
ì

COMLTNE DI,BACENO
AREA CONTIGUA ALPE DEVERO

Complesso immobiliare.ALBERGO CERVANIDONE'

PERIZIA DI STIMA

Dr. Arch. Cristina Paglino
Albo Arch. Novara n.579

Yia Alessan dro Manzoni, 2l
28838 Stresa VB
P.r.01342110036

Onobre 2A22

$.=-
8F-

iN-
lN-nÈ
5:-
g----
_-:
O-

-È

      ENTE GESTIONE AREE PROTETTE DELL'OSSOLA - Prot 0000927 del 17/03/2023 Tit 06 Cl 01 Fasc 



      ENTE GESTIONE AREE PROTETTE DELL'OSSOLA - Prot 0000927 del 17/03/2023 Tit 06 Cl 01 Fasc 



CARATTERTSTICHE DE LL'TMMOBI LE

1.1 Premessa
Il presente studio è finalizzato a indivicluare il piu probabile valore di niercato del complesso

immobiliare a destinazione turistico - ricettiva denontinato Albergo Cervandone all'Alpe Devero.
all'interno dell'Area Contigua del Parco dell'Alpe Veglia e Devero (ex Zona di Salvaguardia ctel

Parco dell'Alpe Veglia e Devero). nel Cornune di Baceno VB.

1.2 Provenienza e identificaziane catastale
L'immobile risulta censito al Nuovo Catasto Terreni al fbglio l7 mapp.l62 e al Nuovo Catasto
Edilizio Urbano al fbglio 17 particella I62 del Cornune di Baceno.

1.3 Ubicazione e contesto
L'edificio e situato all'Alpe Devero, in posizione strategica nel cuore della zona pedonalizzata
dell'Area Contrgua del Parco dell'Alpe Veglia e Devero, a quota 1640 m. s.l.m.. I visitatori
giungono in autornobile fino al parcheggio cornunale di Balmavalle (Alt.l fig.9), alle porte
dell'Alpe Devero. da cui in pochi minnti a piecli possono comodamente raggiungere a piedi il
cornplesso immobiliare. I bagagli potranno essere trasportati a destinazione coll rnezzi autorizzati.

La vocazione turistica della località e nota e in continua crescita'. Per rneglio indivicluarne le

caratteristiche essenziali del contesto si ripoftano alcuni passi del 'Progetto di valoùzzazione
dell'Alpe Devero' redatto dalla Dott.ssa Michela Zucca nel 2008r. che bene inquadlano il contesto

turistico locale :

.1

'll principrrle punto diforza delh località è sutz'ullro du individuurc nall'rntercs,vc umhianlule e

nctluruli.ylico: lu helle;zu dci luoghi ec{ il ./irlto che.si ,;iurus c'on,vcrvuli nel lcfitposur;ct suhirc

irreurparuhili dcturpu:ioni asoprdttulto il .ftrllo c'hc l'ulpc.tiu prassoc'hé inut'c'assibile ctllc

tttrtctmobili. Ouc.s'l'ultitrto alemenlo, ,tomm(tlo ulle ottine po,s.sihilitit di e/faltuttt'c c,;t'ur,sitttti tr

tliycr.yi lirclli di di.flicoltù, t'otilpre.\c lruv-er,scttc tar,vo ultre vulli c lu vic'ittct Svi;zcru è ric'onosc'ittlr.t

dai.fiuitori c'ontc uno clci muggiori prcgi clcl luogo. Nellc stugioni opportunc è pos.sihilc pruticctre
lo.sc'i ulpinismct,tccondo itincruri rrt'urio livcllo di c{i'flicoltù c lo sci di /ondo in trno,scenurio ntolto
,strggeslivo. llegli trltinti onni htr cominci(tto o.fùrsi s'antirc l'influcnzo po,titit:u dcl l'urco chc,

ottrovcrso intcrycnti di utili::o c'ompolihilc clel terrrlorio prontuot,e lu Jnti:ionc ditluttictt,
cullurule,,rcientrficct e ricrcutit:tl..\tudi e ricarchc, lo ytrlrtriz:Lrzione dclle ottittitit ttgro-.s'ilvo-
pustoruti.

