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Con la pre

documentazi

sente in riferimento ai lavori in oggetto si consegna la seguente

Qhe allegata:

-1 copié perizia di stima asseverata in dd. 11 aprile 2019 - - -

ll tecnico
arch. Christian Lochner

Spormaggioréé 11 aprile 2019
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'PERIZIA

D

DI STIMA PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE
IEtLL’EDIFICIO SITO SULLA P.ED. 46 IN C.C. DI

SPORMAGGIORE

Premessa;

In data 10

aprile 2019, il sottoscritto arch. Christian Lochner iscritto

all'Ordine ¢

di stima pe

egli Architetti di Trento al numero 1517, ha redatto perizia

ﬁideterminare il valore dell’ edificio individuato dalla p.ed.

46 in C.C. diZSpormaggiore (TN).

Finalita della perizia:

Il fabbricat

(individuato dalla p.ed. 46 & un complesso di piccole

dimensioni

iscritto in un

rettangolo

rapportate alla realta di Spormaggiore,

:h dimensioni massime pari a 4,50x11,00 m. La struttura

posizionata

nella zona centrale del Comune di Spormaggiore &

direttament

@ accessibile da via San Vigilio. Il fabbricato oggetto di

stima ha due prospetti completamente liberi il lato sud e nord, mentre

il prospetto

ovest & adiacente alla p.ed 47 e il prospetto est alla p.ed.

45. La stim

a/@ quindi mirata alla valutazione dellimmobile individuato

dalla p.ed.

46 in C.C. di Spormaggiore, inserito urbanisticamente in

zona “insedigmenti centri storici”.

Rilievo cat

astale:

-

La p.ed. 46 in C.C. di Spormaggiore, via San Vigilio composta da tre

livelli, non

sulta accatastata ed & stata attribuita la categoria fittizia

“F9 — unita

proveniente dal Catasto Fondiario”.

;"fri .

| 1517 sez. A .

qeg itetti

aggisti e Conservator;

{ Trento

ARCHITETTURA




Rilievo tav qlare:

P.T. 401 II;

C:C di Spormaggiore;

Foglio A1: p.ed. 46;

Foglio A2: segue descrizione: vedi allegato;

Foglio B: veﬁi allegato;

Foglio C: ve@i allegato;

Descrizion

¢ dell'immobile:

Il fabbricato'di antica costruzione & realizzato con strutture portanti

perimetrali

formate da blocchi in pietra naturale di grosso spessore

che garantiscono stabilita e sicurezza all'intero complesso.

Ogni piano

{ﬁdel fabbricato ha i locali principali disposti sulle pareti

finestrate d

¢i lati sud e nord, al centro si trova una scala in legno

pericolante

‘da cui non e possibile accedere alla soffitta del secondo

piano.

Al piano te

t

primo, sul

rra vi sono due locali utilizzati come scantinati, al piano

ato nord il locale & stato destinato un tempo alla cucina,

lintonaco &

gﬁcoperto da fuliggine nera, sul lato sud & presente una

camera, m

presenti se

e;htre il sottotetto & impiegato come soffitta; non sono

| solai del

vizi igienici.

piano terra sono in cemento di piccolo spessore, mentre i

solai del pr

mo piano sono in legno e nel locale della cucina il solaio &

in parte col

{;,ssato.

L’ immobile ;é costituito da elementi di finitura interna che risultano “al
B

grezzo’ all’infuori del piano terra; infatti la pavimentazione é realizzata

da una ma

gicciata in c.a., gli intonaci sono al grezzo ed i serramenti




esterni s

ano

in parte mancanti, I'impianto elettrico, che risale

probabilme

nte agli anni cinquanta, non risulta piti idoneo ai normali

usi domes

L’impianto

fici e non pil in regola con le normative specifiche.

termico € mancante. La copertura & invece realizzata in

legno mas

siccio, in cattivo stato di conservazione e provvista di tre

grandi abb

gini. L'altezza dei locali & sempre maggiore di 2,50 metri

sia al piang

Considera

terra che al primo piano.

zjioni estimative:

Il fabbricatc

) pggetto di stima occupa una superficie lorda di 50,00 m?,

che rappn

esenta un valore basso rapportato alla realta di

Spormaggi

:)re E’ di forma rettangolare di dimensioni lorde pari a

11,00 x 4,5

0 metri.

