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1 PREMESSA

Il sottoscritto Alberto DOTTA (Dr. Forestale regolarmente iscritto all’ordine dei
Dottori Agronomi e Forestali della Provincia di Torino al n° 415), in qualita di direttore del
Consorzio Forestale Alta Valle Susa, ricevuto ed accettato l'incarico, provvedeva ad
acquisire presso gli uffici comunali la documentazione necessaria all’espletamento
dell'incarico effettuando i necessari sopralluoghi tecnici, munito delle mappe catastali e di
ogni altro documento ritenuto dallo scrivente necessario per la valutazione economica di
un immobile comunale con destinazione ad essiccatoio sito in frazione Savoulx, finalizzata
alla conseguente cessione a terzi.

Visto lo scopo della consulenza (determinazione del valore di mercato), la presente
relazione viene redatta a seguito di sopralluogo, utilizzando la superficie commerciale
ragguagliata, calcolata sulla base della planimetria catastale secondo i criteri stabiliti dal
DPR 138/98, tenuto conto delle caratteristiche edilizie, del livello di rifinitura, della
dotazione impiantistica, della destinazione dei locali e dello stato manutentivo e
conservativo dell'immobile e della localizzazione dello stesso.

| tecnici del C.F.A.V.S. hanno il sopralluogo ed i necessari rilievi, il sottoscritto, per
provvedere ad assumere le necessarie informazioni in ordine ai prezzi medi di mercato,
praticati in zona per immobili che possono ritenersi simili, nellanno corrente e tenute
presenti la destinazione urbanistica, la consistenza e le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dei beni, fatte le relative proporzioni calcoli, si trova in grado di produrre la
presente perizia. Si é inoltre provveduto a consultare analoghe perizie presentate dal

Comune di Oulx.
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Sul terreno oggetto di perizia, nellanno 2002, e stato realizzato, dalla Comunita
Montana Alta Valle Susa (ente ora soppresso), un fabbricato destinato ad uso essicatoio
per piante officinali.

L'essicatoio € posto alla sinistra idrografica della Dora di Bardonecchia nelle
immediate vicinanze della Frazione Savolulx in un un'area "pianeggiante” immediatamente
a valle di una cappelletta dedicata a Sant'/Anna. Dalle rilevazioni fatte dalla C.T.R. la
localita a posta a quota altimetrica di circa 1120 mt. sul livello del mare. Vi si accede,
secondo le informazioni assunte in sede di sopralluogo, da servitu di passaggio sul
mappale 261.

Trattasi all'apparenza di un fondo pietroso con la presenza di vegetazione
arbustiva oltre ad un paio di piante di alto fusto. Non si nota I'utilizzo del fondo da parecchi
anni. Nel corso dellanno 1999 la Comunita Montana ha aderito con la redazione di un
progetto alla realizzazione di un intervento speciale integrato “filiera piante officinali”
mediante la costruzione di un edificio da destinare ad essicazione e lavorazione di erbe.

L'immobile e censito al Catasto Urbano in via Bardonecchia snc al foglio XXI
particella 596 sub. 1 quale Ente Urbano categoria D1, rendita €. 540,00 . Prima
dell'inserimento in mappa il terreno era classificato come incolto produttivo di are 14.71
intestato a "Comune di Savoulx" individuabile al foglio XXI del Catasto Terreni particella
260 gravata da “uso civico” classificata nella categoria A art. 11 della Legge (terreni
utilizzabili a bosco e pascolo). A tal proposito con Determinazione Dirigenziale n.776 del
04/09/2001 della Direzione Patrimonio della Regione Piemonte e stata autorizzata la
sdemanializzazione del terreno in questione nelllambito del progetto speciale integrato
“Filiera Piante Officinali”, che perd non si € mai formalizzata in assenza dell’atto di vendita
tra il Comune di Oulx e la Comunita Montana Alta Valle Susa, benché quest'ultima abbia
provveduto al pagamento del prezzo di alienazione stabilito dalla perizia di stima all’epoca
redatta ed approvata. Pertanto, ad oggi il terreno risulta ancora gravato da “uso civico”.

