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PERIZIA DI STIMA INERENTE IL PIU’ PROBABILE VALORE
DI MERCATO - IMMOBILI D] PROPRIETA’

desk

Il sottoscritto Erick Curnis ingegnere, nato ad Calcinate (Bergamo) il
01/09/1984, residente in Carobbio degli Angeli (BG); via Caduti di
Nassiriya 8, iscritto al n. A4001 dell’Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Bergamo, & stato incaricato di redigere Ia seguente perizia
tecnica estimativa sul valore immobiliare di alcuni beni immobili siti in

Comune di Villa Lagarina (TN) di proprieta della societ3

Scopo della stima e Ia rideterminazione del pil probabile valore di
mercato, e quindi del proprio valore di acquisto di un paniere di beni
cosi costituito:
- Edificio rurale con annessa proprieta terriera;
- n.3areejsolate a connotazione boschivo/agricola;
La data di riferimento della perizia valutativa & il 06 novembre 2015.
Gli elementi presi in considerazione sono essenzialmente:
® le precedenti perizie redatte negli anni 2003, 2007, le quali, oltre
a considerare gli aspetti intrinseci ed estrinseci del bene
analizzato, ne valutavano Ia potenzialita sulla scorta di una
pianificazione comunale e dagli sviluppi locali;
® indagini di mercato ed evoluzione temporale del mercato;
L'accertamento del valore delle propriety & stato determinato

considerando i seguenti indicatori/elementi:
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® ispezioni catastali effettuate con reperimento della visura e degli
estratti di mappa, con individuazione dei mappali che
costituiscono l'intera area.
® analisi della previsione urbanistica comunale di Villa Lagarina
(TN)
e quantificazione del valore venale di mercato dell’area alla data
odierna.
1. IDENTIFICAZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE
Come anticipato in premessa gli immobili oggetto di trattazione sono
ubicati nel territorio.comunale di Villa'Lagarina (TN);
Per semplicita la trattazione proseguira valutando separatamente le due
categorie di beni.

1.1 Descrizione del fabbricato e annessa area

L’area in oggetto & ubicata nel territorio comunale di Villa Lagarina, tra
gli abitati di Pedersano e Castellano, il territorio si sviluppa sulla riva
destra del fiume Adige e nel cuore della Vallagarina, terra di passaggio
tra due delle pili importanti realt3 turisﬁche del nord Italia, il lago di
Garda e le dolomiti. Le aree seppur in posizione isolata rispetto al centro
abitato sono ben servite dalla rete viabilistica locale, I'adiacente Strada
Provinciale n.20 risulta quasi sviluppata attorno ai confini di proprieta,
una ben strutturata strada campestre ne consente I'accesso diretto al
fabbricato ed alle limitrofe aree. L’edificio in questione & un fabbricato
rurale a pianta rettangolare di circa 164 mq e strutturato su tre piani,
uno parzialmente interrato e due totalmente fuori terra, conseguenza

diretta dell’adattamento alla morfologia non pianeggiante del terreno.
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Al piano terreno sono dislocati tre locali accessori ed un’autorimessa, al
piano primo si trova la parte abitativa del fabbricato organizzata in sette
stanze, una cucina, corridoio e ripostiglio, 'ultimo piano & invece
unicamente dedicato al sottotetto. Il piano primo & accessibile mediante
una scala esterna che sbarca sul poggiolo/ballatoio presente, mentre al
locale sottotetto & possibile accede da una scala interna. Il prospetto
principale & orientato a sud/est ed offre una vista panoramica sull'intera
Vallagarina, la cui particolare conformazione a gomito fornisce al
fabbricato un cono Visivo particolarmente esteso alla vallata.

Dalla documentazione a disposizione ¢ possibile far risalire I'edificio alla
fine dell’ottocento, originariamente a vocazione contadina era utilizzato
come abitazione, deposito e ricovero animali dal conduttore del fondo,
successivamente il mancato interesse della proprieta e delle generazioni
a seguire ha comportato un lento degrado che ha portato I’edifico alle
pessime condizioni attuali. Costruttivamente il fabbricato & costituito da
murature in pietra grossolanamente squadrate intonacate ed a vista, i
solai e la copertura sono per la quasi totalita in legno ed una piccola
parte in laterocemento, non sono presenti impianti tecnologici.

A pertinenza del fabbricato si estende tuttintorno un terreno di
superficie catastale di circa 6’894m2, morfologicamente disposto lungo
il naturale declivio che in direzione Nord/Est scende a valle secondo un
andamento regolare, le uniche giaciture quasi pianeggianti sono le
immediate pertinenze 2 formazione del cortile e degli spazi di manovra
antistanti il fabbricato, alcune murature in pietra a secco formano la

viabilita interna rappresentata da piccoli tratturi.
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Allo stato attuale il lotto risulta incolto e oggetto solo di interventi dij
ordinaria manutenzione,

1.1.1. Identificazione catastale

Il fabbricato risulta iscritto all’Ufficio Catastale di Rovereto (TN), C.C. di
Pedersano alla particella edificiale 245 e come meglio specificato a
seguire:

p.e. 245, ¢, PEDERSANO, f.m. 5, sub. 1, ubicazione LOC. NAVERT 2 —
P.T, cat C/6, cl. 1, cons. 57;

p.e. 245, c.c. PEDERSANO, f.m. 5, sub. 2; ubicazioneLOC. NAVERT 2 - P.
T/1/2, cat C/6, cl. 2, cons.9.5;

