembre 1987, n, 50/L

A2

P.M.2 HNellinterrato cantina,
a piano rialzato corridoio, cucina, bagno, WC., due stanze, seconda ingresso direttamente dall'atrio comune
con scala;
nel sottoletto: sofftta.

PARTI COMUNI:  a)Frale pordoni 1,2,3,4,5,6,7.8,9,10:
a plano Intenato:diegcrridui. Apostiglio, scale e giroscale fina al pianc telta-lerazzs;
a quarto plano-a.bttoteﬂor comidoio;
a piano tetto-terrazze: una terraza;
apiano te‘gn: tetto.
b) frale pordonl 1,2,3.4,5,6,7,8,9, 10.19:
a piano interrato: deposito con scalini, comidoio.
c) Frale poradoni 11, 12,13, 14,15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 25.
a planc Interrato:due ripostigl; (G.N. 5045/2009)
d) Fra__le porzioni 11,12,13, 14,15, 16, 17, 18,19, 20, 21, 22, 23, 24, 25:
a piano interrato: corridoio, tavanderiz, scale e giroscale fino a piano tefio-terazze;
a quarto piano-sattotetto.coridoio;
a plano tetto-lerrazze: lerrazza;
a plano tetto: tetto.
e) Frale porioni 16, 20:
a secondo piano: atrio.
f)Frale pordoni1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12,13, 14, 15,16, 17,18, 19, 20, 21, 22, 25:
a piana rialzato: teltoia cicli, due marciapiedi, due giardini, area cassonelti nettezza urbana,
a plano tetto-terrazze: terrazza; tatto.
g) Fraleporzioni1,2,3,4,.5.6,7,8,8,10,11,12,13,14,15,16, 17,18, 19, 20,21,22,23, 24, 25
a piane interrato: due terrapieni;
a piana rialzato: cortile, andito, ingresso, atrio,
h} Fra le porzioni 24 { anche perla quota delie expp.mm. 11 incl 19, 21incl. 23) e 20:
a quario piano-softotetto: corridolo.
Altre P.M. non richiaste
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ISTITUTO TRENTING

02/08/18B1 - G.N. 2795/9 ANNOTAZIONE

Il muro divis orio fra i fond € di proprietd comune fra i proprietari pro tempare delle case p ed 2001 e 134642 per gl effett di cui
agll ant. 556 e 546 del Codice Cwle

nguarda ped 2001
02/06/1981 - G.N. 2795/10 ANNOTAZIONE
Comunione del muro fra il fondo e le p.e d 17351 e 173672 a sensi del punto primo dell’atto 5061939 GMN 12791939
riguarda ped 2001
2910/2015 - G.N, 8261/10 EVIDENZA DIVISIONE MATERIALE
riguarda ped 2001

C COMUNE

=** Nessuna iscrizone **°

B-PM2

Istituto Trantino Per L'Edllizia Abitativa S.P.A. sede di Trento - quota 111

02/061981 -G N 2795/4 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETA per 11
Aito dd 1902/1975

C -PM2

*** Nlessuna iscrizione ***
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2.3.5. PIANTA DETTAGLIATA DELL'ALLOGGIO

porico
cucina
$.02mg
hzu
5t
ingrasso
800mg stanza ¢
1338mg L]
.20
151
portico
nord
@ PIANTA ALLOGGIO P.ED. 2001 C.C.TRENTQ-PM 2 SUB 1% - PIAND RIALZATO - VIA A, PRATO, 22
TRENTO

Haloggio=308 m
SCALA 1. 100
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nord

@ = s s sem PERMETRO SUPERFICIE COMMERCIALE ALLOGGIO
AREA SUP. COMM. ESCLUSO BALCONI, CANTINA E PARTI COMUNI = 83.15 mg
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STM

nord

@ ! SUPERFICIE UTILE CALPESTABILE ALLOGGIO = 60.26 mg
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2.4. ANALISI DELLO STRUMENTO URBANISTICO
24.1. ESTRATTO P.R.G. - SCALA A VISTA

1 y <ovol | — B
103471 ]'I..-. e \ e
y o= 11304, 761l
/ g - 76111

13041/ 3?@
i\ = I : 761

|

25
430572 | b= i i Y
" T 3:{i b
1736/}
17367
NN 736
1346/1% 7364

Estratto legenda PRG

# (jttd consolidata

[} Acc2a - citta consolidata
soggetta a ristrutturazione
ediizia con risanamento
conservativo delle fronti

[ ] Accab - Citta consalidata
soggetta a demolizione con
ricostruzione

] Accib - Gittd consolidata
soggetta a risanamento
conservativo

[ | Acc-ai - Area inedificata nella
cittd consolidata

. g .