I
Deveroèstatooggettodi svariati studi reperibilipressogli u1lìci comunali e utiliperlaconosceuzadel luogo. Si

citano i principali Sttlr{io di.lhttibilità per ltt .n'ilupl:o sostcttil,ile.finali::uto ollo :;i.vtuntr:ionc di riabilitù e

purchaggi (anno 2001j'.,\rudio ii tttlr»iz:tt:itna dell'Alpe l)elart a ('runtpi<tlo, anno 2008; ,\tutli di litttihilitti par il
ractrpcro tlell'Albargo Ce n,anclonc, il prrrno nel 2004 e il secondo nel 2008 La'sintasi storica e oyryx»'rtmilà di
rla.rr' elaborata nel febbraio 201 6 riassume g[ studi fatti.

2 Docuurentazione reperibile presso gli Llffici Comunali. Studio tuttora valido per l'analisi del contesto locale e

l'individuazione deile prospettive di sviluppo
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L\4lpe l)cvero èstata "clctta" clalla Guiclu Bianca clcl Touring al primo posto irt ltalia /ru lc
loc'alilà di partic'olara intcra,ysa pcr il lurisnto irl,cntulc, tra la oltrc tlucc'anto scle:ionu{c Lla.

I.cgamhicntc a Tt»tring ('luh [taliuno. La prima Guicla Bianca hct individtruto 2]0 localitit
ttt(»ttana tl'ltalia dta alla qualità naturalistica a a!Ìa ruarattiglitt dal puc.saggio, hanno soputo

cts,tociarc una c'orrcltct E:c,\tiona dcl tcrritorio. intarv*anti c politicha in linca con il rispctto
clall'omhicnla, la conscrvcrzionc tlai hcni sttyici c architcllonici oltrc c'he una htutno.fitnziottcrlitit
dci .rcntizi .'
Le strritture ricettive esrstenti sono a conduzione familiare. A Devero ci sono cinque piccole

strutture ricettive con ristorazione. un Rifugio CAI, quattro b&b, due case-vacanza, alcune case per

ferie e un piccolo carnpeggio, a cui si aggiungono Ie attività di Crampiolo: un agritunsnio, due

piccole struttnre ricettive e qLralche b&b.

Le presenze nell'ultimo decennio rivelano un trend in crescita. Secondo una stima cautelativa negli
ultirni anni l'affluenza di visitatori si attesta intorno a 120.000 unità, aft'luenza che eccede di gran

lunga Ia limitata capacità ricettiva esistente, quindi la percentuale delle visite giornaliere continua
ad essere elevata. Dal 2017 il numero delle auto che raggiungono Devero e monitorato attraverso
il sisterna automatizzato collocato a Cologno, al terrnine della strada carrabile. L'analisi dei dati
relativi al parcheggio conferma il trend e rileva un incremento di presenze nel periodo ottobre-
novembre.'

ll 'Progetto di t,crlnri:za:irtne' del 2008 evidenziava la necessità arcora atfuale di incrementare i
posti letto di qualità per soddisfare la domanda di soggiorni prolungati e individuava i caratteri
ricomcnti dei r isitatori:
'('licntelaJideli:zato, clte ,si L'onosca tlo ctnni; cla,sse rnadio ctÌtct chc apprc=o la pcdortali:ztt:iona;
pre.\en:d di cliurte lct .straniera; scurtlc'.

I punti deboli sono dol,trti alle problematiche cormesse all'organizzazione dei servizi esistenti, fra
cui il sistema parclreggi.

Per quanto concerne la sicnrezza della strada di accesso. e in fase di realizzazione il Lotto I dei
lavori di rnessa in sicurezza della strada! - per un impofio di 949 050 euro * in cui sono inseriti r

lavori di priorità I :

o Sito 3 Rilevato per protezione dalla caduta massi e rischio valanghe
. Sito 6-7-8 Opere fermaneve nronoancoraggio
o Sito 9 Rilevato cleviatore in scogliera

1.4 Consistenza

11 cornplesso irnmobiliare è I'tmico di dirnensioni riler.anti all'irrtemo deil'area protetta (All.l fìg.5)
Chiuso dagli anni '70 del secolo scorso, e inagibile in seguito all'incendio del20l-5, quando iltetto e

stato completamente distmtto (All.1 fig.51

Dati in possesso del Comune di Baceno. Nel 2019 l'Amministrazione Comunale ha commissionato lo sntdir; di
lAttibilità per I'anrpliamento e la riorganizzazione del sistema parcheggi in funzione dei flussi rilevabili e della capacità

edificatoria del luogo: e consultabile presso gli uffrci comunali.
Detemrinazione n l72 del 15109/2020 per il Lotto I e Determinazione n 173 del 1510912020 per il Lotto 2. I lavoli
riguardano 1a rnitigazione del rischio valanghe e pericolo di crollo/tìanamento dei versanti.
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La volumetria che viene considerata e quella originale che include pertanto anche le parti distruffe
dalf incendio (AIl.2-3).