Il terreno risulta iscritto all’Ufficio Catastale di Rovereto (TN), C.C. di L
Pedersano alla particella fondiaria 1215 e come meglio specificato a Cc
seguire: ac
p.ed. 245 edificio 0 mq 413 R.D. - RA. - 1
p.f. 1215 arativo 7 mq 6894 RD. 2,49 RA. 2,14 04
Una verifica presso I’ Ufficio del Libro Fondiario di Rovereto ha permesso n.
di enucleare anche I'intavolazione di diritti di ipoteca, come meglio Ut
illustrati a seguire. 3C
e 16/05/2005 - G.N. 2346/2 Intavolazione diritto dj Ipoteca —
Banca Popolare Alto Adige — euro 210.000,00
e 07/05/2007 - G.N. 2251/3 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T.
Accessoria - Banca Popolare Alto Adige — euro 1.300.00,00
e 24/12/2009 — G.N. 7013/1 Intavolazione diritto di Ipoteca —
Banca di Trento e Bolzano — euro 400.000,00
£
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e 14/01/2011 — G.N. 144/2 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T.
Accessoria — Equitalia Trentino-Alto Adige — euro 408.659,78

e 23/01/2013 — G.N. 411/2 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T.
Accessoria - Equitalia Nord — euro 1.722.378,30

e 09/05/2013 — G.N. 2483/4 Prenotazione diritto di Ipoteca — P.T.
Accessoria — Eredi — euro 70.000,00 (importo
massimo)

e 31/05/2013 — G.N. 2879/1 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T.
Principale — Trentino Riscossioni — euro 618.181,80

k%%

1.1.2 Destinazione urbanistica

Considerato il Piano Regolatore Generale variante puntuale 2012,
adottato in via definitiva dal Consiglio Comunale con delibera n.51 del
18.12.2013, approvato dalla Giunta Provinciale con delibera n.1529 d.d.
04.09.2014, e pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Regione T.AA.
n.36 d.d. 09.09.2014, visto inoltre il Certificato di Destinazione
Urbanistica n. prot 5167 cc 5052 rilasciato alla proprieta in data
30/06/2014, emerge quanto a seguire:
- la p.e. 245 di sup. catastale di mq 413 del C.C. di Pedersano
risulta localizzata dal PRG vigente in “Aree per attivita ricettive —
D3” disciplinate dall’art.60 delle NTA;
- la p.f. di sup. catastale di mq 6'894 del C.C. di Pedersano risulta
localizzata dal PRG vigente in “Aree per attivita ricettive — D3”
disciplinate dall’art.60 delle NTA;

E’ fatta salve una migliore definizione catastale delle aree.
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Allo stato attuale il lotto risulta incolto e oggetto solo di interventi di
ordinaria manutenzione.

1.1.1. ldentificazione catastale

Il fabbricato risulta iscritto all’Ufficio Catastale di Rovereto (TN), C.C. di
Pedersano alla particella edificiale 245 e come meglio specificato a
seguire:

p.e. 245, c.c. PEDERSANO, f.m. 5, sub. 1, ubicazione LOC. NAVERT 2 —
P.T, cat C/6, cl. 1, cons. 57;

p.e. 245, c.c. PEDERSANO, f.m. 5, sub. 2, ubicazione LOC. NAVERT 2 —P.
T/1/2, cat C/6, cl. 2, cons. 9.5;

Il terreno risulta iscritto all’Ufficio Catastale di Rovereto (TN), C.C. di

Pedersano alla particella fondiaria 1215 e come meglio specificato a

seguire:
p.ed. 245 edificio 0 mq 413 R.D. - RA. -
p.f. 1215 arativo 7 mq 6894 R.D. 2,49 RA. 214

Una verifica presso I'Ufficio del Libro Fondiario di Rovereto ha permesso
di enucleare anche l'intavolazione di diritti di Ipoteca,' come meglio
illustrati a seguire.
e 16/05/2005 — G.N. 2346/2 Intavolazione diritto di Ipoteca —
Banca Popolare Alto Adige — euro 210.000,00
e 07/05/2007 — G.N. 2251/3 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T.
Accessoria - Banca Popolare Alto Adige — euro 1.300.00,00
e 24/12/2009 — G.N. 7013/1 Intavolazione diritto di Ipoteca —

Banca di Trento e Bolzano — euro 400.000,00
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L’art.60 delle NTA prevede:

“..Nelle aree per attivitd ricettive & ammesso I'insediamento di
studi professionali e uffici pubblici e provati, banche ed esercizi
alberghieri, come individuati dalla legge provinciale 16 novembre
1981 n.23 e smi. Le attivitd commerciali compatibili con le aree per
attivita ricettive sono quelle previste al Titolo IV delle NTA relativo
alla disciplina urbanistica dell’attivita commerciale.

Salvo quanto stabilito nei piani attuativi, il PRG si attua nel rispetto

dei seguenti indici:

Zone D3
- Lotto minimo 1’000 mq
- Numero di piani Np 4

- Indlice di utilizzazione fondiaria Uf 70%

- Rapporto di copertura Rc 40%

Non & ammesso il cambio di destinazione d’uso degli alberghi
esistenti ampliati con provvedimento di deroga...”

1.2 Descrizione delle aree isolate

Trattasi di n. 4 aree isolate e sparse nel C.C. di Castellano e Pedersano
nel territorio di Villa Lagarina e che identificheremo nella descrizione a
seguire come lotti “A” , “B”, “C”e “D”

Il lotto “A” & quello che per ubicazione risulta forse di maggior pregio
rispetto ai restanti, distante meno di 50 m dal centro abitato di
Castellano € parte integrante del contesto rurale agricolo inserito tra le
localita di Castellano e Pedersano, & direttamente servito dalla rete

viabilistica secondaria.
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Morfologicamente & disposto sul versante che gradualmente scende a
valle secondo la direttrice Nord/Est, di estensione catastale pari a
2.459mq alterna aree boscate ad altre a prato stabile, non & presente
alcun tipo di struttura edificata.

Il lotto “B” & posto a 400m a Nord del centro abitato del C.C. di
Castellano all'interno del’ambito rurale delimitato dal tortuoso
tracciato della Strada Provinciale n.20 e morfologicamente disposto sul
medesimo versante del precedente lotto, ha un estensione catastale di
698mq principalmente dedicata a prato stabile con isolate alberature
disposte lungo i confinidi proprieta, 'accessibilita & garantita attraverso
un tratturo che si dirama dalla vicina strada provinciale.

Il lotto “C” & quello che, nonostante la sua maggiore estensione, risulta
il meno appetibile rispetto ai precedenti, si tratta infatti di un remoto
appezzamento boschivo distante circa 2’500m dal centro abitato di
Castellano e posto nella parte sommitale del crinale montuoso ovest
costituente la Vallagarina in localita “la rocchetta”, morfologicamente
impervio e accessibile unicamente 3 piedi ha un estensione catastale di
31'564mq interamente ricoperti da bosco.

