PERIZIA DI STIMA

Il sottoscritto ing. Mattia Dalpiaz, Tecnico Comunale del Comune di Fai

della Paganella, incaricato della stima delle neo-costituite pp.ff. 1873/139,

1873/140, 1873/141, 1873/142, 1873/144 e 1873/145 in loc. Ori C.C. FAI, a

seguito degli accertamenti di rito redige la seguente

RELAZIONE DI STIMA

PREMESSE

e con deliberazione del Consiglio Comunale n° 6 di data 20.03.2019 & stata

adottata la VARIANTE NON SOSTANZIALE n. 1/2018 al P.R.G del Comune di Fai

della Paganella, che tra l'altro, ha confermato I'area residenziale di

completamento insistente sulla p.f. 1873/116 CC. FAI, gia prevista dal

vigente PRG approvato con deliberazione della Giunta Provinciale n. 219

di data 16.02.2015;

e al fine di valutare pienamente le problematiche connesse un eventuale

alienazione della predetta area, la Giunta Comunale, con deliberazione

n° 76 di data 26.08.2018 ha incaricato il geom. Andrea Bianchi di Andalo

(TN) della consulenza tecnica relativa alle operazioni topografiche

propedeutiche alla suddivisione dell’area in piu lotti edificabili e alla

redazione del tipo di frazionamento necessario a definirne Ila

consistenza catastale;

e in data 17.01.2019 l'ufficio del Catasto di Mezzolombardo ha approvato

il tipo di frazionamento n° 08/2019, a firma del tecnico incaricato geom.

Bianchi Andrea, con cui sono state neo-costituite le pp.ff. 1873/139,

1873/140, 1873/141, 1873/142, 1873/143, 1873/144 e 1873/145, che

identificano altrettanti lotti oggetto di alienazione;
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e con deliberazione n° 2 del 20.03.2019, il Consiglio Comunale di Fai della

Paganella ha approvato il bilancio di previsione per il triennio 2019-2021

e la nota di aggiornamento del DOCUMENTO UNICO DI

PROGRAMMAZIONE 2019-2021 che, tra l'altro, al fine di sostenere

investimenti infrastrutturali, prevede I'alienazione delle neocostituite

pp.ff. 1873/139, 1873/140, 1873/141, 1873/142, 1873/144 e 1873/145,

/'x:c‘:‘:\

in loc. Ori C.C. FAI; S
by

e in attuazione alle citate previsioni del DUP 2019-2021, p /J'
E 7

I’Amministrazione ha ora intenzione di procedere all’alienazione

mediante asta pubblica, anche in piu trance, al fine di accertare le

risorse da destinare a sostegno degli investimenti da programmare,

delle gida menzionate neocostituite pp.ff. 1873/139, 1873/140,

1873/141, 1873/142, 1873/144 e 1873/145 di proprieta comunale

N M)

iscritte in PT 108 Il a nome del Comune di Fai della Paganella.

La presente & quindi redatta allo scopo di determinare il piu probabile

valore di mercato delle neo-costituite pp.ff. 1873/139, 1873/140,

1873/141, 1873/142, 1873/144 e 1873/145, per consentire alla Giunta

Comunale di formulare le proprie valutazioni in ordine al corrispettivo da

porre a base dell’asta.

DESCRIZIONE GENERALE

Gli immobili, oggetto di valutazione, sono attualmente parte della p.f.

1873/116, C.C. FAl e nel complesso ne costituiscono la porzione avente la

destinazione urbanistica residenziale.

Detti immobili, sono ubicati a valle del nucleo storico dell’abitato di Fai

della Paganella, sul dosso di loc. Ori che si affaccia sull’abitato di Zambana,
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sito nella piana alluvionale del fiume Adige.

Uniti, formano un appezzamento trapezoidale, di complessivi m? 3.613,00.

Tale “appezzamento”, confina a N con la p.ed. 502, a E con l'originaria p.f.

1873/116, a S, con la viabilita comunale e a O con la viabilita comunale e la

neo-costituita p.f. 1873/143.

Attualmente, risulta coltivato a bosco, presenta una morfologia abbastanza

regolare, inclinata, a scendere, da SUD verso NORD.

