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REGIONE PIEMONTE

COMUNE DI MASERA

PROVINCIA DEL VERBANO CUSIO OSSOLA

UEFIGIO TECHNICO - SPORTELLO UNICO PER L'EDILIZIA
PERIZIA DI STIMA
PREMESSE

Con precedente Perizia di Stima, redatta dal sottoscritto in data Maggio 2017, si procedeva alla
determinazione del valore di area comunale, in riscontro ad istanza (prot.n.426 del 20/02/2017) con la quale
la Sig.ra Volponi Angela manifestava il proprio interesse ad acquisire l'intera e piena proprieta dell'area
sottostante il parcheggio pubblico realizzato in fregio alla Via Provinciale (lato monte), nella zona posta tra gli
abitati delle Frazioni Carale e Casa del Secco, area venutasi a cCreare a seguito della costruzione del
parcheggio a piano strada, realizzato con soletta sostenuta da pilastri, tale da creare un‘area coperta
sottostante potenzialmente utilizzabile, di superficie utile pari a mq.96.

La Perizia di Stima redatta quantificava il valore di mercato della porzione di immobile oggetto di richiesta
nella cifra di €/mq.450, determinando un valore complessivo pari a € 43.200,00, rapportato alla superficie
stimata.

Detta Perizia venne approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n®15 del 13/07/2017, con la quale
si stabiliva di procedere all'alienazione mediante procedura ad evidenza pubblica con offerte in aumento sul
prezzo base stimato.

Con successiva Deliberazione della Giunta Comunale n*30 del 15/02/2018 venne approvato il Bando
Pubblico per l'alienazione. Entro il termine fissato dal Bando non & risultata depositata alcuna offerta,
pertanto, con Verbale in data 24/05/2018, venne dichiarata “deserta” I'asta pubblicata.

A seguito dell'approvazione del Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari 2022/2024, avvenuta con
Deliberazione del Consiglio Comunale n°3 del 28/03/2022. si rende necessario aggiornare i valori di stima
dei beni immobili suscettibili di alienazione, come elencati nell'allegato alla citata Deliberazione e tra questi
rarea identificata al Catasto Terreni al Foglio 19 mappale 535, gia oggetto della suddetta precedente stima.

nn

Cio premesso e considerato, il sottoscritto, esperiti | necessari aggiornamenti catastali ed urbanistici, visti gli
atti d'ufficio. richiamati i contenuti della precedente Stima del maggio 2017 e dopo aver provveduto a
verificare lo stato attuale dei luoghi, espone quanto segue:

1. UBICAZIONE
L'area in esame & situata nel capoluogo di Masera, in fregio alla Strada Provinciale n°71 di Masera - I’
Tronco - (detta Via Provinciale) alla progressiva chilometrica 3+690, lato sinistro, all'interno del Centro
Abitato nel tratto compreso tra le Frazioni Carale e Casa del Secco.

L'area in esame risulta confinante ad ovest con la Strada Provinciale sopra indicata, a nord con la strada
comunale pedonale “Via Casa del Secco” e su due lati (est e sud) con l'area di proprieta privata individuata
al Catasto Terreni al Foglio 19 mappale 534 intestata al Sig Gamba Alessandro (figlio della richiedente). il
tutto come da estratti cartografici che seguono:

Mappa dei ternitorio comunale con evidenziata la posizione Estratto di mappa Catasto Terreni {Foglio 19)
dell'area in esame rispetto all'abitato ed alle principali con evidenziata posizione dell'area in esame
infrastrutture e strade
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2. DESCRIZIONE

La costruzione dell'area di parcheggio e del sottostante spazio utilizzabile deriva dall'attuazione del I° lotto
del Programma Urbano dei Parcheggi, come da progetto a firma dell'arch.Giovanna Falciola di
Domodossola (approvato con D.G.C.n°179 del 20/12/2012) il quale prevedeva I'ampliamento di un
parcheggio preesistente a margine strada, per un totale di n°8 posti auto, mediante la realizzazione di un
manufatto realizzato con soletta in cemento armato sostenuta da pilastri, tale da rendere utilizzabile anche lo
spazio ricavato al di sotto del piano parcheggio.