L'Unione Montana Alta Valle Susa (ex Comunita Montana Alta Valle Susa) con
verbale di Giunta dell’'Unione n. 10/2019 del 14.03.2019 (allegata alla presente), ha
deliberato che la struttura, ancorché realizzata dalla Comunita Montana Alta Valle Susa,
non risulta interessata alla proprieta del capannone destinato alla lavorazione ed
essicazione delle piante officinali edificata su terreno del Comune di Oulx, rinunciando
quindi ad ogni azioni di riconoscimento della proprieta del realizzato fabbricato, che a tutti

gli effetti di legge rimane quindi in capo al Comune di Oulx.



Il fabbricato in oggetto risulta conforme dalla situazione catastale a quanto
rappresentato sulla mappa catastale.

Il PRGC caratterizza I'area come area urbanistica PS Signols — scheda n. 4029 —
aree per impianti produttivi esistenti da confermare.

Si tratta di edifici a destinazione produttiva (industriale, artigianale, artigianale-
commerciale) confermati nell’attuale localizzazione. Gli interventi, sottoposti a singolo titolo
abilitativo, riguardano: manutenzione ordinaria e straordinaria, modesti ampliamenti limitati
ai volumi necessari alladeguamento degli impianti e, ove assente, possibilita di realizzare
abitazione residenziale per I'artigiano o per il personale di custodia a servizio dellattivita. Il
tutto in conformita alle prescrizioni urbanistiche definite allart. 44 delle N.T.A. e della
relativa Scheda d’Area n. 4029.

2 RELAZIONE DI STIMA

L'immobile insiste su un terreno comunale di 1471 mq. Il fabbricato € in completo
stato di abbandono e risulta notevolmente danneggiato da atti vandalici.

L'edificio risulta attualmente libero e inutilizzato, PER LA SUA EDIFICAZIONE HA
OTTENUTO regolare concessione edilizia n. 105 del 31.12.2001 e successiva variante n.
88 del 17.12.2002. Attualmente non sono in corso pratiche edilizie. L’'unita immobiliare non
risulta gravata da alcuna ipoteca.

Le caratteristiche originarie del fabbricato progetto consistono in una struttura di
altezza utile 4,00 m delle dimensioni esterne di nit 10,37x12,12 per una superficie di
125,68 mq.

Al suo interno trovano spazio:

Pj La zona destinata all'essiccazione con un'area di essiccazione vera e propria di
mq 27; in testata all'essiccatoio uno spazio per prima lavorazione erbe della superficie di
mq 28;

Pj Un'area destinata al primo immagazzinamento del secco, un locale centrale
termica, destinato al funzionamento dell'essiccatoio;

Pj Uno spazio destinato alla tenuta dei documenti dell'impianto e a registrare it
carico e scarico di prodotto della superficie di mg 5.00, uno spogliatoio (mq 4,67), un

servizio igienico (mq 3.30)



La struttura portante verticale & costituita da colonne in acciaio zincato in profili HE
poggianti a mezzo di idonei tirafondi su fondazioni in cemento armato; le strutture
orizzontali porta copertura sono costituite da capriate reticolari in acciaio zincato. La
copertura e la tamponatura laterale sono in pannelli sandwich in doppia lamiera zincata e
preverniciata con interposto strato isolante in poliuretano espanso a celle chiuse. La

pavimentazione del fabbricato € in massetto di cemento quarzato.

3. METODOLOGIA DI STIMA/PROCESSO DI VALUTAZIONE

Sulla base di una ricerca di mercato nel raggio di 10 km, non e stato possibile
individuare immobili con caratteristiche simili, pertanto la valutazione dell’'unita immobiliare
verra realizzata applicando un valore di 230 €/mq in base alle caratteristiche attuali
dellimmobile. Per quanto concerne I'area su cui insiste I'unita immobiliare, e stando alle
informazioni assunte in loco ed al mercato locale, pare congruo attribuire all'area di

pertinenza un valore di almeno 5,00 €/mq.

4. TABELLA DI STIMA DELL'IMMOBILE
Nella tabella seguente vengono distinte le valutazione al mqg del valore
dell'immobile e dell’'area di pertinenza, in modo tale da determinare il valore totale del

compendio immobiliare.

