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1 PREMESSA  

  

In ottemperanza all'incarico avuto relativo fallimento --- Omissis --- n 34/2017 a mezzo del Curatore 

Fallimentare dott.  Maurizio  Postal,  il  sottoscritto  dott.  ing.  Federico  Zanasi,  iscritto  all'albo  degli 
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Ingegneri della provincia di Trento al numero 1950 ha provveduto a redigere la stima dei beni in 

oggetto, dopo aver eseguito un sopralluogo in data 30 novembre 2017 al fine di prendere visione 

dei luoghi accompagnato dal dott. Delloiacono Lorenzo e dal sig. Panelatti.  

Scopo della presente  perizia è determinare il più probabile valore di mercato dei beni, al fine di 

procedere ad un’eventuale messa sul mercato del bene stesso. Per i beni mobili in esso contenuti si 

deve fare riferimento alle specifiche stime e preventivi redatti separatamente.  

  

1.1 FONTI BIBLIOGRAFICHE E TABELLARI  

  
• Agenzia del territorio – Osservatorio mercato immobiliare (anno 2017-primo semestre);  

• Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei 

dati dell’osservatorio del mercato immobiliare (Allegato 2);  

• FIMAA Trento - Valori immobiliari anno 2018;  
2 IDENTIFICAZIONE IMMOBILI  

2.1 FOTO AEREA E CATASTO  

  

Trattasi  di  un  complesso  produttivo  localizzato  in  via  Primo  Maggio  a  Storo  e  comodamente 

raggiungibile dalla viabilità comunale esistente. Il fabbricato è in cemento armato precompresso con 

dotazione  di  carroponte  (vedasi  stima  beni  mobili)  e  privo  di  elementi  caratterizzanti  interni  di 

disturbo  (pilastri…).  Risulta  però  realizzato  a  confine  sul  lato  nord  con  la  adiacente  proprietà, 

anch’essa realizzata a ridosso del confine.  
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Inquadramento foto aerea (fonte Bing): in rosso p.ed. 1512  

2.2 DATI URBANISTICI  

La destinazione generale della zona oggetto di stima è descritta nel PRG anno 2016, in vigore dal 14 

settembre 2016.  
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Figura 1: nel riquadro blu il capannone oggetto di stima (Tav.02  

http://www.comune.storo.tn.it/Comune/Documenti/Piani-e-progetti/PRG/Variante-PRG-anno-2016-in-

vigore-dal-14settembre-2016).  

E’  in  zona  denominata:  D102 

Aree industriali, artigianali 

esistenti di livello provinciale di 

progetto (Art. 18).  

La situazione urbanistica 

pertanto è stata realizzata 

conformemente agli strumenti 

vigenti pro-tempore.  

Il  bene  risulta  autorizzato  da  parte  del  comune  di  Storo  (Aut.  4655  dd.  23/04/2002)  e  risulta 
conforme nei volumi e destinazione. Tuttavia è presente una lieve difformità architettonica rispetto 
all’ultimo stato autorizzato rappresentato dalle 2 porte pedonale presenti sul prospetto sud lato est, 
non previste inizialmente. Anche sul prospetto est una porta pedonale è in posizione diversa rispetto 
allo  stato  autorizzato.  Per  regolarizzare  tale  situazione  sarebbe  sufficiente  effettuare  una  SCIA 
presentando i nuovi prospetti come effettivamente  realizzati. Tavolarmente si ha invece titolo di 
proprietà  a  nome  ---  Omissis  ---  (G.N.  1369/2017).  Da  una  lettura  dell'allegata  visura  del  libro 
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fondiario, cui si rimanda per ogni approfondimento, il bene è gravato da ipoteche. La presente stima 
viene tuttavia redatta considerando il valore immobiliare come se il bene fosse libero da gravami di 
ipoteche.  

