Comune di ROVERETO Provincia di TRENTO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

TECNICO INCARICATO:
Geometra Daniele Trentini
Iscritto al Collegio Geometri della Provincia di Trento al n. 1727
con studio in Volano (Tn) 38060 via G.G. Tovazzi n. 12
telefono: +39 0464 880858
cellulare +39 3356826556
email: trentini.daniele@gmail.com

pec: daniele.trentini@geopec.it
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RIEPILOGO VALUTAZIONE

Valutatore incaricato: Geom. Trentini Daniele Redatta il: 09/12/2024

Lotto 1 p.ed. 2633 pm 6 C.C. Rovereto

Regione: Trentino Alto Adige Comune: Rovereto

Provincia; Trento Indirizzo: Via Cavalcabo 74

Tipologia: PORZIONE EDIFICIO PRODUTTIVO

Piu propabile valore di mercato: € 1.354.000,00

Descrizione sintetica : UNITA' IMMOBILIARE COSTITUITA DA UNA PORZIONE DI FABBRICATO
A DESTINAZIONE LABORATORIO ARTIGIANALE

Giudizio sulla Vendibilita: Buono
Note:
- inerente la leggittimita edilizia sussistono difformita

- inerente la legittimita catastale sussistono difformita

- inerente la legittimita libro fondiario sussistono difformita
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Lotto 2 p.ed. 2633 pm 14 C.C. Rovereto

Regione: Trentino Alto Adige Comune: Rovereto

Provincia: Trento Indirizzo: Via Cavalcabo 74

Tipologia: PORZIONE EDIFICIO PRODUTTIVO

Piu propabile calore di mercato: € 342.000,00

Descrizione sintetica : UNITA' IMMOBILIARE COSTITUITA DA UNA PORZIONE DI FABBRICATO
A DESTINAZIONE MAGAZZINO

Giudizio sulla Vendibilita: Buono
Note:
- inerente la leggittimita edilizia sussistono difformita

- inerente la legittimita catastale sussistono difformita
- inerente la legittimita libro fondiario sussistono difformita
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Lotto 3 p.ed. 1166 pm 43

Regione: Trentino Alto Adige Comune: Mezzocorona

Provincia: Trento Indirizzo: Via C. Battisti

Tipologia: PORZIONE DI EDIFICIO SOTTERANEO

Piu propabile calore di mercato: € 19.000,00

Descrizione sintetica : UNITA' IMMOBILIARE COSTITUITA DA UNA PORZIONE DI FABBRICATO
A DESTINAZIONE BOX AUTO

Giudizio sulla Vendibilita: Buono
Note:
- inerente la leggittimita edilizia non sussistono difformita

- inerente la legittimita catastale non sussistono difformita

- inerente la legittimita libro fondiario non sussistono difformita

Esperto: Geom. Daniele Trentini pagina 4 di 104



Lotto 4 p.ed. 1166 pm 44

Regione: Trentino Alto Adige Comune: Mezzocorona

Provincia: Trento Indirizzo: Via C. Battisti

Tipologia: PORZIONE DI EDIFICIO SOTTERANEO

Piu propabile calore di mercato: € 19.000,00

Descrizione sintetica : UNITA' IMMOBILIARE COSTITUITA DA UNA PORZIONE DI FABBRICATO
A DESTINAZIONE BOX AUTO

Giudizio sulla Vendibilita: Buono
Note:
- inerente la leggittimita edilizia non sussistono difformita

- inerente la legittimita catastale non sussistono difformita

- inerente la legittimita libro fondiario non sussistono difformita
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SCHEDA SINTETICA

p.ed. 2633 pm 6 C.C. Rovereto

Diritto: piena proprieta “ Limitata sede di Rovereto
Ci sta 1/1

Bene: unita immobiliare costituita da porzione di fabbricato a destinazione laboratorio artigianale.

Ubicazione: Via C. Baroni Cavalcab6 , Rovereto (Tn)

Stato: buono

Lotto: lotto 1

Giudizio sulla Vendibilita: buono

Dati catastali:
- c.c. 322 p.ed. 2633 sub 6 foglio 12 pm 6 categ. C/3 classe 3 consistenza 1.299 mq
superficie 1.443 rendita euro 3.958,18

Descrizione porzioni materiali (Libro Fondiario):

pm 6

- a piano interrato: due terrapieni;

- a piano terra: laboratorio, marciapiede, piazzale, quattro griglie;

- a piano copertura: due tratti di tetto, otto lucernari, canale;

Irregolarita/abusi: Sl
CONFORMITA"' URBANISTICA/EDILIZIA:
Dalla verifica sulla regolarita edilizia dell'immobile presso il Comune di Rovereto (Tn), risultano

difformita tra quanto presente negli elaborati di progetto e quanto realizzato.
CONFORMITA' CATASTALE E DEL LIBRO FONDIARIO:
Dalla verifica sulla regolarita catastale e del libro fondiario dell'immobile presso i rispettivi uffici, lo

stato realizzato non risulta conforme in entrambe i casi con le planimetrie depositatate.

Valore di mercato: € 1.354.000,00
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Informazioni d'interesse:

- 'APE non é stata redatta ma risulta neccessaria per la vendita.

p.ed. 2633 pm 14 C.C. Rovereto

Diritto: piena proprieta ‘ l_imitata sede di Rovereto
C.ﬁ ’ota 11

Bene: unita immobiliare costituita da porzione di fabbticato a destinazione magazzino

Ubicazione: Via C. Baroni Cavalcab6 , Rovereto (Tn)

Stato: buono

Lotto: lotto 2

Giudizio sulla Vendibilita: buono

Dati catastali:
- c.c. 322 p.ed. 2633 sub 14 foglio 12 pm 14 categ. C/2 classe 2 consistenza 426 mq
superficie 513 rendita euro 1.100,05

Descrizione porzioni materiali (Libro Fondiario):
pm 14
- a piano interrato: magazzino, due bocche di lupo.

Irregolarita/abusi: Sl
CONFORMITA"' URBANISTICA/EDILIZIA:
Dalla verifica sulla regolarita edilizia dell'immobile presso il Comune di Rovereto (Tn), risultano

difformita tra quanto presente negli elaborati di progetto e quanto realizzato.
CONFORMITA' CATASTALE E DEL LIBRO FONDIARIO:
Dalla verifica sulla regolarita catastale e del libro fondiario dell'immobile presso i rispettivi uffici, lo

stato realizzato non risulta conforme in entrambe i casi con le planimetrie depositatate.

Valore di mercato: € 342.000,00
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Informazioni d'interesse:

- L'APE non risulta necessaria per la vendita.

p.ed. 1166 pm 43 C.C. Mezzocorona

Diritto: piena proprieta Limitata sede di Rovereto
C. 1ota 1/1

Bene: unita immobiliare costituita da porzione di fabbticato a destinazione box auto

Ubicazione: Via C. Battisti , Mezzocorona (Tn)

Stato: ottimo

Lotto: lotto 3

Giudizio sulla Vendibilita: buono

Dati catastali:
- c.c. 230 p.ed. 1166 sub 43 foglio 1 pm 43 categ. C/6 classe 2 consistenza 18 mq
superficie 20 rendita euro 46,48

Descrizione porzioni materiali (Libro Fondiario):
pm 43

- a piano secondo interrato: box auto;

Irregolarita/abusi: NO
CONFORMITA"' URBANISTICA/EDILIZIA:
Dalla verifica sulla regolarita edilizia dell'immobile presso il Comune di Mezzocorona (Tn), risulta

conforme tra quanto presente negli elaborati di progetto e quanto realizzato.
CONFORMITA' CATASTALE E DEL LIBRO FONDIARIO:
Dalla verifica sulla regolarita catastale e del libro fondiario dell'immobile presso i rispettivi uffici, lo

stato realizzato risulta conforme in entrambe i casi con le planimetrie depositatate.