Fg XXI mappale 596 | Superficie Valore unitario Valore complessivo
ragguagliata Ps Ps

Valore immobile 125,68 mq 230,00 €/mq 28.906,40 €

Valore terreno 1.345,32 5,00 €/mq 6.726,60 €

Valore complessivo 35.633,00 €

5. CONCLUSIONI

Sulla scorta delle risultanze ottenute, il sottoscritto valuta in 28.906,40 € il piu
probabile valore di mercato dell’'unita immobiliare identificata al Catasto Fabbricati del
Comune di Oulx al foglio XXl particella 596, sito in Oulx, frazione Savoulx via
Bardonecchia snc, al quale andra aggiunto il valore dell’area pertinenziale stimato in
6.726,60 €, per un totale complessivo di 35.633,00 £.




Il Sottoscritto allega alla presente, quale parte integrante la seguente

documentazione

- Estratto catastale con evidenziazione dell’area oggetto di perizia
- Visure catastali e fotografie.

- Estratto e norme del P.R.G.C.

- Verbale di seduta della Giunta dell’'Unione n. 10/2019

Tanto riferisce il sottoscritto ad espletamento del gradito incarico ricevuto
Oulx, 8 Marzo 2021

Il Direttore del Consorzio Forestale Alta Valle Susa
Dott. Alberto DOTTA
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Carasto dei Fabbricari OULX (TO) VIA BARDONECCHIA SNC Piano T Sez. _ Sez. Urbana SA Foglio SA/21 Parricella 596 Subalterno
1 Categoria D/1 Classe _ Rendita € 540,00

N DATI ANAGRAFICT ' DENOMINAZIONE CODICE FISCALE DRITTI E ONERI

1 COMUNE DI OULX con sede i OULX (TO) 01120470016 PROPRIETA’ per 100% (1000'1000%

VARLAZIONE TOPONOMASTICA del 09/122016 VARIAZIONE n 183379 1/2016 mn atu dal 09712/2016 (VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA- VARIAZIONE
TOPONOMASTICA DUTFICIO)

DATIDERIVANTIDA

Catasto dei Terreni OULX (TO) sezione di SAVOULX (B) Sez. B Foglio 21 Particella 596 Qualita’ ENTE URBANO - Are 14 Ca 71 -
- Partita 1
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Comune di Qulx Schede d'area

DATI DIMENSIONALI [Superficie Fondiaria

IRapporto di copertura massimo [ 40| %|
MODALITA' DI INTERVENTO [Titolo abilitativo diretto al
PARAMETRI URBANISTICO- [Altezza massima [ m] 0|
\EDILIZI

Superficie coperta massima ammessa mq ] 52

Superficie coperta aggiuntiva | mq 0
'PRESCRIZIONI GENERALI

E richiesto il rispetto delle prescrizioni geologico-tecniche di cui
all'art. 64 delle NTA

Progetto Definitivo - Variante di Revisione Generale 25



COMUNE DI OULX PROGETTO DEFINITIVO NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

2. Nelle aree Pi, almeno 1/3 della superficie territoriale dovra essere ceduta per servizi (verde e
parcheggi).

3. Le abitazioni a servizio delle attivitd produttive, per il personale di custodia o il conduttore
dell’azienda, potranno avere superficie pari a non pill della meta di quella destinata a produttivo con un

limite massimo di 150 mq di SUL a destinazione residenziale, da computare nelle superficie coperta
massima ammissibile.

Art. 44 — Ps — Aree per impianti produttivi esistenti da confermare

1. Si tratta di edifici a destinazione produttiva (industriale, artigianale, artigianale-commerciale)
confermati nell’attuale localizzazione.

