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RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEI BENI
Tribunale di Trento

STUDIO DI INGEGNERIA di Cristofolini ing. Marco Liquidazione Giudiziale n. 18/2025

Per la predisposizione di quanto sopra, considerata |'estensione del compendio, la molteplicita di
autorizzazioni edilizie presenti, si stima sommariamente un costo complessivo per la regolarizzazione pari
a circa arrotondati 50.000 €.

4.6.4.1.2 Ufficio p.e. 751/1 p.m. 6 C.C. Ziano

Per la regolarizzazione delle difformita urbanistiche rilevate, sara necessario sommariamente:
o effettuare I'accesso agli atti presso il Comune di Ziano di Fiemme con successiva ricostruire dello
stato legittimo sulla base della ricostruzione dei progetti allegati ai vari titoli edilizi
e eseguire un dettagliato rilievo topografico dei luoghi interessati dalle difformita con successiva
stesura
e predisporre opportuna sanatoria edilizia in base alle difformita rilevate con il pagamento delle
relative sanzioni amministrative

Per la predisposizione di quanto sopra, considerata |'estensione del bene e la tipologia di difformita
rilevate, si stima sommariamente un costo complessivo per la regolarizzazione pari a circa arrotondati
5.000 €.

4.6.4.2 Regolarizzazione difformita catastali
4.6.4.2.1 Capannone p.e. 788 sub. 2 C.C. Ziano

Per la regolarizzazione delle difformita catastali rilevate, sara necessario sommariamente presentare una
variazione delle planimetrie catastali; per la predisposizione di quanto sopra, si stima sommariamente un
costo pari a circa complessivi arrotondati 7.000 €.

4.6.4.2.2 Cabina elettrica p.e. 788 sub. 3 C.C. Ziano

Per la regolarizzazione delle difformita catastali rilevate, sara necessario sommariamente presentare una
variazione delle planimetrie catastali; per la predisposizione di quanto sopra, si stima sommariamente un
costo pari a circa complessivi arrotondati 1.500 €.

4.6.4.2.3 Impianto fotovoltaico p.e. 788 sub. 4 C.C. Ziano

Per la regolarizzazione delle difformita catastali rilevate, sara necessario sommariamente presentare una
variazione delle planimetrie catastali; per la predisposizione di quanto sopra, si stima sommariamente un
costo pari a circa complessivi arrotondati 1.500 €.

4.6.4.2.4 Ufficio p.e. 751/1 p.m. 6 sub. 23 C.C. Ziano

Non essendo emerse difformita catastali, non si rende necessaria alcuna attivita di regolarizzazione e, di
conseguenza, non vi sono oneri da quantificare a tale titolo.

4.6.4.3 Regolarizzazione difformita tavolari
4.6.4.3.1 Ufficio p.e. 751/1 p.m. 6 C.C. Ziano

Non essendo emerse difformita tavolari, non si rende necessaria alcuna attivita di regolarizzazione e, di
conseguenza, non vi sono oneri da quantificare a tale titolo.
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEI BENI
Tribunale di Trento

STUDIO DI INGEGNERIA di Cristofolini ing. Marco Liquidazione Giudiziale n. 18/2025

Per la porzione di area classificata come “area residenziale saturata” si assume invece un costo pari a
200,00 €/mq. Ne deriva pertanto:

Costo delle aree
Sup catastale Costo unitario
9424,0 120,00 €/mq = 1.130.880,00
180,0 200,00 €/mq = 36.000,00
Sommano costo delle AREE= € 1.166.880,00

4.10.1.3 Costo della ricostruzione “2K+ Ip + PI”

E il costo ordinario occorrente per la completa e totale ricostruzione dei fabbricati ed & composto da:

costo delle opere edili (ZK) comprendente:

- K1 - costo tecnico di costruzione, spese generali, utile d’'impresa e sistemazione esterna;

- K2 - oneri professionali (progettazione, direzione lavori, sicurezza, collaudo);

- K3 - contributi afferenti al costo di costruzione e oneri per le opere di urbanizzazione
primaria e secondaria;

- Altre spese da sostenere da parte dell'imprenditore.

interessi passivi (Ip) sulle anticipazioni di capitale corrispondente al tasso di interesse;

profitto lordo (PI) di un ordinario imprenditore.

4.10.1.3.1 K1 Costo tecnico di costruzione

Sulla base dei costi di costruzione medi ripresi dal testo Tipologie edilizie - edizione 2024 redatto a cura

degli ingegneri e architetti di Milano, opportunamente rivalutati in base al coefficiente di rivalutazione
ISTAT, nonché confrontati con indagini di mercato eseguite dal sottoscritto in contesti simili, si fissa:

I'incidenza media del costo di costruzione per I'urbanizzazione dell’aerea pari ad arrotondati
75,00 €/mq

I'incidenza media del costo di costruzione per le porzioni di capannone di remota realizzazione
pari ad arrotondati a 375,00 €/mq

I'incidenza media del costo di costruzione per il capannone di recente realizzazione pari ad
arrotondati a 430,00 €/mq

I'incidenza media del costo di costruzione per le sistemazioni esterne a ghiaino pari ad
arrotondati 30 €/mq

I'incidenza media del costo di costruzione per le pavimentazioni esterne in calcestruzzo pari ad
arrotondati 60 €/mq
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Sulla base delle superfici di stima di cui ai punti precedenti, si stima il costo di costruzione complessivo dei

beni come segue:

Costo tecnico di costruzione fabbricati (spese edili, strutturali, impiantisitiche e finiture)

Adeguamento
L ISTAT 2024 - L
Fonte Costo unitario Costo unitario rivalutato
2025 Calcolato

con "rivaluta”

Testo "tipologie edilizie - DEI, edizione

CorpiB, Ce D 375,00 €, 1,018 381,75 €,
2024" ed indagini di mercato Bl € M i
Testo "tipologie edilizie - DEI, edizione
C A 430,00 €, 1,018 437,74 €,
2024" ed indagini di mercato S /ma /ma
[€/mq] [mq]
Cost truzi Corpi B, C
o510 Costi one mom! 381,75 x 1987,60 € 758.766,30
Costo costruzione Corpo A = 437,74 X 1003,70 = € 439.359,64
Sommano costi netti di costruzione dei FABBRICATI = € 1.198.125,94

Costo di urbanizzazione

Adeguamento
Costo unitario W Eralt Costo unitario rivalutato
2025 Calcolato

con "rivaluta”

Testo "tipologie edilizie - DEI, edizione Urbanizzazione

2024" ed indagini di mercato area R HRE 76,35 €/mq

Incidenza costo sist.
Sup. esterne

esterne
fmal €/mal
Urbanizzazione area 9.604,00 X 76,35 €/mq € 733.265,40
Sommano costi URBANIZZAZIONE = € 733.265,40
Sommano costo costruzione fabbricati + urbanizzazione = € 1.931.391,34