., — Perimetri citta consolidata

4 Catasto adlattato
Catasto adattato

L'edificio ricade in area “cittd consolidata” regolamentata dall’art. 33
Acc2a delle Norme Tecniche di Attuazione del Comune di Trento

Gli interventi ammessi di ristrutturazione devono considerare il
risanamento conservativo delle fronti.

Il cortile di pertinenza & considerato area inedificata nella citta
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consolidata art. 33 ai
Estratto delle N.T.A.

Art. 33 - Acc: Cifta consolidata

1. Nellambilo delle zone di cittd consclidata sono individuate con apposito
simbolo sefte diverse softozone in funzione delle diverse caratteristiche di pregio e
interesse storico architeitonico degli edifici.

2. In tali sottozone sono rispettivamenie ammessi i seguenti interventi:

Accla - manutenzione ordinaria, restauro. Tali edifici sono soggetti alla medesima
disciplina di intervento degli edifici classificati sottozona A1 nell’lambito degh
insediamenti storici;

Acc1b - manutenzione ordinaria, straordinaria, risanamento conservativo;

Acc2a - manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro, risanamento conservalivo e,
ad eccezione delle fronti, ristrutturazione edilizia. Ne! caso di interventi di
sopraelevazione di cui al successivo art. 87, va comunque garantita la lettura
dell'articolazione volumetrica caratierizzante l'edificio oggetto dellintervento;

Acc2b - manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro, risanamento conservativo,
ristrutiurazione edilizia, anche con demolizione e ricostruzione e con spostamento del
sedime nel rispetio degli allineamenti, con obbligo di non eccedere il volume massimo
preesistente fuori terra, la superficie coperta e I'altezza massima. In tutti gli interventi
deve comunque essere mantenuta la coerenza delle fronti @ della copertura con gli
eventuali edifici posti in aderenza ed aventi la medesima classificazione, al fine di

tutelare i caratteri architetionici dellinsieme. Negli interventi di demolizione e
ricostruzione & ammesso il recupero dei volumi Acc3 soggetti a demolizione senza
ricostruzione presenti nelle pertinenze;

Acc3 - demolizione senza ricostruzione. Sono sempre ammessi gli interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria,

Accd - nstrutturazione urbanistica per opere pubbliche. Gli interventi di
ristrutturazione urbanistica per opere pubbliche dovranno avvenire nel rispetto degli
indici di cui ai successivi articoli 65 e 69 e sono subordinati alla predisposizione di un
progetto esteso all'intera area individuata negli elaborati di PRG relativi alla disciptina
del suolo. Fino a quando non si procede alla ristrutturazione urbanistica come sopra
disciplinata, sugl edifici esistenti sono ammessi gli interventi di manutenzione ordinaria
e straordinana, di restauro e di risanamento conservativo.

AccS - nstrutturazione urbanistica con obbligo di piano attuativo da redigere nel
rispetio degli allineamenti esistentt o prescritti dalla cartografia di PRG, dell'aliezza
massima di metri 16,50, dell'indice di fabbricabilita territoriale di 5 m¥m?. Gli interventi
di ristrutturazione urbanistica, ai fini del rispetto degli standard urbanistici devono
prevedere, mediante apposita convenzione, la cessione a titolo gratuito di aree per
servizi in misura pari a m* 0,09 per ogni metro cubo da edificare, reperibili anche nelle
immediate vicinanze e comunque non al di fuori dal comune catastale entro cui ricade
l'intervento ed in ogni caso su aree gia destinate a servizi ed attrezzature dal vigente
PRG. Allinteno delle soltozone Acc5 & ammessa la destinazione d'uso
prevalentemente residenziale.

