


Iscritto all’Albo Ordine Ingegneri di Trento al n. 

competenza, il “Rapporto preliminare di valutazione 
beni pignorati” è stato depositato in data 28 aprile 2015.

“
ata”

– L’atto di pig

–

– L’atto di pignoramento immobiliare 

–



–

destinazione alberghiera (ex “Hotel Sporting”

classificabile come “edificio dismesso e degradato”

l’ex “Hotel 
Sporting” h’essa in disuso ormai da alcuni

(parte di un’a

che identifica un’area agricola, 

dell'ex complesso produttivo “Fornace”, ora non pi











l’intero (quota 1/1).





, “
lamento dell’atto di compravendita dd. 

” e 
“

”.

l’annotazi 12/2015, di “
”

nella quale si “Ordina la restituzione all’avente diritto delle aree in 
sequestro …”, per cui, fatte salve le ver

A seguito “ ” di data 
11 luglio 2025 disposto dal Giudice dell’esecuz

dell’avanzato degrado delle costruzioni, della 









–
la maggior parte in “

D3”, dove valgono i seguenti indici, come 

H altezza massima dell’edificio

SUN per alloggio del gestore: vale quanto definito dall’art. 119

utilizzata come struttura ricettiva alberghiera (ex “Hotel Sporting”), 



recente dell’edificio)
dell’orditura portante in legno

principalmente a infiltrazioni d’acqua dalla copertura che poi 

estesa ad altre zone anch’esse 





nell’ex albergo

“
”

“
8”

dall’Amministrazione comunale e 

e s.m. “Norme in materia 
ambientale”)

’ex hotel
L’edificio non è pi

Per descrivere le caratteristiche dell’immobile



nell’anno 1997, con interessamento di tutti i pian
“al grezzo”

, tutto l’edificio come un’area di cantiere

l’
l’

dall'abuso, p.ed. 235 in C.C. Vigo, ex “Hotel Sporting”



nell’

’attività 

dell’intero 

progettuali a corredo dell’ultimo titolo edilizio rilasciato: 

’edificio 
come un’area di 

l’esecuzione 



seguito rilievo puntuale dell’edificio.





ertinenza ex “Hotel Sporting”







ex “Hotel Sporting”

La documentazione fotografica, è riportata nell’Allegato n. 1 al presente elaborato.



l’intera superficie 
–

dall’art. 63 de dalla “Fascia di 
tto stradale” di cui all’art. 14 delle NdA e per circa 372 mq da 

“Aree a – Perimetro vincolo idrogeologico” di cui all’art. 23 

–
dall’art. 63 delle NdA, per circa 30 mq in “Aree speciali 

– G3” di cui all’art. 75 delle NdA e per 
–

previsto dall’art. 56 delle NdA da “Aree 
– Aree soggette a tutela ambientale primaria” di cui 

all’art. 24 delle NdA, per circa 262 mq da “Fascia di rispett
stradale” di cui all’art. 14 delle NdA mq da “Aree 

– Perimetro vincolo idrogeologico” di cui all’art. 23 delle 
e per circa 154 mq da “Aree di protezione culturale 

–
cologico” di cui all’art. 79 delle NdA





’

’

l’aggiornamento della C

“Penalità 
– Media” all’art. 16 delle 

e per circa 865 mq in area con “Altri tipi di penalità: P1 –
Trascurabile o assente” ove vale quanto previsto dall’art. 18 d

982 mq in area con “Penalità ordinarie: P3 –
Media” ove vale quanto previsto dall’art. 16 delle 

mq in area con “Altri tipi di penalità: P1 –
assente” ove vale quanto previsto dall’art. 1

area con “Tutele speciali: AFI –

Acque Pubbliche” ale quanto previsto dall’art. 14









relativo alla p.ed. 235 C.C. Vigo (ex “Hotel Sporting”) Prot.n. 



