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PERIZIA DI STIMA

Il sottoscritto Olivero geom. Roberto nato a Cuneo il 31/12/1975 , tecnico comunale
responsabile area lavori pubblici del Comune di Roccabruna , incaricato di procedere alla
valutazione di alcuni immobili siti in Roccabruna Strada Valle Maira di proprieta del Comune di
Roccabruna .

Espletate le ricerche del caso , il sottoscritto, si recava nella localita, nel comune di
Roccabruna in data 26/09/2016 ¢ munito delle planimetrie catastali, lo scrivente iniziava la visita
dei locali oggetto di valutazione.

Tali immobili sono costituiti da un fabbricato principale composto da due unita immobiliari,
con cortile di pertinenza .

Gli immobili in oggetto risultano censiti in catasto come segue:

N.C.E.U. comune di ROCCABRUNA
Foglio 21 particella 114 sub 1 categoria A/3 cl. 2 vani 4.0 rendita 117,75
Foglio 21 particella 114 sub 2 categoria A/3 cl. 2 vani 4.0 rendita 117,75
N.C.T comune di ROCCABRUNA
Foglio 21 particella 437 Seminativo di classe 1 mq 341 R.D. 1,94 , R.A. 1,94

Detti immobili risultano intestati nel seguente modo:

COMUNE DI ROCCABRUNA con sede in ROCCABRUNA CODICE
FISCALE 80003950047

Detti immobili sono pervenuti al Comune di Roccabruna per quanto riguarda il terreno con
decreto AGENZIA DLE DEMANIO del 09/11/2015 Repertorio n 14570 e per quanto riguarda i
fabbricati con decreto dell’AGENZIA DLE DEMANIO del 18/07/2014 repertorio n 10337 .

Tutti gli immobili oggetto di perizia non sono stati oggetto di lavori di ristrutturazione
Trattasi di un fabbricato di civile abitazione formato da due unita immobiliari , la prima composta
da una cucina , n 2 camere disimpegno , bagno , ripostiglio al piano terreno e n 2 cantine al piano
sotterraneo con terreno di pertinenza ,la seconda composta da cucina ,n 2 camere , disimpegno ,
ripostiglio bagno al piano primo e n 1 cantina al piano interrato e ulteriore appezzamento di terreno
posto sul lato ovest di circa 341 mq ad uso cortile .

La costruzione del fabbricato risale presumibilmente al 1960 ed in seguito non sono stati
effettuati interventi abbisognevoli di concessione licenza o permesso di costruire .

Il fabbricato & posto in adiacenza al rio Duc sul lato nord , sul lato ovest ed est confina con
proprieta private e sul lato sud con la strada provinciale n  dal quale si accede . Detto immobile €
ubicato in zona periferica del comune di Roccabruna ma in zona adiacente all’ISTITUTO
Alberghiero posto nel Comune di Dronero ed in zona urbanistica AREA RESIDENZIALE
ESISTENTE E DI COMPLETAMENTO . La zona ¢ servita da fognatura comunale , acquedotto ,
illuminazione , rete gas e rete telefonica .

L’esposizione ¢ buona in quanto il fabbricato si trova libero su quattro lati.

L’estensione del terreno di pertinenza & di circa mq. 1784 normale per la zona in cui sono
inseriti i beni .

11 fabbricato si presenta in precarie condizioni di manutenzione e conservazione con impianti
tecnologici da rifare , privo di impianto di riscaldamento .



Le unita immobiliari risultano accatastate , ’amministrazione comunale intende mettere in
vendita i suddetti immobili come da verbale di deliberazione del Consiglio Comunale n 22 del
19/04/2016 e come da allegate planimetrie . L’immobile si trova in zona sottoposta a vincolo
ambientale di cui al D.Lgs 42/2004 ¢ s.m.i. in quanto all’interno dell’area di 150 mt dal Rio Duc
inoltre ricade in area del territorio classificata ai sensi della circolare 7/LAP del 6/5/96 in classe
I1IB settori edificati per i quali sono imposti interventi di rispetto territoriale di carattere pubblico a
tutela del patrimonio urbanistico esistente art. 26 NT.A in assenza di tali interventi di riassetto ,
saranno consentite solo trasformazioni che non aumentino il carico antropico quali : manutenzione
ordinaria e straordinaria risanamento conservativo .

