COMUNE DI CAVEDAGO
17 APR 2023
STUDIO TECNICO PONTALSERVICE | Prot- NC;/Q er)sc ) Spett.
DI PONTALTI ING. MAURO Comune di Cavedago
VIA MILANO, 47/A Piazza San Lorenzo, 1
38122 TRENTO (TN) 38010 Cavedago (TN)

c.a. Egr. Sindaco protempore
Viola Corrado

Oggetto: Perizia di stima relativa all'accordo URBANISTICO PUBBLICO PRIVATO
nel Comune di Cavedago sulle pp.ff. 1644/1 e 1646/4 in localitd Maso Zeni e
sulle pp.ff. 23 e 1577 in localitd Maso Tomas.

lo sottoscritto ing. Pontalti Mauro con studio a Trento in via Milano 47/a con la
presente frasmette in allegato perizia di stima aggiornata delle pp.ff. 23, 1577 in
localitd Maso Zeni e pp.ff. 1646/1 e 1646/4 in localitd Maso Tomas in C.C.

Cavedago in virtt delle mutate previsioni di destinazione urbanistiche del P.R.G.

Si precisa inoltre che le competenze relative al presente aggiornamento di
stima sono da considerarsi comprese all'interno dell'impegno di spesa gid

approvato con Delibera nr. 48 della Giunta Comunale di data 08.08.2022.

A disposizione per eventuali ulteriori chiarimenti, con 'occasione si porgono

distinti saluti.

Trento, li 11/04/2023 Il fecnico

Dott.ing. Mauro Pontailti
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STUDIO TECNICO PONTALSERVICE Spett.

DI PONTALTI ING. MAURO Comune di Cavedago
VIA MILANO, 47/A Piazza San Lorenzo, 1
38122 TRENTO (TN) 38010 Cavedago (TN)
OGGETTO: Perizia di stima relativa all'accordo

URBANISTICO PUBBLICO PRIVATO

COMMITTENTE: COMUNE DI CAVEDAGO
Piazza San Lorenzo, 1
38010 Cavedago (TN)

Perizia di Stima

Trento, Il 11/04/2023 Il tecnico
Dott. ing. Mauro Pontalti

SELUA PROY BI TRENTO
W G/ MAURO PONTALTY

f
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DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

OGGETTO: Perizia di stima relativa all'accordo URBANISTICO PUBBLICO
PRIVATO darealizzarsinel Comune di Cavedago sulle pp.ff. 1646/1 e 1646/4

in localitd Maso Zeni e sulle pp.ff. 23 e 1577 in localitd Maso Tomas.

ESTREMI DEL PERITO: Dott. Ing. Mauro Pontaltiiscritto all'albo degliingegneri

della Provincia di Trento con Studio a Trento in via Milano, 47/A.

PREMESSO:

di essere stato nominato dal Comune di Cavedago con Delibera nr. 48 di

data 08.08.2022 della Giunta Comunale come perito per la valutazione

immobiliare prevista da un ACCORDO PUBBLICO PRIVATO da redlizzarsi nel

Comune di Cavedago dei beni sopracitati:

- diaver svolto presso i pubblici uffici tutte le indagini documentali ritenute
utili ed opportune per lo svolgimento dell'incarico;

- di aver visionato gli elaborati progettuali proposti;

- di aver visionato la proposta di variante puntuale del P.R.G.

- diaversvolto un'indagine di mercato in zona, vista la nuova destinazione

di zona prevista.

SI ESPONE:

qui di seguito quanto & stato possibile accertare e valutare, intendimenti e

metodi utilizzati nella stesura della relazione di stima.
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OGGETTO DELLA VALUTAZIONE

Gli elaborati proposti sono finalizzati alla richiesta di un accordo
URBANISTICO PUBBLICO PRIVATO ai sensi dell'art. 25 della L.P. N°15 DEL
04.08.2015. Il soggetto proponente EDILDUE s.r.l. intende realizzare un
parcheggio pubblico sulle pp.ff. 1646/1 e 1646/4 in C.C. Cavedago in
localita Zeni da cedere gratuitamente al Comune di Cavedago.