La superficie lorda fuori terra è pari a217A rn2 oltre a circa 84m2 di cantina interrata, pari a un
volume fuori terra di 591 I m3.
In origine l'albergo aveva n.68 camere e n22 seruizi igienici distribuiti su z[ piani compreso il
sottotetto.
Al piano telTeno c'erano: reception, sala da prarìzo. soggiorno e sala TV con caminetto, sala giochi,
bar, tre uffìci, due bagni. cinque locali per le cucine e due locaH tecnologici.

Annessi all'edificio sono anche i terreni circostantì per una superficie totale di rnq.10.832,6
(compreso il sedime dell'edificio) così suddivisij:

r Prato antistante sup.ntq.2267,9
Terreno intorno alla costruzione, strettamente connesso alla costruzione, superfìcie
niq.3253.5. al netto della costruzione mq.2543: comprende i ten'apienr antistanti e uno
sbocco sulla sh'ada pubtrlica alternativo all'accesso principale;
Terreno sul retro superficie nrq.53ll.l0, in pendenza. di cui: mq.3 598.90 itr zona
Ag'icola - Aree montane e Area di riassetto idrogeologico. di cui una parte è classificata
zona IIIa: mq.1.712,2 in fascia di rispetto dei corsi d'acqua

1.5 Urbanizzazioni e caratteristiche dell'area
f)a Balmavalle (All.l fig.9), capolinea della strada asfaltata, dove e obbligatorio parcheggiare i
ntezzi di trasporto su gomlìra. il sito si laggiunge comodamente a piedi in pochi rninuti. Il
complesso si trova in una posiziorre unica nell'Alpe Devero: facile da raggiungere, ura la teurpo
stesso panoramica e appaftata. con ottinìa esposizione al sole. L'area e urbanizzata, dotata di
allaccianrento elettrico e idrico.
L'area e servita dalla fo-enatura cornunale e a tale proposito e da segnalare lungo il lato sud del
cornplesso (All.1 tìg.7) il passaggio del collegarnento fognario che parte dalla stnrttura ricettiva
'Casa Foutana' situata a nrorìte.

1.6 Situazione urbanistica
Vincoli di tutela paesistico-ambientale:

r L'edificio e sottoposto al vincolo anibientale di cui al Titolo III D.lgs n.4212004 e s.nt.i.
At1.142. comma 1 lettere c) -d)-t) e Art.l36 comma I lettere c) ed e) (D:M:01/08/1985 -
Alpe Devero):

r il cornplesso imniobiliare e all'interno dell'Area Contigua dell'Alpe Devero, disciplinata dal

Piano Paesistico della Zonn di Salvaguartlia dell'Alpe Devero approvato coll
Deliberazione di Giunta Regionale n.618-3421 del 24.A2.2000 e modificato con DCR n.

226-5745 del 19 febbraio 20A2 . strumento riconosciuto coerente con le previsioni di tutela
paesaggistica dall'art.3. 5o comrna delle NtA allegate al PPR approvato con la D.C.R. 233-
35836 del 3 ottobre2017

5 Dati foniti dagli uffici cornunali

;i uillflurlfrrlirfliflttirflfinr
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r L'area e ali'intemo delle Zone di Protezione Speciale (ZPS IT1i,40016 AIpi Veglia e

Devero-Monte Giove) e dei Siti di hnportanza Comunitaria (SIC IT1140016 Alpi Veglia e

Devero-Monte Giove). Ai sensi dell'Art.40 della L.R.19i2009 (Testo unico sulla tutela delle
aree naturali e della biodiversità) il rifèrimento normativo è costituito dalle '1\[isure di
conservazione per la tutela della Rete Nafura 2000 del Piemonte' in base a cui ventìcare
1 a necessità della' t; a I u t o z i on e cl' i n c' i d en z a' .