L'area cui risulta inserito & completamente urbanizzata, in posizione

S

defilata rispetto all’abitato di Fai della Paganella.

DATI CATASTALI E TAVOLARI

| dati catastali e tavolari delle neo-costituite pp.ff. 1873/139, 1873/140,

1873/141, 1873/142, 1873/144 e 1873/145 oggetto di stima sono stati

riassunti con la seguente tabella:

REALITA’ SUP. COL. CL RD RA PT DITTA Q.TA FOGLIO C
BENE SOG.TO A

RANGO DI

1873/139; 580,00 BOSCO 6 0.36 0.03 108 COMUNE DI FAI D. P. 1/1 PASCOLO
BENE SOG.TO A

RANGO DI

1873/140: 763,00 BOSCO 6 0.47 0.04 108 COMUNE DI FAI D. P. 1/1 PASCOLO
BENE SOG.TO A

RANGO DI

1873/141; 575,00 BOSCO 6 0.36 0.03 108 COMUNE DI FAI D. P. 1/1 PASCOLO
BENE SOG.TO A

RANGO DI

1873/142; 674,00 BOSCO 6 0.42 0.03 108 COMUNE DI FAI D. P. 1/1 PASCOLO
BENE SOG.TO A

RANGO DI

1873/144: 530,00 BOSCO 6 0.33 0.03 108 COMUNE DI FAID. P. 1/1 PASCOLO
BENE SOG.TO A

RANGO DI

1873/145; 491,00 BOSCO 6 0.30 0.03 108 COMUNE DI FAID. P. 1/1 PASCOLO

Le elencate realita di nuova costituzione, derivando tutte dall’originaria p.f.

1873/116, risultano grave dal “diritto di pascolo” a favore del Comune di

Zambana. Detto aggravio non sara considerato per la valutazione delle su

elencate realita, atteso che I'eventuale alienazione potra essere intrapresa

solo a positiva conclusione della procedura di sgravio.
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INQUADRAMENTO URBANISTICO

Le neo-costituite pp.ff. 1873/139, 1873/140, 1873/141, 1873/142,

1873/144 e 1873/145 oggetto di valutazione ricadono:
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destinazione di zona & disciplinata dall’art. 39 delle relative Norme

d’attuazione previsioni di cartiglio (6) — vedi allegato “C”.

La VARIANTE NON SOSTANZIALE n. 1/2018, rispetto alla vigenti previsioni,

relativamente all’appezzamento oggetto di valutazione si limita a

iy, 0

convertirne i parametri edilizi in “N° PIANI FUORI TERRA/ALTEZZA EDIFICIO

ALL'IMPOSTA DELLA LINEA DI GRONDA” e “INDICE DI UTILIZZAZIONE FONDIARIA (UF)”, che

in precedenza erano espressi in “ALTEZZA MAX DEL FABBRICATO MISURATA A %

FALDA” e “INDICE DI FABBRICABILITA FONDIARIA (IF)”.

PARAMETRI DI VALUTAZIONE

La valutazione degli immobili oggetto di stima é effettuata secondo

I’aspetto economico del valore di mercato con procedimento sintetico, non

considerando il deprezzamento dovuto “diritto di pascolo” che li grava,

stante il fatto che la loro eventuale alienazione potra avvenire solo a

seguito del favorevole esito della procedura di sgravio.

Considerato lo stato di fatto dell’area e, quindi, la scarsa rilevanza

economica della coltivazione in atto (bosco), si ricava che il valore della
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stessa e strettamente collegato alla destinazione urbanistica.

In passato il mercato delle aree residenziali di completamento di Fai della

Paganella, & stato interessato da alcune operazioni di compravendita

immobiliare. In particolare, la stessa Amministrazione comunale, tra il 2005

e il 2007, ha alienato, mediante asta pubblica, realita fondiarie nella

medesima loc. Ori in cui ricadono quello oggetto della presente

valutazione.

|1 pérticbléi'é;"preme evidenziare, che a seguito di asta pubblica esperita il

giorno 12.07.2007, il Segretario comunale protempore, in data 17.07.2007,

ha aggiudicato definitivamente I'alienazione della p.f. 1873/129 di m?

