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PREMESSA 

 
 Si redige la presente perizia estimativa per accertare il più probabile valore di mercato 
della neo frazionata p.f. 5400/3 di mq. 87.805 C.C. Lavarone risultante dal tipo di 
frazionamento n°174 del 2020 allo scopo di proporla per la vendita al richiedente che ne ha 
fatto domanda. A seguito di quanto richiesto dal Comune di Lavarone è stato analizzato la 
destinazione urbanistica, è stato rilevato i dati catastali e tavolari, è stato effettuato nel 
gennaio 2022 il sopralluogo e valutato la posizione nel contesto Comunale. 

 

LOCALIZZAZIONE 

 

Il bene è ubicato nella frazione Malga Laghetto e confina con le strade che lo delimitano.  

 

DESCRIZIONE 

 

La neo frazionata p.f. 5400/3 è un’estesa porzione di bosco delimitata da strade e 
confinante con l’edificato di Malga Laghetto.  

Il bosco presenta in alcuni punti una leggera pendenza.   
 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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RIFERIMENTI CATASTALI, TAVOLARI E URBANISTICI 

 

RIFERIMENTI CATASTALI 
 
 
PLANIMETRIA CATASTALE P.F. 5400/3 
PRENOTATA 
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RIFERIMENTI CATASTALI ATTUALI (STATO PRECEDENTE) 

 

P.F. mq. COLTURA CLASSE R.D. R.A 

5400/3 46.335 BOSCO 4 Euro 143,58 Euro 11,96 

5730/3 868 STRADA    

3697/1 816.283 BOSCO 5 Euro 2.107,87 Euro 210,79 

 851.382 BOSCO 4 Euro 2.638,21 Euro 219,85 

3697/3* 13.910 BOSCO 5 Euro 35,92 Euro 3,59 

(*) proprietà privata 
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RIFERIMENTI CATASTALI DOPO IL FRAZIONAMENTO (STATO NUOVO) 

 

P.F. mq. COLTURA CLASSE R.D. R.A 

5400/3 87.805 BOSCO 4 Euro 272,08 Euro 22,96 

5730/3 868 STRADA ESTINTA 

3697/1 775.681 BOSCO 5 Euro 2.003,03 Euro 200,30 

 851.382 BOSCO 4 Euro 2.638,21 Euro 219,85 

3697/3* 12.397 BOSCO 5 Euro 32,01 Euro 3,20 

(*) proprietà privata 

 

RIFERIMENTI TAVOLARI  
 

Attualmente la P.T. 1 C.C. LAVARONE è di proprietà del Comune di Lavarone 

con G.N. 1554/1 di data 21/05/1940 - ANNOTAZIONE 

assoggettamento alla Legge 16.6.1927, n. 1766, con natura di terre di uso civico a carico 
pp.ff. 3697/1, 5400/3 

 

RIFERIMENTI URBANISTICI 
 

Gli immobili oggetto della presente perizia, per il vigente P.R.G.I. del Comune di Lavarone 
ricadono in:  

 COMPLESSO RESIDENZIALE MALGA LAGHETTO, PIANO ATTUATIVO N.28 
Art.99 septies delle norme tecniche di attuazione. 
I contenuti delle NTA seconda edizione – Variante 2017 sono stati riportati a pag.12 

 ACCORDO URBANISTICO ART.25 L.P. 04.08.2015 n°15, “MALGA LAGHETTO” 
approvato nei suoi contenuti essenziali con deliberazione del Consiglio Comunale n. 
11 di data 12.09.2018. 
I contenuti dell’accordo sono stati riportati a pag.15. 

 

DESTINAZIONE URBANISTICA 
 

In allegato il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Lavarone 
per le pp.ff. 5400/3, 5730/3, 3697/1, 3697/3.  
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ESTRATTO DEL PIANO REGOLATORE VIGENTE 
VARIANTE PA Malga Laghetto 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ART. 23 AREE A CARATTERE TERZIARIO 
 

1. Tali aree sono distinte in: esistenti e di progetto. 
 
2. Nelle aree per attività terziarie sono ammessi fabbricati alberghieri e simili, piccoli laboratori funzionali al 

punto vendita, studi professionali e uffici pubblici e privati, banche, negozi, bar, ristoranti ecc. nonché centri 
di divertimento e organismi ricettivi di ogni tipo. Non sono comunque ammessi insediamenti residenziali o 
destinati alla grande distribuzione commerciale se non nelle aree ad essi espressamente destinate dal 
P.R.G.I. Gli edifici esistenti alla data di adozione definitiva del Piano con destinazione d’uso diversa da 
quella prevista dal presente articolo, possono conservare tale destinazione anche per interventi di 
ristrutturazione e ampliamento di volume nel rispetto della tab. 2. 

 
3. Per le aree prive di indicazioni sul cartiglio sono stabiliti i seguenti parametri edificatori: 
 

H max alberghi 

L.P. 15 maggio 2002 n. 7 e s.m. 
altezza piani n. 4  

H max per altri edifici  ml 9,50 ridotta a ml 7.50 nelle aree sciabili 

Ie. max per alberghi  mc/mq 3,00  

Ie. max per altri edifici mc/mq 2,50  

Rc max per tutti gli edifici % 50  

Lotto minimo  mq 1.500 ridotto a mq 500 nelle aree sciabili 

Superficie minima da destinare a verde % 20  
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Distanza dai confini: Dc min. ml 5,00  

Distanza fra gli edifici: Df min. ml 10,00  

 