Sistemazioni esterne

Testo "tipologie edilizie - DEI, edizione Sistemazione a
30,00 €/m: 1,018 30,54 €/m
2024" ed indagini di mercato ghiaino/drenante /00 €/mq ! /54€/mq
Testo "tipologie edilizie - DEI, edizione ~ Pavimentazione in 60,00 €/m 1013 61,08€/m
2024" ed indagini di mercato calces./bitume ! & ! ! &
Sistemazione a 2.885,00 30,54 €/ € 88.107,90
ghiaino/drenante I X ’ ma Y
Pavimentazione in 2.971,00 61,08 €/i € 181.468,68
calces./bitume s X ’ mq i
Sommano costi SISTEMAZIONI ESTERNE = € 269.576,58

Sede Via Monte Stivo, 32 - 38073 Cavedine (TN) Dati fiscali C.F. CRSMRC86H06L378B | P.IVA 02324220223
Contatti Tel/Fax: 0461/566160| Email: info@cmingegneri.it | Pec: marco.cristofolini@ingpec.eu | Web www.cmingegneri. it
pag. 97 di 154




RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEI BENI
Tribunale di Trento

STUDIO DI INGEGNERIA di Cristofolini ing. Marco Liquidazione Giudiziale n. 18/2025

4.10.1.3.2 K3 Contributo di costruzione

Il rilascio del permesso di costruire & subordinato al pagamento del contributo di costruzione, che per il
Comune di Ziano di Fiemme, in base alla TABELLA B (articolo 44 del Regolamento Urbanistico-Edilizio
Provinciale) per edifici con a destinazione “Industria e artigianato di produzione” & pari a 18,55 €/mq.
Detto costo & calcolato sulla base della SUN che, non potendo definire puntualmente, si assume pari al
90% della superficie reale, detratta dell’incidenza di locali tecnici e poggioli e quindi:

Contributo costruzione

Superficie edificata (esclusi locali tecnici e poggioli) 3263,0

Calcolo della SUN pari ad una % della superficie edificata 90% di 3263 = 2936,7 mq

Importo contributo
di costruzione

SUN
(Comune di Ziano di
[ma] :
Fiemme)
€/[ma]
Contributo di costruzione 2.936,70 X € 18,55 = € 54.475,79

4.10.1.3.3 K2 Spese tecniche

Le spese tecniche ricomprendono i compensi spettanti alle diverse figure professionali che intervengono
nelle fasi della “produzione” quali pianificatore, studio geologico, rilievo, progettazione, sicurezza,
direzione lavori, collaudo, ecc., che in base ad una stima effettuata ai sensi del D.M. 17 giugno 2016, come
modificato da D.Lgs.36/2023, si assumono pari al 8,00 % dell'importo delle lavorazioni e quindi:

Oneri professionali

Spese tecniche (rilievo,
progettazione, sicurezza,
direzione lavori, collaudi,

ecc.)

8,00% di € 2.200.967,92 = € 176.077,43

4.10.1.3.4 Spese generali e costi per allacciamenti

Nel presente paragrafo si quantificano le spese generali correlate all’organizzazione del cantiere, alla
gestione amministrativa e tecnica dell'intervento, nonché i costi necessari per I'allaccio alle reti
tecnologiche (energia elettrica, acqua potabile, gas, fognatura, telecomunicazioni). Tali oneri sono
considerati quali costi indiretti indispensabili per garantire la piena operativita dell’'opera e la sua
funzionalita rispetto alle infrastrutture di servizio e si quantificano pari alla percentuale del 2,5 % rispetto
al costo di costruzione complessivo dei beni.

Spese generali e costi per allacciamenti

Spese generali e costi per

R R 2,50% di € 2.200.967,92 = € 55.024,20
allacciamenti

4.10.1.3.5 Ip Interessi passivi
Per un’esatta valutazione di tale costo dovrebbe essere analizzato il calendario dei lavori ed il periodo di
ammortamento del debito, valutata ogni voce di spesa e ricondotta alla data presunta di ultimazione dei
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Tribunale di Trento
STUDIO DI INGEGNERIA di Cristofolini ing. Marco Liquidazione Giudiziale n. 18/2025

4.10.1.3.6 Pl Profitto di un ordinario imprenditore

Per lo specifico intervento, nel quale il costruttore coincide tipicamente con il soggetto utilizzatore finale,
non viene riconosciuto alcun utile operativo, non risultando applicabile la componente di profitto
ordinariamente prevista nelle operazioni di sviluppo immobiliare.

4.10.1.3.7 Riepilogo costi di costruzione

Il costo di ricostruzione complessivo risulta pertanto riepilogato come segue

| Costo delle aree € 1.166.880,00
Sommano costi delle aree = € 1.166.880,00

Costo di costruzione Corpi B,Ce D € 758.766,30

Costo di costruzione Corpo A € 439.359,64

Parziale | € 1.198.125,94

Costo di urbanizzazione € 733.265,40

Altri oneri € 278.017,52

Parziale | € 1.011.282,92

Sommano costi di costruzione fabbricati ed urbanizzazione = € 2.209.408,86

dicui
Incidenza porzione di capannone Corpi B, Ce D € 1.399.205,98
Incidenza porzione di capannone Corpo A € 810.202,87
Sistemazioni esterne € 269.576,58
Sommano costi sistemazioni esterne = € 269.576,58

4.10.1.4 Deprezzamento per vetusta

Il costo complessivo cosi ottenuto deve essere deprezzato in base alla vetusta degli immobili, cosi come
rilevata dallo stato dei luoghi ed in base alle percentuali di incidenza delle singole componenti di costo.
Al fine della determinazione del deprezzamento per vetusta si ritiene necessario distinguere I'incidenza
sul costo finale dei costi di: strutture, impianti e finiture in quanto, come anzi detto, sono componenti del
fabbricato con caratteristiche di degrado differenti.
In base alla lettura delle voci di costo riportate sul testo “Tipologie edilizie - edizione 2024” redatto a cura
degli ingegneri e architetti di Milano, per edifici di categoria comparabile con quella oggetto di stima si
fissa sul costo totale di costruzione:
e un’incidenza del costo delle strutture (fondazioni, murature, solai, copertura, ecc..) pari al 40 %
e un’incidenza del costo degli impianti tecnologici (riscaldamento, elettrico, idrico-sanitario,
antincendio, scarichi, ecc.) pari al 35 %
e un’incidenza del costo delle finiture (divisioni, intonaci, pavimenti, rivestimenti, serramenti,
parapetti, attrezzature, ecc.) pari al 25 %
Considerato inoltre che la vita utile nominale per immobili a destinazione produttiva, al fine di una
valutazione immobiliare, si puo stimare rispettivamente pari a 80 anni per le strutture, 25 anni per gli
impianti, 25 anni per le finiture e 25 per le sistemazioni esterne.
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEI BENI
Tribunale di Trento
STUDIO DI INGEGNERIA di Cristofolini ing. Marco Liquidazione Giudiziale n. 18/2025

4.10.1.7 Valore di mercato

Nella tabellina che si restituisce di seguito, sono riportati tutti i risultati delle analisi descritte ai punti
precedenti.