Valore di mercato: € 19.000,00
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Informazioni d'interesse:

- L'APE non risulta necessaria per la vendita.

p.ed. 1166 pm 44 C.C. Mezzocorona

Diritto: piena proprieta ’_imitata sede di Rovereto
C. ota 1/1

Bene: unita immobiliare costituita da porzione di fabbticato a destinazione box auto

Ubicazione: Via C. Battisti , Mezzocorona (Tn)

Stato: ottimo

Lotto: lotto 4

Giudizio sulla Vendibilita: buono

Dati catastali:

- c.c. 230 p.ed. 1166 sub 44 foglio 1 pm 44 categ. C/6 classe 2 consistenza 18 mq

superficie 20 rendita euro 46,48

Descrizione porzioni materiali (Libro Fondiario):

pm 44

- a piano secondo interrato: box auto;

Irregolarita/abusi: NO

CONFORMITA"' URBANISTICA/EDILIZIA:

Dalla verifica sulla regolarita edilizia dell'immobile presso il Comune di Mezzocorona (Tn), risulta
conforme tra quanto presente negli elaborati di progetto e quanto realizzato.

CONFORMITA' CATASTALE E DEL LIBRO FONDIARIO:

Dalla verifica sulla regolarita catastale e del libro fondiario dell'immobile presso i rispettivi uffici, lo

stato realizzato risulta conforme in entrambe i casi con le planimetrie depositatate.

Valore di mercato: € 19.000,00
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Informazioni d'interesse:

- L'APE non risulta necessaria per la vendita.
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PERIZIA DI STIMA

PREMESSA

1. Tecnico incaricato della perizia
Il sottoscritto libero professionista geom. Daniele Trentini, iscritto al collegio Geometri della
Provincia di Trento al n. 1727 con studio in Volano (Tn) 38060 Via G.G. Tovazzi n.12.

2. Incarico e informazioni generali

L'incarico & stato affidato dal dott. Saudo Maistri nella qualitda di curatore della liquidazione

L. in forza del programma di liquidazione del 03 ottobre 2023,
approvato dal Comitato dei Creditori e giusta autorizzazione alla esecuzione degli atti conformi del
G.D. del 12 ottobre 2023.

Al fine di determinare il pit probabile valore di mercato delle proprieta immobiliari della societa
ai fini della valutazione della convenienza di eventuali operazioni di vendita

nello specitico:

1) identificazione tavolare dei beni oggetto della vendita;

2) la situazione catastale degli immobili ed in particolare:

— se si tratta di terreni, si elenchino le particelle, le colture, le superfici e le rendite;

— se si tratta di edifici o unita abitative, si indichi il classamento con la rendita e il
corrispondente valore fiscale, verificando altresi la corrispondenza fra planimetrie
catlastali e lo stato di fatto in cui 'immobile si trova;

3) una sommaria descrizione dei beni oggetto di fallimento, che comprenda: comune, localita,
indirizzo, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie commerciale in
maq, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni, con relativa
documentazione fotografica dell’interno e dell’esterno; nell’ipotesi di piti immobili, dedichi
un paragrafo a ciascun immobile;

4) la determinazione del valore commerciale di ogni immobile, secondo i criteri sanciti
dall’art.568, comma secondo, c.p.c.;

5) se il canone pattuito sui contratti registrati in data antecedente al fallimento é congruo;

6) l'eventuale pendenza di procedimenti giudiziari relativi al bene oggetto di vendita;

7) l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che
resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-
artistico. Accerti l'esistenza di eventuali spese condominiali insolute relative all'ultimo
biennio (ai sensi e per gli effetti dell’art. 63, comma secondo, disp. att. c.c.).

8) L’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno
cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;

9) La verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché I'esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa se necessario;

10) in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del
D.P.R. del 6 giugno 2001, n.380, e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
sull'eventuale presentazione di istanza di condono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i
costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini dell'istanza di condono che
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l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovi nel nelle
condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della L. 28 febbraio 1985 n.47 ovvero
dall'art.46, comma quinto, del D.P.R. del 6 giugno 2001, n.380, specificando costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

11) la verifica che i beni oggetto di fallimento siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi
sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore fallito sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

12) l'informazione sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene di proprieta del
fallimento;

13) la formazione di eventuali lotti, secondo le seguenti indicazioni:

— ogni lotto dovra essere tavolarmente individuato, mentre non sara ammessa la
distinzione in lotti sequendo subalterni catastali; a tal fine, qualora il perito si renda
conto che sia necessario un piano di casa materialmente divisa, provvedera a
redigere una bozza dello stesso;

— non é ammessa la creazione di lotti interclusi;

— in caso gli immobili oggetto di vendita consistano in appartamenti e garages, il
perito formi i lotti in modo che ognuno di essi racchiuda un appartamento e un
garage, non apparendo fruttuosa la vendita separata degli stessi;

14) la verifica dell'assoggettamento o meno ad di I.V.A. dei beni immobili con 'acquisizione
della dichiarazione da parte del fallito in merito alla opzione esercitata per I'imponibilita
LLV.A,;

15) la verifica sulla conformita degli impianti ai sensi del DM 22.01.2008 n.37 — G.U. 12.3.2008;
le condizioni di manutenzione, le caratteristiche strutturali e la loro rispondenza alla vigente
normativa ovvero i costi necessari per i loro adeguamento nel caso di non conformita;

16) la data di fine lavori, qualora il fallito risulti essere una persona giuridica o0 comunque
munita di partita I.V.A., che ha costruito ho realizzato (anche mediante aperti terzi) lavori di
cui alle lettere c), d), ed f) dell'art. 3, primo comma, D.P.R. 6 giugno 2001 N.380.

Beni interessati:

CORPO A)

Catasto Fabbricati

- c.c. 322 p.ed. 2633 sub 6 foglio 12 pm 6 categ. C/3 classe 3 consistenza 1.299 mq superficie
1.443 rendita euro 3.958,18 via C. Baroni Cavalcabd piano 1

Libro Fondiario

- Partita tavolare 3375 p.ed. 2633 pm 6 C.C. Rovereto

CORPO B)

Catasto Fabbricati

- c.c. 322 p.ed. 2633 sub 14 foglio 12 pm 14 categ. C/2 classe 2 consistenza 426 mq
superficie 513 rendita euro 1.100,05 via C. Baroni Cavalcabd piano S1

Libro Fondiario

- Partita tavolare 3375 p.ed. 2633 pm 14 C.C. Rovereto
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CORPO C)

Catasto Fabbricati

- c.c. 230 p.ed. 1166 sub 43 foglio 1 pm 43 categ. C/6 classe 2 consistenza 18 mq
superficie 20 rendita euro 46,48 via C. Battisti piano S2

Libro Fondiario

- Partita tavolare 3010 p.ed. 1166 pm 43 C.C. Mezzocorona

CORPO D)

Catasto Fabbricati

- c.c. 230 p.ed. 1166 sub 44 foglio 1 pm 44 categ. C/6 classe 2 consistenza 18 mq
superficie 20 rendita euro 46,48 via C. Battisti piano S2

Libro Fondiario

- Partita tavolare 3010 p.ed. 1166 pm 44 C.C. Mezzocorona

3. Informazioni

3.1 documentazione

a) L'estratto di mappa, visure catastali, copia Libro Maestro sono stati acquisiti tramite il portale
OPENKAT;

b) In merito agli accertamenti relativi alle pratiche edilizie il sottoscritto si & recato presso I' ufficio
Tecnico comunale di Rovereto e di Mezzocorona e ha reperito copia deli elaborati grafici di
progetto e dei titoli edilizi.