L’inserimento della p.ed. 235 nella mappa catastale 
e dell’attuale costruzione

dell’ex “Hotel Sporting” occupano 
A tale proposito si rende evidente che parte dell’ex Campo 

dell’esecutato. e consegue che per l’identificazione e 

razionamento l’attuale dell’edificio

eseguire l’aggiornamento dell’accatastamento, che risale 
all’anno 1940 e che considera 3 Sub. in Cat. A/4 (abitazioni di tipo 

definire preventivamente le pratiche per l’individuazione dei beni 

“La p.ed. 235 C.C. 
1° sett. 1967”

19.06.1996 per l'esecuzione dei lavori di “Ristrutturazione e 

– p.ed. 235 in C.C. Vigo”. Come accert

demolizione dell’edifi

Ord/2339 di data 20.05.2011, inerente il “Recupero e 
smaltimento rifiuti” present



nell’Allegato
) e nell’Allegato n. 6 (

demolizione ex “Hotel Sporting”
la rimozione dei rifiuti presenti nell’edificio sono stati ricompresi nel 

CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE
– –

’ INTAVOLAZIONE DIRITTO DI SERVITU’

– –


nell’importo di Euro 893.9

lettura dall’Estratto tavolare allegato

–



l’annotazione sub. G.N. 2237/5 di data 14712/2015, di “
”

nella quale si “Ordina la restituzione all’avente 
sequestro …”, per cui, fatte salve le verifiche del caso, si può 

POSSIBILITA’ DI SEPARAZIONE IN NATURA DELLA QUOTA
L’atto di pignoramento colpisce l’intero della proprietà

dedotte dal progetto autorizzato dal Comune di Ton nell’anno 

certamente esisteva nell’anno 1940 (anno in cui è stato presentato 
l’a l’
significativo relativo all’

in cui è stata rilasciata l’A
“Restauro e ampliamento alberg

– p.ed. 235 C.C. Vigo”



dell’edificio

degrado dell’edificio, 
l’obsolescenza funzionale per l’inadeguatezza di quella 

l’assenza di qualsiasi tipo di impianto, 
acustico dell’involucro edilizio, ecc., 

che classifica l’area 

delle superfici utili dell’edificio da demolire con conseguente 

, con un degrado dell’edificio tale da destinarlo 

basa sul suo valore d’uso come struttura ricettiva, ma piuttosto sul 

dalla demolizione da richiedere all’Amministrazione comunale



Ai fini della stima dell’area alberghiera, poiché il f

L’immobile se demolito e

Area alberghiera “D3” 

“Penalità Media” 

Area bosco “E4”

Area a parcheggio pubblico “G3”

“Penalità ordinari – Media” 

destinazione urbanistica dell’area, nonché ai criteri di 



delle aree edificabili, quale strumento operativo per l’Ufficio Tributi 
nelle fasi di accertamento dell’IMIS.
Per le Aree Alberghiere “D3” (Art. 63 NdA del PRG), con Indice 

completamento intensivo “B2” (Art. 48 NdA del PRG), con Indice 
Fondiario 0,80 mq/mq come quella dell’Area Alberghiera in 

che i valori stabiliti dai Comuni ai fini dell’accertamento dell’IMIS 

valutato altresì l’indice di utilizzazione fondiaria, la configurazione e 

–

, continuo all’area 

all’area alberghiera in questione, si ritiene di poter at

–

liberi dalla costruzione esistente ex “Hotel Sporting”

Alberghiera “D3”

“D3”
con Penalità “P3 Media” art. 16 NdA PUP

Bosco “E4”

con Penalità “P3 Media” art. 16 NdA PUP



“C ”

“C ”

Iscrizione nel “Registro dei volumi e delle superfici per la 
demolizione dell’edificio dismesso e degradato ex “Hotel Sporting” 

Prima della demolizione della costruzione esistente ex “
Sporting” e dell’ottenimento del titolo edilizio, l’aggiudicatario dei 

