Studio Tecnico perto edile Alesswo Giacchett
COMUNE M PIEVE DI CADORE PROVINCIA D] BELLUNO
PERIZIA DI STIMA

di una porzione di fabbricato ~ex stazione di partenza della seogiovia Col Contras- situala

a Pieve di Cadore in Largo Piazzoletta nr.6, cost distinta al NCEU dello stesso Comune:
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I soltoscritto perito industriale edile Alessio Giacchetti, con studio a Valle di Cadore in
via XX Settembre ur.36, iscritto al collegio dei Periti Industriali e Peritt Industriali Lau-
reati della Provincia di Belluno al nr 1428, come da incarico ricevuto dat Setlore Difesa
del Suolo, Patrimonio ¢ Viabilita delia Provincia di Belluno con nota del 12.03.2018 pro-
tocollo 9812, ha provveduto ad eseguire un soprafluogo sull' immobile sopra identificato
al fine di redigere una perizia sommaria di stima,

Trattasi det fabbricato sede della stazione di parienza dell’ex seggiovia di Col Contras
che neghi anni “Sessanta permetieva di raggiungere ["'omonimo promontorio dal quale si
possono godere ampie vedute sul Centro Cadore; impianto poi dismesso a seguito della
contrazione dell’afflusso turistico a Pieve di Cadore.

L'immobile si cotloca nel Comune di Pieve di Cadore, in Largo Piazzoletta, sul margine
gecidentale del nuclee dell’abilato di Pieve, sul versante a monte dell’ex strada statale 51
bis che attraversa il paese, in prossimita della Piazza Tiziano, del Palazzo delia Magnifica
Comunita Cadoring, della Chiesa Arcidiaconale di Santa Maria Nascente ¢ in genere del-
le varie attivitd amministrative e commerciall. La zona ¢ dotata delle principali infrastrut-
ture ¢ servizi pubblici.

L unitd immobiliare in questione appartiene ad un complesso edilizio articolato su pid
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Studie Tecmeo perto edile Alessio Glacchetd

blocehi di fabbrica: un corpo principale a sud, disposto su due livelli ove si trovavano i
servizi igienici con il deposito al piano strada e la sala macchine con ghi clementi in ac-
ctaio costitutivi al piano primo e, un corpo secondario a nord, sempre [ormato da due [i-
velli con il piano terra-strada dove insiste un’autorimessa di altra proprieta (sub 1) ¢ il
piano primo che ospita Poriginaria sala di attesa della stazione segpioviaria. A collega-
mento dei due corpi ci sono la rampa di scale che dal piano terra-strada porta all’ex sala
di attesa al piano primo ¢ Poriginaria cabina di manovra al medesimo livello.

I ati nord ¢ ovest -verso monte- del piano strada si trovano completamente contro ferra,
mentre 11 lato sud, parallelo alla pendenza del pendio, ¢ seminterrato. 11 fronfe principale
rivoito a est, dal quale si accede alla porzione, é prospiciente Ia strada pubblica comunale,
La costruzione, il cui impianto pud aggirarsi alls seconda meti degli anni ‘Cinguanta, ¢
strutturalmente costituita da murature controterra e telaio semplice in caleestruzzo anna-
to, tamponamenti in laterizio, orizzontamenti in laterocemento e tetto a tre falde in legno,
con manto di copertura in lamicra zincata. La fune ¢ le seggiole della cessata seppiovia
sono state rimosse, mentre le armature-telai, ghi ingranaggi ¢ Pimpianio di rinvio della
stazione sono tuttora presenti,

H piano terra, deltaltezza di circa 3 ml, ubicato sostanzialmente a livello della strada co-
munale antistante, ¢ formato da un vano deposito con accesso diretto dall’esterno,
dallingresso principale della stazione, con il disimpegno e la scala di collegamento con il
prano sovrastante verso nord e infine dall’anti bagno con il servizio we verso monte.