2. Gli interventi sono sottoposti a eencessiene-singela singolo titolo abilitativo.
3. Intali aree gli interventi ammessi sono:

- opere di manutenzione ordinaria e straordinaria, nonché modesti ampliamenti limitati ai volumi
necessari al miglioramento degli impianti;

- ove assente, possibiliti di realizzare una abitazione residenziale per I’attigiano o per il personale
di custodia in misura pari a non pid della meta di quella destinata a produttivo con un limite
massimo di 150 mq di SUL a destinazione residenziale, per-una-massimo-superficie-massima-di

0-me-a-destinazione residenziale-per-ogni-alloggio,~da computare nelle superficie coperta

massima ammissibile. : 8
4. Quando il rapporto di copertura sia inferiore al massimo consentito, sono possibili ampliamenti dei
fabbricati industriali: le possibilita di ampliamento sono riportate nelle schede di intervento allegate.

5. Gli ampliamenti sono soggetti al reperimento di aree a servizio pubblico o assoggettate ad uso
pubblico commisurate alla consistenza dell’intero impianto ed a copertura di eventuali fabbisogni
pregressi. Inoltre le nuove realizzazioni ammissibili devono costituire ampliamento dei fabbricati esistenti
e devono essere ad essi correlati, senza prefigurare attivitd imprenditoriali autonome di nuovo impianto
nella misura definita dall’art. 21, 1° comma della L.R. 56/77.

6. In ogni intervento dovranno essere verificate le condizioni e/o le limitazioni imposte dalle indagini
idrogeologiche e geologico-tecniche, di cui al successivo art. 64.

all’ara 0 ? adifi

Art. 45 — Pm — Aree per impianti produttivi e residenziali (miste) esistenti

1. Si tratta di aree a destinazione mista produttiva (industriale, artigianale, artigianale-commerciale) e
residenziale, realizzate secondo le previsioni ¢ le indicazioni del precedente PR.G .

VARIANTE DI REVISIONE GENERALE 41




" Rir - Ambiti di trasformazione urbanistica (art. 24-35bis)
Superfici fondiarie

_ yServizi pubblici

i _Viabilita pubblica

___ Rvp - Verde privato (artt. 24-37bis)

ne turistiche

| Ti - Aree turistico-ricettive di nuovo impianto (artt. 25-39)
_’ﬁ"JTs - Aree turistico-ricettive sature (artt. 25-40)
_'-JTa - Attrezzature per il turismo (arit. 25-41)
- @ JTaa - Attrezzature accessorie al turismo (art. 25)
___]Tc - Aree a campeggio esistenti (artt. 25-42)

ne produttive
Pi - Aree produttive di nuovo impianto (artt, 26-43)

Ps - Aree per impianti produttivi esistenti (artt. 26-44)

Pm - Aree miste (produttivo-residenziali)
.as'rs!enti (artt. 26-45)

! Pa - Aree di pertinenza alle attivita
<< Jdproduttive (artt. 26-45bis)

— == Pic - Aree destinate alla distribuzione
_ . Jdi carburanti (artt. 26-45ter)

ne per servizi pubblici (art. 21 L.R. 56/77)
SERVIZI ESISTENTI NON COSTRUITI (artt. 27-46)

Sve - Aree a parco, gioco, sport
-Spe - Aree per parcheggio

SERVIZI IN PROGETTO NON COSTRUIBILI (artt. 27-46)
Svp - Aree a parco, gioco, sport
“Spp - Aree per parcheggio
SERVIZI ESISTENTI COSTRUITI (artt. 27-46)
=« Sie - Arée per listruzione
— - JSce - Aree di interesse comune
SERVIZI IN PROGETTO COSTRUIBILI (artt. 27-46)

- == Sip - Aree per [istruzione
. ===JSCp - Aree di interesse comune

4 ___:Se - Aree a servizi afferenti le attivita produttive

ne agricole
J E - Aree agricole (artt. 29-48)

mEs - Aziende agricole (artt. 29-48)

;___ .: EE/sa - Area agricola di salvaguardia (art. 29-48)

- —— EE/f - Area agricola fluviale di tutela
_ ——.le salvaguardia (artt.29-48)

pianti e strutture di interesse comune
-——=-AlC/e - Aree per attrezzature per la fornitura
_.. . di servizi tecnologici e cimiteriali (artt.27bis-47)
7— AIC/f - Aree per attrezzature riservate alle funzioni
_lJ ferroviarie in attivita (artt.27bis-47)

pg_gll e fasce di rispetto

p ;;:_: la - Aree di pregio paesistico (artt. 32-47bis-56)
~__|la-r - Edifici residenziali in zona impropria (art. 47bis)
- ——,It - Aree di pregio turistico-ambientale di