Valore di costo di ricostruzione deprezzato= € 2424 266,68

Decurtazione per limitazione nella destinazione di zona del PRG

. . . . -25,00% -€ 606 066,67
e vicinanza a zona residenziale =

Decurtazione per difformita urbanisitche, catastali e tavolari = -€ 60 000,00

Valore di costo di ricostruzione deprezzato e decurtato . otondato = € 1758 000,00
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Tribunale di Trento
STUDIO DI INGEGNERIA di Cristofolini ing. Marco Liquidazione Giudiziale n. 18/2025

4.10.2.5 Valore di mercato attualizzato e decurtato

Di seguito si riassume il valore di mercato dell'impianto attualizzato e decurtato, considerando la
decurtazione tecnico e funzionale del bene in relazione alle variazioni temporali dei valori economici,
all'incertezze nei parametri di calcolo, dei costi energetici, delle tempistiche dell’iter di aggiudicazione ed
al fine di garantire una migliore collocazione commerciale del bene.

Valore di mercato (flussi di cassa attualizzati) = € 177 574,89

Decurtazione del valore per migliore collocazione commerciale (-10%) = -€ 17 757,49

Valore di mercato decurtato . rotondato = € 160 000,00
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Utilizzando le superfici ricavate dall’elaborazione delle planimetrie catastali depositate, opportunamente
adattate mediante l'applicazione di opportuni coefficienti di ragguaglio, si calcola la superficie
commerciale come di seguito.

CALCOLO DELLE SUPERFICI VENDIBILI
- Coeff. Sup. comm.
Superficie Ragguaglio [mq]
Piano terra - locali 79,0 1,00 79,0
Piano terra - anditi 16,0 0,20 3,2
Superficie commerciale complessiva arrotondata = = 82,20 mq

Quindi si calcola la superficie commerciale vendibile pari a 82,20 mq.

4.10.3.3 Valore di mercato del trasformato (Vm)

Vm rappresenta il valore di mercato del trasformato ottenuto moltiplicando la Superficie Lorda Vendibile
complessivamente realizzabile nell’area di intervento per il valore medio unitario di mercato degli
immobili ad uso residenziale nell’area omogenea in esame.

Per la determinazione di detto valore di mercato unitario, il sottoscritto ha effettuato attente e puntuali
indagini, rivolte sostanzialmente verso due tipologie di fonti:

e |a prima é stata effettuata sulla scorta delle informazioni e dei dati riportati dai borsini immobiliari
locali maggiormente accreditati quali la rivista “Guida FIMAA 2025”, “Guida immobiliare” e sul sito
web “Agenzia delle Entrate”;

¢ laseconda dallarilevazione di specifici dati di compravendita, di offerta, nonché da valori desumibili
da operatori immobiliari di zona.

Dalle risultanze delle indagini effettuate si € potuto accertare che il valore di mercato medio unitario per
immobili a destianzione residenziale, a “Ziano di Fiemme”, nel contesto specifico in cui si colloca
I'immobile oggetto di stima, puo ritenersi pari ad arrotondati 3.850 €/mq e quindi si quantifica il valore
del trasforato pari a:

VALORE DI MERCATO DEL TRASFORMATO

Valore di mercato unitario (nuovo) ripreso da indagini di mercato € 3850,00 €/mq
Val. unitario Sup. comm.
[€/mq] [mq]

Valore di mercato nuovo

) € 3 850,00 X 82,20 = € 316 470,00
alloggio =

4.10.3.4 Costo della trasformazione

E’ il costo ordinario occorrente per la completa e totale trasformazione del bene ed & composto da:
° costo delle opere edili (2K) comprendenti:
- K1 - costo tecnico di trasformazione, spese generali, utile d'impresa e sistemazione
esterna;
- K2 - contributi afferenti il costo di costruzione e oneri per le opere di urbanizzazione
primaria e secondaria;
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4.10.3.4.3 K3 Oneri professionali

Compensi spettanti alle diverse figure professionali che intervengono nelle fasi della produzione: rilievi,
studio geologico, progettazione, sicurezza, direzione lavori, collaudo, spese tecniche e generali ecc., che
nel caso specifico si assumono nella misura pari al 10 % dell'importo delle lavorazioni.

La percentuale é stata calcolata in base al D.M. 17 giugno 2016 come modificato da D.Lgs.36/2023

allegato .13, in vigore dal 1 luglio 2023 ipotizzando uno sconto medio alto.

Oneri professionali

Spese tecniche (rilievo,
progettazione, sicurezza,
direzione lavori, collaudi,

ecc.)

10,00% di € 113.326,50 = € 11.332,65

4.10.3.4.4 Costi per gli allacciamenti e la commercializzazione del bene trasformato

Detti costi si stimano pari ad una percentuale sui costi di trasformazione e/o del valore del trasformato e
sono relativi alle spese di gestione della struttura del promotore, agli allacciamenti ai pubblici servizi quali
fognatura, acquedotto, corrente elettrica, fibra ottica, ecc. e per la commercializzazione del bene
trasformato che vengono fissati pari al 3% cadauno.

Le tabelle di seguito riportate riassumono detti costi sulla base delle percentuali medie di incidenza.

Spese generali e costi per allacciamenti

Spese generali e costi per

. . 3,00% di € 113.326,50 = € 3.399,80
allacciamenti
Spese di commercialiazzazione
Spese di
commercializzazione del 3,00% di € 316.470,00 = € 9.494,10

bene trasformato

4.10.3.4.5 Of Oneri finanziari
Per un’esatta valutazione di tale costo si dovrebbe analizzare il calendario dei lavori, valutare ogni voce di
spesa e trasportarla al momento della stima.

Nel caso preso in esame si prevedono i seguenti tempi a partire dalla data di acquisto del bene da
trasformare:

e 6 mesi per il rilascio del titolo edilzio

e 6 mesi per i lavori di realizzazione del trasformato

e 6 mesi per la commercializzazione del trasformato.

e quindi complessivamente 18 mesi.
Si fissa inoltre una percentuale di indebitamento pari al 50% ed un tasso di interesse pari al 3,5 %.
Si prevede inoltre che i vari costi vengano sostenuti in due blocchi:
e il 50% alla data di 1/3 dei lavori
e il rimanete 50 % all’ultimazione dei lavori.
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4.10.3.7 Valore di mercato

Nella tabellina che si restituisce di seguito, sono riportati tutti i risultati delle analisi descritte ai punti
precedenti.

