
 

TRIBUNALE DI TRENTO 

Esecuzioni immobiliari 
 

Esecuzione forzata 

PROCEDURA RIUNITA RGE 7/2023 e RGE109/2023 

Giudice delegato dott.ssa Manuela Giacchetti 

 

Promossa da  

CASSA RURALE VALSUGANA E TESINO - BCC 

  

 

ALLEGATI 
 

 

 

LOTTO UNICO: 

P.ed. 652 e P.fond. 2930/32, 2930/33 4, 2938/5, 2938/6, 2947/1, 2948/2, 

2948/4 e P.fond. 2930/94, 2938/13, 2948/6, 4720/6 e 4720/9   – C.C. BORGO 

Edificio destinato ad esercizio pubblico di bar/ristorante con annesso deposito e terreni con 

destinazione parte a piazzale e prato/bosco sito in Loc. Fastro (Fraz. Olle) nel Comune 

Amministrativo di Borgo Valsugana (Tn) 
 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                               

 

 

ALLEGATI  
1. Copia visura e planimetria catastale; 
2. Copia Estratto Tavolare; 
3. Copia Prg, norme di attuazione e C.D.U.; 
4. Lista pratiche edilizie,  copia Agibilità e copia Concessione Sanatoria 17656/2011, Concessione 18811/2014 e  
        16321/2009 con alcuni elaborati grafici più rappresentativi; 
5. Sviluppo del procedimento di stima. 

6. Copia certificati anagrafici di stato civile e Estratto di riassunto atti di matrimonio. 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

Tecnico incaricato: geom. Giorgio Felicetti 
Con studio in Via Liverone, n. 1C – 38051 Borgo Valsugana 

Tel. 0461/1481295 – e-mail: st.felicetti@gmail.com 
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PARTITA TAVOLARE COMUNE CATASTALE 37  Borgo  

Particella Corpo tavolare

p.ed. 652

p.f. 2930/32

p.f. 2930/33

p.f. 2930/35

p.f. 2930/83

p.f. 2930/84

p.f. 2930/94

p.f. 2938/5

p.f. 2938/6

p.f. 2938/13

p.f. 2947/1

p.f. 2948/2

p.f. 2948/4

p.f. 2948/6

p.f. 4720/6

p.f. 4720/9

497 II
DISTRETTO Borgo Valsugana

A1

Piombi *** Nessun piombo ***

Ultimo piombo evaso     G.N. 2499/2023

Copia senza valore certificativo ai sensi dell'articolo 19 comma 4 del regolamento di attuazione della L.R. 4/99
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Classe

Dati derivanti dal Catasto Fondiario al 07/05/2024

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 dell'art. 5, commi 4 e 5 della L.R.
13 novembre 1985, n. 6 e dell'art. 7 del D.P.G.R. 5 novembre 1987, n. 50/L

Apertura il 20/07/2007  
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Caraco S.N.C. Di Galvan Giovanni E Debacco Fabrizio & C. sede di Borgo Valsugana, 02128900228 - quota 1/1

18/09/2009 - G.N. 2418/10  INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETÀ per 1/1

04/08/2016 - G.N. 1919/7  INTAVOLAZIONE DIRITTO DI PROPRIETÀ per 1/1

riguarda

riguarda

*** Nessuna iscrizione ***

per l'importo complessivo, di cui Euro 290.000,00 per capitale all'interesse attuale del 
5,20% ed Euro 145.000,00 per un triennio di interessi al tasso di mora del 9,20%, 
spese ed accessori, ai sensi degli artt. 2 e 6 del contratto.

importo complessivo, di cui euro 43.000,00 per capitale all'interesse attuale del 
5,80%, euro 10.707,00 per un triennio di interessi al tasso complessivo dell' 8,30%, ed
euro 10.793,00 per spese ed accessori, ai sensi degli artt. 2 e 6 del contratto.

Importo complessivo.
RUOLI ALLEGATI.