Tutti gli allegati costituiscono parte integrante e sostanziale della presente relazione

3.2 operazioni peritali in loco

a) Sulle aree, alla data della presente perizia, non sono state eseguite analisi chimiche ne indagini
di tipo ambientale.

b) Non & stato eseguito un rilievo topografico delle aree, ma si & provveduto a rilevare la sola

consistenza fisica degli immobili oggetto d'esecuzione.

Di tutto quanto sopra si € tenuto conto in sede di formulazione del valore dei beni oggetto di stima.

3.3 svolgimento delle operazioni peritali

3.3.1 SCOPO DELLA VALUTAZIONE

La stima viene redatta secondo i criteri stabiliti dalle linee guida per la valutazione di Immobili
redatta dall’'ABI al fine di determinare il piu probabile valore di mercato dei beni interessati

dall'incarico.
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Il rapporto estimativo & basato su procedimenti scientifici, principi e criteri estimativi univoci, che
possono condurre a risultati certi, condivisibili e replicabili; riflette le opignoni personali e quindi il
documento & una stima non un fatto, inoltre descrive il procedimento estimativo adottato ed indica

eventuali assunzioni alla base della valutazione e le eventuali condizioni limitanti.

3.3.2 SOPRALLUOGHI, ACCESSO Al PUBBLICI UFFICI, OPERAZIONI PERITALI

L'esperto ha condotto le seguenti operazioni peritali:

- dal portale OPENKAT e tramite accesso al Catasto di Rovereto sono state raccolte le visure
catastali, planimetrie catastali, copia del libro maestro, piani di casa materialmente divisa;

- indagini preliminari relativi a PRG vigenti presenti sul sito del Comune di Rovereto e
Mezzocorona;

- in data 30/10/2023 ¢ stato fatto accesso agli atti presso I'ufficio tecnico del Comune di Rovereto;

- in data 06/12/2023 €& stato fatto il 1° sopralluogo presso i beni nel Comune di Rovereto
effetuando il rilievo fotografico dello stato dei luoghi;

- in data 07/12/2023 & stato fatto accesso agli atti presso l'ufficio tecnico del Comune di
Mezzocorona;

- in data 07/12/2023 & stato fatto il sopralluogo presso i beni nel Comune di Mezzocorona
effetuando il rilievo fotografico dello stato dei luoghi. Non & stato possibile accedere internamente
ai beni;

- in data 17/01/2024 ¢ stato fatto il 2° sopralluogo presso i beni nel Comune di Rovereto
effetuando il rilievo delle difformita presenti;

- in data 07/02/2024 incontro con tecnico del Comune di Rovereto per analisi delle difformita
presenti negli immobili del Comune di Rovereto;

- in data 27/03/2024 I'esperto effettuava verifica e studio del mercato immobiliare;

- in data 27/03/2024 I'esperto effettuava prima bozza della perizia di stima;

- in data 12/04/2024 consegnava la prima bozza della perizia di stima

- in data 09/12/2024 inviava la perizia di stima.

Visto quanto in premessa, dopo approfondito studio della documentazione recuperata, dalle

informazioni assunte durante i sopralluoghi il sottosritto & ora in grado di redigere la seguente

relazione di stima.

Esperto: Geom. Daniele Trentini pagina 14 di 104



4. Relazione di stima

4.1 identificazione tavolare dei beni oggetto della vendita

Nel presente capitolo si riportano le iscrizioni d'interesse della copia particolare del libro maestro
(estratto dalla copia allegata)

4.1.1 CORPO A)
Partita tavolare 3375
C.C. Rovereto
particella P.ed. 2633 qualita edificio classe 0 superficie mq. 7494
foglio A2
P.M. 6
- a piano interrato: due terrapieni;
- a piano terra: laboratorio, marciapiede, piazzale, quattro griglie;
- a piano copertura: due tratti di tetto, otto lucernari, canale.

PARTI COMUNI: A)Fraleporzionii,2,63,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15:
a piano interrato: cinque terrapieni, due aiuole;
a pianoterra: due piazzali, due piazzole, nove aiuole, scala, passerella.
B) Fra le porzioni 8,9,10, 11,12, 13,14, 15:
a piano interrato: due terrapieni, corsia di manowvra, due rampe fino al pianoterra.
C) Fra le porzioni 1 e 2: a pianoterra: passerella;
a piano copertura: canale.
D) Fra le porzioni 2 e 3: a piano copertura: canale,
E) Fra le porzioni 3 e 4: a pianoterra: passerella;
a piano copertura: canale,
F) Fra le porzioni 4 e 5: a piano copertura: canale,
G) Fra le porzioni 5 e 6: a pianoterra: passerella;
a piano copertura: canale.
H) Fra le porzioni 6 e 7"a pianoterra: passerella;
a piano copertura: canale.

01/08/1991 — G.N. 2860/1 EVIDENZA DIRITTO DI SERVITU'

passo a piedi e con qualsiasi mezzo

a favore p.ed. 2633

a carico p.f. 2268

01/08/1991 — G.N. 2860/2 EVIDENZA DIVISIONE MATERIALE (G.N. 2860/1991 — G.N.
2680/1997)

| piani di casa materialmente divisa non corrispondono allo stato reale.

foglio B

‘ Fesponsabilité Limitata sede di Rovereto, 4 — quota 1/1
16/11/2005 — G.N. 5402/1 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETA' PER 1/1

Atto d.d. 24/10/2005
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foglio C
02/01/2013 - G.N. 2711 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI IPOTECA - P.T. PRINCIPALE

importo complessivo, di cuil EUR 500.000,00 per capitale, EUR 250.000 00 per un
triennio di interessi al tasso complessivo del 6 95% annuo, spese ed accessari

a carico ped 2633 PM.6

Cassa Rurale di lsera - Banca di Credito Cooperativo - Societd Cooperativa sede di
Isera, 00158620229

Atto d.d. 28M12/2012
annolazione simultaneitd con accessorie  P.T.3375 NP.M4 GN.27/2-2013

13/03/2017 - G.N, 1366/1 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI IPOTECA - P.T. PRINCIPALE

quale importo complessivo di cui EUR 419.119,78 per capitale, EUR 209.559,89 per
un triennio di interessi al tasso complessivo del 5,55% annuo, per spese ed
accessori

a carico p.ed. 2633 P.M.6

Cassa Rurale di lsera - Banca di Credito Cooperativo - Societad Cooperativa sede di
Isera, 00158620229

Atto d.d. 09/03/2017
annotazione simultaneita con accessorie  P.T. 3375 IP.M.14 G.N.1366/2 - 2017

4.1.2 CORPO B)
Partita tavolare 3375
C.C. Rovereto
particella P.ed. 2633 qualita edificio classe 0 superficie mq. 7494
foglio A2
P.M. 14

- a piano interrato: magazzino, due bocche di lupo.

PARTI COMUNI: A)Frale porzioni1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15:

a piano interrato: cinque terrapieni, due aiuole;

a pianoterra: due piazzali, due piazzole, nove aiuole, scala, passerella.

B) Fra le porzioni 8,9,10, 11,12, 13,14, 15:

EUR 750.000,00

EUR 628.679,67

a piano interrato: due terrapieni, corsia di manowra, due rampe fino al pianoterra.

C) Fra le porzioni 1 e 2: a pianoterra: passerella;
a piano copertura: canale.

