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STUDIO MARCHETTO 444

E-mail: |
studiomarchettol @gmail.com
marchetto sandroms@gmail.com
christian.marchetto@geopec.it
massimo.marchetto@peritiagrari.pro

COMUNE di TELVE

PROVINCIA AUTONOMA di TRENTO

RAPPORTO di VALUTAZIONE

Immobile “BAR CASINA" sito in loc. acqua Calda
p.ed. 544 e pf. 1407/11-1096/12-1139/2 - C.C. Telve di Sotto

Commiftente :

Amministrazione Comunale di TELVE (TN)

Castello Tesino, agosto 2023 ILTECNICO
Geom. Chris_iion Marchetto

geom. MARCHETTC CHRISTIAN 38050 Pieve Tesino (TN} loc. Rive di Pradellano 18 c.f. MRC CRS 72B19 A9852K p. IVA 01630930228
p. a MARCHETTO MASSIMO 38051 Borgo Valsugana (TN ) C. so Ausugum 74  c.f. MRC MSM 73L03 A952] p. IVA 01589130226
p. a. MARCHETTO SANDRO 38050 Pieve Teslno (TN) via Daziaro 2 c.f MRC SDR 47D15 GE56E



It sottoscritto geom. CHRISTIAN MARCHETTO, iscritto al Collegio provinciale geometri e
geometri laureati di Trento al nr. 1769, con studio in Castello Tesino, P.za G.Marconi
6/a su incarico dell' Amministrazione Comunale di TELVE, giusta determinazione del
funzionario responsabile dott. Ropele Sabrina nr. 746 di data 02.08.2023 — codice CIG
I933C1BDE9, ha elaborato il presente rapporto di valutazione al fine di determinare il
pil probabile valore di mercato del compendio immobiliare “BAR CASINA" sito in
localitd Acqua Calda - contfraddistinto dalla p.ed. 544 e dalle pp.ff. 1407/11-
1096/12-1139/2 - C.C. Telve di Sottfo.

Il rapporto viene richiesto ad uso divisione, al fine di inquadrare l'immobile sotto
I'aspetto giuridico, economico ed urbanistico e si riferisce alla situazione dei beni

riscontrata in data Agosto 2023,

DATI TAVOLARI

Per la descrizione della consistenza della proprietd si imanda agli estratti tavoelari,
alia visura catastale allegati a margine della presente ed al prospetto di stima dd.
08.08.2023.

| beni immobili risultano iscritti nelle Partita Tavolare 168¢ - risultano intestatia

Comune di TELVE con l'intero

Particella Corpe tavolare Dati derivanti dal Cetasto Fondiario al 08/08/2023
Qualita Classe  Superficie R.Dominicale R.Agrario
mg. Eure Euro
p.sd. 544 Edificio 0 838
pf 109612 Bosco § 292 075 0,08
pf 113922 Prato ji} 469 048 0,73
pi 140711 Strada 1) i

Altrs particelle non richleste ;

Appaiono iscritte due servitl [vedasi estratto tavolare).



Faali ok AW BC

DATI CATASTALI p.ed. 544 - C.C, Telve di Sotto
Sub. 5 abitazione catfegoria A/3 classe 1 consist. 55vani rendita 312,46 €
Sub. é bar categoria C/1 classe 3 consist. 55 mqg rendita 565,26 €
DESCRIZIONE COMPENDIO

In seguito alle verifiche tavolari e catastali, nonché al sopralluogo effettuato in data

07.08.2023 & stato possibile accertare la consistenza dei beni oggetto di stima.

La locdlitd Acqua Calda si raggiunge percorrendo la S.P. 31 del Passe Manghen,
circa 3 km dopo il centro abitato di Telve; ci tfroviomo ad un’altitudine di circa 770 m
s.l.m. ed & caratterizzata bosco misto alfernate a spozi prativi con insediamenti di
fipo rurale o abitativo temporaneo. Gode di buona esposizione ed ampia visuale

sulla sottostante Valsugana.