Piano Paesistico
La normatir.,a di rifèrimento e costituita dal Piano Paesistico della Zona di Salvaguardia dell'Alpe
Devero approvato con Deliberazione di Giunta Regionale n.618-3421 del 24.02.2000.
In generale il Piano impone il recupero delle caratteristiche originali dell'edificio e di utilizzare
tnateriali tipici per le murature. il tetto e hrtti i particolari costruttivi puntualmente indicati nelle
schede delle NTA del Piano stesso (legno, pietra locale, malte e intonaci a base di calce, tetto di
piode tradizionali su capriata di legno).
In particolare la scheda del Piano dedicata al Cervandone:
{l ('arvandrme in origine era lirnitaltt al cttrpo di ./bhhricu utvispondenle ulle sette finestre tli
deslrtt ecl avevu quindi unu tlimensione piìt udulttr all'umhierie, unche perché si presantuw it1

pttsizione simtnetriccr alla '('asu della ('onte^ysu'.

{ltstrutlttrazione eclili:i(t con eyenluale limituto dl.ttnenlo tlÌ wtlunte allrat,er*t l'aclazitsne tli unu
tlclle xtluzioni tttlwnetriche esposle nellc seguenli assorutntel ric. In porlicolare deyontt cssct'c

conscruale le uperlure orignturie, rit'rtslt'uilu la utpertura originariu e clemoliti ivohmi aggiunti.
Per {avorirne il recuparo si ipoti:zc un uliliz:o complesstt che integri deslinctzioni resitlen:iali.
I u ri st ico-ricel I i v'e e contnr erci a I i.

ll disegno estratto dal Piano Paesistico evidenzia il volume originale da recuperare.
3. Le assononretrie esh'atte dal Piano Paesistico sono vincolanti sia per I'impiarrto

architettonico che per i rapporti dirnensionali.
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11 Piano Paesistico prevede inoltre che, fatta salva la nonnativa comunitaria, nazionale e regionale
in materia di valufazione di impatto e di cornpatibilità ambientale, all'interao del perirnetro della
Zona di Salvaguardia, ora Area Contigua, il Comune possa chiedere lo Studio di compatibilità
ambientale per interuenti che possano avere pesanti ripercnssioni sull'equilibrio deli'ambiente.
owero qnando interferiscarlo con le finalità arnbientali indicate nel Piano. L,o studio di
compatibilità ambientale e effettuato sulla base di un'analisi interdisciplinare di protèssionisti
iscritti ai relativi albi (Piano Paesistico NTA art.4).

Vincolo idrogeologico
L'imrnobile e le aree circostanti ricadono in classe I, che riguarda porzioni di territorio dove le
condizioni sono tali da non porre Iimitazioni alle scelte urbanistiche. Solo una parte del temeno sul

retro del Cervandone e la fascia di rispetto dei corsi d'acqua sono in classe Itrla, che riguarda zone

che presentano caratteri geomorfologici e idrogeologict che le rendono non idonee a nuovi
insediarnenti.

Il pr:ogetto di recupero del complesso quindi dovrà rispettare i vincoli di natura paesaggistica,

idrogeologica e tecnica. Si segnala che l'intero territorio del Comune di Baceno e classificato in
zona sismica 3s, quindi si applica la procedura prevista dalla Regione Piemonte.

1.7 Destinazione d uso e possibilità di trasformaziane
La principale norma di rif'erimento per ogni intervento sul complesso immobiliare e quella del
Piano Paesistico vigente, che pennette la ristrutturazione L'()n atlenlLr(rle limitulo nttmenlo di wtlwne
allratterso l'adrrione di una delle solu:ioni wilumelriche esposte. Larealizzazione degli interventi
può essere suddir,isa in Iotti funzioirali.
Tutto il cQgrplessq im8obiliare e vincolato al mantenimento della destinazione originale turistico-
ricettiva. come si evince dal parere della Regione Piemonte. Pianificazione e Gestione delle Aree
Protette. Prot.34435 del 06.10.2010. che ritiene amrnissibile la vendita del complesso immobiliare
mantenendo Ia destinazione e le condizioni originariamente statrilite.

Le destinazioni d'uso consentite sono tutte quelle comprese nel settore turistico - ricettivo come

definite dalle leggi della Regione Piemonte.