4. Per gli edifici esistenti destinati ad attività alberghiera e per le aree ove risulta nel cartiglio la destinazione 
d’uso “alberghiero” si applica la seguente norma: 

a) l'intera struttura alberghiera dovrà avere le caratteristiche e una gestione unitaria ai sensi della L.P. 
15.05.2002 n. 7, Titolo 1.; 

b) al solo piano stradale possono essere collocate attività terziarie e/o commerciali compatibili con la struttura 
alberghiera; a tal fine si rinvia al titolo 12. delle presenti norme; tali attività terziarie; 

c) Soppresso; 
d) a tutti gli edifici alberghieri è data facoltà di ampliamento del volume esistente nel limite degli spazi necessari 

per gli adeguamenti alle norme di sicurezza, igieniche e di superamento delle barriere architettoniche; 
e) fatti salvi i limiti delle distanze, delle altezze, del rapporto di copertura, degli spazi minimi di parcheggio, ed 

i diritti di terzi, è data altresì facoltà di ampliamento del volume esistente al fine di portare la ricettività fino a 
100 posti letto; 

f) solo per gli esercizi alberghieri di tipo tradizionale di vecchia costruzione, con ricettività inferiore ai 50 posti 
letto nei quali dimostrate difficoltà tecniche rendano impossibile o eccessivamente onerosa la 
ristrutturazione o l’ampliamento e l’adeguamento alla normativa vigente, l’Amministrazione comunale, alla 
scadenza del vincolo alberghiero imposto a fronte di finanziamenti provinciali, potrà autorizzare la 
trasformazione, integrale o parziale, in una delle tipologie indicate dall’articolo 30 della L.P. 15 maggio 2002 
n. 7 e s.m. secondo criteri da essa stabiliti; 

g) Nelle aree classificate "Alberghiere" e contrassegnate da apposita dizione A.T. nel relativo cartiglio, è 
ammessa solo la realizzazione di edifici a carattere alberghiero tradizionale, con esclusione di RTA o altra 
tipologia minore. 

 
 

ART. 44 INFRASTRUTTURE STRADALI 
 

1. Il P.R.G. assegna le seguenti categorie funzionali di strade, a seconda della loro rilevanza urbanistica: 
 
 I     categoria 
 II    categoria 
 III   categoria 
 IV  categoria 
 V   categoria 
 
 La cartografia indica, per ciascuna categoria di strade, se si tratta di strade esistenti sufficienti e confermate, 

di strade esistenti da migliorare e potenziare, o di strade nuove di progetto. 
 
2. A ciascun tipo di strada sono assegnate le sezioni tipo riportate in tabella 6. 
 Per sedime stradale si intendono la sede carraia, le banchine e i marciapiedi. 
 
3. Nelle aree assegnate alle strade veicolari e nelle fasce di rispetto sono ammessi interventi di miglioramento, 

ampliamento e nuova realizzazione di strade e di impianti relativi alla viabilità (illuminazione, semafori, 
marciapiedi, opere di arredo, canalizzazioni, infrastrutture tecnologiche, parcheggi, impianti per il 
rifornimento carburante, ecc...). In particolare gli impianti per il rifornimento di carburante possono essere 
realizzati solo dove espressamente previsti dal PRG. 

 
4. Per le fasce di rispetto stradali di competenza comunale, ove non riportate in cartografia, valgono le distanze 

indicate nelle allegate tabelle 5/A e 5/B; la realizzazione degli interventi previsti nel P.R.G. (potenziamento 
o nuova esecuzione) fa decadere automaticamente, qualora non espressamente segnate in cartografia, le 
fasce di rispetto relative agli interventi sopra citati e riportate in tab. 5/A e 5/B. Ad intervento eseguito 
rimangono valide le fasce di rispetto relative alla viabilità esistente.  
Per le fasce di rispetto stradali di competenza provinciale le larghezze delle fasce di rispetto stradale sono 
definite dalla deliberazione della Giunta provinciale n. 890 d.d. 05/05/2006 e successivamente modificato 
con deliberazioni n. 1427 d.d. 01/07/2011 e n. 2088 d.d. 04/10/2013. 

 
5. In merito ad ogni tipo di intervento previsto in fascia di rispetto stradale è fatto obbligo attenersi a quanto 

prescritto nella deliberazione della Giunta provinciale n. 909/1995 e s.m.  
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6.   I tracciati e le dimensioni delle strade del P.R.G. sono da ritenersi indicativi. La loro definizione avverrà in 
sede di progettazione esecutiva nella quale potranno essere previste particolari soluzioni di dettaglio. La 
definizione dei tracciati stradali in sede di progettazione esecutiva dovrà avvenire all’interno delle relative 
fasce di rispetto. 

 In caso di sopraelevazione, la possibilità di ampliamento è limitata agli edifici già esistenti alla data del 
09.12.1987 e gli interventi di ampliamento non devono avvicinarsi al ciglio stradale più della parte emergente 
dell’edificio stesso. 

 
7.    L'eventuale assenza nella cartografia del P.R.G. di indicazioni circa la rettifica, l’allargamento, il 

miglioramento di tratti stradali esistenti non pregiudica in alcun modo la possibilità per la Pubblica 
Amministrazione di provvedervi per accertate esigenze di pubblica utilità. 

 
8. Fuori dagli insediamenti e nel territorio aperto è ammessa la costruzione di strade veicolari minori non 

previste dal P.R.G., solo all’interno delle zone disciplinate dallo strumento urbanistico come agricole o silvo-
pastorali, purché siano a traffico controllato e a condizione che: 
- il traffico sia consentito esclusivamente a servizio delle funzioni assegnate a ciascuna area e a 
ciascun tipo di insediamento; 
- abbiano larghezza massima di m. 3,00 con banchine ampie al massimo m. 0,50; 
- le piazzole non siano più larghe di m. 3,00 né disposte, ove possibile, a meno di m. 200 l'una 

dall'altra; 
- il convogliamento delle acque superficiali avvenga adottando idonei accorgimenti tecnici; 
- gli incroci con i sentieri e le altre strade minori locali esistenti siano accuratamente sistemati; 
- non sia modificato il regime esistente delle acque superficiali e in sottosuolo se non per migliorarne 

le attuali condizioni; 
- sia evitato ogni impatto negativo sul paesaggio e sull'ambiente, assumendo tutte le necessarie 

misure di mitigazione per gli eventuali impatti non eliminabili. 
Per queste strade sono vietate, quando non indispensabili, le esecuzioni di muri e manufatti stradali 
in cemento armato a vista nonché l'adozione di muri di sostegno, parapetti o recinzioni in cemento 
o in ferro. 