3. Salvo diversa, specifica, indicazione di zona, & sempre consentito il
permanere della destinazione d'uso in atto owvero lutilizzazione per gli usi previsti
all'art. 36 delle presenti norme.

4. Nelle zone Acc, compatibilmente con le caratteristiche del fabbricato, ove non
si proceda a lavori di ristrutturazione, sono consentiti gli ampliamenti volumetrici
streftamente necessari ad accogliere gli impianti tecnici mancanti o0 da adeguare.
Limitatamente alle sottozone Acc2a e Acc2b, sono inoltre consentiti gli interventi di cui
al successivo art. 87.

5. | limiti di intervento di cui ai commi precedenti valgono anche per le aree
desbinate a servizi pubblici ricadenti nelle zone Acc.

6. Le aree inedificate ricadenti entro la cittd consolidata non sono edificabili,
fatta salva la realizzazione di parcheggi interrati di pertinenza nonché di interrati
funzionali a edifici pubblici o destinati a servizi pubbilici.
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242, CORRISPONDENZA TITOL! EDILIZI
Gli atti che interessano la p.ed. 2001 in C.C. Trento secondo I'elenco rilasciato dal

Comune di Trento sono i seguenti :

* autorizzazione n°7227 del 1934 per la costruzione di casa p.ed. 2001 rilasciata a
ILN.C.L.S;

* Aulorizzazione edilizia n® 32472 dd. 09/11/1988 per sistemazione appartamento al
terzo piano rilasciato ad . T.E.A;

e Autorizzazione edilizia n® 34461 dd. 31/10/1989 per sistemazione terrazze rilasciato a

condominio I.N.C.1.S.;

e Autorizzazione edilizia n° 3096 dd. 07/05/1990 per costruzione ascensore a
condominio 1.N.C.1.S.;

s autorizzazione n°21045 (presa d’atto secondo art. 85 L.P.22/1991) dd. 21/06/1994

rilasciato a condominio I.N.C.1.5.;

s autorizzazione edilizia per manutenzione straordinaria n°47387 dd. 29/12/1997 per

tinteggiatura rilasciato a condominio I.N.C.L.S.;

o autorizzazione edilizia n°38562 dd. 02/10/2003 per realizzazione pergolato rilasciato

a condominio |.N.C.1.S;

« Cormunicazione in attivita enti pubblici per manutenzione straordinaria n°4957 (art. 31
L.P.22/1991) dd. 26/01/2004 per sostituzione serramenti esterni rilasciato al Settore
investimenti di . T.E.A. S.p.A.;

e DIA 15 gg per manutenzione straordinaria n°*117984 (art. 31 L.P.22/1991) dd.
28/09/2010 per opere esterne rilasciato a condominio I.N.C.I.S.;

24.3. VERIFICA DELLINTERESSE CULTURALE

La Commissione Beni Culturali della Provincia Autonoma di Trento comunicava in
data 15 maggio 1996 che limmobile non riveste interesse storico-artistico e pertanto i
progetti delle opere che lo riguardano non necessitano della preventiva approvazione di cui
all'allora art. 18 della Legge n. 1089/1939.
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ILLOTTO IMMOBILIARE

2.44. CALCOLO DELLA SUPERFICIE CALPESTABILE NETTA

Di seguito si riporta la tabella relativa al calcolo delle superfici calpestabili nette:

Destinazione Piano Superficie  netta
{mq)

Appartamento terzo 60,26

Soffitta sottotetto 552

Cantina seminterrato 7.43

Oltre alle superfici degli immobili componenti il lotto, vi sono delie parti comuni in
comproprieta con gli altri alloggi dello stabile. Le parti comuni sono desumibili dal Piano di
Casa Materialmente diviso e dalla descrizione del Libro Fondiario (vedi Estratto Tavolare al
capitolo 2.3. SITUAZIONE CATASTALE E TAVOLARE della presente relazione di stima).