L'edificio principale - p.ed. 544 — & coslituito da un edificio rustico risalente ai primi
del novecento un tempo adibite a "casina forestale” e recentemente trasformato
ad esercizio pubblico, bar e ristorante per pasti veloci, con concessione in affitto a
gestori locali. Nel corso degli anni song state fatte delle migliorie che hanno
interessato principalmente gli esterni ed il piano terra — destinate a bar - senza
peraltro alterare I'impianto planivolumetrico e strutturale del fabbricato. Attualmente
il bar risulta dismesso da qualche anno, mentre 1 piani inferrato e primo risultano
ancora dllo stato grezzo. | tre piani non sono collegati tra di loro da scale intferne ma

hanno accessi indipendenti.

| maschi murari sono in pieframe locale con intonaco esterno di fipo civile e
tinteggiatura, 1 solai sono in latero-cemento, sono presenti dei tiranti in accioio a
livelio del cordolo del tetto, il tetto ha struttura portante in legno con maonto in tegole
di cemento [non isolato). | seramenti esterni ed interni sono in legno, i pavimenti
sono in ceramica al piano terra ed al grezzo sugli altri piani. Sono presenti I'impianto
eleftico con contatore SET ed idrco-sanitario, allacciamento alla rete del gas
metano e impianto di ACS tramite boiler elettrico da 80 It posto in cucina. Non &

presente I'impianto diriscaldamento.

Sul lato Est & stata realizzata una terrazza in legno: mentre verso Nord & presente il

parcheggio asfaltato con parapetto stradale in legno verso it lato a valie.

Al piano interrato troviomo due locali al grezzo ad uso cantina.




Il piano terra & composto da bar con bancone e sala aventi soffitto a cassettoni in
legno, cucing, anti e wc; ferrazzo esterno sui lati Est e Ovest, in fregio alla strada

provinciale.

Al piano primo & presente un unico locale al grezzo, di notevole dltezza e con fetto a
vista; non sono presenti le finestre ma solamente le ante d'oscurc in legno. Accesso

tramite scaia esterna in legno, abbastanza precaria
Lo stato di conservazione pud ritenersi discreto.

Si evidenzia la presenza in pib punti di efflorescenze sulle murature perimetrali sia sul
lato intero che sul lato esterno dovute probabilmente a delle infilfrazioni d'acqua in

corrispondenza della scala esterna.

Le finiture sono di fipo comrente e legate all'epoca di ristrutturazione; I'edificio
abbisogna pertanto di alcuni consistenti lavori di manutenzione siraordinaria  onde
permetterne la moderna fruibilitd, sia sull‘involucro, in particolare sulla copertura, che
per la parte impiantistica. Un uso diverso comporta ulteriori approfondimenti che
esulano dal presente lavoro ma che comportano probabilmente un consistente
intervento economico. E' volontd dell’amministrazione comunale [I'alienazione
del'immobile con la previsione di un vincolo sulla destinazione d'uso per 30 anni.
All'uopo risulta essere stata approvata una variante puntuale al P.R.G. con

deliberazione del Consiglio Comunale nr. 13 del 15.06.2020
Le superifici sono state calcolate sulie planimetrie aliegate.

Completa it compendio una area prativa circostante verso Est particolarmente
scoscesa ed affualmente incolta, di circa 800 mq, direttamente accessibile dalla

strada comunale asfalfiata e dal parcheggio asfaltato.

Prestazione energetica classe € - secondo attestato di prestazione energetica nr.
AAD0406-641 del 31/08/2018

Secondo il vigente PRG il compendio ricade prevalentemente in “area alberghiera "
la p.f. 1096/12 ricade per un aparte in area alberghiera, per un aprfe in area
agricola secondaria e per ia parte imanente in area bosco. | beni ricadono in fascai

di rispetto stradale.