 
9. La realizzazione di nuove stazioni di servizio alla viabilità è ammessa lungo le strade di III - IV categoria alle 

seguenti condizioni: 
 - rispettino le distanze tra gli edifici, come da norme provinciali; 
 - siano autorizzate dalle competenti autorità; 
 - siano ubicate nelle aree di cui al Titolo 3. e 4. delle presenti Norme o di cui all'art. 51; 
 - rispettino i seguenti parametri urbanistici: 
 

Lotto minimo mq 2.000 

Superficie coperta: Sc max  mq 250 

Altezza massima: H max  Ml 5,00 

 
 

ART. 45 AREE PER PARCHEGGI  
 

1. Soppresso 
 
2. Nelle aree indicate come parcheggi pubblici o di uso pubblico è consentita esclusivamente la realizzazione 

di strutture destinate alla sosta degli autoveicoli e per la realizzazione dei servizi ad esse collegate 
(biglietterie servizi igienici, ecc...). 

 
3. I parcheggi possono essere realizzati anche nel sottosuolo o fuori terra; in quest’ultimo caso il cartiglio 

riporta anche l’altezza massima ammessa per gli edifici destinati a parcheggio fuori terra. Sono comunque 
sempre ammessi i parcheggi interrati. 

 
4. Le aree a parcheggio pubblico devono, per quanto possibile, essere mascherate con piantumazioni di 

essenze locali e con aiuole spartitraffico opportunamente rinverdite; i percorsi pedonali ed i muri di sostegno 
dovranno essere particolarmente curati. 

 
 

 



13 
 

ART. 46 AREE E PERCORSI PEDONALI, CICLABILI, SCI ESCURSIONISTICI ED ATTREZZATI 
 

1. Nelle aree riservate alla circolazione ed alla sosta dei pedoni, nelle piazze e negli spazi aperti riservati allo 
svolgimento di attività di interesse collettivo quali mercati, manifestazioni, sagre, ecc... possono essere 
realizzate solo opere infrastrutturali e di arredo urbano finalizzate a tali funzioni, esse devono comunque 
ottenere le necessarie preventive autorizzazioni delle autorità competenti e non sono tenute al rispetto delle 
distanze dai confini di proprietà e dalle strade. 

 
2. I tracciati indicati in cartografia per le strade, i sentieri, i percorsi riservati ai pedoni e ai ciclisti, per lo sci 

escursionistico, ed i percorsi attrezzati, hanno valore indicativo e devono essere precisati in sede esecutiva 
per quanto riguarda l'esatta individuazione planimetrica, le sezioni e l'arredo.  

 
 

ART. 54 BIOTOPI, AREE DI PROTEZIONE 
 

1. In merito alle tematiche di “governo del territorio forestale e montano, dei corsi d’acqua e delle aree protette” 
si fa riferimento a quanto stabilito dalla L.P. 23 maggio 2007 n. 11 e s.m.. 

 
2. Nei biotopi di interesse comunale è vietato qualsiasi intervento edilizio, sia diretto alla costruzione di 

fabbricati che indirizzato alla realizzazione di infrastrutture (strade, linee elettriche e telefoniche, acquedotti, 
fognature) che non siano finalizzate al mantenimento dei biotopi stessi. 

 Attorno ai biotopi sono ammesse solo le recinzioni eseguite con tecniche tradizionali, ovvero staccionate in 
legno alte al massimo m. 1,- e prive di zoccolatura muraria, comunque eseguita. 

 
3. L'esistente rapporto tra gli spazi occupati dai diversi habitat vegetali e i relativi margini va mantenuto, ovvero 

modificato ma solo per ricondurre l'uno e gli altri allo stato originale. 
 Sono ammessi solo gli interventi autorizzati dai competenti Uffici Provinciali. 
 
4. Per gli edifici esistenti sono ammessi solo interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria di restauro e 

di risanamento conservativo nonché di ristrutturazione. Gli ampliamenti sono possibili nei limiti previsti dalla 
tabella 2. Non è consentita la ricostruzione dopo la demolizione. 

 
5. Il piano individua con apposita grafia “aree di protezione”; dette aree sono considerate "zone sensibili" ai 

fini dell'impatto ambientale e costituiscono una proposta di rete ecologica degli altipiani. 
 In queste aree ogni intervento di carattere urbanistico dovrà essere corredato, con esclusione degli 

interventi colturali e di quelli antincendio, da uno studio che valuti i seguenti principali aspetti: 
 a) presenza di biotopi umidi 
 b) struttura del bosco 
 c) presenze di specie guida (Gallo cedrone e Gallo forcello ecc...) 
 d) percorsi e siti preferenziali degli animali 
 e) grado di disturbo dell’area (prima e dopo gli interventi proposti) 
 
6. Le risultanze dello studio potranno proporre la modifica dei confini delle macchie e dei corridoi (rete locale 

di connessione) individuati nella carta del sistema ambientale purché venga garantita o migliorata la 
biopotenzialità territoriale in essere. 

 

 

ART. 61 AREE DI TUTELA AMBIENTALE 

 

1. Sono indicate le aree dove la tutela ambientale è esercitata dalle autorità competenti, a norma della legislazione 
vigente in materia. 