477,00, avente la medesima destinazione urbanistica di quelle oggetto di

valutazione, al prezzo complessivo di €. 145.200,00, pari a circa €./m?

304,40. Il prezzo a metro quadrato spuntato in sede di asta pubblica

risultava perfettamente coerente, con l'allora vigente valore delle aree

edificabili stabilito dalla Giunta Comunale ai fini dell’attivita di

accertamento dei tributi ICI/IMU, per le aree residenziali di completamento

aventi indice di edificabilita pari a 1,50 m®*/m?, corrispondente a quello che

contraddistingue le realita oggetto di valutazione.

A far data dal 2015, la Giunta Comunale, in conseguenza al forte

rallentamento dell'attivita di compravendita di aree edificabili nell'ambito

del territorio comunale, ha rivisto, ribassandolo, il valore delle aree

edificabili ai fini dell’attivita di accertamento IMUP delle aree residenziali di

completamento aventi indice di edificabilita pari a 1,50 m3/m?, stabilendolo

in €./m? 279,00.

Tale valore, seppur indirettamente, risulta confermato anche da stime
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effettuate per procedure espropriative di area edificabili nel comune di Fai

della Paganella. In particolare, il Servizio Espropriazioni della Provincia

Autonoma di Trento, nell’ambito di una procedura espropriativa promossa

dal’Amministrazione, ha recentemente stabilito un valore di mercato di

un’area residenziale di completamento - avente indice di edificabilita

fondiaria di 2.20 m3/m? - di €./m? 330,00, perfettamente coerente con il

valore stabilito dalla Giunta Comunale ai fini dell’accertamento IMUP

(€./m? 326,00) per aree che presentano tale indice. Rapportando il valore

su stabilito all’indice di edificabilita delle aree oggetto di valutazione

(m3/m? 1,50) si ricava, infatti, un valore di mercato pari a €./m? 277,00, che

appunto conferma quanto stabilito dalla Giunta Comunale ai fini

dell’accertamento IMUP (€./m? 279,00).

NFON

Sulla scorta di quanto innanzi argomentato, per la valutazione delle neo-

costituite 1873/139, 1873/140, 1873/141, 1873/142, 1873/144 e

1873/145, considerate libere da diritto di pascolo a favore del Comune di

Zambana che le grava, tenuto conto (1) della situazione del mercato

immobiliare nel Comune di Fai della Paganella, (2) delle caratteristiche

intrinseche ed estrinseche nonché (3) della loro particolare posizione

rispetto al contesto dell’abitato di Fai della Paganella (risultano piu

periferiche rispetto a quelle oggetto della valutazione effettuata dal

Servizio Espropriazioni), & possibile assumere quale piu probabile valore di

mercato il prezzo di €/m? 275,00.

STIMA DEGLI IMMOBILI

Alla luce di quanto sopra evidenziato e descritto, si ricava quindi che, il piu

probabile valore di mercato delle neo-costituite pp.ff. 1873/139, 1873/140,
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1873/141, 1873/142, 1873/144 e 1873/145 (oggetto di alienazione) in C.C.

FAIl é pari a:
1. p.f. 1873/139 m? 580,00 x €/m? 275,00 = €. 159.500,00
2. p.f. 1873/140 m? 763,00 x €/m? 27500 = € 209.825,00
3. p.f. 1873/141 m? 575,00 x €/m? 27500 = € 158.125,00
4. p.f. 1873/142 m? 674,00 x €/m? 275,00 = €. 185.350,00
5. p.f. 1873/144 m? 530,00 x €/m? 275,00 = €. 145.750,00
6. p.f. 1873/145 m? 491,00 x €/m? 27500 = € 135.025,00
SOMMANO= €. 993.575,00
Tanto stabilisce il sottoscritto ad evasione dell’'incarico ricevuto.
Fai della Paganella, li 23 aprile 2019
) J}N; e IL TECNICO:
'T@_:"] ‘5\ ing. Mattia Dalpiaz
LR Y 0o nk
L EN S :
Trent.

allegati:

A. estratto norme di attuazione P.R.G. vigente;

B. estratto PRG vigente;

C. estratto norme di attuazione dell’adottata VVARIANTE NON SOSTANZIALE n.

1/2018 al P.R.G;

D. estratto dell’adottata VARIANTE NON SOSTANZIALE n. 1/2018 al P.R.G.;

E. frazionamento n° 08/2019;

F. estratto tavolare;

G. inquadramento fotografico;

H. planimetria suddivisione in lotti.
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VERBALE DI ASSEVERAZIONE

i

L’anno duemiladiciannove il giorno ventiquattro del mese di aprile

(24.04.2019), avanti il sottofirmato Cancelliere, & personalmente comparso

I'ing. Mattia Dalpiaz, nato a Brunico (BZ) il 18.06.1989 e residente a Conta

(TN) in via del Campo n° 6 — documento di identita n° AT7411737 di data

R

&

17.09.2013, rilasciato dal Comune di Terres — il quale mi chiede di

Ministero dell’Econon#ﬁRm DA BOLLO
e delle Finanze

asseverare, mediante giuramento, la su estesa perizia, compilata il giorno

€16,00
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23.04.2019, riguardante la valutazione delle neo-costituite pp.ff. 1873/139,

1873/140, 1873/141, 1873/142, 1873/144 e 1873/145 (oggetto di

alienazione) in C.C. FAI, cosi come individuate dal frazionamento allegato.

Ammonito il perito sull'importanza morale del giuramento, sull’obbligo di

dichiarare la verita, sulle pene comminate ai colpevoli in giudizio, ai sensi di

legge, lo stesso presta giuramento di rito, ripetendo la formula: "Giuro di

aver bene e fedelmente proceduto alle funzioni affidatemi al solo scopo di

far conoscere al Giudice la verita".

Dal che si e redatto il presente verbale che, previa lettura e

conferma, viene sottoscritto come appresso.

ILCANCELLIERE: =i IL PERITO:
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PRG 2013 del Comune di Fai della Paganella — Norme di attuazione stesura definitiva — Febbraio 2015

ART. 39
AREA DI COMPLETAMENTO

39.01. Sono aree a prevalenza residenziale, parzialmente o totalmente edificate in cui
esistono le opere di urbanizzazione primaria.

39.02. I tipi di intervento ammessi nelle aree residenziali di completamento
riguardano (oltre alle operazioni di manutenzione ordinaria e straordinaria):
a) il risanamento statico ed igienico degli edifici residenziali;
b) la ristrutturazione, anche integrale, con demolizione e ricostruzione, degli
edifici esistenti e nel rispetto delle distanze e degli indici di zona o dalla

d.G.P. 2023 s.m.;

¢)il completamento dell’edificio, secondo le prescrizioni specifiche in
cartiglio;

d) nuove costruzioni nel rispetto delle norme di zona e degli indici urbanistici
ed edilizi.

39.03. Gli interventi di nuova costruzione, ammessi nelle aree residenziali di
completamento, dovranno avere un lotto minimo di mq. 400.

39.04. Dovranno essere previsti spazi di parcheggio come disposto dall’art. 59 della
L.P. 1/2008 come precisato nell’allegato 3 della D.G.P. 2023 di data 3
settembre 2010 s.m.i.

39.05. Nelle aree residenziali di completamento evidenziate in cartografia con il
simbolo grafico dell’asterisco, qualsiasi intervento edificatorio ¢ subordinato
ai risultati di una specifica analisi geologica e al rispetto delle condizioni
espresse per la difesa dai crolli rocciosi.

39.06. Nelle due aree residenziali di completamento evidenziate in cartografia con lo
specifico riferimento normativo (varianti n.10a e n.10b), ogni trasformazione
urbanistica ed edilizia & subordinato al rispetto delle condizioni per la difesa
dai crolli rocciosi, contenute nello studio geologico allegato al PRG di cui
all’art. 2.01. In particolare I’edificazione ¢ subordinata agli interventi di
manutenzione straordinaria da effettuarsi sulle opere di protezione (barriere
paramassi) collocate a monte delle aree in oggetto, ai fini della messa in
sicurezza della zona. La manutenzione periodica delle barriere dovra essere
garantita nel tempo dalla Amministrazione comunale.

