STIMA IMMOBILE N° 1 — P.ed. 5645 in C.C. Tesero

Comune di Tesero C_L147

RSO

Prot: 0000400
Data: 16/01/2024 Fasc: 6.3

L'immobile, ex sede della Cassa Rurale, € situato in Piazza Cesare Battisti, e si affaccia da un lato sulla

1 - UBICAZIONE

piazza e dal lato opposto su Via Giovanelli.

Presenta accessi diretti ai locali a piano terra direttamente da Piazza Cesare Battisti ed un accesso al primo
piano da Via Giovanelli. La posizione risulta particolarmente favorevole per attivita commerciali e del settore
terziario considerato I'affaccio diretto sulla Piazza, gli accessi indipendenti, la presenza della fermata delle
corriere e I'ampia disponibilita di parcheggi pubblici nei pressi della piazza.
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2 - DESCRIZIONE DELL'ITMMOBILE

L'edificio & stato edificato con Licenza Edilizia 9/63 di data 30 maggio 1963, il volume di collegamento con
lattuale Cassa Rurale & stato edificato con Concessione Edilizia 9/78 di data 8 giugno 1878.
Successivamente sono state apportate modifiche interne con Concessione Edilizia 37/82 di data 24 maggio
1982 e successiva variante 114/1983 di data 04 novembre 1983. Infine con Concessione Edilizia 58/85 di
data 8 cttobre 1985 si apportavane ulteriori variazioni interne.

A livello distributivo, si riscontrano difformita tra i progetti autorizzati, le planimetrie catastali e lo stato di fatto
certificato di agibilita: non presente

APE: non presente

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE

tipelogia costruttiva: amministrativo, uffici

struttura portante: struttura a telaic in cemento armato, copertura e solai in latero-cemento,
tamponamenti in muratura

balconi e terrazze: balcone a secondo piano con soletta in c.a. e parapetto in metallo, la terrazza
accatastata al piano primo & in realtd un lastrico solare con copertura in lamiera

copertura: manto in lamiera

finiture esterne: intonaco con rivestimenti in pietra & legno

finiture interne: pavimenti in ceramica e pvce, rivestimenti in ceramica, porte in legno, serramenti in
alluminio anodizzato ed il legno con vetrocamera

impianti: impianto di fiscaldamento centralizzato con caldaia a gas, corpi scaldanti presenti
(radiatori)

posti macchina: assenti

stato di conservazione: non si evidenziano particolari criticitd nonostante il sottoutilizzo

disponibilita: utilizzato occasionalmente

ORGANIZZAZIONE DISTRIBUTIVA (superfici lorde ricavate dalle planimetrie catastali)

a piano seminterrato (h.media locali 2.40 m):

locali di servizio, we, archivi, scale, corridoi, centrale termica (sup.tot. 168,50 mo)

terrapieni (sup. 32,90 mq)

a piano terra (h.varie da 3.70 m a 2.84 m):

uffici, scale e disimpegni (sup.tot. 192.70 mq), transito ad est (sup.16,00 mq) non accorpato alla p.ed
a piano primo (h.locali 2.82 m}:

uffici, we, scale e disimpegni (sup.tot. 146,00 mq}, terrazza (non praticabile) (sup.tot. 57,30 mq)

a piano secondo (h.locali 2.74 m):

uffici, we, scale e disimpegni {sup.tot. 140,80 mq}, balcone (sup. 3,80 mq)
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- SITUAZIONE TAVOLARE

" foglio "A2" diritti reali;
nessuna descrizione

foglio “B" proprieta:
Comune di Teserc sede di Tesero, 00303080222 - quota 1/1 22/01/1993 - G.N. 240/1 INTAVOLAZIONE
DIRITTO DI PROPRIETA per 1/1 riguarda p.ed. 545

foglio "C" aggravi:
12/01/1961 - G.N. 56/2 ANNOTAZIONE vincolo indiretto di tutela artistica ai sensi della legge 1.6.193¢ n.
1089 ex art. 21 e con le precisazioni stabilite dal decreto ministeriale dd.13/12/1960. A carico p.ed. 545