 In queste aree gli usi del suolo e i parametri urbanistici ed edilizi ammessi sono quelli indicati dal P.R.G.I. per le diverse 
zone che vi ricadono. 
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ESTRATTO DELLE NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE – VARIANTE 2017 
ART. 99 septies COMPLESSO ALBERGHIERO E SERVIZI MALGA 
LAGHETTO, PIANO ATTUATIVO N. 29  
 
N.T.A. in variante 

ART. 99 septies COMPLESSO ALBERGHIERO E SERVIZI MALGA LAGHETTO, PIANO 
ATTUATIVO N. 29 

L'area perimetrata dal Piano attuativo comprende il complesso edificato ricettivo alberghiero 
esistente e l'area di proprietà comunale collocata all'ingresso della stazione turistica. 
È prevista la valorizzazione e la promozione di questa importante parte del territorio 
mediante un articolato insieme di interventi di riqualificazione e recupero paesaggistico del 
sito, la realizzazione di strutture ricettive adatte ad una richiesta turistica di qualità, 
contestualmente all'esecuzione di opere infrastrutturali pubbliche necessarie per rivalutare il 
comparto turistico estivo ed invernale. 
Gli obiettivi elencati, di carattere pubblico e privato, formano l'oggetto dell’"Accordo pubblico-
privato in materia urbanistica ai sensi dell'art. 25 della Legge provinciale 4 agosto 2015 n.15 tra 
il COMUNE DI LAVARONE e MALGA LAGHETTO S.R.L di cui al Prot.n.4449/18 del 19 ottobre 
2018" in cui sono compiutamente definiti i contenuti, gli impegni e le modalità attuative che 
le parti hanno scelto per perseguire gli obiettivi individuati. 
A tale accordo si fa esplicito riferimento, in particolare, per l'esecuzione delle opere pubbliche 
da realizzarsi a cura dei proponenti a parziale scomputo degli oneri di urbanizzazione, per 
la retrocessione delle relative aree e per l'individuazione delle priorità e dei tempi degli 
interventi. 
Le previsioni si attuano tramite Piano Attuativo, fino all'approvazione del Piano attuativo sugli 
edifici esistenti sono ammessi interventi fino alla ristrutturazione edilizia, senza aumento di 
volume. 
 
Le aree interessate corrispondono a due comparti denominati CP1 e CP2. 
 
Comparto CP1 
 
La volumetria esistente viene quantificata in 15.000 mc. 
Tale comparto dovrà essere oggetto di riqualificazione architettonica e paesaggistica; è 
prevista la demolizione dei volumi incongrui secondo una specifica progettazione dedicata 
alla demolizione e riqualificazione del volume e del sito attualmente esistente che potrà 
prevedere di mantenere in loco un massimo di 10.000 mc di cui 3.000 mc ad uso misto 
Commerciale-Direzionale e di Servizio e 7.000 mc ad uso Residenziale e di trasferire 
nel Comparto CP2 i rimanenti 5.000 mc ad uso Turistico-Ricettivo. 
È facoltà del proponente trasferire nel Comparto CP2 anche la volumetria residua di 10.000 
mc, in toto o in parte, secondo gli usi ivi ammessi; in alternativa la volumetria a destinazione 
residenziale, in toto o in parte, potrà essere iscritta in apposito registro comunale ai sensi 
dell'art. 26, comma 6, della L.P. 15/2015. 
L'uso Turistico-Ricettivo non è ammesso.  
Tutte le attività insediate dovranno essere di particolare qualità. 
 
Parametri edilizi 
 
Destinazione urbanistica: zona mista Residenziale-Commerciale-Direzionale e di 
Servizio. 
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Volumetria massima ammessa (Volume lordo fuori terra): 
10.000 mc (3.333 mq di Superficie Utile Netta) di cui: 

 7.000 mc (2.333 mq di Superficie Utile Netta) ad uso Residenziale; 
 3.000 mc (1.000 mq di Superficie Utile Netta) ad uso Commerciale-Direzionale e di 

Servizio. 
Altezza massima degli edifici o dei carpi di fabbrica 
(Hp): tre piani fuori terra 
(Hf): 8,50 m 
 
Comparto CP2 
 
La volumetria prevista è di 26.000 mc a cui potrà essere aggiunta una volumetria 
proveniente dal Comparto CP1, compresa tra un minimo di 5.000 mc e un massimo di 
15.000 mc, fino al raggiungimento della volumetria massima di 41.000 mc. 
La destinazione d'uso ammessa è:  

 Turistico-Ricettiva ex Legge provinciale 15 maggio 2002 n. 7 e s.m.i., con facoltà 
di insediare, solo in parte non prevalente, strutture ricettive all'aperto ex Legge 
provinciale 4 ottobre 2012 n.19. 

L'uso Residenziale non è ammesso. 
La nuova struttura alberghiera e l'eventuale nuovo campeggio dovranno possedere i 
parametri necessari ad ottenere una classificazione corrispondente come minimo alle 4 
stelle. 
 
Parametri edilizi 
 
Destinazione urbanistica: zona Turistico-Ricettiva 
Volumetria massima ammessa: 
41.000 mc (13.666 mq di Superficie Utile Netta) di cui: 
 da un minimo di 5.000 mc (1.666 mq di Superficie Utile Netta) a un massimo di 15.000 

mc (5.000 mq di Superficie Utile Netta) provenienti dal Comparto CP1. 
Altezza massima degli edifici o dei corpi di fabbrica 
(Hp): quattro piani fuori terra 
(Hf): 9,50 m 
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VALUTAZIONE DELLA NEO FRAZIONATA P.F. 5400/3 SOGGETTO A 
VINCOLO DI USO CIVICO E L’IDENTIFICAZIONE DEL VALORE DI UN 
EVENTUALE USO CIVICO SULLA NEO FRAZIONATA P.F. 5697/3 

 

PREMESSA 
 
 La neo frazionata p.f. 5400/3 è porzione di un’importante parte di territorio del 

Comune di Lavarone denominata Malga Laghetto, zona oggetto di riqualificazione e 
promozione, attraverso un articolato insieme di interventi aventi come fine la valorizzazione 
e la riqualificazione ambientale del sito, la realizzazione di strutture ricettive adatte ad una 
richiesta turistica elevata e contestualmente la realizzazione di opere infrastrutturali a fini 
pubblici necessarie per valorizzare il comparto turistico estivo ed invernale. 