1.8 Punti di forza e di debolezza
11 complesso immobiliare del Cervandone è unico e non replicabile: infatti secondo le nonle del
Piano Paesistico vigente sono consentite nuove costluzioni solo a destinazione turistico ricettiva e

con indice fondialio If : 0,05 rncimq.. quindi per costruire i 59ll mc del Cervandone sarebbe

necessario reperire Lrn'a"rea di 118.220 m2. Una volta ottenuta la disponibilità di un tereno così

vasto, attraverso lo 'studio di compatibilità ambientale'previsto dal Piano Paesistico, bisognerebbe
fàre un progetto capace di conciliare:

. inserimeilto paesaggistico (teriendo conto delle prescriziorii del PP)
o impatto anrbientale
r lrncoloidrogeologico
. possibilità di accesso al sito di intervento
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. possibilità di urbanizzare il sito
In un luogo in cui ia proprietà dei terreni è per la maggior parte privata e molto parcellizzata
sarebbe arduorcalizzare già il primo punto in un tempo ragionevole per un investimento.

Quindi il punto di forzaprincipale è I'unicità del complesso immobiliare sotto diversi aspetti (All.1
fig.3-4-5-6):

. dimensione
r posizione
. visibilità
. accessibilità
o la scarsità di concorrenza, perché la normativa vigente dr fatto rende pressoché impossibile
la costruziorie di nuove strutture ricettive di pari dimensioni; incentiva invece la ristrutturazione di
quelle esistenti (che sono poche rispetto alla domanda);

I punti deboli sono quelli che in generale si riscontrano in diverse località di montagna:
o le condizioni arnbientali, che in alcuni momenti dell'anno sono severe
r in generale l'organrzzazione dei servizi su cui futtavia si puo intervenire rapidamente in
modo efficace
r l'accessibilità all'alpe, che deve essere garantita sia in tennini di strada sempre praticabile,

sia in termini di posti auto disponibili.
o Il costo di costmzione, dato che le norme impongono I'uso di tecniche e materiali
tradizionali ( per esernpio il tetto di piode tradizionali)

.,1 i
ruurrlt ilr rifi r dr liirÉ riilrili r I
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2 STIMA
Il valore del cornplesso immobiliare risiede nel vantaggio competitivo di poter realizzare in tempi
brevi un complesso turistico ricettivo unico ed esclusivo per dimensioni e posizione. in un luogo dr
alto valore paesagsistico ambientale che rimarrà tale nel f'uturo perche protetto da strumenti di
govemo del territorio stabili nel tempo.

2.1 ll valore come area edificabile
Il Cervandone ha valore in virtu della sua capacità edificatoria che, come si e detto, alla luce delle
nonne vigenti equivale a un tereno di l 18.220 mq con If : 0,05 rnclmq, di cui si deve calcolare il
valore.

Poiché la possibilità di fruire dell'inclemento vohunetrico concesso dal PRGC è subordinato alla
capacità del progetto di rispettare tutti i vincoli forrnali e dimensionali irnposti dal Piano Paesistico,
in via pmdenziale nella valutazione si tiene conto dei volurni che sicurarnente possono essere
ristrutturatiir"icostruiti, che sono quelli esistenti fuori tema.

Si assume come ptezzo base unitario quello usato per la stirna di altre proprietà private estese

situate a Devero, pari a €/rnq 2,00.

In ragione delle carattelistiche particolari del cornplesso imrnobiliare. al ptezzo base si applicano i
seguenti correttivi:
Punti di forza:

. capacità edificatoria 1,75

r posizione 1,5

o visibilità 1,5

r accessibilità 1.5

Punti detroli:
r le condizioni ambientali, 0.9
o in generale l'organizzazione dei servizi 0,8
. condizioni della costnrzione 0.8

Totale 3,40

Quindi il valore del terreno necessario a costmire un volume corrispondente al Ceryandone e:

€/mq2,00 x 3,40 x I 18.200 mq : €.804.232,00
che in base alle considerazioni precedenti corrisponde al valore dell'immotrile (escluso il prato
antistante).

Questo valore rapportato alla superficie commerciale del complesso, pari a 3.198,00 mq,
corrisponde al prezzo nnitario di euro/mq 251,50 circa.

