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ex CASA CANTONIERA COGNOLA 
p.ed. 396 C.C. COGNOLA 

via Venezia - loc. San Donà di Trento 
 

DOCUMENTAZIONE COMPLEMENTARE 
 
 

AGGIORNAMENTO 2022 



 

1. Ubicazione dell’immobile 
 

L’immobile, contraddistinto dalla p.ed. 396 C.C. Cognola, è situato in località S. Donà di Trento, in via 
Venezia. 

Si veda a tale proposito l’ortofoto, la carta tecnica provinciale e l’estratto mappa. 
 
 
1.1 Ortofoto (2020) 
 

 
 
   



 

1.2 Carta tecnica provinciale (2017) 
 

 
  



 

1.3 Estratto mappa catastale 
 

 
 
  



 

2. Lotto 
 
2.1 Descrizione  
 
All’interno della proprietà si individuano due volumi edilizi: la casa cantoniera affacciata sulla strada 
provinciale e un volume destinato a magazzino, localizzato a confine ovest del lotto. 

 

Il lotto, contraddistinto dalla p.ed. 396, ha una superficie catastale di 1.910 mq. Il sedime della casa 
cantoniera è di circa 142 mq, mentre quello dell’edificio destinato a magazzino è di circa 193 mq. 

L’acceso al lotto avviene direttamente dalla Strada Comunale attraverso un cancello carrabile e un 
cancello pedonale che conducono al piazzale. Vi è inoltre un ulteriore accesso pedonale, attualmente 
non utilizzato. 
La proprietà, quindi, comprende anche la pertinenza dell’edificio: un piazzale asfaltato, che permette 
anche un’area parcheggio, e un’area a verde. 
 
L’edificio, utilizzato in passato come casa cantoniera, è un volume isolato di forma compatta e con 
caratteri architettonici e finiture tipiche di questa tipologia d’immobile. 
L’edificio della casa cantoniera si sviluppa su tre livelli: 

- un piano rialzato destinato ad appartamento, con corridoio, locale cucina, soggiorno, due stanze, 
bagno; 

- un primo piano destinato ad appartamento, con corridoio, locale cucina, soggiorno, due stanze, 
un ripostiglio, un bagno, un balcone; 

- un piano sottotetto destinato a soffitta non abitabile; 
- un locale seminterrato destinato a cantina. 

I livelli dell’immobile sono collegati da una scala interna. 
È verosimile supporre che l’edificio sia realizzato in edilizia tradizionale, con muratura prevalentemente in 
pietrame. 
I serramenti esterni sono in pvc con doppio vetro e con ante di oscuramento in legno. 
La copertura a falde inclinate è a struttura in legno e manto in tegole, senza nessun tipo di isolazione. 
Non vi sono segni che possano presupporre la presenza di problematiche di tipo strutturale. 
Le finiture sono di medio-bassa qualità e gli impianti necessitano di una ristrutturazione globale. 
Il sottotetto è allo stato “grezzo”. 
Non sono presenti elementi architettonici di particolare pregio. 
I lavori eseguiti nel corso degli anni, sia di manutenzione ordinaria che straordinaria, hanno garantito un 
discreto stato conservativo complessivo dell’edificio. 
 
L’edificio di pertinenza, destinato a magazzino, si sviluppa su un unico livello, con copertura a falde 
inclinate e con altezza media pari a circa 4,50 m. Il magazzino ha accesso diretto dal piazzale attraverso 
quattro portoni sezionali. Il volume è in muratura con la copertura in legno. 
 

Per il calcolo della consistenza dell’immobile oggetto della presente stima si è fatto riferimento alle 
planimetrie catastali redatte dal geom. Francesco Degasperi. 



 

 

La tabella sotto riportata riassume la consistenza dell’immobile (casa cantoniera e magazzino): 
 

C
AS

A 
C

AN
TO

N
IE

R
A 

PIANO SUPERFICIE 
LORDA mq 

VOLUME 
EDIFICIO 

FUORI TERRA 
mc 

PIANO INTERRATO cantina 20 mq 

1.210,24 mc 
PIANO RIALZATO appartamento 142 mq 
PIANO PRIMO appartamento 142 mq 
PIANO SOTTOTETTO soffitta 142 mq 
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mc 

PIANO TERRA magazzino 193 mq 919,35 mc 

     
 
La società Patrimonio del Trentino S.p.A. non si assume responsabilità alcuna circa l’esattezza delle 
misure, quantità ed altri dati tecnici di cui alla presente relazione rispetto alla situazione reale. 
L’offerente non potrà eccepire e/o vantare alcunché nei confronti della Patrimonio del Trentino S.p.A. 
qualora dovessero emergere differenze tra i dati tecnici e di qualità con la situazione reale. 
 
