COMUNE DI OULX

Citta Metropolitana di Torino

P.zza Garambois n. 1 - 10056 - P.IVA 01120470016

||

SCHEDA TECNICA

BARACCAMENTI INVERNALI DI SAVOULX




PREZZO A BASE D’ASTA

Il geom. Apolloni Gianluca, all’'uopo incaricato, con perizia di stima giurata datata 06.02.2018
(acclarata al protocollo comunale n.1556 del 13.02.2018), ha stimato come il pili probabile valore di
mercato del capitale terra dell’area edificabile a base d’asta dell’immobile in oggetto, in € 336.000,00
(euro trecentotrentaseimila/00), a corpo. La citata perizia ha ottenuto la prescritta “attestazione di
congruita” espressa dall’ Agenzia del Demanio con verbale del 30.08.2018, pervenuto con nota prot.
n. 11965 del 4.09.2018.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Il compendio immobiliare in oggetto ¢ identificato al Catasto Terreni del Comune censuario di
Savoulx, al F. 21 particella n. 400 (superficie catastale di mq. 2.475) e foglio 22 particella n. 406
(superficie catastale di mq. 8.482), per una superficie catastale complessiva mq. 10.957. Entrambi i
mappali risultano a qualita Fabbricato Urbano da Accertare e non risultano accatastati al Catasto
Fabbricati. Prima di procedere al rogito notarile dovra pertanto essere verificata la necessita di
provvedere all’accatastamento al NCEU (a carico dell’offerente aggiudicatario).

PROVENIENZA DEI BENI

Gli immobili costituenti il compendio sono pervenuti al patrimonio disponibile dell’ Amministrazione
comunale mediante le procedure attinenti il “Federalismo Demaniale”, ai sensi dell’art. 5, comma 9,
D. Lgs. 85/2010, con Decreto dell’ Agenzia del Demanio di Torino del 22.02.2016, registrato a Susa
i1 19.04.2016 al n. 294 S 3.

POSIZIONE E DESCRIZIONE

L’intero compendio & costituito da una serie di casermette, un tempo utilizzate per i baraccamenti
invernali militari, con ampia area circostante in fondo naturale. L’area si trova in frazione Savoulx in
prossimita del nucleo storico della frazione, con accesso da via XX Aprile.

PARAMETRI URBANISTICI
Sul vigente Piano Regolatore Generale Comunale, approvato con D.C.C. n. 15 del 10.03.2015, come
si evince nella tavola n. P2.4/3 “Planimetria di progetto: Savoulx”, le particelle in argomento
ricadono:

- parte in zona “Rtr 5021 — Aree di trasformazione urbanistica”(art. 35 bis delle N.T.A.);

- parte in zona “Svp 1180 — Aree per spazi pubblici in progetto” (art. 46 delle N.T.A.);

- parte in zona “Spe 1091 e Spe 1102 — Aree per parcheggi pubblici esistenti” (art. 46 delle

N.T.A));
- parte in zona “EE — Aree destinate all’attivitd agricola” (art. 48 delle N.T.A.)

Nell’ambito della variante di revisione generale del piano, il compendio in questione ¢ stato oggetto
di valorizzazione urbanistica per la rifunzionalizzazione delle aree ex militari, tramite un intervento
di ristrutturazione urbanistica delimitata dalla perimetrazione delle aree sottoposte a SUE. In
particolare, all’interno dell’area oggetto di vendita, ¢ stata individuata la zona Rtr quale ambito di
trasformazione urbanistica disciplinato dalla “Scheda d’area n. 5021 — Rtr”, in cui & prevista la
demolizione degli esistenti edifici e la successiva realizzazione di nuovi fabbricati prevalentemente a
civile abitazione, con sistemazione e cessione al Comune della zona Svp. 1l tutto secondo lo sviluppo
ipotizzato sull’Elaborato P1.1 “Relazione illustrativa — Allegato F” e nel rispetto dei parametri
edilizi e delle disposizioni riportate sulle norme urbanistiche.

Catastalmente 1’area comprende anche un parcheggio pubblico che si sviluppa lungo la strada
comunale di via XXV Aprile, meglio identificato sul vigente PRGC con le zone Spe 1102 e Spe 1091
(aree a parcheggi pubblici esistenti); ’individuato parcheggio, non rientrando nella perimetrazione
dell’ambito di trasformazione urbanistica e trattandosi gia di area destinata a servizio pubblico, non



¢ inclusa nella vendita immobiliare e verra pertanto stralciata dall’atto di compravendita, previo
frazionamento della medesima a carico dell’offerente aggiudicatario.

SPECIFICAZIONI

L’immobile viene ceduto nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova; il possesso verra
trasferito all’ Aggiudicatario contestualmente alla stipula del rogito di compravendita.

