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La rifunzionalizzazione della caserma militare Bochard, un tempo
sede della cavalleria di Pinerolo, pud rappresentare una grande
opportunita per la citta e per i suoi cittadini.

Attraverso un intervento pensato sul complesso si rende possibi-
le I'integrazione di funzioni ammministrative e culturali in un uni-
co polo, cosi da soddisfare le mutate esigenze dal punto di vista
comunale, come gia é stato reso noto attraverso articoli e discorsi
politici, e contemporaneamente prevedere una serie di spazi e
funzioni che garantiscano il soddisfacimento delle esigenze mani-
festate, durante questi ultimi anni, dagli abitanti di Pinerolo e dei
comuni vicini.

Uinfrastruttura Bochard si inserisce nel vasto patrimonio archi-
tettonico militare oggi appartenente alla municipalita e rappre-
senta, dal punto vista storico e memoriale, un elemento iden-
tificativo e riconoscibile per tutti i cittadini di Pinerolo. La sua
tipologia costruttiva, I'esistenza di quattro edifici distinti e la pre-
senza di un ampio spazio interno rendono questo complesso par-
ticolarmente adatto ad un processo di rifunzionalizzazione che
tenga conto, oltre che della disponibilita pubblica, anche di una
componente d’intervento privato. Mantenendo le caratteristiche
tipiche del fabbricato e la sua memoria si potra cosi sviluppare
un nuovo polo amministrativo-culturale in grado ospitare, al suo
interno, funzioni tra loro differenti. Il trasferimento all’interno del
complesso dell’attuale sede comunale, situata in Piazza Vittorio
Veneto e la ricollocazione di altre attivita e funzioni gia ospitate in
edifici pubblici comunali segneranno la trasformazione del com-
plesso Bochard: da sede comunale a spazio culturale e di studio,
da vetrina per i prodotti di artigianato locale a spazi destinati ad
incubatore di idee, da servizi e spazi destinati al loisir a punto di
ingresso e di conoscenza della citta.

Questa sara la nuova Bochard, un nuovo polo per la citta di Pine-
rolo.

1.1
Motivazioni

13
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Il paternariato pubblico privato € una forma di cooperazione tra
soggetti pubblici ed individui privati, che si pone come obbietti-
vo il finanziamento, la trasformazione e la gestione di opere o di
servizi di interesse pubblico. Questa tipologia di accordo & quin-
di basato sull'esistenza ed il mantenimento di una condizione di
equilibrio economico, giuridico ed amministrativo che permetta
una convenienza per entrambi gli operatori, senza che uno dei
due venga in alcun modo favorito o danneggiato. L'equilibrio &
qguindi, come in ogni tipologia di relazione, parametro fondamen-
tale per la buona riuscita di un intervento.

Una considerazione utile per trattare il tema dei PPP & che, come
si sente spesso, le amministrazioni pubbliche dovrebbero avere,
come unico obbiettivo, |I'erogazione di uno o piu servizi di interes-
se collettivo senza che gli interessi economici facciano perdere di
vista tale obbiettivo. Molto spesso accade pero che le ammini-
strazioni pubbliche si scontrino con la difficolta di reperimento di
fondi necessari all'erogazione di questi servizi. Il bilancio pubbli-
co annuale influisce negativamente sulla possibilita di investire in
nuovi progetti ed interventi, oltre che sugli stessi esercizi e servizi
gia erogati. Spesso si sente scherzosamente dire: " & un gatto che
si morde la coda". Cosi si potrebbe riassumere la condizione cri-
tica in cui sempre pil spesso le amministrazioni pubbliche si ven-
gono a trovare. Anche quando si intravede la possibilita di repe-
rire dei fondi, il bilancio pubblico impone un'economia di spesa.
E' proprio dove le restrizioni economiche delle amministrazioni
pubbliche impongono investimenti limitanti per interventi di in-
teresse collettivo, che lo strumento del partenariato, includendo
uno o pill soggetti privati, puo apportare dei vantaggi alla causa.
In Piemonte lo strumento del PPP non ha avuto dei preceden-
ti significativi come lo & stato in altre regioni italiane o in altri
contesti europei. Tale mancanza potrebbe essere imputabile a
ragioni politiche, amministrative, conoscitive del tema e quindi
organizzative. Viene quindi naturale chiedersi se sia possibile in-

2.1
Nascita e definizioni

PUBBLICO

PRIVATO

crociare l'interesse che il privato ha verso l'intervento edilizio
con le utilita dell'amministrazione pubblica. Ma soprattutto se sia
possibile, introducendo il tema delle alienazioni di edifici appar-
tenenti alllamministrazione pubblica verso un soggetto privato,
individuare concretamente dei vantaggi. |l tema dell'alienazione
di beni & un discorso politico intrapreso da alcune amministrazio-
ni ed ignorato da altre, come nel caso della Bochard € avvenuto.
In questo caso, infatti, il cambio di amministrazione del Comune
di Pinerolo nel 2017 ha causato la perdita di interesse e la dimen-
ticanza di alcuni degli argomenti trattati nei quattro anni prece-
denti. Si tratta di una critica doverosa per descrivere il blocco, il
sostanziale immobilizzo che caratterizza lo sviluppo di interventi
di trasfromazione urbana.

Venendo ora al caso della citta di Pinerolo, e quindi dell’ipote-
si di intervento su edifici di carattere storico rilevante, come il
complesso della caserma di San Vitale Bochard, una delle poche
strade percorribili appare proprio un'azione strategica che metta
insieme poteri pubblici e forze private. Con queste modalita di
intervento si potrebbe prevedere il recupero di gran parte del pa-
trimonio comunale della citta ed evitare che nuovi edifici cadano
in abbandono o in disuso a causa del trasferimento di attivita o di
operazioni pubbliche. Pinerolo, come si vedra in seguito, possie-
de una serie di edifici pubblici in condizioni critiche, sottoutilizzati
e in alcun modo valorizzati, a causa ad esempio della mancanza
di fondi necessari ad intervernire con un progetto di recupero e
rifunzionalizzazione. Vedremo, ad esempio, il caso di Palazzo Vit-
tone e delle Ex-carceri di Pinerolo.

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Partenariato Pubblico Privato
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Sotto la spinta delle grandi trasformazioni, la comunita europea
nel corso degli anni, ha stipulato una serie di provvedimenti le-
gislativi e tra questi possiamo trovare lo strumento dei PPP. Le
caratteristiche principali che influenzano questo espediente sono
elencati e descritti all’interno del libro verde emanato dall’Unio-
ne Europea nel 2004.

Il partenariato pubblico privato € una definizione formale utilizza-
ta all'interno della legislazione italiana per definire quelle forme
di collaborazioni tra soggetti privati e soggetti pubblici. E' neces-
sario precisare che il termine PPP non viene utilizzato dai altri pa-
esi della comunita europea. |l libro verde del 2004 ha il compito
di fornire nel modo piu chiaro e semplice possibile i contenuti e le
definizioni che riguardano in modo pit ampio i contratti pubbli-
ci. All'interno della nostra analisi, andremo ad individuare le for-
me di collaborazione che interessano in particolare il caso studio
in oggetto, e quindi delle cooperazioni inter partes che abbiano
come obbiettivo il finanziamento delle opere, la loro costruzione
e rinnovamento; la gestione e manutenzione delle infrastrutture,
in generale tutto cio che garantisca la fruizione e la vita all’edifi-
cio.

Gli aspetti fondamentali che tanto caratterizzano queste forme di
collaborazione sono principalmente quattro e sono elencati nel
primo capitolo del libro verde:

Lunga durata della collaborazione.

Il rapporto tra i due soggetti operanti avviene solitamente all'in-
terno di un esteso intervallo temporale. Questo perché codesti
interventi di progettazione, gestione e trasformazione richiedono
lunghi periodi di lavoro, soprattutto se trattasi di azioni di trasfor-
mazione urbana e recupero di grandi aree dismesse, come nel
caso studio Pinerolese.

2.2
Struttura e caratteristiche

Il finanziamento previsto é garantito, parzialmente o total-
mente, dall'operatore privato del project financing.

Molto spesso la sussistenza della condizione di equilibrio & garan-
tita da consistenti quote di finanziamento pubblico.

A seconda dello strumento di PPP adottato, la reciproca conve-
nienza puo essere ricercata attraverso diverse modalita di paga-
mento.

L'operatore economico privato € fondamentale per dare
vita al progetto. Non esiste una fase di progettazione e realizza-
zione senza che questa figura finanzi la trasformazione. Il partner
pubblico, come gia descritto e analizzato precedentemente, si
concentra sulla definizione degli obbiettivi a favore della collet-
tivita. Mentre per quanto riguarda il partner privato, I'obbiettivo
ultimo e quello di generare profitto tale che I'investimento si pos-
sa considerare sostenibile.

| rischi devono essere ripartiti a seconda del tipo di rap-
porto stipulato tra le due parti. In funzione di questa divisione
dei rischi vi deve essere una valutazione specifica, che regoli la
cooperazione. Solitamente accade che |'assegnazione dei rischi

Fonte: Libro Verde relativo ai partenariati pubblico-privati ed al diritto comunitario degli appalti pubblici e delle commissioni
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sia piu orientata verso la parte pubblica rispetto a quella privata.
Come gia descritto in precedenza la scelta del tipo di collabora-
zione & un’azione del tutto strategica, a discrezione della pubblica
amministrazione sulla scelta di uno schema strutturale di coope-
razione o transizione. La prima differenza sostanziale che trovia-
mo & quella tra il PPP contrattuale e istituzionale.

All'interno del PPP contrattuale vi € una larga famiglia di parte-

Forme e legislazione

Come anticipato in precedenza il PPP contrattuale si basa sulla
collaborazione inter partes, dettata escusivamente da un'accor-
do preliminare. Il contratto definisce diversi compiti in materia
di progettazione, finanziamento, gestione di un servizio, che ven-
gono affidati rispettivamente sia alla parte pubblica che alla par-
te privata. A seconda della funzione di cui un soggetto privato si
onera, sulla base della stipula contrattuale, possiamo classificare

nariati simili per quanto riguarda l'accordo stipulato dalle parti. ISTITUZIONALE CONTRATTUALE - — — diversi tipi di partenariato.
In questo caso la collaborazione & concordata dalla forma di con- v N Tra le forme pilu conosciute abbiamo la “Concessione lavori”, ov-
tratto iniziale, che sancisce le responsabilita, i diritti e soprattutto / vero un contratto stipulato in forma scritta, che si prefigge di re-
i rischi che entrambe le figure economiche siimpegnano a rispet- . . (R \ folarizzalre I((a:l fasi di esecudzi(fne, di pLongettaz:ne c;bdli gesti;)ne
tare. P ~ unzionale ed economica di lavori pubblici o di pubblica utilita,
Per quanto riguarda la seconda famiglia di PPP, ovvero quella isti- // - N N | | PUBBLICO \ nonché la loro gestione funzionale e economica.
tuzionale, forma tra le meno nobili di partenariato, si crea infatti / \ \ | | \ / Quest'ultima fase gestionale fornisce il corrispettivo economico a
:nitsocri]eté mista Ir.')rivata-pl:tl_ibblica, non amministrata da un con- / ( PUBBLICD \ | | \ J 1;r0||'1te dlei Iavor'i r?etcestsari per la realiztziazioneéjelle opetre.
ratto che ne regoli i rapporti. e la sola amministrazione non garantisse un tornaconto econo-
Ci possono essere poi dei casi dove, per interventi di notevole \ / \ L " > - — - mico per |'operatore privato, tale diritto dev'essere sostenuto dal
complessita vi & la necessita di utilizzare entrambe le diverse for- ‘ ~ 4 — B 0 T s soggetto pubblico attraverso dei finanziamenti al privato. Una
me di PPP, sia quella di tipo contrattuale che quella di tipo istitu- / N\ I ~ T~ parte molto importante di questa tipologia di partenariato con-
zionale. Comunque in ogni tipologia di Partenariato si applicano \ \ / / AN CONTRATTO trattuale e che la responsabilita della gestione del servizio viene
le materie di diritto comunitario europeo riguardanti appalti pub- N ( PRIVATO ; / \ presa in carico totalmente dalla parte privata.
blici e delle concessioni. La "concessione di servizi" € un'altra tipologia di PPP contrattua-
N\ \ o/ I PRIVATO \ le, con la distinzione rispetto ai casi descritti in precedenza, che il
™~ - ~ - - \ / corrispettivo economico deriva unicamente dalla gestione di un
— bene utilizzandolo come servizio. Spesso il soggetto privato im-
A / pone delle tariffe di locazione inferiori a quelle di mercato, con
N - S I'obbiettivo di garantire I'equilibrio economico e finanziario.
Il "contratto di sponsorizzazione", € una tipologia di PPP meno
virtuosa, ma che in alcuni casi pud comportare dei benefici per la
collettivita da non sottovalutare. Spesso I'amministrazione pub-
blica ha optato per questa tipologia di partenariato su interven-
ti di restauro di edifici o monumenti importanti per alcune citta
Schema realizzato dagli autori europee. Il contratto di sponsorizzazione si basa sullo scambio di

Fonte: Libro Verde relativo ai partenariati pubblico-privati ed al diritto comunitario degli appalti pubblici e delle commissioni.
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favori tra il privato ed il pubblico, in particolare 'operatore pub-
blico si propone di offrire ad uno o piu soggetti privati la possibili-
ta di pubblicizzare le proprie offerte ed i propri servizi all'interno
di spazi pubblicitari. In cambio I'operatore privato dovra fornire
delle prestazioni per la collettivita.

La "locazione finanziaria", consiste nella messa a disposizione di
un bene in cambio di un determinato servizio. Il principale vinco-
lo prevede che il prezzo pattuito venga corrisposto unicamente
attraverso forme di finanziamento che si sviluppino nel corso del
tempo e non in una soluzione unica. Lo strumento del leasing
inoltre e utilizzabile sia per la realizzazione di opere edilizie, che
per altre casistiche di intervento come la rifunzionalizzazione o il
completamento di immobili. In quest'ultima evenienza si inseri-
sce “il leasing in costruendo” che consiste nell’affidare il contratto
di realizzazione direttamente alla societa finanziaria.

Il contratto di locazione € caratterizzato dalla presenza di un affi-
datario che & interessato alla concessione di un bene in scambio
di un canone di disponibilita, versato naturalmente in funzione
dell'effettiva disponibilita dell'opera. In questa tipologia di con-
tratto, cosi come avviene in molte altre situazioni, & possibile in-
trodurre variazioni contrattuali e di prezzo,

prevedendo, se necessario, un eventuale riconoscimento di con-
tributo in corso d'opera al fine di ricercare la migliore condizio-
ni di equilibrio tra gli operatori coinvolti, con un massimale del
cinquanta percento sul costo di costruzione dell'opera. A fine
contratto di locazione & possibile, se necessario, prevedere un
eventuale trasferimento del bene in oggetto, a fronte del paga-
mento di un prezzo finale calibrato sulla base del valore del bene
stesso, dei canoni versati e degli eventuali contributi ricevuti in
corso d'opera.

Abbiamo poi tutta una serie di forme di partenariato meno no-
bili, rispetto ai precedenti citati, che si applicano propriamente
all'interno di contesti di piccola scala con una valenza stretta-

mente sociale oltreché economica. Tra queste forme contrattuali
e possibile riconoscere gli interventi di sussidiarieta orizzontale,
strumento amministrativo che permette ai privati cittadini di par-
tecipare attivamente e in modo diretto alla gestione e manuten-
zione del patrimonio immobiliare pubblico. Infatti la realizzazione
di piccole opere di interesse collettivo puo essere affidata ad as-
sociazioni, organizzazioni o gruppi di privati cittadini, che propo-
nendo alle amministrazioni competenti un piano degli obbiettivi
progettuali, possono ricevere il via libera per procedere in azioni
utili alle comunita.

Il "Baratto amministrativo" invece consiste nella stipula di un con-
tratto scritto tra I'ente locale e cittadini singoli o associati, situati
all'interno di un ambito territoriale. Questo tipo di contratto ha
come fine ultimo I'inclusione sociale. Si tratta infatti di interventi
consistenti nella pulizia, manutenzione e cura di spazi pubblici,
come per esempio strade, piazze o aree verdi precedentemente
inutilizzate o degradate dal punto di vista urbano. Grazie all’in-
tervento previsto dal contratto di PPP sociale, il soggetto privato,
singolo cittadino o associato, riceve come beneficio la riduzione
o I'esenzione dei tributi corrispondenti all'entita dell'attivita svol-
ta, agevolando la partecipazione sociale per attivita di interesse
collettivo.

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Partenariato Pubblico Privato.

23



2. INTRODUZIONE AL TEMA DEL PATERNARIATO PUBBLICO PRIVATO

24

Le disposizioni che regolano le fasi di attuazione dei PPP rientra-
no generalmente all’interno del diritto nazionale e i procedimenti
contrattuali devono necessariamente avvenire nel rispetto delle
normative vigenti e nella massima trasparenza possibile. La do-
cumentazione presentata in bando di gara deve quindi contenere
tutte le modalita e le condizioni dei contratti stipulati tra partner
pubblici e privati, in modo da essere univocamente interpretabili.
Solitamente la buona riuscita di una operazione di PPP dipende
dalla completezza e dalla chiarezza del quadro contrattuale di
progetto, cosi come dalla precisione con cui sono stati sviluppati
gli strumenti che permetteranno la sua attuazione all’interno di
un progetto di trasformazione urbana o di finanziamento di altro
tipo. Come anticipato € fondamentale una corretta ripartizione
dei rischi tra i due operatori, valutata durante I'esaminazione del-
la documentazione prodotta all'interno dei bandi di gara.

Va inoltre sottolineato come la durata temporale di esecuzione di
un’opera o l'erogazione di servizio viene stabilita dal settore pub-
blico, in funzione del necessario equilibrio economico e finanzia-
rio. La durata del contratto di partenariato deve infatti essere tale
da garantire 'ammortamento degli investimenti sostenuti ed una
rendita dei capitali investiti, consentendo la libera concorrenza
senza limitazione alcuna. Un contratto di troppa breve durata
comporterebbe una non convenienza per gli operatori privati,
mentre una durata eccessiva andrebbe in contrasto con quelli
che sono i principi del libero mercato e le disposizioni del trattato
dei partenariati.

Inoltre, normalmente, all’interno della documentazione che re-
gola ogni contratto di PPP viene previsto |'inserimento di clausole
che tengano conto, data la solitamente estesa durata temporale
richiesta dagli interventi, di possibili variazioni economiche e de-
gli indici di prezzo.

Infine, occorre ricordare che in circostanze particolari, descritte
nella legislazione che regola gli appalti pubblici, & prevista una

2.4
Il guadro contrattuale di progetto

attribuzione diretta senza bando di gara. Si tratta, ad esempio,
dell’estensione della durata su lavori autostradali gia iniziati in
modo da garantire la copertura dei costi sostenuti per le nuove
realizzazioni. E infatti pratica comune affidare all’operatore eco-
nomico privato, in un unico contratto di PPP, attivita redditizie
(dette tecnicamente “opere calde”) e attivita non redditizie (par-
lasi in questo caso di “opere fredde”) in modo tale da consentire
la realizzazione di opere di interesse pubblico, pur garantendo la
sostenibilita economica del soggetto privato che potra comun-
que trarne un ricavo.

Quando parliamo di interventi di natura pubblica, la cui realizza-
zione é affidata a societa private occorre fare una distinzione tra
concessione ed appalto pubblico.

Le concessioni sono normalmente utilizzate in quei settori che in-
cidono sulla qualita della vita dei cittadini di una comunita. Viene
ad esempio utilizzata nel caso di trasporti stradali ed autostra-
dali, ferroviari, servizi portuali e aereoportuali, aree destinate a
pacheggio e spazio pubblico, manutenzione e gestione dei rifiuti.
La "concessione di lavoro" € un contratto a titolo oneroso che vie-
ne stipulato in forma scritta ed in funzione del quale, una stazio-
ne appaltante affida ad uno o piu operatori economici I'esecuzio-
ne di lavori pubblici a titolo di un corrispettivo, dato unicamente
dalla gestione delle opere o del bene in oggetto, oppure di tale
diritto unito ad un corrispettivo monetario. Il concessionario si fa
carico, in questo caso, dei rischi operativi connessi all’intervento
e alla gestione futura del bene.

La "concessione di servizi" & un contratto a titolo oneroso che vie-
ne stipulato in forma scritta ed in funzione del quale una stazione
appaltante affida ad uno o piu operatori economici I'esecuzione,
la fornitura o la gestione di opere e servizi differenti dall’esecuzio-
ne dei lavori stessi riconoscendo a titolo oneroso la possibilita di

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Partenariato Pubblico Privato.
Fonte: Libro Verde relativo ai partenariati pubblico-privati ed al diritto comunitario degli appalti pubblici e delle commissioni.
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gestire i servizi secondo quanto stabilito in fase di contratto, o di
tale diritto unito ad un corrispettivo monetario. Anche in questo
caso il rischio operativo connesso alla gestione dei servizi viene
assunto dal concessionario. In un contratto di appalto pubblico
un'impresa viene incaricata di realizzare uno o piu interventi di
lavoro o di fornire un determinato servizio ricevendo come cor-
rispettivo un importo monetario secondo quanto stabilito in fase
di stipula del contratto. Si tratta di una forma di accordo utilizzato
in tutti quei casi in cui I'impresa realizza dei lavori e ne gestisce
il funzionamento in cambio del pagamento di una somma di de-
naro, assumendosi i rischi di potenziali perdite sugli investimenti
attuati.

Il Libro Verde dei contratti definisce le forme di PPP istituzionaliz-
zate come collaborazioni basate sull’esistenza di una societa o di
altra persona giuridica (si parla di societa create ad hoc oppure
di imprese pubbliche gia esistenti che vengono cedute ad uno o
piu soggetti privati), detenuta congiuntamente sia dal soggetto
pubblico che da quello privato. Si tratta di un sistema molto utiliz-
zato dalle autorita pubbliche per garantire I'erogazione di alcuni
servizi pubblici a livello locale.

Operativamente si parte costituendo una societa a capitale mi-
sto pubblico-privato, che pur non essendo formalmente prevista
dal codice degli appalti pubblici e delle concessioni, puo vedersi
affidato, attraverso l'osservanza delle normative, un incarico di
appalto pubblico o di concessione. Il passo successivo consiste
nell’individuazione di un partner privato la cui scelta deve tene-
re conto degli aspetti economici e delle prestazioni da fornire,
al fine di individuare quella che e tecnicamente chiamata come
“offerta economica piu vantaggiosa”. Tuttavia si puo constatare
che in alcuni stati la legislazione permette alle societa miste di
partecipare alle procedure di attribuzione di appalti pubblici sen-
za che queste imprese siano ancora, formalmente, state create.
La societa verra formata solo una volta ottenuto I'affidamento

dell'incarico, ma tale sistema implica nelle fasi finali di scelta del
partener privato una situazione di concorrenza. E ancora, in altri
stati, succede che le fasi di costituzione dell'impresa e quella di
affidamento dei compiti, si intreccino in maniera poco chiara, ge-
nerando confusione e rendendo difficoltosa I'individuazione del
partener privato.

Tale forma di PPP va quindi applicata con le dovute cautele, assi-
curandosi del rispetto di tutte quelle indicazioni contenute all’in-
terno del Libro Verde dei Contratti e nel Codice che regola gli
appalti pubblici e le concessioni. Nelle realta, si traduce sempre
con delle forme intermedie di contratto, in poche parole non esi-
stono mai il bianco e il nero, ma solamente sfumature di grigio.
Il binomio che andiamo a considerare e quello della "Task end
Policy orintedness". Nella "Policy" la collaborazione tra privato
e pubblico si concentra nelle goals pubbliche, mentre il privato
svolge il compito di progettazione, affiancato all’'ente governativo
pubblico. Per quanto riguarda il processo, formalmente definito
come "Task process", 'amministrazione non ha compiti di gestio-
ne, ma impone dei vincoli al progetto del privato. Lintervento e
del tutto realizzato secondo le modalita definite dall'operatore
privato, con gli opportuni finanziamenti e processi di produzione,
con il passaggio ex ante. In questo caso, infatti, 'amministrazione
rimane in ombra rispetto alla parte privata, che comunque ne
determina i vincoli, se pur non le azioni progettuali.