24.5. CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Le misurazioni necessarie per definire puntualmente il lotto immobiliare vengono eseguite
riferendosi ai dettami del Sistema ltaliano Misurazione (S.1.M.): in particolare necessita
quantificare la Superficie Esterna Lorda (S.E.L.) dei singoli beni oggetto di stima.

La Superficie Esterna Lorda (S.E.L.) viene determinata come segue:

o Dall'area edificio la cui misurazione comprende anche le pareti perimetrali (per ciascun
piano fuori terra dell’edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di 50 cm per
quelle esterne e meta di quelle interne a confine con altre proprieta o locali condominiali,
sino ad uno spessore di cm 25. Nel caso di proprieta indivisa, ovvero di edificio terra-tetto
riconducibile ad un medesimo proprietario saranno ricompresi anche: a) il vano scale (con
misurazione per ogni piano della superficie corrispondente alla proiezione orizzontale), b)
I'eventuale vano ascensore; c) eventuali cavedi.

» Dal dettaglio delle superficie accessorie rilevate per destinazione e pesate secondo
specifici coefficienti di ponderazione.

Per determinare la superficie commerciale & necessario omogeneizzare le superfici che
costituiscono l'unita in oggetto: si adottano pertanto dei coefficienti di ponderazione in
funzione della differente destinazione d'uso dei locali costituenti I'intero immobile, in modo
tale d'attribuire l'adeguata incidenza de! singolo locale in rapporto alla totalita del bene
oggetto di stima.

Le superfici commerciali sono state calcolate secondo gli standard disciplinati dalla delibera
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della Giunta Provinciale n. 12975 del 11/10/1996 che rimane comunque come riferimento e
dalle delibere del C.d.A. di ITEA S.p.A. dd. 27-05-2009 e 18-09-2013. Alle superfici misurate
viene applicato un coefficiente di ponderazione in funzione della tipologia degli spazi e della
superficie specifica presa in considerazione.
Qualora si siano rilevate destinazioni d’'uso non contemplate nella citate delibere di G.P. o
del C.d.A. di ITEA S.p.A., si é provveduto ad utilizzare ulteriori coefficienti di ponderazione,
opportunamente rilevati dalla pubblicistica di settore ed in particolare dal “Codice delle
Valutazioni immobiliari Italian Property Valuation Standard” edito da Tecnoborsa.

ai sensi della Delibera deila G.P. n°12975 di data 11/10/1996

SUPERFICIE COMMERCIALE CONSISTENZA P.M. 2 e sub. 11

e dei criteri di cui alla delibera del C.D.A. di ITEA s.p.a. d.d. 27-05-2009 e d.d. 18-09-2013.

| Destinazione Piano | Superficie lorda Coefficiente Superficie

| SEL commerciale

. (maq) (mq)
Appartamento rialzato 83,15 1,00 83,15
Soffitta sottotetto 7,43 0,25 1,86
Cantina semint. 5,53 0,25 1,38
SUPERFICIE COMMERCIALE DELLA PROFPRIETA' ESCLUSIVA 86,39
SUPERFICIE COMMERCIALE PARTI COMUNI IMPUTABILI ALLA P.M. 518
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE (mq) 91,57

Si chiarisce che le parti comuni sono state indicate come quota parte della proprieta
esclusiva (definite percentualmente).

La superficie commerciale della p.ed. 2001, p.m. 2 sub 11, si determina quindi in:

91,57 mq commerciali.
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3. ASSUNZIONI, LIMIT]I E DICHIARAZIONI DEL PERITO

La presente perizia estimativa é stata sviluppata:

 sulla base delle misurazioni effettuate in sopralluogo dai tecnici della Societa ITEA S.p.A.;

» adottando il criterio di stima “Stira su Larga Scala”, (vedi International Valuation Standard
— Mass Appraisal);

= considerando il beni oggetto di stima liberi da qualsiasi gravame, ad esclusione di quelli
oggetto di specifica valutazione;

» considerando i beni oggetto di stima liberi da contratti d'affitto e/o qualsiasi analogo titolo
di occupazione (qual’ora in sede di sopralluogo risultassero locati/occupati, si precisa che
la societa proprietaria provvedera a rescindere i contratti e “liberare i beni” in argomento,
prima dell’'effettiva pubblicazione deli'avviso di alienazione);

« con l'ausilio di Foglio Elettronico (Excel) per le operazioni di calcolo;

» nel corso del mese di settembre 2018.