Grava

Grava

Grava

Atto  d.d. 27/07/2012

Atto  d.d. 31/07/2014

D.P.R. 602/73 art.77 e Decr.Legisl.46/99 art.16 

Contratto  d.d. 04/09/2009

Contratto  d.d. 18/07/2016

 

 

 

30/07/2012 - G.N. 1817/1  INTAVOLAZIONE DIRITTO DI IPOTECA

06/08/2014 - G.N. 1792/1  INTAVOLAZIONE DIRITTO DI IPOTECA

11/06/2018 - G.N. 1469/1  INTAVOLAZIONE DIRITTO DI IPOTECA

 EUR 435.000,00

 EUR 64.500,00

importo massimo EUR 44.477,00

Corpo tavolare  1   

Corpo tavolare  1   

Corpo tavolare  1   2   

Cassa Rurale Olle - Samone - Scurelle - Banca di Credito Cooperativo - Società 
Cooperativa sede di Borgo Valsugana, 00103170221

Cassa Rurale Olle - Samone - Scurelle - Banca di Credito Cooperativo - Società 
Cooperativa sede di Borgo Valsugana, 00103170221

Agenzia Delle Entrate - Riscossione sede di Roma, 13756881002

A2

B

C

p.ed. 652, p.f. 2930/32, p.f. 2930/33, p.f. 2930/35, p.f. 2930/83, p.f. 2930/84, p.f. 2930/94, p.f. 2938/5, p.f. 2938/6, p.f.
2938/13, p.f. 2947/1, p.f. 2948/2, p.f. 2948/4, p.f. 2948/6

p.f. 4720/6, p.f. 4720/9
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dell’atto di pignoramento immobiliare notificato in data 22.12.2022 a realizzo del 
credito della Cassa Rurale Valsugana E Tesino - Banca Di Credito Cooperativo - 
Società Cooperativa sede di Borgo Valsugana 00103230223 nell’importo di Euro 
255.002,78 e accessori.

dell’atto di pignoramento immobiliare notificato in data 19-10-2023, in data 
24-10-2023, in data 26-10-2023 a realizzo del credito della Cassa Rurale Valsugana E
Tesino - Banca Di Credito Cooperativo - Società Cooperativa sede di Borgo Valsugana
00103230223 nell’importo di 255.002,78 e accessori.

a carico

a carico

06/03/2023 - G.N. 493/1  ANNOTAZIONE 

10/11/2023 - G.N. 2499/1  ANNOTAZIONE 

Copia realizzata mediante sistema informativo automatizzato

Blocchi utili ai fini della liquidazione n. 1  -  Euro 3,00

p.ed. 652, p.f. 2930/32, p.f. 2930/33, p.f. 2930/35, p.f. 2930/83, p.f. 
2930/84, p.f. 2938/5, p.f. 2938/6, p.f. 2947/1, p.f. 2948/2, p.f. 2948/4

p.f. 2930/94, p.f. 2938/13, p.f. 2948/6, p.f. 4720/6, p.f. 4720/9

























IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO TECNICO

Visto il Piano Regolatore Generale approvato con D.G.P. n 1676 dd. 1 agosto 2007 in vigore dal 15
agosto 2007 e successive varianti, modi𿿿che ed integrazioni – aggiornato alla Prima Variante 2023
approvata con D.G.P. n. 1753 dd. 29 seĴembre 2023, in vigore dal 6 oĴobre 2023;

Vista la Carta di Sintesi della Pericolosità approvata con D.G.P. n. 1317 dd. 4/09/2020 in vigore dal
2/10/2020;

Rilascia ai sensi della L. 28 febbraio 1985 n. 47 e s.m.i.,

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

riferito alle realità site in C.C. di Borgo, catastalmente individuate nelle:
1. P.F. 2948/6 ubicata all'esterno del perimetro del centro storico ricade:

• 100,00% localizzata in "P4 - ELEVATA" riferibile all’art. 15 delle Norme di AĴuazione del
PUP - Capo IV - Carta di Sintesi della Pericolosità;

• 100,00% localizzata in "AREE DI TUTELA AMBIENTALE" riferibile all’Art. 41 delle
Norme di AĴuazione del P.R.G. in vigore;

• 100,00% localizzata in "AREA AGRICOLA DI RILEVANZA LOCALE" riferibile all’Art.
81bis delle Norme di AĴuazione del P.R.G. in vigore;

2. P.F. 4720/6 ubicata all'esterno del perimetro del centro storico ricade:
• 97,90% localizzata in "P4 - ELEVATA" riferibile all’art. 15 delle Norme di AĴuazione del

PUP - Capo IV - Carta di Sintesi della Pericolosità;
• 2,10% localizzata in "P3 - MEDIA" riferibile all’art. 16 delle Norme di AĴuazione del PUP -

Capo IV - Carta di Sintesi della Pericolosità;

Servizio Tecnico

U�cio Urbanistica ed Edilizia Privata

Borgo Valsugana, 06 maggio 2024ȱ

Numero di protocollo associato al documento come
metadato (DPCM 3.12.2013, art. 20). Veri𿿿care l'oggeĴo
della PEC o i 𿿿les allegati alla medesima.
Questa nota, se trasmessa in forma cartacea, costituisce
copia dell'originale informatico 𿿿rmato digitalmente
predisposto e conservato presso questa Amministrazione
in conformità alle regole tecniche (arĴ. 3 bis e 71 D.Lgs.
82/05). La 𿿿rma autografa è sostituita dall'indicazione a
stampa del nominativo del responsabile (art. 3 D.Lgs.
39/1993).