Come precedentemente descritto l'individuazione della piu effi-
cace forma di partenariato € un'operazione da svolgersi strategi-
camente. Nella pratica quotidiana accade, spesso, che ci si trovi
in una condizione intermedia, in cui risulta complesso identificare
la forma contrattuale pilu adatta. Si tratta di situazione complesse
ed articolate, che verranno trattate all'interno della proposta di
collaborazione del caso studio Bochard, illustrata successivamen-
te.

Fonte: Codecasa G., Antoniacomi G., Governare il paternariato: pubblico e privato nei progetti urbani.
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Come abbiamo gia accennato in precedenza, I'amministrazione
ed i soggetti pubblici competenti definiscono un piano strategi-
co di intervento in riferimento agli obbiettivi che essi stessi defi-
niscono.

Un altro strumento, su cui 'amministrazione pubblica puo agire,
¢ la regolarizzazione dei diritti urbanistici su cui si basano tutta
una serie di standard, che regolano i rapporti tra spazi pubblici
e spazi privati e quindi I'uso del suolo. Lutilizzo di questi mezzi
e di fondamentale importanza perché pone all'amministrazione
I'eventualita di sfruttare il proprio territorio nel modo piu vantag-
gioso e strategico possibile, purché si intervenga a beneficio del-
la collettivita. Individuamo dei piani particolareggiati, in cui la
pubblica amministrazione agisce in maniera diretta fronteggian-
do alcuni problemi di carattere progettuale-amministrativo. L'uso
di questi strumenti garantisce prescrizioni di dettaglio, contenu-
te all'interno del piano regolatore generale. La Task oriented
si identifica nella parte privata dove le risorse economiche sono
piu facilmente utilizzabili. Quest'ultima influenza particolarmen-
te I'azione progettuale, dettandone costi e benefici. Tale parte di
PPP si organizza sulla base di differenti fattori tra cui: la messa in
opera del progetto, il recupero di risorse sia di tipo organizzati-
Vo e tecnico, sia di tipo economico e finanziario. Oltre a codesti
elementi, troviamo poi il fattore pit importante consistente nella
realizzazione o gestione di servizi utili alla collettivita. A differenza
del precedente Policy, la Task oriended prevede una serie di inter-
venti compresi all'interno di una fase temporale definita a monte
dell'opera, in funzione della tipologia analizzata. La prima fase &
il recupero di risorse, nella quale le parti pubbliche e private
cercano di raccogliere e immobilizzare le risorse attorno ad un
progetto. Con questo primo passaggio le parti si legano dal punto
di vista amministrativo o contrattuale attorno a delle risorse eco-
nomiche e tecniche.
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La messa in opera del progetto € una fase relativamente lun-
ga, e che raggruppa tutta una serie di procedure. Queste iniziano
da una fase progettuale che conosciamo bene, per poi arrivare
ad inizio cantiere e quindi con |'effettiva realizzazione del manu-
fatto e con la sua conclusione, considerando quindi tutto il ciclo
di sviluppo. Con il termine del cantiere abbiamo poi, la fase piu
importante di tutto il ciclo del progetto, ovvero I’'erogazione del
servizio pubblico. Questo & il momento fondamentale in cui si
valuta un progetto di PPP. Dietro all’erogazione del servizio ovvia-
mente abbiamo tutta una serie di interventi che vanno dalla ma-
nutenzione, alllamministrazione in modo da avere una corretto
funzionamento.

L'obbiettivo ultimo dell'operazione progettuale di interesse pub-
blico o privato che sia, & quello di rilanciare dal punto di vista
sociale ed economico quelle aree che, come nel nostro caso, ma-
nifestano la necessita di essere recuperate e rifunzionalizzate. So-
prattutto nel caso della caserma Bochard, una proposta di rifun-
zionalizzazione, oltre ad avere una forte ricaduta simbolica per un
edificio cosi importante di Pinerolo, potrebbe avere un’influenza
positiva per la collettivita. E necessario quindi valutare la poten-
zialita di un bene attraverso 'individuazione delle utenze finali,
che sfrutteranno le offerte e le funzioni introdotte.

Fonte: Codecasa G., Antoniacomi G., Governare il paternariato: pubblico e privato nei progetti urbani.
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Nell'ambito degli interventi di partenariato, sempre maggiore im-
portanza viene assunta dal concetto di "strumento" del PPP. Si
tratta di un termine che, in senso generale, sta ad indicare uno
schema di transazione in utilizzo nel settore pubblico, o ancora,
un metodo di governo finalizzato alla socializzazione e allo svi-
luppo di politiche pubbliche. Significativo & il fatto che in Italia
guesto termine si sia legato indissolubilmente al concetto di PPP.
Verso la fine del XX secolo hanno infatti iniziato a svilupparsi una
serie di etichette del tipo “strumenti e tipologie di partenariati”
oltre che una lunga serie di istituti ed enti di programmazione
degli interventi contraddistinti da una serie di sigle e di codici di
difficile interpretazione.

La confusione creata € probabilmente dovuta al fatto che il ter-
mine “strumento” presupponga una rivisitazione delle regole di
individuazione di un amministrazione pubblica, dei ruoli e degli
obbiettivi pubblici e di quelli privati. Poco chiaro & invece come
gueste regole stiano cambiando, poiché nella maggior parte dei
casi si registra una mancanza di un quadro di insieme. Una possi-
bile interpretazione pud essere ricercata attraverso il grafico rap-
presentato a destra in figura, che seppur semplificativo dei con-
cetti trattati, permette di cominciare a fare alcuni ragionamenti
di base. Si nota immediatamente come gli strumenti operino in
cambi d’azione profondamente diversificati tra loro. Alcuni ragio-
nano sulla vera e propria messa in discussione delle amministra-
zioni, altri sono simili ed assimilabili allo strumento dell’appalto
pubblico (Pf) oppure delle societa miste partecipate (STU). Capia-
mo quindi come questi strumenti, da soli, non siano sufficienti a
cogliere la complessita degli interventi di rigenerazione e trasfor-
mazione urbana né le molte tipologie di partenariati utilizzabili
a tal fine. Le amministrazioni pubbliche si trovano quindi, molto
spesso, a dover sperimentare nuove forme di partecipazione pri-
vate senza che queste siano state codificate o riconosciute giu-
ridicamente, utilizzando come unica base gli “strumenti” di cui

Fonte: Codecasa G., Antoniacomi G., Governare il paternariato: pubblico e privato nei progetti urbani.
Fonte: Comoli Mandracci V., Pinerolo: Temi di storia della citta.

abbiamo parlato precedentemente. Assumendo tale scenario,
le forme di partenariato e partecipazione utilizzate non potran-
no che assumere forme atipiche e specifiche del caso studio in
esame. Le amministrazioni pubbliche si troveranno quindi a do-
ver rivedere la propria posizione in funzione dei partner privati
e delle possibile variazioni ed imprevisti riscontrabili, accettando
talvolta rinegoziazioni degli obbiettivi e dei contratti inizialmente
ipotizzati.
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Prima di analizzare la caserma Pinerolese dal punto di vista ter-
ritoriale, storico, architettonico e di avanzare le prime ipotesi
progettuali volte alla sua rifunzionalizzazione, € necessario porre
attenzione ad alcuni ragionamenti che permettono di inquadrare
guella che potrebbe essere la strategia economica e partecipa-
tiva da adottare. Si sono evidenziati i vantaggi che i partenariati
possono avere per un‘azione progettuale di trasformazione urba-
na, vantaggi che si possono trarre sia dalla parte pubblica, ma an-
che dalla controparte privata. La scelta effettuata per sviluppare
I'azione di PPP & stata quella di individuare piu forme di collabo-
razione, con la consapevolezza del fatto che utilizzando un'unica
forma di partenariato si sarebbe corso il rischio di semplificare un
processo che in realta semplice non ¢ affatto.

Tra gli obbiettivi da perseguire fin dalle fasi iniziali di progetto, vi
e larisoluzione, o il miglioramento, di quelle difficolta di gestione
degli edifici pubblici che il comune di Pinerolo si trova, ogni anno,
a dover fronteggiare. Cio e stato possibile attraverso lo sviluppo
di un graduale procedimento di razionalizzazione del patrimonio
comunale ed un'attenta analisi e calibrazione del piano delle alie-
nazioni comunali. Questi ragionamenti saranno illustrati in un ca-
pitolo successivo, all’interno di una ampia e articolata analisi del
patrimonio edilizio comunale.

Con le "alienazioni" il comune pone l'obbiettivo principale: il tra-
sferimento della proprieta degli immobili in cambio di un corri-
spettivo economico. Il passo successivo di codesta trattazione €
guello di unire il tema delle alienazioni con |'operazione di Par-
tenariato. La "cessione di immobili" prevede infatti che il bene
pubblico venga ceduto al soggetto privato come corrispettivo
economico. Nel caso della caserma Bochard, abbiamo ipotizzato
che alcuni immobili, appetibili per il mercato immobiliare, siano
ceduti in cambio dell’intervento progettuale.

Tra le tipologie di "Project finincing" che potrebbero essere prev-
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ste all’interno dell’azione di collaborazione abbiamo sicuramente
la locazione finanziaria comunemente definita come leasing fi-
nanziario. Introdotto dalla Finanziaria del 2007, ma gia preceden-
temente attuato attraverso leggi emanate ad hoc per situazioni
dove le risorse delle amministrazioni pubbliche non erano tali da
poter intraprendere delle trasformazioni urbane. Con la locazio-
ne finanziaria si puod arrivare a pensare di avere delle spese pub-
bliche pilu distribuite nel tempo, e saldate a fine finanziamento
per il completamento dell’acquisizione del bene.

Come terza ipotesi di partenariato si considera di formulare un
"contratto di sponsorizzazione", meno influente dal punto
di vista economico, ma sempre efficace per alcuni tipi di lavori.
Un’azione progettuale che si potrebbe affidare ad un contratto
di sponsorizzazione potrebbe essere il rifacimento delle facciate,
consentendo di allestire le pubblicita sui ponteggi necessari per
tali operazioni. Successivamente si scendera piu nel dettaglio re-
lativamente ad ogni tipologia di PPP che si intende inserire all’in-
terno della rifunzionalizzazione della Bochard.
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Il comune di Pinerolo dista circa 45 km da Torino ed & collegato 3.3

al capoluogo Piemontese tramite I'autostrada A55 e dalle strade Mobilita e collegamenti

provinciali 55 (strada del Colle del Sestriere) e 589 (strada dei La-
ghi di Avigliana). Risulta, inoltre, facilmente raggiungile tramite le
linee autobus che percorrono la tratta diretta Torino-Pinerolo e
tramite la rete ferroviaria che permette di raggiungere le stazioni
di Pinerolo Olimpica e di Pinerolo Centrale, nei pressi della quale
si trova il complesso Bochard. La citta e facilmente raggiungibile,
dal capoluogo piemontese, in circa 30 minuti di auto e 50 di treno.
Sono attualmente ancora presenti sul territorio alcune tratte fer-
roviarie minori soppresse nella seconda meta del XX secolo che
consentivano il congiungimento con i comuni di Torre Pellice, Bri-
cherasio e Barge, Perosa argentina, Saluzzo e Orbassano-Cumiana.
Alcune di queste potrebbero essere facilmente riattivate, o come
e stato previsto per altre, rifunzionalizzate in tratti ciclabili.
Introducendo quindi il tema della mobilita sostenibile, la citta ha
previsto negli ultimi anni alcuni interventi di realizzazione di per-
corsi ciclabili-pedonali con successivo adeguamento delle sezioni
stradali esistenti. Tuttavia allo stato attuale la mobilita dolce risul-
ta ancora sottosviluppata e frammentata in alcune zone, non per-
mettendo la completa fruizione di tutte le aree della citta tra cui
guella dei quartieri militari Pinerolesi, contesto in cui si inserisce
la caserma Bochard oggetto di studio di questa ricerca.
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Durante il XVII secolo Pinerolo era caratterizzata da una struttura
fortificata militare segnata dalle mura difensive che “chiudevano”
la borgata rendendola assimilabile ad una vera e propria una citta
fortificata. Nel secolo successivo le fortificazioni vennero gradual-
mente abbattute e si resero disponibili nuovi spazi e grandi su-
perfici. In maniera graduale, la cittadina di Pinerolo, stava passo
da citta fortificata ad una aperta ed ariosa, a seguito della dispo-
nibilita di nuovi spazi che consenti lo sviluppo urbano e la nascita
di nuovi elementi architettonici. Lo storico palazzo Vittone diven-
ne I'elemento centrale attorno al quale si fondo lo sviluppo delle
costruzioni al di fuori delle mura, successivamente studiate nella
redazione del nuovo piano regolatore del 1911.

Codesto piano promosse la regolarizzazione dei percorsi stradali
ed il loro dimensionamento, i caratteri delle nuove edificazioni
ed infine i rapporti tra vuoto e pieno caratterizzando i nuovi iso-
lati che si andavano via via formando. Durante il XIX secolo I'a-
rea urbana si preparo ad ospitare, all’interno di questo processo
di espansione e sviluppo alcuni nuovi servizi come teatri, scuole
e collegi. Risultato evidente della pianificazione novecentesca, i
quartieri della cavalleria militare che vennero realizzati nelle zone
attualmente piu centrali, dove un tempo trovavano posto i ba-
stioni.

Nel 1849 si trasferiva a Pinerolo la scuola di cavalleria di Venaria
Reale. La caserma Bochard venne realizzata proprio in questi anni
al fine di ospitare la prima sede della Scuola di Cavalleria. Circa
sessant’anni dopo, nel 1911 si edifica la Cavalerizza Caprilli, il pri-
mo grande maneggio militare della citta, struttura in cui & pos-
sibile osservare le prime applicazioni di quelle nuove tendenze
architettoniche che trovarano nell’utilizzo del ferro e del cemento
armato, i loro caratteri costruttivi. Con la definitiva chiusura della
scuola di cavalleria, tutte le caserme militari

destinate alla cavalleria di Pinerolo, contesto in cui come detto si
inserisce la caserma di S. Vitale Bochard, verranno convertite in
caserme militari carriste o destinate alle truppe di fanteria.

Fonte: Comoli Mandracci V., Pinerolo: Temi di storia della citta.
Fonte: Carminati F., Genesi di un borgo: Pinerolo. Nascita e sviluppo della citta nei secoli.

"Pinerolo verso la meta del XVIl secolo"
Immagine fotografica disponibile presso la biblioteca comunale

4.1
Pinerolo - citta fortificata e citta aperta
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Con la fine del dominio francese nel 1814 il Piemonte e cosi la
citta di Pinerolo passarono definitivamente sotto il controllo della
monarchia Sabauda. A Torino venne firmato un patto tra gli alle-
ati e le truppe francesi che segno l'inizio di un periodo di pace
e di sviluppo che durera fino alla fine degli anni ’40. Pinerolo si
trovava per I'epoca in una posizione altamente strategica dettata
dalla vicinanza alla capitale, dalla prossimita ai forti difensivi di
Fenestrelle e del Moncenisio ed infine dalla possibilita di rallenta-
re possibili attacchi diretti nelle Val Chisone e Val Susa. Per que-
ste ragioni a partire dal 1820 circa, la citta comincio ad ospitare
alcuni battaglioni della cavalleria militare.

Negli stessi anni si erano inoltre sviluppati due nuovi quartieri
militari adibiti a caserme. Ben presto pero ci si rese conto della
ineguatezza e del sottodimensionamento di questi spazi per gli
usi della cavalleria essendo stati progettati per gli squadroni della
fanteria. La citta si organizzo quindi utilizzando come scuderie per
i cavalli le abitazioni private, parte della chiesa si San Domenico e
del Palazzo dell’Arsenale.

La scarsa organizzazione degli spazi e delle funzioni specifiche
attribuitegli influenzo le abitudini dei cittadini: il continuo spo-
stamento dei cavalli e le pratiche di gestione di questi risultavano
disturbanti per la popolazione e causavano situazioni di pericolo
nei giovani che frequentavano le scuole regie. Per questa ragione
negli anni 30 nacque l'idea di sviluppare un nuovo sistema di
edifici e di spazi militari progettati appositamente per gli squa-
droni della cavalleria e quindi, adatti ad ospitare e movimentare
i cavalli, senza che questi ultimi risultassero elementi di disturbo
per la popolazione urbana. La Caserma Bochard si inserisce in
qguesto contesto, che genera a partire dal 1832 con la realizzazio-
ne, direttamente in affaccio su Piazza Fontana, della prima ma-
nica di quello che sara il nuovo edificio-quartiere della Scuola di
Cavalleria di Pinerolo.

Fonte: Carminati F.,, Evoluzione di un borgo: Pinerolo. All'interno della cerchia delle sue mura.

4.2

La posizione strategica della citta

come base militare

"Plan de Pignerol"

Piano regolatore della citta e fortificazioni di Pinerolo
sottoscritto Fenocchio Fol. 1 senza data

Archivio storico citta di Torino- ASTo
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La denominazione della caserma Bochard di S. Vitale prende ori-
gine dal militare Enrico Massimiliano Bouchard di San Vitale nato
a Pinerolo il 28 Febbraio del 1805.

Dopo aver frequentato I'accademia militare reale di Torino negli
anni compresi tra il 1816 e il 1824, partecipa con la qualifica di
Maggiore del 14° reggimento della citta di Pinerolo alle campa-
gne di guerra del 1848-1849. Viene successivamente decorato
con una medaglia d’oro per essersi distinto in quanto a coraggio e
capacita manifestate durante la battaglia di Rivoli Veronese, dove
si dimostra capace di respingere, insieme ad una truppa di volon-
tari provenienti dal territorio torinese, le armate Austro-Ungari-
che in movimento verso I'Adige.

Circa la grande battaglia di Rivoli si puo leggere:

“La battaglia di Rivoli sara eternamente celebre per la sua dura-
ta, che non fu inferiore ai tre giorni e per l'irreparabile disfatta
dell'esercito austriaco. Si dice che non vi furono in tutto che 5000
uomini uccisi o feriti, cosa poco credibile dato I'accanimento dei
combattenti. Quanto al numero degli Austriaci fatti prigionieri si
é parlato dapprima di 20.000, poi di 17.000. Finalmente si é affer-
mato che dei 30.000 uomini, i quali si trovavano a Ferrara Mon-
te Baldo, 2000 solamente avevano potuto mettersi in sicurezza.
Dei battaglioni interi furono fatti prigionieri, per esempio quelli di
Branchaville di De Herbach, nonché le tre compagnie di cacciatori
di Magoni. Il generale Liptay per poco non fu fatto prigioniero egli
stesso ed il colonnello Lusignan dovette salvarsi a Garda e saltare
in una barca per non cadere nelle mani dei vincitori...”

Divenuto tenente colonnello nel 1851 venne assegnato al 13°
Reggimento Fanteria della Brigata “Pinerolo”, assumendone il
comando nel 1853. Muore circa tre anni piu tardi nel comune
di Alessandria. Proprio in onore del suo impegno militare e del
merito dimostrato durante i conflitti, la citta di Pinerolo gli dedico
la caserma militare che venne cosi a chiamarsi Caserma Bochard
di S. Vitale.

Fonte: www.vocepinerolese.it, Massimiliano Bochard brigata Pinerolo.

4.3
Massimiliano Bouchard di San Vitale e caserma
Bochard di Pinerolo

‘s. CASERMA BOCHARD DI S.VITALE :

IN ONORL E RICORDANZA
DEL

Macciore Conte MASSIMILIANO BOCHARD DI SVITALE

(OMANDANTE DI BATTACLIONE -BRIGATA PINERQLO

| ‘NEI)f\CLIA D ORO S CORONA 1848
|

Fotografia scattata dagli autori durante sopralluogo 23/04/2021

Nel 1943 con la chiusura della scuola di cavalleria, la caserma per-
se la sua funzione chiave e venne quindi riconvertita, attraverso
una serie di trasformazioni degli spazi aperti e chiusi, in rimessag-
gio per carri armati e mezzi militari.

In seguito alla conclusione della guerra, la caserma subi un so-
stanziale abbandono nel 1992 e da allora rimase fino ai giorni no-
stri in disuso. Si tratta sostanzialmente di un enorme contenitore
vuoto, dotato di un grande valore per la comunita Pinerolese, ma
senza apparente utilita per la citta.

Di fatto I'edificio e caratterizzato da un complesso composto da
quattro fabbricati. Il primo, in affaccio diretto su Via cavalieri d’I-
talia si compone di tre piani fuori terra ed € quello che origina-
riamente ospitava la caserma. Gli altri tre fabbricati si presenta-
no con un solo piano fuori terra ed erano originariamente stati
realizzati per ospitare le scuderie per cavalli. Osservando le pla-
nimetrie dell’epoca si vede come in corrispondenza dell’attuale
Caserma Litta Modigliani fosse presente un campo ad ostacoli e
uno spazio destinato alla pratica e all'allenamento a cavallo. Per
guanto riguarda gli aspetti costruttivi € possibile affermare che il
complesso rispetta i canoni progettuali e compositivi del dician-
novesimo secolo destinati all'architettura militare. Il corpo prin-
cipale, pit complesso pil aulico si presenta scandito da aperture
arcuate alternate a coppie di bifore riccamente decorate. Gli altri
tre edifici si presentano invece piu semplici e meno ricchi dal pun-
to di vista architettonico. Nel 1911 venne edificata la Cavallerizza
Caprilli nell’isolato limitrofo alla caserma e nel 1937 si realizzo
la caserma Litta Modigliani sul sito del campo di addestramento
che fronteggiava la caserma Bochard. Con la trasformazione della
caserma di San Vitale in caserma per il corpo militare "carristi", i
fabbricati minori vennero adibiti ad attivita di vario tipo come de-
positi, archivi e aule. Tra il 1964 e il 1966 avvienne l'ultimo inter-
vento di ristrutturazione e di manutenzione straordinaria. Dopo
tale data l'interesse verso la caserma andra lentamente sceman-
do fino al completo abbandono nel 1992.

51



Praiie d'insienie ¥
4. INQUADRAMENTO STORICO :

Y
B

ALE-PINEHOLO-

“§ealn 11500 . - L gk
LT TR Seuder

CASERMA ROCHARD DI SAN VITALE-PINEROLO- \\ \ e

W e o va  Srrada R

L T Yo el A Mt WL SN 1L = .0 . ., e et T JT ) MO ok

- 3
,ﬁ‘“'“""'""""'--‘-"-----*-"~“---—---~--~---~----~-a:-------------_--.-----.._--_-JI.LO-...--..-----..--_.4.-._.4..._-.__,____.__________._,_g;;..z_,________________A________“_i g ! B : - e : ~ —
i - '

959 e - fad
M o7 Z ] 353
:i ] T
9. 9 K-} -] o 4

-3 s o (- it -]

—_——

7 i
PECTOE RS L SO |

L alring oirriirs

Leggenda

SCUDERIAC

L&l 370

vetrars aperts

Abbeverasoro

Zavasore

Porzs e ponip.s

Vet ors per rarieg9s0

: . : ;
N ; s ! ¥
N ' ; + - S : :
.: : g o 1 . . . . . . . . . . L . . . . . . . . . . ° g E
s i s o i I
[N H o ° : :
R | & : N .
' H N H ' o .
hi ol 2 S a H z ~ -
i 2 = L1 : :
2 ‘; ' s. < i ‘v'w“. _; .
s il - & i B T i
iR i 8 bt 7Q ~ | SN
§oouiig 3 = S
e i b 4 © E ¢ o
N ' ! i “ : £
N } 'i 3t ¥ ' §
~ ' i L) ’ a.] :
X ’ o j :
: ; ' : Leggenda

Senalerial

Desralersy prer gt Ecaworys

A £ : -
i e}

Prssrggro : v
W19 IXX 110 239 )02

]
2 o
M2292xxr'TI0 LUvagys H :
393227010 pov e ale : I :
L3fr012f0070 Saltsr 3, b
e eees el {

N VTR | RS S | Y
db—

-
T

CASERMA

P,
—] ! .
Sesteria AAJ—E

' T 3 | S H iameg Lot T lae
! : - ° . . > . o 3 o 1 s e

5, ) ORI

[ A SR

a5 n..‘g : : - =0 257 } L. !'-._ e R a2
BERY 7 TRPlS SRR 7 . L Gy e R S et TR S R Ry T SRS SO SR T | NSO S R A 3 : !
6

RN N e | | SR OSSR R CEAfE R RS A A R R R R I O W OO M~ S ST Sy B S S o | |
|<

A destra: Piano d’insieme del A destra: Pianta piano terreno
¢ o rso - Jealo complesso Bochard, 1902. Scala1:200 Edificio di Levante (C), 1902.
Cartografia storica del genio militare Cartografia storica del genio militare

-

:

Car27p0 osfacolrs

Yarria.



