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PREMESSA 

Io sottoscritto Ing. Andrea Bonacci con studio in Villadossola, piazza Stazione 3, codice fiscale BNCNDR76L25D332L, iscritto all’Albo 

degli  Ingegneri  della  provincia  del  Verbano  Cusio  e Ossola  con  il  n.A274,  sono  stato  incaricato  dal  Commissario  liquidatore 

dell’Unica S.p.A., Avv. Pierpaolo Galimi, per  la redazione di nota di aggiornamento sulla situazione dell’immobile a seguito degli 

interventi eseguiti successivamente alla Perizia Di Stima del 20.09.2005 redatta a cura dell’Agenzia del Territorio. 

Nello specifico si relazionerà quanto segue:  

‐ inquadramento dell’immobile e breve descrizione; 

‐ profilo tecnico del bene ante interventi di messa in sicurezza realizzati con S.C.I.A. prot. n. 1910 del 26 luglio 2016 

‐ sanatoria urbanistica dell’immobile; 

‐ aggiornamento catastale; 

INDIVIDUAZIONE DELL’IMMOBILE 

Oggetto della presente nota è l’immobile ubicato in Comune di Bognanco di seguito individuato: 

‐ C.T. Foglio 59, mappale 500 di 940 mq 

L’area in oggetto risulta occupato da un’imponente fabbricato, nel tempo utilizzato come struttura alberghiera e ad oggi in disuso. 

Figura 1 – VISTA AEREA  

Fabbricato in oggetto  
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Circa il contesto territoriale, l’immobile in oggetto, è ubicato presso la località denominata Fonti, in Comune di Bognanco, in sponda 

sinistra del Torrente Bogna e  lungo  la Strada Provinciale n°68 della Valle Bognanco.  Il  fabbricato  risulta addossato al versante 

montano, molto acclive e roccioso, che degrada verso il Torrente Bogna e si colloca in prossimità del Torrente stesso. Da un prima 

analisi della collocazione del fabbricato, emerge come questo sia stato edificato  in una posizione con una pessima esposizione 

solare e caratterizzata da una forte presenza di umidità, dovuta dalla vicinanza del versante montano, su cui sorge una rigogliosa 

vegetazione che avvolge l’immobile stesso; e dalla presenza della vicina asta fluviale. 

L’area su cui ricade il fabbricato è a poche centinaia di metri dal centro cittadino della frazione ed è servita soltanto da rete elettrica 

e telefonica.  

 

CARATTERISTICHE GENERALI 

L’immobile denominato ex albergo Meda, si sviluppa parte su quattro livelli (terreno, primo, secondo e sottotetto) e parte su tre 

livelli (terreno, primo e sottotetto). L’edificazione dell’immobile risulta essere ante 1967; ha fatto seguito una ristrutturazione negli 

anni ‘80 per effettuare cambio d’uso da albergo ad appartamenti. 

 

 

Figura 2 - VISTA DELL’IMMOBILE SALENDO VERSO BOGNANCO LUNGO LA STRADA PROVINCIALE N°68 
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PROFILO TECNICO DEL BENE SITUAZIONE ANTE INTERVENTI DI MESSA IN SICUREZZA REALIZZATI 

CON S.C.I.A. prot. n. 1910 del 26 luglio 2016 

 

STRUTTURE E FINITURE 

Il fabbricato ha una tipologia strutturale a muratura portante, in pietrame con malta; i solai sono in laterizio e in parte in legno.  

Il  tetto  di  copertura  dell’immobile  è  in  legno  con manto  in  tegole,  la  lattoneria  perimetrale  e  le  discese  sono  in  lamiera 

preverniciata.  Come  visibile  dalla  documentazione  fotografica  proposta,  la  copertura  si  presenta  in  pessime  condizioni.  Tale 

situazione se dall’esterno non appare così evidente, salvo  la presenza di erba e piccole piante all’interno dei canali; dall’interno 

appare alquanto grave. Parti dell’orditura principale risultano crollate o si trovano in evidente stato di degrado e prossime al crollo. 

Tale situazione è dovuta alla presenza di forte umidità nel fabbricato ed a continue infiltrazioni d’acqua che in breve tempo possono 

compromettere la stabilità dell’intera copertura. 

Le facciate esterne sono intonacate e tinteggiate sui colori del giallo ocra.  

I  serramenti esterni  sono  in  legno con vetro  semplice e persiane ad ante. Si  rileva  la presenza di qualche elemento  in pietra 

(davanzali, soglie, gradini, contorni) di modesta fattura.  