Valore di trasformazione = €107 591,187

Decurtazione per difformita urbanisitche = -€ 5 000,000

Valore di trasformazione decurtato ,rotondato = €103 000,000

Sulla base delle considerazioni espresse nel rapporto di valutazione e delle risultanze dell’analisi
estimativa, il valore di mercato complessivo del LOTTO 2 che identifica un COMPENDIO PRODUTTIVO P.E.
788 EP.F.5017/6 C.CZIANO CON IMPIANTO FOTOVOLTAICO IN COPERTURA POT. 190,44 kWp E UFFICIO
P.E. 751/1 P.M. 6 C.C ZIANO ¢& determinato in complessivi arrotondati 2.021.000,00 €.
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Raiffeisenkasse Deutschnofen-Aldein Genossenschatft - Cassa Raiffeisen Di Nova
Ponente-Aldino Societd Cooperativa sede di Nova Ponente, 00163220213
Afto d.d. 06/06/2023
30/06/2023 - GIN. 19034 ANNOTAZIONE
- simultaneita con P.T. 909/1l c.c. Aldino (Distretio di Egna), quale partita
principale
- "Per le modificazoni riguardanti Ipoteca simultanea, non ancora eseguite
nella partita accessoria, deve essere consultata la partita principale”

5.1.1.2 Estratto Libro Maestro P.T. 972 C.C. ZIANO

Al
Particella Corpo tavolare o _ o
Dati derivanti dal Catasto Fondiario al 21/07/2025
Qualita Classe  Superficie R.Dominicale R.Agrario
ma. Euro Euro
p.f.3882 Prato 3 446 1,15 0,92
pf. 3911 Prato 2 543 2,60 1,23
p.f. 3916 Prato 2 219 0,96 0,45
p.f.3922 Prato 3 197 051 0,41
p.f. 3986 Prato 3 1055 272 2,18
p.f. 3990/3 Prato 2 6a4 3,05 1,43
p.f 4038 Prato 4 29 0,06 0,04
pf4173 Prato 3 144 0,37 0,30
pf 4177 Prato 3 209 0,54 0,43
pf 4178 Prato 2 230 1,01 0,48

Le superici delle particelle derivano direttamente dalla loro rappresentazione nella cartografia catastale e come tali sono
autonomamente modificabili dall'Ufficio del Catasto in presenza di errori grafici o di calcolo ai sensi dell'art. 5, commi 4 e & della LR.
13 novembre 1985, n. 6 e dell'art. ¥ del D.P.G.R. 5 novembre 1987, n. 50/L

A2

*** Nessuna iscrizone ***

Amag Srl sede di Zlano di Fiemme, 00160040226 - quota 1/1

24/10/2019 - G.N. 3187/8 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETA per 111
Afto d.d.30/09/2019
nguarda  pf 3882, pf.3911, pf 3916, pf.3922, pf 3986, p1. 3990/3, p1. 4038, pf. 4173, pL. 4177, p1. 4178

c

02/08/1993 - G.N. 2283/2 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI SERVITU
elettrodotto ai sensi e nella zona di cui al documento e planim efria allegata.
a carico pf.3911, pf 3916, p.f 3922, pf. 3986, p.f. 3990/3,p£.4178

a favore Moena |- Moena lp.ed. 1625
Afto d.d. 02/02/1993

Per la descrizione estesa si rimanda alla lettura dell’allegato (5) Libro Maestro, Partite Tavolari 180 e 972
C.C. Ziano
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INQUADRAMENTO CATASTALE

5.1.1.3 Estratto mappa catastale pp.ff. 3882, 3911, 3916, 3922, 3986, 3990/3, 4038, 4173, 4177, 4178
e 3995 C.C. Ziano
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5.1.1.4 Visure catastali

Le realita oggetto di stima sono iscritte all’Ufficio del Catasto Terreni di Cavalese e sono cosi identificate:

Per la documentazione integrale si rimanda alla lettura dell’allegato (2) Estratto mappa catastale e (4)

Visura per soggetto Catasto Fondiario;
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5.1.2.2 Carta di Sintesi della Pericolosita

Dalla lettura della Carta di Sintesi della Pericolosita le particelle ricadono per lo piu in area con penalita
“P3 - media” e per una piccola porzione in aree con penalita “P2 - bassa”, “P1 - trascurabile o assente” e
“APP — aree da approfondire”.
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5.4 DESCRIZIONE DEI BENI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEI BENI
Tribunale di Trento
Liquidazione Giudiziale n. 18/2025

| terreni identificati dalle pp.ff. 3882, 3911, 3916, 3922, 3986, 3990/3, 4038, 4173, 4177,4178 e 3995 C.C.

Ziano si collocano nell’area agricola posta a
nord-est dell’abitato di Ziano di Fiemme, in una
fascia territoriale compresa trala SS48 asud e la
SP232 a nord. La posizione é strategica dal punto
di vista della raggiungibilita, grazie alla presenza
delle due arterie viarie principali della valle, pur
mantenendo un contesto prettamente rurale.

| terreni oggetto di valutazione risultano
attualmente utilizzati come prati da sfalcio e
sono privi di impianto irriguo. Gli appezzamenti
presentano superfici eterogenee, variabili da
circa 30 m? fino a circa 1.000 m? ciascuno, per

una consistenza complessiva pari a circa 4.000 m? catastali. La morfologia & generalmente pianeggiante,

con lievi pendenze in alcune porzioni.

La frammentazione  fondiaria risulta
significativa: le particelle non sono contigue e
si configurano come piccoli lotti sparsi, non
sempre agevolmente individuabili e
materialmente delimitabili sul posto. Tale
condizione determina livelli di accessibilita
differenziati: alcune particelle risultano
raggiungibili direttamente dalla viabilita
pubblica, mentre altre sono intercluse e
accessibili esclusivamente tramite passaggio
su fondi di terzi. Si evidenzia, inoltre, che
talune particelle sono attraversate dalla linea
dell’'alta tensione, elemento che potrebbe
incidere sulla piena utilizzabilita dei suoli.
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quelli destinati a coltivazioni simili, come il taglio dell'erba o la foraggicoltura, nella stessa area o in zone
limitrofe.

La raccolta dei dati e stata eseguita mediante la consultazione dei prezzi relativi a transazioni di terreni
agricoli nella zona di Ziano di Fiemme e limitrofe. Sono state inoltre interrogate agenzie immobiliari locali
nonché i dati di annunci pubblicitari online.

