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FOGLIO  61 MAPPALE  n. 1467 SUBALTERNI n. 14 e 22 
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OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE 

  
L’Amministrazione comunale ha affidato al sottoscritto geom. Clemente Franzini, Responsabile 

del Servizio Urbanistica del Comune di Grosio, l’incarico per redigere una perizia di stima 

finalizzata alla determinazione del più probabile valore di mercato di due  box,  ubicati nell’area 

denominata “Ghisalba”, facenti parte  del più ampio fabbricato adibito per lo più a parcheggi 

privati, che l’Amministrazione comunale intende  porre in vendita. Lo scopo della valutazione è 

di determinare il giusto prezzo da porre a base d’asta nella procedura ad evidenza pubblica che si 

intende attivare per la loro alienazione.  

 

 

INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

 

I box oggetto di stima sono inseriti all’interno di un complesso multifunzionale, ubicato nella parte 

est del Comune di Grosio, ai margini del tessuto urbano consolidato, nelle vicinanze della Chiesa 

di San Giorgio nella zona denominata “area Ghisalba”. L’edificio è posto su più livelli; oltre ai 

box-garage hanno sede la caserma dei Vigili del Fuoco volontari di Grosio, uno spazio adibito a  

poliambulatori e un parcheggio a raso posto sopra la soletta di copertura dei garage.  

L’area è facilmente accessibile dalle strade comunali - via Valeriana e via San Giorgio - ed è posta 

a tergo della bretella che funge da circonvallazione del centro abitato. 

L’ubicazione può considerarsi centrale, in posizione strategica e di pronta accessibilità vista anche 

la sua prossimità al centro storico. 
 

 
Estratto carta tecnica regionale - Comune di Grosio - area Ghisalba 
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PROPRIETÀ 

 

L’area sulla quale sono stati realizzati i box oggetto di stima, è identificata con il mappale 1467 di 

foglio 61, costituito in forza del tipo mappale n. 182568/2010 e risulta essere interamente di 

proprietà del Comune di Grosio.   
  

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 
 

 
 

Estratto mappa catastale - Foglio 61 

 
I box sono inseriti nel più ampio fabbricato distinto col foglio 61 mappale n. 1467 e, a seguito di 

Dichiarazione di nuova costruzione e di variazione, protocollo n. SO0195412/del 26.11.2010, 

risultano  così distinti: 

- F. 61 mappale n. 1467 subalterno 14, Via Valeriana, piano terra, categoria C/06, classe 5^ 

consistenza mq 18, superficie catastale mq 22, rendita catastale  € 47,41;  

- F. 70 mappale n. 1467 subalterno 22, Via Valeriana, piano terra, categoria C/06, classe 5^ 

consistenza mq 19, superficie catastale mq 25, rendita catastale  € 50,04;  
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La loro  posizione all’interno del complesso delle autorimesse è evidenziata in colore giallo nella 

planimetria di seguito riportata. 
 

 

Distribuzione planimetrica dei subalterni 
 

 

Planimetria catastale subalterno 14 
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Planimetria catastale subalterno 22 

 
 

L’intero fabbricato confina, in contorno da nord, con la strada comunale – Via Valeriana – e con 

i  mappali n. 1164, 1619, 1623, 702, 1348 e strada comunale – bretella esterna al centro abitato – 

ncora individuata con i mappali n. 1351, 1265, 1353, 1355 e 1357, tutti di foglio 61.  

 

 

INQUADRAMENTO URBANISTICO 

 

Nel vigente strumento urbanistico il complesso nel quale sono allocate le unità immobiliari oggetto 

di perizia risulta così inserito: 

 

- nel Piano delle regole, tav. R.02 -carta disciplina delle aree - in ambito definito “Aree per 

infrastrutture e servizi – Aree per la sosta veicolare pubbliche” disciplinate dal Piano dei 

Servizi, Tavola SN.01. 
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Estratto PGT vigente – Piano delle Regole - carta della disciplina delle aree 
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- nel Piano dei servizi,  Tavola S01 – Attrezzature pubbliche e di interesse generale -  in aree 

a parcheggio P-49, disciplinata da specifica scheda e dall’articolo 3.2 delle norme tecniche 

di attuazione del Piano dei servizi.  

 

 

 

 
 

 
 

Piano dei Servizi – estratto tavola attrezzature pubbliche di interesse 

generale  
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Piano dei Servizi – Scheda P-49 

 

 

  

 

 

Componente geologica – estratto Tavola 2 Componente geologica – estratto Tavola 6A 
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Per quanto riguarda la componente geologica il fabbricato ricade in classe 3, sottoclassi 3A – zone 

situate su pendio con inclinazione maggiore di 20° potenzialmente interessate da fenomeni di 

scivolamento superficiale e 3B zone di potenziale espansione dei corsi d’acqua; zone acclivi con 

prevalente circolazione idrica sottosuperficiale, mentre per gli aspetti relativi al rischio 

inondazione, in base alla tav. 6A della Carta PAI-PGRA, risulta collocato in zona “P1/L – aree 

interessate da alluvioni rare”. 

 

Sotto il profilo ambientale l’area ricade in ambito sottoposto a vincolo paesaggistico ai sensi del 

D.Lgs. 42/2004, art. 142, 1° comma, lettera c), è inserita nella classe di sensibilità paesistica 4  - 

alta  e in classe di sensibilità ambientale 1 – molto bassa.  
 