Nel dettaglio, la struttura & costituita da pilastri con sovrastante solaio piano in laterocemento con lastre
prefabbricate. con parapetto di protezione, che delimita I'area di parcheggio, realizzato con muratura in
cemento armato con soprastante barriera metallica. La soletta risulta completata con massetto di protezione
ed opere di bitumatura e completata con la segnaletica orizzontale per la delimitazione dei parcheggi.

Alla data del sopralluogo del 2017 non si era potuto ispezionare lo stato dell'area sottostante il parcheggio
pubblico, in quanto la medesima risultava chiusa sia sul lato est (verso la proprietd del Sig. Gamba) che
lungo il tratto prospiciente con la strada comunale (lato nord). Al nuovo sopralluogo effettuato in data
07/12/2022 la situazione si presenta come da documentazione fotografica che si allega, ovvero lintera
superficie dell'area sottostante il parcheggio risulta utilizzata quale deposito di materiali (legna, bancali
ecc...): detta area risulta accessibile unicamente dalla proprieta Gamba seppure si rileva che I'area confina
direttamente con strada comunale pedonale (posta alla medesima quota), sul lato nord, per l'accesso dalla
quale dovrebbe comunque essere realizzata una nuova apertura con demolizione parziale della muratura in
pietrame che delimita la strada; in tal caso. in considerazione della ridotta larghezza della sede stradale, si
evidenzia che I'eventuale accesso dalla strada comunale non potra avere le caratteristiche di accesso
carraio.

A maggior chiarimento di quanto sopra esposto si allega documentazione fotografica dello stato dei luoghi
ripresa all'atto del sopralluogo e stralcio degli elaborati grafici costituenti il progetto esecutivo dei lavori
(lavori esegquiti dall'lmpresa Giacomini Comm. Alberto S.p.A. e collaudati con attestazione di Regolare
Esecuzione in data 01/04/2015).

3. CONSISTENZA E STATO DI MANUTENZIONE

Sulla base di qaunto risultante dagli elaborati progettuali sopra richiamati si rileva che la porzione utilizzabile
posta al piano sottostrada si sviluppa su una lunghezza utile interna di ml.21.30 ed una larghezza utile pari a
ml.4.50 per un altezza utile interna di ml.2.20. il tutto per una superfice utile netta di mq.96, un volume netto
interno di mc.211 (le misure sono state desunte dagli elaborati del progetto esecutivo dell'opera che si
allegano in copia).

Per quanto riguarda la verifica dello stato di manutenzione. secondo quanto € stato possibile accertare
dall'esterno. I'immobile, di recente costruzione, si trova in ottime condizioni € non si sono rilevate eventuali
infiltrazioni meteoriche dalla soletta soprastante o dalle pareti contro terra.

Al fini della valutazione si considera che la struttura realizzata risulta al rustico e priva di impianti.

4. PROPRIETA

L'area in esame risulta individuata al Catasto Terreni del Comune di Masera al Foglio 19 mappale 535 come
risultante da Tipo di Frazionamento protocollo 2013/V/B0048756 approvato dallAgenzia del Territorio di
Verbania in data 04/09/2013, con il quale si & provveduto a stralciare la particella di cui sopra. per una
superficie pari a mq.120, dall'originario mappale 71 di proprieta del Sig. Gamba Alessandro.

La proprieta dell'area di cui sopra risulta interamente intestata a “Comune di Masera” con sede in Masera
(Codice Fiscale: 00421650037). in virty di Decreto di Esproprio per Pubblica Utilita Rep.n.316 del
0771172013, registrato a Verbania in data 27/11/2013 al n’3761, con il quale veniva disposta I'espropriazione
a favore del Comune di Masera del terreno cggetto della presente valutazione (originariamente intestato al
Sig. Gamba Alessandro), necessario per i lavori di costruzione dell'area di parcheggio.