DESTINAZIONE  Sup. catastale m2  Sup. tavolare m2  
CAPANNONE PIANO TERRA  [52,20 x 20,00]  1044,0     
TOTALE ESTERNO + CAPANNONE     2085,0  

3 CARATTERISTICHE DEI BENI  

3.1 CARATTERISTICHE TECNICHE E STATO DI CONSERVAZIONE  

Scheda di rilevamento del patrimonio edilizio esistente  
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  Altro:_______________________________________________________       

N° SCHEDA: 01     
GENERALITA’  
Comune:                      STORO  
Località – Toponimo:  ZONA INDUSTRIALE DI STORO  
Indirizzo e n. civico:   VIA PRIMO MAGGIO  
Dati Catastali        p.ed. 1512 – c.c. STORO  
  
Data di rilevamento: 30/11/2017   Rilevatore: F.ZANASI  
  
CARATTERISTICHE  DELL’AMBITO DI RIFERIMENTO  
  
Morfologia del terreno  
    Terreno in piano – fondovalle   
□   Terreno in pendenza con sfalsamento dei piani di fabbrica   
□  Terreno in pendenza senza sfalsamento dei piani di fabbrica    
□  Posizione orografica dominante: su poggio o crinale   □ 
 Vicinanza a corsi d’acqua  
□  Posizione panoramica / vista mare                                                                                                                          
□  Altro:_________________________________________________     
  
Impianto morfologico   
□  Edificio singolo isolato (eventualmente con annessi)        
□  Parte di nucleo composto da edifici e/o annessi        
 Edificio parte di aggregazione lineare di edifici        
□ 
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 Pavimentazioni originarie e/o tradizionali: pietra, cotto etc.    

4 STIMA DI VALORE  

  
La stima dei beni in oggetto è stata condotta mediante il ricorso a banche dati territoriali disponibili 

per la zona (primo criterio), mentre il secondo criterio della comparabilità con altri beni similari in 

vendita è stato applicato ai fabbricati produttivi senza tuttavia applicare valori correttivi finali sulla 

base delle reali condizioni, disponibili peraltro solo nelle poche foto sui siti online.   

4.1 GRADO DI COMMERCIABILITÀ  

Se  si  potesse  prescindere  dal  contesto  della  attuale  stasi  del  mercato  immobiliare,  il  grado  di 

commerciabilità  risulterebbe  buono,  in  quanto  l’immobile  è  collocato  in  contesto  produttivo 

  
Rapporto con la viabilità  
□  accesso diretto da viabilita’  principale            □ asfaltata  □ non asfaltata    
  accesso diretto da viabilita’  secondaria         asfaltata  □ non asfaltata    
□   accesso diretto da viabilita’  a fondo cieco    □ asfaltata  □ non asfaltata    
                 
CARATTERISTICHE  DELL’AREA DI PERTINENZA  
Descrizione dell’area di pertinenza  
□ Giardino    
□ Parco    
  Cortile o aia    
□ Chiostra    
□ Orto   □ Incolto o 
abbandonato    
□ Usi arborati: alberi da frutto, uliveti, vigneti     
□ Terreno agricolo    
□ Presenza di viabilità pubblica di 
attraversamento   
Presenza di elementi di valore nell’area di pertinenza   
□ Elementi storici e tradizionali: muretti, tabernacoli, pozzi, lavatoi etc.     
□ Manufatti storici tradizionali: porcilaia, piccionaia, 

forno, etc.  □ Elementi di arredo di pregio  
□ Piantumazioni o vegetazione caratteristica, siepi etc.    
□ Viabilità di accesso alberata  
□ Recinzione di pregio    
□ 
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principale con strada di accesso larga, anche se comodamente accessibile solo da est e in contesto 

prevalentemente produttivo, ben predisposto ad accogliere la destinazione oggetto del bene.   

4.2 CONSISTENZA DELLE SUPERFICI INDIVIDUATE  

Per la determinazione della consistenza delle superfici si è fatto riferimento ai valori catastali.  