CONSISTENZA DEI BENI

La consistenza delle unitd immobiliari ¢ stata calcolata secondo gli usi locali e cioé¢ compresi
i muri perimetrali esterni per I’intero spessore o per meta spessore se in comunione e, se presenti
meta balconi ed un quarto di cantine, solai e locali accessori in genere.

Si allega tabella per il calcolo della superficie ragguagliata o commerciale applicato ai locali
a seconda della loro destinazione.

INDICAZIONE Descrizione Superficie Lorda Indice di Superficie
CATASTALE cespite ragguaglio Ragguagliata o
immobiliare commerciale
Foglio 21 numero | Vani principali 101,94 1 101,94
114 subalterno 1
Balconi, terrazzi e 0 0 0
porticati
Vani Accessori 25,83 0.25 6,46
Area di pertinenza 1442 0.1 144,20
Foglio 21 numero | Vani Principali 101,94 1 101,94
114 subalterno 2
Balconi, terrazzi e 0 0 0
porticati
Vani Accessori 9,94 0.25 2,48
Area di pertinenza 341 0.10 34,10
TOTALE 391,12

Lo scrivente attribuisce un valore di mercato medio di €/mq 750,00 per i fabbricati ( valore
attribuito dalla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’agenzia del territorio ) in detta zona,
applicabili ad unita immobiliari in condizioni intrinseche ed estrinseche medie, adeguabile secondo
dei coefficienti correttivi che tengano conto di vari fattori che possono incidere sul valore degli
immobili, analizzando in particolare tre aspetti: la zona, |’edificio e le unita in esso contenute .

In particolare per quanto riguarda gli immobili oggetto di valutazione il sottoscritto ritiene di
applicare un ulteriore coefficiente correttivo pari a 0.25.

Pertanto in base a quanto sopra esposto si avra:

Foglio 21 numero 114 subalterno 1 Mq. 252,60 x 750 x 0.27 = € 51.151,50
Foglio 21 numero 114 subalterno 2 Mgq. 138,52 x 750 x 0.27 = € 28.050,30
Foglio 21 numero 437




Totale =€ 79.201,80

TOTALE ARROTONDATO A 80.000,00 €

Tutti gli immobili verranno trasferiti nello stato di fatto ¢ di diritto e con le destinazioni in cui si
trovano , con tutti gli inerenti diritti , ragioni servitd attive ¢ passive , pertinenze ed accessori
manifeste e non manifeste , i fabbricati e relative aree di pertinenza formano un lotto unico , tutti i
valori sono da considerarsi a corpo quindi indipendentemente dalle variazioni in aumento o
diminuzione della superficie catastale .
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REGIONE PIEMONTE PROVINCIA DI CUNEO

COMUNITA' MONTANA VALLI GRANA E MAIRA

COMUNE DI ROCCABRUNA

PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE

VARIANTE N.04.1 gennaio 2014

A/4: NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

/

Adottata é:on deliberazione del Consiglio Comunale n.37 del24.11.2013
Approv?ﬁ: jGn deliberazione del Consighio Comunale n 2 de! 28.01.2014
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e) ferreni a pascolo e prato-pascolo permanente di aziende siivo-pastorali: me

0.001 per mq per abitazioni non superiori a 500 mc per azienda,

Per tutto quanto non & compreso nel presente articolo si fa riferimento a quanto

espresso neli'art. 25 della LR. 5.12.1977 n. 56 e successive modifiche ed

integrazioni.

La costruzione di fabbricati destinati alla residenza & soggetta inolire alle seguenti

prescrizioni: :

* l'abitazione deve essere connessa dlla conduzione della azienda e
giustificata dalle dimensioni e dal numero dei conduttoii dell' azienda:

* [avente titolo alla concessione non deve disporre di alira abitazione idoneg;

* limmobile deve essere servito dalliluminazicne eletirica e da acquedotto,
anche privato; deve essere inoltre assicurato lo smaltimento delle acque
nere secondo le prescrizioni igienico-sanitarie anche con riferimento alle

proprietd adiacenti.