Attualmente sotto il profilo urbanistico l’area perimetrata dal Piano Attuativo n. 29 (fig. 
1) comprende il complesso ricettivo alberghiero esistente e l’area di proprietà comunale 
collocata all’ingresso della stazione turistica. Il vigente PRG prevede già (art. 99 septies 
delle N.T.A.) la riqualificazione architettonica delle volumetrie alberghiere 
paesaggisticamente incongrue, immaginando un ripensamento complessivo della ricezione 
turistica e dell’accessibilità alla stazione di partenza degli impianti di risalita. (Fig.2) 

 
 
Fig.1  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



17 
 

Fig. 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

CONTENUTI URBANISTICI DELL’ACCORDO 
Programma integrato di intervento 

 
A) PA 29 Comparto CP1 
La volumetria esistente del comparto, integralmente appartenente a soggetti privati, 
quantificata dall’Amministrazione, è di circa 15.000 mc. 
Nell’ottica della riqualificazione dell’area con riferimento alla Legge Provinciale 4 agosto 
2015, n. 15, Titolo V Sezione II “Riqualificazione Urbana ed Edilizia”, si ammette il totale 
trasferimento delle volumetrie ivi demolite sul nuovo comparto CP2 con destinazione 
ricettiva, in conformità ad una specifica progettazione dedicata alla demolizione e 
riqualificazione del volume e del sito attualmente esistenti. 
Per consentire un miglior ridisegno delle volumetrie, si prevede di ampliare il comparto CP1 
a discapito del comparto CP4 ricomprendendo completamente nel primo le Particelle 
fondiarie 3700/2, 3701/1 e 3701/2 ed una porzione di larghezza di 20 metri della Particella 
fondiaria 3697/3, come indicato nella “TAV.E – ACCORDO URBANISTICO – 
Riperimetrazione dei comparti PA 29”. (Fig.3 
Complessivamente l’intervento prevede il recupero delle volumetrie alle funzioni integrate 
miste: Residenziali massimo 7.000 mc, Terziarie massimo 3.000 mc e Ricettive alberghiere 
per i restanti 5.000 mc. 
Sul comparto CP1 potranno essere realizzate esclusivamente le funzioni residenziali per 
una volumetria massima di 7.000 mc e terziarie per una volumetria massima di 3.000 mc, 
con trasferimento delle restanti funzioni ricettive alberghiere per un massimo di 5.000 mc al 
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Comparto CP2. In parziale alternativa, con riferimento all’art. 26, comma 2 - lettera e della 
L.P. 15/2015, il proponente potrà iscrivere la volumetria a destinazione residenziale in 
apposito registro comunale ai sensi dell’art. 26, comma 6, della L.P. 15/2015 – 
Perequazione urbanistica. L'entità dei diritti edificatori e dei crediti edilizi è indicata nel 
certificato di destinazione urbanistica previsto dall'art. 30 del decreto del Presidente della 
Repubblica n. 380 del 2001. 
 
B) PA 29 Comparto CP2 
Viene confermata la volumetria di 26.000 mc come attualmente prevista dal piano attuativo. 
Si prevede inoltre la possibilità di trasferimento delle volumetrie previste in demolizione del 
comparto CP1 (quantificate complessivamente in 15.000 mc di cui residenziali 7.000 mc, 
terziarie 3.000 mc e ricettive alberghiere 5.000 mc) nella loro interezza o limitatamente alle 
funzioni ricettive alberghiere per un massimo di 5.000 mc. Come previsto al punto A) 
dell’accordo è sempre ammesso il totale trasferimento delle volumetrie demolite dal 
comparto CP1 sul nuovo comparto CP2 con destinazione ricettiva.  
Sul comparto CP2 non potrà essere individuata la funzione residenziale. 
Sul comparto CP2 potrà quindi essere realizzata una volumetria complessiva massima di 
41.000 mc. 
 
C) PA 29 Comparto CP3 
Le superfici attualmente identificate nel comparto CP3 vengono inglobate nel comparto 
CP2, con rinuncia da parte del Comune alla realizzazione delle funzioni ivi previste. 
 
D) PA 29 Comparto CP4 
Si prevede la riperimetrazione come indicato nella TAV E - ACCORDO URBANISTICO 
Riperimetrazione del comparto PA29, con stralcio del comparto e ripristino della 
destinazione a bosco delle superfici che residuano dalla permuta di cui alla lettera D delle 
premesse dell’ Accordo e dalla realizzazione delle opere di urbanizzazione di cui alla lettera 
E delle stesse, per la parte che insiste in quest’area. 