Infatti:
Calcolo della superficie commerciale dell'irnmobile:

. sup. lorda della costruzione mq.217A (escluso la cantina)

. sup. teffeno annesso (terapieni) nq.2543 x 30%: mq 762.90

. sup. tereno sul retro mq.531 1,00 x 5% : mq.265"55
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Superficie commerciale complessiva mq. 3 . I 9 8,4 5

Prezzoal mq:
e.844.23213198: 251,48 €/mq

2.2 ll valore del terreno
Il prato antistante I'ex albergo ha una supedicie ù .mq.2267,9 ed è usato per il gioco e in
occasione di manifestazioni sportive e di interesse pubblico.
Il prezzo unitario da applicare per la stima è fomito dagli uffici comunali sulla base di ath relativi a

valutazioni similari ed è di 11,00 €lmq che corrisponde al valore di€.24946,90.

2.3 Conclusioni
Il valore del cornplesso imrnobiliare e legato alla sua unicità, principalmente dovuta al fatto che a
Devero è pressoché irnpossibile reperire un'area con simile capacità edificatoria, e all'affluenza di
visitatori che non trovano alloggio per carenza dell'offerta.

Il valore del complesso immobiliare costituito dall'edificio ex Albergo Cervandone, dai terreni
contigui e dal prato antistante si stirna pari a 830.000,00 euro (ottocentotrentamila euro).

Arch.Cristina Paglino

19.09.2022
F':ev.l4.I0.2A22
Rev. 01.02.2023
Rev.04.03.2023
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TRIBUNALE DI VERBANIA

CANCELLERIA CIVILE

VERBALE DI ASSEVERMIONE DI PERIZIA

L'anno 2A?3 t giorno del mese di marzo nelTribunale diVerbania.

Avanti al sottoscritto Funzionario Giudiziario, è personalmente comparsola il Sig./Sig.ra

Cristina Paglino nata a Premosello Chiovenda t 141A41963 residente in Stresa (VB) _
Via Alessandro Manzoni, 21 identificata con documento CARTA D'IDENTITA'

N.AY3130369 rilasciato da Comune di Stresa t2111A12017 il quale chiede di asseverare la

perizia che precede.

Avvertito il comparente dell'obbligo di dire la verità, accertatane l'identità, questi dichiara:

"Consapevole delle responsabilità giuridiche che ho assunto nello svolgimento

dell'incarico, dichiaro di aver adempiuto alle operazioni affidatemi senza altro scopo che

"\qu{lo di far conoscere la verità".

I
Lffio, confermato e sottoscritto

IL DICHIARANTE

N.B. L'UFFICIO NON ASSUME ALCUNA RESPONSABILITA' PER QUANTO RIGUARDA
IL CONTENUTO DELLA PERIZIA ASSEVERATA CON IL G!URAMENTO DI CUI SOPRA.

Mod. 1 ,^@',

Ìi lL FUNZIO
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Cc»nplesso immobiliarc
. ALBERGO C E,RVAI{DONIE'
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Complesso iurmobiliar e'Albergo Cen,andone Documentazione f-otografìca- Allegato 1

I-2 Sopra: viste del Cewandone dalla piana di f)evero prima e dopo I'incendio del 201 5

3 Sotto: un o delle vedute panoramiche dall'ex Albergo Cert'randone
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5 La facciata principale

4 La stracla della piana di Devero clre collega il parcheggio al Cervandotte
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Conrplesso immobiliare'Albergo Cervandc»ie' Docurnentazione fotografica- Allegato i

0 1 22 016512 207 3
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8 L'albergo nel 1910, poco dopo la costt-ttzione

9 Balmavalle, dove termina la strada carrabile. e a pochi rninuti a piedi dal Cervandone. Nella foto e
rrprcso il parcheggio pubblico seminterrato. che ha posti auto coperti e posti a l'aso

Iht
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Complesso immobiliare Cerve

,

PIANTA PIANO TERRA
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ndone Piante stato di fatto- Allegato 2

TIII:3':TI

STATO DI FATTO
PIANTA PIANO TERRENO
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PIANTA PIANO SECONDO

PIANTA PIANO PRIMO
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STATO DI FATTO
PIANTE PIANO PRIMO E SECONDO
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PIANTA PIANO TERZO
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STATO DI FATTO
PIANTE PIANO TERZO' .
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PIAhITA SOTTOTETTO scALA 1:1oo
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Pianta sottotetto pre-incendio - Allegato 3

ALBERGO CERVANDO]{E

COMIJNE DI BACENO

ALPE DEVERO

VB o
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Complesso immobiliare Albergo Cervandone Ciassi Eeologiche - Allegato 5

Comune di BACENO

2110s12022 Scala 1:2.000 La cartografia e i dati diffusi in rete non hanno valore legale dnùr.'iliill, r3h r rl: tg i ,,
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Legenda