JSezione frasversile A8 S '., e
4. INQUADRAMENTO STORICO  genintiion

I

Sezionelongitudiniale (F

Scala 1:100

~ Asinistra: Sezione trasversale e longi-

tudinale Edificio di Levante (C),

1902,
Cartografia storica del genio militare

A destra: Planimetria generale con
indicazione delle piante dei piani
terra delle scuderia e dei 4 piani fuori
terra della palazzina di comando di
Levante,

1949.

Cartografia storica del genio militare

. Cosma Bochard - PINEROLO ~

C Baiale [Pelic GelaZs) ~

73

s Y5

- Blanimeia Genhal -

|

-
e
|

T

I

=
|_
——

[T

£

(R X

|

A\

)
=

W

-

3

<.

~ M 41’500*'

7,14@# ,p.&»uo 704-2&

-~

423
f./&‘; ;‘ﬁ("(ﬂa
whs Gl

fosfom

- 88 = 04 2
| [y l
LELE
&
Psims ~
1
; } L ] I
3 KK
T(v e
i TE.
a2
Ll o




-—

4. INQUADRAMENTO STORICO

o f
A sinistra: Stralcio di pianta piano terreno-cir- v 4 In alto a destra: Planimetria d’insieme del
PLAN. D'INSIEME - A4!Bo00 —moo | complesso militare Bochard,

colo sotoufficiali, palazzina di comando di
Py Aol Rl prrerndbariba i Cartografia storica del genio militare

Cartografia storica del genio militare i p/dﬂa fepfeﬂo sCala 4 1@_ /r-‘ | -
Ela‘glgium;a’C‘”L;L;”[é ‘ m@ A | ik — 1

i

| : . =
.A-I—) |c‘oM4/Vpo m .
wiaks favalihe o Valia ‘
— Jrm— |
P = === ==g= SEEEE L "
‘o 46,30l
i % s
" - ///
" S Z
N e sala Adtuha " I 2 y
/Lah ~ 5 AM e menka A " $
d| ° ¥
2 . 3 H - ¥ §
VANO SCALA lg. - | - § —I- 'ﬁ'
N " ~
- - - i 17
5 7
yi3 , 3
é 5 g B ’ T TH T
ue I Ik . I
= ,
<

R
o
=

1

T

)
==

L

©
3

A

W .} In centro a destra: Sezione longitudinale
- palazzina di comando di Ponente (A),
1966

B | | E A Cartografia storica del genio militare
wiake  fawalidn 4’ Vakie, F— | ;

5.78 |75} 575 175 5,88 | 290 I 29
T 8 b :

—

3

-

.
-
)
—

56



58

5. PATRIMONIO COMUNALE

59



5. PATRIMONIO COMUNALE

60

La citta di Pinerolo & caratterizzata da un patrimonio immobiliare
consistente, dalla presenza di numerosi edifici di natura pubblica
e non, di significativa rilevanza storica ed architettonica. Gran par-
te di questi edifici sono di proprieta del Comune e costituiscono
parte di un complesso architettonico storico a cui la cittadinanza
e particolarmente legata. Sebbene la maggior parte di questi edi-
fici ospitino funzioni pubbliche o di interesse collettivo, molti di
guesti spazi risultano essere allo stato attuale sottoutilizzati.
Rientrano all'interno di questa casistica, ad esempio, la storica
casa del Senato, il cui Museo della Doma Rossa, antica necropo-
li di epoca romana, apre le sue porte al pubblico solamente in
poche ore della settimana. E ancora vediamo il caso di palazzo
degli Acaja, il cui costo di manutenzione e mantenimento risulta
comungque a carico delle casse comunali, senza che la collettivita
possa trarne alcun beneficio, almeno nell’attuale sua condizione.
Al contrario alcuni edifici pinerolesi, che presentano un utilizzo
continuativo, necessiterebbero di nuovi spazi, per sviluppare e
consentire lo svolgimento delle attivita in condizioni sicurezza e
comfort, nonche al fine di poter introdurre nuove funzioni di na-
tura pubblica e/o privata utili alla collettivita. Potremmo citare
il caso della Biblioteca civica Alliaudi, i cui spazi ad oggi utilizzati
risultano insufficienti per garantire un adeguato servizio ai frui-
tori. Infine come ultima casistica possiamo prendere in conside-
razione I'esempio di Palazzo Vittone le cui funzioni principali non
coprono tutte le superfici disponibili dell’edificio, producendo
ulteriori spazi vuoti in attesa di essere utilizzati. Una parte fonda-
mentale di questa analisi & stata sicuramente quella di ricerca dei
dati economici e non, relativi al patrimonio comunale avvenuta
attraverso una serie di sopralluoghi conoscitivi e una stretta col-
laborazione con alcuni attori comunali che si sono resi disponibili
dimostrando interesse verso le tematiche trattate all’interno del-
lo studio.

PALAZZO DEGLI ACAJA R
Costo/annuo gestione N.D. ’
9 kY
GASA BEL SENATD

Costo annuo gestione 9.a19,008

EX CASERMA DEI CARABINIER]- == — ~ .
Costo annuo'gestione N.D.
. —y

N\

~

/ \

VILLA'PREVER

"1Coste'annun gestione 23.207.008

W A N
VIS VILLA TURATI - Istituto Musicale Corelli

EX CASERME BRICHERASID

Losto annuo gestione 20.287,00€

> EDIFICIOEX BALILLA

\\Enstn annuo gestione 32.020,00€

’\Costa annun gestione 10.984,008

oSRMA B,

5 %
1 \

e RIBLIOTECA CIVICA ALLIAUDI
“Lost tione 28.314,00E
( “/\ osto annuo gestione

\
N

< PALAZZD VITIONE
\Costo annun gestione-46.913,00&
l

N

/
-~ PREFABBRICATO di\via Brignane
Costo annuo gestione 12.944,00€

Elaborazioni degli autori
Scala 1':5000

Fonterdati‘raccolti grazie alla collaborazione del Comune di Pinerolo.
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Volendo analizzare con attenzione alcuni edifici significativi ap-
partenenti al comune di Pinerolo risulta fondamentale iniziare da
una breve analisi delle differenti situazioni di vincolo, al fine di
mettere in evidenza, quelle che risulteranno essere potenzialita e
criticita dei singoli edifici presi in esame. Occorre pero introdurre
il concetto di “vincolo” per definirne utilita e campi di applicazio-
ne. Quando si parla di “vincolo” si intende una particolare condi-
zione in cui un determinato bene mobile o immobile, di proprieta
pubblica o privata, si trovi sottoposto a limitazioni di vario tipo, in
guanto costituenti elementi di pubblico interesse. Si tratta quindi
di imposizioni che vengono applicate in taluni casi al fine di tute-
lare uno o pil elementi territoriali e/o architettonici. | vincoli pos-
sono, inoltre, in alcuni casi porre limitazioni al diritto di proprieta
di un bene ed impongono, nella quasi totalita dei casi, richiesta
alle amministrazioni pubbliche per qualsiasi tipo di intervento sul
bene.

Ad oggi & possibile riconoscere, sebbene in modo esemplifica-
tivo, tre macrocategorie di vincolo: urbanistico, architettonico e
procedurale.

Vincolo urbanistico e legale

In questa categoria troviamo il vincolo ricognitivo, che trova ap-
plicazione in quei casi in cui, a seguito di una indagine conosciti-
va seguita da sopralluogo, si riscontra il riconoscimento di valore
o di rischio, per determinate caratteristiche fisiche, territoriali o
architettoniche/costruttive. In questi casi non si rilevano proble-
matiche di indennizzo.

Il vincolo conformativo nasce da esigenze di salvaguardia di una
porzione di territorio determinata dall’applicazione di una “fascia
di rispetto” da impianti e luoghi pubblici. Tali vincoli sono legati
all’'esistenza del bene da rispettare e cessano nel momento in cui
viene soppresso o alterato. In tale categoria rientrano ad esem-
pio autostrade, aereoporti, cimiteri, grandi corsi d'acqua ed im-
pianti militari.

52.1
Che cos'e un vincolo in Architettura

522
Tipologie di vincolo

URBANISTICO

VINCOLD

EDILIZIO

PROCEDURALE

5.2.3
Categorie ed area disciplinare di impiego

Vincolo di carattere edilizio.

Si tratta di vincoli che fanno riferimento a parametri, indici o pre-
scrizioni che regolano l'edificazione sul territorio. Lobbiettivo e
guello di annullare le possibilita che interventi di ristrutturazione,
trasformazione o costruzione danneggino I'ambiente circostante
invece che apportare migliorie. Essi comprendono:

- Il rapporto di copertura;

- La densita fondiaria;

- La densita territoriale;

- 'indice volumetrico abitativo;

- Distanza tra confini di proprieta

- Distanza tra fabbricati (detta normalmente confrontanza);

- Altezza massima dei fabbricati:

- Dotazioni di parcheggi ed aree verdi.

Vincolo di carattere procedurale.

| vincoli di carattere procedurale si adottano come riferimento
nel caso in cui si presenti I'obbligo di redigere un strumento ur-
banistico per rispondere ad una rischista di intervento edilizio
particolare.

Vincolo Archeologico (Ex artt. 43-47 legge 1 Giugno 1939 n.1089,
vedi ora d.lgs 22 Gennaio 2004, n.42).

Il vincolo archeologico protegge e tutela quei beni dotati di un
interesse storico riconosciuto. Si rivolge a oggetti mobili ed im-
mobili. A seguito della sua imposizione mediante decreto mini-
steriale, I'autorizzazione per gli interventi su materiale di valenza
storica deve essere richiesta al Ministero per i beni culturali e am-
bientali.

Vincolo Monumentale (Ex legge 1 Giugno 1939 n.1089, vedi ora
d.lgs 22 Gennaio 2004, n.42).

Il vincolo monumentale trova applicazione su concretezze mobili
ed immobili, ville, parchi e giardini. Puo inoltre rivolgersi a fab-
bricati confinanti, in aderenza o in appoggio alla struttura sotto-
posta a vincolo. La sua approvazione prevede una prima fase di
dichiarazione, una seconda di notifica per arrivare fino alla fase
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di trascrizione del vincolo vero e proprio la cui approvazione av-
viene da parte del Ministero per i beni culturali e ambientali-So-
printedenza a beni ambientali ed architettonici.

Vincolo Paesaggistico (Ex legge 29 Giugno 1497 e Reg. 3 Giugno
1940, n.1357, vedi ora d.lgs 22 Gennaio 2004 n.42).

Il vincolo paesaggistico trova applicazione su cose immobili do-
tate di bellezze naturale o aventi caratteristiche tale da ricono-
scerne una spiccata singolarita geologica, ma si rivolge anche a
a ville, a giardini e parchi, a complessi di case ed immobili aventi
particolare valore estetico e tradizionale, e a punti di vista pano-
ramici e belvedere particolarmente significativi. A seguito della
sua proposta la richiesta di vincolo viene valutata e poi pubblicata
e depositata da parte della Regione e seguito dalla delega opera-
ta con D.P.R. 616/1977.

Vincolo Idrogeologico (R.D. 30 Dicembre 1923, n.3267, mod.
R.D. 3 Gennaio 1936, n.23 e 13 Febbraio 1933, n.215).

Il vincolo idrogeologico si rivolge a terreni di qualsiasi natura e
destinazione che possono, in casi di interventi di disboscamento
o0 movimentazioni di terreno, alterare il regime delle acque e cau-
sare danni a cose e persone. Viene definito per zone in funzione
del perimetro dei singoli bacini fluviali mediante perimetrazio-
ne su mappe catastali. Lapprovazione avviene in questo caso da
parte della Regione Piemonte (art.7) previo parere vincolante del
Corpo forestale dello Stato.

Vincolo Boschivo (Art. 17 R.D. 30 dicembre 1923, n.3267).

Si rivolge alla tutela delle aree boschive e alla difesa di terreni e
fabbricati ritenuti utili per condizioni igieniche locali e per moti-
vazioni di difesa militare. L'attivazione del vincolo si realizza su ri-
chiesta delle province dei comuni, di enti privati interessati o per
disposizioni dello Stato. In questo caso 'amministrazione compe-

ARCHEOLOGICO

CATEGORIE DI
APPLICAZIONE

MONUMENTALE  PAESAGGISTICO IDROGEDLOGICO

524
Elenco degli edifici vincolati appartenenti
al patrimonio comunale oggetto di analisi

BOSCHIVO

tente puo decidere di limitare utilizzo e trasformazioni delle aree
boschive sottoposte a vincolo.

- Palazzo del comune (ID 509900): Palazzo “Di interesse cultura-
le dichiarato”. Data di vincolo 30-07-2007. Vincolo di tipo monu-
mentale ai sensi del D.l.g.s. 42/2004 (Art. 45 Comma 2 NTA). Con
annesse carceri.

- Caserma dei Carabinieri (ID 542607): Caserma “Di non interes-
se culturale”. Edificio non vincolato.

- Ex-Caserme Bricherasio (Patrimonio militare) (ID 43912): Edi-
ficio “Di interesse culturale dichiarato”. Data di vincolo 27-12-
2007. Vincolo di tipo monumentale ai sensi del D.l.g.s. 42/2004
(Art. 45 Comma 2 NTA)

- Palazzo Vittone (ID 502131): Palazzo “Di interesse culturale di-
chiarato”. Data di vincolo 18-12-2007. Vincolo di tipo monumen-
tale ai sensi del D.l.g.s. 42/2004 (Art. 45 Comma 2 NTA)

- Biblioteca civica Alliaudi (ID 473333): Edificio “Di interesse cul-
turale dichiarato”. Data di vincolo 05-06-2007. Vincolo di tipo
monumentale ai sensi del D.l.g.s. 42/2004 (Art. 45 Comma 2 NTA)

- Ex-Villa Turati (ID 563299): Villa “Di interesse culturale dichia-
rato”. Vincolo di tipo monumentale ai sensi del D.l.g.s. 42/2004
(Art. 45 Comma 2 NTA)

- Palazzo (Casa) del Senato (ID 563299): Palazzo “Di interesse
culturale dichiarato”. Data di vincolo 02-02-2011. Vincolo di tipo
monumentale ai sensi del D.l.g.s. 42/2004 (Art. 45 Comma 2 NTA)
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- Palazzo Principi d’Acaja (1D 437852): Palazzo “Di interesse cultu-
rale dichiarato”. Data di vincolo 30-07-2007. Vincolo di tipo mo-
numentale ai sensi del D.l.g.s. 42/2004 (Art. 45 Comma 2 NTA)

- Ex-Villa Prever (ID 431620): Villa “Di interesse culturale dichia-
rato”. Data di vincolo 07-04-2006. Vincolo di tipo monumentale ai
sensi del D.l.g.s. 42/2004 (Art. 45 Comma 2 NTA)

- Ex-Casa (Edificio) Balilla (ID 445106): Casa “Di interesse cultu-
rale dichiarato”. Data di vincolo 27-10-2008. Vincolo di tipo mo-
numentale ai sensi del D.l.g.s. 42/2004 (Art. 45 Comma 2 NTA)

- Ex-Carceri (Patrimonio militare) (ID 509900): Edificio “Di inte-
resse culturale dichiarato” Data di vincolo 30-07-2007. Vincolo di
tipo monumentale ai sensi del D.l.g.s. 42/2004 (Art. 45 Comma 2
NTA). Annesso a Palazzo del Comune.

- Cavallerizza Caprilli (Patrimonio militare) (ID 2988132): Ca-
serma “Di interesse culturale dichiarato”. Data di vincolo 02-02-
2017. Vincolo di tipo monumentale ai sensi del D.l.g.s. 42/2004
(Art. 45 Comma 2 NTA)

- Ex-Scuola di cavalleria (Patrimonio militare) (ID 437827): Edi-
ficio “Di interesse culturale dichiarato”. Data di vincolo 18-02-
2007. Vincolo di tipo monumentale ai sensi del D.l.g.s. 42/2004
(Art. 45 Comma 2 NTA)

- Ex-Mascalcia Scuola veterinaria (Patrimonio militare) (ID
409739): Caserma “Di non interesse culturale”. Edificio non vin-

colato.

- Caserma Litta Modigliani (Patrimonio militare) (ID 3061265):

Caserma “Diinteresse culturale dichiarato”. Data divincolo 21-12-
2017. Vincolo di tipo monumentale ai sensi del D.l.g.s. 42/2004
(Art. 45 Comma 2 NTA)

- Brigata Alpina Turinense Comando Il Reggimento e Battaglio-
ne Susa (Patrimonio militare) : Caserma “Di non interesse cultu-
rale”. Edificio non vincolato.

Fonte: www.insideproject.it, Le varie tipologia di vincolo.
Fonte: www.vincoliinrete.beniculturali.it.
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Tra gli immobili di proprieta del comune abbiamo ovviamente
il Palazzo Comunale, sito in Piazza Vittorio Veneto. L'edificio,
all'epoca un arsenale della fortezza cittadina, e situato sull’angolo
nord ovest della piazza. Si contraddistingue rispetto allo stile neo-
classico tardo ottocentesco del contesto urbano, a causa del suc-
cessivo rifacimento della facciata in epoca fascista. Ospita gran
parte degli uffici comunali e alcune unita abitative di tipo ERP. La
stessa amministrazione ha manifestato la necessita di ampliare
gli uffici comunali, che necessiterebbero al contempo di adegua-
menti in riferimento alle normative vigenti. Il costo complessivo
di gestione della sede comunale & pari a 130.160,00 €, voce che
grava in modo significativo sul bilancio annuale di gestione, ma
che potrebbe essere drasticamente ridotta a seguito dei necessa-
ri lavori di ristrutturazione o cambio d’uso.

.

Uso continuativo /\/ Media fattibilita di riconversione

CO Edificio vincolato ) F’ Lunedi; Mercoledi; Giovedi

)
Piazza Vittorio Veneto n.1 ﬁ i i i
I Medio stato di conservazione g

i r//% ) 2 Elevati costi di gestione

Tra gli edifici un tempo destinati alla municipalita del Pinerolese
troviamo |'ex caserma dei carabinieri, situata in Piazza Santa
Croce alle porte del centro storico della citta. Dopo lo spostamen-
to dell'arma nella caserma Litta Modigliani, I'edificio perse la sua
funzione principale e venne dismesso in attesa di essere alienato.
Il Piano Regolatore della citta di Pinerolo prevede per questo
fabbricato destinazioni d’uso residenziale, commerciale e terzia-
ria. Dopo una prima, sovrastimata, valutazione economica che
ha condotto ad un potenziale valore di vendita di 1.810.000,00
€ la caserma e stata messa in vendita con una base d’asta di
749.000,00 €.

La scelta comunale di prevedere la vendita di questo edificio &
sicuramente condivisibile, non rivestendo particolare pregio dal
punto di vista storico né tanto meno architettonico e permetten-
do di raccogliere una consistente parte del denaro necessario ad
un intervento di riqualificazione della caserma Bochard.

)
Piazza Santa Croce n.1 E Medio stato di conservazione
1.640 m? €€ Elevati costi di gestione

Non in uso /_‘. Facile fattibilita di riconversione

O

Fonte: dati raccolti grazie alla collaborazione del Comune di Pinerolo.
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Nel cuore del centro storico, sorge un complesso di edifici che
componevano, un tempo, le (ex) caserme Bricherasio proget-
tate e costruite durante la seconda dominazione francese. Le ca-
serme si compongono di 4 differenti edifici disposti a pettine ed
addossati lungo la collina pinerolese: la palazzina “A” compren-
dente gli uffici regionali e SIAE; mentre gli edifici “B”, “C”, “D”,
sono adibiti ad uffici giudiziari. Dopo la chiusura del tribunale, a
favore dell’accentramento amministrativo provinciale di Torino,
I'edificio perse la maggior parte delle sue funzioni rimanendo in
gran parte vuoto. Il fabbricato, in parte inutilizzato, ha comun-
gue un elevato costo complessivo annuale di gestione pari a circa
32.510,00 €. La parte attualmente vuota potrebbe essere rifun-
zionalizzata per ospitare una nuova funzione pubblica, oppure
ceduta a privati, tenendo sempre conto dei vincoli urbanistici e
storici. Al momento questo immobile non € inserito, nemmeno
in parte, all'interno del piano delle alienazioni comunali, quin-
di risulta piu difficile prevederne la vendita o la cessione ad un
operatore privato. Piu verosimile risulta essere I'introduzione di
nuove funzioni pubbliche a colmare i vuoti attualmente presenti.

11.180 m? €€ Medi costi di gestione

)

Non in uso [ ] Bassa fattibilita di riconversione
a

C > Edificio vincolato

Ottimo stato di conservazione

Un’altro edificio comunale attualmente sottoutilizzato & Palazzo
Vittone posizionato nell’attuale Piazza Vittorio Veneto, comune-
mente detta Piazza Fontana. Ledificio, risalente alla prima meta
del XVIlI secolo e stato realizzato su progetto di Bernardo Vittone,
allievo di Filippo Juvarra, per ospitare “l'ospizio per i cattolizzan-
di o catecumeni delle valli”. Successivamente passa ad accogliere
la funzione di collegio, dapprima municipale e poi civico. Attual-
mente ospita al piano interrato il Museo Etnografico, al piano ter-
reno la Pro Loco, la pinacoteca, il Museo della Preistoria e quello
delle bambole. | piani superiori al primo non hanno in questi anni
trovato una funzione. La mancanza di riguardi e delle necessarie
manutenzioni da parte dell'amministrazione comunale, dovute
alle ingenti somme in gioco, ha portato parte di questo edificio
in uno stato avanzato di degrado. Sebbene la valenza storica di
questo palazzo, nonché le grandi superfici disponibili, si presti-
no ad attivita di natura pubblica, quali polo museale e culturale,
sarebbe possibile, oltreché necessario, immaginare uno scenario
differente. | piani vuoti potrebbero essere, attraverso un’oppor-
tuna progettazione, adatti ad ospitare abitazioni private. In que-
sto modo potrebbero inoltre essere significativamente ridotte le
spese di gestione e manutenzione a carico del comune, attual-
mente prossime ai 60.000,00 €. Tale scenario & ipotizzabile sia
attraverso un processo di alienazione, che attraverso un contratto
di PPP destinato all’intervento sulla caserma Bochard.

Via Vittorio Veneto n.8

il
It

Uso parziale

Basso stato di conservazione

3.889 m? €€€ Elevati costi di gestione

| Alta fattibilita di riconversione

Edificio vincolato ) F’ Lunedi; Mercoledi; Giovedi

Fonte: dati raccolti grazie alla collaborazione del Comune di Pinerolo.
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La Biblioteca civica Alliaudi rappresenta un polo culturale mol-
to importante per i giovani pinerolesi. Situata in Via Cesare Batti-
sti, I'edificio nasce come sede della Banca D’ltalia, in un posizione
strategica di Pinerolo. Il palazzo é caratterizzato da un’architettura
tardo ottocentesca che presenta caratteri neoclassici e toni eclet-
tici, che la rendono una delle costruzioni piti importanti dal pun-
to di vista storico monumentale. Negli anni cinquanta del ‘900,
I'ex Banca d’Italia & stata donata all'amministrazione pubblica per
adibirla a biblioteca comunale, aprendo le porte alla cittadinanza.
Negli ultimi decenni I'uso di questi spazi € aumentato soprattutto
per quanto riguarda la sala studio e gli spazi adibiti alla consulta-
zione di volumi, rendendo difficoltosa e al tempo stesso gravosa
la funzione stessa. Principale causa di questo mal servizio, sono
gli spazi angusti dettati da un’architettura che imponeva ambien-
ti articolati con aperture con luci relativamente piccole. Inoltre
I'entrata del piano primo dell’edificio non & accessibile alle per-
sone con disabilita, vista la mancanza di adeguati impianti per
I'abbattimento delle barriere architettoniche. Infine, gli spazi da
destinare ad archivio storico e museale risultano insufficienti a
conservare i volumi raccolti durante gli anni di attivita. Durante
le nostre permanenze all'interno della biblioteca come lettori,
abbiamo avuto I'occasione di entrare in contatto con il direttore
della biblioteca che manifestando interesse verso il nostro studio,
si & espresso con giudizio positivo al possibile trasferimento della
sede bibliotecaria della citta verso il nuovo polo Bouchard. Anche
in questo caso I'immobile potrebbe essere ceduto a soggetto pri-
vato o inserito all’interno di un contratto di PPP, garantendo nel
primo caso un risparmio annuale di 28.314,00 € ed un ricavo
dalla vendita, mentre nel secondo caso una reciproca convenien-
za tra operatori.