E) PA 29 – Priorità e tempi di intervento 

Con riferimento alle priorità e tempi di intervento dell’accordo si dovrà procedere 
obbligatoriamente secondo le seguenti priorità: 

1) Demolizione delle attuali strutture incoerenti quantificate in 15.000 mc, secondo la 
progettazione di cui alla precedente lettera A); 

2) Realizzazione della struttura ricettiva – alberghiera e terziaria con contestuali opere 
di urbanizzazione, secondo modalità e tempi da concordare in sede di convenzione 
urbanistica allegata al progetto di variante al Piano Attuativo n. 29; 

3) Nuova edificazione residenziale. 
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Fig. 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

INDAGINE DI MERCATO 
 
Il mercato immobiliare locale, relativo ai terreni alberghieri, è un mercato povero di 

dati osservabili specie in questo periodo di crisi generale del mercato immobiliare. 
Attualmente sul mercato non ci sono offerte di alberghi o terreni edificabili alberghieri che 
possano determinare un riferimento di mercato attendibile e confrontabile con il lotto oggetto 
di stima.   
Si ritiene quindi che i valori più attendibili siano quelli determinati annualmente dai comuni 
per le aree edificabili in relazione al processo di stima finalizzato alla fissazione dei valori ai 
fini della determinazione della base imponibile della fiscalità locale.  
Tale processo estimativo, messo in campo dai singoli comuni con stime sempre più accurate 
ed aggiornate, in ogni caso da presumersi strettamente ancorate alle peculiarità territoriali 
e di mercato locale, ha assunto nel tempo sempre maggiore precisione e attendibilità anche 
in forza del continuo confronto con le stime o con i ricorsi giurisdizionali dei privati 
assoggettati al pagamento su tali cespiti dei relativi oneri fiscali, per cui si ritiene che tale 
valore tenga in debita considerazione sia la situazione attuale del mercato immobiliare sia 
la peculiare situazione locale della frazione di Malga Laghetto.  

La deliberazione della Giunta comunale n. 60 del 17/06/2015 del Comune di 
Lavarone per il valore delle aree edificabili riporta per le aree ad uso commerciale, turistica, 
terziaria e servizi (piani attuativi) in zona censuaria 2^ un valore al mq. di 40,00 €/mq. 
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La stima e la valutazione del bene tengono conto della sua ubicazione e del carattere 
fondamentale “politico-ambientale” dell’operazione, volta ad un radicale recupero 
ambientale e riqualificazione dell’area “Malga Laghetto”. Vengono valutati l’incidenza dovuta 
alla qualità dell’intervento, la sistemazione e il riordino del territorio, la vicinanza con gli 
impianti sciistici, la vicinanza ai centri e ai servizi comunali di Lavarone e Luserna oltre alla 
sua ubicazione in prossimità della strada per il Passo Vezzena e l’Altipiano di Asiago. 

 
La volumetria prevista nel piano attuativo per il comparto CP2, corrispondente alla 

neo frazionata p.f. 5400/3, è pari a 26.000 mc. Il piano attuativo prevede inoltre la possibilità 
di trasferimento delle volumetrie previste in demolizione del comparto CP1 (quantificate 
complessivamente in 15.000 mc di cui residenziali 7.000 mc, terziarie 3.000 mc e ricettive 
alberghiere 5.000 mc) nella loro interezza o limitatamente alle funzioni ricettive alberghiere 
per un massimo di 5.000 mc. Sul comparto CP2, non potrà essere individuata la funzione 
residenziale. Sul comparto CP2 potrà quindi essere realizzata una volumetria 
complessiva massima di 41.000 mc, ma la stima del terreno necessariamente terrà conto 
solamente della possibilità edificatoria originariamente attribuita in mc 26.000, in quanto il 
trasferimento della potenzialità edificatoria dal comparto CP1 è discrezionale e ad esclusiva 
scelta imprenditoriale del proprietario. 
 

Il valore di € 40,00 a mq determinato nella deliberazione della Giunta comunale n. 60 
del 17/06/2015, deve necessariamente essere parametrato con quanto disposto dalle 
N.T.A. del P.R.G.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
I valori riportati nella tabella IMIS 2015 sono associati alla destinazione urbanistica e 

alla zona censuaria. Non essendo stato previsto il parametro mc/mq, confrontando i valori 
delle aree di completamento e di quelle di espansione, si ipotizza, per entrambe, di far 
riferimento all'indice di edificabilità presente nelle norme tecniche di attuazione del PRG 
all’art. 23 “aree a carattere terziario” che garantisce omogeneità di attribuzione dei valori.     
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L'area oggetto di stima fa parte di un Piano Attuativo con Volumetria definita di 26.000 
mc, che se applicato all'intera superficie fondiaria fornirebbe un teorico Indice di edificabilità 
di poco inferiore allo 0,30 mc/mq. 

 
La disciplina urbanistica dell’area in questione, però, essendo demandata alla 

pianificazione di dettaglio che per definizione è libera e priva di parametri specifici (quali 
sedime di copertura, superficie coperta, lotto edificabile minimo, etc) non consente alcuna 
diretta estrapolazione dell’indice specifico di edificabilità dell’area. Essa pertanto deve 
dedursi dai soli elementi parametrici a disposizione.  
Inoltre, deve presumersi che l’oculata valutazione operata in sede consiliare per quanto 
concerne il valore dell’area, abbia tenuto conto delle caratteristiche intrinseche della stessa 
e quindi anche della determinabilità dei parametri urbanistici nell’esclusiva sede della 
pianificazione attuativa, e che quindi, nell’attribuire alla stessa un valore unitario pari ad € 
40,00 mq, non abbia inteso quantificare tale valore in riferimento all’intera estensione 
dell’area, bensì solamente all’area in quanto capace di edificazione nella predetta misura. 
A suffragio di tale assunto, va altresì detto che la normativa di attuazione del piano di 
dettaglio al quale l’area è assoggettata non prescrive alcuna limitazione alla distribuzione 
del sedime ammissibile all’edificazione. 
 