4 - SITUAZIONE CATASTALE

CATASTO FONDIARIO
p.ed. f.m coltura sup.
545 5 edificio 204

CATASTQ FABBRICATI
p.ed. sub. Categ. Classe consistenza sup. rendita
545 - B/4 1 1536 me - € 1110,59

e che tale superfici rte integrante della p f, 8436 di proprietd "COMUNE DI TESERQ BENE PUBBLICO

STRADE"
si riscontarno inolire difformita tra le planimetrie catastali e lo stato di fatfo
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5 - INQUADRAMENTO URBANISTICO

L'immobile & individuato allinterno del centro storice di Tesero (schede manufatti 427- 428). La categoria di

intervento prevista per l'edificio & “ristrutturazione edilizia”. La norma prevede la possibilita di ampliamento
laterale o in sopraelevazione del 10% della SUN. L'edificio & gravato da vincolo indiretto di tutela artistica.
L'immobile & inserito all'interno del piano attuativo PAG-5. |l piano attuativo dovra definire:

L]

Gli edifici soggetti a ristrutturazione e/o demolizione con ricostruzione anche con aumento di volume.
La localizzazione della residenza.

La viabilita di accesso e di attraversamento.

Sono ammesse le funzioni commerciali: mg 1000 del contingente commerciale attribuito al Comune
dalla PA.T. con delibera n. 2029.d.d. 22-08- 2003.

Le funzioni commerciali possono essere unitarie o frazionate nell'ambito del piano attuativo.

Le Ped. 545, 104 e 739 (di proprieta del Comune di Tesero} dovranno avere funzioni legate ai
setvizi, al commercio, alla residenza, etc.

Il piano attuativo potra individuare nuovi volumi di modeste entita (non legati alla residenza) a
servizio degli obiettivi e funzioni stabiliti dal piano stesso.

Considerato che la p.ed. 545 in CC Tesero & sottoposta a vincolo_indiretto, ai sensi del D.Lgs. 22

gennaio 2004 n.42, nei confronti dell'Ospitale Giovannelli e delia Cappella della SS Trinita, gli

interventi previsti dal pi tuativo dovranno ottenere | ventiva autorizzazione da parte d

Soprintendenza per i Beni culturali.

Il piano guida, ed il piano attuativo, ad oggi in fase di approvazione, individua limmobile come “LOTTO 1
dell “AMBITO 1" e prevede:

destinazione d'uso commerciale-mista

SUN attuale 416,39 mqg

possibilita di demolizione con ricostruzione fuori sedime, realizzando la SUN disponibile su uno o pit
livelli

possibilita di ampliare la SUN attuale del 10%

definizione dell'area edificabile per una superficie totale di 508 mq (occupando parte de f. 6436
obblige di realizzazione di 10 posti auto coperti /o scoperti. Ammessa la copertura dei posti auto

con pensilina sofo se viene integrata con impianto fotovoltaico
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6 — DETERMINAZIONE DEI. VALORE DI MERCATO

Il criterio di stima adottato & quello sintetico comparative in quanto il mercate fornisce un sufficienti termini di
paragone per determinarne il valore di mercato.

I valori di riferimento per fa stima vengono desunti dai valori di mercato messi a dall'Osservatorio del
Mercato Immobifiare (dati OMI) dellAgenzia delle enfrate e da Guida Casa 2023, listino di pubblicazione
annuale relativo ai prezzi commerciali deghi immobili nef comuni del Trentino, edito da FILM.AA.

Per i negozi/uffici, in considerazione della posizione centrale, il valore di riferimento & pari a 2500 €/mg.

Si considera che il piano guida prevede la demolizione dell'edificio esistente e la possibilita di ridistribuire a
piano terra la SUN attuale, con un incremente del 10% previsto per la ristrutturazione edilizia ed ulteriori
aumenti, fino ad un massimo del 10% caome premialita se f'edificio raggiunge la classe A+

Si considera una SUN attuale di 416.39 mq

Si considera la SUN massima realizzabile pari a 416.39 + 41.63 + 41.63 = 499,65 mqg

la SUN massima realizzabile permette di occupare l'intera area edificabile individuata da piano attuativo
{508mgq} sviluppando l'immobile su un unico livello.