Lo stesso, a sostegno di quanto sopra, chiede che vengano rese edificabili
a residenza ordinaria, mqg 1645,00 sulla p.f. 23 in C.C. Cavedago, come da
bozza di frazionamento in localitd Tomas ed ampliata la zona edificabile a
scopo turistico sulle pp.ff. 1646/1 e 1646/4 per mqg 375,00 come da bozza di
frazionamento in localita Zeni.

Si precisa che la edificabilitd delle due aree su descritte passa attraverso
una variante puntuale del P.R.G. proposta dall’ Amministrazione
Comunale.

Il presente elaborato di stima & finalizzato a determinare la congruitd dei
costi esposti per la readlizzazione del parcheggio e il valore delle due aree

edificabili ed approvazione definitiva della variante puntuale del P.R.G.

UBICAZIONE DEI BENI

Le pp.ff. 1646/1 e 1646/4 in C.C. Cavedago poste in locdlitd Zeni a monte

dell'abitato formano un lotto unico di complessivi 2.495,00 mqg attualmente
desfinate in parte residenziale a nord e parte a sud ad area agricola, alle
quali si accede da comoda strada comunale, con cui confinano,
attualmente coltivate a prato.

Le pp.ff. 23 e 1577 ubicate in localitd Maso Tomas, a ridosso dell'abitato,

attualmente in zona agricola e coltivate a prato, sono accessibili da

comoda viabilita.
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PROPRIETARIO DEI BENI

I beni oggetto di ACCORDO PUBBLICO PRIVATO sono tutti di proprieta della

EDILDUE s.r.l. con sede in Trento come da estratti tavolari allegati.

DESTINAZIONE URBANISTICA E SERVIZI

Le pp.ff. 1646/1 e 1646/4 Zeni attualmente sono cosi destinate dal P.R.G.:

- Area residenziale di completamento a nord, parcheggio privato lungo
la strada comunale ed area agricola a monte. Inolire il lotto &

completamente urbanizzato e servito dalla viabilitd.

- Le pp.ff. 23 e 1577 nell'attuale P.R.G. sono destinate ad area agricola.
Queste sono dotate di tutti i servizi, urbanizzate e comodamente servite

da strada d'accesso.

STATO ATTUALE DEI BENI

| beni oggetto di ACCORDO PUBBLICO PRIVATO dllo stato attuale sono

coltivati a prato e dotati di viabilita.

VINCOLI E SERVITU’

Dalla lettura del libro tavolare non emergono vincoli ipotecari che possano

pregiudicare |'uso del bene.

TITOLO DI PROVENIENZA

| beni oggetto di ACCORDO PUBBLICO PRIVATO provengono da

compravendita.
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VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE URBANISTICA

Ad approvazione definitiva dell ACCORDO PUBBLICO PRIVATO con
approvazione della variante puntuale del P.R.G. la zona oggetto di

valutazione avra la seguente destinazione urbanistica:

- p.f. 23 in localitd Maso Tomas di 1645,00 mg area residenziale di nuova

espansione con edificabilitd a residenza ordinaria.

- pp.ff. 1646/1 E 1646/4 ampliamento della zona residenziale per 375,00
mq, che aggiunta all’area edificabile esistente di 780,00 mqg, andrd a
formare un lotto unico di 1.155,00 mqg destinato a zona residenziale o

scopo turistico.

REALIZZAZIONE DEL NUOVO PARCHEGGIO

Il progetto prevede la realizzazione di un parcheggio in localitd Maso Zeni
per complessivi 34 posti auto e due stalli per motocicli dove il costo
complessivo dell’opera esposto dal computo metrico ammontano a €
436.486,30 complessivi di cui € 222.916,50 per lavori e € 213.569,72 per
somme a disposizione quali imprevisti, I.V.A., spese tecniche e valore delle

aree. Tutti i costi su esposti sono a totale carico del proponente.

SCOPO DEL PRESENTE ELABORATO

1. Determinare la congruita del computo metrico estimativo redatto dal

tecnico geometra Christian Girardi con Studio in Mezzolombardo.