Carta di sintesi pericolosita geologica — APP - altri fipi di penalita - da approfondire
{art. 18)

Area soggetta a tutela del paesaggio - Si

Tenuto conto delle caratteristiche qualitative intrinseche ed estrinseche, alle
caratteristiche posizionali € tipologiche & prudenziale utilizzare il parametro tecnico
del prezzo unitario rispetto al minimo delle quotazioni minime e massime tra immobili

usato e da risanare, con riferimento ai prezzi medi Guidacasa 2023




Il mercato immobiliare della zona risulta attualmente stazionario, condizionato aftresi
dall'aumento dei tassi d'interesse che frenano 'accesso al credito da parte dei
potenziali acquirenti. Siamo altresi ancora soggetti all'incontrollato aumento dei
prezzi delle materie prime dovuto agli eventi macroeconomici quali il cosfo
dell’ energio ed il superbonus 110%

Csamore  673m | 1390150 |T mnnm&wwsso 007300 | mr

Scurelie 376m | 1700/1800 | 800/ 1200 5{30!750 2567400
Telve 534m | 1700/1800 '80C/1200 | 5007750 | 300/ 400

Tocegwo  TIBm | 140071600 | 650/%00 | 400650 | 2007300

NE. NUCYO 0-5 ANNI USATO 5-20 ANNI DA RISANARE 20- 35 ANNE DA RISTRUTTURARE NON ABITABILE )

estratto GUIDACASA 2023 - VALSUGANA

Si & tenuto alfresi conto quale correttivo di una maggiorazione per posizione singela,

tipologia ed espesizione.

In conclusione, il pib probabile valore di mercato al AGOSTO 2023 pud essere
determinato in € 95'000 (diconsi euro novantacingue/00) secondo il prospetfo di

stima allegato a margine.

Borgo Valsugana, 09.08.2023 ILTECNICO

Collegio Provinciale
Gaometri 8 Geometr] Lauresti
&l Tromto
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ASSEVERAZIONE PERIZIA STRAGIUDIZIALE P'44Q/Z3 kG-

sottoscritto  Cancelliere dell'Ufficio del Giudice di Pace di Borgo
Valsugana & personalmente comparso il geom. CHRISTIAN MARCHETTO,
nato a Bolzano il 19.02.1972, residente a Pieve Tesino in loc. Rive di
Pradellano, 18 - C.I. CA367100D, il quale mi chiede di asseverare
mediante giuramento la suestesa perizia di stima.

Ammonito ai sensi della Legge, lo stesso presta il giuramento di rito,
ripetendo la formuia :

“giuro di aver bene e fedelmente procedufo alle operazioni affidatemi al
solo scopo di far conoscere al Giudice la verifa.”

Del ché si & redatto il presente verbale che, previa lettura e conferma,
viene sottoscritto come appresso.

L GANGELHERE: ESPERTO IL PERITO

Manus! Floria

19 Ceallsg
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=B PROSPETTO DI STIMA (08.08.2023)
rf Proprietario: COMUNE di TELVE
C.C. TELVE di SOTTO
iP.ED.\P.F. PIANO COLTURA DEST. PRG DIMENS. |S.PARZ{ S.TOT.| VAL.UNIT. | VAL.PARZ. | - VALORE TOT.
1 544 INTERRATO [cantine al grezzo 4,00%7,00 28,00 € 200,004 € 5.600,00
L CASINA
TERRA bar 7,000,000 70,00
3,6072,60 9,36
79,36| 80 | € 500,00 € 40000,00
cortile sud 3,50 € 10000 € 350,00
cortile nord 26,50 € 100,00 | €  2.850,00
[ terrazzo in legno 35,00 € 50001€ 1.750,00
. piazzale asfaltato 470,00 € 2500 € 11.750,00
| S
PRIMO abitazione al grezzo 7.00*10,000 70,00
3,60"2,60 9,36
79,36 80 250,00 € 20.000,00
[ poggiolo e scala 9 10000{€ 900,00
€ 83.000,00
113972 area verde area agricola 469
14071 area verde area agricola 38
1096/12 area verde area agricola 202
709 | € 500 | € 3.99500| € 3.995,00
i €  86.995,00
nb 1 : aggiunta per posizione singola, esposizione 10% c.ca. € 8 005,00
I I I
cifratonda | € .95.000,00

=



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA agosto 2023
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SERVIZIO
LIBRO FONDIARIO T@-ﬂm
£ CATASTO
PROVINCIA AUTONOMA Di TRENTO

Ufficio del Libro fondiario di Borgo Valsugana
COPIA PARTICOLARE DEL LIBRO MAESTRO - STATO ATTUALE