ART. 40
RISTRUTTURAZIONE

40.01. Gli interventi di ristrutturazione edilizia sono quelli rivolti ad adeguare
l'edificio a nuove e diverse esigenze, anche con cambio della destinazione
d'uso. Questi interventi comprendono la possibilita di variare l'impianto
strutturale interno e distributivo dell'edificio, modificandone I'aspetto
architettonico e i materiali.
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SIMBOLOGIA

ZONE A - INSEDIAMENTI ED ELEMENTI STORICI

A101 ‘ INSEDIAMENTO STORICO
AN

art.37
ZONE B - AREE PER INSEDIAMENTI RESIDENZIALI
ESISTENTI E DI COMPLETAMENTO
» Area residenziale di
8103 ‘Ill completamento A
PRESCRIZIONI SPECIFICHE IN CARTIGLIO PER LE AREE A
PREVALENTE DESTINAZIONE RESIDENZIALE
ALTEZZA MAX DEL
FABBRICATO j TIPOLOGIA ESCLUSA
TIPOLOGIA
RIFERIMENTO AL | PROPOSTA
CARTIGLIO ‘_<1> T LUNGHEZZA

MASSIMA DEI FRONTI

IT: MANTO DI COPERTURA
IN TEGOLE MARSIGLIESI

INDICE DI FABBRICAB.
TERRITORIALE E FOND.

TIPOLOGIE (proposte - escluse)
A: MONO O BIFAMILIARE B: A BLOCCO

OE o
& &R
off S

ZONE D - AREE PRODUTTIVE DEL SETTORE
SECONDARIO, COMMERCIALI E TERZIARIE

C: IN LINEA O A SCHIERA

Slw| [=[w| ([0

Bk AREA PRODUTTIVA LOCALE DEL art54
SETTORE SECONDARIO
1)
D118 [ /| AREA DI SERVIZIO art.55 ter

PRESCRIZIONI SPECIFICHE AREE PRODUTTIVE
LOTTO MINIMO RAPPORTO DI COPERTURA
T ATTIVITA' NOCIVA

RIFERIMENTO AL A |C|E MEAS del
CARTIGLIO ) | 4 porfdo, attivith
chimiche, ..)
e BT TIPOLOGIA
FABBRICATO @
CAPANNONE
@ 10.00/40 [A] rrapizionaLe
85 |A

ZONE D - AREE PER ATTREZZATURE ED IMPIANTI
TURISTICI

Gt AREA PER ATTIVITA'
ALBERGHIERA S
i i ] ATTREZZATURA
. ; J EXTRA-ALBERGHIERA (colonia) art4s
D208 DE AREA SCIABILE art62
Fa41 E SEGGIOVIA ESISTENTE art.62

ZONE E - AREE PER ATTIVITA' AGRO-SILVO-PASTORALI

E103 ‘ AREE AGRICOLE arnt.60

E104 =T AREE AGRICOLE DI at59
‘ PREGIO DEL PUP

E106 -‘ AREA A BOSCO art.56

E107 ‘ AREA A PASCOLO art.57

AREE DI PROTEZIONE CULTURALE ARCHEOLOGICA E
NATURALISTICA

‘o AREA DI TUTELA

23 m ARCHEOLOGICA an.32
AREA DI RISPETTO

2305 STORICO, AMBIENTALE ar.105
E PAESISTICO

. VINCOLO DIRETTO BENI MONUMENTALI  arl.32bis
ED ARCHITETTONICI

5wl @ 7 VINCOLO DIRETTO BENI MONUMENTALI  art.32bis

. © »| epArcHITETTONICI
2203 Q] DIFESA PAESAGGISTICA Al
E108 AREA AD ELEVATA INTEGRITA' ant58

ZONE F - AREE PER ATTREZZATURE E SERVIZI
PUBBLICI DI LIVELLO LOCALE

AREA PER ATTREZZATURE E SERVIZI PUBBLICI DI LIVELLO LOCALE

civile impianti
F201 568 ca| J amministrativa 207 sportiv
E arn.46 ar.48
municipio 8 impianti sportivi
croce bianca  F208 di progetto
Paganella art.48