1.2.1. Identificazione catastale

Il lotto “A” risulta iscritto all’Uffico Catastale di Rovereto (TN), C.C. di

Castellano:
p.f. 853 arativo 4 mq 755 R.D. 1,75 R.A. 0,97
p.f. 854 bosco 5 mgqg 572 R.D. 0,24 RA. 0,03

e (07/05/2007 — G.N. 2251/1 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T.

Principale - Banca Popolare Alto Adige — euro 1.300.00,00

I - . . 2009
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e 14/01/2011 — G.N. 144/3 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T.
Accessoria — Equitalia Trentino-Alto Adige — euro 408.659,78

e 23/01/2013 - G.N. 411/2 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T.
Accessoria - Equitalia Nord — euro 1.722.378,30

e 09/05/2013 — G.N. 2483/1 Prenotazione diritto di Ipoteca — P.T.

Principale — Eredi — euro 70.000,00 (importo I e
massimo) Pec
Il lotto “B” risulta iscritto all’Uffico Catastale di Rovereto (TN), C.C. di p.f.
Castellano: p.f.
p.f. 1503 arativo 5 mq 698 RODL I B.72F RIA. | 0,61 Une
e 07/05/2007 — G.N. 2251/1 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T. di ¢
Principale - Banca Popolare Alto Adige — euro 1.300.00,00 illus
e 14/01/2011 - G.N. 144/3 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T. ‘
Accessoria — Equitalia Trentino-Alto Adige — euro 408.659,78
e 23/01/2013 — G.N. 411/2 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T. ‘
Accessoria - Equitalia Nord — euro 1.722.378,30
e 09/05/2013 — G.N. 2483/1 Prenotazione diritto di Ipoteca — P.T. :
Principale — Eredi — euro 70.000,00 (importo
massimo) ¢
Il lotto “C” risulta iscritto all’Uffico Catastale di Rovereto (TN), C.C. di
Castellano:
p.f.  2025/2 bosco 5 mq31856 R.D. 13,16 RA. 1,65 1.2.
e 07/05/2007 — G.N. 2251/1 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T. Con
Principale - Banca Popolare Alto Adige — euro 1.300.00,00 ado’
e 14/01/2011 — G.N. 144/3 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T. 18.1

Accessoria — Equitalia Trentino-Alto Adige — euro 408.659,78
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e 23/01/2013 - G.N. 411/2 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T.
Accessoria - Equitalia Nord — euro 1.722.378,30

e 09/05/2013 — G.N. 2483/1 Prenotazione diritto di Ipoteca — P.T.
Principale — Eredi — euro 70.000,00 (importo
massimo)

Il lotto “D” risulta iscritto all’Uffico Catastale di Rovereto (TN), C.C. di

Pedersano:
pf. 688 bosco 4 mq 47 RD. 0,04 RA. 0,01
pf. 1228 bosco 4  mq9990 RD. 7,74 RA. 1,03

Una verifica presso I'Ufficio del Libro Fondiario di Rovereto ha permesso
di enucleare anche I'intavolazione di diritti di ipoteca, come meglio
illustrati a seguire.
e 07/05/2007 — G.N. 2251/3 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T.
Accessoria - Banca Popolare Alto Adige — euro 1.300.00,00
e 14/01/2011 — G.N. 144/1 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T.
Principale — Equitalia Trentino-Alto Adige — euro 408.659,78
® 23/01/2013 - G.N. 411/1 Intavolazione diritto di Ipoteca — P.T.
Principale - Equitalia Nord — euro 1.722.378,30
® 09/05/2013 — G.N. 2483/2 Prenotazione diritto di Ipoteca — P.T.
Accessoria — Eredi — euro 70.000,00 (importo
massimo)

1.2.2 Destinazione urbanistica

Considerato il Piano Regolatore Generale variante puntuale 2012,
adottato in via definitiva dal Consiglio Comunale con delibera n.51 del

18.12.2013, approvato dalla Giunta Provinciale con delibera n.1529 d.d.

i ita gi iscri i i ia PDG 28/10/2009
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04.09.2014, e pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Regione T.A.A.

n.36 d.d. 09.09.2014, emerge quanto a seguire:

- lotto “A” risulta parzialmente localizzato dal PRG vigente in “Area
agricola di particolare tutela — E4” disciplinata dall’art.69 delle NTA
e parzialmente in “Area agricola di pregio — E1” disciplinata dall’art.
67 delle NTA;

- lotto “B” risulta localizzato dal PRG vigente in “Areq agricola di
pregio — E1” disciplinata dall’art. 67 delle NTA;

- lotto “C” risulta parzialmente localizzato dal PRG vigente in “Area a
bosco — E5” disciplinata dall’art. 70 delle NTA e parzialmente in
“Area ad elevata integritd — E7” disciplinata dall’art. 72 delle NTA;

- lotto “D” risulta quasi per la sua totalita localizzato dal PRG vigente
in “Area a bosco — E5” disciplinata dallart. 70 delle NTA e
parzialmente in minima parte in “Area agricola di pregio — E1”
disciplinata dall’art. 67 delle NTA, “Area agricola di particolare
tutela — E4” disciplinata dall’art.69 delle NTA, “Area ad elevata
integrita — E7” disciplinata dall’art. 72 delle NTA;

E’ fatta salve una migliore definizione catastale delle aree.