5. INQUADRAMENTO URBANISTICO

Sulla base dello Strumento Urbanistico vigente alla data del presente aggiornamento: Variante Strutturale
2006 al Piano Regolatore Generale Comunale (Variante approvata con Deliberazione della Giunta Regionale n*14-4839 del
31/10/2C12. rettificata in data 17/06/2013 con Deliverazione n'29-5369) e successive Varianti Parzialii VP-1 (Progetto
Definitive approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n°23 del 04/09/2014. pubblicata sul Boilettino Ufficiale della Regione
Piemonte n’48 del 04/12/2074); VP-2 (Progetto Definitivo appravato con Deliberazione del Consiglio Comunale n°34 del 17/12/2018.
putblicata sul Bolletiro Ufficiale della Regione Piemonte n’7 del 14/02/2019) e VP-3 (Progetto Definitivo appravato con
Deliberazione del Consiglio Comunale n’2 del 25/02/2021 pubblicata sul Bollettino Ufficiale della Regione Piemonte n’12 del
25/03/2021), l'area in esame risulta confermata quale : “Area a destinazione Pubblica - Parcheggi in progetto”;
normata dall'art.3.1.4. delle Norme di Attuazione, il quale, come alla data della precedente Perizia, specifica
che: “Su talj aree esiste il vincolo di inedificabilits, sono ammesse unicamente la manutenzione ordinaria
(MO) e demolizione senza ricostruzione (DS) e la nuova costruzione di parcheggi pubblici. Ove se ne
ravvisi l'opportunita e la morfologia del terreno lo consenta, il Consiglio Comunale puo, con apposita
deliberazione e convenzione da stipularsi con i privati proprietari interessati, consentire la realizzazione dj
parcheggio privato o ricovero automezzi sotto |a quota del parcheggio pubblico, senza che cio costituisca
variante al P.R.G.C. La convenzione di cui al comma precedente dovra prevedere quantomeno I3 cessione
gratuita dellarea destinata ad uso pubblico e dovrs disciplinare l'eventuale coordinamento tra operatore
pubblico e privato per l'attrezzatura dell area. nonché l'eventuale scomputo degli OO.UU. ai sensi dell'art 11
della Legge n. 10/1977 s.m.i..”

L'area risulta tuttora non gravata da Vincoli di natura urbanistica e/o da Fasce di Rispetto.
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Rispetto allindagine geologica allegata ai suddetti Strumenti Urbanistici l'area risulta confermata quale
“Classe II' con Grado di Pericolosita Moderato; nella quale, a norma della Relazione Geologica (Cap.13.3.),
sono ammissibili tutti gli interventi di trasformazione edilizia nel rispetto delle norme tecniche indicate nel
suddetto paragrafo

L'area in esame non risulta inclusa tra le zone sottoposte a vincolo di natura idrogeologica e forestale di cui
al R.D.L.30/12/1923 n°3267;

A differenza di quanto indicato nella precedente Perizia si rileva che il Piano Paesaggistico Regionale (Ppr),
nella versione approvata con DCR n.233-35836 del 03/10/2017, definisce una piccola parte dell'area
(porzione sud-est) quale interessata da vincolo paesaggistico - ambientale di cui al D.Lgs 22/01/2004 n°42 e
s.m.i. (Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio) - fascia di ml.150 dalla sponda del corso d'acqua Rio
Facciolo.

L'area risulta esclusa dalla perimetrazione delle zone interessate da vincolo di cui al D.P.C.M. 07/12/1995 e
s.m.i. “Schema previsionale e programmatico per il risanamento idrogeologico del bacino del Fiume Toce".
La suddetta area risulta invece assoggettata alle disposizioni del “Piano stralcio per I'assetto idrogeologico
del bacino idrografico del Fiume Po -PAI-", approvato con DPCM 24/05/2001, cosi come modificato con
DPCM 10/12/2004 (Variante delle Fasce Fluviali). come zona classificata nella delimitazione delle Aree in
Dissesto quale “Area di conoide attivo non protetto Ca)”, normata dal Titolo | artt. 1/23 delle relative Norme di
Attuazione: si rileva tuttavia che, ai sensi della D.G.R. 18/03/2003 n°1-8753. non trovano applicazione le
prescrizioni delle Norme di Attuazione del PAIl (art.9), bensi le misure di salvaguardia delle prescrizioni
urbanistiche ed edilizie adottate con la Variante di adeguamento del Piano Regolatore al PAl (Variante
Strutturale 2006, sopra indicata); detta Variante. come detto sopra, definisce I'area in esame quale: Classe |l
con Grado di pericolosita Moderato.

