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COMUNE DI PONT CANAVESE


Provincia di Torino


Ufficio Tecnico - Settore Lavori Pubblici








Pont Canavese lì 13.05.2008








OGGETTO: PERIZIA VALUTATIVA FABBRICATO SCUOLA MONTPONT.-








La sottoscritta Ferrero arch. Stefania, nata ad Alassio (SV) il 14.03.1973, residente in Alba (CN), Via Sabotino n.16, con studio in Alba, Corso Europa n.73, iscritta all’Ordine degli Architetti della provincia di Cuneo al n.775, C.F.: FRR SFN 73C54 A 122Y, P.IVA.: 02972580043, avendo ricevuto dal Sindaco di Pont Canavese, Sig. Balagna Marco, l'incarico di procedere alla redazione della perizia descrittiva ed estimativa per l'alienazione del fabbricato della scuola di Montpont di proprietà comunale, a disimpegno dell'incarico ricevuto e sulla scorta degli accertamenti effettuati presso i competenti uffici, 





DICHIARA ed ASSEVERA


quanto segue:








ACCERTAMENTI PRELIMINARI:


l’immobile oggetto di stima è annoverato tra le proprietà comunali quale scuola elementare succursale di Montpont.


Per una corretta stima della proprietà si è provveduto:


- alla visura catastale presso l'Ufficio tecnico Erariale di Torino, sezione terreni;


- sopralluogo presso la proprietà oggetto di stima per la verifica dello stato dei luoghi;


- verifica delle destinazioni previste dagli strumenti urbanistici vigenti in questo Comune;








DESCRIZIONE DEL SITO:


Situazione catastale:


CATASTO FABBRICATI


Intestazione: Comune di Pont Canavese


Foglio 27, mappale n.509


Superficie coperta: mq. 102


Superficie fondiaria: mq. 513


Volume Totale: mc. 612


Piani fuori terra: n.2 per 102 mq. per piano








STATO DEI LUOGHI:


Il fabbricato un tempo sede della scuola nella frazione di Montpont è ubicato in frazione Poetti, a poca distanza dalla Chiesa di San Rocco; esso si affaccia sulla strada comunale di Montpont. L’immobile è censito a Catasto al Foglio n. 27 particella n. 509 ed è costituito da due piani fuori terra.


Il fabbricato è stato realizzato in un epoca imprecisata presumibilmente tra la fine dell’ottocento e gli inizi del ‘900, anche se sulla facciata principale si presenta con uno stile piuttosto lineare che richiama in qualche modo lo stile del fascio.


I locali dove attualmente sono ubicati i servizi igienici erano probabilmente in origine destinati al vano scala.


Successivamente sul lato nord è stata realizzata una superfetazione in c.a. che permetteva l’accesso al piano superiore mediante una scala esterna coperta consentendo di ricavare gli ambienti destinati a servizi igienici sia al piano terreno che al piano primo.





La tipologia dell’immobile è a manica semplice, con copertura a quattro falde e collegamento verticale posto in testata (lato nord). La struttura portante è in muratura e pietra con orizzontamenti in putrelle e tavelloni, ad esclusione della porzione del vano scala che è stata realizzata in c.a..


Al piano terreno gli ambienti sono costituiti da due vani: nel primo è posizionato l’accesso al fabbricato ed i servizi igienici, questi ultimi sono suddivisi da pareti non a tutt’altezza; il secondo, più ampio, la stanza per le lezioni, occupa tutta la restante parte del piano. 


L’ingresso al piano primo avviene da una scala esterna coperta con struttura in c.a..


Dalla scala si entra in un disimpegno che, a sua volta, permette l’accesso a due ambienti ed ad un locale wc.


I pavimenti, nelle aule sono in legno (al piano terreno poggiante direttamente sulla terra battuta), mentre nell’ingresso, nei wc al piano terreno e nel locale servizi al piano primo sono in cemento.


I serramenti sono in legno alla piemontese con vetro semplice.


La struttura del tetto è un’orditura alla piemontese, il manto di copertura in lose.


Le aperture hanno una scansione regolare e sono incorniciate da lesene, elemento architettonico decorativo non strutturale.


La struttura era dotata di impianto di riscaldamento a legna, autonomo per classi; di impianto elettrico ed idrico 


La scuola è chiusa dal 1971, per cui il fabbricato necessita di interventi di restauro, manutenzione straordinaria ed adeguamento alla normativa vigente, al fine di consentirne l’abitabilità.