Hodkok
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04.09.2014, e pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Regione T.A.A.

n.36 d.d. 09.09.2014, emerge quanto a seguire:

- lotto “A” risulta parzialmente localizzato dal PRG vigente in “Area
agricola di particolare tutela — E4” disciplinata dall’art.69 delle NTA
e parzialmente in “Area agricola di pregio — E1” disciplinata dall’art.
67 delle NTA;

- lotto “B” risulta localizzato dal PRG vigente in “Area agricola di
pregio — E1” disciplinata dall’art. 67 delle NTA;

- lotto “C” risulta parzialmente localizzato dal PRG vigente in “Area a
bosco = E5” disciplinata dall’art. 70 delle NTA e parzialmente in
“Area ad elevata integrita — E7” disciplinata dall’art. 72 delle NTA;

- lotto “D” risulta quasi per la sua totalita localizzato dal PRG vigente
in “Area a bosco — E5” disciplinata dall’art. 70 delle NTA e
parzialmente in minima parte in “Area agricola di pregio — E1”
disciplinata dall’art. 67 delle NTA, “Area agricola di particolare
tutela — E4” disciplinata dall’art.69 delle NTA, “Area ad elevata
integrita — E7” disciplinata dall’art. 72 delle NTA;

E’ fatta salve una migliore definizione catastale delle aree.
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VISURA FABBR. RUSTICO E AREA LIBERA ANNESSA

Provincia Antonoma di Trento
- Servizic Libre }_imdiaria
*. Ufficio del Libro fondiario di Rovereto
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-, mutualo, EUR 9.450,00 per inneressial Iasso s.abﬁuo In coniratto ed EUR 116,550, 00"t

4 pernmoborso ditasse spese ad aceessati, con appllcamune delia clausola d cs il B

mriic:z:oneai sen ,'del cnmraﬁo. o :

A 'jBann Popolare Deleic Adige Socleta Coupemﬁ\.aAResp-arsabﬂ;fa‘Lm[ma seda s
-~ di Bolzano, 00129730214 : : ] : :

. Ao dd, 13/05/2005

06-11.201511:09 . . +.. . 26BPT.2380 . .. ... . S ‘Pagine 1¢i3
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= Provmcza Auntonoma di Trento
@ . Servizio Libro ) fondiario
Lfﬁ' cio del Libra fm:dml i n‘l Rawereto

COPIA COMPLETA DEL LIBRO MAESTRO - STATO ATTUALE - -~ . - G

) AG?IDSIZDD? G N. 2251.’3 INTAVOLMONE BIRITE’O Df IPOTECA PT. AGCESSUR!A
-Grav,a_- = ik Corpotavmare o i

46/0

= ' . Pl %t EUR 1.300.000,00

e complessnd EURZ 080 000 ODdI cui EUH 1. 300 ODGGDpercapitale EUR Tao 000 OD P o B g
: .che comprende e garanﬂsce inferesse nominale annuo nella misura det § ,00%,

2 m!&ressa d:mura ai sensi dellart.rl del contratio; {asse, imposte, spese ea‘accesson

: A-Banw Popolare Dell'ﬂtcAdrge Soc. Coop AResp le seded] Bulzano. e LR SO N 8 A y ok
‘00128730214 . S _ o 1_ Pt LR g e B 30
~Afo d.d.04/05/2007 - G Fyh A S G RS ‘ E

' .annctazzonesumul‘ianelté mn pnnupa]e PT 13?8 1 Cas!ef!ano GN2251.'1 2007

24:'121'2009 G N. '?’013” ENTAVOLAZIONE DiRl’ﬂ‘O DI lPﬂTECA

G'ava B g Corpota\olare - 1 ’ T
et " i - ‘ s " EUR 400.000,00
| Somma complessna d| EUR 400 GGD OD ds cui EUR 200 ODD 00 per capltn!e al tassc E
defg 50% ed EUR 200.000,00 per interess|, spese ed accessori. s Vg
" ‘Banca O Trento E Bolzano SPA sede di Tranto, omsessnzza T £
“Atlo d.9, 211272008 . : A i S s O —
14!3112011 G.N. 144.'2 INTAVOLAZ!DNE DiRlTl'O Dt IPOTECA P. T ACCESSORD\ : Cop!
Grava Cad 'Lj_ Corpotavnlare G T E TRl B “Pror
s ; : : . EUR408.650,78 o
[rnpon‘o oomp.eSsh.u EUR 405 659 ?B e -

i & rueli allegau

Equitalia Trentino Alto Adnge—Sﬂdhrol SPA sede ai Balmno. 02277900219 A .
-;DPR 602."?3 arLTT e Decr LeglsiAb‘!SB arL15 b

Carpe lamlare

EUR 1.722.378,30 .

£ -_per !‘impcno complsss?m di EUR 1 722 378 30
e ruoil a|legah"

- alia Nord S. PA sede dl Mi!a'm 07244?30951
- DR R. 602.’7'3 a.77 e Decr.Leglsl 46[99 art16.’

', _annu?aziona si ulbaneiti cen principaie -PT 53 ) GN 411-’1 2013 28 " : B
BQIBSIZMS G. 243314 PRENQTAZDNE DIRITTO D‘ |POTECA P T ACCESSDRIA L
: [ : Cot;po tavolarer L : N

" importo massiin EUR 70.006,00

. -Jmpono massimo ‘"‘:'-" EUR 40 351 15§3rmpdals, %h’a Interessn espese come eda
decrelo ingiuntive © - . :: . 3

R msmuuw (PR ‘u.luﬂ.dl.lld

annolaztone simui!anellé con pﬂnupala PT 13781 Casteliann G.N 24831'1 2013 -

os1120151409 . T . esmrosm 0 e Pagina2dis.

O
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Al72015 ﬂl 41:24
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: ?%‘ Pravmc:a Autormma di Trento .
: S Lo ERE - Servigio Libro fandmrm .
St L S - SN .:Uﬁaq del Libro fondiaric di Rovereto

Liop

/COPIA COMPLETA DEL LIBRO MAESTRO - STATO ATTUALE

151'05!2913 G.| N 25271’3 ANNOTAZIONE B o
,aim_' i::gnrmamemo zmmnbmare notificato in dd 04 05.2013 a reallm del credito d: .
. BANCAPOPOLARE DELL'ALTO ADIGE SCCIETA' COOPERATIVA PER AZIONlcon -
' sede in Bolzano nell‘imporlo complasswu di EUR 1.373 199 78, ullre a spese ed L
mbereast come da am), % ] - e

scarico | . ped.245,pf £ e
31!05!2013 GN.?.B?SH INTAVOLAZDNEDiRHTG Dl IPDTECA PT PHNCIPALE
G@m_ d g Coma bemlare . '_ :

) i © EUR 618.184,80 .. .