5.9.1.3 Valori agricoli medi

Dalle risultanze delle indagini eseguite & emerso che i prezzi mediamente applicati nelle compravendite
di terreni agricoli variano indicativamente tra 4,00 €/m? e 12,00 €/m?, presumibilmente in relazione alle
caratteristiche di accessibilita e alla destinazione d’uso dei fondi. | valori rilevati possono altresi risentire
di fattori contingenti, quali vicinanza, interessi particolari o altre circostanze non direttamente
riconducibili al concetto di “valore di mercato”.

Sulla base di quanto sopra, si puo concludere che, nella zona di Ziano di Fiemme, i terreni agricoli
pianeggianti e agevolmente accessibili, privi di vincoli infrastrutturali significativi, sono generalmente
oggetto di compravendita a un prezzo medio di 8,50 €/m?2.

5.9.1.4 Decurtazioni

| terreni oggetto di valutazione sono situati tra due arterie principali, la S548 e la SP232, beneficiando
quindi di un’ottima accessibilita. La valutazione deve tuttavia considerare le specifiche limitazioni dei beni,
che comportano una riduzione del valore di mercato rispetto alla condizione ordinaria.
In particolare, secondo quanto riportato nella letteratura estimativa e in conformita con le prassi tecniche
riconosciute (cfr. testi di stima fondiaria e valutazione immobiliare):
e la discontinuita tra i terreni, che riduce I'efficienza agricola e aumenta i costi di gestione,
determina una decurtazione stimata del 15 %;
e la necessita di accedere ai terreni attraversando fondi di proprieta altrui, soprattutto in assenza
di diritti di passaggio formalmente registrati, determina una decurtazione stimata del 20 %;
e la presenza della linea dell’alta tensione, che limita I'utilizzo agricolo e vincola interventi
edificatori futuri, determina una decurtazione stimata del 15 %.
Considerato che gli appezzamenti oggetto di stima sono interessati da almeno due di queste limitazioni e
valutata l'incidenza complessiva delle decurtazioni sul valore medio, si stima una decurtazione
complessiva media pari al 40 % rispetto al valore medio di mercato.

5.9.1.5 Valore di mercato dei beni

Partendo dal valore medio di mercato unitario di 8,50 €/m?, e applicando le riduzioni descritte nel
paragrafo precedente, si ottiene un valore di mercato stimato pari a 5,00 €/m?2.

Tale valore tiene conto dei fattori di decurtazione sopra evidenziati ed & coerente con la forbice dei valori
di mercato rilevati nel corso delle indagini, risultando quindi congruo ai fini della stima.

Nella tabella che segue sono riportati i risultati della valutazione dei singoli appezzamenti.
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6.1.1.2 Estratto Libro Maestro P.T. 212 C.C. ZIANO

A1
Particella Corpo tavolare Jati derivanti dal Catasto Fondiario al 21/07/2025
Qualita Classe Superficie R.Dominicale R.Agrario
md. Euro Euro
ped. 2331 Edificio 0 217 - -

Le superfici delle particelle dervano direttamente dalla loro rappresentazione nella cartografia catastale e come tali sono
autonomamente modificabili dall'Ufficio del Catasto in presenza di errori grafici o di calcolo ai sensi dell'art. 5, commi 4 e 5 della
L.R. 13 novembre 1985, n. 6 & dell'art. 7 del D.P.G.R. 5 novembre 1987, n. 50/L

A2

P.M.1  Apianoterra: stalla a settentrione con andito di accesso e scale per il primo piano, spazio uso ripostiglio
softogronda a settentrione.
Aprimo piano: fienile e ripostiglio a settentrione.
Asecondo piano: solaio a mattina.
Aterzo piano: sofiotetio a setientrione — mattina a tefto corrispondente.

PARTICOMUNI: fra le porzioni:

-1 edinragione di 1/2 ciascuna a primo piano: scala nell'aia di accesso ai solal.—-- Asecondo piano: foro per
immettere le frugi nei solai.

-2.3edinragione di 1/2 perla pordone 3, 1/6 per la pordone 2 e 2/6 per la porzione 4 a pianotema: piazale.
-1.2e4dinragione di 9/18 perla pordone 1, 7/18 perla pordone 4 e 2/18 per la porzione 2 a primo piano:
ponte, aia.

-1.234 inragione di 1/3 ciascuna per le pordoni 1 e 3, 1/9 perla pordone 2 e 2/9 per la pordone 4 a piano
terra: piazzale.

-2 e 3inragione di 1/2 ciascuna a piancterra: piazzale.
Altre P.M. non richieste

1975 - VERBALE 726/7 EVIDENZA DIRITTO DI PROPRIETA CONGIUNTO
di p.ed. 233/1 P.M1 per 1/10 - p.ed. 233/1 P.M.2 per 1/20
con ped. 240 PM. 5

20/05/2020 - G.N. 1040/3 EVIDENZA DIVISIONE MATERIALE
riguarda ped. 2331

B -P.M1

Amag Srl sede di Zlano di Fiemme, 00160040226 - quota 1/1

24/10/2019 - GN. 3187/ INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETA per 1/1
Afto d.d. 30/09/2019
20/05/2020 - GIN.1040/4 Contratto d.d. 20/01/2020

c -PM1

07/02/2020 - G.N. 401/2 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI IPOTECA -P.T. ACCESSORIA

EUR 5.400.000,00

per 'importo, tasso del 2,000% all’anno, tasso di mora del 3,500% all’anno e una
cauzione di EUR 1.080.000,00 =

acarico p.ed. 2331 P.M.1

Cassa Raiffeisen Di Nova Ponente-Aldino Soc. Coop. sede di Nova Ponente,
00163220213

Atto d.d. 30/01/2020
22/05/2020 - G.IN. 1063/3 ANNOTAZIONE

- simultaneita con la P.T. 909/11 C.C. Aldino (Distretto di Egna) partita principale.
- per le modificazioni riguardanti I'ipoteca simultanea non ancora eseguite nella
partita accessoria, deve essere consultata la partita principale.

