ALL.6
LOTTON. 6

EDIFICIO SITO IN TORINO, VIA PESSINETTO N. 36/A
ANGOLO VIA PIANEZZA

UBICAZIONE-CONSISTENZA-CARATTERISTICHE PRINCIPALI

Compendio immobiliare sito al civico 36/A di via $3metto angolo via Pianezza, ubicato rella
Circoscrizione IV - San Donato, Campidoglio, Parell nelle immediate vicinanze di cofso
Svizzera. |l fabbricato si colloca in un ampio w®to di aree industriali dismesse a nord dellagzon

centrale storica, servito da importanti direttdcitraffico urbano e delimitato dalla linea ferrasia
ad est ed attraversato dal fiume Dora.

Il fabbricato — avente accesso pedonale e car@icidico 36/A di via Pessinetto - si eleva a 4
piani f.t. sulle maniche in affaccio sulle vie Hes#io e Pianezza e presenta un piano terrenoiche s
estende a tutta la superficie del lotto, occupada wh capannone realizzato con capriate
prefabbricate di struttura a shed (a confine careh pubblica adibita a parcheggio di via Pianegza)

Il complesso, risalente all'inizio degli anni '2@ldsecolo scorso, insiste su area di mqg. 1
catastali ed e stato a lungo adibito alla produzietessitura di filati della fabbrica tappeti Rata.

PREZZO A BASE D’ASTA

670

euro 610.000,00 (euro seicentodiecimila/00).

IDENTIFICATIVI CATASTALI

Il compendio immobiliare e attualmente censito ataSto Fabbricati del Comune di Torino co
segue: foglio 1156 particelle 379 e 428 graffatdianezza n. 28, piano T, unita collabenti.

Esso insiste su area descritta al Catasto Tersdr@amune di Torino al Foglio 1156, particelle 3
(ente urbano di are 13 e centiare 65) e 428 (eb&no di are 3 e centiare 5).
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COERENZE

Nord: area censita al C.T. al foglio 1156 parte68;
Est: aree identificate al C.T. al Foglio 1156 paatie 380 e 382;
Sud: via Pessinetto;

Ovest: via Pianezza.

CLASSE ENERGETICA / IPE

Classe energetica = F
Indice di prestazione energetica: 91,17 Kwh/m

DESTINAZIONE URBANISTICA

Il complesso €& destinato — in esito a deliberazidekeConsiglio Comunale del 16 marzo 2(
mecc. n°2008 09496/009 con la quale e stato apfravRiano Esecutivo Convenzionato relat

al comprensorio Paracchi ai sensi dell’'art. 4 Cgelle N.T.A. del P.Ri.U. “Spina 3 “ in varia:lte

al P.R.G., originariamente approvato con Accordd®rbhgramma stipulato in data 30 dice
1998 tra il Ministero dei Lavori Pubblici, la Reg® Piemonte e il Comune di Torino, adottato
Decreto del Presidente della Giunta Regionale rde87 maggio 1998 pubblicato sul B.U.R. 1
20 del 19 maggio 1999 oggetto di successive meadifoni infra indicate - ad Eurotorino
Residenza.

Si riportano di seguito le due modificazioni di @uiistato oggetto il summenzionato Accord
Programma originario: (i) Accordo di Programma @iipo in data 27 giugno 2001, adottato
D.P.G.R. n°77 del 9 agosto 2001, pubblicato sul.B.uh°34 del 22 agosto 2001; (ii) Accordo
Programma stipulato in data 4 luglio 2003, adottewa D.P.G.R. n°84 del 4 agosto 200
pubblicato sul B.U.R. n°32 del 7 agosto 2003.

Con deliberazione della Giunta Comunale del 9 faiob2016 mecc. n°2016 00456/009 e s
approvato il trasferimento della capacita edificaoa suo tempo individuata nel PR.iU., e

realizzabile nel fabbricato esistente, pari a 1.8%{., cosi come espressamente autorizza
precedente deliberazione del Consiglio Comunal@@ajiugno 2014. Conseguentemente, la S
realizzabile nella UMCP 4 del comprensorio Paradehita pari a 2.400 mq.