,ImpDnOcommessnw- : g s el T

. - @ comeda ruoll allegati o gt ¥ ‘

i TRENTINO RISCOSSIONI S.F'JL sade ﬂi Trenh 02902380224
B D P R B02/73 art77 Deu‘.{.egm 46/99 a1~ -

05/(}7)2013 GN. 3649/1 ANNQTAZIONE : 2 .
5&mul:anelté tonlaP.T. 865 c C. Tenﬂo (dlswtta dl Rrua del Garda) quala T
partila accessoria. E

Capla reallzzata ediants sisiem; ..‘ 1 "vo l‘*i' atf ,n.h; ;
Prenntazinne num 4643!2015 G A y
Blucchi nm:al ﬁm deIIa quuadazione n. 1 - Eum 3,00

08-11-2095 1100 . . ... 288PT.2381 e e UL 0. Paginazmia
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| VISURALOTTI“A" émriecr i

B provincia A utonoma di Trento
@ Servizio Libro fondiario
Ufficie del Libro fondiario di Rovereto

Copia senza valore certificativo ai sens dell'articolo 19 comma 4 del regolamento di attuazione della L.R 4/99

78 Castellano
PARTITA TAVOLARE COMUNE CATASTALE ;

Apertura il 21/01/2005
s DISTRETTO Rovereto
Piombi ** Nessun piombo =*

Ultimo piombo evaso  G.N. 2690/2013

Af
Paricella e W el | Dati catastali al 091112015 Tl o
. Qualiti Classe  Superficie R.Dominicale R.Agrario
maq. Euro Euro
pf 853 Arativo 4 755 175 097
pf. 854 Eosca 5 sr2 0.24 0.3
ol 1503 Arativo 5 628 0.72 01
p.L. 2025/ Bosco 5 31856 13,18 185

Le superfici defls parficells derivano direttam enle dalla lore rappresentazone nella cartografia catastale e come tali sono
autenomamente modificabili dallUfficia del Catasto in presenza di errori grafici o di calcolo ai sénsi dellart. S, commideSdella LR:
18 navembre 1985, n. 6 & deil'art. 7 del D.P.G.R. 5 nevembre 1887, n, 50/

A2

"** Nessuna iscrizione ***

o -quota 1/1
011121993 - GN. 473111 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETA per 141
Coriratio d.d. 18/11/1998

figuarda  pf.853,p.f 854, pif. 1503, p.f. 20250

[+

07/05/2007 - G.N. 22511 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI IPQTECA - P.T. PRINCIPALE
Grava Corpo tavolare

. EUR 4.300.000,00
comgplessiv EUR 2.080.000,00 dj cui EUR 1.300.000,00 per capitale, EUR 780.600,00

che comprende e garantisce inferesse nominale annuo nella misura de| 6,00%,
inleressi di morz ai sensj dell'art. 4 del contratio; tasse, imposte, spese sd accessaori

Banca Popolare Dell'alt #dige Soc. Coop. AResp, Lj I
00129730214 8 P P- Lim. sede di Bolzano,

Atto dd. 04/05/2007

#nnotazone simultancita con scoessorie P.T. 63 lIPedersano GN 225172 - 2007
P.T. 2381 Pedersano GIN.2251/3 - 2007

08112015 gy .38 T8P.T. 13781

Pagina 1diz
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¥ provincia Autonoma di Trento
@ Servizio Libro fordiario
Lifficio det Libre fondiario di Raverero

COPIA COMPLETA DEL LIBRO MAESTRO - STATO ATTUALE

10172011 - N, 14473 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI IPOTECA - P, T. ACCESSORIA

Graa avoiare
S et s EUR 406.659,78

importa complossian EUR 40885978
E & ruch allage

Equitalta Trentine Allo Alfiga-Sudliral 5.P A seda ¢i Bolzano, 02277900219

DR R 68273 et 7T @ Detr.Legis! 4G99 an.16

annolagone simulaneitd con prindipale  P.T. 53 1l Pedersano GN.144/1 - 2017

Z301/2013 - G.N. 4192 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI [POTECA - P.T. ACCESSORIA

Geave Corpao tavolare
EUR 1.722.378.30

lessivodiBUR 1.722.378.30

pt

per limporto ¢o
g gl aite

Eauitalia SPA squedl Miand, 07244730881
DRER 80273 57T e Decrlegis 4639 an. 15
done simullaneita con prineipate P.T. 6311 Pedersans GINLA1H/1 2018

an
02/05/2013 - G.N. 248311 PRENOTAZIONE DIRITTO DI IPQTECA - P.T. PRINCIPALE
Grawa Corpo Buwgiare
importo massimo EUR 70.000,00

Imporio massima di cui EUR 40.351,15 per capitale, olire interessie spese come da
decrsio ingiunive

S e o GG ]
anfiviaaons simultaneilz can aceessoris PiT. 63 | Pedersano GN2483/2 - 2013
P.T. 238 Il Pedersans G.N2483/4 - 2013
2705/2013 - BN, 2509004 ANNOTAZIONE

simuitanciia con le P.T. 865 e 803 C.C. Tenno (Distretto di Riva del Garda) quall
partle accessore ;

1E05/2013 - G.N, 26271 ANNOTAZIONE

alts di pignoraments immobiiiare aolfican in dd. §4.05.2013 8 realizzo del cradiy
! are 1 . §4.06. o'
sBeA:;\ClA EOEPOLN}E"&ELL'ALTG ADIGE SOCIETA COOPERATIVAPER AZIONI con
sede in Bojzano rie pofie complessive di EUR 1 373199
interessi come daalln. ks ety
& carico Pl B53, p 854, pF 1503, p.t. 2025/

Copia realizzata mediante sistema informativo automatizzato
Prenctaziona num 4.644 /2015

Blocehi utili ai fini della liguidaziene n, 1 . Eura 3,00

98412015 99,5
936 TSRT 1475

Pagina 2.di ¥
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VISURA LOTTO “D”

ﬁf vaincta Amonoma di Trenta
& Servizio Libro j‘or:zz‘.tana =3
Ufﬁcm det Libro fana'z‘arm di Ravereta