L'area in esame risulta esclusa dalla perimetrazione del sito definito Zona di Protezione Speciale -ZPS -
IT1140017 denominata “Fiume Toce"; individuata con D.G.R. n.76-2950 del 22/05/2006, ai sensi della
Direttiva europea 74/409 ‘Uccelli’. che interessa parte del territorio comunale.

Ai fini della descrizione urbanistica dell'area si & inoltre proceduto a verificare 'eventuale sussistenza di
Vincolo di Uso Civico rilevando che I'area, originariamente distinta sulla Mappa Rabbini quale porzione della
particella numero 4641, non risulta compresa tra l'elenco dei terreni assoggettati ad uso civico accertati con
Decreto del 18 Dicembre 1934,

6. DATICATASTALI
L'area oggetto della presente valutazione risulta individuata al Catasto Terreni del Comune di Masera come

seque:

{ “ l Superficie | B [ o

| Foglio ' Mappale | GQualita | Classe | Mappale | Reddito | Reddito | Intestazione Catastale
\ & Dominicale . Agrario

! i { Ha | A * Ca | |

! i : \ i : -

| 19 535 Vigneto | 1 = | 1 20 €059 = £058 | Comune di Masera

i Proprieta per 100%

{Visura Catastale ed Estrafto di Mappa N.C.T. allegati)

7. VALUTAZIONE DELL’'IMMOBILE ALLA DATA DELLA PERIZIA ORIGINARIA (MAGGIO 2017)

In sede di valutazione originaria si & ritenuto di adottare diversi metodi, in modo tale da verificare il valore con
diversi procedimenti di stima che tengano conto di fonti e dati differenti, al fine di giungere al piu probabile
valore di mercato del bene:

A) METODO 1:VALORE PER COSTO UNITARIO RILEVATO SULLA BASE DELLA BANCA DATI DELLE
QUOTAZION!I IMMOBILIARI DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE

Quale parametro di partenza per la determinazione del valore si & ritenuto di fare riferimento alla Banca Dati
delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate Dal quale & risultato che il valore di marcato di un Box,
Posto Auto o Autorimessa nel Centro Abitato di Masera, variava da un minimo di 500 €/mq. ad un massimo
di 750 €/mq. Nel caso in esame detto valore va rapportato alla situazione dellimmobile oggetto di stima che,
come detto sopra. pur avendo una concreta possibilita di utilizzo. necessita di ulteriori interventi edilizi al fine
di ricondurlo alle destinazioni sopra indicate. Cio considerato, partendo da un valore medio e fatte le debite
detrazioni relative alla quantificazione delle opere che renderanno necessarie al fine dell'utilizzo
dellimmobile (realizzazione di accesso carraio, pavimentazione e posa serramenti) si ritenne equo definire in
misura pari ad € 450/mq. il valore dell'area oggetto di richieste.

B) METODO 2: VALORE DI MERCATO PER COSTO DI RIPRODUZIONE:

Detto metodo si € utilizzato quale alternativo a quello sopra indicato, in quanto basato su diversi presupposti.
Procedendo allesame del progetto approvato e della relativa contabilita finale & emerso che
complessivamente il costo di costruzione del parcheggio in esame e risultato, alla data della contabilita, pari
ad € 60.883.48, cosi come dal prospetto di dettaglio di seguito indicato :

s
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' contabilita finale dei lavori a corpo

approvata con da Deliberazione delia Giunta Comunale € 55.369,65
1’34 del 16/04/2015 { ]
opere di completamento e lavori aggiuntivi | i
approvati con Deliberazione cella Giunta Comunale € 3.734,80 «
i n°124 del 20/11/2014 |
Totale per lavori € 59.104 .45
A dedurre ribasso d'asta
| , ' 11.336,
 offerto in sede di gara- 19.18 % ‘ €11.336.23
Totale netto per lavori | €47.768,22
Qnen per la sicurezza . _ ' | € 1.500.00 ;
incicenza in proporzione sull'intero importo ¢i progetto i
_L.V.A. 10% su importo lavori . €4.776.82
| Spese Tecniche
ncidenza in preporzione suil'intero importo di progetto | £6.838,44
_ Costo totale dell'opera f € 60.883,48