Riguardo al compendio immobiliare oggetto di vendita, con nota del MIBACT prot. n. 7424 del
15.06.2010 ¢ stato dato esito negativo alla verifica dell’interesse culturale.

Saranno a carico dell’acquirente tutte le spese dovute per oneri ed onorari per la stipula dell'atto, e di
tutte le spese relative alla vendita, nonché per il frazionamento dell’area a parcheggio esclusa dalla
vendita ed eventuale accatastamento (inserimento in mappa) dei fabbricati esistenti.

ALLEGATI

Estratto di mappa F. 21 particella n. 400

Estratto di mappa F. 22 particella n. 406

Visura storica F. 21 particella n. 400

Visura storica F. 22 particella n. 406

Stralcio Tavola n. P2.4/3 “Planimetria di progetto: Savoulx”

Estratto Elaborato P1.1 “Relazione illustrativa” — Allegato F

Estratto Elaborato P3.1 “Norme Tecniche di Attuazione” (art. 35bis e 38)
Estratto Elaborato P3.2 “Schede d’area” (Rtr5021)
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COMUNE DI OULX/

CITTA' METROPOLITANA DI TORINO
ALTA VAL SUSA
Legge Regione Piemonte del 6§/12/1977 n. 56 e s.m.i., art. 17, 3° comma

VARIANTE DI REVISIONE GENERALE

al P.R.G.C. vigente

PROGETTO DEFINITIVO

Adazione Proposta Tecnica di Progetto Preliminare: D.C.C. n. 31 del 30/07/2013
Adozione Progetto Preliminare: D.C.C. n. 13 del 09/04/2014
Adozione Proposta Tecnica di Progetto Definitivo: D.C.C. n. 19 del 12/05/2015

Approvazione Progetto Definitivo: D.C.C. nAX del A9 3/ 201C

Progetto

Mandatario dell'ATP costituito da:

Il Sindaco COMUNE DI ourx

-0 De Marchis Paolo
n* 0001865/2016

|| Segretario Generale * g;‘sfff{ 3&22420;5 ) Sigot Livio

Il Responsabile del Procedimento }‘,g” M”ﬂf’ﬂwm T o0s a3

Data: _ 23 FEB. 2016 6 86603507!1155

TITOLO TAVOLA:

BASE CARTOGRAFICA:

Carta Tecnica Provinciale
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3.3.1. Le aree Rtr: rifunzionalizzazione di aree ex militari

In virtu della posizione di passaggio e di confine, i territori dell’ Alta Valle sono stati, nel corso
dei secoli, teatro di battaglie e guerre, pertanto localizzazione ideale per la realizzazione di
avamposti, fortificazioni e aree militari. Il Comune di Oulx, a dimostrazione della strategicita di tali
territori infatti ospita tre aree militari da tempo dismesse e non piu utilizzate a tali scopi. Queste
aree, date le funzioni che dovevano ospitare, si caratterizzano per notevoli consistenze sia in termini
di volumi costruiti che di superfici di pertinenza, debitamente recintate. A seguito della dismissione
e vista la loro collocazione all’interno del sistema insediativo ulcense, 1’ Amministrazione Comunale
ha scorto la possibilita di individuare in queste aree nuove destinazioni residenziali provvedendo
cosi alla rigenerazione di tessuti urbanizzati dismessi. Le problematiche che si pongono per il
recupero di tali aree, sono, dal punto di vista urbanistico, di diversa natura: prima tra tutte, viste le
consistenze, la necessita di non creare squilibri dei pesi insediativi tra queste “nuove” aree ¢ i tessuti
consolidati. In secondo luogo, in particolare con riferimento alle Casermette di Savoulx, si rendera
necessario definire precise regole per la trasformazione dei luoghi al fine di garantire il miglior
inserimento paesaggistico ed architettonico possibile con i tessuti circostanti.

Tutto cid premesso, con la presente Variante, I’ Amministrazione Comunale intende superare tali
problematiche attraverso la definizione di un insieme di regole organiche, che permettano il
raggiungimento degli obbiettivi prefissati, eventualmente anche attraverso la sottoscrizione di un
Protocollo di Intesa con il Demanio, che allo stato atfuale risulta proprietario delle aree.

Analizzando nel dettaglio le aree ex militari che sarebbero coinvolte nel progetto di
riqualificazione urbanistica emerge subito come due siano piu vocate ad un utilizzo residenziale,
mentre quelle denominate Casermette della Beaume sono di fatto gia a destinazione produttivo-
artigianale a seguito di un accordo tra il Comune e il Demanio.