ESENTE DA IMPOSTA DI BOLLO IN BASE AL
D.LGS. 112/1999 ART. 66 COMMA 2



• 100,00% localizzata in "AREE DI TUTELA AMBIENTALE" riferibile all’Art. 41 delle
Norme di AĴuazione del P.R.G. in vigore;

• 100,00% localizzata in "AREA AGRICOLA DI RILEVANZA LOCALE" riferibile all’Art.
81bis delle Norme di AĴuazione del P.R.G. in vigore;

3. P.F. 4720/9 ubicata all'esterno del perimetro del centro storico ricade:
• 100,00% localizzata in "P4 - ELEVATA" riferibile all’art. 15 delle Norme di AĴuazione del

PUP - Capo IV - Carta di Sintesi della Pericolosità;
• 100,00% localizzata in "AREE DI TUTELA AMBIENTALE" riferibile all’Art. 41 delle

Norme di AĴuazione del P.R.G. in vigore;
• 100,00% localizzata in "AREA AGRICOLA DI RILEVANZA LOCALE" riferibile all’Art.

81bis delle Norme di AĴuazione del P.R.G. in vigor;
4. P.F. 2938/13 ubicata all'esterno del perimetro del centro storico ricade:

• 100,00% localizzata in "P4 - ELEVATA" riferibile all’art. 15 delle Norme di AĴuazione del
PUP - Capo IV - Carta di Sintesi della Pericolosità;

• 100,00% localizzata in "AREE DI TUTELA AMBIENTALE" riferibile all’Art. 41 delle
Norme di AĴuazione del P.R.G. in vigore;

• 100,00% localizzata in "AREA AGRICOLA DI RILEVANZA LOCALE" riferibile all’Art.
81bis delle Norme di AĴuazione del P.R.G. in vigore;

5. P.F. 2930/94 ubicata all'esterno del perimetro del centro storico ricade:
• 100,00% localizzata in "P4 - ELEVATA" riferibile all’art. 15 delle Norme di AĴuazione del

PUP - Capo IV - Carta di Sintesi della Pericolosità;
• 100,00% localizzata in "AREE DI TUTELA AMBIENTALE" riferibile all’Art. 41 delle

Norme di AĴuazione del P.R.G. in vigore;
• 100,00% localizzata in "AREA AGRICOLA DI RILEVANZA LOCALE" riferibile all’Art.

81bis delle Norme di AĴuazione del P.R.G. in vigore.

Si rilascia in carta libera per gli usi consentiti dalla legge.

Si precisa che, a seguito di nota della Provincia Autonoma di Trento acquisita al prot. municipale
n. 31083/22 dd. 27/10/2022, "ai 𿿿ni urbanistici, a seguito della intervenuta decadenza delle misure di
salvaguardia del piano stralcio della Comunità Valsugana e Tesino adoĴato, e 𿿿no all'approvazione del
suddeĴo Piano, trovano applicazione le previsioni del vigente PRG di Borgo Valsugana e degli altri
strumenti sovraordinati approvati."

Il presente certi𿿿cato non può essere prodoĴo agli organi della pubblica amministrazione o ai
privati gestori di pubblici servizi.

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO
- arch. Flavio Carli -
(𿿿rmato digitalmente)

FC/ez

(1) Art. 29 — Asservimento delle aree alle costruzioni.
1. Nei casi in cui siano imposti dalle norme urbanistiche relative alle singole zone limiti di volumetria e di copertura, l’utilizzazione di
una determinata area fa sorgere un vincolo di inedi𿿿cabilità sull’area stessa per l’estensione necessaria al rispeĴo dei rapporti
super𿿿cie/ volume e super𿿿cie libera/ super𿿿cie coperta.
2. Pertanto, ogni qualvolta al 𿿿ne di determinare la volumetria consentita o il rapporto di copertura ammesso, sia preso in
considerazione in sede di rilascio della concessione un determinato loĴo, non è consentito enucleare successivamente parte dei terreni
compresi in tale loĴo, ai 𿿿ni di un’utilizzazione per altri edi𿿿ci, se non per la parte eventualmente eccedente quella necessaria a
mantenere il rispeĴo dei rapporti super𿿿cie/volume e super𿿿cie libera/super𿿿cie coperta in vigore al momento in cui venga richiesta la