Copia senza valore certificativo ai sensi dell'articolo 18 comma 4 del regolamento di attuazione della L.R. 4/99

PARTITA TAVOLARE COMUNE CATASTALE 382 Telve di Sotto
Apertura il 02/02/2007
DISTRETTO Borgo Valsugana

1689 Il
Piombi ** Nessun piombo ***

Ultimo piombo evaso  G.N. 1854/2022

Al
Particella Corpo tavolare Dati derivanti dal Catasto Fondiaric al 08/08/2023
Qualita Classe Superficie R.Dominicale R.Agrario
mq. Euro Euro
p.ed. 544 Edificio 0 639 .
pf. 1096/12 Bosco 5 292 0,75 0,08
pf. 113972 Prato 5 469 0.48 0,73
pf. 140711 Strada 0 38 :

Altre particelle non richieste [ |

Le superfici 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 defl'art. 5, commi4 e 5dellaL.R.
13 novembre 1985, n. 6 e del'art. 7 del D.P.G.R. 5 novembre 1987, n. 50/L

A2

Wk

*+ Nassuna iscrizione

Comune di Telve, 00292750221 - quota 1/1
1932 - VERBALE 922/2 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETA per 1/1
riguarda pf 140711

08/02/1995 - G.N. 293/5 INTAVOLAZIONE DIRITTO Di PROPRIETA per 111

1932 - Verbale 922/2
21/10/2008 - G.N. 2748/10 Contratto d.d. 02/07/2007

riguarda p.ed. 544

08/02/1995 - G.N. 293/6 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETA per 1/1
riguarda pf. 1096/12, p.f. 1139/2

c
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i
SERVIZIO
LIBRO FONDIARIO T@“m
E CATASTO
PROVINCIA AUTONOMA D! TRENTO

Ufficio del Libro fondiario di Borgo Valsugana
COPIA PARTICOLARE DEL LIBRO MAESTRO - STATO ATTUALE

17/05/1944 - G.N. 264/11 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI SERVITU
softopassaggio del canale derivatore a sensi del punto 3) del confratto
a carico p.ed. 544 parte (G.N. 930/2020), p.f. 1407111
a favore p.f. 1105/3, pf. 113172
Contratto d.d. 30/03/1944
25/05/2020 - G.N. 930/16 EVIDENZA TRASPORTO

17/05/1944 - G.N. 264/12 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI SERVITU
soprapassaggio con viadotto sui fondi serventi a sensi del punto 4) del contratto
a carico p.ed. 544 parte (G.N. 930/2020), p.f. 1407/11

a favore pf. 1096/7, pf. 1096/9, p.f. 1152/3
Contratto d.d. 30/03/1944

25/05/2020 - G.N. 930/18 EVIDENZA TRASPORTO

Copia realizzata mediante sistema informativo automatizzato

Bleechi utili af fini della liquidazione n. 1 - Euro 3,00

IR_NR-PN22 1741 3R2PT 188491l

Paqina 2 di 2
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Carta Tecnica Provinciale
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ESTRATTO PRG 2020 - TELVE

SISTEMA INSEDIATIVO

ZONED - AREE PER ATTREZZATURE ED IMPLANT] TURISTIC!

AFDA FER QANGETOWN - nus

ATTREZZATPRA EXTRA - ALBERCHIFRA DI
INTERESSE COLLETTIVO (OS$TFLLOCOLONIA)

FETALs SIITER FONDO ()

ARFEA ALBERCHIFRA

Art. 354




SISTEMA AMBIENTALE




Scala disegno 1:1000
Cosio del documento 3 Eurg

SERVIZIO
LIBRO FONDIARIO
E CATASTO
PROVIMCTIA- ALUTONDMA DI TREWTD
Data: . - .
21/07/2023 Visura Particelle Validate Pag 141
Cira: 1808 . . . - . -
Situazione degli atti informatizzati al 01/07/2023
Dati della richiesta
Comune amministrativo: TELVE (Cod. L089) Ufficio Catasto competente
Comune catastale: TELVE DI SOTTO (cod. 382) BORGO VALSUGANA
Particella Edificiale 544
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| Tutte le categorle o edificl escleso | E 1