 Tabella 9: Le aree militari di trasformazione

Localita Rif. all. A PRG SF PRG ST T
vigente variante
Rtr 5021 7.915 0,55
Savoulx A2 lettera Cla Fae9 9.840 E +1.780 i
Oulx A4 lettera Cl_a Fae?7 7.810 Rtr 5017 6.760 1,00

Casermette di Savoulx — Situata in prossimitd del nucleo storico di Savoulx, I’area delle
Casermette si estende, nel PRGC vigente, su una S.F. di 9.840 mq ove sono presenti 6 fabbricati, un
tempo utilizzati a scopi militari. Attualmente I’area risulta in stato di abbandono. In questa sede si
intende variare la destinazione d’uso dell’area in destinazioni prevalentemente residenziale
definendo i parametri entro cui pud avvenire la trasformazione. Particolare attenzione dovra essere
riservata sia alla definizione degli indici edificatori, al fine di evitare squilibri insediativi tra le
diverse parti del territorio, sia alle caratteristiche costruttive e compositive affinché 1’intervento
possa al meglio integrarsi con il contesto, considerato di pregio. In sede di stesura della presente
Variante si é schematicamente ipotizzato uno sviluppo dell’area. Gli elementi caratterizzanti della
simulazione, di cui all’ Allegato F della presente relazione, sono:

- il riconoscimento di uno spazio pubblico centrale,
- 1l mantenimento di una fascia verde a confine con il limitrofo nucleo Ra;
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- il mantenimento dell’andamento naturale del terreno e pertanto leggermente in pendenza a
costituire un anfiteatro;

Figura 9: Simulazione planivolumetrica area Casermette di Savoulx Figura 10: Simulazione aree Caserma Pellizzari

Caserma Pellizzari di OQulx — L’area per cui I’ Amministrazione Comunale vuole definire nuova
destinazione d’uso & collocata in prossimitd della stazione ferroviaria di Oulx, della caserma dai
Carabinieri e confina a sud con un’ampia zona residenziale. In virthi della centralita dell’area, delle
funzioni presenti nell’intorno e della sua consistenza (S.F. 6.760 mq), le volumetrie realizzabili
saranno destinate, conformemente a quanto disposto all’art. delle zone Rir a residenza e a terziario
(commercio al dettaglio, attivita di servizio alle persone e alle imprese). Anche in questo caso, in
sede di stesura della Variante Generale, al fine di creare delle suggestioni sulle possibili ‘forme’ che
il recupero dell’area pud assumere si & predisposta una simulazione planivolumetrica, di cui
all’Allegato F. Tale elaborato propone, come emerge dalla successiva figura, la realizzazione di un
fabbricato a destinazione esclusivamente residenziale e uno a destinazione mista commerciale-
residenziale. Nella porzione centrale dell’area si & ipotizzata la cessione di aree a standard al fine di
formare uno spazio aggregativo di respiro delle funzioni previste per I’area.
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Allegato F

Simulazione planivolumetrica delle aree Caserma Pellizzari e
Casermette di Savoulx

VARIANTE DI REVISIONE GENERALE






Savoulx - AREA URBANISTICA RTR 2 n. 5024 - Simulazione planivolumetrica Area ex casermette - proposta progettuale - scala 1:500
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completamento edilizio attraverso ’edificazione dei lotti rimasti liberi nei limiti riportati nelle
Schede d’area Intervente delle presenti N.T.A.

c. Aree Rs/f: trattasi di aree un tempo di proprieta delle Ferrovie dello Stato, attualmente destinate a
residenza, che il Piano intende riconoscere.

2. Nelle aree Rs In-queste sono ammessi interventi volti ad eliminare le situazioni di obsolescenza fisica
e funzionale degli edifici esistenti, quali quelli di manutenzione ordinaria e straordinaria, di
ristrutturazione edilizia nonché di demolizione e ricostruzione (sostituzione edilizia - SE).

3. Sono inoltre ammessi interventi di ampliamento di edifici esistenti, fino al raggiungimento degli
indici di cubatura di cui alle schede d’area diintervente delle presenti N.T.A.; nel caso in cui non siano
possibili ampliamenti, sono consentiti unicamente limitati ¢ modesti interventi una tantum per
adeguamenti igienico-funzionali non superiori a 25 mq della superficie utile esistente.

4. Nelle aree Rs/c, oltre agli interventi ammessi per le aree Rs & ammesso il completamento edilizio
(CO). L’attuazione di tali zone & subordinata al rilascio di un Permesso di Costruire Convenzionato, I
parametri edilizi saranno indicati nelle tabelle normative delle rispettive arec urbanistiche, coerenti con
gli edifici circostanti. In sede di rilascio dei titoli abilitativi dovranno essere verificate le cubature residue.