Villa Turati & una storica abitazione di inizio ‘900 immersa nel
verde ai piedi delle colline Pinerolesi. Donata alla municipalita per
ospitare servizi socio-assistenziali, oggi ospita al suo interno I'lsti-
tuto Musicale Corelli. Gli spazi disponibili risultano pero insuffi-
cienti a soddisfare la richiesta di iscrizioni e soprattutto ad offrire
un servizio adeguato alle moderne esigenze, essendovi necessita
di aule prova e di sale da concerti spaziose e luminose. Inoltre &
importante puntualizzare che la villa presenta numerose irregola-
rita a livello normativo che rendono alcuni spazi inutilizzabili poi-
ché pericolosi per la sicurezza dei fruitori, in gran parte bambini
e giovani ragazzi. Appare tuttavia evidente che anche in seguito
ad un’intervento di adeguamento impiantistico, sismico e di si-
curezza vi sarebbe comunque carenza di spazi. Il costo annuale di
gestione della villa € attualmente pari a 20.287,00 €, valore che
potrebbe, come detto, essere ridotto attraverso lavori di adegua-
mento energetico. Ipotizzando di destinare alcuni ambienti de-
rivanti dalla trasformazione e rifunzionalizzazione della caserma
Bochard di Pinerolo sarebbe possibile ragionare su un’ eventuale
rifunzionalizzazione della Villa, volta al ricollocamento di altre
funzioni pubbliche ed associazioni operanti sul territorio.

=

Viale della Rimembranza n.77

% 1.186 m? :€€ Medi costi di gestione

Medio stato di conservazione

Via Cesare Battisti n.11 Alto stato di conservazione

|
Uso continuativo /_\ Alta fattibilita di riconversione

Medi costi di gestione

1 1.596 m?

C > Edificio vincolato ’ F’ Lunedi; Martedi; Mercoledi; Giovedi; Venerdi.

Uso continuativo

Alta fattibilita di riconversione CO Edificio vincolato ) FI Lunedi; Martedi; Mercoledi; Giovedi

Fonte: dati raccolti grazie alla collaborazione del Comune di Pinerolo.
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Tra gli edifici di proprieta comunale sottoutilizzati e senza dubbio
meno valorizzati della citta troviamo la Casa del Senato situato
in Largo d’Andrade nel pieno del centro storico cittadino. Si tratta
di uno storico edificio risalente al primo quarto del XVII Isecolo
realizzato da Ludovico d’Acaja su commissione di Vittorio Ame-
deo Il per ospitare il Senato di Pinerolo che aveva, all’epoca, giuri-
sdizione sull’intera regione Piemonte. L'edificio, completamente
ristrutturato negli ambienti interni, ospita attualmente il museo
de “La necropoli della Doma Rossa e il territorio di Pinerolo in
eta romana” in cui sono esposti cimeli funebri e alcune fedeli ri-
produzioni di tombe antiche. La possibilita di accedere alla mo-
stra solo in determinati giorni della settimana e per poche ore
evidenzia lo scarso utilizzo di questo monumento che potrebbe
essere maggiormente sfruttato. Si tratta comunque di un edificio
il cui costo di mantenimento influisce relativamente poco sul bi-
lancio comunale complessivo, con una spesa annuale di gestione
di poco superiore ai 5.500,00 €.

In questo caso la possibilita di alienazione non € al momento con-
templata dal comune di Pinerolo in quanto sede permanente del
museo; questa scelta & condivisibile essendo una presenza archi-
tettonica cara ai cittadini.

L'argo d'Andrade n.2

Y% 500 m? Bassi costi di gestione

C > Edificio vincolato .) Domenica

— : Ottimo stato di conservazione

|
% Uso parziale /\/ Media fattibilita di riconversione
O

Infine vediamo il caso del Palazzo Acaja posizionato nella parte
alta del centro storico di Pinerolo, poco distante dalla Casa del Se-
nato e non lontano dalla basilica di S.Maurizio. La sua datazione
risale al XVI secolo quando venne costruito per l'allora principe
di Piemonte Filippo II. Da allora ha subito numerose modifiche
e alterazioni della struttura originaria ma si tratta comunque di
un complesso di grande interesse storico ed artistico configura-
to in planimetria come un grande ferro di cavallo che racchiude
un grande cortile interno in posizione rialzata rispetto al piano
stradale. Ledificio risulta oggi in condizioni di abbandono e come
tale necessita di interventi di ristrutturazione significativi per po-
ter ospitare una qualsiasi destinazione d’uso. Date le somme in
gioco il comune ha inserito il monumento all’interno della lista
dei beni da alienare mettendolo sul mercato, in seguito alle ne-
cessarie perizie di stima, ad una cifra di 404.468,00 €. Un pos-
sibile scenario, in questo caso, sarebbe quello di sfruttare le po-
tenzialita che il palazzo offre per quanto riguarda , ad esempio,
la funzione ricettiva inserendolo nel contesto di un intervento di
paternariato pubblico-privato e cedendolo in questo modo, tem-
poraneamente o definitivamente, in uso ad un soggetto privato
che possa restaurarlo e rifunzionalizzarlo.

)
@ Via al castello n.5 . %_- =-_ Basso stato di conservazione
' =
% 1.073 m? :€ Bassi costi di gestione
]

Non in uso /\/ Facile fattibilita di riconversione

C > Edificio vincolato

Fonte: dati raccolti grazie alla collaborazione del Comune di Pinerolo.
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Villa Prever ¢ un edificio esemplificativo dell'interpretazione in
stile liberty della citta di Pinerolo. Situata ai piedi delle colline
pinerolesi si presenta come un edificio di grande qualita archi-
tettonica, dotato di un esteso giardino di rilevante valore natu-
ralistico. Attualmente la Villa ospita al suo interno il museo delle
scienze naturali con il relativo deposito, che occupa la maggior
parte della superficie. Oltre alla funzione museale, il fabbricato
lascia alcuni suoi spazi per le sedi delle associazioni pinerolesi, tra
cui: Ass. “Il Vespino”, Ass. Giovane Montagna, Ass. Arcobaleno,
Ass. Mashera di Ferro, Sede Badia Corale. L'edificio in questione
potrebbe essere valorizzato maggiormente con delle aperture al
pubblico piu frequenti, soprattutto per quanto riguarda il parco
che con le sue caratteristiche naturalistiche potrebbe avere molta
affluenza da parte del pubblico.

Il Comune spende annualmente in costi di gestione all’incirca
23.207,00 €, a fronte di un canone annuo di 3.954,00 €, prove-
niente unicamente dai contratti di affitto stipulati con le associa-
zioni ospitate.

Viale Rimembranza n.63-65

]
1.511 m?
J

Bassi costi di gestione

In uso parziale

RO

Sabato; Domenica

C > Edificio vincolato

A4
=

Medio stato di conservazione

Media fattibilita di riconversione

Un altro oggetto architettonico significativo, sebbene non valo-
rizzato, e 'edificio Ex Balilla, costruito negli anni della dittatura
fascista, il fabbricato presenta quei caratteri razionalisti tipici del
ventennio. Attualmente I'immobile necessita di un progetto di
manutenzione straordinaria consistente in una serie di interventi
di messa in sicurezza e di adeguamento strutturale, impiantistico
e funzionale. L'impianto € utilizzato dal circolo scherma di Pinero-
lo, da una palestra scolastica e da una serie di associazioni. |l costo
di gestione, che il comune deve sostenere, ammonta 10.984,00
€, anche in questo caso sono presenti dei ricavi derivanti dagli
affitti di questi spazi, anche se del tutto inconsistenti rispetto alla
voce di costo precedente. Per |'edificio in analisi risulta piu diffi-
cile rispetto ai precedenti casi studio, viste le sue caratteristiche
costruttive ed architettoniche, immaginare un scenario di cessio-
ne ad un operatore privato. Possiamo pero immaginare che nel
caso di una alienazione il complesso possa avere una funzione
ricettiva o comunque terziaria comprendente la funzione attuale
della palestra scolastica. Un secondo scenario riguarderebbe una
forma di Partenariato che consista nel recupero del fabbricato
per una sua successiva gestione, sempre con l'obbiettivo di un
equilibrio tra le parti private e pubbliche.

Piazza Guglielmone n.1

%////% 4.019 m?

%

O

C > Edificio vincolato

Basso stato di conservazione

Bassi costi di gestione

\
R
e ™
—E——
In uso parziale f | ] Bassa fattibilita di riconversione

Fonte: dati raccolti grazie alla collaborazione del Comune di Pinerolo.
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Lo stesso isolato su cui si sviluppa il palazzo comunale ospita an-
che quelli che erano, un tempo, le carceri di Pinerolo. Si trat-
ta di un fabbricato confinante con I'attuale comune che ospitava
originariamente al piano terreno le celle per i detenuti, mentre al
piano superiore gli alloggi per i secondini e le guardie che garan-
tivano la sicurezza del complesso. Il fabbricato e attualmente in
disuso e giace in condizioni di completo abbandono, necessitan-
do di manutenzioni e preoccupando i cittadini in quanto utilizzato
come un vero e proprio deposito di detriti, impattando negativa-
mente sull’aspetto del centro urbano.

Per le ex carceri di Pinerolo non & stato in alcun modo possibile
reperire una valutazione economica in quanto, per il momento,
non € interesse comunale prevederne il recupero o il suo inse-
rimento all’interno del piano di alienazione dei beni comunali.
Tuttavia il complesso presenta un notevole potenziale in ottica di
una rifunzionalizzazione in edificio residenziale. Il piano terreno,
infatti potrebbe essere adibito ad uffici commerciali o ristruttura-
to per poter essere convertito in civili abitazioni, mentre il primo
piano avendo gia ospitato alloggi pud essere recuperato facil-
mente. |l riutilizzo del fabbricato sarebbe quindi possibile, oltre
che tramite questo primo scenario di alienazione, attraverso un
contratto di PPP destinato al mantenimento di una reciproca con-
venienza tra soggetto privato e comune di Pinerolo avente per
fine ultimo l'intervento di recupero della caserma Bochard.

Vicolo Ex carceri

ii

2.700 m? € Bassi costi di gestione

Edificio vincolato

Medio stato di conservazione

Non in uso [\_/ Media fattibilita di riconversione

All'interno del contesto militare legato alla cavalleria di Pinerolo
si inserisce la Cavallerizza “Federico Caprilli” situata in pros-
simita del fabbricato “C” della Caserma Bochard. La Cavallerizza
venne edificata nel 1910 come primo maneggio coperto Euro per
dimensione ed intitolata all’istruttore di equitazione Federico Ca-
prilli, grande rivoluzionario delle tecniche di monta equestre. Nel
2019 e stato sottoscritto con I'agenzia del Demanio e la Direzione
regionale di Piemonte e Valle d’Aosta l'atto di trasferimento, a ti-
tolo totalmente gratuito, della Cavallerizza al comune di Pinerolo
nell’'ottica di una strategia di recupero e valorizzazione del patri-
monio storico ed architettonico esistente. Lobbiettivo ultimo &,
ovviamente, la riapertura al pubblico del maneggio coperto, at-
traverso il rafforzamento del legame con la tradizione equestre di
Pinerolo ed integrandola, attraverso nuove funzioni, alle esigenze
culturali, educative e sociali della comunita.

Secondo il rapporto ANAC dell’anno 2015-2016, il costo di gestio-
ne dell’edificio ammonterebbe a circa 20.000,00 € annui.

Per 'immobile, strettamente legato alla storia della citta di Pi-
nerolo, non puo essere in alcun modo prevista I'alienazione, ma
I'introduzione di nuove funzioni ed attivita compatibili attraverso
una collaborazione con uno o pil partner privati, la quale potreb-
be permettere una gestione funzionale e redditizia.

\
Viale della Rimembranza ﬁ Basso stato di conservazione
3.000 m? :€:€ Medi costi di gestione

In uso parziale | ] Bassa fattibilita di riconversione
|

C > Edificio vincolato

Fonte: dati raccolti grazie alla collaborazione del Comune di Pinerolo.
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Il grafico riportato in figura mette in evidenza un aspetto signifi-
cativo per valutare la qualita dei servizi pubblici offerti alla cittadi-
nanza. Sono infatti stati analizzatii giorni e gli orari di apertura dei
singoli edifici al fine di metterne in evidenza carenze e difficolta di
fruizione. Questo permette di individuare immediatamente quel-
le che sono le funzioni piu difficilmente raggiungibili e quindi at-
tualmente meno utilizzate in relazione ai costi di gestione annuali
a carico delle casse comunali. Cosi € stato possibile ragionare sui
possibili scenari di alienazione, rifunzionalizzazione e ricolloca-
mento nell’ottica del recupero del complesso Bochard, elemento
centrale del nostro studio.

80

Schema realizzato dagli autori

LUNEDY"

—

—— Palazzo comuale
EH#d  Biblioteca civica Alliaudi

25220°" Palazzo Vittone

Villa Turati - Istituto musicale Corelli
XX Villa Prever
- Edificio ex-Balilla

N/~ Ex Caserme bricherasio

Casa del Senato (chiuso al pubblico)

Palazzo Acaja (visite su prenotazione)

Fonte: dati raccolti grazie alla collaborazione del Comune di Pinerolo.
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Come vedremo, il recupero e la rifunzionalizzazione della Caser-
ma Bochard in un nuovo polo amministrativo-culturale multifun-
zionale necessitera di ingenti risorse economiche ed organizzati-
ve, sia per una prima parte di avvio della trasformazione e sia per
guanto riguarda la gestione futura del complesso, una volta ulti-
mati i lavori di ristrutturazione. Le risorse utilizzabili sono varie
ed estremamente diversificate tra loro, sia per quanto riguarda
le modalita di reperimento che per la loro entita e facilita di ot-
tenimento. Risulta quindi immediato capire che un intervento di
cosi ampie vedute dovra basarsi sull’integrazione di diverse fon-
ti di finanziamento, provenienti dallo stesso comune di Pinerolo
cosi come dalla collaborazione con uno o pill soggetti privati che
potranno contribuire tanto in una fase iniziale quanto nella vita
utile del bene. Analizzando, per un attimo, le risorse pubbliche
impiegabili per un intervento di recupero come quello che ci au-
guriamo per la caserma pinerolese, potremmo affermare che va-
lutando i possibili finanziamenti di natura nazionale e regionale,
buona parte delle fonti utilizzabili proverrebbero dalla cessione
di quei beni che il comune ha inserito all'interno della lista dei
beni comunali da alienare e che abbiamo analizzato singolarmen-
te nelle precedenti pagine. La vendita degli immobili, secondo
guanto attualmente stimato dalla municipalita ammonterebbe
ad oltre 2.500.000,00 €, una cifra che, sebbene insufficiente a
coprire la totalita dei costi previsti per il nuovo intervento garan-
tirebbe la fattibilita dello stesso. A questa somma di denaro, va
perd aggiunto il potenziale ricavo derivante dalla alienazioni di
guei beni, o di parte di essi, che come abbiamo precedentemen-
te visto perderebbero la loro funzione in favore di una maggiore
liberta e di spazi piu sfruttabili all'interno del nuovo complesso
Bochard: vediamo quindi, ad esempio, il caso di Palazzo Vittone,
ad oggi sfruttato solo per una meta ma con grandi potenzialita
dal punto di vista residenziale o ricettivo. E ancora le Ville Turati
e Prever, che dopo il trasferimento delle sedi di associazioni ed

5.3
Alienazione, rifunzionalizzazione ed otti-
mizzazione del patrimonio esistente

dell'istituto musicale all’interno della ex caserma si renderebbe-
ro immediatamente disponibili. Ovviamente, occorre prevedere
una serie di perizie per consentire di stimare correttamente quel-
lo che potrebbe essere il piu probabile valore di trasformazione
e di vendita al fine di immettere questi beni sul mercato immo-
biliare senza che vi ristagnino per lunghi periodi, risultando alla
fine invendibili come nel caso della ex caserma dei carabinieri e
gravando ulteriormente sul bilancio annuale del Comune di Pine-
rolo.

Queste modalita di intervento, gia in parte ipotizzate dall'ammi-
nistrazione comunale attraverso la redazione per conto terzi di
uno studio di fattibilita, non risultano pero essere state approfon-
dite dal punto di vista partecipativo di soggetti pubblici e privati,
né valutato dal punto di vista funzionale e gestionale futuro che
si aprirebbe in seguito alla messa in funzione del complesso mi-
litare.
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T . T A T
Edifici da alienare
oggetto superficie valore di vendita costo al m2 uso attuale previsione di uso |
Caserma carabinieri 1.640 m2 374.500 € 228€ non in uso residenziale/terziario |
Palazzo d'Acaja 1.659 m2 404.468 € 244 € non in uso residenziale |
totale 3.299 m2 778.968 €
oottt o s e W N | W | I
By - - - - — — —_S .., 45— — — — -
| Edifici da cedere
oggetto superficie % da cedere sup. da cedere valore di vendita costo al m2 uso attuale |
| 557.348 € 233 €
Palazzo Vittone 9 ;
T 3889 m2 60 % 2390 m2 317.736. € 147¢€ vuoto |
| ex carceri 2160 m2, 100 % 2160 m2 794 34076 147 € vuoto
Comune 5400 m 100 % 400 m2 uffici comunali |
ex caserme Bricherasio 11180 m2 0% 2795 m2 978.250 € 50 € vuoto
| ° 661318 € pECE> |
(o N 2701 S § W 1
el ~ = T o T AR\ T
| Edifici da rifunzionalizzare
oggetto superficie uso attuale USO SUCCessiVo !
| Villa Prever 1.511 m2m museo/associazioni museo/associazioni |
Villa Turati 1.186 m2 scuola di musica attivita associative ;
| Palazzo del Senato (parte) 500 m2u so museale u so museale |
| Edificio ex Balilla (adeguamento) 4.019 m2a ssociazioni e altro associazioni e altro
Bibliote ca (rifunzionalizzazione) 1.594 m2 Bibliote ca terziario_pubbli co !
| Comune (parte da rifunzionalizzare) 622 m2 uffici comunali museo/associazioni i
|
totale 9.432 m2
L - - T - - L = . _#m|lXYFy

$ PALAZZO DEGLIABAJA 2 <

Alienazione | {
\ /

_ __EXCASERME BRICHERASID

— ==

/ \

, =~ _VILEAPREVER

[
\

A\r
Istituta Musicale Corelli

[ \ ~
v \' 7 VILLA THRAT] -

/

v Rifunzionalizzazione

| Nuovo polo amministrativo-culturale Bochard

Rifunzionalizzazione

/ \\Eessinne

i‘ PALAZZO LOMUNALE

Cessione

Y
t_'.“,, CASADEL SENATD

Rifunzianalizzazione

X CASERMA DELCARABINIERE > — ~ .

* Mienazione i \
\- /

Schemarealizzato-dagli autori

2 localidel .
area totale ?unuone %

88

palazzina LEVANTE 4962 m comune 100%
| palazzina PONENTE 1386 m2 terziario/pubbli co 100%
IR EDIFICIEX BALILLA palazzina MEZZANOTTE 2288 m2 "lfrilzaz;?; ;‘L’Imi”:g ggz/zs
I yRifunzionalizzazione | . i
\ y palazzina MEZZOGIORNO 2288 m2 terziario 20%
biblioteca 80%
N o Lo

<

‘l

RS

/ \

- =~

_ BIBLIOTECA'EIVICA ALLIAU
l/“\\Rifunziunalizzazinne @
\

AR “PALAZZO VITTONE

\ Lessione

/
-~ PREFABBRICATO di\via Brignone

Demolizione

area

4692 m2

1386 m2

72 m2
1716 m2

457 m2
1830 m2

Elaborazioni degli autori.
Scala 1 :5000

—
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Con l'accordo di valorizzazione firmato nel 2014 tra il Comune di
Pinerolo e I'Agenzia del Demanio e la Direzione Regionale per i
Beni Culturali e Paesaggistici del Piemonte, la Caserma Bochard
viene di fatto acquisita dall'amministrazione comunale che potra
cosi valorizzarne i caratteri attraverso funzioni ed attivita compa-
tibili con le caratteristiche del complesso. Oltre ai vincoli di natu-
ra funzionale relativo alle attivita insediabili, I'accordo di valoriz-
zazione firmato prevede dei vincoli storico-artistici sugli edifici di
Levante e Ponente.

s ‘ %::Hr,\:l
SR Yo 7o \ £ ’;‘-Pl\'FR()[,D

Diezinse Remanale Piemsete ¢ Valle 4" Ansu

ACCORDO DI VALORIZZAZIONE
ex art, 112, comma 4, del D.Lgs, 22 gennaio 2004, n. 42

“CASERMA BOCHARD DI SAN VITALE
Pinerolo - via Cavalieri d'Italia, 2-4"
comprendente due dei quattro corpi di fabbrica del complesso, ossia la Palazzina Comando

ed il hasso fahbricato frontistante, individuati rispettivamente come edifici “A™ ¢ “C"
nellallegato Programma di valorizzazione, con le relative pertinenze, insistenti sulle particelle

distinte al Catasto Terreni al Fg. 50 nn. 105 ¢ 1129 (gid nn. 105 parte ¢ 180),
Scheda inventariale n, TODOIS4

In data sedici dicembre 2014 (16/12/2014), in Pinerolo (TO) in una sala del Civico Pelazzo sito in

Piazza Vittorio Vencton, |;

\
s
TRA K
il Ministero dei Beni ¢ delle attivita culturali ¢ del turismo, Direzione Regionale per i Beni Culturali
¢ Paesaggistici del Piemonte. rappresentata dal Direttore Mario TURETTA: !
Al
|l
I' Agenzia del Demanio. Direzione Regionale Piemonte e Valle d° Aosta. rappresentata dal Direttore /|
Ernesto ALEMANNO; /

il Comune di Pinerolo (TO), rappresentata dal Sindaco Eugenio BUTTIERO; i\

Vista la legge 5 maggio 2009, n. 42, recante “Delega al Governo in materia di federalismo fiscale {
m atimaziene dell ‘articolo 119 deila Costituzione”. ed in particolare I'art. 19, con il guale sono
individuati i principi ed | criteri direttivi eui dovranno conformarsi i decreti legislativi di cui
all'articolo 2 della medesima legge, nel definire I'attribuzione a titolo non oneroso a comuni,

provinee, citd metropolitane ¢ regioni di un proprio palrimonio;

Visto il decreto legislativo 28 maggio 2010, n. 85, recante “Artribuzione a comuni, province, clitgF——=

!

metropolitane ¢ regioni di wn proprio patrimonio in ativazione dell ‘articolo 19 della legge 5™~——

mageio 2009, n. 427,

Estratto di “Accordo di Valorizzazione” per la caserma Bochard stipulato con il comune di Pinerolo
Fonte: Documentazione Comune di Pinerolo

L'art. 112 comma 4 del D.Lgs. 42/2009 costituisce I'accordo base
di riferimento che regola i rapporti di affidamento dei beni sta-
tali concessi in uso a comuni, citta e regioni, a titolo non onero-
so (non prevedendo quindi alcuna corrispondenza in denaro) da
parte dello Stato Italiano. Gli enti a cui viene di fatto trasferita la
proprieta del bene devono prevederne la massima valorizzazione
possibile, nell’interesse dei cittadini e delle comunita locali e non.
La tipologia di vincolo da rispettare varia in funzione della tipo-
logia di bene a cui facciamo riferimento. Nel caso del complesso
Bochard gli edifici di Levante e Ponente (Palazzina di comando ed
ex deposito-infermieria) sono vincolati secondo quanto espresso
dall’art. 5 c.5 del D.Lgs 85/2010 ("valorizzazione attraverso fun-
zioni di tipo culturale pubblicamente utili") mentre gli altri due
edifici sono vincolati secondo I'art. 56-bis del D.L. 69/2013 ("Iter
di acquisizione di un bene demaniale ad un soggetto pubblico").