  

4.3 PRIMO CRITERIO: VALUTAZIONE DI MERCATO MEDIANTE BANCHE DATI  

4.3.1 AGENZIA DELLE ENTRATE - OSSERVATORIO MERCATO IMMOBILIARE  

  

  

Come da pagina allegata viene assunto il valore tabellare di €/mq 750,00.  
4.4 SECONDO CRITERIO: VALUTAZIONE PER COMPARAZIONE CON IMMOBILI SIMILI  

Con  tale  criterio  si  effettua  una  ricerca  sul  mercato  di  beni  simili  ed  in  zone  analoghe.  E’  stata 

effettuata pertanto una ricerca presso operatori della zona e sugli organi di diffusione pubblicitaria. 

Sono stati rinvenuti sui portali web alcuni beni.  
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4.4.1 IMMOBILE DI RIFERIMENTO 01  

 Il 

prezzo di vendita è di € 338,00 al metro quadrato.  
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4.4.2 IMMOBILI DI RIFERIMENTO 02-03  

  

  

La comparazione è su tre beni. Il primo non viene considerato in quanto troppo deteriorato e con 

problemi vari. I due restanti, sentita l’agenzia che si occupa della vendita, vengono venduti 

rispettivamente ad € 370,00 ed € 450,00 al metro quadrato.  

Al fine di addivenire al più probabile valore di mercato, i beni devono essere comparati utilizzando 

dei coefficienti di seguito esposti, ove peraltro è possibile applicare il solo paragrafo relativo agli 

spazi esterni, in quanto gli altri valori correttivi non sono noti per l’immobile oggetto di stima.  

4.4.3 QUARTO IMMOBILE – PROCEDURA CONCORDATO 2011  
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Si allega anche la scheda relativa alla procedura concordato 3/2011 per il Tribunale di Trento che 

aveva stimato la porzione di bene capannone adibito alla produzione ad € 400,00 al metro quadrato.  

  
  

COEFFICIENTI PER COMPARTI PRODUTTIVI:   
1.ALTEZZA < 3,2 m 0,70 
 3,2-5,6 m 0,90 

 5,6-8,0 m 1,00 

 > 8,0 m 0,95 

   

2. DOTAZIONE SPAZI ESTERNI OTTIMA 1,15 
 MEDIA 1,00 

 SCARSA 0,90 

 INESISTENTE 0,80 

   

3.STATO MANUTENTIVO OTTIMO 1,10 
 NORMALE 1,00 

 MEDIOCRE 0,80 

 PRECARIO 0,50 

   

4.LIVELLO DI FINITURA OTTIMO 1,10 
 NORMALE 1,00 

 MEDIOCRE 0,90 
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 SCADENTE 0,80 

I coefficienti del bene oggetto di stima sono i seguenti:   

  
  

Di seguito si riportano invece i coefficienti inerenti gli immobili di 
riferimento:  

SECONDO COMPARABILE  

COEFF. 1 1,00 
COEFF. 2 1,15 
COEFF. 3 0,80 
COEFF. 4 0,90 
RAGGUAGLIO 0,83 

  

Sulla base di tali coefficienti si determinano i valori comparati al 

metro quadrato, dividendo il prezzo unitario di vendita 

dell’immobile comparabile per il suo 

coefficiente di ragguaglio e moltiplicandolo poi per il 

coefficiente finale determinato relativo all’immobile 

oggetto di stima.  

  

p.ed. 1512   

COEFF. 1 
 

1,00 
COEFF. 2  1,00 

COEFF. 3  1,00 

COEFF. 4  1,00 

Coeff. Finale  1,00 

PRIMO COMPARABILE  

COEFF. 1 1,00 
COEFF. 2 1,15 
COEFF. 3 0,90 
COEFF. 4 0,90 
RAGGUAGLIO 0,93 

TERZO COMPARABILE  

COEFF. 1 1,00 
COEFF. 2 1,15 
COEFF. 3 0,80 
COEFF. 4 0,90 
RAGGUAGLIO 0,83 

QUARTO COMPARABILE   

COEFF. 1 1,00 
COEFF. 2 1,00 
COEFF. 3 1,00 
COEFF. 4 1,00 
RAGGUAGLIO 1,00 
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Viene 

successivamente 

determinato il valore 

medio  unitario 

 di riferimento, il 

quale viene ridotto al 

fine di considerare 

 una percentuale di 

sconto derivante dalla trattativa di mercato che viene svolta sui prezzi esposti negli annunci.  