Con tale provvedimento e stata approvata, di caresetn, la relativa modifica allo Strume
Urbanistico Esecutivo, gia oggetto della delibevagi del Consiglio Comunale n. 41 del 16 mi
2009, ai sensi dell'art. 4, delle N.T.A. del PR.id. particolare, sono state modificate le No
Tecniche di Attuazione del PR.iU. al fine di pregeslil trasferimento, anche per parti, dei di
edificatori del Comprensorio Paracchi in altri Caemnsori del’Ambito 4.13/1 Spina 3 - PR.iU.,
effettuarsi mediante l'approvazione di Strumentdodwistico Esecutivo del Comprensorio

atterraggio, nel quale dovra essere valutato dettr inserimento urbanistico-edilizio della S.L!.

trasferita.
L'intervento sulla U.M.C.P. 4, relativo al'immoleildi via Pessinetto 36, sara realizzato med
titolo abilitativo diretto e potra essere attuaimo ad un massimo di 2.400 mq. di S.L.P., ancl
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ALL.6

anticipazione rispetto al trasferimento dei disdiificatori pari a 1.321 mq.

L’area in cui € ubicato I'immobile, secondo la \&arie n.100 al P.R.G., e classificata in “Classe Il

— sottoclasse b2 (P)”: lo stesso e soggettotgodo, alle limitazioni di cui all’Allegato B dell
N.U.E.A., meglioinfra dettagliate.

PROVENIENZA

e

Il complesso immobiliare € pervenuto in proprieifa €itta in forza di atto di cessione gratuita a
rogito notaio Ganelli del 13 ottobre 2014 rep. r8@%¥19903, registrato a Torino il 22 ottobre 2014
al n°18305 e trascritto a Torino | in pari datanameri 31975/24234, in esecuzione di quanto

disposto all'art. 10 bis della Convenzione Urbaogstattuativa del P.Ri.U. stipulata in data

14

luglio 1999 con atto a rogito notaio Astore (rep3327/43634, registrato a Torino il 29.7.1999 al
n°13455) e dell’art 9 della successiva Convenzidrimnistica modificativa ed integrativa stipulata

in data 16 luglio 2009 (rep. n°406150/53317 regtata Torino il 17.7.2009 al n°11665).

STATO OCCUPAZIONALE

Libero.

PRELAZIONE

Ai sensi della convenzione attuativa del P.RI.Un§ 8, Ambito 4.13/1, é riconosciuto il diritto
prelazione sul prezzo di aggiudicazione a favore Rteponenti/Soggetti attuatori del P.RI.
stesso.

di
U.

VINCOLI Al SENSI DEL D.LGS. 42/2004 O NORME ANTECE DENTI

Con nota prot. n°6153 del 14 luglio 2014 la Diremdregionale per i Beni Culturali e Paesaggistici
del Piemonte ha dichiarato che I'immobile rivesiteresse culturale ai sensi delle disposizioni di

cui agli artt. 10-12 del D. Lgs. 42/2004. Con dezne°627/2014 datato 9 dicembre 2014 & 9
vincolata la porzione di compendio censita al GIFfoglio 1156 part. 379 (la particella 42§
quest’ultima graffata € stata infatti esclusa dalvpedimento). Con decreto n.102/2015 del
luglio 2015 il Mibac ha rilasciato l'autorizzazionall’alienazione, alle seguenti vincola
prescrizioni:

» “dovra essere garantita la conservazione del berediante I'attuazione di adeguate opere
manutenzione, restauro e recupero, i cui progeitirdnno essere sottoposti all'approvazione d
Soprintendenza Belle Arti e Paesaggio per il ComaifeeProvincia di Torino, ai fini del rilascio d
nulla osta, ai sensi del comma 3 sexies dell’'abt.del D.Lgs 42/2004 e s.m.i.. Si precisa che
immobile in oggetto gli interventi dovranno esserispettosi dell’insieme architettonico e
guant’altro necessario alla tutela del bene stesso individuabile allo stato attuale di conosce
e da verificare in fase di esame di progetto;in tjzmiare dovranno essere conservate

caratteristiche architettoniche del complesso indake e, in particolare, le partiture di facciat
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ALL.6

con i suoi apparati decorativi e la tipologia degrsamenti, inoltre dovra essere conservatg

caratteristica strutturale in cemento armato prdgetiennebique;

* L’immobile in questione potra essere destinato sal nesidenziale, produttivo, ricreativo, terziario;

» L'immobile non potra essere destinato ad usi incatilyli, né ospitare servizi che comportino

apparati tecnologici invasivi;
* In considerazione della situazione conseguente exedenti destinazioni d'uso dov

essere garantita, particolarmente in occasioni fizeate alla conoscenza del territorio

pubblica fruizione del bene.”

PROVVEDIMENTI EDILIZI

BN

ra

a

La costruzione del compendio immobiliare e iniziaadata anteriore al 1° settembre 1967.
Successivamente sono stati rilasciati i seguentryadimenti edilizi: autorizzazione edilizia n°898
del 5.11.1980 (prot. ed. 1980-1-10665 del 13.6.19809 apertura passo carraio mai realizzata;
istanza prot. ed. 1980-1-20388 del 31.3.1980 pstitamione portone, annullata dai richiedenti;

istanza ex art. 26 legge 47/1985 prot. ed. 1998822lel 22.7.1994, ad atti il 30.8.1994.

NOTE

Amianto

E’ stata rilevata presenza di amianto nella copertel corpo di fabbrica principale di via

Pessinetto angolo via Pianezza, nei comignoliyimektimento di alcune tubazioni e nei mastic
sigillatura dei vetri degli infissi; i costi da g¢emere per la rimozione e bonifica sono stati Simel
2013 in circa euro 260.000,00. La matrice compddamanufatti di cui trattasi garantisce U
buona curabilita delle proprie caratteristiche h&inpo, con scarsa probabilita di rischio
dispersione di fibre nell’lambiente; per tale ragida normativa vigente non prescrive, in prese

di tale tipologia di manufatti, I'obbligo di rimozine né stabilisce termini entro cui intervenire.

proprietari di manufatti contenenti amianto haniebbligo di monitorare periodicamente lo stg
conservativo al fine di determinare la necessitantirventi di messa in sicurezza. La verif
effettuata dai danti causa della Citta, tramitenix incaricato, in data 16 luglio 2011 non
evidenziato la presenza di sfaldature evidentsmhe profonde della superficie interessata, simd
di degrado avanzato o potenziale rischio di dispees di fibre. Tuttavia, non si esclude
probabilita di presenza di ulteriori manufatti cemgnti amianto occultati e non facilmente visih
La copertura in cemento-amianto € stata oggettallitazione Integrata del Rischio di Esposizic
ai sensi della DGR 40-5094 del 18 dicembre 2012slto a tale valutazione Arpa Piemonte e A
S.S.lgiene Edilizia e Urbana non hanno ritenutoessario un intervento di bonifica bensi
valutazione annuale dei manufatti a cura di tecimcaricato dalla proprieta. Sebbene l'ordina
n. 22/2014 emessa nei confronti dei dante cauda @Géta sia stata revocata per il trasferime
della proprieta dellimmobile alla Citta, i relatiadempimenti (controllo annuale da parte dg
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Recentemente € stata rilevata, inoltre, la presehzaateriale contenente amianto anche
controsoffitto del piano sottotetto. Il competenBervizio ha provveduto ad integrare t
controsoffitto nel Programma di Controllo e Manutieme previsto dal D.M. 69/94.