Anche tali elementi di finitura si presentano in pessime condizioni, ciò dovuto sempre alla presenza di forte umidità ed allo stato 

di abbandono in cui versa il fabbricato. Le tinteggiature si esfoliano quasi ovunque, ciò dovuto all’umidità proveniente dall’interno 

ed alle pessime condizioni in cui si trova l’intonaco sottostante. Come visibile dalle foto anche i serramenti sono fatiscenti e ormai 

non più idonei ad una moderna funzione abitativa e/o ricettiva. 

 

IMPIANTI TECNOLOGICI 

Come evidenziato nella documentazione fotografica proposta la parte tecnologica a servizio dell’unità di cui trattasi è fortemente 

carente ed assolutamente difforme a qualsiasi normativa specifica: elementi sanitari obsoleti, impianto idraulico di alimentazione 

e di scarico privo di manutenzione, distribuzione ai corpi scaldanti non coibentata ed in pessimo stato, assenza di qualsiasi forma 

di regolazione della temperatura, impianto elettrico di illuminazione privo di scatole e con fili a vista. Una tale situazione, aggravata 

dalla presenza di umidità che velocemente ammalora gli elementi  impiantistici, è  incapace di garantire  il rispetto delle minime 

norme di sicurezza. 

 



 
 

 
Sede legale Piazza Stazione 3 – 28844 Villadossola (VB) 

tel. 0324579511 fax 0324579530  info@ingeoart.it   www.ingeoart.it 
C.F. / P.I. / n. Iscriz. Reg. Impr. Verbania 01383610035 

Capitale sociale 10.400,00 € i.v. 

       
 

 

 

Figura 3 – FOTOGRAMMI CHE EVIDENZIANO LE PESSIME CONDIZIONI IN CUI SI TROVA LA COPERTURA DEL 
FABBRICATO 
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Figura 5 – PARTICOLARE FENOMENO ESFOLIAZIONE 

Figura 6 – PARTICOLARE 
SERRAMENTO TIPO 

Figura 4 - LATO NORD - EVIDENTI FENOMENI DI ESFOLIAZIONE SU TUTTA LA FACCIATA 
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Figura 8 – FOTOGRAMMI STATO DI 
CONSERVAZIONE IMPIANTI 
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INTERVENTI DI MESSA IN SICUREZZA REALIZZATI CON S.C.I.A. prot. n. 1910 del 26 luglio 2016 

Gli interventi realizzati hanno interessato principalmente il piano sottotetto, ove si sono ripristinate le porzioni di copertura crollate, 

mediante la ricostruzione degli elementi dell’orditura principale e la successiva posa di nuovo manto in tegole. 

Si è proceduto poi con il ripristino delle porzioni di manto ove erano evidenti fenomeni di infiltrazione d’acqua, mediante la posa 

di nuove tegole come le esistenti. Visto l’evidente stato di degrado di alcuni lucernari in legno, si è proceduto con la loro chiusura 

ripristinando il manto. 

Si è poi rimossa dalla copertura, dai canali di gronda e dall’area limitrofa al fabbricato la vegetazione presente. 

In corrispondenza delle facciate del fabbricato, si sono ripristinate porzioni di intonaco, ove queste si presentavano maggiormente 

ammalorate. In corrispondenza delle aperture esterne prive di idonea chiusura, si sono posizionate e fissate delle pannellature, al 

fine di impedire l’accesso al fabbricato da parte di persone estranee. 

Le opere di messa in sicurezza, sopra descritte, consentono così l’eliminazione del pericolo di crollo delle strutture di copertura, 

della caduta, in ogni momento, di tegole, porzioni di intonaco, o di serramenti; garantendo pertanto la sicurezza di chi transita per 

la vicina Strada Provinciale e per il vicino percorso pedonale “Oltrebogna”. La chiusura con pannellature di ogni apertura/varco di 

accesso all’interno dello stabile, consente inoltre di eliminare il rischio di occupazione abusiva dell’immobile. 

 

Si allegano alcuni fotogrammi delle opere realizzate. 

   

 

 

 

 

 

 

RIPRISTINO DEL MANTO IN TEGOLE DI CEMENTO IN 
CORRISPONDENZA DEI LUCERNARI 
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RIPRISTINO DELLE PORZIONI DI
COPERTURA CROLLATE 

AFFIANCAMENTO DI ELEMENTO
STRUTTURALE UTILE AL 
RIPRISTINO DELLA CAPACITA’ 
PORTANTE
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SANATORIA URBANISTICA DELL’IMMOBILE 

Il fabbricato  in oggetto risulta edificato ante 1967 e successivamente è stato ristrutturato con Concessione Edilizia n. 286 del 1 

aprile 1982. Dall’analisi dello stato di fatto con la suddetta concessione edilizia, sono emerse alcune difformità rispetto a quanto 

approvato.  