H vano di deposito “ex sala macchine” al piano primo del corpo principale, della superfi-
cie di cirea 50 mq, ha il fronte ovest a monte, in direzione di Col Contras, complelamente
aperto ¢ ha un’altezza massima di ml 6 e minima, in corrispondenza deghi appoggi sugh
spigoli sud-est ¢ nord-est, di ml 4,50 circa. 1] Jocale “ex cabina di manovea™, della super-
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ficie di cirea 7 mq, ha un’altezza di nd 2,50 ¢ il vano “ex sala di attesa”, delia superficie
di ctrea 24 my, ¢ dotato di una copertura a tetlo a due falde con aliezza massinma sul col-
mo di ml 3,70 circa ¢ altezza minima di m! 2,80 cirea in corrispondenza delle banchine a
ovest ¢ a est, La scala di coltegamento tra i due Hivelli, rivolta a nord-est, appoggla su un
terrapieno sostenuto a valle da un mure in pietrame ed € provvista di una tettota di coper-
tura sostenuta da ritti in legno.

Al piano primo sono ancora presenti ghi impianti, le macchine e le strutture metalliche
che caratterizzavano la stazione motrice della seggiovia ¢ ne consentivano il [unziona-
menlo.

L' immobile cra dotato detle adduzioni idrica ed elettrica, oltre allo scarico det reflui, Allo
stato odierno, considerando la vetustd degli impianti, Vassenza di qualsiasi manutenzione
¢ la non conformita alle norme di sicurezza vigenti, Funita si pud convenientemente con-
siderare priva di impianti tecnologict.

Al piano terra-strada, nel corpo nord, come detto, si trova una porzione di allra proprieta
distinta con il sub |, destinata ad autorimessa, munita di portone basculante, con accesso
dalia strada comunale attraverso if mappale 471 intestato catastalmente ad altre persoune,

Il sedime complessivo -superficie coperta- dell’intero fabbricato ammonta a circa 87 my.
La porzione di proprietd della Provincia di Belluno, oggetto della presente perizia, € ca-
ratterizzata dal blocco al piano terra della superficie lorda di circa 32,50 mq {escluso it
blocco scale) ¢ un volume lordo vpp di civea 0 me, mentre il piano primo deila superfi-
cie lorda di circa 87 mq (con it blocco scale), ha un volume lordo vpp di circa 390 me, il
o per un volume complessivo lordo vpp dell’immobile distinto al subalterno 3 di circa
500 me ¢ una superficie lorda di cirea 120 muy.

Al unitd immobiliare in questione apparticne la corte scoperta di proprietd esclusiva che
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Stucho Tecnco perto edile Alessio Glaceheth

sisviluppa a monte oltre I'edificio per circa 140 mq & superficie e a valle, nell’area
compresa tra it fronte est ¢ [a strada comunale, per circa 25 m. Pertanto Pappezzamento
di proprieta della Provincia di Befluno, comprensivo del sedime della porzione edificala
al piano primo, ammonta a circa 250 mq di superficie, dei quali si deve tenere in consi de-
razione ve ne sono circa 25 mq non esclusivi e corrispondenti al sedime dell’altrui auta-
rimessa posta al piano terra e distinta al sub [,

La porzione di propricta detia provincia di Belluno, ¢ priva di interventi manutentivi da
molti anni, Ja struttura & rimasta pressoché intatia, non manifesta evident segni di cedi-
menti v pericoli imminenti, bensi I'intero stabile denota un marcato degrado.