- COPIA COMPLETA DEL. LIERO MAESTRO - STATO ATTUALE
7 o o #e R 4o : 140112
3 Copia senza valore certiﬂcaﬂvo al sensi delr‘amcuto 19 camma 4dei regolameuta dr aﬁuazlone della LR 4!99 . 2 3 Gr
> PART ITA TAVDLARE I ' 3 ! S -.‘COMUNE CATASTALEZEB Pedersarln : :
“53;, Apenma it mos;ms i = im)
: i S msmennam to‘ £y 20
_Pmmb: AERT "‘Nassun pmmbo‘“ ’ { Eqi
; dt . DF
rr-{mlmu p}ombu avam G.N. 2627}2{}13 " anr
ek R0 . e s : 23101120
Mo s TORE IR G I e | L DatGatastal 2 08112015 Gra
" CQuslith . .. Glasse Supefide © RDominicate .
; ; ) o ; ; % <bivis ; 3 ; rm;. I SR Eum ; b EUIO ) “DQI'
LXA: - S L L S e Boses | o R 4 o T log Gogr C =R
'.‘p,f.-!zzg TBeseo o G gt 9980 LTI gyt Grqpg or,
L ".;-" SE e St gfa et ‘ ann.
LE superﬁu delle pamculre ﬂenmno drrena-nenre dafla Ioro rapnrese'lfazone nella mncrgraﬁa caiastalee come 1a1isr.mu niet ’ '69.'05!207
: aulenomamenle mcd;ﬁcab:h{tali'{)fﬁnfo el Catasto in presenza di errori grafici odi caIcorn a: sensi deh azt 5 t:cmml 4e 5 della L R. ! <y
. 13 nolembre 1985 n 6e deli‘aﬂ_?:.‘zem PGR 5novs~1b:e198? . 50.'1. . e : Gray
a2 e
- **"Nessuna iscrizione ** - i - deer
.‘ - B, P— Erec
S I Deci
« quota 1{17 annc
e e nnr\v\JLMlUNl: L"KITTODJ PROPRIETA?JGF 1.’1 204;
* . Contratic ¢, ABHTI9Ss. U wwm
Z i a {
: _"‘3’;‘8"‘,5“ . pf688 f;12?87“‘ - Baw
L ; i sede
: ; e TR peliginl e T inter
: o,.fasrzanr e N. 2251;2 mmvomzrom DIRI‘ITD ns :prmscn P T.ACCESSORIA - =~ = " Lacar
' EUR1.300.000,00 Copia rea
R 1 :mn oon oo perwppa_.e :bR ?‘;ge cuou-o I e o 'P{em_,,‘.,'z;
| contralio; lasse, fmpcste spese ed accessm :  Blocchi ul
"_BancaF'opoiane Deﬂﬁdlo Adichoc c-:wp AResp L:m sodedr Boiza il B
'00126730214 S . k G b S PR g
Ao dd; 04;::..42097 : : : : T g e 4
5 2 ; -annutamnesumuuaneuacunprrnczpale PT 1378 I Casla!?anoGNz.-.sm ZDG? AR N
06-11-2

05-11-2015 11:08 ' S 2e8Pre3 Pagina 1di2
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| - B Provincia Antonoma di Trento
"o : @ Servizio Libro fondiarip
Ufficio det Libro fondiario di Rovereto

COPIA COMPLETA DEL LIBRO MAESTRO - STATO ATTUALE

14[011’2011 G.N. 14411 iNTA.VOLAZDNE DIRITTO Di IPOTECA - P‘.T PR!NCIPALE
Grava # Ccrrpo rawlare 5. o
) . EUR408.659,78
|mpa|1: "omp:essn«u EUR 408.559.78 2 g Vet
eruoliallegali
Equitaiiz Tmn!fnn Allo MIQBSLﬁﬁ!’GI SPA sede d: Bonsne ﬂﬂzT?QDDmS
SEBR GDZITSar'I?Te!)srx.LegisM—EISBar‘W 'y
¥ anngjaz]gne simulgane{gﬁ con accessorie P.T. 1378 11 Cas!eliana G.N.14443 - 2011 L = ol
. PLT.238 I G 14472 - 2011 ' '
23.’011'2013 GN 411!1 INTAVDLMONE D}RIT'E'OEI EPOTECA PT PRINCIPAL.E
Grava Corpc !amlare ! - !
: ¥ = . © BUR 1.722.378,30
per ﬁmpcrﬁo complassive dFEi}R 1722, a?a 3¢ e . C PR .
"e ruoli ailegati® .
Equilalia Nord 5.P.A sede di Milano, DT244?3096‘I
DPR.B0273 adt77 e Dech..eglsl AB/38 an.ie
annolszone sxmunaneala con accasscma P.T. 13781 Caslallano GH 4?1!2 29'
t PT238RGN.411E. 2013
asmsrzma G N. 2483!2 PRENOTAZIDNE IJ!RITTO Dt JPQTEL‘A P.T ACCESSOREA
Grava - Cnrpo’.armiara ‘ B S
’ . i < 7S ¥ a 2 . . imporie massimo EUR 70.000,00
mgorfu massimo di eui EUR 40. 35‘! .18 per capitale, oftre interessi e spese come da e s .
decroto ingiuntho | . : BT A Lt .

W LGS 0.0, 4uw.z.';.u11_ *
annmaaone simuttanelta con principate , P, T. 13?3 Il Caslalluno G N.2483H 2013
15105&023 G. N.zszwz ANNOTABONE ; s

Caliodi p:gnmamentu immobiliare nmri’scam indd. 94.052913 2 realizzo de£ :mdl!o di
§ 5 BANCA. POPOLARE DELL"ALTOAD!GE SQCIETA COOPERATIVA PER AZIONI con

- Sede in Solzzno nell’ lmpurtooomplesswo di EUR 1.373.188,79, ol!ra a :,pese ed

. m*e-ass: come da atio. . 1

-.ar.'arrc:q o ;J.f 68z, pir. 1228

:CDpﬁa rean:azuh medlan!e sistama mformaﬁvu almmabzzato
Prenotazicne num, 4.8-42." 2015 . B
" Bloceht util ai finf delta liquidasione n. 1 - ‘Eura iun

06-11-2015 11:08 . g 268 PT.63H - K Pagina 2 di 2
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2. IL METODO DI STIMA
Procedimenti di stima - Il procedimento & I'insieme delle operazioni
logiche da eseguire per giungere alla formulazione del giudizio di stima.
Il metodo di stima & concettualmente unico e si basa sulla
comparazione:

® accertare quali sono i valori attribuiti a beni simili e con essi

costruire una scala di valori;
o stabilire quale tra i possibili valori deve essere attribuito al bene

da stimare, ossia scegliere il.gradino della scala in cui collocare il

bene.