La documentazione € disponibile in visione pregs@ea Ambiente, via Padova n°29, Torino.
Eventuale bonifica sedime

Nel mese di aprile 2010 e stata svolta un’indagimbientale preliminare (caratterizzazione) pre
I'area, dai cui risultati si evincono superameri liimiti di colonna A della tabella 1 dell’Allegat
5 alla parte quarta del D. Lgs. 152/2006 e s.ner.lp destinazione d'uso verde e residenzi
mentre nessun superamento dei limiti € stato ewidém per una destinazione commerciale
industriale. Pertanto, I'utilizzo dellimmobile pettivita di tipo commerciale/terziario/produtti
non comporterebbe nessun tipo di intervento datgdnvista ambientale. Viceversa, nel casd
cui tale bene dovesse essere destinato ad usenmesitk, dovra essere attivata la procedur
bonifica ai sensi dell'art. 242 del predetto D. L.gshe comportera la redazione di un Piang
Caratterizzazione, un’Analisi del Rischio sito dfiea ed un eventuale progetto operativo
bonifica, da redigersi in tempi predeterminati eaggrovarsi in apposita Conferenza di Ser
dagli Enti competenti. Solo in esito a tale proosehito saranno definibili i costi relativi al
bonifica del sito. Si precisa che, nel caso in man vi sia necessita di eseguire scavi, Si
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ipotizzare, quale intervento di Bonifica con Megs&icurezza permanente, il mantenimento delle

attuali pavimentazioni; in caso contrario, gli drairBonifica saranno riferibili allo smaltimented
terreno scavato. Inoltre, alla luce delle concembra riscontrate, il terreno da scavare pel
realizzazione di eventuali box interrati potrebbsege utilizzato ai sensi del D.M. 161/2012 preg
siti con destinazione d’'uso commerciale/industriagtando, in tal modo, i costi di smaltimen
fatto comunque salvo I'obbligo di procedimento dnlfica in caso di cambio di destinazione d’U
e l'assenso dellARPA. Nellanno 2013 si € comundpetizzata una stima di massima de
eventuali costi di bonifica che ammonterebbero ado €20.000,00 circa per la destinazig
residenziale senza scavo e con mantenimento dilialigpavimentazioni e ad euro 365.000
circa per la destinazione residenziale con reatior& di box interrati (fatta salva la precisazioing
cui al successivo paragrafo). La documentaziones@odibile in visione presso I'’Area Ambient
via Padova n°29, Torino.

Quota e vincolo idrogeologico

L’immobile & collocato al di sotto della quota dierimento (241,21): la quota del piano te
dell'edificio e infatti a +238,71.

L’area in cui & ubicato I'immobile, secondo la \arie n.100 al P.R.G., e classificata in “Classé
— sottoclasse b2 (P)”: lo stesso e soggettotgoeo, alle limitazioni di cui all’Allegato B dell
NUEA, ai sensi del quale siffatte aree “posson@ressese edificabili dopo la realizzazione de
interventi di riassetto territoriale quali arginauterrapieni, muri di sponda ecc... . In talieg
inoltre, non sono ammessi nuovi interventi edificainterrati al di sotto della quota di riferiment
desunta al capitolo 4 del medesimo Allegato B, di abtto della quota di massima escursione g
falda. Sia prima che dopo il collaudo delle opereiaksetto territoriale, le attivita con preser
continuativa di persone, come definite all'art. @mma 62 delle N.U.E.A. sono consent
esclusivamente in locali situati a quote supemoguella di riferimento”. Peraltro, tali norme ngin
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applicano per gli interventi non comportanti cambiodestinazione d'uso e che non eccedono il
restauro e risanamento conservativo.

L’'immobile non e dotato di certificato di agibilit®&ul perimetro dellimmobile affacciantesi sulle
vie pubbliche e stato collocato un parasassi chieavémosso a cura e spese della precedente
proprieta e sostituito con altro manufatto delltdovvero acquisito in proprieta dalla Citta sées

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Facciata laterale