2. Determinare il valore delle due aree a nuova destinazione edificabile.
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PARAMETRO DI VALUTAZIONE

Per quanto riguarda il computo metrico i prezzi delle lavorazioni fanno

riferimento al Prezziario Provinciale della PAT.

Per il valore dell'area oggetto di cessione per la realizzazione del
parcheggio, & stata comparata con il valore determinato per |'area
destinate a parcheggio pubblico quantificato dall’ufficio espropri della
PAT, riferito all'lampliamento della strada Maso Pozza - Cimitero nel

comune catastale di Cavedago.

Per il valore delle nuove aree residenziale la stima & stata condofta sulla
base delle risultanze di un sopralluogo diretto presso i beni e di un'indagine
sulla situazione del mercato immobiliare di riferimento. A supporto della
valutazione si & assunta la documentazione tecnica disponibile dal
proprietario, nonché acquisita mediante accesso a fonti informative
pubbliche, dalle quali abbiamo rilevato e verificato l'individuazione
catastale, le consistenze ed ogni altra informazione oggettiva sui beni

oggetto si stima.

I metodo di stima utilizzato € quello della comparazione diretta per
determinare il piU probabile valore di mercato di un immobile mediante il
confronto di determinati parametri con altri immokbili simili. Tale confronto
ha portato alla formazione di una scala dei prezzi al cui interno si &
collocato I'immobile oggetto di stima. La scelta degli immobili da
comprare & chiaramente ricaduta in un mercato omogeneo, ovvero di
una porzione di area urbana nella quale la formazione del lavoro
immobiliare assume caratteri comuni e ben precisi. Da un'analisi di
mercato di terreni nella zona non sono stati tfrovati terreni similari proposti

sul mercato da agenzie operantiin loco.

STUDIO TECNICQO PONTALSERVICE DI PONTALTI ING. MAURO - VIA MILANO, 47/A - 38122 TRENTO (TN) 6



Di conseguenza e stato effettuato un sondaggio attraverso la
consultazione di agenzie immobiliari della zona che generalmente
operano in compravendite di terreni, inoltre & stata effettuata un'indagine,
con richiesta del valore di mercato a tecnici e mediatori che sono a
contatto con il mercato immobiliare della zona e da quanto sopra &

emerso quanto segue:

Il prezzo a mq per le aree edificabili libere in zona oscilla da 180,00 €/mq

a 220,00 €/mq pertanto si applica il prezzo medio di 200,00 €/mq.

Per le aree con il vincolo a residenza ordinaria si decurta un 30%, rispetto
alle aree edificabili libere, pari a 60,00 €/mq per un valore unitario

applicabile pari a 140,00 €/mgq.

CALCOLO DEL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

- TERRENO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE ORDINARIA P.F. 23 C.C. CAVEDAGO
SUP. 1.645,00 MQ * 140,00 €/MQ TOT. € 230.300,00

- TERRENO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE A SCOPO TURISTICO PP.FF. 1646/1
E1646/4 C.C. CAVEDAGO
SUP. 375,00 MQ * 200,00 €/MQ TOT. € 75.000,00

- Incremento di valore degli attuali 780,00 mq da residenza ordinaria
come attualmente inserita nel P.RG. a nuova residenza a scopo turistico
come da previsione urbanistica
SUP. 780,00 MQ * 60,00 €/MQ TOT. € 46.800,00

VALORE COMPLESSIVO TOT. € 352.100,00
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CONCLUSIONI

Per quanto sopra esposto si pud ragionevolmente ipotizzare che il valore di

mercato del bene oggetto di valutazione a nuove aree edificabili aumenti

in complessivi € 352.100,00.

Per quanto riguarda il costo del parcheggio compreso ogni onere, si &

verificata la congruitd dei prezzi rispetto al prezziario PAT e pertanto si

quantifica il costo complessivo dell'intervento in € 436.486,30.

Si evidenzia inolire che la trasformazione delle aree di cui sopra generera

per il Comune di Cavedago un potenziale gettito di circa € 85.000,00 per

oneri di urbanizzazione.