Cartografia catastale (Aggiomamento aprile 2022)

fJ Confinidimappa

§l Fabbricati

ffi Particelle

lll Shade

[-J Acque

n. Numeriparticelle

+ Termine comunale
I

Y Termine particellare

pJ Graffa diannessione

.; Puntotrigonometrico

,t Punto fiduciale

1 Segno convenzionale di unione

t-,T Flusso scorrimento acque
a

* Riportiparticelle

--- Linee varie

Piano Regolatore - Variante Parziale 1 - Classi geologiche

fiXlll Classe I

l*ll Classe ll

fIf, Classe ltta

§J Classe lllb

[I Rispetto dei corsi d'acqua

-:.:

.'aal
t.:-:

{;".
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Proiezione: EPSG t32632 Sca1a: - L / 2432
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SCE§ARI DI .ÀLLL1'IO\I . FEB.IC{.]LOS IJ}'
,r:.;, FrnhabiliE di alluvioni Biewt3 {lr. 10.,2ù}

ProbabiliÉ dÌ Àliurioni mÉdià {lr. 1[0,80ùl
Probabilib di ùlludiDnr $*rer (tr.5[ì]!

§CAR]CO \'|,{PPE SL-TA\'OLEfIE L:TR i Ii.,-it-'.,r-t

^y' 
Tàwlstle CTE 1:25000

FÀ5CLAA

F§EiB A

Fi.SCL{B
Fascià B

F.àsCLS C

F6rcia C

LIl{iTE FASCLA*,
;..' Limih Firrlià A

LNIITE FA§CIAB
.s,l Limlù Fasia B

LL\TiTE FA§CLAB D: PRCIÈETTCI

.i Limits Fa:r-,iù E di prc€Èlh

LI}iITE FASCI,4.B D: FROSETTO FEAI]ZZ.{IA
. , Limite Facf,ia B di prsgÉttfi realizzatÈ

LNI]TE FASCL.I C

.i I Limile Fà$:ia C

AR.EE D;O}T.{B]L I lf GE§TI
, ., Aree inondabili vigenìi

D]sSE§TI PI-}TLALI DA CO}{L}-I E§O§EF-{T]
t Frana atli,ia - Fa
N Frana quie.sents - Fq
* Frana stabilizuali - FÉ

DISSEST: L:5E:"R.] DÀ CO}ILII E SCI§ERìTI
p- ErÈnda:iDne É peri,}]l§sita molb ÉlelBiE - Ee
rr Esnndùzione d fEricolosib'elelrata - Eb

' . Essndazione a pericolasila'media ,: nrderata - Ent

Valanga a pèriwlosih'mollo È14,,€ta o Éle,rab - l'a
,'. ry'alànEa a teriallÉìta'mediàùmcdÉrah -Vm

D]SSEST: .,\R.EAU D.{ CO}'IL}I ESOTER{T]
: FlÉnD attir-à - Fa

. Frana ,IUiÉlrenlÉ - Fq

ljljiliilfilana strabili?zal, - Fs
'l,l: ionoide attiul nan prDbth - Ca
. ConoidB attillr F€rz,ùlmÈnte prÈletb - Cp
r Eonùide nfn rÈcÉntÉmentre slti,Rl}sì - Cn
:Esr,ndarione a pericol*§ila' nlDllo elÉ {aia - Ee

, ji.'-- .EEÉndazione a pEriÈrlssiE'ÉEvab3 - E[,
I : ::: ElandarionÈ a !*riÉlùsit3' mÈdia o mrderaìa - Enì

I I lt'a lÈ nga a FÉrir-lssih' mrllto È lÈ\'a ta o eleì,6tà - !a
I lì:U.rlan'la a FÉric$lc€ila'mÉdia oele,,ati - Vm

DJSI,{E§Ti PL}TL',I.LI D.{ PAI \':GEITE
a Frana atli\.a - Fa

a Frana quiÉscenh - Fq
"È Frana sEbilizzaria - F!

