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REGIONE PIEMONTE 

COMUNE DI MASERA 
PROVINCIA DEL VERBANO CUSIO OSSOLA 

-*-*-*-*-*-*-*- 
 

UFFICIO TECNICO - SPORTELLO UNICO PER L’EDILIZIA 
 

Oggetto:  STIMA DEL VALORE DI AREA UBICATA IN LOCALITA’ BONDOLO AI FINI   

DELL’ALIENAZIONE. 

 

PERIZIA DI STIMA 

Premesso che : 

In data 10/02/2022, con nota prot.n.543, perveniva istanza con la quale veniva manifestato interesse 

all’acquisizione del terreno di proprietà comunale, contraddistinto in mappa al Catasto Terreni al Foglio 18 

mappale 783.  

Con Deliberazione della Giunta Comunale n°18 del 03/03/2022 vennero individuati gli immobili non 

strumentali all’esercizio delle funzioni istituzionali da inserire nel Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni 

immobiliari e tra questi l’area sopra indicata sita in Fraz. Bondolo. 

Con Deliberazione del Consiglio Comunale  n°3 del 28/03/2022 venne approvato il “Piano delle Alienazioni e 

Valorizzazioni Immobiliari” per l’anno 2022, il quale elenca tra le aree alienabili il suddetto mappale 783 del 

Foglio 18  oggetto di istanza. 

A seguito dell’approvazione del Piano si rende necessario procedere a determinare i valori di stima dei beni 

immobili suscettibili di alienazione, elencati nell’allegato alla citata Deliberazione.  

Ciò premesso e considerato, il sottoscritto, esperiti i necessari accertamenti catastali ed urbanistici; visti gli 

atti d’ufficio e dopo aver proceduto alla presa visione dei luoghi, espone quanto segue:      

 

INQUADRAMENTO  TERRITORIALE  ED  URBANISTICO 

 

• INDIVIDUAZIONE CATASTALE  

L’area oggetto della presente stima risulta individuata al Catasto Terreni del Comune di Masera al Foglio 18 

mappale 783, avente superficie di mq.75, individuata a seguito di frazionamento dell’originaria particella 495 

inizialmente di proprietà I.N.A.I.L. per la quota del 50% e del Comune di Masera per il restante 50%, poi  

acquisita con procedimento di espropriazione per causa di pubblica utilità con Verbale di Cessione volontaria 

in data 14/07/2015, al fine della realizzazione dell’area di parcheggio in Frazione Bondolo poi realizzato con 

Certificato di Regolare Esecuzione in data 14/07/2020. Detto progetto ha previsto la realizzazione un 

parcheggio a raso con pavimentazione in pietra per un totale di n°9 posti auto. In sede di progetto è stato 

previsto di mantenere a verde la porzione di area (lett.”s” Planimetria generale di progetto allegata); a 

seguito dell’ultimazione dei lavori detta area venne stralciata dall’originario mappale 495 e dalla superficie 

adibita a parcheggio con Tipo di Frazionamento Prot.n°2021/VB0003435 approvato dall’Agenzia delle 

Entrate – Ufficio del Territorio di Verbania in data 29/01/2021 ed individuata quale Foglio 18 mappale 783 di 

superficie mq.75.   

I dati catastali del mappale 783 risultano: Qualità: “Prato Irriguo”; Classe “2”; Superficie : Centiare 75; 

Reddito Dominicale: € 0,34; Reddito Agrario: € 0,41; intestazione catastale: Comune di Masera (Codice 

Fiscale: 00421650037) proprietà per 100%. 
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L’area in esame risulta posta in località Bondolo, al termine della strada comunale di accesso alla frazione e 

della relativa area di parcheggio; risulta posta a quota di 383 m.s.l.m., in zona servita da viabilità ordinaria, 

nonché dalle principali urbanizzazioni. Il terreno si presenta con forma stretta e allungata (quasi triangolare) 

e si sviluppa lungo tutto il confine est della proprietà mapp.741 e con larghezza variabile da  0 (confine nord) 

a circa ml.10 (confine lato sud). Attualmente si presenta allo stato di prato verde delimitato da cordolo in 

pietra (come da documentazione fotografica allegata). 

L’area in esame risulta confinante a nord e ad est con il parcheggio comunale, a sud con la strada comunale 

pedonale di accesso alla frazione Bondolo e ad ovest con la proprietà (mapp.741). 

A maggior chiarimento di quanto sopra esposto si allegano alla presente Relazione: copia della visura 

catastale della particella sopra descritta ed estratto di mappa Catasto Terreni, con individuata l’area oggetto 

di stima. 