Per quanto attiene l'insieme degli interventi ammessi si precisa che:

* gl inferventi sul patrimonio edilizio esistente dovianno essere realizzati
rispettando le tipologie ofiginarie e valorizzando gli eventuali elementi
architettonici e decorativi di  pregio o aventi comunque  valore
documentario dell'architettura rurale locale;

* per quanto atfiene le nuove costruzioni ed ampliamenti si dovid fare ricorso
a tipologie, materiali € colori finalizzati a faverire un loro corretto inserimento

nel nucleo rurale e, pil in generale, nell'ambito collinare.

L'A.C. pofrad in ogni caso escludere l'insediamento di aivitd che per
caratteristiche e dimensioni possano risultare incompatibili con il contesto di

intervento.

ART. 26 - Aree inedificabili e ad edificazione condizionata

Sono definite inedificabili o ad edificazione condizionata alcune aree individuate
sulia cartografia di P.R.G.C., i vincoli insistono su:
* area dirispetto cimiteriale (150 m, ai sensi art. 27 L.R. 56/77 con le riduzioni

segnalate in cartografia);

42




v fasce a protezione delle strade statdli, provinciali, comundli {distanze minime
stabilite dal D.L. 30.4.1992 n, 285 ¢ D.P.R. 14.12.1992 n. 495 — Nuovo Codice
della strada);

»  greein prossimitd di fiumi, torenti, canali {m 15, ai sensl dell'art. 29 L.R. 56/77);

= gree di rispetto delle sorgenti dei pozzi € punti di presa degli acquedotti (m
200, ai sensi del D.P.R. 24.5.1988 n. 236);

*  aree dirspetto gi depuratori [m 1.00, ai sensi Del. Com. Min. 4.02.1977);

= gree boscate.

In tali aree sono consentiti interventi di manutenzione ordinaria, manutenzione

straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione senza aumento

di volumetria dei fabbricati esist.enﬂ, fermo restando guanto specificato i

successivi artt, 29 — 41 — 44 delle N.T.A.

Sono inolire inedificabili o edificabili con prescrizione:

= settord di versante caraiterizzati da movimenti gravitativi riguardanti il
substrato;

»  aree con pendenza superiore al 40%;

*  porzioni di teritorio con condizioni di moderata pericolosita geomorfologica
{Classe I);

= porzioni di territorio inedificate inidonee a nuovi insediamenti (Classe lllF-A e
Classe lI-A-1);

»  porzioni di temtorio edificate nelle quall sono imposti interventi di riassetto
territoriale di carattere pubblico a tutela del patrimonio urbanistico esisiente
{Classe [H-B).

Nelle porzioni di territoric classificate i sensi della Circolare P.G.R. n. 7/LAP
dell'8.5.1996 (Classe Il - Classe lll-A — Classe HI-A-1 — Classe lII-B), riportate sulle
planimetrie di progetto Tav. 14/1 — 14/2 — 15/1 = 15/2 - 16/1 - 16/2 - 17/A.1 -
17/A.2-18/A.1 - 18/A.2, valgono le seguenti prescrizioni:
=  Aree Classe i
Porzione di teritorio nelle quali le condizioni di moderata pericolositd
geomorfologica possono essere agevolmente superate attraverso I'adozione
ed il rispetto di modesti accorgimenti tecnici esplicitati a livello di norme di

attuazione ispirate al D.M. 11.03.1988 e realizzabili a livello di progetto
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esecutivo esclusivamente nellambito del singolo lotto edificatorio o
delt'intorno significativo circostante.

Aree Classe lli-A

Porzione di teritorio inedificate, ma con possibili presenza di edifici sparsi,
ritenute potenziclmente dissestabili (aree in frana stabilizzata: Fs, aree ad
incerta stabilitd, aree caratterizzate da fattori morfologici e geotecnica
penalizzanti).