Ton l’iscrizione nel “
volumi e delle superfici degli edifici dismessi e degradati”, ex art. 

superfici urbanistiche e conseguentemente del relativo “contributo 
di costruzione”, che si potrann

costi che dovrà sostenere per la demolizione dell’edificio e lo 

zione del valore a base d’asta.
Il riconoscimento dei volumi e delle superfici dell’edificio demolito, 

titolo edilizio, fino ai valori iscritti nel “Registro 
dei volumi e delle superfici” rapportati al “con
costruzione” previsto dall’art. 87 della L.P. 04.08.2

dell’edificio dismesso “Hotel Sporting”

’edificio 
“Hotel Sporting”

–

“ ”



“H ”
Valore terreno dopo demolizione “ex Hotel Sporting” 

“

“E ” costruzione esistente, dismessa e degradata, “ex Hotel Sporting”, e 

relativi all’ex campo da tennis ha un volume di circa 194,30 mc, 

all’Ordinanza del Comune di Ton, per circa 4.052,25 t di rifiuti, con 

Come riportato nelle premesse, l’inserimento nella mappa della 
p.ed. 235 che identifica l’ex “Hotel Sporting” 
al sedime dell’attuale costruzione

ll’ex Campo da 

dell’esecutato. Ne consegue che per l’identificazione e la corretta 

nto l’attuale 
pianta dell’edificio e del campo da tennis, previa verifica 

inoltre necessario eseguire la variazione dell’accatastamento, che 
risale all’anno 1940 e non corrisponde allo sta

preventivamente le pratiche per l’individuazione dei beni, con 



“ ”

’A

uzione dismessa e degradata ex “Hotel Sporting” co

a base d’asta.

“Hotel Sporting” con 

“Hotel Sporting” con smaltimento dei 

“Hotel Sporting”

base d’asta, 

per base d’asta

Rapportato indicativamente alla SUL ex “Hotel Sporting”

“Hotel Sporting” con smaltimento 

“Hotel Sporting”, esclusi oneri fiscali

Valore di stima finale per base d’asta
– –



per la definizione del prezzo a base d’asta, ma che gli stessi non sono da 
ritenersi vincolanti in quanto il futuro aggiudicatario acquisterà l’

eseguirsi prima dell’offerta di acquisto.

. L’attendibilità del risultato finale della 

realizzata la costruzione ex “Hotel Sporting”, 
l’impossibilità di certificare il pregresso utilizzo, 





L’immobile p.f. 353/1 è allibrato nella
proprietà iscritta a nome della società esecutata per l’intero 



– per l’intero 

sub. G.N. 1589/11 di data 13/11/1992, “

”.



l’annotazione sub. G.N. 2237/3 di data 14/12/2015, di “
”

nella quale si “Ordina la restituzione all’avente diritto delle aree in 
sequestro …”, per cui, fatte salve 

“
”

, con “La durata dell’affitto di anni 33 (trentatre) 

”.

con atto di “C
”

A seguito “ ” di data 11 
luglio 2025 disposto dal Giudice dell’esecuzione dott. Benedetto 

l’ex

nord dell’ultimo capannone dello stesso, che risulta di altri 
proprietari e senza diritti di transito a favore dell’esecutato 



che per l’utilizzo della restante area come deposito di materiale, 

deve esser preceduta dall’eliminazione del notevole deposito di 



i l’evoluzione temporale dei luoghi

L’area

come documentato dai cumuli presenti nell’ortofoto 









– e quanto previsto dall’art. 51 delle 

–
dall’art. 53 delle NdA sull’intera superficie di “

Difesa paesaggistica” ove vale quanto previsto dall’art. 25 
“Fascia di rispetto 

stradale” di cui all’ sull’intera superficie da 
“Piani attuativi – Piano di riqualificazione urbana” (v

potuto appurare che l’area risultava storicamente usata come 
cava di argilla e poi come pertinenza esterna dell’attività 





’