A detto importo va aggiunto il costo sostenuto dall Amministrazione Comunale per l'acquisizione dell'area.
per il quale venne conferito incarico di assistenza tecnica relativa alla procedura di esproprio al geom.
Massimo Belloni dello Studio Tecnico Belloni di Villadossola; il tutto come da prospetto che segue :

| Assistenza alla procedura di esproprio
| Deliberazione della Giunta Comunale n°51 del £ 2.044.90
| 23/05/2013 i

Spese di registrazione

Deiiberazione della Giunta Comunale n°114 del | € 629,00

107/11/2013

 Frazionamento catastale e spese di notifica |
| Deliberaziore  delia Giunta Comunale n*51 del | €3.214,05 i
[ 23/05/2013

Spese di trascrizione del decreto di

 esproprio € 1.100.00 |
| Deliberazione della Giunta Comunale n"116  del | !
131172018 |

Costo  Totale Spese Tecniche per.

_procedura di esproprio | €6.987.95

A tutto cio si aggiunge l'indennita di esproprio corrisposta al Sig. Gamba Alessandro. come da Decreto di
Esproprio Rep.n.316 del 07/11/2013: importo che ammenta ad € 3.000,00. per la sola cessicne del terreno
(con esclusione dell'importo aggiuntivo corrisposto per I'occupazione temporanea in fase di cantiere), il tutto
come da Determinazione n°42 del 06/10/2015.

Pertanto sulla base di quanto sopra esposto si rileva che il costo che il Comune di Masera ha sostenuto per
la realizzazione dell'area di parcheggio in Via Provinciale, oggetto della presente valutazione, & ammontato
complessivamente alla cifra di €. 70.871,43.
Al fini della stima del valore della porzione oggetto di richiesta si deve ovviamente tenere in debita
considerazione tutta la porzione a piano strada che resta comunque nella disponibilitd del Comune di
Masera: conseguentemente vennero apportate le necessarie riduzioni. Quale parametro di riferimento per la
determinazione del valore di detta area venne assunto il valore stabilito con Deliberazione della Giunta
Comunale n°83 del 07/06/2012 per i casi di monetizzazione delle aree di parcheggio pubblico; detto importo,
determinato sulla base di perizia di stima in misura di € 120,00/mq. venne rivalutato alla data della Stima
mediante il procedimento di rivalutazione monetaria ISTAT e quindi determinato in € 123,00/ mq (in cifra
tonda).
Sulla base di tutto quanto sopra esposto, al fine della determinazione del valore di mercato per costo di
riproduzione, riferito alla sola porzione oggetto di richiesta, posta al piano sottostrada; si & ritenuto di
procedere con la seguente formula :

(Costo Complessivo di Realizzazione - Superficie complessiva) - Valore porzione di residua proprieta comunale
da cui € risultato : (€ 70.871,43 : 120 mq.) - €/mq.123,00 = £/mq.468 (in cifra tonda)

C) METODO 3: VALORE DI MARCATO PER COMPARAZIONE DIRETTA

Intendendo procedere ad un'ulteriore verifica del valore mediante un diverso metodo di stima, si é ritenuto di
procedere alla comparazione diretta del bene oggetto di stima con quei beni ad esso similari. oggetto di
compravendita nel recente passato. nella medesima zona ed in regime di mercato libero.