Trento, i 11/04/2023

ALLEGATI:

- Estratto mappa

- Estratto P.R.G. attuale
- Bozza frazionamento
- Estratto tavolare

- Estratto proposta P.R.G. con nuove aree

Il tecnico

Dott, ing. Mauro Pontalfi

FRBINE REGLIIRGEGNERT ]
HELLA PROV. DI TRENTO

ditt, |

W PONTALT!
_ \BHRIZIONE ALEO N° 1988
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MAPPA CATASTALE
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ESTRATTO MAPPA
SCALA 1:1000
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SERVIZIO
UBRO FONDIARIO T@Tm
ECAYASTO Visura or, 204174
TROWINCIA ALTONOMA D TRENTO
Provincia di TRENTO
Visura per Particella
Pag lail
Dati della richlesta CATASTO FONDIARIO Ufficlo Catasto competente
Comune amministrativo dl CAVEDAGO codice: C392 | MEZZOLOMBARDO
Comune catastale di CAVEDAGO codice: 88
Particella Fondiaria
Numero Particeila: 1646/1
Particelle
DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
¥ | Tipo |particena| Fogll | ParttaTavelnrecc.|  comura Classe | Superficie mi Ratto Dat Derivanti
Mappa Dominlcale Agrarlo
1 F 1646/1 833 Aralvo 5 640 Euro 0,50 Euro 0,50 |Frospetio hr. 15072018
04 10.2018;Evigenza I,
22018
Aralivo & 893 Euro 0,46 Ewo 046 |Prospsiio b 19072012
04,10 2018,Evidanza Nr
22018
Intestati
N DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI ED ONERI REAL! DATIDERIVANTI
1 |EDLDUE S.RL. SEDE DI TRENTO 02200480222 PROPRETARIO FER W1 G.N 1020 dei 19052022
ady
SERVIZIO
LIBRO FONDIARIO T@.’m
E CATASTO Viows e 34176
FROVINGIA ALTONOMA B TRENTO
Provincla di TRENTO
Visura per Particella
Pag lail
Dati della richiesta CATASTO FONDIARIO , Ufficlo Catasto competente
Comune amministrativo di CAVEDAGO codice: €352 | WEZZOLOMBARDO
Comune catastale dl CAVEDAGO codice: 88
Particella Fondiaria
Numero Particella: 164674
Partcelle
DATI IDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO
N | Tipo | Particella | Fogli Partita Tavolare C.C. Coltura Classe | Superficle mt Reddiio Dati Dertvant!
Mappa Dominlcale Agrario
1 F 1646/4 833 Aralive 5 962 Euwro 0,75 Euro 0,75 |Prospetio Nr, 19072018
04.10.2018.Evigenza I
8018
fntestat
H DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI ED ONERI REALI DATIDERIVANTI

| |EDLDUES.RL SEDE DI TRENTO

02200480222

PROPRIETARIO PER 1/1

G.N 1020 del 19.05.2022




SERVIZIC
LIBRC FONDIARIO T@Tm
E CATASTO Visura or 204177
TROVINGIA AUTONOMA DI TRENTO
Provincia di TRENTO
Visura per Particella
Fag lail
Dati della richiesta CATASTO FONDIARIO Ufficlo Catasto competente
Comune amministrativo dl CAVEDAGO codice: C392 | MEZZOLOMBARDO
Comune catastale di CAVEDAGO codice: 88
Particella Fondlarla
Numero Particella: 1577
Particelle
DATIIDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO
N | Tipo | Particelia | Fogli | Partita Tavolare C.C. Coltura Classe | Superficle me Reddilg Dati Derivanti
Mappa Dominicale Agrario
1 F 1577 1234 Pascoly 3 3399 Euro 1,58 Euro 1,23  |Prospetio N 1502018
04.10.2018;Evidenza hr.
82018
Intestatl
N DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI ED ONERI REALI DATIDERIVANTI
| |EDILDUE S.RL. SEDE DI TRENTO 02200480222 PROPRIETARIO PER W1 G.N. 1020 del 19.05.2022
e’
SERVIDO
UBED FONDIARIO 'l@'“p
E CATASTO Vinera o, 204772
PROVINGIA ALTONOMA D) TRENTO
Provincia di TRENTO
Visura per Particella
Pag ldil
Dati della richiesta CATASTO FONDIARIO Uticlo Catasto competente
Comune amministrativo di CAVEDAGO codice: €332 | MEZZOLOMBARDO
Comune catastale dl CAVEDAGO codlcs: B3
Particella Fondiaria
Numere Particella: 23
Particelle
DATIIDENTIFICATIV DATI DI CLASSAMENTO
N Tipo | Particella | Fogli Partita Tavolare C.C. Coltura Classe | Superficle mi Reddito Dati Derivanti
Mappa Doeminicale Agrario
1 F 23 1193 Bosco 3 505 Euro 1,17 Bwo0,10 |Prospetio Hr. 18072018
04102016, Evidenza Nr
82018
Intestati
N DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI ED ONERI REALI DATI DERIVANTI
1 |EDLDUE S RL. SEDE DI TRENTO 02200480222 FROPRETARIO PER 112 GN 1283 del 24 06,2022
2 |EDLDUES R.L. SEDE DI TRENTO 02200480222 |PROPREETARID PER 1/2 G.N. 1020 del 19.05.2022