\
Principio dell'ordinarieta - Il valore ottenuto applicando il metodo di "
stima & un valore normale. Con riferimento alla statistica, si ricorda che ’
il concetto di normale & riferibile a quel carattere che manifesta la s
massima frequenza, tale carattere & anche definito il piu diffuso, il pil ¢
frequente, il pil probabile. Il concetto statistico di “normale” trova 5
corrispondenza, in estimo, con il concetto di ordinario e con il principio v
di ordinarieta. Si pud quindi affermare che il valore di stima, che P
scaturisce dall’applicazione del metodo, & un valore ordinario. I
Il perito non deve effettuare la stima sulla base di particolarismi o n
singolarita, ma deve sempre fare riferimento a condizioni medie, T
normali e ciog, appunto, ordinarie, che rendono la stima oggettiva e ir
generalmente valida. Ic
Distinguiamo due diverse tipologie di procedimenti di stima: S
* procedimento sintetico (detto anche per comparazione diretta); n
e procedimento analitico (detto anche per comparazione indiretta). Vi

www.astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009
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I procedimenti sintetici si distinguono in: stima a vista, stima storica,
stime per parametri, stime per valori tipici.
Procedimenti sintetici - Stima a vista o a impressione: il perito esprime

il proprio giudizio basandosi sulla semplice osservazione del bene, e non

ST SRR E 1

ricorre a calcoli, elaborazioni, indagini minuziose.

Stima storica: consisté nel dedurre il probabile valore di mercato attuale
di un immobile sulla base dei prezzi di compravendita scaturiti in
precedenti contrattazioni per lo stesso bene.

Stime per parametri: tali procedimenti utilizzano, per la comparazione,
un parametro di-natura fisica © economica; ritenuto jproporzionale al
valore di mercato del bene oggetto di stima.

La formula risolutiva & la seguente:

dove:

2 V = sommatoria dei prezzi di mercato relativi a beni simili oggetto di
recente compravendita

2 p =sommatoria dei parametri relativi ai beni simili

Vx = valore ordinario del bene oggetto di stima

Px = parametro relativo al bene oggetto di stima

| parametri tecnici piu utilizzati sono la superficie (unita di misura:
metro quadrato o ettaro), il volume, il vano utile.

Tra i parametri economici ricordiamo il canone di affitto, il reddito
imponibile (Reddito Dominicale o Rendita Imponibile), la produzione
lorda vendibile.

Stima per valori tipici: trova applicazione nella ricerca del valore di
mercato di beni immobili complessi per i quali sia possibile una

valutazione separata dei vari elementi che li compongono.

www.astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009
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I procedimenti sintetici si distinguono in: stima a vista, stima storica,
stime per parametri, stime per valori tipici.

Procedimenti sintetici - Stima a vista o a impressione: il perito esprime
il proprio giudizio basandosi sulla semplice osservazione del bene, e non
ricorre a calcoli, elaborazioni, indagini minuziose.

Stima storica: consiste nel dedurre il probabile valore di mercato attuale
di un immobile sulla base dei prezzi di compravendita scaturiti in
precedenti contrattazioni per lo stesso bene.

Stime per parametri: tali procedimenti utilizzano, per la comparazione,
un parametro di natura fisica © economica; ritenuto rproporzionale al

valore di mercato del bene oggetto di stima.

La formula risolutiva & la seguente:

dove:

2 V = sommatoria dei prezzi di mercato relativi a beni simili oggetto di
recente compravendita

> p =sommatoria dei parametri relativi ai beni simili

Vx = valore ordinario del bene oggetto di stima

1 Px = parametro relativo al bene oggetto di stima

| parametri tecnici pil utilizzati sono la superficie (unita di misura:
metro quadrato o ettaro), il volume, il vano utile.

3 Tra i parametri economici ricordiamo il canone di affitto, il reddito
% imponibile (Reddito Dominicale o Rendita Imponibile), la produzione
| lorda vendibile.

Stima per valori tipici: trova applicazione nella ricerca del valore di
mercato di beni immobili complessi per i quali sia possibile una

valutazione separata dei vari elementi che li compongono.
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Nel nostro caso ricorreremo ad una stima di tipo sintetico per
parametri.

L2 F 3
3. DETERMINAZIONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE
Come esplicitato nel capitolo precedente, la determinazione del pil
probabile valore di mercato del’area verr3 eseguita attraverso una
sintesi comparativa riferita a beni simili oggetto di compravendita, o
semplicemente posti in vendita.

3.1 Stima del fabbricato e annessa area

La stima del fabbricato viene condotia utilizzando come parametro di
riferimento la superficie commerciale mentre per il terreno di
pertinenza la superficie catastale, detti parametri vengono riassunti
come in seguito specificato.

Superfici commerciali

- Piano terra 164.00mq x 75% =123.00mq
- Piano primo 164.00mq x 100% =164.00mq
- Sottotetto 164.00mq x 70% =115.00mq
- Balconata 10.00mq x 35% =3.50mq

- TOTALE =405.50mq

Dall’'indagine i mercato effettuata su beni similari & emerso che durante
il biennio 2014-2015 il valore a mq degli immobili a connotazione
residenziale nel comune di Vijlla Lagarina ha oscillato nell’arco di valori
compresi tra 2'150 - 2’050€/mq per le nuove costruzioni o costruite al

massimo da due anni o totalmente ristrutturate, considerato tale valore

SRSl MR e s e s
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@ possibile operare una riparametrazioni in funzione dell’eta e delle

condizioni. In sintesi:

- Valore a nuovo 2'150 - 2/050€/mq
- Eta > 60anni
j - Stato pessimo

- Qualifica ultrapopolare

sl latlaf

FATTORE ADATTAMENTO 25%

Sl

Valore fabbricato = 405.50mq x 2’100€/mq x 35%= 212'887.15 €
Valore pertinenza= 249 x 2'100 x 7.5% = 39'217.50 €
TOTALE 252'104.65 €

Se in vece si volesse assumere il valore dell’area di pertinenza, al netto

della determinazione del parametro economico riguardante il

fabbricato, detto calcolo andra eseguito ricavando il valore dell’area
; edificabile di pertinenza che sara valutata in funzione della capacita
edificatoria, ovvero dell'incidenza dell’area rispetto al fabbricato finito

di possibile realizzazione. E rispetto alla propria capacita edificatoria

derivante dallo sfruttamento della intera volumetria ricavabile dalla

o= = R e

destinazione urbanistica assegnata dal P.R.G. di cui in precedenza, la

valutazione del compendio immobiliare sara la seguente:
Area Sf mqg 6'894.00
Uf 70%

SR R e L o e Y LT

SUn mq 4'825.80
Volume Edificabile Mc 14'477.40

I valori di compravendita di terreni simili in Vallagarina possono

assumere anche indici di 200 €/mc di volume edificabile. Nel nostro

www.astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



€aso, data anche I3 grande disponibilits in termini quantitativi assoluti,

Circa 14’500 mc, attesa la necessity eseguire una vaporizzazione

mediante suddivisione 3 lotti, eseguendo cos; una parcellizzazione che

Possa rendere appetibile 3] commercio la partita dj cui trattasi, si ritiene ’ {
assolutamente prudenziale assegnare, in via estimativa, un valore di f
135,00 €/mc, il che determina un valore del fondo pari a:
Valore area fabbricabile = mc 14°477,40 x 135€/mc = 1'954'449,00 € C

Complessivamente al bene immobiliare Oggetto della presente perizia si | ]

ritiene attribuibile, sylla Scorta delle analisi tecnica e delle verifica j ct
€conomica sin qui esperita (per quanto concerne il fabbricato rurale nel im
proprio stato di conservazione e per quanto concerne invece I'area da de
awiarsi allo sfruttamento secondo il proprio statys urbanistico) un _5 pa
valore prudenzialmente attribuito pari a € 1'954'449,00, derivante dalla i
considerazione che non possa essveﬂrre Preso in considerazione ij| valore for
globale derivante dalla sommatorig dei due singoli valori ma debba oL
€ssere considerato quello inerente I'areg al netto del valore intrinseco u‘ (Di

4 Pei

del fabbricato che Per convenienza dij equipara a zero.
§ me

3.2 Stima delle aree isolate
- . . 0 - ¥ ‘- Tar

Ber

coltivazioni stabili ed arboree di pregio ha oscillato nell’arco di valori |

compresi trg 10 - 30€/mq. ;

In sintesi: |
- lotto “A” = 1’572mq x 17,50 €/mq= 27'510,00 €

- P uz u u VA gu giu VA u /10/
tam rod one dei documenti per fini d rattere commerciale a. e ese a elenco Min. della Giusi
ata la stal aela O 1 1 Sta ISc C Zla
tat: (N Ini di cara
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- lotto “B”= 698mq x 17,50 €/ mq = 12°215,00 €
- lotto “C”= 31°856mq x 10,00 €/mqgx0.2= 63'712,00 ¢
- lotto “D”= 10°037mq x 10,00 €/mq x 0.4= 40'148,00 €

Complessivamente il ben immobiliare costituito dai tre lotti dj terreno

ha un valore di 143'585,00 € arrotondato.
O 5

R D o, N s

Hdek

CONCLUSIONI
Il sottoscritto perito, sulla scorta dj quanto esposto, esprime i parere

che il pit probabile valore di mercato dell'intero paniere dj beni

immobiliari sito nel comune di Villa Lagarina (TN), costituito-dal fondo 3
destinazione turistico-alberghiera e dai fondi a destinazione agro-silvo-
pastorale, cosi come risultante dalla descrizione effettuata sino ad ora,
con riferimento alla data del 06 novembre 2015, Possa quantificarsi in
i forma arrotondata alle centinaia di uro, in via definitiva nellz cifra di:

| €2'098'000,00.

(Diconsi euroduemilioninovantottomila/ﬂﬂ)

Pertanto j Sopra citato valore pud essere assunto come nuovo valore di

ol

mercato degli immobili,

Tanto riferisce j| sottoscritto ad evasione dell’incarico affidatogli,

1
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Bergamo, 09 novembre 2015

Il Perito

Erick Curnis ingegiere
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UNIONE EUROPEA — REPUBBLICA ITALIANA - TRIBUNALE DI BERGAMO
VERBALE DI GIURAMENTO DI PERIZIA STRAGIUDIZIALE ASSEVERATA
N° 9 ﬂ DELL’ANNO 2015

0 8 NOV. 2015

Oggi, avanti al sottoscritto cancelliere si presenta ( sia CURNIS@%
ERICK, nato a Calcinate (BG) il giorno 01/09/1984, residente a Carobbio
degli Angeli_(BG), Via Caduti di Nassiriya n°8, identificato con carta
d'identita vy AR3482610 rilasciata dal sindaco di Carobbio degli Angeli
(BG), il quale esibisce |3 relazione peritile che precede e/ chiede dj

poterla asseverare per conto della societs.,

L

5
d
Ammonito ai sensi dj legge sull'importanza morale del giuramento, sulle <
Pene comminate dalla legge contro j falsj e reticenti, stando in piedi ed .
d capo scoperto ha giurato nella formula di rito ripetendoz “GIURO DI o
AVERE BENE E FEDELMENTE ADEMPIUTO LE FUNZIONI CHE M SONO A
STATE AFFIDATE AL SOLO SCOPO DI FAR CONOSCERE LA VERITA™. m
Letto, confermato e sottoscritto nella cancelleria del Tribunale di d:
Bergamo il 09 novembre 2015. 1 : ROV, 2@7? Sc
% ok sk
M
IL FUNZIONARIO GIUDIZIARIO or
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| t paela rnp p
vvvvw.astalega\e. et - E' vietata la stal