_ —-Jlinteresse per gli sport invernali (artt. 32-48bis)

- —=la ter - Aree di pregio pa.. soggette

— = dpnnle 4 e sanm——— - A8 (@Il oy
=727 - Zona di rispetto ristrewa

::ilZra - Zona di rispetto allargata

7////, Area di potenziale tracciato viabilistico (art. 60)
———=~Fasce di rispetto stradali (art. 60)
—-—--Fascia di rispetto ferroviaria (art. 60)

----- - Fasce di rispetto dei depuratori (art. 60bis)
------- Fasce di rispetto cimiteriali (art. 60bis)

- Fascia di rispetto fluviale ai sensi

= —_Idel R.D. 523/1904 (art. 62)
-- — Fascia di rispetto fluviale ai sensi dell'art.29
S :I L.R. 56/1977 (art. 62)
-~ — Fascia di rispetto delle acque pubbliche
....jai sensi del D. Lgs. 42/2004 (art. 62)

an
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Canale a cielo aperto - fascia di rispetto di

m 5 per lato, misurata a partire dalla sponda.

Eventuali edifici ricadenti all'interno della fascia

dovranno essere posti in classe lIb4.

Canale intubato - fascia di rispetto di

m 5 per lato, misurata a partire dalla sponda.
 Eventuali edifici ricadenti all'interno della

fascia dovranno essere posti in classe IlIb4.

Dissesti lineari (art. 64)
Eel - Processi torrentizi lineari pericolosita molto elevata

Ebl - Processi torrentizi lineari pericolosita elevata

Eml - Processi torrentizi lineari pericolosita media-moderata

Dissesti areali (art. 64)
Ee - Processi torrentizi areali
pericolosita molto elevata
-~ Eb - Processi torrentizi areali
— pericolosita elevata
Em - Processi torrentizi areali
pericolosita media-moderata

Rme - Aree a rischio molto elevato
Delimitazioni delle fasce fluviali della Dora (art. 64)
Limite delle fascia A

w wm = |jmite della fascia B
= = = |jmite della fascia C

Classe |l - Media pericolosita geomorfologica (art. 64)
Classe Il
Porzioni di territorio con condizioni di moderata
pericolosita geomorfologica superabili nell'ambito
del progetto esecutivo
Classe Il LB
Porzioni di territorio con condizioni di moderata
7/ / ,pericolosita geomorfologica condizionate dalla
: presenza della falda freatica, superabili
nell'ambito del progetto esecutivo
Classe Il SG
Porzioni di territorio con condizioni di moderata
| [ ] | |pericolosita geomorfologica condizionata dalla
presenza di carsismo, superabili nell'ambito
del progetto esecutivo

Classe Il - Elevata pericolosita geomorfologica (art. 64)
Classe llla1
» + - Aree inedificate soggette a fenomeni
“7 7 diattivita torrentizia lineare o areale
Classe llla2
TS : | Aree inedificate soggette a fenomeni
con dinamica gravitativa
Classe llla3

Classe llla4
; Aree inedificate in dissesto lineare e puntuale,
QQQQ‘, sia nei processi gravitativi di versante sia
per la dinamica torrentizia

Classe |lla5
N/‘(\ Aree inedificate soggette a fenomeni valanghivi

Classe |llaé

, . Aree inedificate caratteriz-~te dalla
{ »x” presenza Q) amwrainenn . | 58 BoueStna €

e da fenomeni di subsidenza differenziale

Classe llla2 - llla6

Classe I11b2

Porzioni di territorio edificate nelle quali gli
elementi di pericolosita geologica e di

rischio impongono interventi di riassetto territoriale
Classe I11b3

Porzioni di territorio edificate nelle quali gli

- =~ = elementi di pericolosita geologica e di

rischio impongono interventi di riassetto territoriale
Classe |lib4

Porzioni di territorio edificate nelle quali gli
elementi di pericolosita geologica e di rischio
impongono intervnti di riassetto territoriale

Classe |l indifferenziata
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