successiva concessione.
3. Le norme di cui ai commi precedenti si applicano anche agli edi𿿿ci preesistenti alla data di entrata in vigore del presente regolamento
(25.2.1995), nel senso che ogni volume esistente determina un vincolo sulle aree contigue scoperte, di proprietà della diĴa intestataria
del fabbricato, sino a raggiungere il valore dei relativi indici di volumetria o di copertura in vigore al momento in cui venga richiesta la
concessione per la realizzazione di ulteriori volumi.
4. Fanno eccezione a quanto previsto nel comma precedente gli edi𿿿ci già esistenti individuati dal Piano Regolatore Generale vigente
quali edi𿿿ci storici isolati, inseriti in cartogra𿿿a senza l’individuazione di alcuna area scoperta di pertinenza. Tali edi𿿿ci asservono
esclusivamente, oltre al sedime sui quali essi insistono, un’area di pertinenza equivalente a quella corrispondente ad una fascia della
larghezza di ml. 3 circostante la costruzione su tuĴi i suoi lati e coincidente, per quanto possibile, con la fascia medesima. DeĴa area
deve considerarsi asservita all’edi𿿿cio storico isolato non solo nel senso che la stessa non può essere computata ai 𿿿ni dell’ulteriore
edi𿿿cazione sulle aree libere contigue che, in data 25 febbraio 1995, risultavano di proprietà della stessa diĴa intestataria del fabbricato,
ma anche nel senso che essa deve, salvo deroga motivata da comprovate ragioni tecniche, costituire funzionalmente pertinenza
dell’edi𿿿cio storico isolato, restandone pertanto escluso ogni utilizzo ai 𿿿ni della realizzazione di struĴure, quali ad esempio spazi di
parcheggio o vie di accesso, poste al servizio di edi𿿿ci diversi.
5. Il trasferimento di cubatura tra loĴi di diversi proprietari è ammesso esclusivamente tra fondi contigui compresi nella medesima zona
urbanistica e con uguale destinazione e limitatamente ad una volumetria cedenda massima pari al 20% di quella già realizzabile sul
fondo cessionario. Sono considerati contigui, ai 𿿿ni dell’ammissibilità della cessione di cubatura nei limiti anzideĴi, esclusivamente i
fondi che siano con𿿿nanti con il fondo cessionario lungo almeno un sesto del perimetro del medesimo. Ai 𿿿ni del trasferimento di
cubatura è richiesta l’intavolazione dell’asservimento a carico del fondo cedente.













































































VALUTAZIONE – P.ed. 652  con terreno pertinenziale (P.f. 2948/6, 4720/9, 2938/13, 2930/94 e 

4720/6) 

METODO DI CALCOLO 

 

Dalle indagini effettuate non si è stati in grado di riscontrare transazioni recenti di immobili con 

destinazione ad esercizio pubblico analoghe nella zona, per cui non è stato possibile procedere al 

valore di stima attraverso il metodo del confronto di mercato. 
 

Criterio Estimativo Utilizzato: 

PROCEDIMENTO DI VALUTAZIONE A COSTO DI RIPRODUZIONE VETUSTATO E 

COEFFICIENTE DI QUALITA'. 

Il Sottoscritto ha determinato il valore di mercato dell'immobile seguendo le fasi operative di seguito 

elencate: 

- Definizione preliminare, sulla scorta di un indagine di mercato di un valore unitario zonale 

 attuale, di un immobile di riferimento dotato delle migliori caratteristiche influenti sul 

 valore (prezzo massimo). 

- Definizione delle varie caratteristiche di tipo intrinseco ed estrinseco costituenti, nel loro 

 insieme, una potenzialità concreta di definizione del valore di un immobile. 

- Comparazione dell'immobile in esame a quello di riferimento, identificandone le differenze 

 con coefficienti di adattamento opportunamente tarati. 

- Calcolo del valore vetustato in base alla formula codificata proposta dall'Unione Europea 

 dei Periti Contabili, Econominci e Finanziari. 

 Vetusta strutturale per il 65% (struttura) 

 Vetusta funzionale per il 35% (impianti) 
 

Il calcolo della superficie commerciale è stato effettuato in base al codice SIM (Sistema Italiani di 

Misurazione). 

La superficie di stima (superficie commerciale) ossia una misura convenzionale che unisce la 

superficie principale dell'immobile alle superfici secondarie, corretta mediante l'applicazione di 

correttivi espressione dei rapporti commerciali riconosciuti nelle transazioni è stata calcolata, per 

quanto possibile, secondo SIM (Nuovo Sistema Italiano di Misurazione delle Superfici con 

Destinazione d'Uso Residenziale). 