Nello specifico si riscontrano lievi modifiche interne ed alla collocazione delle aperture esterne ai vari piani del fabbricato.  

Al piano seminterrato, non rappresentato nella Concessione Edilizia n. 286 del 01 aprile 1982, ma riportato nella sezione, non si 

riscontrano in allora le tramezzature a costituire le diverse cantine che pertanto sono da sanare. 

Al  piano  terra,  oltre  alle  piccole  modifiche  alle  tramezze  interne  ed  alla  posizione  delle  aperture,  si  riscontra  un  piccolo 

ampliamento al corpo ribassato, che si sviluppa nella parte sud del fabbricato. Tale ampliamento presenta  i medesimi caratteri 

costruttivi del fabbricato principale. Ai piani primo, secondo e terzo, sono riscontrabili sempre lievi modifiche alla collocazione delle 

tramezzature interne ed alle aperture esterne. Tutte le modifiche riscontrate non alterano nella sostanza quanto precedentemente 

approvato e sono conformi alla normativa urbanistica.  

In riferimento alle altezze interne si precisa che gli orizzontamenti non sono stati modificati nel tempo e pertanto le altezze interne 

non sono quelle riportate nella concessione edilizia n. 286 del 1 aprile 1982, ma quelle rilevate e riportate sulle piante del fabbricato 

nella situazione attuale. 

Alla  luce di  tale situazione, è stato presentato apposito Permesso di Costruire  in Sanatoria al Comune di Bognanco  in data 27 

settembre 2017 prot. n° 2453.  A seguito di pagamento della sanzione amministrativa pari a 24.688,06 € (costituita per 22.617,55 

€ di oneri a  suo  tempo non versati e per 2070,51 dalla  sanzione amministrativa per  le opere abusive) e al parere  favorevole 

dell’ufficio tecnico del Comune di Bognanco del 27/11/2017 con verbale n°07/17; è stato rilasciato in data 17/01/2018 Permesso 

di Costruire in sanatoria n°05/17. 

 

AGGIORNAMENTO CATASTALE 

A seguito del rilascio del Permesso di Costruire in sanatoria si è reso necessario procedere anche con l’aggiornamento catastale, in 

quanto se da un lato l’immobile era già accatastato al Catasto Fabbricati, questo non era inserito correttamente in mappa. Si è reso 

quindi necessario l’aggiornamento del tipo mappale in deroga.  

In secondo  luogo si è proceduto all’accatastamento dell’immobile andando a sopprimere gli attuali subalterni, creandone uno 

unico in categoria F3 (in corso di costruzione), che rappresenta in maniera più corretta la situazione attuale dell’immobile.  
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Con tale modifica l’IMU sul fabbricato non è più da applicare, mentre è dovuta sul solo valore del terreno. 

Tanto dovuto ad espletamento dell’incarico affidatomi. 

Villadossola, li 15 febbraio 2018 

                                                                                                                                                                    Il Tecnico incaricato 

                                                                                                                                      (Bonacci Ing. Andrea) 

                                                                                                                                                               FIRMATO DIGITALMENTE 

  

 

ALLEGATI: 

‐ copia istanza SCIA prot. n. 1910 del 26.07.2016 

‐ permesso di costruire in sanatoria 

‐ mappa catastale aggiornata 

‐ visura immobile aggiornata 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 























Direzione Provinciale di Verbano
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 21/02/2018 - Ora: 12.26.52

Visura per immobile Visura n.: T162908 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 21/02/2018

Dati della richiesta Comune di BOGNANCO ( Codice: A925)
Provincia di VERBANO-CUSIO-OSSOLA

Catasto Fabbricati Foglio: 59 Particella: 500 Sub.: 31

Unità immobiliare

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 59 500 31 in corso di

costruz.
VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 15/12/2017
protocollo n. VB0108367 in atti dal 18/12/2017 ABITAZIONI-
IN CORSO DI COSTRUZIONE (n. 9712.1/2017)

Indirizzo VIA CAVALLINI n. 80 piano: S1-T-1-2-3-4;

INTESTATO 
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 UNICA ASSICURAZIONI - UNIONE ITALIANA CENTRI ASSICURATIVI SPA DI ASSICURAZIONI E

RIASSICURAZIONI con sede in BARI
00728750720* (1) Proprieta` per 1/1

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine
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