D) Fra le porzioni 2 e 3: a piano copertura: canale,
E) Fra le porzioni 3 e 4: a pianoterra: passerella;
a piano copertura: canale,

F) Fra le porzioni 4 e 5: a piano copertura: canale,
G) Fra le porzioni 5 e 6: a pianoterra: passerella;
a piano copertura: canale.

H) Fra le porzioni 6 e 7"a pianoterra: passerella;
a piano copertura: canale.

01/08/1991 — G.N. 2860/1 EVIDENZA DIRITTO DI SERVITU'
passo a piedi e con qualsiasi mezzo

a favore p.ed. 2633

a carico p.f. 2268

Esperto: Geom. Daniele Trentini
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01/08/1991 — G.N. 2860/2 EVIDENZA DIVISIONE MATERIALE (G.N. 2860/1991 — G.N.
2680/1997)
| piani di casa materialmente divisa non corrispondono allo stato reale.

foglio B

Responsabilita Limitata sede di Rovereto, |uota 1/1
12/12/2012 — G.N. 6083/1 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETA' PER 1/1
Atto d.d. 06/12/2012

foglio C

02/01/2013 - G.N. 27/2 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI IPOTECA - P.T. ACCESSORIA
EUR 750.000,00

importo complessivo, di cul EUR 500.000,00 per capitale, EUR 250,000,00 perun
tnennio di interessi al tasso complessivo del §,.95% annuo, spese ed accesson

a carico ped 2633 P.M 14

Cassa Rurale di lsera - Banca di Credito Cooperativo - Socletd Cooperativa sede o
Isera, 00158620229

Afto d.d. 28M12/2012
annotazione simultaneitd con principale P.T. 3375 1 PME G271 - 2013

1310372017 - G.N. 1366/2 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI IPOTECA -P.T. ACCESSORIA
EUR 628.679,67

quale importe complessivo di cul EUR 418.119.78 per capitale, EUR 209.558.89 per
un friennio di interessi al tasso complessivo del 5,55% annuo, per spese ed
AcCcesson

a carico ped 2633 P.M 14

Cassa Rurale di lsera - Banca di Credito Cooperativo - Societa Cooperativa sede di
Isera, 00158620229

Atto d.d, 08032017
annotazione simultaneita con principale  P.T. 3375 | P.ME G.N. 1386/ - 2017
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4.1.3 CORPO C)
Partita tavolare 3010
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particella P.ed. 1166 qualita edificio classe 0 superficie mqg. 6880

foglio A2
P.M. 43

- a piano secondo interrato: box auto.

PARTI COMUNI:

-Frale

porzioni,5,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24 25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39.40,
4142434445 4647 48,49 50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68697071,727374757
6,77,78,79,80,81,82,83,64,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,9596,97,9899 e 100 a terzo pianc interrato: vasca
e pompaggio acque bianche; a secondo piano interrato: ripostiglio, due locale filtro, vano scala, disbrigo, area
di manowa, anti ascensore e vano ascensore; a primo piano interrato: griglia; a piano terra: griglia;

-Frale

porzioni,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25 26,27 ,28,29,3031,32,33,34,35,36,37.,38,39,40 41
424344454647 48 49,50,51,62,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,6566,67,6869,70,71,72,73,74,7576,
77,78,79,80,81,62,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,9596,97 98,99 e 100 a secondo piano interrato:
ventuno bocche di lupo, terrapienc, rampa, sottoscala, intercapedine, locale filtro, anti ascensore, vano
ascensore, area di manowa, vano scala e disbrigo;

- Fra le pordioni 5 e 6 a piano secondo interrato: area di manowra, cavedio eleffrico, sottoscala, locale contatori,
locale quadri, locale filtro, scala e vano scala fino a primo piano interrato, vano scala e scala fino a piano primo
interrato e vano ascensore;

- Frale
porzioni,5,6,8,8,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22.23,24,25,26,27,28,29,30,31,32.33,34,35,36,37,38,39,4
0414243444546 47,48,49.50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,717273,7475
76,77,78,79,80,61,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano secondo interrato:
rampa;

-Frale

porzioni,1,5,6,8,9,10,11,12,13,14 15,16,17,18,19,20 21,22,23,24 25,26,27,28,29,30 31,32,33,34,35,36,37 38,39
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40,4142 43,44 45,4647 .48 49,50,51,52,53,54,55,56,57 58,59 60,61,62,6364,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,
75,76,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92 93,94 95,96 ,97,98 99 € 100 a piano primo interrato:
due rampe e percorso pedoni; a piano terra: percorso pedoni e rampa;

-Frale

porzioni,1,5,89,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22 23,24 25 26,27 ,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38 39,4
04142434445 46 47 48,49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,7475
,76,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano primo interrato: vano
scala, vano ascensore fino a piano terra; a piano terra: cavedio tecnico; a piano copertura: copertura;

-Frale

porzioni,1,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22 23,24 25 26,27 28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38 39 4
0414243444546 47,48,49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75
76,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93 94,95 96,97 98,99 e 100 a piano primo interrato:
terrapieno;

-Frale

porzioni,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22 23,24 25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39,40,
4142434445 46 47 48,49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60 61,62 63,64 65,66,67,68,69,70,71727374757
6,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano secondo interrato:
rampa;

-Frale porzioni 5e 100 asecondo piano interrato: tratto box;

-Fra le porzioni 1,5 e 6 a piano primo interrato: due vano scala, di cui uno fino a piano terra, scala fino a piano
terra, sottoscala e vano ascensore fino a piano terra; a piano terra: piazzale; a piano copertura: copertura;

17/11/2016 — G.N. 2453/294 EVIDENZA DIVISIONE MATERIALE

Il piano di casa materialmente divisa corrisponde allo stato reale.

foglio B

a Responsabilita Limitata sede di Rovereto, lota 1/1
29/12/2017 — G.N. 2809/11 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETA' PER 1/1
Contratto d.d. 27/12/2017

foglio C

Nessuna iscrizione

4.1.4 CORPO D)

Partita tavolare 3010

C.C. Mezzocorona

particella P.ed. 1166 qualita edificio classe 0 superficie mqg. 6880

foglio A2
P.M. 44

- a piano secondo interrato: box auto.
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PARTI COMUNI:

-Frale

porzioni,5,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21 22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39,40,
41424344 454647 ,48.49,50,51,562,53 54 55 56,5758 5960,6162,6364,656667,6869,70,71,7273,74,75,7
6,77,78,79,60,81,82 83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93 94 95 96,97 98,99 e 100 a terzo piano interrato: vasca
e pompaggio acque bianche; a secondo piano interrato: ripostiglio, due locale filtro, vano scala, disbrigo, area
di manovra, anti ascensore e vano ascensore; a primo piano interrato: griglia; a piano terra: griglia;

-Frale
porzioni,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,3031,32,33,34,35 36,37 38,39 40 41
424344 454647 48 .49,50,51,52 53 54 55 56,57 58 53 60 61,6263 64 656667 686970717273747576,
77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,9596,97 9899 e 100 a secondo piano interrato:
ventuno bocche di lupo, terrapieno, rampa, sottoscala, intercapedine, locale filtro, anti ascensore, vano
ascensore, area di manowa, vano scala e disbrigo;

- Frale porzioni 5 e 6 a piano secondo interrato: area di manowra, cavedio elettrico, sottoscala, locale contatori,
locale quadri, locale filtro, scala e vano scala fino a primo piano interrato, vano scala e scala fino a piano primo
interrato e vano ascensore;

-Frale

porzioni,5,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34 35,3637 38,39 4
041,42 43444546 47 48,49,50,51,52,53,564,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75
,76,77,78,79,80,81,82,83,84,85,686,87.88,89,90,91,92 93 94 9596 97,98 99 e 100 a piano secondo interrato:
rampa;