DATH EMISSIONE  Svosrzges

| Destinazione d'use Ogzretio delPattestate Deserizions infervents
\ Non Residenziale Unité immobiare Pae;aone
Closelficazions d.0R. 41283 E4.3 K* unité i cul & compostn Fedifivic )
(e
Indirizza LOGALITA' CALAMENTO
Comune Telve | Superfivle dupardentoS 213,60 n
Zona climatica T Volume loedo rscaldaio ¥ 252,20 mé
Eradi gioma - 3249 Repportodiforma®¥ 0,65 m
P T . Steper? sis utfle risoatdata 82,00 mf
niamo | _Superiicis wlile rtrescata 0,00 m*
L Arns di costruzione 2007 Vokme fordo rafiressato 0,00 m*
_  CoorfimwBS " 45,087665-11,496554 o
C.&. TELVE DI SOTTO | God. .. 382 Fogho 1 | Pad, 544 -
B N | Sub. 4 e
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CODICE CERTIRGATD  AA00405-541 DRTA ERSSIONE  31/08/2018
fil  Cmetizarione invesnats Vesrilazkins araccarica ursisnione
Ciimatizazions estiva mi Acqpus calda ganttaria Trasportn di persona o cops
Fonti energetiche utilizzate Quantité annua conswrnats indici di pres!azmne energetica
in uso standard plobafi ed emission e
GPL 188 Indice della prestazione energetica
i e ;}%m e ——-—  hol rinnovabile
i N Epm ™ 185,07 k¥hm*anno
Indize dulla prestazione enargelica
fnnovabile
I H’alm- §11 61 kﬂhlmiamn
| Emwaum din
| 42,20 kptOomianino
| e
Energln esportais k¥h/anne 3 Valiore ensrgetic

iy ol entrate ‘
Seriicio Ton it %ﬂ?ﬁmm e~ T

energeiico R ] taglow-ie
Ubslamios  Csacan 200 s gy T e e
invernale e Cems 0,67 Tix &11,.84 ' 152,00
Climatizzazions 1 TR e i o [ = EES=—
ostiva T L ER g o e |
Acqgmoalrlu - ; ) LH I ;
sanitara Caidn stendacy ! 2007 ) 200 038 TMw 0,00 j 3218 |
tmpsnti combiast ! ‘ o ;
Produzions dafouti  1° - |
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N 20 :
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" Denominazions del software atilozzato

Bt A Rk e

T TERMOLOG EPX8

T W soRware risponde i requisit di rispondenzs ¢ garanzia & T
s seostarmente massimo dei risullati comeguit rispetio ai valos |8
% uttenwiti par mezzo delio sl‘:umte numsh i rifortmonin? '
{ Al fird delte redazione dal pres wmm& atteststs & siato ufilizzste un '
software ch impiegs un mateds di caloole camplificato? ﬁ No
|
Progettista architettonico email
lmt"’u:gc_l Tel
Progatiista lmpnmm J - e-maxlv_ .
f {ndirizze sl ’
Dirattore kavori ‘ emall
‘ — o um S
Coslrutiore l -zl
i Ingitizzo Tel
Tipologla soggeite certificatore j Tacnico
fomie & Cognome / Deneminezlore _1 ‘DottAch, BRUNOBATTISTE
| Indirizzo LOC ViADAMAN N°7 38050 Telve
JT;l"_ 0461767084  emad brunobatisi@erchiworidpecit

beh Dot Arch.

| Ordinsfiscrizione Albo Architett!

§ sottoseritio cariticators, consdpevole delle responsabdlta sssunte ai sensl degl: ant350 e
481 del Codice Penale, DICHIARAdi aver svollo con indipendenza ed imparzialita di gludizio
Paltiviik di Soggetic Cerlificatore del sistema edificio impianto oggetio del presente altestalo &
Hassenzadiconfitio dHnteresst ai semsi deft’art.d det B:P.R: 16 aprile 2013, n 78 — - -

FARMA E TIMBRO DEL TECNICO O FIRMA DIGITALE