A tal proposito, ritenendo essenziale fare affidamento su dati certi e documentati in luogo di informazioni
assunte presso agenzie immobiliari operanti in zona: considerato che la porzione oggetto di istanza, seppure
non progettata e realizzata quale autorimessa, abbia tutte le possibilita di essere considerata come tale in
quanto direttamente accessibile, anche con mezzi. lungo tutto il fronte aperto dalla proprieta adiacente
(proprieta del Sig.Gamba Alessando, figlio della richiedente). posta a quota paco inferiore al piano
campagna e priva di ostacoli che ne possano pregiudicarne I'utilizzo; si & ritenuto di poter fare riferimento
alla procedura seguita in passato da questo Comune in occasione della realizzazione ed alienazione di posti

4
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auto coperti sottostanti a parcheggio a raso in frazione Cresta, per la quale con Deliberazione del Consiglio
Comunale n°57 del 14/12/1999 si era provveduto all'approvazione di perizia per la quantificazione del valore
delle autorimesse da cedere ai privati; detta Deliberazione approvava il valore di £.20.000.000 (equivalenti
ad €.10.329,14) per ogni singola autorimessa avente superficie utile interna pari a mq.16.50; costo che
rivalutato all'attualita con i criteri di rivalutazione monetaria che tengono conto degli indici ISTAT dal
dicembre 1999 alla data della originaria Stima (€ 13.892,69) e tradotto a metro quadrato, equivale a
€.842/mq. Detto valore va ovviamente rapportato alla situazione dellimmobile oggetto di stima che se da un
lato necessita di ulteriori interventi edilizi quali il livellamento del terreno per raccordo tra il piano di calpestio
e 'area esterna accessibile dalla viabilita principale, la pavimentazione interna e la posa serramenti; risulta
comunque ubicato non in frazione periferica come quelli realizzali in frazione Cresta, ma bensi in centro
paese, lungo la dorsale viaria principale, direttamente accessibile ed affacciato lungo tutto il fronte con l'area
di pertinenza dellimmobile ove risiede la richiedente; pertanto con importanti potenzialita di trasformazione.
Cia detto si era ritenuto tuttavia, cautelativamente, considerare che il suddetto prezzo di vendita non risulta
da mercato libero, bensi venne a suo tempo unilateralmente determinato dallAmministrazione Comunale;
pertanto, seppure possa essere considerato un valido supporto di paragone. non si & considerato ai fini della
determinazione del valore del bene oggetto di stima.

Alla luce di quanto emerso dai processi valutativi considerati, visti gli esiti dei diversi procedimenti di stima
sopra dettagliatamente descritti; preso atto dellinteresse dell’Amministrazione Comunale a procedere alla
vendita della porzione di area attualmente in proprieta, si ritenne di indicare il pits probabile valore di mercato
della porzione di immobile in esame, nello stato di fatto e di diritto in cui si trovava, considerando il pit basso
tra quelli ottenuti, ovvero nella cifra di €/mq.450, importo che, rapportato alla Superficie utile della porzione
oggetto di richiesta quantificata in mq.96, determind un valore complessivo pari a € 43.200,00; cifra da
considerarsi comprensiva anche del reliquato di terreno antistante l'area coperta, sino al limite del
frazionamento.

La scelta di adottare il riferimento alla superficie utile e non alla superficie lorda, nasceva dal fatto che, di
fatto, le murature perimetrali costituiscono il corpo di sostegno/delimitazione della viabilita circostante e non
opera autonoma legata al fabbricato.

3. AGGIORNAMENTO DEL VALORE DELL'AREA ALLA DATA ATTUALE (DICEMBRE 2022)

Seppure il mercate dallanno 2017 ad oggi non risuita avere avuto un sensibile apprezzamento, questo non
ha comunque subitc un considerevole deprezzamento; la banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia
delle Entrate riferite al primo semestre dell'anno 2022 determina per il Comune di Masera - zona Centro
Abitato - il valore di mercato della tipologia “box” da un minimo di €/mq.550 ad un massimo di €/mq.750.
quindi con un incremento del solo prezzo minimo in misura di 50€ rispetto al 2017, mantenendo invece
inalterato, rispetto a tale data, il valore massimo.