’

l’aggiornamento della Carta di sintesi della pericolosità, le cui 

“Penalità ord – ” ove v
dall’art. 15 “Penalità 

– ” ove vale quanto previsto dall’art. 16
mq in area con “Penalità ord –

” ove vale quanto previsto dall’art. 17
area con “Tutele speciali: AFI –

Pubbliche” ale quanto previsto dall’art. 14







10, inerente il “recupero e smaltimento 
rifiuti” presenti



Per utilizzare l’immobile dovranno quindi essere rimossi i rifiuti di 

nell’Allegato

– –
’

“ ”

– –


nell’importo di Euro 893.995,11 oltre 

lettura dall’Estratto tavolare allegato

–

l’annotazion 12/2015, di “
”

nella quale si “Ordina la restituzione all’avente diritto delle aree in 
sequestro …”, per cui, fatte salve le verifiche del caso, si può 



POSSIBILITA’ DI SEPARAZIONE IN NATURA DELLA QU
L’atto di pignoramento colpisce l’intero della proprietà

porre a base d’asta, andranno detratti i costi da sostenere per la 

presenza di irrigazione, reti antigrandine, l’altitudine, la 

comunicazione, all’abitato, ecc. 



forniti dall’ A

conto che l’appezzamento di 

“
” e in “Area a tutela – Difesa paesaggistica”, 

la presenza di una “F ” l’aggravio

) in “Area – Elevata”
per circa 15 mq in “Area P3 – Media” e per circa 1.091 mq in “Area 

– Bassa” l’utilizzo,

tiene conto della sia della parte in “Area agricola di pregio” che di 
quella in “Area agricola di rilevanza locale”),

con Penalità “P4 Elevata” art. 15

con Penalità “P3 Media” art.

con Penalità “P3 Bassa” art. 167



riportata nell’elaborato 

, per quanto relativo ai “Rifiuti censiti 
nell’area “Piazzale nord” Sito A e Sito B”, 

a base d’asta.

l’attuazione degli interventi di bonifica.

determinazione del valore da porre a base d’asta.



’A

rre a base d’asta.
bonifica area “Piazzale nord” Sito A + Sito B 

rifiuti presenti nell’area “piazzale nord”, riferito al Sito A + Sito B è 

d’asta.

base d’asta, 

per base d’asta

Valore di stima finale per base d’asta
–



che sarà utile per la definizione del prezzo a base d’asta, ma 

l’immobile
elaborato, propri approfondimenti e a seguito di sopralluogo da eseguirsi prima dell’offerta di 

. L’attendibilità 

l’impossibilità di certificare il pregresso 



complesso alberghiero “Hotel Sporting”

come “Area alberghiera – D3” per l’intera 

a Pericolosità del P.U.P. ricade in “Area: P3 – Media” per circa 
in “Area: P1 –

Nell’edificio sono presenti dei rifiuti da costruzione & demolizione,

20.05.2011, inerente il “recupero e smaltimento rifiuti” presenti sulla p.ed. 235 in 

“Hotel Sporting”)

come “Area
– D3” per circa “Area bosco – E4” per circa 805 
“Area parcheggio – G3” per circa 30

ricade in “Area: P3 – Media” per circa 2.982 mq e in “Ar –

Nella parte dell’edificio ex “Hotel Sporting”



un’area incolta

di Ton, classificata nel P.R.G. in vigore come “Area agricola di pregio – E1” per 
circa 1.035 mq e come “Area agricola di rilevanza locale – E2L” per circa 

Pericolosità del P.U.P. ricade in “Area: P4 – Elevata” per circa 4.528 mq, in 
“Area: P3 – Media” per circa 15 mq e in “Area: P2 – Bassa” per circa 1.091 mq.
Nell’

il “recupero e smaltimento 
rifiuti” presenti 

“
di stima aggiornata”

–

L’esperto

–
–
– Preventivo relativo alla demolizione ex “Hotel Sporting”