Il valore della tabella IMIS approvata dal Consiglio comunale non riporta alcun indice 
di edificabilità specifico. Per questo motivo si farà riferimento alle norme tecniche di 
attuazione del P.R.G. e pertanto la superficie occupata dalla ipotetica struttura alberghiera 
sarà quantificata dal rapporto tra la volumetria ammessa (26.000 mc) e l’indice di edificabilità 
ammesso nell’art. 23 delle N.T.A. del P.R.G. 
Il valore dell’area occupata dal campeggio e dell’area rimanente destinata a parcheggi, 
camminamenti e parco, sarà determinata dall’attribuzione di un indice mercantile. 
 La tabella IMIS riporta dei parametri per la personalizzazione dei valori delle aree 
edificabili potenzialmente applicabili alla specifica situazione, che si sceglie di non utilizzare. 
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INQUADRAMENTO DELL’AREA P.F. 5400/3, CALCOLO DEL VALORE 
BOSCHIVO DEL TERRENO NUDO, DEL VALORE DEL SOPRASSUOLO, 
DEL VALORE COMPLESSIVO E DEL VALORE PRESUNTO DEL LEGNAME 
CEDUTO AL COMUNE. 
 

Secondo il piano di Assestamento del Comune di Lavarone l’area ricade nella particella 
forestale (sezione) n. 16. Tale particella è situata ai piedi del versante, confinata a O e a N 
dalla SS 349, a E dal complesso residenziale Pez del Prinzep, mentre a S confina con la 
sezione 15. A N-O vi è una zona aperta, utilizzata anche come piazzale di deposito legname. 
A est di questa sono presenti due Peccete secondarie con abete bianco e faggio (potenziale 
Ab. calcicolo con faggio). Il resto della superficie è composto da popolamenti con una 
suddivisione equilibrata di abete bianco e rosso, multiplani e lacunosi, tranne che nella zona 
sud-est dove vi sono delle spessine e una perticaia avanzata. Costante la presenza del 
faggio (Ab. calcicolo con faggio, anche potenziale). Terreno profondo e fertilità buona. 
Buona RN di abete bianco e faggio, a margine delle buche, scarsa di peccio. Altre spp. 
arboree: sorbo degli uccellatori e montano, acero di monte, maggiociondolo, orniello.  

La tariffa di questa particella risulta la 6 per tutte le specie commerciali presenti, i dati medi 
prevedono una provvigione media per particella di 362 mc/ha per diametri maggiori di 
17,5 cm e 17 mc/ha per i diametri inferiori a 17,5 cm. 

Nel periodo 2014-2023 sono previsti interventi colturali di sfollo nei popolamenti giovani per 
circa 252 mc su 3,56 ha e tagli successivi perfezionati sulla parte restante della particella 
per 96 mc su 1,27 ha. La ripresa particellare è di circa 95 mc/ha. 

 
Figura 1. Estratto della Carta delle Funzioni 
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Figura 2. Estratto della descrizione particellare 
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Figura 3. Estratto della Carta delle Unità 
 

 
Figura 4. Estratto della Carta degli interventi 
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VALORE TERRENO NUDO 
 

Nel presente capitolo si individua il valore del terreno nudo dell’area in oggetto (in quanto 
produttiva di beni di uso civico, da considerarsi e destinarsi a norma di legge in forza di 
specifici provvedimenti dell’Amministrazione competente), che l’Amministrazione comunale 
si obbliga a vincolare, nel caso in cui non dovesse provvedere a sostituire la superficie 
produttiva di beni di uso civico con altra analoga. Il medesimo valore può altresì essere 
utilizzato esclusivamente ai fini della stima del valore delle aree di proprietà privata per le 
quali l'Accordo Urbanistico prevede la permuta, unitamente a quota proporzionale del valore 
aggiunto dato dalla ripresa boschiva (soprassuolo) di cui al capitolo seguente. 

Secondo quanto previsto dalla Legge provinciale L.P. 19.2.1993, n. 6 e s.m. i valori agricoli 
medi (VAM) definiscono il bosco come superfici con copertura non inferiore al 20 per cento 
che, indipendentemente dall'origine, dal tipo di utilizzazione cui sono assoggettate e dalla 
designazione catastale, sono ricoperte da vegetazione forestale arborea e arbustiva, a 
prescindere dallo stadio di sviluppo e dal grado di evoluzione della vegetazione, nonché le 
superfici già considerate o classificate a bosco, temporaneamente prive della vegetazione 
forestale arborea e arbustiva preesistente per cause naturali od antropiche. 
 
 

 
 
 
Il valore agricolo del bosco si riferisce al nudo terreno forestale a cui va aggiunto, quale 
indennizzo particolare, il valore dell'eventuale soprassuolo. 
 
 

Tipologia Classe A Classe B Classe C 

Bosco a fustaia 2,50 1,80 1,20 

Bosco ceduo 1,60 1,20 0,90 

Pascolo 0,80 

Tabella 1. Valori Agricoli Medi per boschi comune di Lavarone (ALTA VALSUGANA - ZONA D) 
 

L’area in questione è composta da circa 7,25 ha di bosco a fustaia caratterizzato da tariffa 
VI e una piccola porzione posta nell’area nord-ovest lungo strada, classificabile come 
pascolo. Il valore del suolo nudo (Tabella 2) risulta complessivamente di Euro 141.300,00.  
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Tipologia Sup (mq) Prezzo (Euro/mq) Valore (Euro) 

Bosco tariffa VI 72 500,00 1.80 130 500,00 

Pascolo 13 500,00 0.80 10 800,00 

Totale 86 000,00  141 300,00 

Tabella 2. Stima del suolo nudo 
 

 

VALORE SOPRASSUOLO 
 

Nel presente capitolo si individua il Valore del soprassuolo dell’area in oggetto, che 
costituisce per l’Amministrazione comunale un primo e diretto provento del diritto di uso 
civico ricavato dalla compravendita dell’immobile. 

 

Per la stima del soprassuolo si ipotizza che la particella sia percorsa da tagli di curazione o 
tagli successivi perfezionati, i quali secondo quanto previsto dal piano di assestamento 
prevedono di asportare circa il 25% del soprassuolo.  