• INQUADRAMENTO URBANISTICO  

Ai fini della valutazione si è rilevato che rispetto allo strumento urbanistico vigente: Variante Strutturale 2006 

al Piano Regolatore Generale Comunale (approvata con Deliberazione della Giunta Regionale n°14-4839 del 31-10-

2012, rettificata in data 17-06-2013 con Deliberazione n°29-5969) così come modificato con Variante Parziale:VP-1 

(Progetto Definitivo approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n°29 del 04/09/2014, pubblicata sul Bollettino 

Ufficiale della Regione Piemonte n°49 del 04/12/2014); e rispetto alle successive Varianti VP-2  (Progetto Definitivo 

approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n°34 del 17/12/2018, pubblicata sul Bollettino Ufficiale della 

Regione Piemonte n°7 del 14/02/2019) e VP-3 (Progetto Definitivo approvato 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 classificata in parte, per la superficie di mq.35 circa, quale: “Area a destinazione Residenziale – 

Nuclei Antichi”, normata dall’art.3.2.1. e per la restante superficie di mq.40 circa, quale: “Area a destinazione 

Pubblica – Parcheggi”, normata dall’art.3.1.4. delle Norme Tecniche di Attuazione.  

In sintesi nei Nuclei Antichi sono ammessi interventi di ristrutturazione e ampliamento di edifici esistenti, non 

sono invece consentiti interventi di nuova costruzione; nelle aree per parcheggi pubblici vige invece il vincolo 

di inedificabilità (fatti salvi i casi in cui sia possibile realizzare ricoveri automezzi al di sotto dell’area di 

parcheggio, caso non ipotizzabile per l’area in esame) il tutto come più dettagliatamente indicato nello 

stralcio delle Norme di Attuazione allegato alla presente.   

Ai fini della stima si rileva che l’area in esame non risulta interessata da vincoli di natura urbanistica e/o fasce 

di rispetto; risulta esterna alla delimitazione della Zona di Protezione Speciale –ZPS Fiume Toce IT1140017-, 

che interessa il fondovalle del territorio comunale. Rispetto all’indagine geologica, redatta a supporto dello 

Strumento Urbanistico vigente, si rileva che l’intera superficie dell’area in esame, risulta individuata quale: 

“Classe II” con grado di pericolosità moderato. La scheda di dettaglio dell’area contenuta nella Relazione 

Geologico Tecnica allegata al vigente Piano Regolatore evidenzia unicamente modestissime condizioni di 

pericolosità, legate al ruscellamento superficiale diffuso ; in proposito si rileva che in sede di realizzazione 

del parcheggio è stata realizzata rete di raccolta e allontanamento delle acque meteoriche superficiali e di 

quelle raccolte dalle superfici pavimentate; inoltre l’area risulta delimitata da cordolo perimetrale.  

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.  

Si rileva inoltre che il Piano Paesaggistico Regionale (Ppr), approvato con D.C.R.n.233-35836 del 

03/10/2017, non comprende l’area in esame tra quelle interessate da vincolo di natura paesaggistico – 

ambientale di cui al D.Lgs. 42/2004 e s.m.i.. 

L’area in esame non risulta compresa tra le zone originariamente interessate dalle disposizioni del D.P.C.M. 

07/12/1995 e s.m.i. “Schema previsionale e programmatico per il risanamento idrogeologico del bacino del 
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Fiume Toce”; detta area non risulta inoltre perimetrata nella delimitazione delle “Aree in Dissesto” e delle 

“Fasce Fluviali” come definite dal  “Piano stralcio per l’assetto idrogeologico del bacino idrografico del Fiume 

Po -PAI-“, approvato con DPCM 24/05/2001 e s.m.i., si rileva comunque che la Variante di adeguamento del 

Piano Regolatore al PAI, adottata da questo Comune individua l’area in esame quale Classe II con grado di 

pericolosità moderato, nella quale non risultano poste particolari limitazioni all’utilizzo della stessa.  

Ai fini della valutazione dei vincoli che interessano l’area, si è inoltre proceduto a verificare l’eventuale 

sussistenza di Uso Civico rilevando che l’area in esame (corrispondente a porzione della particella numero 

4394 della Mappa Rabbini) non risultava originariamente assoggettata ad uso civico, come da elenco 

allegato al Decreto di Accertamento degli Usi Civici appartenenti al demanio comunale, emesso in data 18 

Dicembre 1934 e pubblicato all’Albo Pretorio Comunale in data 11/03/1935. 

Il Piano di Zonizzazione Acustica comunale adottato con D.C.C.n°9 del 12/06/2008 classifica la porzione di 

area corrispondente con la parte definita “Nuclei Antichi” quale: Classe II “aree prevalentemente residenziali” 

(con limiti di immissione di 55 dB(A) diurni e 45 dB(A) notturni) e la restante porzione quale Classe III “aree di 

tipo misto” (con limiti di immissione di 60 dB(A) diurni e 50 dB(A) notturni), pertanto compatibile con la 

destinazione propria dell’area. 