Il sopralluogo di presa visione del bene ed il rilievo dell’alloggio & stato effettuato dalla
dott.ssa Luisa e Maltagliati quale tecnico incaricato dalla Societa, in data 19.09.2018

Si attesta che & stata eseguita la “Verifica dell'interesse culturale” del bene oggetto di stima e
che in data 15.05.1996 veniva comunicato dalla Provincia Autonoma di Trento che la
Commissione Beni Culturali decideva di riconoscere che lI'immobile non rivestiva interesse

storico-artistico.

(vedi arl.12 del D.L. 22 gennaio 2004, n.42 - Codice dei beni culturali e del paesaggio, ai sensi dell'art. 10 della Legge 6 luglio
2002, n.137)

Si attesta che & in corso la regolarizzazione catastale in quanto nella planimetria catastale
non era stata inserita |a soffitta di proprieta . Si dichiara la conformita allo stato di fatto dei
dati tavolari e la correttezza delle planimetrie del Piano di Casa Materialmente Divisa del

21.07.2015 [G.N. 8961/2015].
{vedi D.L. 31 maggic 2010, nr.78 - art.19, comma 14 - convertito, con modificazioni, dalla Legge 30 luglio 2010, nr,122)

Si autorizza la pubblicazione della presente perizia estimativa, sia in forma completa che
parziale.
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4. CRITERIO DI STIMA

4.1. METODO DI STIMA
Come indicato in premessa il criterio di stima adottato é il metodo di “Stima su Larga Scala”
(Mass Appraisal).
Tale metodo si base sul metodo del confronto del mercato e prevede:

» [identificazione e rilevazione del bene oggetto di valutazione definendone consistenza,
caratteristiche estrinseche ed intrinseche,

» [lidentificazione di immobili che per caratteristiche costruttive, ubicazione e consistenza
possano definirsi “comparabili”, rilevandone i relativi prezzi di cessione (da altre
aste/cessioni del Patrimonio ITEA S.p.A, attraverse indagini di mercato e ricerche puntuali
nelle banche dati della societa);

» la rilevazione dei “prezzi commerciali” e dei “valori a nuovo” desumibili dai principali
borsini immobiliari di zona;

« il confronto/comparazione tra limmobile oggetio di valutazione e quelio/quelli definitofi
“comparabile”, provwedendo ai necessari “aggiustamenti” delle differenze
quantitative/qualitative attribvendo dei coefficienti di ponderazione, di merito, di
differenziazione;

» la verifica rispetto ai prezzi commerciali medi dei valori dell'usato.

Elaborando i prezzi rilevalti e ritenuti coerenti, & quindi possibile determinare dei valori unitari
“medi” - VUNIT (nello specifico valori riferiti ad appartamenti nuovi) che moltiplicati per il
coefficiente di merito — CM — e la superficie commerciale - SUPCOMM - del bene oggetto di
stima, permette di determinare il pit probabile valore di mercato del bene stesso.

Il coefficiente di merito a sua volta, € la somma del coefficiente relativo alla quote comuni e
alle quote di proprieta esclusive.

In particolare per quanto riguarda I'alloggio, come esplicitato nelle tabelle, il coefficiente di
merito & il prodotto del coefficiente che tiene conto dell'etd (media pesata della vetusta delle
varie componeniti), del coefficiente che tiene conto dello stato manutentivo (media pesata
dello state manutentivo e del livello di efficienza dei vari elementi) e dei coefficienti che
tengono conto della qualitd complessiva (media pesata degli elementi di qualita sia da un
punto di vista edilizio che da un punto di vista impiantistico).