Ai vincoli sanciti dall'accordo di valorizzazione si aggiunge un vin-
colo legato al pregio architettonico di alcune delle strutture che
compongono il complesso Bochard, obbligando il comune di Pi-
nerolo al mantenimento e alla tutela delle caratteristiche ritenu-
te significative poiché aventi peculiarita tipiche delle architetture
militare del XIX secolo. Tale limite si riferisce, come nel caso pre-
cedente, ai fabbricati di Levante e Ponente, mentre sugli altri non
sussiste alcuna tipologia di vincolo o limitazione.

6.1.1
Accordo di

Valorizzazione

6.1.2

Vincolo di tutela

dei beni
architettonici

13

- Ipotesi progettuale di massima:

4222 mq
- Fg. 50 part. 1128 (B + D + spazio pubblico centrale): intervento ai sensi dell'art.

56-bis della L. 98/2013; A = 9348 mq

Servizi culturali (in edifici vincolati ai sensi del D.Lgs 42/2004, oggetto

del programma di valorizzazione)

- Fg. 50 part. 105 e 1129 (A + C): intervento ai sensi dell'art, 5, c. 5 del D.Lgs
Sagoma edifici B e D esistent]

MNuove dividenti frazionamento:

85/2010; A
| Area nuove residenze e parcheggi pubblici (anche ad uso del polo culturale)

Corte destinata a spazio pubblico
Destinazione "Servizi culturali"
- P.T.: Biblicteca e sale lettura (superficie 1130 mq)

[

altezze edifici = altezza massima fabbricato A (ca. 17 m alla linea di gronda)

mParcheqggi pubblici

I] IPOTESI INTERVENTO ai sensi dell'art. 56-bis della L. 98/13

AREE FABBRICATI Be D

- P.1: Biblioteca dei ragazzi e sale lettura (superficie 1130 mq)

- P.2: messa in sicurezza (superficie 1130 mq)

“Superficie complessiva = 3390 mg
m Destinazione "Servizi culturali” - Ipotesi progettuale di massima:

- P.T.: messa in sicurezza

G VALORIZZAZIONE ai sensi dell'art. 5 c. 5 del D.Lgs 85/10

— Delimitazione Caserma Bochard; A = 13570 mg
FABBRICATO A

= Superficie complessiva = 1411 mg
W Destinazione residenziale con commerciale/terziario

Li LEGENDA
FABBRICATO C

—1

CITTA' DI PINEROLO

CASERMA "BOCHARD DI SAN VITALE"

METAPROGETTO
| Studio delle destinazioni

"Federalismo demaniale del benl culturall"

VOLONTAR] DELLA

Estratto di mappa riguardante la situazione vincoli del complesso Bochard D.Lgs. 42/202
Fonte: Documentazione Comune di Pinerolo
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6. CASERMA BOCHARD DI S. VITALE

Come precedentemente introdotto, la nostra proposta di pro-
getto sulla caserma di San Vitale Bochard, nasce oltre che dalla
volonta di andare a rifunzionalizzare quello che oggi € un con-
tenitore vuoto senza apparente utilita per la comunita, anche
dall’interesse dimostrato dalllamministrazione comunale, in cer-
ca di una nuova sede presso cui espandere i propri uffici e servizi.
Questa rinnovata attenzione si sviluppo a partire dall’'anno 2010 e
circa un anno dopo, trail 2011 e 2012 'amministrazione comuna-
le presento richiesta in forma scritta presso il Ministero per i Beni
Architettonici e I'Agenzia del Demanio. Oltre a manifestare il pro-
prio interessamento i tecnici comunali furono chiamati a ragiona-
re su quelli che sarebbero potuti essere i costi da sostenere per il
recupero dei vecchi edifici, sulla loro effettiva utilita, ed infine su
alcune nuove possibili funzioni da insediare. Circa tre anni piu tar-
di, precisamente il 29 Ottobre 2014, venne ufficializzato I'’Accordo
di Valorizzazione della Caserma Pinerolese, all'interno del quale
vennero presentate alcune suggestioni progettuali che destina-
vano la palazzina di comando e il basso fabbricato di Ponente a
funzioni comunali e culturali ed i restanti a funzioni residenziali.
La caserma passo cosi, attraverso I'Accordo di Valorizzazione, dal-
le mani Demaniali, alle mani del comune di Pinerolo.

Nel 2015 lo studio d’architettura torinese TRA venne incaricato
di compilare uno studio di Fattibilita al fine di valutare le effettive
potenzialita della caserma e di accertarsi della sua realizzabilita
economica e gestionale. Da allora, per ragioni imputabili al cam-
bio di amministrazione e alla difficolta di reperimento delle risor-
se, nessun intervento e stato iniziato.

"Vista aerea sul complesso Bochard"

Fonte: google earth

Il complesso dell’ex caserma Bochard si compone di 4 fabbricati,
normalmente denominati “A”, “B”, “C” e “D” ma che per diffe-
renziare piu facilmente in base al loro orientamento chiameremo
con iseguenti nomi: Levante (A), Ponente (C), Mezzogiorno (D) e
Mezzanotte (B).

L'intero lotto occupa una superficie di quasi 14.000 m? di cui circa
una meta attualmente destinati a spazio verde e cortile, mentre
un tempo, utilizzati prima come campo di addestramento ed in
seguito come spazi sportivi destinati alla pallavolo e alla pallaca-
nestro.

| fabbricati di Levante e di Ponente, vincolati ed inseriti all’interno
di un programma per la valorizzazione, sono quelli che nonostan-
te le numerose trasformazioni subite dalla caserma durante il XX
secolo, hanno maggiormente mantenuto le caratteristiche native
della struttura originaria, progettata, come visto in precedenza,
per ospitare la scuola della cavalleria di Pinerolo. Si tratta di due
fabbricati che presentano uno sviluppo interno degli spazi sem-
plice ma comunque abbastanza articolato.

Gli edifici di Mezzogiorno e di Mezzanotte, molto simili tra loro
e composti da una serie di grandi ambienti a tutta altezza sono
invece stati trasformati verso la meta del XX secolo per adattarsi
alla funzione ricovero per carri armati e di magazzino per lubrifi-
canti, armi e attrezzature varie.




1 s / &

J | 1f 3 A
Planimetria dello stato di fatto e del suo contesto.

¢

Disegno elaborato dagli autori.| 54
| uuuuuoy

= |

Viale Cavalieri d’Italia

\"‘D ] . 5 ': R g3 o .
Viale della Rimembranza " Via Attilio Marro

L
X

@ =

=
. Piazz%sep@

SRR RV © W

g

[ ) S R

L
S
<)
IS
>
=
0
L
Q
S
g
= x
(5
S
SN
L4




to.

tes
Disegno elaborato dagli autori.

ometria dello stato di fatto e del suo con

Asson

Palazzina-di Levante

[
Scala 1:100 N@

95

ina di Mezzanotte

Pala

Palazzina di Ponente




Planimetria piano terreno Prospetto Nord-Est

su Viale Cavalieri d'ltalia

’ A

6. CASERMA BOCHARD DI S. VITALE
"FABBRICATO DI LEVANTE"

Ledificio di Levante presenta un orientamento NO-SE e il suo
fronte principale si affaccia su Viale Cavalieri d’lItalia di fronte alla
caserma Litta Modigliani, attuale sede del comando dei carabi-
nieri di Pinerolo. La facciata principale, riccamente decorata, si
presenta scandita da coppie di finestre sovrastate da archi a tutto A
sesto realizzati in stucco, quasi ad imitare delle bifore. E presente

un unico balcone posizionato al primo piano. L'ingresso principa-

le, situato in corrispondenza della mezzeria del prospetto & carat-
terizzato da un portone in legno a cassettoni. 6.3.1
Come visibile in planimetria, la palazzina presenta un singolo ac-  Analisi architettonica
cesso pedonale che, attraverso l'atrio di distribuzione, permette
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zone destinate ad infermeria e i primi dormitoi.
H H H H H H H H v 7, ////V/’//v/l//‘/ o5 SO //;,//’/‘/,//‘/ (50 O //;,//v/'/‘/, Sty 7, /7/// ///’; i //////7/’/'/ ’7/’; s 2 //7/’7’///’;//// % /‘///"/’!//v///// 7, i, 3/////// o8 B /’;////' o O //////:/’////;//// 0
Tramite il vano scala si accede ai piani superiori che presentano g i i W v i ) s
//,/:/, 9 7 /,///, /,///, /,///, i 7,

=

s
(7
,
)
2,
L
0
)

AN , 7
e 5 7
N, ), 7,
N, o5

, /) 0,

7, <0,

, oo
Y,
0,
(000000,
00,

2

, N,
0, 0,
7 L

‘0,

‘,
s,
2 7
5%

e,

)
0
(O
(N
,
7,

7,
7
(7
7,
%

,

s o

i,

)

i,

S,
2.

7,

”,
v
7,
i 7,
(0
(50
2,

50
N
2,
A
i,
O

¢, K i
/::/ 7 7, 7, o N0 7,7, i ///// //// //::/ /’/ o
i s 5% ) s L i i i
distribuzione simile al piano terreno. Per mezzo di un corridoio / / ;
longitudinale € possibile raggiungere le camerate e le zone ser-

7 (i W s s 7 Vo, 7
s e, s 2, 7 2, 2, s 3, L, s,
AN AN 7 e R, 7, WA ", AN S %
(AN AN 57 AN KON SN 20 S, ) '
L3, 0, 50 s (AR 0 300, 0, A, 3000,
(A 0, ) ) (AL RN I, e V)
, , , 5% 1 s, 50
72,
5
0,
(5
50

AN
AN
D,

AN

,
S
S,
<),
(AN
SN
i

i, i,
(AN, AN
0, )
2 2000,
0,
2 N

,

,/j/, 1,

(5

S,

NN
oo

50 s e, i
/ S, ‘

AN

)

S,

)

OAANIAIH

,
I,
20010
S,
NN
s

3, ,
5 L,

00, )
i,
)
ORI

W,
s

) /; , ) /; 5 5 S,

s, 5 ’, 5o e

, i , 0, i,

0 0

i,
(5 s
s, , 5 L,
5 , 0, s ), S,

), M, ), OO OSSNt
I, N At e, ),
0l NN (AN 0, 000,
(0 IO S50 (o (0 (N 00 (NN

7,
e, 7,
O

D,

NN 7,

I . 7

7,
7,
2l

, ‘, 7, 7

1550

7,

DR 7,
2, 7,
i,
0, 0,
200

’
s
0%
i,
5%
“,

X
s
N
S,
(A

O
2
’,
o
“
1
50

s L
AN ol
) )
S, 7
N 7,
e,
N

,

7 75
DD 0, 0, DN 0300,
55 100 700000 ) e
(O (7 (2 L, 2,
7 N (N (AN (N

25 7, AN 7

0,
s
7,

7 DD DO , DN
) AN D N A AAAAAD)
, N (7 L,
“, A R 7, L,

L, s S,

D) AN

) AR
o (RIS
2 (5

. .
,
7
7,
7,
s
‘,

Il terzo piano era invece destinato alle camere degli ufficiali, di
dimensioni simili, ma caratterizzate dalla presenza della zona ba-

gno all'interno della camera stessa. 7

Il sottotetto, un tempo adibito a deposito, presenta due sole 8 . -
aperture utili a garantire un minimo di illuminazione. E inoltre

presente una scala che permette di accedere ad un piccolo ter- . DEPOSITOMAGAZZING N o
razzo posizionato in cima alla torre sopraelevata che caratterizza

CAMERATA soldati -1 LOCALI DISTRIBUZIONE B
la copertura dell’edificio.
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Disegni elaborati dagli autori.

CAMERE ufficiali e sottoufficiali  [] SERVIZI IGENICI
Fotografie effettuate durante il sopralluogo. Scala 1:400
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6. CASERMA BOCHARD DI S. VITALE

100

Ledificio presenta una struttura in muratura caratterizzata da una
successione di setti portanti trasversali di 65 cm di spessore per
ca. 6,5 m di lunghezza e aventi interasse tra loro, variabile tra i
5,5mei6,5 m. |l fabbricato mostra quindi una pianta regolare e
ripetitiva per tutti i piani, contraddistinta da ambienti assimilabili
ad un cubo 5,5x5,5x5,5 m avente area in pianta di ca. 30-35 m?.
Quest'ultimi ripartiti, mediante tramezzi in muratura, al fine di
ricavare zone servizi e altri spazi accessori.

A livello di distrubuzione orizzontale la palazzina di comando &
caratterizzata da un corridoio longitudinale, attraverso il quale si
ha accesso ai vari ambienti. La travatura principale dei solai corre
longitudinalmente all’edificio ed € possibile rilevare 6 travi al pia-
no terreno ed una in pil ai successivi piani.

Il vano scala & posizionato centralmente e permette il collega-
mento verticale tra i diversi piani mediante una scala realizzata in
muratura e cemento.

La copertura, a falde, presenta una struttura mista in calcestruzzo
con travatura secondaria e capriate finali in legno, mentre il man-
to e in tegole marsigliesi di laterizio.

6.3.2
Analisi strutturale

Planimetria piano terreno

Planimetria piano secondo

L LT

Planimetria piano primo

Planimetria piano terzo sottotetto

L LT

B STRUTTURA PORTANTE
PARTIZIONI INTERNE

Disegni elaborati dagli autori. Scala 1:400
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6. CASERMA BOCHARD DI S. VITALE

"FABBRICATO DI MEZZOGIORNO " Prospetto Est Prospetto Ovest

4000 2480

Ledificio di Mezzogiorno ha orientamento lungo gli assi NE-SU 6.4.1

e possiede caratteristiche simili al fabbricato di Mezzanotte, dal  Analisi architettonica
guale differisce solo per alcune disposizioni interne e per la con-
formazione e la dimensione di alcune aperture. Il fabbricato pre-
senta otto accessi carrabili di modeste dimensioni e un unico ac-
cesso pedonale sul lato interno cortile. Il muro di cinta che corre
lungo il complesso non presenta, in questa zona, alcun accesso,
né apertura. Sono presenti quattro campate principali di maggio-
re lunghezza rispetto alle altre destinate ad accogliere veicoli e
i mezzi corazzati della fanteria. Le zone terminali del fabbricato
ospitavano spazi per il corpo di guardia, magazzini per lo stoccag-
gio di lubrificanti ed attrezzature e parte delle cucine del com-
plesso.

Prospetto Sud

2385

I

Sezione trasversale Sezione longitudinale 7 Prospetto Nord

e
mumHWHMHMHMHMHMH

""""




6. CASERMA BOCHARD DI S. VITALE

104

Il fabbricato di mezzogiorno, presenta una struttura portante a
setti in muratura avente spessore di circa 60 cm. L'interasse tra gli
elementi trasversali € paria 9 m. | setti presentano un progressivo
assottigliamento ed alleggerimento dalla base verso la sommita,
in questo modo la sezione resistente diventa minore al dimuire
del carico sollecitante. La copertura & a falde, realizzata in cemen-
to e legno con manto di copertura in tegole marsigliesi, le testate
del fabbricato presentano invece copertura piana in calcestruzzo
armato.

6.4.2
Analisi strutturale

Planimetria piano terreno

Disegni elaborati dagli autori. Scala 1:400
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Sezione longitudinale

6. CASERMA BOCHARD DI S. VITALE

"FABBRICATO DI PONENTE" 6.5.1

Analisi architettonica

2

z/
T

Il fabbricato di Ponente ha, come nel caso del corrispettivo di Le- Planimetria piano terreno

vante, orientamento NO-SE. E' contraddistinto da una facciata
principale, dotata di ingressi ed aperture esposta a N-E, ed una
secondaria, dotata di piccole finestre in affaccio su Viale della Ri-
membranza in prossimita della Cavallerizza Caprilli.

E I'edificio che, negli anni in cui il complesso era in funzione, pre- 4
sentava e presenta tutt’ora maggiore frammentazione e funzio-

ni assai diverse tra loro. La costruzione si compone di un unico
piano fuori terra che ospitava delle aule di insegnamento, degli
uffici, dei magazzini e dei depositi, un circolo per sottoufficiali ed
una stanza da barbiere. S

T‘

\

Prospetto Sud-ovest
su lato strada

) atl

Prospetto Nord-est

Sezione trasversale Prospetto Sud Prospetto Nord su lato cortile
§EE(I§SA(I)T0/MAGAZZINO ”“”HHHHHHHH HHHHHHHHH”“‘ mmw” WWWWM
B e @ﬁ@ I T YT WHIT YT e B @ﬁ@
E2 LOCALI DISTRIBUZIONE I o o | | | | | ==

Disegni elaborati dagli autori. Scala 1:400




6. CASERMA BOCHARD DI S. VITALE

Il fabbricato posizionato a Ponente & caratterizzato da una strut- 6.5.1

tura principale mista in mattoni e calcestruzzo. | setti portanti, di-  Analisi strutturale
stribuiti in senso trasversale hanno spessore di 50 cm e interasse

di circa 9 m. In planimetria il modulo di base di9 x 17 m &, a sua

volta, suddiviso in ambienti minori da tramezzi in laterizio al fine

di ricavare uffici, depositi e servizi igienici.

La copertura & formata da una struttura principale a capriate rea-

lizzate in acciaio ed da una orditura secondaria in legno. La parte Planimetria piano terreno
centrale presenza una composizione a falde, mentre gli estremi

del fabbricato sono caratterizzati da una copertura piana realiz-

zata in calcestruzzo.

Ledificio presenta, sul prospetto principale interno otto accessi

verso il cortile e due secondari in corrispondenza dei due lati mi-

nori.

B STRUTTURA PORTANTE
PARTIZIONI INTERNE

Disegni elaborati dagli autori. Scala 1:400
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6. CASERMA BOCHARD DI S. VITALE

Il fabbricato di mezzanotte, gemello di quello posizionato a mez- 6.6.2

zogiorno, presenta anch'esso una struttura a setti portantiin mat-  Analisi strutturale
toni di spessore 60 cm, aventi interasse tra loro 9,25 m. Come nel

caso precedente i setti presentano un progressivo assottigliamen-

to ed alleggerimento dalla base verso la sommita, la dove i carichi )
risultano di minore entita. La copertura ¢ sia a falda, realizzata in v el
cemento e legno con manto di copertura in tegole marsigliesi, che

piana in calcestruzzo armato nelle zone terminali del fabbricato.

Planimetria piano terreno

Disegni elaborati dagli autori. Scala 1:400
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6. CASERMA BOCHARD DI S. VITALE
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La "Palazzina di Levante" presenta

su tutte la facciate differenti forme di
degrado, in parte dovute a fenomeni di
umidita nelle murature, ad uno scarso
funzionamento del sistema di smalti-
mento delleacque piovane, afenomeni
dirisalitaein parte ad unascarsaatten-
zione alle manutenzioni necessarie a
mantenere l'edificio in buono stato.
Osservando i due prospetti principali,
su Viale Cavalieri d’Italia e sul cortile
interno & possibile individuare distac-
camenti degli intonaci tali da portare
in vista i mattoni che compongono la
struttura. Sono inoltre presenti efflore-
scenze e macchie diffuse su tutte le su-
perfici, in particolare in corrisponden-
za dei pluviali e delle grondaie, la dove
lo scorrimento delle acque ha com-
portato il dilavamento della superficie
della palazzina, danneggiandola.

| serramenti, realizzati in legno e do-
tati di vetro singolo, si presentano in
uno stato critico di conservazione. La
maggior parte dei telai sono stati dan-
neggiati nel corso degli anni e I'esposi-
zione prolungata agli agenti atmosferi-
ci ha condottoad@ilere degrado. Allo
stesso modo alcuni dei vetxi risultano
rotti.
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Il fabbricato di "Mezzanotte" & un
edificio relativamente recente rispetto
a quelli vincolati, ma non per questo
si presenta in condizioni manutentive
migliori. Le facciate presentano evi-
denti segni di degrado dovute a fe-
nomeni meteorologici che nel corso
del tempo hanno favorito lo sviluppo
sulla muratura di una vegetazione in-
festante. Questi fenomeni di degrado
sulla muratura esterna sono ben indi-
viduabili soprattutto sul prospetto sud
rivolto sul cortile. Il fronte presenta
ampie superfici caratterizzate da un
distaccamento di intonaco soprattutto
in corrispondenza dei pluviali e delle
grondaie. In corrispondenza dell’attac-
co a terra della muratura troviamo del-
le aree infestate dalla vegetazione che
favoriscono il deterioramento.

Gli infissi di questo fabbricato presen-
tano ampie vetrate sorrette da un te-
laio in metallo, parte di queste vetrate
con evidenti rotture, mentre il telaio
metallico & corroso dall’'ossidazione.
Nelle piccole aperture, invece, sono
installati degli infissi lignei anch’essi
danneggiati.

Internamente le superficijpresentano
incurie evidenti dovute principalmente
alla mancata manutenzione ed utilizzo
dell’edificio.
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Similmente al fabbricato di Mezza-
notte anche quello situato a "Mez-
zogiorno" presenta insistenti forme
di deterioramento sia esternamen-
te che internamente. Data la sua
esposizione a Nord, si tratta del fab-
bricato la cui facciata interna pre-
senta danni e incurie maggiori.
Tutte le facciate presentano evidenti
distaccamenti degli intonaci, mac-
chie ed efflorescenze diffuse su tut-
te le superfici del fabbricato. Anche
in questo caso, il mal funzionamento
dell'impianto di smaltimento delle ac-
gue piovane ha contribuito, in manie-
ra negativa, accelerando il processo
di danneggiamento di questo edificio,
sebbene la copertura risulti ad oggi,
in buone condizioni di mantenimento.
Gli infissi ed i portoni di ingresso
presentano evidenti segni di de-
grado ad opera dellumidita che ha
comportato la comparsa di ruggine.
Internamente i segni di decadimento
sono del tutto simili a quelli riscon-
trati nel fabbricato posizionato a Sud
e sono quindi da segnalare alcune pi-
gnatte della copértirandanneggiate ed
senescenze di vario tipo stille muratu-
re interng.
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Il "Fabbricato di Levante" possiede
alcune zone in cui i segnali di degra-
do potrebbero essere considerati di
scarsa rilevanza mentre altre, invece,
mostrano segni estremamente eviden-
ti di deterioramento. Gli estremi dei
prospetti principali manifestano ef-
florescenze e distaccamento degli in-
tonaci che hanno portato in superficie
la struttura muraria, probabilmente a
causa dei fenomeni di infiltrazione del-
le acque piovane, peggiorati da alcune
lacune e cedimenti della copertura in
tegole e ad uno scarso funzionamento
dei sistemi di smaltimento delle acque.
Nella parte basamentale dell’edificio
sono presenti differenti forme vege-
tative infestanti, che sviluppandosi
prevalentemente in corrispondenza
degli ingressi, hanno contribuito al
progressivo danneggiamento delle su-
perfici del fabbricato. Internamente
le murature risultano disfatte sulla loro
superficie da umidita ed agenti atmo-
sferici vari, che nel corso degli anni
hanno reso pericolanti alcune zone
dell’edificio. Le stanze interne, la dove
visitabili, mostran®@®macchie significa-
tive, distacéo degli intonaciyed efflore-
scenze diffuse. Anche i serramenti in
legno risultano danneggiati dagli agen-
ti atmosferici. Le_vetrate di quest'ulti-
mi sono\spesso rotte“eon/inferriate
consumateted arruginite.
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CASERMA ETTORE PERRONE

Luogo: Novara (Piemonte, Italia)

Committente: Universita degli studi del Piemonte
orientale “Amedeo Avogadro”

Anno intervento: 2017

Tipologia di intervento: Rifunzionalizzazione. Da
ex complesso militare a nuovo campus universi-
tario

Superficie costruita: 22.700 m?

Progettista: Lamberto Rossi Associati, ODB Archi-
tects

Impresa di costruzione: Celi Energia, Cellini GTC
Costo: 19.200.000 €

La struttura militare ottocentesca, posizio-
nata all'interno del centro storico della cit-
ta, ha dovuto subire una serie di interventi
di restauro, in seguito ai danneggiamenti
bellici del XX secolo. A partire dal 2006 ini-
ziarono le fasi prelimiari di progettazione,
destinate al recupero e alla rifunzionaliz-
zazione del complesso cosi da poter svilup-
pare un nuovo centro universitario. Aule,
spazi di lavoro, mensa, sale conferenza e au-
ditorium erano solo alcunl degli spazi previsti.
Oltre all’intervento sui fabbricati esistenti,
che aveva permesso di adeguare le strutture
alle normative in vigore era stata prevista la
progettazione di due nuovi fabbricati, che si
integrano tuttora nel tessuto storico-militare
del complesso pur mantenendo una propria
spiccata riconoscibilita.