MIIHO \ )
LIBRO FONDIARIO TW
| CAYASYO X

PROVIACTA AUTONORLL EX TREXR

Ufficio del Libro fondiario di Mezzolombardo
COPIA COMPLETA DEL LIBRO MAESTRO - STATO ATTUALE

Copia senza valore certificativo ai sensi dell*articolo 19 comma 4 del regolaments & attuazione della LR 4/3%

PARTITA TAVOLARE COMUNE CATASTALE 88 Cavedago
P Apertura il 10/03/2006

DISTRETTO Mezzolombardo
Piombi *t Nessun plombo **

WEtimo piombo evaso G.N 102012022

At
Particella Corpo
B Seviare —— Dati derivanti dal Catasto Fondiario
Qualit Classe Supericie  RDominicale RAgaio |
mg Ewo Ewo
o f 184611 Aatw 892 048 046
featwo 5 840 050 050
of 184614 Aatw 5 032 075 078

Le superfici delie paricelie denvano direaments dslla loro rappresentazone nella catografia catastale e come tali sono
autanomaments modificabili daifUfficio del Catasw in presenzs di erori grafici o di calcolo ai sensi delfant 5. commideSdellaLR

i3 novembre 1285. n Sedellar. 7 del DP.G.R. 5 novembre 1987, n, 504

A2

'** Nessuna iscrizone '
B

Edildue §.RL. sede di Trento, 02200480222 - quota /1

190572022 -GN 102077 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRISTA per 141
Conwats d.d 18052022
nguarda pf 18468/1 pf 164849

17/11/2003 - G.N. 1806/2 INTAVOLAZIONE DIRITTO Di SERVITU

Toligrara che venga oostiuiw un fabbricato senzs ossenare i distanze prevists dalla
legge. al sensi dell'ant 7 del contratto

& garnico pf 1346/

a fawne ped 235
Convatis d.d 117112003




MEranl ] 9
LIBRO FONDIARIO ! T&N‘I’pr
f CAYASYO v el

FROAVEAR 1A AUTECNORLS D TREXTU

Ufficio del Libro fondiario di Mezzolombardo

COPIA COMPLETA DEL LIBRO MAESTRO - STATO ATTUALE

17/11/2003 - G.N. 1806/22 INTAVOLAZIONE DIRITTO Di SERVITU

tallerare che venga cos truit un fabbricats senzs osservare le d stanme previste dalla
legge. ai sensi deifart 7 del contrano

3 carico pf 15464
a favare ped 385
Contratio d.d 11/112003
31/0372000 - GN. 64377 EVIDENZATRASPORTO

28/11/2005 - G.N. 2037/1 INTAVOLAZIONE DIRITTO Di SERVITU

passo a pied @ con mezd meccanici da esenditarsi ai sensi deli'ant. § del convralio e
defla planimetia dd. 22.11.2005