17/11/2020 - GN. 2766/2 ANNOTAZIONE
awenuto pagamento dellintera somma mutuata pari ad EUR 5.400.000,00.=
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08/06/2023 - G.N. 1649/1 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI IPOTECA - P.T. ACCESSORIA
EUR 1.200.000,00

corrispondenti all'ammontare del capitale mutuato, per EUR 102.600,00 =
corrispondenti a fre annualita di interessi e per EUR 360.000,00 .= a titolo di cauzione,
con la clausola di indicizzazione, ai sensi degli arit. 2 e 8 del contrafto

a carico ped. 233/11 PM.1

Raiffeisenkasse Deutschnofen-Aldein Genossenschaft - Cassa Raiffeisen Di Nova
Ponente-Aldine Societa Cooperativa sede di Nova Ponente, 00163220213

Atto d.d. 06/06/2023

30/06/2023 - G.N. 1903/1 ANNOTAZIONE

- simultaneita con P.T. 909/l c.c. Aldino (Distretto di Egna), quale partita
principale

- "Per le modificazioni riguardanti I'ipoteca simultanea, non ancora eseguite
nella partita accessoria, deve essere consultata la partita principale”

Per la descrizione estesa si rimanda alla lettura dell’allegato (6) Libro Maestro, Partite Tavolari 140 e 212
C.C. Ziano

Sede Via Monte Stivo, 32 - 38073 Cavedine (TN) Dati fiscali C.F. CRSMRC86H06L378B | P.IVA 02324220223
Contatti Tel/Fax: 0461/566160| Email: info@cmingegneri.it | Pec: marco.cristofolini@ingpec.eu | Web www.cmingegneri. it

pag. 132 di 154

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



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



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



RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEI BENI
Tribunale di Trento
STUDIO DI INGEGNERIA di Cristofolini ing. Marco Liquidazione Giudiziale n. 18/2025

6.1.3.2 Carta di Sintesi della Pericolosita

Dalla lettura della Carta di Sintesi della Pericolosita le particelle ricadono in area con penalita “P1 -
trascurabile o assente”.
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6.4 DESCRIZIONE DEI BENI

DESCRIZIONE GENERALE DEL FABBRICATO (p.e. 233/1 C.C. Ziano)

Il fabbricato p.e. 233/1 C.C. Ziano si colloca nella parte settentrionale del nucleo storico di Ziano di Fiemme

e si affaccia su via Zanon. Si tratta di un edificio di antica origine, che costituisce I'estremita di un
complesso edilizio compatto, tipico
dell'insediamento storico isolato della
zona. La struttura si presenta libera sui
lati nord, est e ovest, affacciandosi su
spazi aperti comuni che ne mettono in
evidenza la volumetria tradizionale.
Realizzato principalmente in muratura
di pietrame, in parte intonacata, il
manufatto conserva le caratteristiche
costruttive originarie, con
tamponamenti lignei nelle parti
superiori e con una scansione verticale
definita per lo pilu da solai in legno, ad
eccezione del solaio del piano primo

che e realizzato con volta in muratura. La copertura, a due falde in legno con manto di tegole, si trova in

condizioni di forte degrado, testimoniando la lunga fase di disuso dell'immobile.

L'intorno edilizio € reso caratteristico dalla presenza di anditi comuni e passaggi pedonali. In particolare,

il fabbricato & circondato sui lati nord ed est da aree esterne di proprieta comune, che mantengono la

conformazione originaria del nucleo rurale.

DESCRIZIONE DELLA PORZIONE OGGETTO DI STIMA (p.m. 1)

La porzione p.m. 1 occupa diversi livelli dell’edificio e comprende ambienti originariamente destinati a

stalla e fienile, oggi utilizzati come depositi. L'andamento altimetrico e planimetrico rispecchia la

costruzione tradizionale degli edifici rurali, con ambienti sovrapposti, volumi non omogenei e

collegamenti interni ed esterni tipici dell’'uso agricolo.

A piano terra sono presenti due locali, uno consecutivo

all’altro ed accessibili dal cortile comune prospiciente la

via pubblica e si sviluppano su una superficie di circa 47

m2.

L’accesso avviene in un ripostiglio, con scala di

accesso ai locali superiori, consecutivo al quale é

presente una ex stalla con soffitto ad avvolto. | locali sono

con pavimentazione in terreno battuto e pareti in pietra

in parte intonacata.

Il ripostiglio ha un’altezza di circa 2,2 m mentre I'altezza

della stalla raggiunge i 2,5 m.

A piano primo sono presenti altri due locali che si

sviluppano su una superficie di circa 28 m?2. Trattasi di un ripostiglio ed un ex fienile, collegati fra loro ed

accessibili sia da una scala interna, sia dall’aia comune di piano primo con accesso a sua volta da un ponte
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comune dove & presente un ampio portene d’ingresso; questa apertura esterna, tipica dei fienili storici,
permetteva un tempo di far accedere il carro o i carichi di fieno direttamente al livello superiore.

| locali sono entrambi caratterizzati da strutture lignee a vista; I'altezza interna sottotrave del fienile & pari
acirca3m.

Al piano secondo €& presente un

secondo locale “ex fienile” che si

sviluppa su una superficie di circa 39 m?,

oltre ad un piccolo ballatoio di circa 5 m?

rivolto verso [I'esterno. L’accesso

avviene da una ripida scala in legno dal

piano sottostante.

In questo livello il soffitto & parte con la

copertura a falde a vista, e parte in vista

di un esile solaio ligneo, che forma il

livello sottotetto. Gli ambienti risultano

privi di finiture con pavimento e

tamponamenti in assito di legno. Si

evidenzia inoltre che i locali sono in

continuita con locali di proprieta di altri

enti e non & presente alcuna delimitazione in loco.

Il piano terzo (sottotetto) & costituito da un sottotetto con superficie di circa 20 m?, non accessibile
autonomamente e non delimitato con precisione rispetto alle porzioni limitrofe di altri enti.

STATO DI CONSERVAZIONE

L'intero complesso edilizio si presenta in condizioni di marcato degrado. Le strutture lignee mostrano
evidenti segni di usura e invecchiamento, con cedimenti e deformazioni localizzate; le murature, in
particolare nei piani inferiori, presentano fenomeni di disgregazione e dilavamento dell’intonaco. La
copertura, ormai oltre la sua vita utile, necessita di un intervento urgente di consolidamento e
rifacimento.

In generale, I’edificio non & piu fruibile senza un intervento di risanamento conservativo completo. Allo
stato attuale la porzione di immobile oggetto di stima e priva di finiture ed impianti.

E opportuno rilevare che qualsiasi intervento dovra necessariamente coinvolgere anche le altre porzioni

del fabbricato, in particolare le porzioni p.m. 2, 3 e 4, poiché con esse la p.m. 1 condivide accessi, parti

comuni e porzioni strutturali essenziali nell’ambito di fattibilita un intervento edilizio.
PERTINENZE (p.e. 240 p.m. 5 C.C. Ziano)
La p.e. 240 p.m. 5 comprende il transito esterno di pertinenza dell’edificio p.e. 240, che corre lungo i lati

sud ed est del fabbricato. Si tratta di spazi di servizio che circondano I'edificio, lambendo anche le legnaie
e le aree secondarie di uso comune non delimitati in loco dalla viabilita pubblica.
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6.10.1.2 Consistenza superficiaria - Superficie commerciale

Il parametro di partenza per la determinazione del valore di trasformazione & la determinazione della
superficie lorda vendibile, parametro base per la quantificazione del costo di trasformazione nonché del
valore di mercato del trasformato.