Per determinare il valore di mercato dellimmobile sono stati considerati i costi i costi relativi alla demolizione
delledificio esistente, alla costruzione di un nuovo edificio a destinazione commerciale-mista
(superrmercato}, considerando al contempo gli utili di impresa, gli oneri finanziari e le spese tecniche.

Non si consideranc eventuali ampliamenti dell'interrato.

Pertanto, come ripartato nella tabella di calcolo, il valore complessivo dellimmobile identificato come p.ed.
545, nel Cemune Catastale di Tesero ammonta a € 296.361,00 (diconsi euro
duecentonovantaseimilatrecentosessantuno/00)

P.ED. 545 IN C.C. DI TESERO

SUN €/mg €
valore commerciale negozi (max. realizzabile) 508 € 2.500,00 |€ 1.270.000,00
valore piano interrato esistente (depositi) 168 € 500,00 € 84.000,00
costi di demolizione 416,39 -€ 100,00 -€ 41.639,00
costi di costruzione (comprese spese tecniche ed oneri) 508 -€ 2.000,00 |-€ 1.016.000,00
VALORE TOTALE £ 296.361,00
mq totale lotto (508 + 64 = 572 mq)
valore equivalente del terreno fabbricahile (£/mq) € 518,11
Predazzo. 07 marzo 2023 [l Tecnico

Arch. Enrico Brigadoi

Oredine gheTili Aychiic
i /l ‘
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ALLEGATI

estratti cartografici (PRG)
documentazione fotografica
scheda manufatto storico
estratto mappale

estratto tavolare

visure catastali

planimetrie catastali |
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| PREMESSA

L
%7 INCARICO:

Il presente incarico & stato conferito dal Comune di Tesero con Deliberazione della Giunta Comunale n°
162/2022 in data 15 dicembre 2022 al sottoscritto Architetto Enrico Brigadoi, iscritto all'Albo degli Architetti di
Trento al n® 1270 sez. A, con studio a Predzzo {TN), Via Fiamme Gialle 55.

OGGETTO DELL'INCARICO:

STIMAN®1, Ped. 545 in C,C. di Tesero Edificioc Ex Cassa Rurale ubicato in centro paese P.zza Cesare
Battisti.

STIMAN®2. P.ed. 104 in C.C. di Tesero Edificio sede delle attuali poste e ambulatori medici, ubicato in
centro paese P.zza Cesare Battisti, fronte 5.5. 48 delle Dolomiti.

STIMAN®3. PRed. 739 in C.C. di Tesero Edificic ex sede. Croce Bianca ubicato in centro paese
P.zza Cesare Battisti, fronte $.5. 48 delle Dolomiti.

STIMAN®4. Ped. 970 p.m. 7 in C.C. di Tesero Edificio denominato “ex Casa Tupini®, ubicato in via
Delmarco. “Si richiede la stima del diritto di abitazione da concedere all'attuale inquilino”.

STIMA N°5,  P.ed. 1363 in C.C. di Tesero Edificio ex malga Pampeago ubicato nellomenima localitd in
fregio alla pista da sci denominata Agnello,

SCOPO DELL'INCARICO:

Individuare il pit probabile valore di mercato delle 5 realitd in oggetto in funzione di 5 cessioni da parte del
Comune di Tesero da effettuarsi con procedura di asta pubblica.

PROCEDIMENTO ESTIMATIVO ADOTTATO:

Viene adottato il metedo sintetico-comparativo ricavando i dati tecnici da planimetrie catastali e verifiche in
loco effettuate in data 09/02/2023 e 13/02/2023.

| valori di riferimento sono desunti da OMI (sito istituzionale Agenzia delle Entrate), da Guida Casa (listino di
pubblicazione annuale relativo ai prezzi commerciali degli immobili nei cormuni della Provincia di Trento, edito
da F.l.M.AA), da Borsino Immgbiliare (piattaforma di riferimento del mercato immaobiliare) e da indagini
presso le Agenzie locali,

| valori sono ponderati con coefficienti di apprezzamento e deprezzamenio e tengono conto della
trasformabilita urbanistica degli immabili.