Provvigione (mc/ha) < 17,5 362 
Provvigione (mc/ha) > 17,5 17 
Provvigione totale (mc/ha) 379 
Ripresa (mc/ha) 95 
Incremento corrente (mc/ha/anno) 7,43 
Incremento percentuale (%) 2.05 

 

Per il calcolo del prezzo del legname in piedi si prende come riferimento l’andamento del 
mercato trentino (dati portale del legno), che escluso il periodo influenzato dalla tempesta 
Vaia si può ipotizzare circa in 60,00 Euro/mc in piedi. 

 

 
Figura 5. Andamento mercato del legname trentino (3° trimestre 2021) 
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Figura 6. Andamento dei prezzi medi del legname trentino  
 

Postulato per consuetudine che non si prelevi più del 50% dell’incremento, si ipotizza un 
turno di circa 10 anni prelevando circa 38 mc/ha, che moltiplicati per 7,25/ha risulta pari a 
276 mc per turno.  

Applicando la formula delle poliannualità costanti illimitate posticipate utilizzando un tasso 
di interesse pari a 3%. 

 

Ripresa (mc) Prezzo (Euro7mc in piedi) Valore (Euro) anni tasso Valore (Euro) 

276 60,00 16.530,00 10 3% 48.064,01 

 

Il valore del soprassuolo attualizzato sarà quindi di circa Euro 48.000,00, da assommarsi 
quale componente effettiva del valore dell’area. 

 

VALORE SOPRASSUOLO A MQ 
 

Valore del soprassuolo (USO CIVICO) Euro 0,663   (€ 48.064,01 : 72.500) 
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VALORE USO CIVICO 
 

La neo frazionata p.f. 5400/3 è gravata da uso civico.  
Facendo riferimento a quanto precedentemente descritto sopra, il valore dell’uso civico è 
certamente determinato in € 0,663 a mq per un valore complessivo di € 48.000,00, pari al 
valore del soprassuolo. Per tale va inteso il valore dell’incremento corrente decennale 
ipotizzato che un bosco della tipologia in parola è in grado di produrre in favore dell’avente 
diritto di uso civico. Pertanto: 
 
€ 0,663 x mq 72.500 = € 48.067,50, arrotondato a € 48.000,00, costituisce un primo e diretto 
provento del diritto di uso civico ricavato dalla compravendita dell’immobile. 

 

 
VALUTAZIONE DELLA NEO FORMATA P.F. 5400/3 

 
Da quanto sopra esposto nel capitolo delle INDAGINI DI MERCATO si può fare 

riferimento alla tabella riportata nell’art. 23 delle N.T.A, destinazione commerciale – turistica 
– terziaria e servizi con indice di edificabilità 3. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
La determinazione della superficie dell’area edificabile è ottenuta dal rapporto dei 

26.000 mc concessi e l’indice di edificabilità riportato nell’art. 23 delle N.T.A. del P.R.G. ed 
è così definita dalla seguente operazione: 

 
mc 26.000 / i.e. 3 = mq 8.667 
 
Facendo riferimento all’ipotesi di progetto dell’accordo urbanistico le piazzole per 

mezzi e allestimenti mobili, adibite a campeggio occupano una superficie pari a mq. 18.000. 
Per la superficie a campeggio si determina un "coefficiente" pari a 0,40, valore desunto dalla 
tabella dei valori delle aree edificabili ai fini IMIS del Comune di Riva del Garda. 

 
La residua area, pari a mq 61.138,  sarà pertinenza di elevata qualità adibita a  

camminamenti e parco alberato e offrirà ai visitatori uno spazio ricreativo a contatto con 
la natura, luogo ideale dove praticare attività sportive per mantenere la forma fisica, quali 
il jogging, l'uso della bicicletta o semplici passeggiate. 

Per questo motivo "coefficiente" sarà pari a 0,10. 
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Descrizione Coefficiente mq Valore a mq Valore 

     
Edificabile alberghiera 1 8.667 € 40,00 € 346.680,00 
Piazzole campeggio 0,40 18.000 € 40,00 € 288.000,00 
Pertinenza 0,10 61.138 € 40,00 € 244.552,00 

 
 

VALORE FINALE GLOBALE DELL’AREA INDIVIDUATA DALLA P.F. 5400/3 
 
Il più probabile valore dell’area è determinato dalla somma dei tre valori individuati 

precedentemente:  
€ 346.680,00 + € 288.000,00 + € 244.552,00 = € 879.232,00 corrispondenti ad un Valore 
unitario di 10,01 €/mq per gli 87.805 mq di superficie. 
Dovendo il Comune trasferire su altre particelle similari di sua proprietà l'uso civico gravante 
sulle superfici di stima, si assomma al Valore della Particella neo frazionata il Valore del 
soprassuolo precedentemente calcolato in  € 48.000,00, ottenendo un Valore Finale Globale 
di  € 879.232,00 + € 48.000,00 = € 927.232,00. 

 

 
VALORE FINALE UNITARIO A MQ 
 
 Dividendo tale valore per la superficie della particella neo frazionata di proprietà 
comunale che viene ceduta, si ottiene: 
 
 € 927.232,00 / mq 87.805 = €/mq 10,56 
 

 
CONCLUSIONI 
 
 Tenuto conto delle caratteristiche dell’immobile oggetto della presente stima, e del 
metodo adottato per la stima medesima, si ritiene che il valore unitario complessivo degli 
stessi in oggetto, riferito alla superficie di bosco, che il Comune di Lavarone andrà a 
vendere, corrisponda ad 

€/mq 10,56.= 
(diconsi DIECIVIRGOLACINQUANTASEI). 

 
 
Lavarone, luglio 2022 

                      IL TECNICO COMUNALE 

               Dott. Arch. Marco Baldi 
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Indice:  210 / 487 = 0,43 

Allegato 3