La rivalutazione monetaria alla data attuale del prezzo stimato nell'anno 2017, mediante I'applicazione dei
coefficienti ISTAT (Maggio 2017 - Ottobre 2022 - 1.159) determinerebbe il valore aggiornato alla data attuale.
in misura di £/mq.521.55 con incremento addirittura maggiore rispetto a quello determinato dall’Agenzia delle
Entrate.

Tutto quanto sopra lungamente premesso € considerato, pur ritenendo ammissibile 'incremento del prezzo
originariamente indicato, ma considerato sia linteresse dell’Amministrazione Comunale a procedere
all'alienazione che I'andamento del mercato immobiliare e soprattutto I'ipotesi che detto spazio possa essere
utilizzato distintamente dall’originario richiedente e quindi con le limitazioni conseguenti alla difficolta di
accesso dalla strada pedonale: si ritiene equo confermare a tutt'oggi il valore di mercato della porzione di
area comunale oggetto di alienazione, come quantificato nell'anno 2017, senza incrementi, e quindi in
misura di €/mq.450,00 (diconsi euro quattrocentocinquanta), per un totale complessivo di € 43.200,00
(diconsi euro quarantatremiladuecento), rapportato alla superficie della porzione in esame, quantificata in
mq.96.

A margine della presente si ritiene di ribadire che la costruzione in esame. seppure realizzata con tutte le
cautele del caso, risulta controterra su due lati e coperta con soletta pavimentata con asfalto, adibita a
parcheggio: situazione che non esclude in futuro la possibilita del verificarsi di eventuali infiltrazioni; ipotesi
queste che dovranno essere cautelativamente rappresentate allacquirente e, in merito alle quali, si ritiene
debbano essere acquisite opportune specifiche liberatorie.

Si ritiene inoltre ribadire che l'eventuale alienazione a persona diversa dalla originaria richiedente, dal suo
nucleo familiare o dal proprietario dell'area adiacente (figlio della richiedente). dovra comportare
implicitamente la realizzazione di un nuovo accesso dalla viabilita comunale (via Casa del Secco), con i
conseguenti costi di demolizione parziale del tratto di muratura in pietrame e malta attualmente esistente e
posa di nuova porta/cancelio di ingresso: inoltre si ribadisce che in considerazione che detta viabilita
adiacente non risulta avere le caratteristiche di viabilita carraia, 'utilizzo della superficie potra essere
unicamente quello di deposito/magazzino.

In sede di sopralluogo si e rilevato che allinterno dell'area in esame risuftano depositati materiali vari (legna,
bancali ecc...) tuttavia per quanto & dato conoscere, sulla base degli atli d'ufficio, non risulta I'esistenza di
contratto di locazione o altro che ne pregiudichi a possibilita di vendita.

L
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Si ritiene, da ultimo, rammentare che Ia procedura di alienazione comporta necessariamente l'onere del
rogito di vendita, i cui relativi costi non sono stati considerati ai fini della presente valutazione. in quanto in
genere si ritiene debbano essere posti a carico dell'acquirente.

A margine della presente si evidenzia inoltre che nel caso I'alienazione dellintera supetficie non dovesse
andare a buon fine, la conformazione del vano e la possibilita di accesso dalla via pedonale di collegamento
tra gli abitati di Casa del Secco e zone limitrofe, consentono la possibilitd di vendita frazionata dell'area
coperta per la realizzazione di singoli magazzini/cantine/locali di deposito a servizio dei fabbricati circostanti
sprovvisti; in tal senso potrebbe essere avviata preliminarmente apposita indagine conoscitiva.

Tanto si ritiene dovuto a compimento dell'incarico assegnato.

Masera Ii Dicembre 2022 LE

ALLEGATI :

Allegato 1 - Progetto esecutivo dell'opera -
Tav. 3 : Piante Piano Sottostrada e Piano Strada
Tav. 4 : Sezione Trasversale e Prospetti Este Sud

Allegato 2 - Estratto di Mappa Catasto Terreni e Visura Catastale

Allegato 3 - Stralcio Piano Regolatore Generale Comunale, Norme di Attuazione e
Piano Paesaggistico Regionale

Allegato 4 - Documentazione Fotografica dell'area