-Frale

porzioni,1,5,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22 23,24 25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39

40,4142 43,44 45,4647 .48 49,50,51,52,53,54,55,56,57 58,59 60,61,62,6364,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,
75,76,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92 93,94 95,96 ,97,98 99 € 100 a piano primo interrato:
due rampe e percorso pedoni; a piano terra: percorso pedoni e rampa;

-Frale

porzioni,1,5,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22 23,24 25 26,27 ,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38 39,4
04142434445 46 47 48,49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,7475
,76,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano primo interrato: vano
scala, vano ascensore fino a piano terra; a piano terra: cavedio tecnico; a piano copertura: copertura;

-Frale

porzioni,1,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22 23,24 25 26,27 28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38 39 4
0414243444546 47,48,49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75
76,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93 94,95 96,97 98,99 e 100 a piano primo interrato:
terrapieno;

-Frale

porzioni,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22 23,24 25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39,40,
41,42 43,44 4546 47 48,49,50,51,52,63,54 55,56,67,58,59,60,61,62 63,64 65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,757
6,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano secondo interrato:
rampa;

-Frale porzioni 5e 100 asecondo piano interrato: tratto box;

-Fra le porzioni 1,5 e 6 a piano primo interrato: due vano scala, di cui uno fino a piano terra, scala fino a piano
terra, sottoscala e vano ascensore fino a piano terra; a piano terra: piazzale; a piano copertura: copertura;

17/11/2016 — G.N. 2453/294 EVIDENZA DIVISIONE MATERIALE

Il piano di casa materialmente divisa corrisponde allo stato reale.

foglio B

a Responsabilita Limitata sede di Rovereto, quota 1/1

29/12/2017 — G.N. 2809/13 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETA' PER 1/1
Contratto d.d. 27/12/2017

foglio C

Nessuna iscrizione
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PCMD - G.N. 2453/2016

C.C. Mezzocorona COMUNE DI MEZZOCORONA

PIANO DI CASA
MATERIALMENTE DIVISA

P.ED. 1166 - P.T. 3010 - SCALA 1:200

STATO FINALE

ESTRATTO MAPPA
scala 1:2000

ESTRATTU DI MAPFA CONFORME ALLE RISULTANZE DELLA MAFFA
DI CONSERVAZIONE ALLA DATA DEL OB/172016

Lovar. 08 novembre 2016 tecnico
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PIANO TERZO INTERRATO

seals 1:200
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Depan,

PIANC PRIMO INTERRATO

scala 1:200
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4.2 [ a situazione catastale degli immobili ed in particolare:

— Se si tratta di terreni, si elenchino le particelle, le colture, le superfici e le rendite;

— se si tratta di edifici o unita abitative, si indichi il classamento con la rendita e il
corrispondente valore fiscale, verificando altresi la corrispondenza fra planimetrie
catastali e lo stato di fatto in cui 'immobile si trova;

4.2.1 ESTRATTO MAPPA CORPOAEB

ELE ] =Y
3281

)
7
331
KRR
o
3311

34
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4.2.2 CORPO A)

Immobile sito nel Comune di Rovereto

C.C. 322 particella edificiale 2633 sub 6 foglio 12 PM 6 Zona Cens. - Micro Zona - Categ. C/3
Classe 3 Consistenza 1.299 mq Superficie 1.443 mq Rendita Euro 3.958,18

Valore IM.I.S. Euro 581.852,46

Altre informazioni: Via C. Baroni Cavalcabo; piano 1

Dati anagrafici: a responsabilita limitata C.F con sede in Rovereto

Diritti e oneri reali: proprietario

Planimetria catastale — NB.: non corrisponde allo stato reale

REGIONE AUTONOMA TRENTINO-ALTO ADIGE _——. Mo Am [LELLY

w@ (D.P.R. 31 liglio 1978, 0. 569) \
4 {1 1a00) i it
ww NUOVD CATASTO ETMLIZHY URBANG p g s
| (R, Decreto Legge 13 aprike 1939, n. 652) :
Plasimetris {*) dail'immobile sirnato pel Comone 4i ROVERETTD via CAVALCABD® . w.
sllegata alin dichiarazione presentate all'Utficio caasto & ROVERETQ <o Ufficio tavolare di - ROMERETO
cc. . ROVERETD M, N -~ PEd 2633 sup b BT, . 3282 pMm il
Riliavo (%) in conformith allo stuto reale " SPAZIO RISERVATO ALL'UFFICIO CATASTO
Complsas dai _ P.ED. GIORGIO .Al.‘J’A.....M R Subalierni coatroltati in data .. -
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____ REGIONE AUTONOMA TRENTING-ALTO ADIGE _— Mlesd_ B (CE L)

f . (PR 31 lughio 1978, n. 560) { N o, .. LD

& NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANG '\'—\'-m |

(R. Decreto Legge 13 aprile 1939, 1. 652) 2

UFFICIO CATASTO di . ROVERETO - Utficis tavotare @i ROVERETQ
ce ROVERETO s . P Ed 2633 _ sub 6 pr.
Rilievo (*) in conformita allo stato reale compilato dsl . BED, GIARGIO. AITA
Dota .. 02407781

——  situazione reale

;]
199 - Forrrato: A3 (257 x 420} - Fati. scala: 101

233 - Sub.” B - PM:
|

|

C.C:322 - P, adj

Ulficia ded Gatasto o Rovereto - Data dlasao 01!12!202:! - Operatore: DMACHR_ - Totale schede: 2
Prot 2906/94.00% 18549 - Data pres.: 11-07)

<
K u =
—

PIANO PRIMO ( MEZZANINO | - H=2.70mi -

1) Tndiears b perineigad mis o L
PGS WETATE.
BEMA Y fue
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4.2.3 CORPO B)

Immobile sito nel Comune di Rovereto

C.C. 322 particella edificiale 2633 sub 14 foglio 12 PM 14 Zona Cens. - Micro Zona - Categ. C/2
Classe 2 Consistenza 426 mq Superficie 513 mq Rendita Euro 1.100,05

Valore IM.1.S. Euro 184.808,40

Altre informazioni: Via C. Baroni Cavalcabg; piano S1

Dati anagrafici: " responsabilita limitata C.F :on sede in Rovereto

Diritti e oneri reali: proprietario
Planimetria catastale — NB.: non corrisponde allo stato reale
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4.2.4 ESTRATTO MAPPA CORPOCED

20043
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4.2.5 CORPO C)

Immobile sito nel Comune di Rovereto

C.C. 230 particella edificiale 1166 sub 43 foglio 1 PM 43 Zona Cens. - Micro Zona - Categ. C/6
Classe 2 Consistenza 18 mq Superficie 20 mqg Rendita Euro 46,48

Valore IM.1.S. Euro 7.808,64

Altre informazioni: Via C. Battisti; piano S2

Dati anagrafici responsabilita limitata CH on sede in Rovereto

Diritti e oneri reali: proprietario

Planimetria catastale — NB.: corrisponde allo stato reale

FROVINGIA AUTONOMA QI TRENTD Ullicic se! cabesin f MEZZOLOMBARDO  Camune amminislrai &iF 133 - MEZZOCORONA
o

Idertificativi daifUnith Immobifars:
&' SERVIZIO CATASTO

GC230, Ped. 1166, Sub 43, P43
Prol, 060,001, 2018 Daka pras. 12122018

PIANTA PIAND SECONDO INTERRATD {-2)
Heml 275

1 AR,

A

Rilevo in cantormia® aio stat reale Criznlamento

Compdntnda  ARCH, Desenna Lannzs

iscrto sll'aba  ARCHITETT) 1 " 1
Doty rissoio: 01-12-2023
Operatore: DMACHR_|
wag: 1611 Scala 1 : 200
Med. Am (Fanhreati) e

dufia Frov. 0l TN - TRENTO N. T35
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4.2.6 CORPO D)