Per quanto riguarda I'edificio il coefficiente di merito & il prodotto del coefficiente che tiene
conto dell'eta (media pesata della vetusta delle varie componenti relativi all’edificio), del
coefficiente che tiene conto dello stato manutentivo (media pesata dello stato manutentivo e
del livello di efficienza dei vari elementi) e dei coefficienti che tengono conto della qualita
complessiva (media pesata degli elementi di qualita posizionali estrinseci, degli elementi di
qualita della tipologia edilizia, del livello delle finiture, della dotazione di spazi comuni).
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4.2, VALORI UNITARI

Si considerano i valori riportati dall'osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI)
dell’Agenzia del Territorio che per la zona in oggetto, con riferimento temporale al II°
semestre 2017 per quanto riguarda le Abitazioni Civili a destinazione residenziale riporta i
seguenti valori.

Provincia: Trento

Comune: Trento

Fascia/zona: Centrale/VIA S.FRANCESCO D'ASSISI,CORSO 3 NOVEMBRE,VIALE
ROVERETO,VIALE TRIESTE,VIA GRAZIOLI (ZONA TRIBUNALE)

Codice di zona: B7

Microzona catastale n.: 3

Tipologia prevalente: abitazioni civili

Destinazione: residenziale

Abitazioni civili

anno e semestre Stato conservativo NORMALE i
Prezzo min ] Prezzo max |
(€mglordo) |  (€/maqlordo)
2017 II° semestre 2400 | 3.200

Abitazioni civili

anno e semestre Stato conservativo OTTIMO
Prezzo min Prezzo max
(€/mq lordo) {€/mq lordo)

2017 1I° semestre 3.800 4.400

- Lo STATO CONSERVATIVO indicato con letlere MAIUSCOLE si riferisce a quello pit frequente di
ZONA

- Il Valore di Mercalo & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

- Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N} ovvero Lorda (L)

- La presenza del carattere asterisco (") accanto alla tipologia segnala che | relativi Valori di Mercato o di
Locazione sono stati oggetio di rettifica,

- Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulla significativo il diverso apprezzamento del
mercato secondo |o stato conservativo

- Per la tipologia Negozi il giudizio Of N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo
stato conservativo dell'unitd immobiliare.

Da indagini si riscontra un basso dato di immobili in vendita nella presente zona, ma una
costanza negli ultimi anni dei prezzi dei borsini immobiliari. La posizione dellimmobile, lo
stato ottimale dell'immobile in generale e i numerosi spazi comuni ne aumentano
notevolmente il valore ma I'alloggio si presenta complessivamente da ristrutturare e quindi in
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condizioni scadenti, per tali motivazioni si & ritenuto opportuno tenere il valore minimo pari

a.

2.450,00 €/mq superficie commerciale virtuale lorda = valore immobiliare O.M.I.
per appartamenti in stato conservativo normale;

questo valore va a sua volta reso omogeneo al mq commerciale come individuato
ai sensi della Delibera della G.P. n®12975 di data 11/10/1996 e dei criteri di cui alla
delibera del C.D.A. di ITEA s.p.a. d.d. 27-05-2009 e d.d. 18-09-2013.

La superficie utilizzata da O.M.l. infatti come multiplo del prezzo per determinare il
valore di un immobile utilizza la “superficie commerciale virtuale” che
sostanzialmente non contempla la quota parte di superficie dell'immobile
imputabile alle pertinenze in proprieta non esclusiva, per il caso in oggetto la

differenza ammonta at 6%, pertanto il valore O.M.l. omogeneizzato & calcolato in:

2.450,00 - (6%) = 2.303,00 €/mq

4.3, ANALIS]I ESTIMATIVA CON IL METODO DEL CONFRONTO DEL MERCATO
(MASS APPRAISAL)

Viste le caratteristiche di zona, posizione, lo stato di conservazione dell'edificio e la sua

vetusta; considerato inoltre lo stato dell'appartamento e il contesto in cui & inserito, si

provvede a definire i vari coefficienti di merito:

COEFFICIENTI EDIFICIO

Vetustad | Manutentivo .r Caratteristiche | Caratteristiche | Coefficienti Merito Coeff. Peso

(C. VE) (C. ManE) Intrinseche Estrinseche Tot. Edificio Quota Comune
(C. Pi) {C. Es) (C Mqc) {C Qc)

0,7233 1,0051 1,000 0,9973 0,7250 0,1000

Dove i coefficienti di EDIFICIO sono:
Vetusia (C Ve) tiene conto dell’eta dell'edificio in cui I'Unitad Immobiliare & inserita;

Manutentivo (C. ManE) considera lo stato manutentivo generale deli’edificio;

Caratteristiche Intrinseche (C Pi) valuta le caratteristiche specifiche dell’edificio (tra cui la
tipologia, le finiture, la presenza o meno di determinate dotazioni quali ascensore, parcheggi,

ecc...)