L tmmobile canfina: sul fronte sud con un percorso pedonale pubblico -scale- deta lar-
ghezza di circa ml 2,50, che costituiscono distaceo da un fabbricato restdenziale; sul [ron-
le est, oltre alla corte scoperta, con la strada comunale della larghezza di eirca ml 3, la
quale costituisce un distacco dal vicino edificio a destinazione produttiva; sul fronte nord
direttamente con un appezzamento di altra proprieta,

sSotto il profilo urbanistico i vigente Piano degli Interventi del Comune di Pieve di Cado-
re, classifica il fabbricato in zona territoriale omogenea 210 Al-1/2 “spazi od edifici dej
centri storici”, caratterizzata dalla destinazione d’uso principale “residenziale” ove sono
anche ammessi altri usi compatibifi e non pregiudiziali disciplinati datl’art.32 delle nor-
me teeniche operative NTO, 1l fabbricato in questione ¢ classificato nel 2.1, come edificio
incongruo con fa sigla “05” per il quale sono previsti interventi di recupero urbanistico
della stazione dismessa normati dagli artt. 24, 69 ¢ 104 delle NTO. Pertanto, oltre alla
semplice manutenzione, qualsiasi intervento di trasformazione dell’ immobile si potrd at-
tuare solamente previa claborazione di un Piano Urbanistico Attuativo “PUA” concertan-

do il proposito del privato proprietario con le finalita dell’amministrazione comunale. A
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tal proposito va tenuda in cansiderazione la ditferenza tra odierna destinazione cataslale
dei vani “deposito™ ¢ la destinazione urbanistica dell'nmmobile che seppure dismessa da
lungo tempo, non appartiene certamente atta residenza. fnolire, la redazione del PUA do-
vrd coinvolpere intero fabbricato.

L unita ogpelto della presente stima risulta correttamente intestata sia sui registri immo-
biliari che su quelli catastali, per I'intera proprietd, alla Provincia di Belluno e le planime-
trie catastali depositate al NCEU sono conformi allo stato odierno dei beni.

Per quanto attiene te condizioni del mercato immobiliare, ¢ cerlamente evidente che oggi,
rispetto agh inizi degli anni ‘Duemila, la commerciabilita deghi immobili ¢ di conseguen-
za il loro valore hanno subito un sostanziale ridimensionamento, Difatti, le compravendi-
(¢ sono assai diminuite ¢ in special modo i contratti aventi ad oggetto beni a destinazione
non residenziale, in quanto sia Uaspetto deli’investimento improbabile che quetlo
dell’aggravio delle imposte ¢ delia tassazione, hanno comportato un forle scoragpiamento
all’acquisto di tali beni.

Per contro analizzando immobile ¢ i1 contesto in cul sorge, si ravvisa che lo stesso rica-
de in una zona altamente urbanizzala con fabbricati prevalentemente realizzali olue cin-
quanta anni addictro, privi di autorimesse o superfici accessorie coperte. Inoltre, I"edificio
seppure inserito in un'arca di modesto pregio ¢ prossimo al nucleo centrale dell’abitato
ed & facilmente accessibile.

Il riferimento per if caleolo del valore del bene pud essere desunto da ricerche e confronti
netle compravendite di beni immobili similari nel medesimo Comune o in quelli vieinl.
Inolire net caso in esame va tenuto conto anche dell’esigenza di demolire ¢ rimuovere
macchinari e 1 manufatti in metallo appartenenti all’impianto sepgioviario, con il relativo

costo economico che deprezza il bene. Pertanlo st ¢ provveduto sia alla ricerca di com-
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Studio Tecmeo perito edile Alessio Gacchett

pravendite aventi per oggetto beni comparabili, sia alla quantilicazione della spesa pre-
sunta per o sgombero dell'impianto ancora presente suil’edificio e sia alla ricerca dej
valori di aree all’interno del contesto edilicato.

Esperito il necessario sopratluogo nei locali costituenti I'immobile de quo, valutale te ca-
ratiertstiche dello stesso, lo stato, le previsioni urbanistiche ¢, alla luce degli elementi qui
descritt, alle risultanze delle visure, ricerche ¢ confronti del mercato eseguiti, tenulo con-
to dell’ubicazione, det grado di urbanizzazione, apportando 1 dovuti aggiustamenti che
tengono conto degli elementi attivi ¢ passivi, il soltoscritlo ritiene congruo sommaria-
mente stimare ¢ attribuire alla porzione di fabbricato con corte scoperta esclusiva, deno-
minala “ex stazione di partenza seggiovia Col Contras” -foplio 27, mappale 472, sub 3-,
sopra meglio deseritta, netlo stato in cui si trova al momento della presente perizia il va-
lore di Exro 31.500,00 (diconsi Euro Trentunomilacinquecento//00).