. oqli Architetil '
Predazzo. 7 marzo 2023 Zl\ %:?fﬁd(oul ~ancagnist e Censervatorl Il Tecnico .
" eofoindia di Trei . . .
. ovingia difiemo Arch. Enrico Brigadoi

Dot A
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UEFICIO DEL. GIUDICE DI PACE DI CAVALESE
Piazza Verdi, 5 — 38033 Cavalese
Telefono: 0462-341047

E-Mail: gdp@avalesa@regi@ne,taai.it

N. W }?'Ow Ruolo Generale degli Affari Amministrativi

VERBALE DI ASSEVERAZIONE

Il giorno ’TS.M . lolh , avanti il sottoscritto Funzionario di Cancelleria

dell'Ufficio di cui in intestazione, & comparso/a personalmente ilfla Signor/a

ENRo BRIGANOL nato/nata a (AUAESE il
A [/OL!“'P"IM e residente a YRIML) © . in Via, Piazza, ecc.
N SPL(.QA DORL 4/ N , identificato/a a mezzo
CARCh W IDENCEA n. Chodddfiw , rilasciato/a da
Conoud B \‘P(PSDA(U@ il /“o/OJ /ZOZ\ , ila quale mi

chiede di asseverare, mediante giuramento, la su estesa ﬁi’\perizia [ traduzione.
Ammonito/a ai sensi di legge, ilfla’richiedente presta giuramento di rito, pronunciando la

formula qui di seguito ripo.riata:

“Consapevole delle responsabilita che con il giuramento assumo, giuro di aver

svolto I'incarico affidatomi, al solo scopo di far conoscere la verita”.

Del che, si & redatto il presente verbale che, previa lettura e conferma, viene sottoscritto

come appresso.

Il Funzionario di Cancelleria Il/La Richiedente

"UABSISTENTE GIUDIZIARIO
Nt




ALLEGATI
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PIANO REGOLATORE GENERALE DEL COMUNE DI TESERO - VARIANTE 2019 - NORME DI ATTUAZIONE - PIANI ATTUATIVI - ALLEGATO Art. 52

FOTO AEREA

ESTRATTO P.R.G.~scala a vista

FOTOGRAFIE

ESTRATTO CATASTALE - scala a vista

Il piano attuative dovra definire:

. GE edifid sogoeti a rstuturazione efo
demeiizione con ricosyuzione anche com Aumento df
volume.

. Luloenlizzazione defa residenza.

. L viabiith di accesso ¢ di attraversamenta,
«  Sono ammesse le furzioni commerciali

mq 1000 def contingenie commerciale atribuite al
Camune dsila PAT. con dalibers . 2029 d.d. 22-08-

. Le furzioni comeerciali  possono  sasem
unitirie o frazionals nalambio dal piand aftuative.

s Le Ped 545, 104 & 739 (di proprieth del
Comune di Tesero} dovranna avere funziont lagate af
sanvizi, 4l commercio, alla residenaa, els.

. I pianc affuative polrd individuare nuovi volumi

di modeste entith (non legat aka residenza) a servizio

degi bietivl @ funzioni stabilii dal plana stesso.
. Carsiderato che la peed. 345 in CC Teserc &

FOTOGRAFIA

PIANO ATTUATIVO

Al FINI GENERALI PAG 5 1

|
1 DI INIZIATIVA PUBBLICA MARZO 2019

AREE PER INSEDIAMENTI RESIDENZIALI
m B102_P Area residenziale esistente di ristrutturazione - art.32.2

B103_P Area residenziale di completamento - art.32.3
C101_P Area residenziale di nuova espansione - art.33

- H101_P Verde privato - art.34

AREE PER ATTREZZATURE E SERVIZ| PUBBLICI DI LIVELLO LOCALE

F201_P  Area civile amministrativa - art.40.2

F202_P  Area civile amministrativa di progetto - art.40.2

PIANI ATTUATIVI

Z501_P Piano attuativo ai fini generali - art.2 e art.52
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PIANO ATTUATIVO AMBITO 1 - LOTTO 1 - BOZZA 02/03/2023

L
SUN TOTALE ATTUALE LOTTO 1 = 416.39 MQ.
POSSIBILITA' DI AUMENTO DEL 10% DELLA
SUN. IL NUOVO EDIFICIO PUQ" SVILUPPARSI
SU UNO O PIU PIANL