Interventi edilizi ammessi: manutenzione, ristrutturazione, adeguamento
igienico-funzionale con possibilitd di modesto aumento del carico antropico,
nuove costruzioni che riguarding in senso stretto edifici per attivitd agricole e
residenze rurali connesse alla conduzione aziendale.

Gl edifici dovranno risultare non diversamente locdlizzabili nell'ambito
del'azienda agricola e la lore fatfibiitd verificata ed accertata da
oppoﬁune indagini  geologiche, idrogeoclogiche e, se necessario,
geognostiche dirette di dettaglio, in ottemperanza a quanto previsto dalla
Circolare 16/URE-198% e dal D.M. 11.03.1288.

Aree Classe lil-A-1

Porzione di teritorio inedificate, ma con possibili presenza di edifici sparsi, che
presentano  caratteri geomotfologici o idrogeoclogici che le rendono
inidonee a nuovi insediamenti ed ampliamenti dell'esistente {aree dissestate,
in frana atfiva: Fa, in frana quiescente: Fq, aree caratterizzate da fattor
morfologici e geotecnici fortemente pencdlizzanti, aree alluvionabili da
acque di esondazione ad elevata energia e/o battente: Ee).

Interventi edilizi ammessi: manutenzione.

Aree Classe Hi-B

Porzioni di territorio edificate, nelle guali gli elementi di pericolgsita geologica
e di rischio sono tali da imporre, in ogni caso, interventi di riassetto temitoriale
di carattere pubblico a tutela del patrimonio urbanistico esistente. In assenza
di tali interventi di riassetto, saranno consentite solo trasformazieoni che non
aumentino il carico antropico quali: manutenzione ordinaria e straordinaria,
risanamento conservativo,

Per le opere di interesse pubblico non alfrimenti localizzabili, varrd quanto
previsto dall'art. 31 della L.R. 58/77.
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Sono inoltre sottoposti a vincolo paesaggistico, di sensi delf'art. 146 del D.Lvo
29.10.1999, n.490, i fiumi, i torrenti ed i corsi d'acqua iscritti negli elenchi di cui al
testo unico delle disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici, approvato
con regio decreto 11.12,1933, e le relative sponde o piedi di argini, per una
profonditd di 150 m, le montagne per la parte eccedente 1.600 m sul livello del
mare ed i temitori coperli da foreste e da boschi, ancorché percorsi ©
danneggiati dal fuoco, e quelli sottoposti a vincolo di imboschimento. Nelle aree
sottoposte al vincolo paesaggistico di cui al D.Lvo 29.10.1999, n.490 sono
consentiti interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, di consolidamento
statico e direstauro conservativo che non alterino lo stato dei luoghi e I'aspetto
esteriore degli edifici, nonché per I'esercizio dell'attivita agro-sivo pastorale che
non comporti alterazione permanente dello stato dei luoghi per costruzioni
edilizie od dlfre opere civil. e sempre che si fratti di attivitd ed opere che non
citerino I'assetto _idrogeologico del teritorio. Tale vincolo non si applica

all'interno delle aree perimetrate ai sensi della L.R. 3.4.1987 n. 20 s.m.

ART. 27 - Strutture tecniche agricole esistenti nelle zone residenziali

Per le strutture tecniche agricole esistenti nelle zone residenziali in uso ad
imprenditori agricoli a titolo principale & consentito I'adeguamento dlle esigenze
aziendali.

Sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e
fisanamento conservative e risirutturazione edilizia senza ampliomento delle
strutfure esistenti.

Per le strutture tecniche agricole esistenti nelle "Aree edificate di origine antica di
recupero ambientale [N.A.)" dovranno essere osservate le prescrizioni contenute
nell’art. 11 delle N.T.A. .

Qualora si fratti di strutture adibite . ad allevamenti a caraitere intensivo o
comungue molesti, sono consentiti esclusivamente interventi di ordinaria e
straordinar manutenzione; non sono ammessi interventi che comportino un

potenziamento delle concimaie esistenti.

ART. 28 - Attivita produttive in zona impropria

Ancorché in contrasto con le destinazioni previste nel presente P.R.G.C. &
consentifo il proseguimento delle funzioni in atto al momento della adozione del
P.R.G.C. stesso.
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