Immobile sito nel Comune di Rovereto

C.C. 230 particella edificiale 1166 sub 44 foglio 1 PM 44 Zona Cens. - Micro Zona - Categ. C/6
Classe 2 Consistenza 18 mq Superficie 20 mqg Rendita Euro 46,48

Valore IM.1.S. Euro 7.808,64

Altre informazioni: Via C. Battisti; piano S2

Dati anagrafici: sponsabilita limitata C.F :on sede in Rovereto
Diritti e oneri reali: proprietario

Planimetria catastale — NB.: corrisponde allo stato reale

i catasio di MEZZOLOMBARDO Camurie amminstralive diF 183 - MEZZOCORONA
it Hiesativi BoIfLUinda Immobilane:

COZ30, Foad 1160, Sub. 48, PHA4

w B 2 _';_;- £ Pral, 2038.001.2098 Cata pros. 13-12-2015
o SERVIZIO CATASTO

PIANTA PIANO SECONDO INTERRATO (-2)
H=ml 2,75

TR

ALTIA L,

Rilinvo in sorfarmia’ alc siaka male Oriantamenio

Compisods  ARCH Ossanna Lomenzo

jscrio altalbo ARCHITETT] "
Dt i D1-12-203

defta Prov. & TN - TRENTD N, 738 Cserninrn: DMACHR |

pag- 1dit Seais 1200
Mod. Am (Fabbncali) | i b piradga] misurs sntemd
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4.3 Una sommatria descrizione dei beni oggetto di fallimento, che comprenda: comune, localita,
indirizzo, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie commerciale in mq,
eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni, con relativa documentazione fotografica

dell’interno e dell’esterno; nell’ipotesi di pit immobili, dedichi un paragrafo a ciascun immobile;

4.3.1SOVRAPPOSIZIONE LIVELLI ESTRATTO MAPPA - ORTOFOTO
CORPO A-B - P.ED. 2633 C.C. ROVERETO
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4.3.2 GEOREFERENZIAZIONE E INDIVIDUAZIONE CARATTERISTICHE DI ZONA
CORPO A-B -P.ED. 2633 C.C. ROVERETO

autatficina Mol
E ' ¢ Officina aulc 3zZiol
Giardino San Giargio

Via Europa

\\\:Lt"'rﬁij.-;
Via Col Santo
F
5
@
1~
2 -0
5 -'_ll'f_-'.’.‘::"v_'_l_l WOE:
Gigliola Natanti o
: y
Marco Inagrosso
Rovereto Dott B
.:"(') J{ =
Marig
Unte Provin 1

QDI;;-_‘RB Block al Cubo
Autoffic f:.!@ Aut 'l"""'O
i . Datrink fCAMMY

goeistabonse O . O aliotta Manuela
L'immobile & ubicato nel Comune di Rovereto in via C. Baroni Cavalcabo nella circoscrizione di
San Giorgio, in una piccola zona di immobili produttivi a ridosso della zona residenziale.
Rovereto € un comune situato quasi al centro della Vallagarina ed € la seconda citta a livello di
importanza della provinciaq di Trento.
Nella zona sono presenti i servizi primari (scuole, bar, negozi, ecc.) ed & ben servita da trasporti.
L'accesso alla porzione interessata avviene, dalla via pubblica, attraverso servitu di passo a piedi e
con qualsiasi mezzo sulla p.f. 2268 come iscritto al libro Fondiario gn. 2860/1 d.d. 01/08/1991.
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4.3.3 FOTO ESTERNI
CORPO A-B -P.ED. 2633 C.C. ROVERETO
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4.3.4 DESCRIZIONE DEI BENI
CORPO A - P.ED. 2633 C.C. ROVERETO

C.C. ROVERETO particella edificiale 2633 sub 6 PM 6

Trattasi di porzione di immobile a destinazione laboratorio artigianale, costruito negli anni dal 1990
al 1992 preservato in buono stato.

La porzione di immobile si sviluppa nello specifico:

- al piano terra trovano ubicazione : piazzale esterno, marciapiede con zona contatori, centrale
termica, ingresso con scale dal piano terra al piano primo, zona archivio, corridoio, due ripostigli,
zona spogliatoi, laboratorio con zona ufficio e scale dal piano terra al piano primo e scale dal piano
terra al piano interrato;

- al piano primo : corridoio, zona w.c. con ripostiglio, sette uffici, due zone soppalco;

- al piano copertura: tetto piano con otto lucernari.

Strutturalmente I'edificio risulta formato con elementi prefabbricati nello specifico pilastri, travi, solai
tutti in c.a., analogamente anche i pannelli di tamponamento risultano ad elementi prefabbricati
con interposto isolante.

Da collaudo statico n. Prot. 6685 del 24/11/1992 riferito allo stato originario i carichi previsti per il
solaio a piano terra sono di 1000 Kg/mq, mentre quelli previsti per i soppalchi in acciaio sono di
400 Kg/maq.

Le suddivisioni tra le varie porzioni dell'intero edificio risultano in muratura.

Le suddivisioni dei locali interni alla porzione interessata sono in parte in muratura e in parte in
elementi prefabbricati.

| pavimenti della zona laboratorio artigianale sono di tipo industriale in conglomerato cementizio
mentre quelli dei locali uffici, spoglatoi, wc, ecc., sono in parte in piastrelle e in parte in materiale
plastico.

La copertura anch'essa prefabbricata risulta coinbentata e rivestita con manto in lastre odulate in
aminato, con intervento nel 2017 le lastre sono state trattate con prodotto incapsulante al fine di
renderle sicure.

Le finestre esterne sono in alluminio preverniciato dotate di vetrocamera, i serramenti d'ingresso
(porte e portoni) sono anchessi in alluminio preverniciato.

L'impianto di riscaldamento della zona laboratorio artigianale e del tipo a irraggiamento con
generatore a gas, gli uffici sono riscaldati e raffrescati mediante termostrisce radianti, i bagni e i
spogliatoi riscaldati con radiatori. Il riscaldamento e il raffrescamento sono gestiti mediante pompa
di calore a gas con unita esterna sul tetto e caldaietta murale a gas a supporto. Inoltre la zona
uffici & trattata con impianto deumidificante.

La porzione di immobile & dotata di impianto elettrico unico con la zona magazzino della pm 14,

inoltre & presente impianto di allarme e antincendio.
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| contatori delle utenze sono unici per la pm 6 e per la pm 14.

La superficie commerciale distribuita sui vari piani compreso lo scoperto esterno & di mq 1.581,51.
Parti comuni inerenti la PM 6:

a) fra le porzioni 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15

- a piano interrato: cinque terrapieni, due aiuole;

- a piano terra: due piazzali, due piazzole, nove aiuole, scala, passerella.
g) fra le porzioni 5 e 6

- a piano terra: passerella;

- a piano copertura: canale.

h) fra le porzioni6 e 7

- a piano terra: passerella;

- a piano copertura: canale.

Quando nella copia del Libro Maestro non & specificato la quota delle parti comuni si presume che

la quota sia in parti uguali.