Fotografie by The Plan© BeppeRaso
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OFFICINE GRANDI RIPARAZIONI

Luogo: Torino (Piemonte, Italia)

Committente: Fondazione CRT-OGR

Anno intervento: 2014-2019

Tipologia di intervento: Riqualificazione.

Da ex-officina ferroviaria a nuova officina di idee

Superficie: 35.000 m?Tot./20.000 m?Slp

AN -

25
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&

Progettista: Project manager Marco Colasanti

Costo: 100.000.000 €

Protagoniste per oltre 100 anni nel-
la riparazione e manutenzione dei mez-

zi ferroviari, le OGR di Torino andranno
incontro ad un graduale declino fino al com-
pleto abbandono nel 1992. Nel 2014, spinti
dal contributo economico fornito dalla nuo-
va societa CRT-OGR si awvio il progetto di ri-
qualificazione della struttura originaria carat-
terizzata da una particolare pianta ad “H”.
Lobbiettivo era chiaro: creare una connes-
sione tra la memoria storica del fabbricato e
il futuro, ragionando su nuovi spazi destinati
alla produzione, alla creativita e alla cultura.
Le funzioni insediate previsero quindi spazi
espositivi, centri per le attivita musicali e te-
atrali, poli di ricerca scientifica e industriale,
spazi studio ed una manica edilizia dedicata al
gusto e alla ristorazione.

<.
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. sl m=

Fotografie by © Urbanpro © ogrtorino.it
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MATADERO

Luogo: Madrid (Spagna)

Committente: Citta di Madrid

Anno intervento: 2003-2011

Tipologia di intervento: Riqualificazione quartie-
re urbano. Nuovo polo culturale

Superficie: 148.300 m? Tot

Progettista: Aitor Ibafiez,

Costo: 115.000.000€

Ex mattatoio di Arganzuela realizzato a partire
dal 1910, e tra i piu particolari ed espressivi
dell’architettura madrilena del XX secolo. A
partire dalla fine degli anni ‘80 gli edifici, or-
mai obsoleti, vennero riqualificati e rifunzio-
nalizzati e il mattatoio chiuse defintivamente
nel 1996. Cittadini ed associazioni proposero
di destinare questi spazi ad attivita socio-cul-
turali opponendosi al piano previsto dal co-
mune spagnolo. Con un graduale cambio di
rotta nacque cosi un nuovo centro cultura-
le metropolitano, che si pose alla base di un
processo di rinascita dei quartieri Sud della
citta. Un progetto che sorse con la finalita di
promuovere la creazione multidisciplinare
basandosi su tre aspetti chiave: diffusione,
comunicazione ed esposizione; produzione
artistica; formazione e ricerca. Tra le attivita
ospitate all'interno del complesso troviamo
attualmente laboratori, filmmaker, produzioni
teatrale, caffé e ristorazione, libreria e negozi.

Fotografie by © Mataderomadrid.org
©urban-reuse.eu
©screpo.com
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L'obbiettivo, di rifunzionalizzare la caserma Pinerolese, sara quin-
di perseguito attraverso l'introduzione di funzioni miste di tipo
pubblico, privato e pubblico-privato. Questa differenziazione per-
mettera di offrire una molteplicita di spazi e di servizi pit 0 meno
flessibili che saranno rivolti a soggetti e segmenti di clientela tra
loro differenti. La collaborazione tra soggetto pubblico e sogget-
to/i privati, dapprima per la fase di progettazione e costruzione
e in seguito per la gestione di alcune delle funzioni contenute
all'interno del nuovo Polo Bochard, garantira il corretto funziona-
mento del complesso e permettera di alleggerire il carico di spese
necessarie alla ristrutturazione dei fabbricati e alla loro successi-
va gestione d'uso.

I modello Canvas, riportato nella pagina a destra, riassume in
modo sintetico le strategie progettuali, che risultano essere at-
tuabili al fine di garantire una trasformazione sostenibile del'ex
complesso militare. Questo strumento ci ha permesso di deline-
are in modo schematico quelli che risultano essere i principali
obbiettivi e soggetti coinvolti. Successivamente & stato possibile
avanzare le prime proposte progettuali, individuando alcune del-
le funzioni chiave ed ipotizzandone le voci di costo-ricavo al fine
di valutare la proposta in maniera preliminare.

8.1
Strategie progettuali

8.2
Buisness model Canvas

THE BUSINESS MODEL CANVAS

Partner chiave
Key partners

Enti pubblici
1. Ministero per
i beni e le attivita culturali
2. Regione Piemonte
3. Comune di Torino
4. Comune di Pinerolo

Aziende/Associazioni

5. Associazioni territoriali
6. Istituto musicale Corelli
7. Biblioteca civica Alliaudi

Patner privati
2. Soggetto/Societa privata (PPP)

Attivita chiave

Key activities

1. Sede uffici comunali

2. Attivita ricettive

3. Attivita culturali (laboratori, scuo
le, workshop e congressi)

4. Attivita didattiche (asilo, labora
tori)

5. Attivita di promozione e vendita
prodotti locali

6. Attivita ricreative

7. Ristorazione/servizio bar

Risorse chiave

Key resources

1. Risorse umane (Associazioni,
personale)

2. Risorse fisiche (Prodotti e materia
li/materie locali)

3. Risorse fisiche (Finanziamenti a

livello Europeo, statele e regionale)

4. Risorse intellettuali (Servizi di

comunicazione e pubblciita, parter,

marchi e sponsor)

Proposta di valore
Value propositions

1. Offerta multiattrattiva

2. Attivita sportive e culturali

3. Laboratori didattici e tematici

4, |stituto musicale

5. Biblioteca/archivio e museo
storico

6. Conoscenza e diffusione della
cultura locale

Relazioni con i clienti
Customer relationship

1. Sito web/social (instagram, fb,
twitter)

2. Pubblicita regionale/locale (lo
candine e volantini)

3. Eventi periodici e multiorario

4. Offerta varia e multidisciplinare

5. Promozione in spazio di aggre
gazione giovanile

Canali

Channels

Diretti

1. Infopoint comunale/uffici
2. Reception/punto acco

glienza

Indiretti
1. Sito web
2. Partners

3.Social

Segmenti di clientela
Customer segments

1. Cittadini

2. Personale

3. Giovani

4. Famiglie

5. Bambini/Scolari

Struttura dei costi
Cost structure

Costo di trasformazione

Costo interventi di progettazione ed edilizi

Costo tecnico ed amministrativo

Costo di arredo e nuove attrezzature

Costi fissi

Costi di esercizio (ripartito in base alle funzioni tra soggetto pubblico e privato)

Costo di manutenzione ordinaria e straordinaria

Flussi di ricavi
Revenue streams
Affitto di spazi ad ai partners per periodi brevi-medi-lunghi
Soggiorno e pernottamento

Ristorante/bar (consumazione cibi e bevande)
Quote di iscrizioni

Quote di ingresso/partecipazione

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, // Business Model Canvas.
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Lo sviluppo di un nuovo polo amministrativo-culturale all'interno
dellex complesso militare Bochard e la contemporanea razionaliz-
zazione del patrimonio comunale esistente, necessita di uno studio
degli spazi pubblici, delle attivita culturali e dei servizi attualmente
presenti sul territorio pinerolese.

Un'indagine sullofferta dei servizi culturali della citta e dei suoi
luoghi pubblici, mette in evidenza la necessita di produrre nuovi
spazi da destinare a laboratori, spazi di lavoro destinati al co-wor-
king e ad incubatore di idee e zone studio per gli studenti che ogni
giorno frequentano le scuole di Pinerolo. La posizione strategica
della caserma Bochard, situata nell'immediata vicinanza dalla sta-
zione ferroviaria centrale e del centro storico cittadino, permet-
terebbe in caso di un intervento mirato, come quello proposto
in queste pagine, di trasformarla in un nuovo polo attrattore per
I'intera area metropolitana Torinese. Inoltre il miglioramento dei
collegamenti ciclabili esistenti, attraverso l'introduzione di nuove
tratte, permettera una piu facile connessione tra Caserma e citta.

. Caserma Bochard
;88 Piazze pedonali

Aree verdi

12222 Piazze pubbliche con aree parcheggio

@ Museo

a Edifici e sedi scolastiche

@ Istituti musicali

@ Aule studio

@ Poli sportivi pubblici

Scuole diinfanzia

Palestre

© nsi

QStazioni Pullman E

a Stazioni ferroviarie
= = = = Percorsi ciclabili di progetto

PRIVATI

8.3
Spazi e servizi
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8. IL PROGETTO

L'azione progettuale destinata alla riqualificazione della caserma,
si concentra su tematiche diverse che agiscono a loro volta su
scale di rappresentazione differenti. Il complesso Bochard si col-
loca in una posizione strategica di Pinerolo, come lo era durante il
periodo militare. Come si pu0 osservare nella planimetria del ma-
sterplan, la maglia della viabilita & posta ortogonalmente rispetto
a Corso Torino, quest'ultimo unisce il centro della citta con la rete
autostradale principale che porta a Torino. Viale Cavallieri D’lta-
lia & particolarmente importate, in quanto via di connessione tra
Corso Torino, stazione ferroviaria di Pinerolo ed ex polo militare.

8.4
Masterplan e schemi di progetto

Caserma Bochard

Via C. Battisti
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Con la sistemazione delle nuove funzioni nella caserma Bochard,
sorge la necessita di incrementare i posteggi per le automobili. La
scelta in progetto e stata percio quella di collocare un’area par-
cheggio in corrispondenza dell’incrocio tra Viale Cavallieri D’ltalia
e Via Martiri del XXI, in modo tale che sia facilmente raggiungibile
sia dalla Bochard, sia dalla stazione ferroviaria, la stessa che nei
momenti di congestione necessita di posti auto.

Via Giovanni Giolitti Corso Torino

il

132

Per il miglioramento della fruibilita e della sicurezza dei pedoni, si
propone l'inserimento di passaggi pedonali rialzati, in corrispon-
denza degli principali accessi alla caserma.

La viabilita ciclabile attualmente presenta delle critiche dal punto
di vista impiantistico, manca di un quadro di insieme. Nell'area
circostante sono presenti due tratti ciclabili: una termina in cor-
rispondenza dell’attuale biblioteca, I'altra si trova nei pressi del
parco della stazione. Si propone, per il miglioramento della viabi-
lita dolce, un progetto di riallacciamento del nuovo polo culturale
ed amministrativo ai tratti preesistenti, al fine di evitare le discon-
tinuita presenti negli attuali percorsi ciclabili. Si cerca, quindi, di
sviluppare un disegno unitario che unisca tutti i punti strategici
della citta.

Sezione territoriale di progetto.
Disegno elaborato dagli autori.

Scala 1:1000
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Assonometria di progetto della caserma Bochard e del suo contesto. )
Disegno elaborato dagli autori. —
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8. IL PROGETTO

Assonometrie di progetto

Disegni elaborati dagli autori.

Biblioteca Civica Alliaudi

Uffici e spazio co-working

ici comunali

Teatro all'aperto
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Assonometrie di progetto

Disegni elaborati dagli autori.

Istituto Musicale Corelli
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Istituto educativo infantile - Asilo
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8.5
Funzioni

La ex "Palazzina di comando di Levante" & stata riprogetta-
ta per garantire un trasferimento efficace ed economicamente
conveniente della sede comunale, attualmente sita in Piazza Vit-
torio Veneto. Ledificio e stato adeguato alle normative vigenti
attraverso l'installazione di due vani scala esterni di sicurezza,
I'inserimeno di due ascensori per il superamento delle barriere
architettoniche e una progettazione del percorso interno, ade-
guandolo ad uno esistente, gia di per se schematico e regolare,
adeguato alle funzioni "ufficio". Mentre per quanto riguarda le
aperture si e cercato di preservarle nel rispetto dell'architettura
originaria. Il piano terreno ospitera tutti gli uffici VV.UU. e polizia
amministrativa, gli uffici destinati ad Anagrafe Civile ed elettora-
to, gli uffici C.I.L.O. e CASA. Al primo piano troviamo gli uffici del
sindaco, del segretario generale, gli uffici territoriali ed urbanisti-
ci, quelli destinati al patrimonio, economato e contabilita. Il terzo
piano conterra invece gli uffici LLPP., quelli destinati allo sport,
alla cultura e all'ambiente ed infine quello destinato al difenso-
re civico. Il piano sottotetto, & stato adibito ad archivio data la
disponibilita di superficie e la scarsa luminosita degli ambienti.
Su questo piano si & poi previsto uno spazio dedicato alle atti-
vita di ricerca archivistica con ufficio dedicato. Tutti i piani sono
stati dotati di spazi d’attesa e relax, mentre il salone passante &
stato mantenuto invariato e rappresenta uno degli accessi prin-
cipali al nuovo complesso Bochard. L'"'Edifico di Mezzanotte" si
divide ora tra spazi comunali ed attivita culturali e produttive.
La testata Nord-Est, dotata di due nuovi accessi carrabili su Via
Stefano Cambiano ospita i mezzi e le attrezzature comunali. Lo
spazio rimante & occupato principalmente dalle aule dell’Istituto
Musicale Corelli che avra ora a disposizione degli ambienti piu
ariosi, un aula concerto al coperto ed uno spazio soppalcato che
garantira oltre 400 m2 di spazio in piu rispetto all’attuale sede in

comunali

oupiquiny oUDfals DIA

Ingresso mobilita

lenta

Ingressi cgtrabili
destinati aj|mezzi

Mpmm

I'"'l'

Viale Cavalieri d’Italia

Alberature esistenti

originari

Ripristino
delle zone verdi

caserma

ie della

Area gioco
atttrezzata

Nuove alberature

noonnofeereres] BR ¢

, aEas|TT B

:l--

H

1

& AL T

aoacaoaaaaaan

aoacaaaaaaan
aoacaaaaaaan
aoacaoaaaaaan
aoacaoaaaaaan
aoacaoaaaaaan

Palcoscenico per concerti ed
esibizioni serali

Viale della Rimembranza

Vani scala esterni
di sicurezza

Estratto di masterplan con indicazione delle nuove funzioni

Villa Turati. Trovano inoltre posto una serie di locali destinati allo
svolgimento di attivita e laboratori artigianali (anch’essi dotati
di un ampio soppalco) ed un officina di biciclette per il deposito
e la ricarica di mezzi elettrici a servizio della ciclabile presente in
prossimita della strada. Questa scelta, infatti, permettera a la-
voratori e fruitori di raggiungere il complesso Bochard senza uti-
lizzare I'auto. Il "Fabbricato di Mezzogiorno", quasi interamente
soppalcato é stato destinato ad ospitare la nuova sede della bi-
blioteca comunale, ora dotata di un aula pc e di spazi studio/con-
sultazione adeguati alle esigenze della citta. In questo caso la su-
perficie, quasi doppia, rispetto all’attuale ubicazione permettera
di accogliere agevolmente i numerosi studenti e visitatori. Sono
inoltre stati previsti dieci uffici destinati ad affitto e una serie di
spazi aperti ed atttrezzati per co-working ed incubatore di idee.
Nella testata di Sud-Ovest, in prossimita della Cavallerizza Caprilli,
e stato localizzata una zona ristorazione e cocktail bar utilizzabile
sia di giorno che di notte. Qui, la cinta muraria e stata sfruttuta
per sviluppare uno spazio semi coperto per sostare all’aperto e
segnare quello che rappresentera uno degli accessi principali al
nuovo polo culturale. Infine, per l'edificio di Ponente, unicamen-
te destinato a servizi, si prevede un centro palestra-spa a dispo-
sizione dei lavoratori e dei cittadini, un piccolo centro fisiotera-
pico-riabilitativo ed un centro educativo che potra ospitare fino
a 60 bambini. Il cortile interno verra riorganizzato, mantenendo
la sua connotazione ed impostazione attuale attraverso il risa-
namento degli spazi verdi e I'introduzione di nuove alberature. Il
campo da tennis verra sostituto da un palco gradonato destinato
a concerti, spettacoli e cineme all’'aperto nei periodi estivi. All'in-
terno dell’area verde sud sara prevista un'area gioco attrezzata a
disposizione dei pil piccoli.
. Uffici comunali (sede Comune di Pinerolo)

Centro di fisioterapia e riabilitazione

Istituto educativo infantile - Asilo

Bar/ristorante Scala 1:500

N
Uffici e spazio co-working @

Biblioteca Civica Alliaudi - Archivio storico

. Deposito mezzi operatrici stradali e VV.UU.
Centro mobilita sostenibile e officina biciclette
Laboratori (a rotazione)

Reception e sala d’attesa

Istituto Musicale Corelli (aule, sala prova e concerti) Centro fitness e benessere
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8.5

Cronoprogramma di progetto

2014

Crescente interesse da parte

2015-2016 2017

cambio della

r

variazione dglle esigenze

Pandemia

COVID-19

2021-2022

fase di autorizzazione

della collettivita governance

Acquisizione della Commissione Pubblicazione

Passaggio di proprieta del bene dal
demanio pubblico al Comune di

142

caserma

Pinerolo.

Studio di Fattibilita Studio di Fattibilita

“Studio di Fattibilita Polo culturale
Caserma Bochard”; da parte del
gruppo di lavoro “tra”.

comunali

|
|
|
|
|
|
|
|
| 5
| e progettazione
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

Nuovo Studio di
rifunzionalizzazione
del complesso

Studio progettuale ed economico
per una riqualificazione del
complesso militare in un nuovo
polo amministrativo-culturale,
attraverso lo strumento del PPP.
(tesi di ricerca degli autori)

fase preliminare

Cessione di Palazzo Vittone e attuale

rischio di saturazione del

sede comunale (vT totale 1.669.424,00€)

gestione opere calde

mercato ?!

fine contratto di gestione
ricavo netto a fine gestione 3.228.257,00 €

2035

Schema realizzato dagli autori

2038/2041

5
%
g
2 3
< w©
effetti prolungati della 3 @
— ~pandemia :
2 s
£ £
inizio lavori del 3 8
complesso E fine lavori manutenzione
: g : straordinaria
\ | i
1 ! |
1. intervento medio ! intervento | gestione e uso delle opere :
termine (>10 anni) : palazzina AB,CeD : pubb/lche :
| I |
! spese di costruzione : :
| 12.176.160,00€ | |
i 0 |
|
-------------------------- 2023 --------------2025 --------------2027------2028-------------2030------203]------------------mmmmm oo == )(35 "= -mmm-mm—mm— oo
! ! . . , . ,
| | | | | | |
. | | | | | | |
2. intervento lungo : intervento | 1 intervento I intervento gestione e uso delle opere [
termine (>15 anni) I palazzinaAeC | ' palazzina B 1 | palazzina D pubbliche |
I |
: spese di costruzione : : spese di costruzione : :spese di costruzione : :
| 6.286.228,00€ | : 2.215.134,00€ : : 2.707.138,00€ : :
inizio lavori del costruzione costruzione manutenzione
complesso 3 palazzina B palazzina D straordinaria
g
3
]
s
£ 2035
2 .

fase attuativa

costruzione Istituto Corelli

Cessione della attuale sede comunale

costruzione Bjblioteca Alliaudi

Cessione di Palazzo Vittone

(VT 1.112.076,00€)

(VT 557.348,00€)

fine contratto di gestione C
ricavo netto a fine gestione 2.202.295,00 €

fine contratto di gestioneBe D
ricavo netto a fine gestione 1.014.788,00 €
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Inizio dei lavari di
ristrutturazione su tutti
gli edifici del complesso

Cessione dei beni comunali
come contro-valore
monetario

Intervento a medio termine
(> 10 anni)

2025

e
Completamento dei lavori

di  rifunzionalizzazione
del complesso

Periodo di gestione delle
opere calde da parte degli
operatori privati (contratto
di 10 anni)

2035

Termine  periodo  di
gestione e rinnovo o
chiusura di contratto di
collaborazione

°

2023

=

Inizio dei lavori di
ristrutturazione dei
fabbricati Ae G

Completamento dei lavori
sui fabbricati Ae G

'
'
|
|
|
|
I
|
'
|
|
'
'
'
'
|
|
|
|
I
'
'
1
'
'
'
'
|
|
I
I
|
|
|
1
'
'
'
'
I
|
|
I
I
|
'
'
'
'
'
'
|
|
|

Gestione della palazzina C 1
da parte degli operatori |
privati (contratto di 10
anni)

Inizio  dei lavori i |
ristrutturazione del 1
fabbricato B

Cessione dell'attuale sede
comunale come contro-

|
|
|
I
|
|
|
'
'
'
'
|
valore monetario |
|
|
I
|
'
|
'

2025

2023

==

Completamento dei lavori |

sul fabbricate B e |
gestione delle funzioni !
pubblico-private

(contratta di 10 anni)

Intervento a lungo termine

(> 15 anni)

=

=

12029
I et
Inizio  dei lavori di !
ristrutturazione del
fabbricata D

Cessione di Palazzo Vittone
come contro-
valore monetario

2031

Completamenta dei lavori
sul fabbricato D

Periodo di gestione delle |
opere calde da parte degli |
operatori privati !

12033

Termine  periodo  di |
gestione e rinnovo o |
chivsura di contratto di |
collaborazione del |

fabbricato C

2038

Termine  periodo  di
gestione e rinnovo o
chiusura di contratto di
collaborazione del
fabbricato B

12041

==
Termine  periodo  di |
gestione e rinnovo o !
chiusura di contratto di )
collaborazione del |

fabbricato G

Schema realizzato dagli autori
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$ Alienazione

Schemadi ricollocazione e razzionalizzazione degli spazi.
Schema realizzato dagli autori.

EX. CASERMAN

Rifunzionalizzazione // BR|CH£RAS|O
&r \G)

o0 . .
& @ Cessione/Collaborazione

1 Ricollocazione della “biblioteca dei ragazzi”
nella ex Banca d'ltalia

Ricollocazione della“Associazione S.Li.P”nella
ex Banca d’ltalia

Ricollocazione della sede comunale nel
complesso Bochard

Ricollocazione della bibliotecanel complesso
Bochard

Ricollocazione dell'Istituto Corelli nel comples-
so Bochard

Ricollocazione della sede circolo Pablo Neruda,
della sede VAIS e ANPI

Ricollocazione della sede ANFAS, Ass. Masche-
ra di Ferro e della sede Banca del Tempo

BOCHARD

N oo v b~ wWwN

CASA DEL
, SENATO

_——
] e ST

EX. CASERMA
CARABINIERI

Elaborazioni degli autori.
Scala 1:15000
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In questa parte del nostro lavoro andremo a trattare quelle che
potrebbero essere le strategie volte a migliorare |'uso del pa-
trimonio comunale, andando a considerare tutta una serie di
aspetti fondamentali. Il patrimonio comunale di Pinerolo, come
abbiamo gia detto in precedenza, comprende diversi beni che
presentano anche caratteristiche differenti tra di loro. Come in
molte realta italiane, il patrimonio immobiliare & talvolta sot-
toutilizzato e comporta delle spese di gestione che non hanno
ragion di essere; in altri casi invece le strutture pubbliche non
sono adeguate per l'insediamento di attivita diverse da quelle
attualmente site. Un caso esemplare, come gia descritto in pre-
cedenza, ¢ il quello di Villa Turati che ospita le aule e gli uffici
dell’Istituto Corelli, ma che per tipologia di edificio difficilmente
si presta ad ospitare nuove funzioni pubbliche. In questa parte
dell'elaborato ci siamo posti I'obbiettivo di analizzare il caso con
uno sguardo su larga scala, focalizzandoci sull’ottimizzazione e la
razionalizzazione del patrimonio comunale, cercando di interpo-
lare le esigenze economiche e quelle della collettivita.

Le strategie attuabili per affrontare questo tipo di argomento si
possono dividere in due categorie: quelle economiche, che ri-
guardano gli aspetti di carattere oneroso per le casse dell'ammi-
nistrazione pubblica; e quelle di ricollocazione delle destinazio-
ne d’uso per ogni edificio. L'inserimento di un nuovo polo come
guello della Bochard comporta inevitabilmente uno studio sul
riassetto degli usi negli spazi pubblici.