S. Nelle aree Rs/f sono ammessi interventi fino al risanamento conservativo (RS).

Art. 35 bis - Rtr - Aree di trasformazione urbanistica

1. Si tratta di porzioni di territorio per le quali il Piano prevede interventi di ristrutturazione urbanistica,
finalizzati alla riqualificazione delle aree.

2. Tirilascio del permesso di costruire & subordinato alla preventiva formazione di SUE esteso all’intera

area urbanistica, che prevede la stipula di una convenzione tra il Comune ¢ i proponenti, ai sensi dell’art.
45 della L.R. 56/77.

3. Nei SUE dovranno essere individuate e cedute od assoggettate ad uso pubblico aree a standard di cui
all’art. 21 della 1L.R.56/77, nella misura stabilita dalle singole “Schede d’Area” provvedendo alla
mongetizzazione dove ammesso dalle singole “Schede d’ Area”.

4. La destinazione d’uso prevalente & residenziale. E sempre data facolta ai proponenti di individuare
quota di edilizia residenziale convenzionata ai sensi dell’art. 17 del D.P.R. 380/2001 ¢ s.m.i. qualora i
proponenti intendano impegnarsi a praticare prezzi di vendita e canoni di locazione determinati ai sensi
della Convenzione tipo prevista dall’art. 18 del D.P.R. 380/2001.

S.  Per i materiali e le tipologie edilizio-costruttive da impiegare nelle nuove costruzioni si rimanda alle

disposizioni contenute nel Regolamento Edilizio comunale ¢ a quanto specificato nelle relative Schede
d’Area.

6. Le recinzioni dovranno essere realizzate secondo quanto indicato nel Regolamento Edilizio, nel
rispetto di quanto contenuto al successivo art. 58.1.

7. 1l Piano individua nelle Schede d’Area delle aree Rir i parametri urbanistico edilizi per la
trasformazione delle aree. Per quelle aree in cui & ammesso il recupero delle volumetrie esistenti, in sede
di rilascio dei titoli abilitativi, dovranno essere verificate le effettive consistenze volumetriche
legittimamente autorizzate, sulla base di un dettagliato rilievo strumentale, da effettuarsi a cura del
proponente. Nel caso di edifici demoliti o non pitt esistenti, la definizione dei volumi dovra avvenire
mediante documentazione attestante le consistenze volumetriche autorizzate non piu esistenti.

Art. 36 — Rc — Aree edificate di completamento

1. Si tratta di aree parzialmente edificate a prevalente destinazione residenziale che non presentano
interesse storico, architettonico o di particolare pregio ambientale.
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5. Nei P.E.C. dovranno essere individuate ¢ cedute od assoggettate ad uso pubblico le aree destinate a
parcheggio ed a verde di arredo urbano nelle misure stabilitc all’art. 21 della L.R.56/77 provvedendo alla
monetizzazione della restante quota di infrastrutture, salvo quanto diversamente prescritto nelle rispettive
“Schede d’ Area™.

6. I sempre data facoltd ai proponenti di individuare quota di edilizia residenziale convenzionata ai
sensi dell’art. 17 del D.P.R. 380/2001 ¢ s.m.i. qualora i proponenti intendano impegnarsi a praticare
prezzi di vendita e canoni di locazione determinati ai sensi della Convenzione tipo prevista dall’art. 18 del
D.P.R. 380/2001.

Art. 38 37-bis — Rvp — Prescrizioni per le aree destinate a verde privato

1. Le aree che il P.R.G.C. individua come verde privato Rvp costituiscono aree con valenza ambientale,
localizzate in contesti edificati.

2. Le aree Rvp costituiscono parte della superficie fondiaria, ma risultano non edificabili ai fin1 di un
uso diretto per 1’insediamento di nuovi edifici. Qualora le aree Rvp siano all’interno del perimetro di
| S.UE., queste contribuiscono alla capacita edificatoria del S.U.E. applicando i parametri dello stesso; in
ogni caso le aree Rvp dovranno rimanere libere dall’edificazione.

Nelle aree Rvp, la cui fruizione & esclusivamente privata, sono consentiti unicamente:

- Iallestimento a verde, attrezzato o meno. Non & consentito, I’abbattimento ¢ I’indebolimento di
alberi ad alto fusto o comunque di particolare valore ambientale ¢ paesaggistico s¢ non per
questioni di sicurezza. E inoltre sempre ammessa la rinaturalizzazione delle stesse aree attraverso
la piantumazione di essenze autoctone;

- Tutilizzo di una superfice massima del 30% dell’estensione di ogni singola area a Rvp per
I’eventuale utilizzo a parcheggio larealizzazione-di-parchegei privatoi in superficie (stalli aperti e
scoperti); essi dovranno avere pavimentazione permeabile.

5 Comma inserito con Variante Strutturale 1
7 Comma inserito con Variante Strutturale 2
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