Caratteristiche Estrinseche (C Es) tiene in debito conto le caratteristiche posizionali e le
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dotazioni della zona in cui & inserito I'edificio in relazione anche alla prossimita e accessibilita
delle stesse (tra cui: spazi e servizi pubblici, esercizi commerciali, ecc).

COEFFICIENTI ALLOGGIO

Vetusta | Manutentivo. | Caratteristiche Dotazioni Coefficienti Merito Coeff. Peso

(C. VA) (C. ManA) Alloggio Impiantistiche Tot. Alloggio Parti Esclusive
{C. All} (C. Dot} {C Mpe) (C Pe)

0,7645 0,9098 0,9500 0,9138 0,6038 0,9000

Dove i coefficienti di ALLOGGIO sono:

Vetusta (C VA) tiene conto dell'eta dell'alloggio;

Manutentivo (C. ManA) considera lo stato manutentivo - conservativo delle dotazioni
specifiche dell'alloggio;

Caratteristiche Alloggio (C All) valuta diverse peculiarita dell’alloggio e le loro caratteristiche
specifiche {tra cui: distribuzione interna, esposizione, finiture, ecc.)

Dotazioni Impiantistiche (C Dot) considera le caratteristiche e le dotazioni degli impianto
specifici dell'alloggio (tra cui: impianto di riscaldamento, impianto elettrico, ecc.)

Definiti i coefficienti, si determina it Valore di Cessione dell'Alloggio quale:il prodottc del
prezzo al metro quadro commerciale al nuovo, moltiplicato per la somma dei coefficienti di
Edificio ed Alloggio moltiplicati per il peso corrispondente, moltiplicati per la Superficie
commerciale e cioé esplicitando la formula:

(Valore O.M.1. di Riferimento) X ((C Mqgc x C Qc) +(C Mpe x C Pe)) X (Sup Commerciale)
= Valore di Cessione Alloggio

|

VALORE DI i COEFFICIENTI EDIFICIO COEFFICIENTI ALLOGGIO Superficie Valore di

RIFERIMENTO |r : : Commerciale Cessione

(€/mq) Coeff, Merito |  Coeff. Peso Coeff. Merito | Coeff. Peso Alloggio in : Allogglo

Tot, Edificio | Quota Comune | Tot. Alloggio | Parti Ceassione | (VU.L)
(CMac) | (Cag) (CMpe) | Esclusive . ma) | )
| (C Pe) 3 ;
3 i

2.303,00 0,7250 0,1000 0,6038 09 91,57 129.890,54

Prendendo in esame il Valore di Cessione dell'Alloggio e dividendolo per i metri quadri
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commerciali, si determina un valore di 1.418,48 €/mq. Tale valore unitario di stima pud
essere confrontato con i valori di immobili usati (comparabili) rilevabili dai principali borsini
immobiliari.
in particolare il borsino immobiliare “Guida Casa” curato dalla FIMAA, aderente all'Unione
Commercio e Turismo di Trento, riferito al Comune di Trento per 'anno 2018 da come
valore zona Tribunale:
¢ per immobili similari “da ristrutturare” [non abitabili] da un minimo di 1.000,00 €/mq a
un massimo di 1.400,00 €/mqg.
o per immobili similari “da risanare” [15-35 anni] da un minimo di 1.400,00 €/mq a un
massimo di 1.800,00 €/maq.
» per immobili rientrati nella categoria “usato” [3-15 anni] un mimino di 1.800,00 €/mqg a
un massimo di 2.800,00 €/mq.
e per immobili similari “nuovi” da un minimo di 3.500,00 €/mq a un massimo di
4.300,00 €/mq.

