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RELAZIONE DI STIMA 

 

COMUNE DI CASTEGNATO 

TERRENO IN LOCALITA’ VIA MATILDE SERAO  

ANGOLO VIA FRANCESCHINE 

 

 

Perito incaricato: Geom. Giaroli Pierpaolo, iscritto al Collegio dei Geometri di Brescia al 

n. 3185, con studio in Botticino (BS), Via Cave n. 67/69, tel. 329/4509075,  

pec: pierpaolo.giaroli@geopec.it. 

 

Incarico, mediante affidamento diretto, del Comune di Castegnato Area Tecnica Pubblica, 

Responsabile Arch. Giuseppe Fremondi, ai sensi dell’art. 50 comma 1 lettera B) del Dlgs  

n. 36/2023, relativo alla procedura di alienazione di un immobile attualmente destinato a 

“Servizi pubblici e di interesse pubblico o generale esistenti” in Castegnato (BS), Via Matilde 

Serao angolo Via Franceschine. 

 

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI 

 

Identificazione del bene e sommaria descrizione 

Dati catastali attuali 

Comune di Castegnato 

Foglio Particella Qualità Classe Superficie 
Reddito 

Dominicale 

Reddito 

Agrario 

5 677 
Seminativo 

irriguo 
1 11.348 mq € 99,63 € 123,08 
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Individuazione catastale 

 Estratto Mappa (All. 1), da cui è possibile desumere che il mappale 677 individua le sedi 

stradali, marciapiedi e parcheggi di un’ampia zona per una superficie complessiva di 11.348 

mq, di proprietà del Comune di Castegnato da oltre un ventennio, come da visura  

storica (All. 2). 

 

Superficie da alienare 

La superficie da alienare è identificata con contorno rosso sull’Estratto Mappa (All. 1). 

Nell’Allegato 3 è meglio individuata con le misurazioni effettuate in sito dalle quali se ne 

quantifica la superficie totale pari a 317,70 mq, che dovrà essere confermata dal successivo 

frazionamento. 

 

Descrizione immobili 

Il terreno è attualmente destinato a verde pubblico, con presenza di sette piante a 

basso/medio fusto, come da documentazione fotografica allegata (All. 7). 

Risulta compreso tra la Via Matilde Serao ad ovest e Via Franceschine a nord. 

Ad est confina con vialetto pure denominato Via Franceschine dal quale accedono 

pedonalmente varie proprietà. 

Tale vialetto pedonale collega la Via Franceschine a nord con la Via Pertini a sud. 

In lato sud il terreno oggetto di alienazione confina per una lunghezza poco meno di venti 

metri con il giardino di una unità abitativa di testa di un complesso residenziale. 

Il marciapiede esistente in Via Serao, il vialetto di Via Franceschine e la proprietà sopra 

descritta delimitano in modo definito tre lati della proprietà da alienare, mentre il lato nord 

dovrà essere individuato dall’allineamento delle recinzioni esistenti in Via Franceschine. 

In tal modo rimarrà sulla proprietà pubblica, e quindi accessibile, la cabina di distribuzione 

delle reti telefoniche. 

 

Normativa Comunale vigente 

Il terreno oggetto di valutazione è classificato nel Piano delle Regole come “Servizi 

Pubblici o di interesse pubblico o generale di progetto” (All. 4). 

Al fine di poter procedere all’alienazione sarà necessario provvedere, mediante Variante al 

PGT, alla modifica della destinazione urbanistica dell’area. 

Le aree limitrofe sono già ampiamente costruite, e quindi probabilmente sature per 

capacità edificatoria, e la configurazione dell’area non ne consentirebbe comunque uno 
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sfruttamento volumetrico, pertanto è corretto destinare l’area a Verde Privato, limitando il più 

possibile nuove edificazioni, salvo quelle consentite e descritte nell’Allegato 5. 

Si precisa anche che l’area in oggetto è interessata dalla fascia di rispetto degli allevamenti 

per tutta la superficie. 

 

Valore e vendibilità 

Premesso: 

- Che l’alienazione dell’area costituisce uno sgravio per il Comune relativamente alla 

manutenzione del verde pubblico, seppure di limitata entità; 

- Che l’area, per conformazione, superficie, ubicazione e nuova destinazione può essere 

di buona appetibilità sul mercato locale; 

- Che il Regolamento Comunale per la disciplina delle alienazioni immobili del 2018 

pag. 5 (All. 6) indica un valore base per le alienazioni delle aree verdi pari ad € 60,00 

al mq, salvo diversa valutazione coerente con la natura del bene da valutare; 

- Che tale valore è aggiornabile ad oggi, secondo l’indice ISTAT, con un incremento del 

20% e pertanto diviene pari ad € 72,00 al mq, 

considerato il grado di appetibilità del bene si ritiene adeguato il valore di € 70,00 al mq. 

La valutazione del bene è pertanto pari ad € 22.239,00 che si arrotondano ad € 22.000,00 

(diconsi euro ventiduemila/00), valutazione complessiva a corpo e non a misura.   

 

Botticino, 14/09/2026 

        Il tecnico incaricato 
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