DESCRIZIONE 
 

L’immobile nel quale sono inseriti i box oggetto di perizia, è stato costruito negli anni 2008-2010 

con la finalità di realizzare una serie di parcheggi da vendere a soggetti privati con procedura a 

evidenza pubblica. L’intero complesso è stato autorizzato con deliberazione di Giunta Comunale 

n° 167 del 28.12.2006 alla quale ha fatto seguito una Perizia Suppletiva e di Variante approvata  

con deliberazione di Giunta Comunale n° 1 del 22 gennaio 2009. 

 Agli atti del progetto esecutivo e alla relativa variante si fa riferimento e si rimanda per gli aspetti 

di dettaglio non contenuti nella presente perizia. In data 10.12.2010 è stata rilasciata l’agibilità 

dell’intero complesso adibito a box-garage. Il progetto, nel suo complesso, prevedeva la 

realizzazione di 67 parcheggi coperti, una serie di parcheggi scoperti, con servizi igienici, da 

adibire ad uso pubblico, un’autorimessa con annessi depositi, servizi e sala per il personale da 

adibire a sede dei Vigili del Fuoco volontari di Grosio, uno spazio multifunzionale, poi adibito a 

poliambulatori, oltre alla sistemazione esterna dell’intero ambito, con particolare riferimento alla  

viabilità pedonale e veicolare.   

Il corpo di fabbrica nel quale sono ubicati i box da porre in vendita, si sviluppa su due livelli, ed è 

costituito da struttura portante verticale in muratura di cls leggermente armato e  pilastri, struttura 

orizzontale in  travi, parte in spessore e parte ribassate, solette in c.a., divisori interni in blocchi di 

calcestruzzo cellulare tipo gasbeton, spessore cm 12, intonaco grezzo, pavimento industriale finito 

con superficie a frattazzatura meccanica e adeguate pendenze, pilette per la raccolta delle acque, 

impianto elettrico,  porta d’ingresso basculante doppia con guide a soffitto in acciaio zincato a 

caldo, serramenti in alluminio anodizzato. 

I  box oggetto di perizia, la cui posizione all’interno del fabbricato è evidenziata nella planimetria 

con la distribuzione dei subalterni di Piano Terra, hanno una superficie, rispettivamente, di mq 18 

il subalterno 14 e di mq 19 il subalterno 22. L’accesso ad ogni singola autorimessa è garantito da 

un’ampia corsia  dalla larghezza minima di m.6,00. 
 

VALUTAZIONE 
  

In data 30.01.2009, al fine di procedere alla vendita dei box succitati, il sottoscritto ha redatto una 

dettagliata perizia di stima,  approvata con delibera di Consiglio Comunale n. 25 del 18.02.2009 

con la quale è stato determinato il costo di costruzione al mq di ogni singola unità immobiliare e, 

conseguentemente, il prezzo di vendita. 

Per determinare il valore da porre a base di gara, suscettibile di rialzo, il sottoscritto intende 

procedere utilizzando il costo di costruzione al mq di ogni singolo box, determinato analiticamente 

con la perizia del 30.01.2009  (al quale è stata aggiunta una percentuale per la remunerazione delle 

spese sostenute dal Comune per gestire l’intera operazione), da aggiornare con l’indice ISTAT 

relativo alle variazioni del costo di costruzione dei fabbricati residenziali intervenuto dalla data 

delle perizia – 30 gennaio 2009 -  al novembre  2023 – ultimo dato disponibile - e deprezzare in 
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funzione del degrado dovuto alla intervenuta vetustà, determinata con le modalità previste 

dall’articolo 20 della legge 392/1978. 

Sono stati rilevati i seguenti elementi:  

- Il costo di costruzione al mq determinato al 30.01.2009 è pari a € 946,94 al mq 

- La percentuale per la remunerazione delle spese sostenute dal comune per gestire l’intera 

operazione è stata individuata a nel 2009  nella misura del 5,5%, 

- L’aggiornamento ISTAT del costo di costruzione dei fabbricati residenziali da febbraio 

2009 a novembre 2023 – ultimo dato disponibile – è pari al 31,9% 

- Il deprezzamento per vetustà – determinato ai sensi dell’articolo 20 della legge 392/1978 – 

dal 2011 al 2023 compresi, è pari a: anni 13 – 5 (deprezzamento pari a 0) = anni 8 x 1% 

annuo = 8% - coefficiente di riduzione per vetustà applicato. 

 

Pertanto il valore al mq dei box oggetto di perizia è pari a: 

€/mq 946,94 * 1,055 (percentuale per la remunerazione delle spese) * 1,319 (aggiornamento 

ISTAT) * 0,92 (coefficiente di deprezzamento per vetustà) = € 1.212,29 che si arrotonda a € 

1.200,00. 

 

I due box oggetto di perizia, salvo la superfice, hanno le stesse caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche, si ritiene quindi di applicare ad ognuno di essi lo stesso valore al mq ottenendo un 

valore per ogni singola unità immobiliare così determinato: 

 

subalterno 14: mq 18.00 * €/mq 1.200,00 = €  21.600,00 

subalterno 22: mq 19,00 * €/mq 1.200,00  = € 22.800,00 
 

Grosio lì 07 marzo 2024                                  

 

 

Il Responsabile del Servizio 

Urbanistica ed Edilizia Privata 

(geom. Clemente Franzini) 
      "Documento  firmato digitalmente ai sensi  
    del  D.P.R.  n. 445/2000 e del D.Lgs  n. 82/2005" 