& canco pf 164811
a favore pf 1855
Amo d.a 24/11/2005
28/11/2005 - G.N. 20373 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI SERVITU
passo a pied e con mezd meccanici da eserditarsi ai sensi deli'ant | del convratio e
della planimetria dd. 22.11.2005
3 carico pf 16464
a favore pf 1655
Ata d.d 24/11/2005
31/0372000 - GN. €6437% EVIDENZATRASPORTO
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Ufficio del Libro fondiario di Mezzolombardo

COPJA COMPLETA DEL LIBRO MAESTRO - STATO ATTUALE

Copia senza valore cerfificativo ai send dell’articolo 13 comma 4 del regolamento di attuazione della LR 4/33

PARTITA TAVOLARE COMUNE CATASTALE 88 Cavedago
1224 1 Apertura il 1V0XN2006

DISTRETTO Mezzolombardo
Piombi =1 Nessun piombo **

Uitimo piombo evaso G.N 1020712022

At
Particella Corpo tavolare Dot derivant dal Catasts Fondiario
I&nlili Classe Superficie R.Dominicale RAgrario I
mg Ewo Ewo
pf 1577 Pasoolo 3 3300 158 123

Le superfisi dele particelle dervano dreltasments dailla loro rappresentazone nella cantografia catastale e come talisono
autynomaments modificabili daliUfficio de! Catast in presenz di errori grafici o di calcolo ai sensidelllart 5. commideSdelal R
13 novembre 1985, n 6 e delfart 7 de! DP GR. 5 novembre 1287, n 501

A2

' Nessuna iscrizone *°°
B

Edildue S.R.L. sede di Trento, 02200480222 - quota 111

12052022 - GN 1020'5 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETA per 1/1
Contrato d.d 18052022
riguarda pf 1877

Cc

't Nessuna iscnzone "'
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Ufficio del Libro fondiario di Mezzolombardo

COPIA COMPLETA DEL LIBRO MAESTRO - STATO ATTUALE

Copia senza valore certificativo ai send deli'articolo 19 comma 4 del regolamento di attuazione della LR 439

PARTITA TAVOLARE COMUNE CATASTALE 88 Cavedago
1193100 Apertura il 10/03/2006

DISTRETTO Mezzolombardo
Piombi ** Nessun piombo **

Ultimo piombo evaso G.N 12832022

At
P Corpo tavel
ot e e Dat derivant dal Catasto Fondiasio
Quaits Clase  Superficie  RDominicale RAgaio |
mq. Euwro Ewro
pf 23 Basso 3 505 147 0.1

| J

Le superfai delie partcelie derivano direttaments dalla loro rappresentazione nella cantografia catastale e come ta'i sono
autonomaments modificabill dallUfficio dal Catasw in presenzs di emrori grafici o di calsalo ai sensidelfart 5, commideSdelal R
13 novembre 1985.n 6 e defl'art 7 del D.P GR. 5 novembre 1087, n 501

A2

*** Nessuna iscrizone "
B

Edildue S.RL. sede di Trento, 02200480222 - quota U1

1205/2022 -GN 10201 INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETA per 172
Conrano d.d 18052022
riguarda pk 23

24082022 -GN 128373 INTAVOLAZIONE DIRITTO D! PROSRIETA per 112
Contratio d.d 2206872022
niguarda pf23

27108/2003 - G.N. 132772 ANNOTAZIONE

su pane, (per la superficie expp f. 2212 e 1584) convenzone dd 1508 2003 & sensi
dellant 85 comma 3 delalLP. 05001831 n 22

& carice pf 23

21



AREA A: LOCALITA’ MASO ZENI (pp.ff. 1646/1 e 1646/4)

Area totale 2495 m?
Parcheggio 1175 m?
Strada a monte 165 m?
Area residenziale a scopo turistico 1155 m?
Di cui esistenti al PRG approvato 780 m?
Ampliamento residenziale 375 m?

W\ [+ :\X B3 L_“-‘-‘

\

183




e AREA B: LOCALITA’ MASO TOMAS (p.f. 23 e parte della p.f. 1577)

Area totale 1645 m?

Ampliamento nuova zona residenziale pari a 1.645,00 mq di cui mg. 505 sulla p.f. 23
e mq. 1140 sulla p.f. 1577. A destinazione residenza ordinaria in prolungamento
dell’area residenziale esistente.