DISSEST: L*Eé.Hj DI. PAI 1'IGE§TE
# EsondazionÉ a pÈrimlBsiia' mùlb elBrab - EE

lp EelndazionÈ a IErirolùBil6'el*,Àlla - Eb
, r E:Éndau ione m FÉricolc,EiÌa'media o modÈràL1 - Em

valànga a F*ricolosib'molbelÉùata oels\Etì - Và

,\r Valanga a Feric,llùsih' medìa o mùlÉrnra - Vm

DI§SE5T].CRE,{LI DA PA] 1 IGETTE
I-7 Frana àttila - Fa

E Franr quie:cEnts - Fq

lltilllltf;rana :bbili?eàlÀ - Fs

EI C'lnside attiì,tr rron protettr: - Éa
1: j.::tirrnoide attiu: FerzialmÉnte pnEtto - Cp
l-.Tl c^-,;l- 66É E.sÉtèÉÉ6la ètllsle.i f h
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Allegata 7
IffiI
mrul

REGIONE PIEMONTE
ASSESSORATO TURISMO SPORT E TEMPO LIBERO - ACQUE MINEMLI E TERMALI - PARCHI NATUMLI

SETTORE PIANIFICAZIONE AREE PROTETTE

SI§TEMA REGIONALE DELLE AREE PROTETTE

PIANO PAESISTICO
DELLA ZONA DI SALVAGT]ARDIA

DELL'ALPE DEVERO -j:r nffir
,,+i l.*ì#,;

Leggeregionale 24 aprile lgg0, n. j0, art.8 -y . - $

{i} o 1 22 016512 zo5 1

',,,, lllllll ll ill I llil I ll llll lll lll I ll llll ll

hIORME DI AT'1'UAZIOhiE

Art. 1l

Locande - Alberghi - fustoranti

SCHEDE

Deliberazione aJI Consiglio Regionale n. 6t8-342I, del 24i-ebbraio 2000
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Alberyo CERVANDONE

Edific,io pre 1950 alterato
L'Albergo Cervandone in origine era limitato al corpo di fabbrica corrispondente alle sette finestre
di destra visibili nella Foto paesistica ed aveva quindi una dimensione più adatta all'ambiente,
anche perché si presentava in posizione simmetrica con la cosiddetta CASA DELLA CONTESSA.

intervento ex articoli 10 e 11

Ristrutturazione edilizia con eventuale limitato aumento di volume attraverso l'adozione di una
delle soluzioni volumetriche esposte nelle seguenti assonometrie. In particolare devono essere
conservate Ìe aperlure originariè, ricostruita la copertura originaria e demoliti i volumi aggiunti. Per
favorirne il recupero si ipotizza un utilizzo complesso che integri destinazioni residenziali, turistico-
ricettive e commerciali.

Da demolire

Alteralo da sistemare

Da mascherare con intenrenti sul verde

X
ffi
N
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Piano Paesaggistico Regionale - P2 Beni paesaggistici AI*. ffi

settembre 21, 2A22 1:2.000
0 0,01 0,02 0,04 mi

l'i::it:i #t::i* Lettera m - Le zone di interesse archeologico - art 23 NdA 0 0,02 0,04 0,07 km
À Lettera h - Le zone gravate da usi civici - art 33 NdA

Lettera g - I tenitori coperti da foreste e da boschi - art 16 NdA

Progetto Risknat - Base topografica translror{aliÉra. Arpa Piemonte

Regìone Piemonte

Pr+gettc FiÈknat - Ba* topografìca transflcntalièra. Arpa Piemonte I
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Piano Paesaggistico Regionale - P4 Componenti Paesaggistiche
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settembre 21. 2A22

'1:"'r;'' Elementi di criticita lineari

o Elementi di criticita puntuali

Alpeggis insediamenti rurali di alta quota - nri 15

Morfologie insediative

Urbane consolidate dei centri rnaggiori - m.i. 1

Urbane consolidate dei centri minori - rn.i. 2

1.2.000
0 0.01 0,02 004mi

0 0.02 0.04 0.07 km

Progetto Risknat - Base tqpografiea kansfrontaliera. Arpa Piemonte

Regìone Piemonte

Prsgeit6 Rlskrat - Baee topografica transfroillaliera, Arpa Piemonte I
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Piano Paesaggistico Regionate - ps siti uNESCO, slc e zps

settembre 21,2022

z.i-ò

SIC e ZSC

1:2.000
0 0,01 0,02 0.04 r

@
0 0,02 0,04 0.(

Progetto Risknat - Ba5e topografica hansfrontaliera, Arpa piemonte

Regione Piemonte
Progeto Risknal - Ease topografica transfrontaliera. Arpa piemonte 

,
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