Tanto ad evasione dell’inearico ricevulo.

Valle di Cadore, 11 maggio 2018.

[gechetti

- estrailo dells mappa,

- estratto dello strumento urbanistico,

~ visura catastale,

- planimetria catastale,

- estratio dell’art.69 delle NTO def Piane degli Intervents.
documentarione fologralica,
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Parte seconda - Disciplina det luoghi

Titols V1 - Repetorio A — 1 cenbi storici g il progelio di conservazions

Capo | —~ Norme specitiche per le ZTO A1, A2, A3 e neghi ambili interessati da norme di P.UA. compresi entro
centri storici
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Messuna particolare prascrizione - - -
Helia zona sono pravisti intarvent di f“l,{lj} o urbanistico della stazione dismessa dalla funivia,
Celassificata come edificio incengrus dat Py,

LU ATNG s __Nessuna patticolare prascrizions i
i Al ;'{.-’9 'Ple\m Risalda da Piazzale Martini uella L n)mta verse ! A:(,:d:aa,m‘lain ol “ai 2220 deli A qumht,a

: : Comunita; valorizzazions dal collegamento pedonala. :
(Gl intervenli di trasformazione dovianno essers preceduti dullelaboraziona di un r.:s'c)gel%c:'
; ; wesleso all'intera unila urbanistica.
: 't progetli di rasformazione dovranna prevedere: .
| o una diversa distribuzions dai volumi in maodo da realizzare un varco visuals {terrazea,
¢ belvedere goc.) verso |2 ares a valle, miglhorando la visibilita degli edifict monamantali oggi’
P parzialmente nascost {(Santa Maria Nascentz, palazzo della Magnifics Comonili. ),
= una piv dirella connessione, spaziale g funzionale con oli spazi pedonali dej centrp, |
Nessuna particolare prescriziong

iL'area & carallerizzata dalla [)re 381724 (h un c.dlllClO fw pm p:opouuw e r'lmllcn '=r(‘hf§rﬂmmm
sulta "ncongron” rispeito al contasto,

: (;!: interventi di trasformagzione che interessing Fassello volumetrics dell'editicio dov:‘anﬂo;
: i assere precedetl da uno studio Bnalizzato a ridurre lNmpallo del volume esistente sulle arge!
‘ dimitrote, con panicolars riguardo agh edilici e spazi di valore storico - artistico - monumantale. |
iMel conleste di processi di lrasformazions ediizia dovranno esssere valulale sia ipotesi di,
irduzione del volume esistente (reorendo al credito edilizio @ ad incentivi volumetici), sial
interventi di anmonizzaziona del linguaggio delledificio con gl elementi connotanti il pagsaggio!

A0 118
Al . 1719

At]20 Alinterno della zona & preserte un edificio classificato dal PAT come “incongrua®, localizzalo;
immediatamente a vallg dells "Casa natale” di Tiziano Vecellio. Gl interventi di lfa&[mma.{mnq
welledificio dovranno propersi Farmonizzazione del finguaggio architetionico ai caratter del;
contesto, valorizzando i rapporto con le preesistenze di pregio.
L Nessuna particolare prosc azlunﬂ
- |Sotiocastell :

LJAreAa o iNessuna particolare prescrizione

Al 82 Nellarea sono previsth intervent fmdiwat; alla conservazione, che polranno  prevedere |l
‘compietamente” dell'edificio esistente, nel rispatlo della tipologia a dlocco, ampliando il volume
esislente per una profonditd non superiore alla larghezza dti fronte dell adificio.

_[Melta pante sud dell'area dovranno essero
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