La superficie commerciale dell’edificio comprende l'intero spessore dei muri perimetrali (sino ad un 

massimo di 50 cm) e metà dello spessore dei muri di confine con altre unità immobiliari o con anditi 

condominiali (sino ad un massimo di 25 cm), lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi. 

 

Le superfici secondarie, annesse e collegate sono: 

- deposito comunicante con esercizio pubblico:  30% 

- porzione terrazzo esterno:     25% 

- soppalco:       50% 

- centrale termica:      20% 

- deposito (accessorio esterno):    45% 

- sottotetto (accessorio esterno):    25% 

- terreno pertinenziale:       8% 



Nota Bene: 

I coefficienti di ponderazione riportati in precedenza sono suscettibili di variazioni in funzione delle 

caratteristiche del bene, nonchè in relazione alla posizione, alla qualità ambientale e alle peculiarità 

dei mercati immobiliari locali. 

 

DETERMINAZIONE DEL VALORE UNITARIO ZONALE MEDIO: 

FONTI SPECIFICHE UTILIZZATE: 

- Dati Agenzia del Territorio Anno 2022 secondo semestre: negozi con caratteristiche ottime  – 

Valore di mercato unitario massimo: euro/mq. 2.000,00 

- Dati Guida Immobiliare ANAMA - 2024 (Associazione nazionale agenti e mediatori d’affari) 

  Valore di mercato massimo - negozio nuovo: € 2.100,00 

- Dato di mercato locale: sulla scorta di informazioni assunte presso agenzie immobiliari ed operanti 

nel settore: Valore di mercato immobili nuovi bar/rist: € 2.000,00. 

Per quanto sopra si ritiene che un immobile, con destinazione abitativa, potrà essere comparato (a 

nuovo) con un valore di mercato unitario medio di euro/mq. 2.000,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



VALORE: € 340.400,00 (arr.) 

La seguente tabella prende in considerazione i soprarichiamati parametri: 

 

 
 

  

 

 

 



VALUTAZIONE – Terreni 

 

 

CRITERIO DI STIMA 

Tecnicamente la stima è stata effettuata sulla base della superficie catastale tenendo conto 

dell’insieme di caratteristiche di seguito riportate. 

Nella comune prassi tecnica di valutazione di un terreno è importante la disamina analitica della serie 

di parametri fondamentali, di natura sia intrinseca che estrinseca, che contribuiscono a formarne il 

concreto valore ed in particolare: 

- Parametro zonale: inteso nel senso della qualificazione conferita al terreno da un complesso di 

caratteristiche, di vario tipo, quali: 

- di ubicazione rispetto al centro urbano; 

- di utenza, definita dalla funzionalità della rete viabile, da quella di eventuali servizi, dalle reti 

tecnologiche, elettrica,idrica, fognante; 

- di posizione, definita dal mero insieme di caratteristiche qualificanti del tipo esposizione relativa ai 

punti cardinali, aerazione, luminosità, soleggiamento, panoramicità ecc; 

- Parametro funzionale: inteso nel senso di una razionale possibilità di fruizione ai fini lavorativi 

agricoli anche con mezzi meccanici; 

- Parametro di soprassuolo: inteso nel senso della presenza di coltivazioni ed annessi funzionali 

agricoli finalizzati ad una specifica qualificazione e redditualità. 

 

VALORI UNITARI 

L’osservatorio dei valori agricoli della provincia Autonoma di Trento (listino 2018-rilevazione anno 

2017) in riferimento alle zone in oggetto riporta i seguenti valori: 

COMUNE DI BORGO VALSUGANA 

- Prato:    min €/mq. 1,90 –  max. €/mq.   5,30 

- Bosco ceduo:   min €/mq. 0,70 –  max. €/mq.  2,00 

 

La semplice indagine di mercato immobiliare, riferita ad un intorno zonale ai beni oggetto di 

valutazione, ha consentito al sottoscritto di identificare quotazioni unitarie variabili come di seguito 

riportate: 

- Prato:    min €/mq. 4,00 –  max. €/mq.   15,00 

- Bosco:    min €/mq. 1,00 –  max. €/mq.    2,00 

 

 

 

 



 

VALUTAZIONE: 

 

Tenuto in considerazione della fase di mercato sia della caratteristica propria dei fondi, di seguito si 

espone la seguente valutazione 

 

 

VALORE TERRENI (arr.) = € 22.200,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
