4.3.5 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA INTERNI
CORPO A - P.ED. 2633 C.C. ROVERETO
locali

Esperto: Geom. Daniele Trentini pagina 42 di 104



Esperto: Geom. Daniele Trentini pagina 43 di 104



Esperto: Geom. Daniele Trentini pagina 44 di 104



(T Tl

Esperto: Geom. Daniele Trentini pagina 45 di 104



Esperto: Geom. Daniele Trentini pagina 46 di 104



4.3.6 DESCRIZIONE DEI BENI
CORPO B - P.ED. 2633 C.C. ROVERETO

C.C. ROVERETO particella edificiale 2633 sub 14 PM 14

Trattasi di porzione di immobile a destinazione magazzino, costruito negli anni dal 1990 al 1992
preservato in buono stato.

La porzione di immobile si sviluppa nello specifico:

- al piano interrato trovano ubicazione : magazzino con scale da piano interrato al piano soppalco
e al piano terra;

- al piano soppalco: locale magazzino e zona soppalco.

Strutturalmente I'edificio risulta formato da murature perimetrali in c.a. e elementi prefabbricati
nello specifico travi e solai tutti in c.a..

Le suddivisioni tra le varie porzioni dell'intero edificio risultano in murature in c.a..

Le suddivisioni dei locali interni al piano soppalco sono in elementi prefabbricati.

| pavimenti della zona magazzino sono di tipo industriale in conglomerato cementizio mentre quelli
della zona soppalco in elementi prefabbricati.

Le finestre esterne sono in alluminio preverniciato dotati di vetri monolastra, i serramenti d'ingresso
(portoni) sono in lamiera preverniciata.

La porzione di immobile non & dotata di impianto di riscaldamento a un di impianto elettrico unico
con la zona laboratorio artigianale della pm 6, inoltre &€ presente impianto di allarme e antincendio.

| contatori delle utenze sono unici per la pm 6 e per la pm 14.

La superficie commerciale distribuita sui vari piani compreso lo scoperto esterno € di mq 481,04.
Parti comuni inerenti la PM 14:

a) fra le porzioni 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15

- a piano interrato: cinque terrapieni, due aiuole;

- a piano terra: due piazzali, due piazzole, nove aiuole, scala, passerella.

b) fra le porzioni 8,9,10,11,12,13,14,15

- a piano interrato: due terrapieni, corsia di manovra, due rampe fino al pianoterra.
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Quando nella copia del Libro Maestro non & specificato la quota delle parti comuni si presume che

la quota sia in parti uguali.

4.3.7 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA INTERNI
CORPO B - P.ED. 2633 C.C. ROVERETO

locali
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dettagli generali
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4.3.8 SOVRAPPOSIZIONE LIVELLI ESTRATTO MAPPA - ORTOFOTO
CORPO C-D - P.ED. 1166 C.C. MEZZOCORONA
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4.3.9 GEOREFERENZIAZIONE E INDIVIDUAZIONE CARATTERISTICHE DI ZONA
CORPO C-D -P.ED. 1166 C.C. MEZZOCORONA

LUy AliLiain
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nj
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Biblioteca intercomunale
di Mezzocorona

Cantina Dorigati
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: seg{\e“ Palazzo Martini
e\
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o Q ViaC. B"""fs:; f B Hotel Cal
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Az!enda_f?\gr]ccla Q Hotel Drago
de Vescovi Ulzbach A% ;

ad o | ]
Hotel a 3 stelle

- Mezzocorona Borg.a
Nonna Palmotta

L'immobile & ubicato nel Comune di Mezzocorona in via C. Battisti nella parte centrale dell'abitato

Mezzocorona € un comune situato a nord di Trento, distante circa 24 km, nella cosiddetta Piana
Rotaliana. Ad oggi conta circa 5.500 abitanti.

Nella zona sono presenti i servizi primari (scuole, bar, negozi, hotel, ecc.) ed & ben servita da
trasporti.

L'accesso alle porzioni interessate avviene direttamente dalla via pubblica F.lli Grandi.
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4.3.10 FOTO ESTERNI
CORPO C-D -P.ED. 1166 C.C. MEZZOCORONA
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4.3.11 DESCRIZIONE DEI BENI
CORPO C - P.ED. 1166 C.C. MEZZOCORONA

C.C. MEZZOCORONA particella edificiale 1166 sub 43 PM 43

Trattasi di porzione di immobile a destinazione box auto, all'interno del recupero del complesso
storico di Palazzo Martini ,costruito negli anni dal 2010 al 2014.

Durante il sopralluogo vista lI'assenza delle chiavi di apertura del basculante di accesso non si &
potuto accedere all'interno del locale, comunque esternamente I'immobile appare in ottimo stato.
La porzione di immobile si sviluppa nello specifico:

- al piano secondo interrato: box auto.

Strutturalmente I'edificio risulta formato con muri portanti e solai in c.a. e con pareti divisorie in
muratura.

| pavimenti sono in conglomerato cementizio.

Il basculante di accesso € in lamiera preverniciata.

La porzione interessata non & dotata di impianti.

La superficie commerciale & di mqg 19.40.

Parti comuni inerenti la PM 43:

-Frale

porzioni,5,8,910,11,12,1314,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24 25 26,27 28,29 30,31,32 33,34,35,36,37,38,39 40,
4142,43,44454647 48 49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64656667,6869,70,71,7273 74757
6,77,78,79,80,81,62,83,84,85,66,87,858,89,90,91,82,93,94,95,9697,9899e 100 aterzo piano interrato; vasca
& pompaggio acque bianche; a secondo piano interrato: ripostiglio, due locale filtro, vano scala, disbrigo, area
di manowa, anti ascensore e vano ascensore, a primo piano interrato. griglia; a piano terra: griglia;
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-Frale

porzioni,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,3031,32,33,34,35,36,37,38,39 40 41
424344,454647,48,4950,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75,76,
77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98 99 e 100 a secondo piano interrato:
ventuno bocche di lupo, terrapienco, rampa, sottoscala, intercapedine, locale filtro, anti ascensore, vano
ascensore, area di manowra, vano scala e disbrigo;

-Frale
porzoni,5,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39 4
0,41,42,43,44,4546,47,4849,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75

,76,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano secondo interrato:
rampa;

-Frale
porzioni,1,5,689,10,11,1213,14,1516,17,18,19,20,21,22,23,24 25,26,27 28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39

40,41,4243,44,45,46,47,48 49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,
75,76,77,78,79,80,81,82,83,84 ,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98 99 e 100 a piano primo interrato:
due rampe e percorso pedoni; a piano terra: percorso pedoni e rampa;

-Frale
porzioni,1,5,89,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39 4
0,41,42,43,44,4546,47,48,49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75
,716,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano primo interrato: vano
scala, vano ascensore fino a piano terra; a piano terra: cavedio tecnico; a piano copertura: copertura;

-Frale
porzoni,1,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39 4
0,41,42,43,4445,46,47,48,49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75

,76,77,78,79,80,861,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano primo interrato:
terrapieno;

-Frale

porzoni,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39,40,
4142,4344,4546,47,48,49,50,51,562,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75,7

6,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano secondo interrato:
rampa;

Quando nella copia del Libro Maestro non & specificato la quota delle parti comuni si presume che
la quota sia in parti uguali.
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4.3.12 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA INTERNI
CORPO C - P.ED. 1166 C.C. MEZZOCORONA

locali

4.3.13 DESCRIZIONE DEI BENI
CORPO D - P.ED. 1166 C.C. MEZZOCORONA

C.C. MEZZOCORONA particella edificiale 1166 sub 44 PM 44

Trattasi di porzione di immobile a destinazione box auto, all'interno del recupero del complesso
storico di Palazzo Martini ,costruito negli anni dal 2010 al 2014.

Durante il sopralluogo vista I'assenza delle chiavi di apertura del basculante di accesso non si €
potuto accedere all'interno del locale, comunque esternamente I'immobile appare in ottimo stato.
La porzione di immobile si sviluppa nello specifico:

- al piano secondo interrato: box auto.