Pertanto confrontando i suddelti valori unitari a metro quadrato, si rileva che la presente
valutazione & al limite dei valori indicati per gli immobili “da risanare”.
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5. CONCLUSIONI

In considerazione di tutto quanto sopra esposto, il valore di stima del lotto immobiliare in
esame composto da un alloggio p.m. 2 sub 11 in p.ed. 2001 in C.C. Trento e relative
pertinenze e quote parti comuni, sito nel Comune di Trento, in Giovanni A. Prato n° 22,
determinato secondo il criteric estimativo “Stima su Larga Scala (vedi International
Valuation Standard — Mass Appraisal), risulta essere pari a:

Descrizione Mq ; Valore Mass Apraisal

[+ commerciali |
Alloggio, cantina, soffitta e locali comuni 91,57 mq 129.890,54 €
Totale valore lotto in cessione (arrotondato) 129.900,00 €

Il valore sopra determinato si intende nello stato di fatto e manutentivo attuale, non occupato
da persone efo cose che ne possano limitare il libero godimento.
Il presente valore di stima & soggetto ad |.V.A. (aliquota variabile a termine di legge).

Si riportano inoltre, per opportuna conoscenza, le spese condominiali come da calcolo della
ripartizione delle spese comuni effettuata dall Amministratore di Condominio Giulio Villotti.
Per I'anno 2015 (ultimo anno durante il quale I'alloggio risultava locato) ammontavano
a circa € 586,00 comprensive di assicurazione, amministratore di condominio, acqua fredda
sanitaria (variabile in base al numero odi inquilini) pulizia e cura del verde, manutenzione
parti comuni.

L'importo totale delle spese condominiali sopra riportato é quindi da ritenersi
puramente indicativo in quanto lo stesso pud variare considerevolmente in base al numero

di occupanti e di eventuali interventi di manutenzione straordinaria.

Nel conto consuntivo di cui sopra non sono comprese le spese per il riscaldamento e la
produzione dell’acqua calda sanitaria poiché la stessa & prodotta autonomamente
mediante caldaia murale a gas presente nell'alloggio.

La presente relazione di stima & stata sviluppata considerando tutti gli elementi rilevabili nel
capitolo 3.ASSUNZIONI, LIMITI E DICHIARAZIONI DEL PERITO. Pertanto, i valori esposti
dovranno essere rielaborati qualora I'edificio dovesse essere compravenduto con modalita
diverse da quelle ivi riportate.
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In fede.

Trento, settembre 2018
Redatto da

ITEA S.p.A.
Dott.ssa Luisa Maltagliati

M&};)Qm'

ITEA S.p.A.

Il Direttore dell'Uffici
Ing. Claudjé Zini

Vi
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ITEA S.p.A.
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ALLEGATI TECNICI

Estratto Piano di Casa Materialmente Divisa d.d. 21.07.2015
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Comunicazione Provincia Autonoma di Trento di non interesse
storico-artistico d.d. 15.05.1996
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RACCOMANDATA A.R.

Gent.ma Sig.a (’
COMMISSIONE BENS CULTURAL) arch. ELENA ARQBECCHI DEFANT |
Presidente |.T.E.A. \

N Loc.14 Centochiavi, 51 =

38100 TRENTO
TRENTO 15 MRG. 1996
PROT N 40/96 S023

OGGETTO  TRENTO - Edificio in via G. a Prato - p.ed. 2001 C.C. Trento - Richiesta accertarmento
dell'esistenza di interesse storico-artistica.

A seguito della Sua richiesta pervenuta il giorno 04.01.1896 e relativa
alopgetto, si comunica che la Commissione Beni Culturali, nefla seduta di data odierna ha
deciso di riconoscere che I'immobile in ogpetto non riveste interesse storico-artistico e
pertanto, non rientrando fra i beni tutelati dall'art. 4 detla Legge 01.06.1939, n. 1089, i
progetti delle opere che lo riguardano non netessitano della preventiva approvazione di cui
all'art. 18 della testéd citata Legge n. 1089/1939.

Distinti saluti.

' IL PRESIDENTE
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