   

DETERMINAZIONE  DEL  VALORE  DELL’ AREA 

 

La presente Relazione ha come presupposto la determinazione del valore commerciale dell’area ai fini 

dell’alienazione della stessa; pertanto, sulla base di tutto quanto sopra esposto, dello stato dei luoghi e con 

la scorta di esempi similari, si ritiene di procedere alla verifica con riferimento unicamente al valore di 

mercato dell’area nuda in relazione alla destinazione urbanistica, all’uso attuale, alla posizione ed 

all’eventuale potenzialità di utilizzo; considerando anche le limitazioni gravanti su di essa ed ignorando 

eventuali aggiunte conseguenti al valore del soprassuolo, stante l’inesistenza di frutti pendenti.  

Sulla base degli atti relativi alla contabilità finale dei lavori di costruzione del parcheggio in frazione Bondolo, 

come risultanti dalla Determinazione n°66 del 22/07/2020 si rileva che l’opera complessivamente è costata al 

Comune € 92.695,91 al netto del ribasso d’asta ed al lordo dell’I.V.A. e Spese tecniche, oltre a € 5.000,00 

corrisposti a I.N.A.I.L. quale indennità per la cessione della quota di comproprietà dell’area; per un totale di € 

97.695,91 corrispondenti a €/mq. 275 (rapportati alla superficie dell’area di parcheggio ex mapp.782, ora 

strada comunale: di superficie pari a mq.280 e del reliquato oggetto della presente stima: mapp.783 di 75 

mq.). 

Ciò premesso, considerando che l’area oggetto di stima (sistemata a verde) risulta avere caratteristiche 

differenti rispetto al parcheggio (pavimentato in pietra) non pare equo considerare il suddetto importo a mq. 

ai fini della stima; tuttavia considerando l’incidenza dei costi sostenuti dal Comune per l’acquisizione e la 

sistemazione dell’area, il tutto in rapporto alla ridotta estensione della superficie oggetto di alienazione; si 

ritiene di attribuire all’area il valore di €/mq.100,00 per la porzione urbanisticamente classificata quale “Nuclei 

Antichi” e il valore di €/mq.50,00 per la porzione urbanisticamente classificata quale “Parcheggi Pubblici”; 

determinando il valore dell’area in esame come segue:  

porzione di area a destinazione residenziale “Nuclei Antichi” : mq.35 – valore €/mq.100,00 : valore € 3.500,00  

porzione di area a destinazione pubblica “Parcheggi”             : mq.40 – valore €/mq.  50,00 : valore € 2.000,00  

per complessivi € 5.500,00. 

A margine della presente si evidenzia che nel sottosuolo dell’area oggetto di richiesta sono presenti tubazioni 

e condutture di reti di erogazione di pubblici servizi, la cui presenza dovrà essere segnalata agli acquirenti 

indicando in atto le relative servitù. 
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In sede di sopralluogo si è verificato che l’area risulta libera da materiali o altro che ne pregiudichi la 

possibilità di vendita; tuttavia si ritiene opportuno evidenziare che, stanti le attuali Norme di Attuazione, la 

porzione di area classificata quale “Parcheggi Pubblici” non potrà essere oggetto di recinzione.    

Si evidenzia infine che la procedura di alienazione comporta necessariamente del rogito di vendita, i cui 

relativi costi relativi agli adempimenti sopra evidenziati non sono stati considerati ai fini della presente stima, 

in quanto in genere si ritiene che debbano essere posti a carico degli acquirenti.  

 
Tanto si ritiene dovuto a compimento dell’incarico assegnato. 
 

 

                                                                                                                          IL TECNICO COMUNALE 

                                                                                                                             Geom.Marco Somma 
 

 

 

 

 

 

 

Allegati :  

• Stralcio Carta Tecnica Regionale, con individuata l’ubicazione dell’area oggetto di stima. 

• Estratto di Mappa del Catasto Terreni scala 1/1.000, con individuata l’area oggetto di stima. 

• Visura Catastale della particella mappale 783. 

• Documentazione Fotografica dello stato dei luoghi. 

• Stralcio Piano Regolatore vigente                                                     (con evidenziata in giallo l’area oggetto di valutazione) 

• Stralcio Carta dei Vincoli allegata al Piano Regolatore vigente      (con evidenziata in giallo l’area oggetto di valutazione) 

• Stralcio Norme di Attuazione (artt.3.1.4.- 3.2.1. – 5.3.1.) 

• Stralcio Indagine Geologica allegata al Piano Regolatore vigente (con evidenziata in giallo l’area oggetto di valutazione) 

• Stralcio Relazione Geologico Tecnica (Parcheggio Bondolo) 

• Stralcio Piano Paesaggistico Regionale (Ppr)  -Tav. P2 – Beni Paesaggistici e Tav.P5 – Aree Protette  

• Progetto esecutivo del Parcheggio in Frazione Bondolo – Planimetria.  

 

 










