Riduardo gli aspetti economici, possiamo avantaggiarci con
la vendita di immobili, portando alle casse comunali una voce
di costo positiva sul bilancio (grazie al corrispettivo monetario
dato dalla vendita). Al momento stesso, la vendita si porta con
se quelle spese di gestione e manutenzione che 'amministrazio-
ne pubblica non deve pil rispondere in una voce di bilancio. Per
guanto riguarda 'uso invece dei locali pubblici, ci siamo concen-

8.7
Razionalizzazione del patrimonio comunale

trati sulle funzioni che necessitavano di spazi piu adeguati per
il loro svolgimento. Ricollocando codeste funzioni pero ci siamo
trovati difronte al problema di lasciare I'edificio vuoto. In mol-
ti casi infatti , ci siamo trovati di fronte a dei beni immobili che
sia per pregio artistico e culturale e sia per I'interesse collettivo,
non possono essere inseriti all’'interno di un piano di alienazione.
Con cio reputiamo che sia opportuno |'ottimizzazione dell'uso
del patrimonio immobiliare. Il nostro progetto di "Razionalizza-
zione" terra conto di queste problematiche. Pinerolo, in quanto
comune, € in possesso di molti beni di carattere storico artistico
che rischiano pero di non essere utilizzati a pieno. Riassumendo
abbiamo l'Alienazione, la Cessione di immobili (PPP) e la Rifun-
zionalizzazione degli spazi per altri usi.

Come primo passo sul progetto di "Razionalizzazione" andremo a
descrivere quali saranno le attivita che, con la rifunzionalizzazio-
ne della caserma Bochard, verranno ricollocate proprio all’inter-
no dei nuovi spazi del complesso. La funzione principale prevista
e quella di "ufficio comunale" attraverso la ricollocazione dello
stesso, dall'attuale sede a quella di progetto. Questo spostamen-
to determinerebbe un vuoto, riguardante I'attuale sede del co-
mune, a meno che l'edificio venga inserito all'interno del piano
delle alienazioni, oppure dato in cessione ad un operatore priva-
to. Nei capitoli successivi andremo a calcolare il valore di trasfor-
mazione del palazzo comunale, stimandone il valore, e quindi i
benefici di una potenziale cessione come merce di scambio per
la realizzazione di parti delle opere del complesso Bochard.

Laltra funzione oggetto di “ricollocazione”, sempre prevista
all'interno del progetto Bochard, & quella riguardante la Biblio-
teca e tutte le attivita che essa comprende. Attualmente gli spa-
zi sono angusti nonché poco sicuri per una pubblica fruizione,
ma soprattutto non soddisfano l'esigenza di uno spazio ad uso
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“studio” per gli studenti pinerolesi. Per codeste ragioni pensiamo
possa essere strategico il decentramento di diversi spazi bibliote-
cari verso il complesso Bochard. In questo caso non prevediamo
una cessione o un’alienazione dell’edificio, ma una riconversione
parziale, prevedendone un uso principalmente archivistico.

Per quanto riguarda l'lstituto Corelli abbiamo considerato la ri-
collocazione totale delle sue funzioni, ma diversamente dal caso
precedente non contempliamo alcuna alienazione della storica
Villa, inserendovi le nuovi sedi delle varie associazioni sparse nel-
la citta. Linteresse collettivo e il pregio artistico di questa Villa,
donata dalla Famiglia Turati al Comune, ci porta a considerarla
un’oggetto invendibile, rispetto allo studio di fattibilita del 2017
che proponeva l'alienazione di codesto bene.

Per quanto riguarda la metratura inutilizzata di Palazzo Vittone,
verra considerata come superficie da cedere a privati in cambio
di prestazioni di lavoro volte al recupero del complesso Bochard.
Uno degli edifici piu discussi nel corso degli anni & sicuramente
I’'ex comando dei Carabinieri, che per varie ed errate valutazioni
economiche e attualmente ancora invenduto. La stima di ven-
dita, valutata dallo SdF del 2017, per la I'ex caserma era di circa
749.000,00€. Nel tempo la base d’asta si & abbassata piu volte,
attualmente nel 2021 € in corso un trattativa sul prezzo di vendi-
ta tra un privato e il Comune. La stima che prevediamo all'inter-
no di questo studio e di 374.500,00€, cifra che ipotizziamo possa
entrare nel breve termine nelle casse di bilancio comunale.
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Questo capitolo si pone come obbiettivo quello di valutare I'ef-
fettiva sostenibilita economica del progetto di rifunzionalizzazio-
ne della caserma pinerolese Bochard, attraverso una valutazione
dapprima dei costi di recupero e ristrutturazione necessari a ga-
rantire la fruibilita e I'agibilita degli storici fabbricati, che ospite-
ranno ora un mix di funzioni pubblico-private. Successivamente
si valuteranno quelli che si stimano possano essere i costi di una
futura gestione delle opere calde private e di quelle fredde, con-
frontandoli poi con le voci di spesa che il comune si trova a do-
ver affrontare attualmente. Si analizzeranno, in seguito, i benefici
che un intervento di tale complessita organizzativa e realizzativa
potra portare, sia dal punto di vista pubblico che privato. Si andra
a valutare la possibilita che uno o piu investitori privati si faccia
carico di una buona parte della realizzazione, ricevendo in cam-
bio la possibilita di gestire alcune delle nuove funzioni insediate
e ricavarne da queste un profitto. L'altra possibilita di ricavo, per
la parte privata, & la cessione di beni comunali inutilizzati, sotto
utilizzati o senza funzione. Vedremo, dunque, quella che potreb-
be essere la piu efficace ripartizione dei costi di “costruzione” per
garantire il mantenimento di una reciproca condizione di con-
venienza ed equilibrio, mettendosi dapprima nei panni dell’'ope-
ratore privato e successivamente in quelli dell’amministrazione
comunale di Pinerolo.

Occorrera, quindi, immaginare una strategia di reperimento di
fondi pubblici per far fronte alla quota parte di investimento ri-
chiesta al comune. Si cerchera dunque di ipotizzare che la spe-
sa venga affrontata sia grazie a dei capitali prelevati dalle casse
comunali, sia grazie a fondi provenienti da investimenti pubbli-
ci a fondo perduto a livello Europeo, nazionale e regionale, da
agevolazioni culturali volte recupero e alla rifunzionalizzazione
del patrimonio edilizio esistente, o ancora da donazioni private e
raccolte fondi aperte a cittadini e futuri fruitori.

Tale ragionamento si colleghera al discorso fatto precedente-

8.8.1
Introduzione

.ONSTRUCTION

ALES

Cessione di edifici
comunali in disuso
al fine di ricercare
una condizioni di
equilibrio economi-
co tra soggetto
pubblico e soggetto
privato.

SNIA1INgG 40

Trasformazione e
rifunzionalizzazio-
ne degli edifici
esistenti attraver-
so una mixite di
funzioni.

.MOUNT

OF COST
Stima dei costi di
intervento al fine di
valutare  un’appr-
opriato scenario di
trasformazione.

€O~
NOMY

Reperimento ed
organizzazione delle
risorse economiche
disponibili.@

.RANSFER

JUsWilSoAUl JO

PTIMIZATION

.CONTROL

Analisi  della
ripartizione dei
rischi e dei
profitti
all'interno  del
contratto di
PPP

Razionalizzazio-
ne ed ottimizza-
zione del
patrimonio
comunale
attraverso la
rilocalizzazione
di funzioni ed il

USTAINABLE

Valutazione
della sostenibili-
ta economica ed
organizzativa
medio e lungo
termine

trasferimento e
ripartizione dei
rischi  connessi
all'intervento di
trasformazione
del  complesso
militare Bochard

8.8.2
Costo di intervento

€

mente sull'ottimizzazione del patrimonio pubblico, attraverso il
guale si garantirebbe alle casse comunali un notevole risparmio.
Al tempo stesso permetterebbe alla Citta di destinare i fondi ri-
sparmiati al mantenimento di edifici effettivamente funzionanti
sul territorio e/o allo sviluppo di progetti ed iniziative utili alla
collettivita, come ad esempio lo stesso progetto Bochard.
Definite le nuove funzioni per il complesso militare Bochard ed
organizzati gli spazi di ogni fabbricato, il primo passo verso una
valutazione economica, destinata a studiare |'effettiva fattibilita
dell’intervento, e stato quello di ricavare i costi di costruzione/ri-
strutturazione, relativi ai diversi fabbricati e alle funzioni presenti
al loro interno. Questo € stato possibile stimando, in relazione
alla funzione prevista, gli interventi puntuali da realizzarsi per
ogni fabbricato e ricercando all’interno del prezziario DEI, casi
studio che presentassero caratteristiche dimensionali e funzio-
nali simili agli edifici oggetto di ricerca. Ultimata la fase iniziale di
computo, & stato ricavato un costo di intervento complessivo di
circa 12.000.000,00 €, includendo tutte le voci di costo relative
alle attivita edilizie e alle spese tecniche.

Schemi ed elaborati realizzati dagli autori.
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Opere da realizzare

Verde pubblico alberato (Ripulitura e sistemazione)

Spazi pubblici all'aperto (arredo urbano)

Parcheggi pubblici a raso 60
Strade e sottoservizi ( marciapiede-ciclabile)

Totale opere urbanistiche

Ristrutturazione funzione pubblica - Uffici comunali (A)

Ristrutturazione terziario - Istituto musicale Corelli(B)

Ristrutturazione terziario - Laboratori (B)

Ristrutturazione terziario - Asilo (C)

Ristrutturazione terziario - Palestra /Centro fisioterapico (C)

Ristrutturazione funzione pubblica - Biblioteca civica Alliaudi (D)

Ristrutturazione terziario - Uffici Co-working (D)

Ristrutturazione commerciale - Bar-ristorante (D)

Impianto fotovoltaico (B-D) 749

TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE (lva inclusa)
opere pubbliche + funzioni private da cedere in uso/affitto

PARAMETRO

mq mq soppalco

2.139,00
6.630,00
1.125,00
1.798,00

4.692,00
1.096,00
1.190,00
611,00
774,00
1.190,00
626,00
470,00
1.094,00

225,00
425,00
250,00
125,00

Schemi ed elaborati realizzati dagli autori.

COSTO DI COSTRUZIONE

|

|

|

€/mq €/cad TOT I
35,00 74.865,00 |
38,75 256.912,50 I
50,00 56.250,00 |
60,27 108.365,46 :

|

496.392,96 |

943,00 4.424.556,00 :
969,00 1.062.02400
969,00 1.153.110,00 |
1.580,00 965.380,00 |
1.158,00 896.292,00 |
1.171,00 1.393.49000 |
943,00 590.318,00 :
1.539,00 72333000
629,00 471.267,53 |

|

|

o

12.176.160,49

Fonte: Analisi economica per via parametrica effettuata tramite il Preziario nazionale DEI 2019.
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Successivamente & stato fondamentale analizzare le spese dige- 8.8.3 Schema realizzato dagli autori.
stione annue del complesso in progetto. Costi di gestione . : .
Comprendendo differenti funzioni all’interno di un unico impian-

to e talvolta nello stesso fabbricato, sono stati calcolati i costi di SPESE DI EEST"]NE “\gp/"
mantenimento annui per ogni funzione in relazione alle metratu- -

re ed agli spazi offerti cosi da poterli confrontare con i dati forniti = '9’

dai tecnici comunali relativi alle attuali spese annuali, analizzate

precedentemente nel dettaglio.

Sono quindi state ricavate, per via parametrica ed attraverso va- "'I'”MINAZI[INE ED
lori di riferimento ricavati da altre opere/funzioni similari, i piu ENERE'A ELETTR'EA
probabili costi di gestione per le opere pubbliche, ovvero: la nuo-

va Sede Comunale, I'lstituto Musicale Corelli e la biblioteca civica MANUTENZ"]NE

Alliaudi. G 0 ORDINARIA _ -
Va senza dubbio puntualizzato, che i valori reperiti dal bilancio _ -

annuale comunale non tengono conto di ogni singola spesa ne- -

cessaria al sostentamento degli edifici (non vengono probabil- AE']”A e

mente considerate ad esempio le spese di pulizia), né prendono

atto delle necessarie manutenzioni straordinarie necessarie a 7

mantenere in funzione i servizi. /

Un confronto diretto con i valori forniti ha rivelato che la riloca- /

lizzazione di queste attivita all’interno del complesso di S. Vitale /

consentirebbe alle casse comunali un risparmio annuo di oltre Y.

4 €/m2 che si tradurrebbero, in un anno, in oltre 50.000,00 €.

Si presterebbe maggiore attenzione al benessere dei lavoratori RISEALDAMENTD E /

e si garantirebbe, dunque, una migliore flessibilita, spazio e di- RAFFRESEAMENT'] / TI]TA” [:I]ST' ANNI."
sponibilita di servizi per gli utilizzatori; senza tenere conto degli

incalcolabili vantaggi derivanti dal recupero di un complesso di /
edifici in disuso, di cui gia abbiamo illustrato e che tratteremo in /
una fase conclusiva successivamente. /

—

o /

/'
G| sPEEDIPULZN
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174

Il costo totale di intervento calcolato per la rifunzionalizzazio-
ne del complesso Bochard deriva dal totale delle tre macro
voci di spesa, in cui 'operazione stessa risulta suddivisa. Tro-
viamo inizialmente le spese di progettazione, seguite poi dai
costi che devono essere sostenuti in fase di costruzione/ristrut-
turazione e in ultimo le spese di gestione. Tutte le voci di co-
sto sono state distribuite su un periodo e sovrapposte nel caso
in cui si rendesse necessario velocizzare una determinata fase.
La fase di progettazione, suddivisa in "preliminare", "definitiva",
"esecutiva" e "direzione cantiere" & stata stimata in quattro perio-
di per un totale di un anno. La fase di costruzione ha una durata
complessiva di due anni, all’interno dei quali vengono sviluppati
i lavori sulle varie porzioni di fabbricato per una durata rispettiva
di circa nove mesi.

Come detto alcune operazioni di costruzione risultano tra loro
sovrapposte in modo da sintetizzare le operazioni di costruzio-
ne, non attendendo il completamento di un edificio per iniziare a
ristrutturarne un altro. Ad esempio, facendo riferimento alla pa-
lazzina di Ponente, si osserva che la ristrutturazione della zona
palestra si sovrappone, dopo gli iniziali tre mesi, a quella dell’asilo
e cosi via procedendo con gli altri fabbricati del complesso.
Come gia descritto la fase di gestione, i cui dettagli sono stati de-
terminatiin fase di stipula del contratto tra gli operatori economici
interessati, avra una durata di dieci anni dal momento di ultimazio-
ne dei lavori, non appena garantita I'operativita delle opere calde.
Venendo al calcolo dei costi di gestione delle opere cal-
de, sono stati stimati per ogni funzione calda, i costi relati-
vi a consumo di acqua potabile-sanitaria, elettricita, riscal-
damento, personale, pulizia e pubblicita/sponsorizzazione.
La spesa per il consumo di acqua € stata calcolata ef-
fettuando una stima dell’'utenza giornaliera in funzio-
ne della capienza dei locali e della loro appetibilita, rica-
vando cosi il numero di litri consumati giornalmente e

8.8.4
PEF -piano economico finanziario

moltiplicandolo per il costo €/| previsto dal comune di Pinero-
lo. Il calcolo & stato poi riportato in base mensile e poi annuale.
Il consumo di corrente elettrica e stato invece ricavato sulla base
di casi studio similari di edifici ristrutturati ed energeticamente
riqualificati, aventi consumi relativamente contenuti e posizio-
nati in classe energetica "A". Questo ci ha permesso di otte-
nere un consumo kW*h/m2 che moltiplicato per il costo della
corrente elettrica restituisce una spesa annuale complessiva.
Stesso procedimento €& stato adottato per il calco-
lo della spesa relativa al riscaldamento degli ambien-
ti, in funzione delle superfici e dei volumi da riscaldare.
Sono poi stati valutati costi relativi al personale dipendente. Si &
stimato un numero di dipendenti variabile a seconda della funzio-
ne (per I'asilo sono ad esempio state calcolate le spese relative ad
educatori ed insegnanti, a cuochi e personale di segreteria per un
totale di 5 lavoratori, mentre per gli uffici co-working si prevede
un unico lavoratore, che si occupi di riceverei clienti ed assisterli).
Il costo di pulizia & stato ipotizzato in maniera forfettaria pen-
sando che una o pil imprese possano occuparsi, in alcu-
ni casi a giorni alterni, della pulizia dell'intero complesso.
Infine € stata prevista una minima spese mensile per servizi pub-
blicitari, promozione online e gestione dei probabili profili social
delle diverse attivita.

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Piano Economico Finanziario.
Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Analisi Costi Ricavi.
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I 3.500,00 €

L —

20%
I 4.500,00 €

L —

20%
I 5.500,00 €

L —

20%
I 4.500,00 €

L —

20%
I 8.500,00 €

L —

1

30% 30% 20%
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GESTIONE
10 anni
- 123.500,00 € - 101.500,00 €
- 190.000,00 € - 165.000,00 €
- 230.000,00 € - 185.000,00 €
65.000,00 € - 50.000,00 €
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556,500,008,

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Piano Economico Finanziario.
Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Analisi Costi Ricavi.
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n. pasti giornalieri: 120
20 litri x pasto
1,37 €/m3

1.787,04 €

Fabbisogno: 139.825,00 kWh/anno Fabbisogno: 25 kWh*m2/anno 4 dipendenti

Costo energia: 0,06 € / kWh lll Costo energia: 0,17 € / kWh

8.389,50 € 1.783,96 €

Spesa forfettaria mensile: 800€
~ retribuzione netta annua: 13.800,00 € ,‘
9.600,00 € G oneri previdenziali: 4.278,00 € v
72.312,00 € 1.200,00 €
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n. utenti: 60 ;
S s Fabbisogno: 143.585,00 kWh/anno Fabbisogno: 35 kWh*m2/anno 30 litri uso sanitario + 20 litri uso pasto Py Spesa forfettaria mensile: 3000€ ® : m?best.rl + 1 cuoco ) & Spesa forfettaria mensile: 200€ I
Costo energia: 0,06 € / kWh Ilz Costo energia: 0,17 € / kWh 137 €/m3 retribuzione netta annua: 14.040,00 € S
: : ) m = 36000,00 € oneri previdenziali: 4.464,00 € }V . N |
8.615,00 € 3.635,45 € ‘ 1.233,00 € -
’ 94.320,00 € 2.400,00 €
O |
‘r———————————————————————.——————————————————————————————————————1
n. utenti: 172 max .. .
999 m2 Fabbisogno: 234.765,00 kWh/anno Fabbisogno: 25 kWh*m2/anno 75 litri ° Spesa forfettaria mensile: 2000€ l.\ > PT * 1'ﬁ5|oterap|sta _ ‘ Spesa forfettaria mensile: 200€ I
Costo energia: 0,06 € / kWh llz Costo energia: 0,17 € / kWh 137 €/m3 ~J®) , , retribuzione netta annua: 14.400,00/18.000,00 € S
‘ , m ) 24.000’00 € oneri previdenziali: 4.464,00/5.580,00 € M |
L = (1] AN
7\ \ 14.085,90 € 4.245,75 € ® 5.301,90¢ 117.900,00 € 2.400,00 €
_— e e e e e e e e e e e e e e o e e e e e e o e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e o
‘ d 876 m2 (. TRl 22 e 1 dipendente partime r
Fabbisogno: 147.360,00 kWh/anno Fabbisogno: 35 kWh*m2/anno 30 litri ° Spesa forfettaria mensile: 1000€ o p ] o : 100€ I
Costo energia: 0,06 € / kWh zzz Costo energia: 0,17 € / kWh % 1,37 €/m3 retrll:.>u2|or.1e net.'ta.annua: 9.600,00 €
C : ’ ™ 12_000’00 € oneri previdenziali: 2.976,00 € |
8.841,60 € 5.212,20 € @ 406,90€ 12.576,00 €
L S S |
. i 1.190 m i LR 22 1 dipendente partime F
0 Fabbisogno: 279.650,00 kWh/anno Fabbisogno: 35 kWh*m2/anno 30 litri ° Spesa forfettaria mensile: 1000€ o p ] P : 100€
| Costo energia: 0,06 € / kWh zll Costo energia: 0,17 € / kWh ﬁ . retribuzione netta annua: 9.600,00 € |
| ’ ™ 12.000’00 € oneri previdenziali: 2.976,00 € |
16.779,00 € L os050¢ é 40690¢€ 12.576,00 €
U |

Fonte:www.ristorazioneitalianamagazine.it Fonte: www.facile.it/energia-luce-gas Fonte: https://www.smatorino.it/ Fonte: disegno-costruzioni.myblog.it Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Piano Economico Finanziario.
Fonte:www.servizioelettriconazionale.it Fonte: www.minori.gov.it Fonte: | dati sono stati ricavati tramite una ricerca delle tariffe medie presenti nella zona pinerolese.
178 Fonte: anpitpiemonte.it/2021 Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Analisi Costi Ricavi. 179
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Il sistema gestionale che si intende possa essere pil adeguato, per LRIEAVI IPOTESI DI RICAVO ANNUD LORDO
una corretta erogazione del servizio, & di tipo misto diretto-indiret- —_—_ — — — - e e e e e e e e = = = = = =4
to. Infatti, la gestione indiretta potrebbe essere utile qualora siano o o . . . . . . -

. . . . . pasti giornalieri prezzo medio ricavo giornaliero ricavo mensile Ricavo annuo
necessarie delle particolari conoscenze lavorative fondamentali per I
I'attivita. Nel nostro caso & possibile pensare di coinvolgere un sog- 5.792,28 € 5.377,75€ 5.377,75 € 5.377,75 €
getto terzo per le attivita come il bar/ristorante, I’asilo e la palestra. — Eﬁﬂ_uﬂu.lu n E
| calcoli dei ricavi sono stati suddivisi in base alle funzioni in proget- . r
to, ipotizzando una distribuzione di voci positive distribuite nel tem-
po. La durata temporale prevista per I'affidamento da parte dell’am- - - -"--""--"""="--""="-"="--""="--""-"="-"-= - - -=-""=-—"=-—"=-—"=-—-"=—-'"=—' "—'"—/17
ministrazione pubblica alla parte privata e di dieci anni. n.classi  n. bambini tariffa mensile tariffa pasti mensili rata mensile tot  ricavo mensile Ricavo annuo
Per il calcolo dei ricavi derivanti dalla ristorazione, abbiamo previsto 3 50 250,00 € 7500 € 32500 € 19.500.00 € I
un’affluenza media giornaliera che tenesse conto dei diversi fattori 234_”9 U'qu E
che influenzano I'attivita, per esempio la vicinanza con il comune e . y
le sue utenze.

L'affluenza della palestra € stata valutata sulla superficie e su quan- —_—— = = = = = = = = = = = = =T
. . . \ . .
to questa potesse ospitare in numero di utenze. E' stato necessario n. Max utenti  Prezzo giornaliero  tariffamensile  abbonamento annuale  seduta riabilitazione 1h Ricavo annuo
correggere codesto calcolo sulla base delle caratteristiche intrinse- I
. . ’ o yepe . 3 9,00 € 35,00 € 370,00 € 50,00 €
che ed estrinseche che caratterizzano I'edificio e la sua funzione. Le
tariffe che abbiamo proposto derivano da un’indagine sulle quote - - - = = =" = =" =" =-" =-" =—-"'=-"¥'=-"¥¥—-"¥\=-"¥¥-"¥¥—=-=" ="' - = = = = B‘EE:Z%D',IDU E
realmente esistenti nelle palestre del Comune di Pinerolo. Stesso
discorso e stato fatto per quanto riguarda I'asilo con la sola eccezio- - - - - - - - - - - - = = = - = = - - - - — - - — = — 4
ne che il numero di bambini & stato calcolato sulla base del numero Ri
. . . . - . . ICaAVO annuo
massimo di ricettivita fissata per I'asilo a 60 posti. n. uffici n. utenti tariffa mensile ricavo mensile I
Per quanto concerne le attivita come il co-working e i laboratori, ab- 11 11 33 350,00 € 350,00 € 1.850,00 €  8.250,00 €
. . . . . _ (min)  (min) (1 utente) (3 utente) (min) (max)
biamo valutato un prezzo di affitto per ogni locale disponibile. Con B T T T 7—2 E-ug Du E
N C . . N . r

questo esame si e cercato di ipotizzare una situazione quanto piu
realistica riguardo gli affitti annui dei locali. —— — — — — — — — — — — - - - - - = - = = = — 4

n. laboratori affitto mensile singolo laboratorio affitto mensile dei 4 laboratorio Ricavo annuo

4 1.700,00 € 6.800,00 €

e m e m e - _____BlBDBDDE

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Piano Economico Finanziario.
Fonte: | dati sono stati ricavati tramite una ricerca delle tariffe medie presenti nella zona pinerolese.
180 Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Analisi Costi Ricavi. 181
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Al fine di svolgere una analisi economica quanto piu possibile atten-

dibile sono stati stimati gli accantonamenti necessari a sostenere ﬂ
eventuali spese di manutenzione straordinarie o costi inattesi futu
Gli accantonamenti sono somme di denaro che si suppone pos
no essere “accantonate”, quindi messe da parte dagli eventuali
prietari/gestori di un bene in modo tale da poter sostenere eventua
spese impreviste o costi futuri straordinari.