OBBLIGO DI REALIZZARE ALMENO 10 POSTI
AUTO COPERTI E/O SCOPERTL. AMMESSA
LA COPERTURA DEI POSTI AUTO CON
m SoLo SE \IBiE INTEGRATA

%

iSnddeI‘Eﬁm'ExcmRmb'

~====== | imite area edificabile, con possibilita di costruire fino alla linea tratteggiata,
salvo area soggetta a passaggio pubblico. Superficie totale: 508 mq
—— Limite Lotto [1] - Ambito 1
mmw
-mﬁmwmemwmm

‘mm \sw --m-immm
Maww merci :

-
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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P.R.G. dol Comune df Tesero
Ritevazione degll insediament] storial

mum [ _ 120 iikjn!té Edifizia o [427 | [Bhamsaite Storicon® ]
 Omprensons : 1 ) iFogliodimappa ;31

Coriine smministrafive Tesarg N, di paiticgilaed, 546 ,

Comuhe soinstele : Tegerg Date rlievo s 05.08.1998

[Tocalitd @ Vig ¢ Pz Gesare Haltlsy Rlisvatore enalisl @ Cristina Vinante

N B oL

—

l ) .

Estraito catastale In scala 111,000
> Punta 8 vieta defmmuging felograrics, [::’ Peitmoio feiunith edixa.
E—fﬂ Ardlamento defie folds delm copuriura, % Sptazio i porllasnzy delfunts ediize.
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Linitd Exlifizig n® 427

- Nanufatio Storeco n®

v

1. Tipologia funiunale; UNITA BORAZIA; |edificho rosidenglate;
- pA. ad uso comm e ~ artio, Lz 00 ar
~§.i. ad wag conmm, (e - arfly. nor wilbzzato | 82 )
ediiclo speciale B X
edificlo ad uso agrcolo-rosidenziate. ic
adificio g4 use agricoio-zontechic [N
edificlo rustico-baita ' 4 .
edifitio A00EsSONG 1F .
WANLEATTO: | clemento puntaale G
| 7 _ slomento heare 1D
1.4. Desiinaziane duso unnsarvaln ' :
orlginaria dallunith edliday modificata parzialmente ]
_ _ modificata talalmente L3
15, Sinto dalla proprief. Prvata _ Conung %
datifunith ediiixia: Slato TTizA, ‘
_ e ‘ Provingia Auonoma di tronte | jEniFed Ags. religiose____
7. Epoca di castrione: antcrote o 1060 R A
e 1] 1660 211 19349 ]
e postetiors af 1930 4T
3. Tipologin srelitettonica ally definizione u
sloriet doli'anit edilizia media definizions B
’ bassa definizions F
_ "peusuna definizone . 0 X}
4. Permananza del caratteri wollsmietric] 2 17 1a[X
formal} iradizionali qoeatritivi 2 i Foelx
epmplainentar] 2 g 1§
_ agpath ducorativl 21 g1y 10 %]
8, Dagrado strutturale: nalla )
o
o _ . slovalo
4, Grade di uiiizzo dell'unith utillzzato X
adilizia: aettoutilizzate
. n staty di abbandano
7. Gpazl di pertinenza: alla quatia
' medin gualits
_ - bassi quallia - .
[87 Vincok tegislativi: [Teage 14071939 _|_JLeqge 10601909 | [At8MAAPALP. | |

{9.__Cuteg, d'intorv, piang vigonie:

S

10. Hote:

3 PROGETTO &

{31, Galog, d infervento provista: | A4 Demolizions ton rigosiiuzions

12, Presgriziond parbicolart;

151, intorvent apecifiol Ammessi:

15 Cafegoriz dinterverto provista

per gl spazi di pertinenza:
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P.R.G. del Comune df Tesero
. Rilevazione degll insediamenti starici

[Rionen® . 120 | _IUmEta_EdliizIﬁ n® 1428 ] I.Manm‘faﬂa Btorico n® i '
Comprensorio R . '@grm dimappa 1 31 o : ;
CGomine amminfelrativo Tesaro N, diparfioelip ed, _: 548 '
Gomune catastale o dosero | [Daleyiievo " 05.08,7996