[w]  viaii del fuoco
scolastica e
F203 ‘ culturale
arl. 46
religiosa
F205 P 46

= impianti sportivi
F209 r ‘ al coperio
2 art.48
piazzola
F215 ‘ elicottero
art.46

AREA A VERDE PUBBLICO b
i VERDE ATTREZZATO o
PARCHEGGIO ESISTENTE 68
PARCHEGGIO DI PROGETTO an68
2601 ‘ PIAZZA DI PROGETTO art50.02
ZONE F - AREE PER SERVIZI
F801 HJ AREA CIMITERIALE .51
F805 IMPIANTO DI DEPURAZIONE a3
B4 cabina eletiica |NFRASTRUTTURE  ar63
(6] cabina gesdoto TECNOLOGICHE
Fa44 E ELETTRODOTTO an64
Fa45 E GASDOTTO art64
AREE PER IMPIANTI SMALTIMENTO RIFIUTI
L104 CENTRO DI RACCOLTA MATERIALE a3
7601 lfﬁij DEPOSITO MATERIALI COMUNALE ant56
ZONE F - AREE PER LA MOBILITA'
] VIABILITA' PRINCIPALE IN ait 65

F813 Lil -| GALLERIA 20 CAT.

esistente

2 I I | —
T I . ] s L ar.65
ey n

F601 el e

F602 [Fo(Cpy+ | [=(Ln}=4 VIABILITA'LOCALE

F603 e art.65
let, 'y hr d o

progt

Fa24 @ SVINCOLO DI PROGETTO an.67
="
PERCORS! CICLABILI E PEDONALI
Ba= m DI PROGETTO i

ZONE H - VERDE PRIVATO E SERVIZI PER LA RESIDENZA

H101 -‘ VERDE PRIVATO an33
FASCE DIRISPETTO
+ + +y| FASCIA DI RISPETTO

Sl e ";' CIMITERIALE BLhe
FASCIA DI RISPETTO

oo [~

G109 < | Fascia pi RISPETTO

a0 | 1B 411 | pepiraTORE WEABIpSE. e

ELEMENTI CONVENZIONALI E FISICI
PERIMETRO CONFINE

20 COMUNALE

2104 E CORSO D'ACQUA an.3s

acielo aperto  coperto
PIANI ATTUATIVI
2501 |I‘ PIANO ATTUATIVO Al FINI GENERALI ar.11

2504 ll‘ PIANO DI LOTTIZZAZIONE art.8

NORME ATTUATIVE SPECIFICHE e VARIANTI

V100 @ VARIANTE CARTOGRAFICA
"'A'{'A' "'/'
alnk) '
2604 lt“i)"") % SITI BONIFICATI
- SPECIFICO RIFERIMENTO NORMATIVO

PRESCRIZIONE ANALISI GEOLOGICA

art.64bis
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Comunita della Paganella

Comune di FAI DELLA PAGANELLA ‘OM”N’JA
. PROVINCIA AUTONOMA DI TRENTO

P.R.G.
PIANO REGOLATORE GENERALE

L.P. 04 agosto 2015 n. 15

VARIANTE NON SOSTANZIALE 2018:
ADEGUAMENTO ALLA L.P.15/2015 E AL REGOLAMENTO
URBANISTICO EDILIZIO PROVINCIALE
ACCOGLIMENTO DOMANDE DI INEDIFICABILITA’
VARIANTI PER OPERE PUBBLICHE

NORME DI ATTUAZIONE FINALI
02 PRIMA ADOZIONE

IL CONSIGLIO COMUNALE Servizio Urbanistica e Tutela del Paesaggio

DELIBERA DI PRIMA ADOZIONE

N. dd.

PARERE
DELIBERA DI DEFINITIVA ADOZIONE N. dd.
N. dd.
Il Tecnico

La Giunta Provinciale

ORDINE DEGLI ARCHITETTI
DELLA PROV. DI TRENTO

dott.arch. MANFREDI TALAMO
ISCRIZIONE ALBO N° 272














