Strutturalmente I'edificio risulta formato con muri portanti e solai in c.a. e con pareti divisorie in
muratura.

| pavimenti sono in conglomerato cementizio.

Il basculante di accesso € in lamiera preverniciata.

La porzione interessata non & dotata di impianti.

La superficie commerciale € di mqg 19.40.

Parti comuni inerenti la PM 44:

-Frale

porzioni,5,8,910,11,12,13141516,17,18,18,20,21 22,2324 25 26,27 ,28,29,30,31,32 33,34,35,36,37,38,39 40,
4142 4344454647 48 49 50,51,52,53,54 555657 ,58,59,60,61,62.63,64 656667 686970717273 74757
6,77,78,79,80,81,82 83,84,85,86,87,88899091,929394 959697 9899e 100 aterzo piano interrato; vasca

& pompaggio acque bianche; a secondo piano interrato: ripostiglio, due locale filtro, vano scala, disbrigo, area
di manowa, anti ascensore e vano ascensore; a primo piano interrato: griglia; a piano terra: griglia;
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-Frale

porzioni,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,3031,32,33,34,35,36,37,38,39 40 41
424344,454647,48,4950,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75,76,
77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98 99 e 100 a secondo piano interrato:
ventuno bocche di lupo, terrapienco, rampa, sottoscala, intercapedine, locale filtro, anti ascensore, vano
ascensore, area di manowra, vano scala e disbrigo;

-Frale
porzoni,5,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39 4
0,41,42,43,44,4546,47,4849,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75

,76,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano secondo interrato:
rampa;

-Frale
porzioni,1,5,689,10,11,1213,14,1516,17,18,19,20,21,22,23,24 25,26,27 28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39

40,41,4243,44,45,46,47,48 49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,
75,76,77,78,79,80,81,82,83,84 ,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98 99 e 100 a piano primo interrato:
due rampe e percorso pedoni; a piano terra: percorso pedoni e rampa;

-Frale
porzioni,1,5,89,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39 4
0,41,42,43,44,4546,47,48,49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75
,716,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano primo interrato: vano
scala, vano ascensore fino a piano terra; a piano terra: cavedio tecnico; a piano copertura: copertura;

-Frale
porzoni,1,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39 4
0,41,42,43,4445,46,47,48,49,50,51,52,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75

,76,77,78,79,80,861,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano primo interrato:
terrapieno;

-Frale

porzoni,6,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,29,30,31,32,33,34,35,36,37,38,39,40,
4142,4344,4546,47,48,49,50,51,562,53,54,55,56,57,58,59,60,61,62,63,64,65,66,67,68,69,70,71,72,73,74,75,7

6,77,78,79,80,81,82,83,84,85,86,87,88,89,90,91,92,93,94,95,96,97,98,99 e 100 a piano secondo interrato:
rampa;

Quando nella copia del Libro Maestro non & specificato la quota delle parti comuni si presume che
la quota sia in parti uguali.
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4.3.14 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA INTERNI
CORPO D - P.ED. 1166 C.C. MEZZOCORONA

locali
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4.4 [a determinazione del valore commerciale di ogni immobile, secondo i criteri sanciti

dall’art.568, comma secondo, c.p.c.;

4.4.1 PREMESSA

La stima tiene conto dei documenti sopra elencati, dei sopralluoghi, degli esami in loco, nonché
dellesame a campione del mercato immobiliare locale. L’esperto ha tenuto conto delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di valutazione, verificando I'effettiva
commerciabilita degli stessi alla data odierna.

Lesperto applica la procedura estimativa del Metodo del confronto di mercato (MCA),
determinare il valore degli immobili attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima e altri beni
simili per caratteristiche tecniche intrinseche ed estrinseche. Il metodo del confronto rientra nelle
stime pluriparametriche; € un procedimento di stima che permette di Il metodo del confronto si
fonda sul principio elementare per il quale il mercato stabilira il prezzo dellimmobile da stimare
allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli immobili simili. Il valutatore seleziona piu unita di
confronto nello stesso segmento di mercato dellimmobile da valutare (immobili comparabili). Per
svolgere il confronto diretto tra 'immobile oggetto di valutazione e un immobile comparabile, il
perito deve determinare gli aggiustamenti basati sulle differenze tra le caratteristiche immobiliari
(ammontari). Gli aggiustamenti sono determinati per ogni singola caratteristica immobiliare, presa
in esame mediante la differenza negli ammontari della caratteristica dellimmobile da valutare e
dellimmobile di confronto, moltiplicata per il prezzo marginale della caratteristica preso con il
proprio segno. Il valore di stima deriva dal prezzo dellimmobile di confronto corretto per gli
aggiustamenti delle singole caratteristiche prese in esame.

Per quanto riguarda la raccolta dati per attuare la comparazione (subjet) vista la difficolta di
reperire dati di compravendite effettuate I'esperto utilizzera gli asking price dei principali motori di

ricerca di vendita di immobili.
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4.4.2 COMPARABILI
CORPO A -B - P.ED. 2633 C.C. ROVERETO

SUBJECT -A

tipologia: asking price

data: 31.03.2024

codice annuncio : 47722530

fonte: casa.it

ubicazione: via dell'Artigianato a Rovereto (Tn)
foto:

sup. commerciale: mq 530
valore richiesto: € 690.000,00

SUBJECT - B

tipologia: asking price

data: 30.11.2023

codice annuncio : V001202

fonte: immobiliare.it

ubicazione: zona Millenium a Rovereto (Tn)

foto:

sup. commerciale: mq 420
valore richiesto: € 459.000,00

Esperto: Geom. Daniele Trentini
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SUBJECT - C

tipologia: asking price

data: 29.06.2023

codice annuncio : 60686748

fonte: immobiliare.it

ubicazione: via Salenghi a Volano (Tn)

foto:

sup. commerciale: mq 375
valore richiesto: € 375.000,00

SUBJECT -D

tipologia: asking price

data: 21.11.2023

codice annuncio : V001059

fonte: immobiliare.it

ubicazione: via Salenghi a Volano (Tn)

foto:

sup. commerciale: mqg 1000
valore richiesto: € 969.000,00
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4.4.3 STATO DI CONSISTENZA E RAPPORTI MERCANTILI
CORPO A - P.ED. 2633 C.C. ROVERETO

La Superficie Esterna Lorda (SEL - codice delle Valutazioni Immobiliari capitolo 2 comma 4.2.1)

calcolata dal piano di casa materialmente divisa € la seguente:

superficie produttiva =mq 854.20
superficie soppalchi =mqgq 51.10
superficie uffici/spogliatoi =mq 437.10
superficie cortile esterno =mq 410.00
A 7777 sup. produttiva
: GIA* CONSII sup. uffici/spogliatoi
_NEL PIAND
sSEReLLA (1) = (15) easstara (5)=(5) et G soppalchi
[ . : e B abe sup. cortili
- AlUDLA (1) — 1_§\ T’_"

@
=" HARCIAP 3! jheot o |
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Rapporti mercantili:

- saggio sconto trattativa

- rapporto mercantile della superficie produttiva

- rapporto mercantile della superficie deposito/soppalco
- rapporto mercantile della superficie uffici

- rapporto mercantile della superficie cortili esterni

- saggio classe dimensionale

- saggio caratteri intrinseci

- saggio caratteri posizionali estrinseci

- saggio spazi accessori esterni

- costi di intervento da un livello al sucessivo

Esperto: Geom. Daniele Trentini

importo 15%
importo 100%
importo  60%
importo 150%
importo 10%
importo 10%
importo 5%
importo 5%

importo 5%

importo € 300.000,00
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