SITUAZIONE URBANISTICA:


IL Comune di Pont Canavese è dotato di PRGC approvato con deliberazione della Giunta Regionale in data 08.03.1993 n.30-23338, pubblicata sul BURP n.14 del 07.04.1993 e successiva variante approvata con deliberazione dell G.R. in data 05.08.1998 n.39-25224, pubblicata sul BURP n.34 del 26.08.1998. Con Del.C.C.n.33 del 25.09.2003 è stato adotato in via preliminare l'Adeguamento del PRGC al PAI.


Il fabbricato a P.R.G.C. è identificato come IC26 (aree per interesse comune) con antistante zona P57 (area a parcheggio), mentre la rimanente area di pertinenza dell’immobile ricade in area agricola; normate rispettivamente dall'Art.42 delle NTA di seguito riportato nelle parti essenziali: “Sono aree destinate al soddisfacimento del fabbisogno di servizi sociali di cui all'art. 21 della Legge 56/77 (25 mq/ab). Sono suddivise in aree per l'istruzione, aree per attrezzature civili e religiose di interesse comune, aree a verde naturale e attrezzato sportivo, aree per parcheggi. In queste aree il P.R.G. sia attua per intervento edilizio diretto”.


1) Aree per l’istruzione (mq. 4,00 per ogni residente). Sono destinate ad attrezzature: asili nido, scuole materne, scuole elementari, scuole medie dell’obbligo.


2) omissis


3) omissis


4) omissis


5) Aree per parcheggi pubblici


6) omissis


e dall’art. 38 Aree Agricole.








DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMA


Premessa


Il fabbricato e l’area di pertinenza attualmente sono di proprietà del Comune di Pont Canavese, il quale ha espresso la volontà di procedere all'alienazione degli stessi.


Per la valutazione dell’immobile in oggetto si procede ad una stima di tipo comparativo ritrovando in territorio di Pont Canavese fabbricati con le medesime caratteristiche e nel medesimo stato di conservazione.


Al fine della determinazione di un valore medio dei terreni oggetto della presente compravendita si è considerato come riferimento base il valore di mercato relativo alla destinazione d'uso indicata per i terreni in PRGC. 


I valori così determinati saranno incrementati o ridotti in percentuale mediante l'utilizzo di alcuni parametri di riferimento propri del calcolo dei prezzi di mercato dei beni immobili.





VALORE DI MERCATO delle aree di interesse comune e aree parcheggio per mq: € 18,07


VALORE DI MERCATO delle aree agricole per mq: € 4,00


VALORE DI MERCATO IMMOBILI (comparativo stesse caratteristiche) per mq: € 120,00





PARAMETRI DI VARIABILITA' DEL PREZZO:


1- Posizione topografica - ubicazione del sito rispetto al centro abitato


2- Giacitura


3- Condizioni morfologiche strutturali dei lotti


4- Situazione urbanistica


5- Accessibilità diretta


6- Servitù attive e passive


7- Vincoli ambientali - paesistici - architettonici ricadenti sulla proprietà





CLASSIFICAZIONE DEI PARAMETRI


1.1 - Buono / Idoneo / Edificabile / Dentro centro abitato						1,00


2.2 - Discreto / Parzialmente disagevole / Parzialmente inadeguato / Fuori centro abitato	0,80


3.3 - Insufficiente / Disagevole / Inadeguato							0,60








DEFINIZIONE DEL VALORE DEL SITO IN OGGETTO:


A - Posizione topografica - ubicazione del sito rispetto al centro abitato				0,80


B - Giacitura												0,80


C - Condizioni morfologiche strutturali dei lotti							0,80


D - Situazione urbanistica										1,00


E - Accessibilità diretta										1,00


F - Servitù attive e passive		(non rilevate dai documenti in possesso)


G - vincoli ambientali – paesistici - architettonici ricadenti sulla proprietà				1,00








Sulla scorta delle sopra ricordate determinazioni si stima che il valore del bene oggetto della presente perizia deriva dal seguente prodotto di fattori:


(Valore medio di mercato -aree di interesse comune e aree parcheggio - per mq)*A*B*C*D*E*G


€/mq (18,07*0,80*0,80*0,80*1,00*1,00*1,00) * 61 mq = 654,36 €/mq


(Valore medio di mercato -aree agricole - per mq)*A*B*C*D*E*G


€/mq (4,20*0,80*0,80*0,80*1,00*1,00*1,00) * 350 mq = 752,50 €/mq


(Valore medio di mercato -comparativo - per mq)= 130,00 €/mq * 204 mq = 26.520,00 €








Considerato che la superficie complessiva è pari a mq 513, che l’immobile si sviluppa su circa 204 mq abitabili la somma stimata per il lotto in oggetto ha un valore pari a € 27.926,86 arrotondato a € 27.900,00.





Il Tecnico


Ferrero Arch. Stefania
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