Localits e Vig - ;. Piza Cesare Ratlist Rilavatore anallsi ;. Cristina Vinanis.
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Units Bdilizia n® 428 - WManofatto Stordeo n®

i o o i e

ANALISI

Mt

1. Tipologia funzionale: ONITA EDILIZIA: | ediicio redidenziale: A
- ot &0l uso sominde - artig. utilizzako Bt
~ fi.t. ad uso comim.ta - artly. non ulllizzate | a2
edifcls spesinle ’ ox
[ adilicio gl USG agHcol0-realdenziae G|
F etlificio ad ngo agrieolo-zaoteonieo bl
adificin ristieo-baila ' [
B RCCEsEnN0 F
MANUFATIO:Y | elemenio puntuale Gt
' | eletnepia (sare o Gz '
1. Bestinsziane dyso | gonservaty — :
erfainuria dell'unitd adilizia: mbdificeta parzimenta ) - X
. medifioata fotalinente e
1.2, Sioto defin proprietd Privala Comurie TIX]
ledlunith edilizia Stalg : _FTEA '
Provingla Autenoma di Trento Eniti ad Ass. religivae
2. Epoeodi Bﬁﬁfmﬁﬂnﬂ: anlgtioce al 1660 8
e il 1860 0 1 1038 [}]
_ posterors 4l 1939 J41X
4. Tipologinarohitettonica | alta definizlone 8
starica dell'unitd edlilizin: medla dafiniziona G
bagsa definlzions i
. e, nassuna definlzione RES
%, Pormanen dej caralien Volumsteici P3N 81X
fovinall tradizicnall costruiti 2] §1 03X
carlementar - 2 1 oix
. napelt] decorativl 2 T BOFX
G Dogrado strutfueaies | oulo x|
medio ]
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0212023 Visura Particelle Validate Pag. 1di1
A Situazione degli attl informatizzati al 01/02/2023
Lani delia Hchiesty,
“Coming amainfairaive; TESERO (Cod, T147) i Utticio Catasie compatente
Comune catastale: TESEROD {tod, 393) GAVALESE
Particalia Edificiale 104

5129300

5129200

1
693400

Scala otglpale 11000
Seala diségno 11000

Gosta del dogumenta 3 Euro
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SERTIO
LIBRG FONDEARRC
ECATASTO

THENTINO

Lifficio de! Libro fondiario di Cavaless

4
TROVINCIA AUTQNOMA DI TRENTD

COPIA PARTICOLARE DEL LIBRO MAESTRO - 8TATO ATTUALE

Copia senza valore certifieative al sendl delarlicelo 19 comma 4 del regolamento di attuazions della LR 4189

PARTITA TAVOLARE COMUNE CATASTALE 383 Trsero
2564 I Apartura il 12032004

DISTRETTEO Gavaless
Fiombf = Nessun piotibe

Ultimo piambo evaso  GLM. 256172029

21
Particella Garpo tavclare Dati derivan dai Catagto Fondiario al 06/02/2023
l Cualifa Classe  Suporficie R.Bominicals R.Agrario
gL Enr Eurg
p.ad, 545 Extfiicio 8 204 - -

Altre particelle non richieste | ]

Le supearfici delie particelte defivano direflaments dalla fero rappres enfazions nella carogratia catastate e come tali énr_m
autonomamente modificabill dall'i Mficio del Catasto in presenza di emori grafici o dF caleolo @ sensi detart. 5, comimi 4 e 5 defla LR,
13 noverbre 1985, 0. 5 e dellfarl. 7 det D P.GR. 5 novenbre 1987, n. S0/L

A2

** Nessuna iscriione ***

Comune di Tesera sade di Tesers, 0303080282 - quota 1M
22114993 - GN. 2404 INTAVOLAZICNE DIRITTO DI PROPRIETA per 111
figuarda ped. 545

¢

1011961 - BN, 56/2 ANNOTANONE

yincolo indiratio di tey aristca af sensi dalla fegge 1.6.1939 n. 1089 exart. 21 & con
le precisadon] stabilite dal decreto ministedale dd. 131271960,

a cagicn p.ad. 545

Copia realizzata mediante sistemd informativo astonatizzate
Bloocht utili ai fini della liguidazione n. 1 - Buro 3,00

06-02-2023 10:25 393 P.T. 2664 It Pagina 1 di1
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(it Decreto Lagge 13 agile 1932, A, 652)
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