2.2 Riferimenti catastali 
Comune amministrativo di Trento 
Comune catastale di Cognola 

 

La visura al catasto fondiario riporta: 

• C.C. 108 – p.ed. 396 – Foglio 7 – part. Tavolare 3261 – coltura: edificio – sup. mq 1910  
 
La visura al catasto fabbricati riporta: 

• C.C. 108 – p.ed. 396 – sub. 1 – Foglio 11 – zona cens.2 – Categ. A/3 – Classe 4 – Consistenza 6 
vani – Superficie 140 mq – Rendita Euro 464,81 

• C.C. 108 – p.ed. 396 – sub. 2 – Foglio 11 – zona cens.2 - Categ. A/3 – Classe 4 – Consistenza 5,5 
vani – Superficie 132 mq – Rendita Euro 426,08 

• C.C. 108 – p.ed. 396 – sub. 3 – Foglio 11 – zona cens.2 – Categ. C/2 – Classe 1 – Consistenza 
163 mq – Superficie 194 mq – Rendita Euro 412,49 

 
 

 
 



 

 
 
 
 
 

 
 



 

 
 
 
 
 

 
 



 

 
 
 
 
 

 



 

L’immobile è regolarmente accatastato. 
 

 
 



 

 
 



 

 
 



 

  



 

2.3 Riferimenti tavolari 
 
L’immobile è a Libro Fondiario in P.T. 3261 II C.C. Cognola. 
 

 
 

 



 

 

 

2.4 Vincoli, servitù attive o passive 
 
Non risultano intavolate servitù. 
 

2.5 Interesse culturale 
 
Con determinazione del Dirigente n. 196 di data 14 marzo 2013 è stato accertato dalla Soprintendenza 
per i beni architettonici della Provincia di Trento che l’immobile contraddistinto dalla p.ed. 396 C.C. 
Cognola non riveste interesse culturale di cui all’art. 12, comma 2 del D. Lgs. 42/2004. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 

 
 

 

 

 



 

 

 

 

 
  



 

2.6 Situazione locativa e d’uso 
 

L'immobile attualmente è libero. 

 
2.7 Situazione urbanistica 
 
Dall’estratto della cartografia del P.R.G. di Trento - Variante 2019, entrato in vigore dal giorno 19 febbraio 
2021, si evince che la particella è compresa: 

• in zona H2 (destinate a verde privato) 
• minima parte in zona F2 (destinate alla viabilità). 

La particella, ai sensi della Carta di Sintesi della pericolosità, ricade parzialmente in area con classe di 
penalità “P2 - bassa” e parzialmente in area con classe di penalità “P1 – trascurabile o assente”. È 
classificata a bassa sismicità (zona sismica 3). 
Di seguito un estratto delle Norme Tecniche e del P.R.G. 
 
Si specifica che, a seguito della succitata Variante, Patrimonio del Trentino S.p.A. ha inviato un interpello 
al Comune di Trento al fine di una più puntuale interpretazione delle nuove Norme tecniche di attuazione 
in relazione allo specifico lotto. Si è ottenuta risposta in data 19.04.2021; la stessa si allega quale parte 
integrante del presente capitolo. 
  



 

 
 
 
 
ESTRATTO P.R.G. (Variante 2019) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 

 
 
 



 

 
 
 

 
 
 



 

 
 
 

 
 
 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

  



 

 
 
 

ESTRATTO P.U.P. – Carta delle tutele paesistiche 
 

 
 
 
 
 



 

 
 
 

ESTRATTO C.S.P. 
 

 
 
 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 

2.8 Atti tecnico-legali 
 
Da una verifica dei documenti tecnico-amministrativi presso il Comune di Trento risulta che l’immobile 
oggetto della presente relazione è stato autorizzato dal Comune e oggetto di modifiche secondo le 
seguenti pratiche edilizie: 

• prot. 5173/2 di data 26 settembre 1932 - costruzione casa cantoniera 
• pratica n. 5740/1981 - sistemazione casa cantoniera 
• pratica n. 19392/1986 - costruzione recinzione 
• pratica n. 749/1986 - ampliamento magazzino annesso a quelli esistenti 
• pratica n. 30928/2002 - sistemazioni esterne 
• pratica n. 1584/2005 - manto copertura magazzino 
• pratica n. 32654/2018 - opere interne di manutenzione straordinaria 

 
La casa cantoniera concessionata con progetto del 1932 ha ottenuto l’abitabilità. 

 

2.9 Attestato di Certificazione Energetica 
 

L’immobile rientra nella Classe energetica G come riportato nei due Attestati di Certificazione Energetica 

di data 19.11.2012 relativi al sub. 1 e al sub. 2 della p.ed. 396 C.C. Cognola e redatti dall’ing. Silvia 

Molinaro. 



 

 
 



 

 
 



 

 
 



 

 
 



 

 



 

 

  



 

2.10 Fotografie 

 
Foto 1. Edificio: vista dalla S.P. 

 

 
Foto 2 – edificio: vista  dalla S.P. 
 



 

 
Foto 3 – edificio – vista fronti ovest e sud 
 

 
Foto 4 – edificio magazzino 
 



 

 
Foto 16- interni piano primo 
 

 
Foto 17 – interni piano primo 
 



 

 
Foto 18 – interni - vano scala 
 

 
Foto 19 – interni – soffitta 
 



 

 
Foto 20 – interni ingresso e vano scala al piano rialzato 
 

 
Foto 21 – interni locale cantina  
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