L’edificio

@ posizionato nel Centro storico di Spormaggiore

prospicients

e a via San Vigilio. Antistante al fabbricato & situato un

andito di ac

¢esso allingresso principale.

Valore dell

’ﬁhmobile:

Da quantg

) in premessa, tenuto conto di tutte le circostanze

(condizioni

.| estrinseche) che possono influire sul valore

dellimmobi

le quali: 'ubicazione, la superficie, le future potenzialita, i

vincoli urb

anistici, si pud procedere alla determinazione del pil

probabile v

alore di mercato.

Il valore de

I'immobile si pud determinare facendo riferimento a metodi

ed a proce

dimenti valutativi di generale accettazione quali quello del

valore di m

ercato che lo scrivente ha ritenuto opportuno adottare, per

determinare

2 il valore del bene in oggetto.
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1tk m‘b it x%ﬁ% mgg

rq‘ mobile con il procedimento del valore di mercato.

1) Si stabil

118 106

iy

quotazione

éhe il valore unitario dell'immobile facendo riferimento alla

ﬁ\assima del valore di mercato di immobili simili stabilito in

€/m2 1.800,00.

2) Si considera leffetto vetusta della struttura di cui una quota,

riguarda I'aréa di sedime dell'edificio che non viene intaccata (=50%)

e l'altra, (il

restante 50%) riguarda il manufatto.

Di questa ultima parte si determina:

-vetusta str

ljtturale: (50 anni): [(50+20)2/140-2,86]x65%= 20,89%;

-vetusta funzionale: (obsolescenza)

[(50x(100/25)+20)2/140-2,86]x35% = 120,00%;

Indice gIobza!e di invecchiamento: (20,89%+120,00%)=140,89%;

L'indice riduﬁivo da applicare &: (100-140,89)/100= - 0,4089

Il valore att

Liale & quindi:

€/m? [1.80(

50% + 1.800x50% x - 0,4089]= €/m? 531,99

3) Si conSIderano le condizioni intrinseche del bene mediante la

taratura dei

COefF cienti di qualita:

- dim gnswne locale 0,87,
- livello di piano: 0,96;
- proLpicenza: (strada) 1,00;
- spazi accessori esterni: 0,92;
- esposizione: 1,00;
- pos i::;ione relativa: 1,00;
- imp iénto termico ed elettrico: 0,66;

Totale indic

i 0,87 x 0,96 x 1,00 x 0,97 x 1,00x 1,00 x 0,80 = 0,5071;
P |




Superficie da considerare

Locali principali =100,00m*x 90% = 90,00 m*
Cantina | =50,00 m*x50% = 25,00 m?
Andito = 18,00 m*x 100% = 1,80 m?
Totale superficie fabbricato 116,80 m?

Valore di siiilma dell’immobile:

€/m’® 531,99 x 116,80 m2 x 05071 = €. 31.511,46;

si arrotonda percio a: €. 31.500,00

Visto quankg sopra, verificate le misure dellimmobile ed accertate

le sue condizioni intrinseche ed estrinseche, si pud stabilire che il

valore commerciale della struttura adibita all'attivita commerciale,

dellimmobile sito sulla p.ed.46 in C.C. di Spormaggiore & di:

31.500,00 € (trentunomilacinquecento/00).

Questo & quanto si pud coscientemente e prudenzialmente affermare

sottoscrivendo la presente perizia.