Detta superficie si quantifica pari alla superficie commerciale, cosi come definita al paragrafo 2.3.1.
Utilizzando le superfici ricavate dall’elaborazione delle planimetrie catastali depositate, opportunamente
adattate mediante I'applicazione di opportuni coefficienti di ragguaglio, si calcola la superficie
commerciale come di seguito.

CALCOLO DELLE SUPERFICI VENDIBILI
Coeff. Sup. X
Superficie oeff. . up- comm
Ragguaglio [mq]
Piano terra - locali 47,0 0,40 18,8
Piano primo - locali 28,0 1,00 28,0
Piano secondo - locali 39,0 1,00 39,0
Piano secondo - ballatoio 5,0 0,30 1,5
Piano sottotetto 20,0 0,40 8,0
Superficie commerciale complessiva arrotondata = = 95,30 mq

Quindi si calcola la superficie commerciale vendibile pari a 95,30 mq.

6.10.1.3 Valore di mercato del trasformato (Vm)

Vm rappresenta il valore di mercato del trasformato ottenuto moltiplicando la Superficie Lorda Vendibile
complessivamente realizzabile nell’area di intervento per il valore medio unitario di mercato degli
immobili ad uso residenziale nell’area omogenea in esame.

Per la determinazione di detto valore di mercato unitario, il sottoscritto ha effettuato attente e puntuali
indagini, rivolte sostanzialmente verso due tipologie di fonti:

e la prima é stata effettuata sulla scorta delle informazioni e dei dati riportati dai borsini immobiliari
locali maggiormente accreditati quali la rivista “Guida FIMAA 2025”, “Guida immobiliare” e sul sito
web “Agenzia delle Entrate”;

¢ laseconda dalla rilevazione di specifici dati di compravendita, di offerta, nonché da valori desumibili
da operatori immobiliari di zona.

Sede Via Monte Stivo, 32 - 38073 Cavedine (TN) Dati fiscali C.F. CRSMRC86H06L378B | P.IVA 02324220223
Contatti Tel/Fax: 0461/566160| Email: info@cmingegneri.it | Pec: marco.cristofolini@ingpec.eu | Web www.cmingegneri. it

pag. 145 di 154




RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEI BENI
Tribunale di Trento

STUDIO DI INGEGNERIA di Cristofolini ing. Marco Liquidazione Giudiziale n. 18/2025

Dalle risultanze delle indagini effettuate si € potuto accertare che il valore di mercato medio unitario per
immobili a destianzione residenziale, a “Ziano di Fiemme”, nel contesto specifico in cui si colloca
I'immobile oggetto di stima, puo ritenersi pari ad arrotondati 3.850 €/mq e quindi si quantifica il valore
del trasforato pari a:

VALORE DI MERCATO DEL TRASFORMATO

Valore di mercato unitario (nuovo) ripreso da indagini di mercato € 3850,00 €/mq
Val. unitario Sup. comm.
[€/mq] [mq]

Valore di mercato nuovo

. € 3850,00 X 95,30 = € 366 905,00
alloggio =

6.10.1.4 Costo della trasformazione

E’ il costo ordinario occorrente per la completa e totale trasformazione del bene ed & composto da:
° costo delle opere edili (2K) comprendenti:
- K1 - costo tecnico di trasformazione, spese generali, utile d'impresa e sistemazione
esterna;
- K2 - contributi afferenti il costo di costruzione e oneri per le opere di urbanizzazione
primaria e secondaria;
- K3 - oneri professionali (progettazione, direzione lavori, sicurezza, collaudo);
- Altre spese da sostenere da parte dell'imprenditore per gli allacciamenti e la
commercializzazione del bene trasformato
. oneri finanziari (Of) sul capitale a debito, nellipotesi che per una percentuale
dell’investimento si sia ricorsi ad un prestito bancario;
. profitto lordo (Pl) di un ordinario imprenditore.
Di seguito si analizzano le singole categoria di spesa.

6.10.1.4.1 K1 Costo tecnico di trasformazione

Nel caso in esame, il costo tecnico di costruzione si riferisce all'insieme dei costi necessari per la
trasformazione complessiva del fabbricato in un nuovo organismo edilizio con caratteristiche assimilabili
a quelle di un edificio recente, pur nel rispetto dei vincoli e dei caratteri storici prescritti dal Piano
Regolatore Generale.

Tale costo, determinato in riferimento alla superficie complessiva, comprende non solo le lavorazioni
edilizie vere e proprie, ma anche le spese generali e I'utile d'impresa.

L'ipotesi progettuale assunta prevede un intervento di risanamento conservativo con contestuale cambio
di destinazione d’uso esteso all'intero edificio. In via sintetica, l'intervento dovra prevedere: il
consolidamento strutturale del fabbricato, la realizzazione di nuovi solai, la costruzione di una nuova
copertura, la suddivisione interna in pil unita immobiliari, il completo rifacimento delle finiture e degli
impianti.

La determinazione puntuale di tale costo richiederebbe la redazione di un computo metrico estimativo
dettagliato, attivita il cui onere non risulta proporzionato rispetto al valore complessivo del bene.
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6.10.1.6 Decurtazioni

6.10.1.6.1 Decurtazione per criticita funzionali e operative

Il valore ottenuto mediante il criterio del valore di trasformazione deve essere opportunamente
“ridimensionato” in ragione delle specifiche criticita che caratterizzano I'immobile.

| locali oggetto di stima, infatti, non risultano collocati su un unico sedime né costituiscono un’unita
immobiliare autonoma, circostanza che limita la piena autonomia funzionale e riduce la possibilita di
procedere con interventi diretti. Inoltre, l'ipotesi di trasformazione richiede necessariamente il
coinvolgimento di porzioni di proprieta di terzi, con evidenti difficolta operative, tecniche e procedurali
legate al coordinamento tra i diversi proprietari.

Tali elementi incidono negativamente sulla commerciabilita e sulla concreta realizzabilita dell’intervento.
Per queste ragioni si ritiene giustificata una prudenziale riduzione del valore stimato pari al 30 %.
6.10.1.6.2 Decurtazione per difformita urbanistiche, catastali e tavolari

Al valore nominale di stima si ritiene congruo applicare una decurtazione per gli oneri indicati al capitolo
6.6.4, al fine di permettere all’aggiudicatario di provvedere in proprio alla regolarizzazione di quanto
rilevato, senza lamentare vizi o difetti della vendita.

La somma dei costi, delle detrazioni e degli oneri & pari a complessivi stimati 15.000 €.