4.5 RIEPILOGO DEI VALORI OTTENUTI E STIMA  

Con il primo criterio è stato determinato il valore unitario medio di riferimento riferendosi a banche 

dati sui prezzi di mercato, è stato quindi ricavato il valore commerciale complessivo dell’immobile 

oggetto di stima moltiplicando il suddetto valore unitario per la superficie lorda ragguagliata. Con il 

secondo  criterio  il  valore  unitario  medio  di  riferimento  è  stato  ottenuto  per  comparazione  con 

immobili  simili, quindi allo  stesso modo  è stato ricavato  il valore  commerciale complessivo degli 

immobili moltiplicando il valore unitario per la superficie lorda ragguagliata. Tuttavia per riscontro 

con altri precedenti stime di valore ed in relazione alla sostanziale conformità tra i prezzi di vendita 

trovati nei beni comparabili, si ritiene non affidabile il valore della Agenzia del Territorio che risulta 

probabilmente  non  correttamente  aggiornato  alla  situazione  immobiliare  presente.  Pertanto  la 

stima viene effettuata con il solo secondo criterio. Il piazzale viene quotato al 15 % come indicato 

nelle line guida OMI della Agenzia del Territorio.  

p.ed. 1512 

CRITERIO 1 
Valore medio tabellare 

AG. TERRITORIO €/m2 
GUIDACASA €/m2 

  Raffronto p.ed. 1512/Comparabili   
Coeff. Globale Valore comparato/m2 

Primo comparabile 1,07 €                   362,86 
Secondo comparabile 1,21 €                   446,86 
Terzo comparabile 1,21 €                   543,48 
Quarto comaparabile 1,00 €                   400,00 
Valore Medio  €                   404,86 Riduzione per trattativa 3% 

Valore Medio ridotto  €                   392,71   

VALORE MEDIO UNITARIO DI RIFERIMENTO 

p.ed. 1512 
€       393,00 

€                            
750,00 
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VALORE UNITARIO DI RIFERIMENTO  €/m2 
PORZIONE dest. uso altezza [m] sup. lorda [m2] coeff. ragg. sup. ragg. [m2] valore ragguagliato ARROTONDATO 

p.ed. 1512 produttivo 7,7 1044,0 1,0 1044,0 €             410.292,00 € 410.300,00 
piazzale produttivo  1041,0 0,15 156,2 €               61.366,95 € 61.400,00 

      € 471.700,00 

VALORE DI MERCATO  PIU' PROBABILE CRITERIO 1 [N.A.] CRITERIO 2  STIMA ARROTONDATA 

Valore dell'immobile € 900.100,00 € 471.700,00  € 472.000,00 

SOMMANO  arr.     

  

Pertanto si ritiene che il più probabile valore di mercato del bene oggetto di stima alla data odierna 

sia arrotondato ad € 472.000,00.  

Il tutto a completamento dell'incarico ricevuto.  

Trento, 14 febbraio 2018  

Il Consulente            dott. ing. Federico Zanasi  

VALORE UNITARIO MEDIO DI RIFERIMENTO 750,00 €                             €/m 2 
PORZIONE dest. uso altezza [m] sup. lorda [m 2 ] coeff. ragg. sup. ragg. [m 2 ] valore ragguagliato ARROTONDATO 

capannone produttivo , 7 7 1044,0 , 1 00 1044,0 783.000,00 €              € 783.000,00 
piazzale produttivo 1041,0 0 , 15 156,2 117.112,50 €              € 117.100,00 

€ 900.100,00 
CRITERIO 2 

PRIMO COMPARABILE 338,00 €                 
SECONDO COMPARABILE 370,00 €                 
TERZO COMPARABILE 450,00 €                 
QUARTO COMPARABILE 400,00 €                 
VALORE CORRETTO 393,00 €                 
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5.5 ALLEGATO 5: COPIA COMPLETO LIBRO MAESTRO TAVOLARE 
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