Spormaggiore, 10 aprile 2019

Il tecnico

y
¢
4

dott. arch. Christian Lochner

/N _o
Lﬁhl Pianl Paesaggisti e Conservator;
della P l'\cla di Trento

) ~ cﬁm LOCHNER

i : 151 |/ sez’A . ARCHITETTURA
T ———— -
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VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA
(Art. 5R.D. 09.10.1922, n. 1.366)

7/(04(/2%/5 , presso la Cancelleria del Giudice di Pace di

Mezzolombag

CHRSTIAN

ardo, avanti al sottofirmato Cancelliere & presente il perito signor/a

L LO S R natolaa T2€nT

il 2% / 0§, 4
identificato 1

Comune di

47
nediante C.I. n. AT?{O?%’Z

residente in (Pol (14 G&w&ﬁ’/ U4 AL CaSteL BaI@/&T/§

in corso di validita, rilasciata dal

il quale chie

data Ao /o

éS?oc,’(A beanl in data 00)//(0/ 2oAT

de di poter asseverare con giuramento il su esteso atto redatto in

Il sottoscrittc
483 c.p.) de
che egli p
FEDELMEN

DI FAR CON

(96\ IL CANC

APEL:

) Cancelliere, previa ammonizione sulla responsabilita penale (art.
rivante da dichiarazioni mendaci, invita il comparente al giuramento
résta pronunciando la formula: “GIURO DI AVER BENE E
TE ADEMPIUTO ALLE FUNZIONI AFFIDATEMI AL SOLO SCOPO
JbSCERE LA VERITA™.

L.C.S.

IL PERITO

L ASSIS!
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EDIFICIO SITO SULLA|P.ED. 46 IN C.C. DI SPORMAGGIORE

nterno piano primo, su yawmen o parte di solaio della soffitta croliato

A

Interno piano terra con yista su scala interna




N BT e
4 4

5.;‘! a?c.&«// Ly }t\i\

2 7] p p’ Y7V g I8

vyl

AN
o

£ R G
2N N < ’ -
Y

A

S, )
RO RN
W

10003

1686

168711

Scala 1:2000




fiandf - gi _Sett

STEMA AMBIE

NTALE E RAPPRES

-

D'm

|

ENTAZIONE DEI VINCOLI

Ngraorw

LEGENDA

Scala 1:5000

Tl‘Jhﬂ.A AMBIENTALEP.UP

Sl'ﬂ'!Dl INTERESSE COMUNITARIO
!

Z(DNE A PROTEZIONE SPECIALE

=

_q'iyxv.« NATURALE PROVINCIALE
i
|

!

BEN! PATRIMONIO DOLOMITICO

i

Fﬂ.}‘ﬂ E TORRENTI

>

RHA PROTEZIONE FLUVIALE

VINCOLO IDROGEOLOGICO

P/\H(‘O NATURALE ADAMELLO BRENTA

e
. Z (= >

CONFINE COMUNALE

INSEDIAMENTI! STORICI

FASCIA DI RISPETTO CIMITERIALE
FASCIA DI RISPETTO DEPURATORE

FASCIA DI RISPETTO DEPURATORE

IECOLO INDIRETTO SU MANUFATT

Vi
DI RILEVANZA CULTURALE

VINCOLO DIRETTO SU MANUFATT!
DI RILEVANZA CULTURALE

ECEOMORFSLOE!




< l""~~

il

\vl_#
~
~

%

.
Y
e

»l".
RPN

s

.
I(/

;‘!