6.10.1.7 Valore di mercato

Nella tabellina che si restituisce di seguito, sono riportati tutti i risultati delle analisi descritte ai punti
precedenti.

Valore di trasformazione = €81 446,121

Decurtazione per porzione di edificio non indipendente  -30% -€ 24 433,836

Decurtazione per difformita urbanisitche, catastali e tavolari = -€ 15 000,000

Valore di trasformazione decurtato . rotondato = €42 000,000

Il valore di mercato stimato si ritiene comprensivo anche di quota 2/20 della proprieta pro-tempore della

p.e. 240 p.m. 5 C.C. Ziano.

6.11 VALORE DI MERCATO DEL LOTTO 4

Sulla base delle considerazioni espresse nel rapporto di valutazione e delle risultanze dell’analisi
estimativa, il valore di mercato complessivo del LOTTO 4 che identifica alcuni LOCALI ALL'INTERNO DI UN
EDIFICIO DI ANTICA ORIGINE E SPAZI COMUNI P.E. 233/1 P.M. 1 C.C. ZIANO E LA PROPRIETA PRO-
TEMPORE QUOTA 2/20 DELLA P.E. 240 P.M. 5 C.C. ZIANO ¢ determinato in arrotondati 42.000,00 €.
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7 CONCLUSIONI

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione (IVS) ed in conformita al Codice delle
Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

e la versione dei fatti presentata nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze

dello stesso;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;

e il valutatore non ha alcun interesse verso i beni in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore e in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove sono ubicati e

collocati gli immobili;

e il valutatore ha ispezionato le proprieta;
Il presente rapporto di valutazione & stato redatto sulla base della documentazione acquisita presso i
pubblici uffici, salvo diversa specificazione. Né il valutatore né altri soggetti possono essere ritenuti
responsabili per eventuali errori, omissioni o incongruenze derivanti da atti inesatti, incompleti o non
aggiornati. ll lavoro peritale € finalizzato alla determinazione del valore di mercato degli immobili alla data
odierna, nel rispetto delle assunzioni e delle limitazioni indicate nella presente relazione.
L’attendibilita del risultato dipende dalla veridicita delle informazioni fornite dagli enti competenti, della
documentazione depositata presso i pubblici uffici e dei materiali messi a disposizione del sottoscritto.
La valutazione é stata sviluppata a seguito di un’indagine visiva dei beni; per quanto non espressamente
evidenziato, si presume il rispetto delle normative vigenti, il corretto funzionamento degli impianti e la
loro conformita alle disposizioni di legge.
Si assume inoltre che non vi siano, a carico della proprieta, cause pendenti o gravami ulteriori rispetto a
quelli risultanti dal Libro Fondiario. Non & stata eseguita alcuna verifica puntuale dei confini mappali e le
eventuali difformita rilevate derivano dalla semplice consultazione delle mappe geo localizzate.
In caso di contrasto tra i dati catastali e tavolari riportati nella relazione e quelli contenuti nei documenti
originali allegati, prevalgono questi ultimi. Ai fini della presente valutazione si presume, inoltre, che le
architettoniche, la normativa acustica ed energetica, nonché le prescrizioni derivanti da perizie e
normative tecniche specifiche (incluse quelle geologiche), siano state rispettate. Analogamente, si
presume la conformita delle opere strutturali e degli allacciamenti alle reti di distribuzione e agli scarichi,
ovvero di quanto necessario a garantire |’agibilita degli immobili.
Si evidenzia, infine, che calcoli, consistenze e misurazioni riportati nella presente valutazione sono stati
elaborati esclusivamente ai fini della determinazione del valore di mercato dei beni quale prezzo base
d’asta e non devono ritenersi vincolanti. La vendita avverra a corpo, e non a misura, nello stato di fatto
conosciuto dall’acquirente mediante il presente rapporto e, soprattutto, tramite sopralluogo da eseguire
prima della presentazione dell’offerta.
Il sottoscritto, effettuati i rilievi catastali, urbanistici e tavolari ed eseguiti i sopralluoghi, sulla base della
documentazione reperita presso gli uffici competenti, puo pertanto riassumere le risultanze del lavoro di
stima e determinare, alla data del 28 novembre 2025, il piu probabile valore di mercato degli immobili
oggetto di valutazione, come di seguito riportato.
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e LOTTO 1 - COMPENDIO PRODUTTIVO P.E. 916 C.C. ALDINO CON N. 2 CARRIPONTE BITRAVE E
IMPIANTO FOTOVOLTAICO IN COPERTURA POT. 482,76 KWP, SITO IN ZONA ARTIGIANALE
NUOVA REDAGNO, 18 - 39040 ALDINO (BZ) pari ad arrotondati € 8.280.000,00, oltre ad oneri
fiscali

e LOTTO 2 - COMPENDIO PRODUTTIVO P.E. 788 E P.F. 5017/6 C.C ZIANO CON IMPIANTO
FOTOVOLTAICO IN COPERTURA POT. 190,44 kWp E UFFICIO P.E. 751/1 P.M. 6 C.C ZIANO, SITO
IN VIA NAZIONALE, 95 - 38030 ZIANO DI FIEMME (TN) pari ad arrotondati € 2.021.000,00, oltre
ad oneri fiscali

e LOTTO 3 - TERRENI AGRICOLI PP.FF. 3882, 3911, 3916, 3922, 3986, 3990/3, 4038, 4173, 4177 E
4178 E QUOTA 9/10 P.F. 3995 C.C. ZIANO, SITO IN SS48 - 38030 ZIANO DI FIEMME (TN) pari ad
arrotondati € 15.000,00, oltre ad oneri fiscali

e LOTTO 4 -LOCALI ALLINTERNO DI UN EDIFICIO DI ANTICA ORIGINE E SPAZI COMUNI P.E. 233/1
P.M. 1 C.C. ZIANO E PROPRIETA PRO-TEMPORE QUOTA 2/20 DELLA P.E. 240 P.M. 5 C.C. ZIANO,
SITO IN VIA ZANON - 38030 ZIANO DI FIEMME (TN) pari ad arrotondati € 42.000,00, oltre ad oneri
fiscali

Il sottoscritto ing. Marco Cristofolini resta a disposizione per eventuali dubbi attinenti alla lettura ed alla

comprensione della presente rapporto di valutazione dei beni.

Il presente elaborato é di proprieta dello scrivente e puo essere utilizzato esclusivamente dalla Liquidazione
Giudiziaria n. 18/2025 del Tribunale di Trento al fine della procedura di vendita dei beni. Il sottoscritto
tecnico non si assume responsabilita per ogni altro utilizzo, non autorizzato.

In fede.

Cavedine, 18 dicembre 2025
Il perito estimatore
Ing. Marco Cristofolini
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