P

2
s

N

ﬁ
D,
¢

el

R

[T
ot

PIANO REGOLATORE GENERALE

aree rasidenziali

81 B2 B3 BV 03

IR 533 %5 i1

T4 74 T4 5 78 76 76 78 79 80 81 78 82

ares produttive det senore
secondario e terziario

02 D3 DR DIS EO Ef

§§ Ao e

b4

PEDONALI

22 2 18 X 18 1.5 1.0 22 18 § g §
11m 10m fom fm 75m B65m 8m 10m : Tm € 8m § :3-
000 . . (I - ooo [ - | k-]
, 1 ‘ 1
rsoomsoomqlsoom E 500 mq 590 mq 500 mq o 600 mg. E ey 5 E
i | H ‘
$ 0% 50% 50% § 4% T 3
S > > >
FABCIA Of RISPETTO STRADALE SISTEMA INFRASTRUTTURALE
FASCIA DI RISPETTO CIMITERIALE da- susiarts
VSSSISN FASCIADYRISPETTO DEPURATORE : da potenziers
FASCIA Di RISPETTO DEPURATORE  progeo
PARGO NATURALE PROVINCIALE =
a
VINCOLO INDIRETTO SU MANUFATTI a— - g
RISERVA NATURALE PROVINCIALE &‘:‘"‘l“:‘"‘_ﬁﬁ’ibivl\ l* m“ interesse locale
SITO DI NTERESSE COMUNITARIO 31113 {11153 c:u;): ovsiente
ZONA A PROTEZIONE SPECIALE 'u-u.u Mo PR r_—__—-:ru\——— de polenziare

BEN!I PATRIMONIO DOLOMITICO

SIT) INQUINATI BONIFICAT) % 22 ”““).WM.»'M

antnn st

) Of progetio

:
#
1
£
i
I
£
:




SCHE

-DA DI RILEVAZIONE DEGLI INSEDIAMENTI STORICI

COMPRENSOR

I%Gs

VALLE DELL'A

o

COMUNE Di: SPORMAGGIORE

1§

Piano regolatore generale insediamenti storici
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o I N
R Con 1]
ISCHEDA DI RILEVAZIONE DEGLI INSEDIAMENTI STORIC! - r& {0 .
H NVRENTO
NUMERO Qi SCHEDA 181 FOGLIO DI MAPPA 19 Ny, i
COMPRESORIO 3 S VALLE DELL'ADIGE | N. DI PARTICELLA ED. 4% Co
COMUNE AMMINIBTRATIVO SPORMAGGIORE | UNITA' EDILIZIA 181
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SCHEDA DI RILEVAZIONE DEGLI INSEDIAMENTI STORICI
ANALIS! NUMERO DI SCHEDA
Ttpolog--gjfunzionalo
edificio pravalentemente residenziale X malghe E
1 edificio uttivo B baite F
edificio speciale C e G
stalle H D H
Epoca ’éottmzione anteriore al 1860 E
2 : tra il 1860 e il 1939 16 |
5 "posteriore al 1939 4 |
Tlpoloqu ;chhmmonica storica alia definizione 8]
| media definizione 16 |
3 ‘ bassa definizione 3|
: nessuna definjzione .0 |
pronomemse Tj
. Permanq@p dei caratteri formali tradizionali volumetrici originali ‘)4 110
costruttivo 211 1%
4 complementan 2 IR0
decorativi 121110¢
TOTALE
Degrado | nullo X
] = medio
elevalo L
Grado di &ti!iuo utitizzato
L ] ‘ sottoutilizzato
in stato di abbandono }
Spazl di pertinenza ata quaiita q
7 media qualitd i
bassa qualits ix]
r— Lo
8 Vincoll le u!s!ativl ................................................................. e e e
9 c:moorir m intervento prevista dal piano precedeme RISTRUTTURAZlONE INTERNA
-~
Note: E !ﬂclo residenziale con intonaco grezzo, scuri in legno e finestra con vetro a sei
10, I BPOCCRL .o i L i e e e .
............... b
{PROGETTO
j 1 Categorin gi intervento prevista RISANAMENTO E
7 H 1 —— [
12 Vincoli quticolaﬁ HPO di VINEOIO..... ... Jii i s e
' 00geto di VINCOIO.........fooveeeieee e e e e e, e
13 Categorim dl intervento prevista per gh spazi di pertinenza. .,
14 Fronte d |Ebmgio ..................... e e e e e e I
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