Nel piano economico finanziario e stato tenuto conto ad esempio
dell'incidenzadei TFRdelpersonaledipendente, comprendendoall’in-
terno delle vocidi costo anche quella del trattamento di fine rapporto.
Per quanto riguarda le spese di manutenzione straordinaria e altre
ipotetiche spese impreviste, sono state stimate nell’ordine del 3-4%
ed ipotizzate alla fine del quinto anno di lavoro. La quota stimata &
poi stata suddivisa per il numero di anni che precedono l'intervento.

3 . . . Accantonamento annuo
| Funzione % sul costo di costruzione Costo di manutenzione straordinaria 1 > 3 A 5
al VI anno
I Laboratori (B) 34.59330 € 6.918,66 € 6.918,66 € 6.918,66 € 6.918,66 € 6.918,66 €
I Asilo (C) 28.961.40 € 5.792,28 € 5.792,28 € 5.792,28 € 5.792,28 € 5.792,28 €
| Palestra e centro fisioterapico (C) 3 26.888.76 € 5.377,75 € 5.377,75 € 5.377,75 € 5.377,75 € 5.377,75 €
Uffici co-working (D) 17.709.54 € 3.541,91 € 3.541,91 € 3.541,91 € 3.541,91 € 3.541,91 €
I Bar-ristorante (D) 21.699 90 € 4.339,98 € 4.339,98 € 4.339,98 € 4.339,98 € 4.339,98 €
ToT 129.852,90 €
L e e e e e e e e e e e e e e e e — — — —_— — _— e — — — — —_— — _— — —

182

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Piano Economico Finanziario.
Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Analisi Costi Ricavi.
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Lammortamentoéunaproceduracontabilechepermettedisuddivide-
reuninvestimentopluriennale perlavitautilediundeterminatobeng
Nel caso della caserma Bochard la vita utile degli edifici & stata sti+
mata in 50 anni, mentre per attrezzature ed arredi sono state con:
siderate durate variabili tra i 10 ed i 15 anni a seconda della de-
stinazione d’uso e dell’utilizzo previsto di ogni funzione introdotta
all'interno del complesso Bochard.

Operativamente i costi di costruzione/ristrutturazione e quelli ne-
cessari all'acquisto delle attrezzature vengono ripartiti per il numero
di anni in cui presumibilmente un determinato bene sara utilizzato.
Con questa modalita, il costo iniziale necessario all’acquisto di un
bene verra di fatto ripartito tra numerose annualita.

r— — — — — — — — = — — — — — — — — — — — - — - - — - — = = -

Ovviamente la sua vita utile, sebbene stimata attraverso tabelle che
fanno riferimento ai settori di impiego, non potra che essere indi-
cativa in quanto una scrupolosa menutenzione, o al contrario una
mancanza di essa, influira in modo significativo sulla sua durabilita.

T

. . . . . . . . Annualita | Annualita | | Annualita
Funzione Investimento da ammortizzare Costo da ammortizzare Valore fornito Vita utile (anni)
1 2 3 4 5 10 11 12 13 14 15 45 46 47 48 49 50 I
I ] )
| [
Laboratori (8) Edificio 1.095.454,59 € 2% 50 21.909,09 € 21.909,09€ 21.909,09€ 21.909,09€ 21.909,09 € 21.909,09 € 21.909,09€ 21.909,09€ 21.909,09€ 21.909,09€ 21.909,09 € 16.411,46 € 16.411,46€ 16.411,46€ 16.411,46€ 16.411,46€ 16.411,46€
aporatori
Attrezzature ed arredo 57.655,50 € 10 % 10 5.765,55 € 5.765,55 € 5.765,55€ 5.765,55 € 5.765,55 € | I | I
psilo (C) Edificio 820.573,00 € 2% 50 16.411,46 € 16.411,46 € 16.411,46€ 16.411,46€ 16.411,46¢€ | 16.411,46 € 16.411,46€ 16.411,46€ 16.411,46€ 16.411,46€ 16.411,46 € | | 14.430,67 € 14.430,67€ 14.430,67€ 14.430,67€ 14.430,67€ 14.430,67 € |
SIo
Attrezzature ed arredo 144.807,00 € 6,66 % 15 9.644,11€ 9.644,11€ 9.644,11€ 9.644,11€ 9.644,11€ | 9.644,11€  9.644,11€ 9.644,11€  9.644,11€  9.644,11€  9.644,11€ | | |
- tr0 fsioterapico (C) Edificio 717.033,60 € 2% 50 14.430,67 € 14.430,67 € 14.430,67€ 14.430,67€ 14.430,67 € | 14.430,67 € 14.430,67€ 14.430,67€ 14.430,67€ 14.430,67€ 14.430,67 € | | 11.216,04€ 11.216,04€ 11.216,04€ 11.216,04€ 11.216,04€ 11.216,04€
alestra e centro jisioterapico
I Attrezzature ed arredo 179.258,40 € 10 % 10 % 17.925,84€ 17.925,84€ 17.92584€ 17.925,84€ 17.925,84€
1 ] 1
Uffici co-working (D) Edificio 560.802,10 € 2% 50 11.216,04€ 11.216,04€ 11.216,04€ 11.216,04€ 11.216,04€ I 11.216,04€ 11.216,04€ 11.216,04€ 11.216,04€ 11.216,04€ 11.216,04€ I 9.445,09€  9.445,09€  9.445,09€  9.44509€  9.44509€  9.445,09€ |
Attrezzature ed arredo 29.515,90 € 6,66 % 15 1.965,76 € 1.965,76 €  1.965,76€ 1.965,76€  1.965,76 € | 1.965,76€  1.965,76€  1.96576€  1.965,76 € 1.965,76 €  1.965,76 € | | |
) Edificio 472.254,40 € 2% 2% 9.44509€  9.44509€  9.445,09€ 9.445,09€  9.445,09 € | 9.445,09€  9.445,09€  9.44509€  9.44509€  9.44509€  9.445,09 € | | 9.445,09€  9.445,09€  9.445,09€  9.44509€  9.445,09€  9.445,09 € |
ar-ristorante
Attrezzature ed arredo 118.063,60 € 6,66 % 15 7.863,04€ 7.863,04€ 7.863,04€ 7.863,04€ 7.863,04€ | 7.863,04€  7.863,04€ 7.863,04€  7.863,04€  7.863,04€  7.863,04€ | |
TOT 4.195.418,00 € 116.486,68 € 116.486,68 € 116.486,68 € 116.486,68 € 116.486,68 € | | 92.795,29 € 92.795,29 € 92.795,29€ 92.795,29€ 92.79529€ 92.795,29 € | | 73.322,35€ 73.322,35€ 73.322,35€ 73.322,35€ 73.322,35€ 73.322,35€

L - - - . . L L L L L L L L L L L _____-__
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Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Piano Economico Finanziario.
Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Analisi Costi Ricavi.

185



8.IL PROGETTO

Dopo aver calcolato 'ammontare dei costi e dei ricavi si rende ne- I;I I ”MERI EINAMZIARI Icolo delle imposte annuali dipende dalla tipologia di so-
@ -

cessario valutare I'entita degli oneri finanziari, per poi calcolare la ieta fondata e/o utilizzata per l'operazione. Per il procedi-

tassazzione relativa all'investimento. In questo modo, attraverso ento di calcolo si e ipoteticamente adottata una societa a re-
una serie di indicatori di redditivita, chiamati rispettivamente VA @ ) | __sponsabilita limitata o s.r.l., ordinariamente vincolate a pagare
(valore attuale netto) e TIR (tasso interno di rendimento), & p 1:: [E=imposte relative ad IRES ed IRAP. L'imposta IRES € una tas-
sibile valutare la convenienza o meno per l'operatore privato w53 sul reddito della societa che dipende dai capitali investiti.

partecipa all’investimento. Il primo passo consiste nel calcolo dell’e-
sposizione, ovvero la quota di denaro da debido/credito per cui sara
necessario pagare un certo interesse passivo alla banca o all’istituto
di credito concedente il prestito. Ovviamente il capitale impiegato
dovra essere distinto tra capitale da prestito e capitale proprio, per
il quale dovranno essere valutati il risk free e il cosi detto premium
risk necessari alla determinazione della media tra i due capitali im-
piegati.

Va sottolineato che la tipologia di finanziamento utilizzata e la sua du-
rata sono strettamente legati alla tipolgia di intervento e alle garanzie
offerte alla bancadalrichiedente del prestito: maggiorisono le garan-
zie offerte dal soggetto richiedente il prestito, e quindi la sicurezza di
unrapidorientrodeicapitaliconcessi, minoresarailtassodiinteresse.
Nel caso studio Bochard si & ipotizzato un intervento nel medio-lun-
go termine il cui prestito, della durata di circa 10 anni, presenta un
interesse del 5%.

Individuate le caratteristiche e la forma di finanziamento utilizzato
sara possibile calcolare gli interessi passivi, che andranno pagati pe-
riodo per periodo sull’intera esposizione e gli interessi attivi generati
dalle somme di denaro del prestito ed incassati periodo per periodo.
| tassi di interesse saranno in ogni caso attribuiti al periodo di riferi-
mentodell’interventoditrasformazione. Nelcasodella casermaPine-
rolese il periodo utilizzato per il calcolo e corrispondente ad un anno.
Determinati gli oneri finanziari si & potuto quindi procedere al calco-
lo dell’utile ricavato dall'operatore economico.

Istituita tramite la riforma fiscale del 2003 attualmente presenta una
tassazione pari al 24% e viene pagata esclusivamente sui redditi po-
sitivi. Va pero sottolineato che se tale societa risulta avere un bilan-
cio negativo, questa comincera a pagare |'imposta IRES solo nel mo-
mento in cui il bilancio raggiungera valore positivo. Lo stato italiano
garantisce in questo modo la possibilita di pagare le imposte solo se
si riesce a "guadagnare" almeno quanto precedentemente perso.
L'"Imposta Regionale Attivita Produttive" o IRAP & un'imposta le-
gata al fatturato annuale di societa, aziende, enti o liberi profes-
sionisti che esercitano una determinata attivita sul territorio na-
zionale. L'IRAP corrisponde al 3,9 % dell'imponibile IRES al quale
viene sommato il costo dei dipendenti e la sommatoria degli one-
ri finanziari, non essendo in alcun modo deducibili dalle tasse.

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Piano Economico Finanziario.
Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Analisi Costi Ricavi.
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BAR e ristorazione
ASILO
UFFICI

PALESTRA
LABORATORI

BAR e ristorazione
ASILO
UFFICI

PALESTRA
LABORATORI

FLUSSI DI CASSA
ESPOSIZIONE
INTERESSI ATTIVI
INTERESSI PASSIVI

FC ANTE TAX

IMPONIBILE IRES
IMPOSTA IRES
IMPONIBILE IRAP
IMPOSTA IRAP

FC POST TAX

—fCPOSTTAX . FCANTETAX . COSTI _  RIGAVI

Progettazione
p—
[ > b

B I
1

Costruzione

Gestione

108.157,76 €

2.363.357,41 €

2.024.014,88 €

698.841,13 €

553.876,35 €

553.876,35 €

|
]
|
|
|
|
|
|
|
553.876,35€ |
|
T
|
|
|
|
|
|
|

|
(.
o !
|
4 Lo !
| | - 9 12 | 13
T | I
| | 540.000,00 € b 540.000,00 540.000,00 | 540.000,00
(.
I | 234.000,00 € [ 234.000,00 234.000,00 | 234.000,00
|
| ! 72.600,00 € (I 72.600,00 72.600,00 ! 72.600,00
| I |
I | 666.250,00 € | 666.250,00 666.250,00 | 666.250,00
|
! 81.600,00 € (. 81.600,00 81.600,00 ‘ 81.600,00
‘ ‘ o :
|
‘ | 1.594.450,00 € Lo 1.594.450,00 € 1.594.450,00 € ‘ 1.594.450,00 €
‘ |
‘ 1
‘ I
13.847,5 € | - € | 733.857,80 € 101.502,94 € 123.202,84 ¢ 101.502,94 € 101.502,94 €
18.001,70 € ‘ 292.439,20 € I 690.538,10 € 163.58039 € 192.541,79 ¢ 163.58039 € 163.580,39 €
! |
18.443,70 € | 178.598,10 € | 423.487,10 € 49.386,62 € 67.096,16 ¢ 49.38662 € 49.386,62 €
22.604,17 € ‘ 725.382,88 € | 184.521,31 € 184.066,81 € 228.88141 ¢ 184.066,81 € 184.066,81 €
|
35.060,70 € | 1.173.096,80 € ! - € 55.339,60 € 87.118,94 ¢ 55.339,60 € 55.339,60 €
|
! |
! |
‘ |
! |
! |
! |
! |
! |
! |
‘ |
! |
|
|

-108.157,76 € -2.396.516,91 € -2.032.404,39 € 1.040.573,65 € 895.608,87 € 1.040.573,65 € 1.040.573,65 €
-5.407,89 € -124.154,13 € -231.982,05 € -8.583,10 €
-108.157,76 € -2.374.924,80 € -2.156.558,52 € 808.591,60 € 807.025,77 € 1.046.176,56 € 1.048.268,92 €
(. | |
| \ \ T T '
-108.157,76€ ‘ -2.374.924,80 € | -4.531.483,32 € | 3.772.891,72 € [ 823.521,45€ I 1.046.176,56 € ‘ 1.048.268,92 €
| [ | I
| : : L 197.645,15 € | 251.082,38 € | 251.584,54 €
-75.710,43 € ‘ -1.658.661,84 € | -1.422.683,07 € | 1.206.736,56 € (. 1.105.261,21 € I 1.206.736,56 € ! 1.206.736,56 €
! \ ‘ 47.062,73€ . 43.105,19 € . |
‘ ‘ ‘ .062, - 105, L 47.062,73 € | 47.062,73 €
-108.157,76 € -2.374.924,80 € -2.156.158,52 € 761.528,87 € 646.275,43 € 748.031,46 € 749.621,65 €

INTERESSI

lp 5,0%
la 0,20%

INDICATORI N REONITIVITA

r———————— ===

' 2.305.180,00 € |

L — - - — — — — — — — =

—_ e — e — — = o

—_ o — — — — — — =

Btp Tf 1,88% Mz 2036 Eur

—_— o — — e — — = o

Soglia di accettahilita_iace

—_— e — — = o

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Piano Economico Finanziario.
Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Analisi Costi Ricavi.
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Al fine di valutare la robustezza del modello economico svilup-
pato, € stata svolta una breve analisi di sensibilita che ci ha per-
messo di individuare 'andamento del tasso interno di rendimen-
to (TIR). Tale parametro, come precedentemente osservato, &
rappresentativo di un equilibrato e redditizio intervento a livello
economico. Nel primo caso € stato rappresentato 'andamento
del parametro TIR in funzione dell’'oscillazione percentuale dei ri-
cavi di gestione delle opere calde, ipotizzando un rialzo dei prezzi
di vendita dei servizi e successivamente una loro diminuzione.
Si osserva come, aumentando le tariffe e di conseguenza i ricavi
di gestione totali di ogni attivita, cresca in modo significativo il
tasso interno di rendimento. Al contrario, abbassando i prezzi, il
TIR diminuisce.

p—
- - = = =

_153/0-—————————-_-1U%—

= ==BAR ASILO

20,00%

15,00%

10,00%

5,00%

-5,00%

-10,00%

-15,00%

-20,00%

-25,00%

-30,00%

——— CO-WORKING PALESTRA

——— LABORATORI

10%

15%

Nel secondo caso é stato valutato I'andamento del parametro TIR
in funzione dell’oscillazione percentuale del costo di costruzione
di ogni opera calda realizzata in progetto. Ovviamente, come vie-
ne naturale supporre, ad un aumento dei costi di costruzione si
rileva una rapida decrescita del tasso interno di rendimento.

-15%

-10,00%

- ==BAR ASILO

15,00%

10,00%

5,00%

——— CO-WORKING PALESTRA

- LABORATORI

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Analisi Costi Ricavi.
Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Piano Economico Finanziario.
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Successivamente sono state analizzate nel dettaglio le nuove
funzioni teoricamente considerabili “calde”, inserite all’interno
della palazzina di Ponente, Mezzogiorno e Mezzanotte. Si tratta
di quelle attivita capaci di generare un profitto nel tempo e quin-
di risultare appetibili per un eventuale soggetto privato, che po-
trebbe in questo modo farsi carico di parte delle spese di ristrut-
turazione dei fabbricati, contando su un guadagno rappresentato
dalla gestione di una determinata funzione per un certo periodo
di anni, valutato sulla base della spesa inziale da sostenere e dai
ricavi netti mensili/annuali. Attraverso una serie di valori calcolati
per via parametrica o ricavati da casi studio e funzioni similari
sono quindi state definite delle ipotetiche spese di gestione per
le attivita di bar e ristorante, palestra e centro fisioterapico, asilo,
laboratori e uffici co-working.

Attraverso un piano economico finanziario (PEF) & stato quindi
analizzato un ipotetico scenario di gestione della durata di die-
ci anni, che ha permesso di verificare la convenienza dell’inter-
vento per un operatore privato. Il piano comprende ovviamente
tutte le voci di costo necessarie alla realizzazione di un interven-
to edilizio, le spese di gestione e manutenzione necessarie ad
erogare un determinato servizio e i ricavi giornalieri, settimanali,
mensili e cosi via fino ad arrivare un intervallo temporale di dieci
anni. L'analisi dimostra come l'intervento ipotizzato all’interno di
guesto studio possa essere ritenuto conveniente per un investi-
tore privato, che facendosi carico delle spese necessarie alla rea-
lizzazione della palazzina di Ponente, di bar/ristorante, laboratori
e co-working otterrebbe un profitto netto di oltre 2.000.000,00
€ in dieci anni.

Risulta quindi possibile prevedere una suddivisione dei compiti
che ragioni sia sulla base delle funzioni inserite, sia sui costi di
realizzazione. L'operatore privato, o la societa creata ad hoc per
I'occasione, si farebbe quindi carico della ristrutturazione dell’in-
tera "Palazzina di Ponente", ospitante: asilo, palestra, dei locali

destinati a Bar/ristorante, dei laboratori e degli spazi destinati ad
ufficio/co-working. A tale spesa si aggiungerebbe circa il 50% dei
costi delle nuove sedi dell’Istituto Musicale Corelli e della biblio-
teca Alliaudi. In cambio, I'operatore privato, otterrebbe non la
proprieta di tali beni/funzioni, ma bensi il diritto di gestione e la
conseguente possibilita di sfruttarli economicamente per l'intera
durata del contratto stimata, come detto, in dieci anni.

La rilocalizzazione delle funzioni pubbliche trattate comporta
inevitabilmente la perdita di funzione delle attuali sedi comunali,
bibliotecaria e della storica Villa Turati. Al fine di ricercare la mas-
sima condizione di equilibrio economico e quindi una situazio-
ne di reciproca convenienza, sia per I'operatore pubblico, sia per
guello privato, & stata inoltre prevista la cessione di alcuni degli
edifici “svuotati” della loro funzione e di altri che invece, come
abbiamo visto in fase di analisi del patrimonio comunale Pinero-
lese, sono da anni inutilizzati. Trattasi nello specifico dell’attuale
sede comunale di Piazza Fontana, comprendente anche le ex car-
ceri e, poco distante, di Palazzo Vittone.

Attraverso una stima monoparametrica per definire un verosimi-
le valore di mercato (vendita al nuovo) e dell’individuazione del
valore di trasformazione di questi due immobili, & stato possibi-
le stimare il corrispondente valore monetario che la cessione di
uno, o di entrambi gli edifici, rappresenterebbe per un operatore
privato corrispondente complessivamente a circa 1.600.000,00
€. Tale stima permetterebbe di validare l'ipotesi di ridurre per
il comune i costi di rifunzionalizzazione della biblioteca Alliaudi
e dell’lstituto Musicale Corelli di oltre il 50%, assegnando circa
meta dei costi di rifunzionalizzazione alla responsabilita all’'o-
peratore privato. Come precedentemente trattato, sia Palazzo
Vittone che l'attuale Palazzo Comunale, risultano essere edifici
di interesse storico-artistico e quindi sottoposti a vincolo di tipo
monumentale ai sensi del Decreto Legislativo 42/2004 (Art. 45,
comma 2 NTA del PRGC).

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Analisi Costi Ricavi.
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8.8.5
Costo di trasformazione

Come specificato all'interno della normativa i beni vincolati non
devono, in alcun modo, essere alterati, danneggiati, deteriorati
o adibiti ad usi non compatibili con la consistenza stessa degli
edifici. Ogni intervento di trasformazione degli immobili, dal piu
invasivo e complesso al piu insignificante & subordinata ad ap-
provazione da parte della Soprintendenza, rilasciata in seguito
a progetto o in alcuni casi alla sola relazione tecnica illustrativa
dellintervento. Anche in questo, quindi, la richiesta di cessione
di tali fabbricati o di parti di essi, ad un operatore privato ed il
successivo cambio di destinazione d’uso dovra essere diretta-
mente presentata al Ministero per i beni culturali e ambientali
- Soprintendenza a beni ambientali ed architettonici. Tale organo
potra a questo punto valutare la richiesta e accettare o respin-
gerla in funzione delle valutazioni di compatibilita precedente-
mente descritte.

SEDE COMUNALE e CARCERI DI PINEROLO

;, A
g B
3.053.698,38 €

1.973.040,00 &

VAN (E)
TIR (%)

Costruzione/

Autorizzazione ristrutturazione

2 periodi (6 mesi) 5 periodi (15 mesi)

Commercializzazizone

4 periodi (12 mesi)

Durata complessiva intervento

33 mesi

Opere da realizzarsi Superficie (mq) €/mq costo di ristrutturazione (€) Prezzo di vendita (€/mq) Prezzo di vendita (€)
Ristrutturazione sede comunale 5.540 1.026,00 5.540.400,00 2.100,00 11.340.000,00
Ristrutturazione ex-carceri 2.160 1.129,00 2.438.640,00 2.100,00 4.536.000,00
G TOT (€) 7.979.040,00 15.876.000,00
Altri costi
4843261628  112.076,00€ Acquisto Area 7.560 147,10 1.112.076,00
Spese d’atto 33.362,28
BE'IEEI;BE Spese tecniche 638.323,20
8 58 Oneri di urbanizzazione 959.655,69
! Contributo sul c.c. 7.560 400.85,00 151.760,00
Spese di commercializzazione 158.760,00

TOT (€)

(costo di ristrutturazione + altri costi)

e ‘
Prezzo di vendita (€) d Eo

11.032.738,38

I

Opere da realizzarsi Superficie (mq) €/mq costo di ristrutturazione (€) Prezzo di vendita (€/mq) focA
Ristrutturazionepiano primo 1.195 1.222,00 1.460.290,00 2.600,00 3.107.000,00
Ristrutturazione piano sottotetto 1.195 1.414,00 1.689.730,00 2.600,00 3.107.000,00 3'5[”]2[',["] E “72']75,32 E IBHIH[M,["] E 557348,["] E
TOT (€) 3.150.020,00 6.214.000,00 VAN () 847 B12.73
Altr cost TIR (%) 0,98
Acquisto area 2.390 233,20 557.348,00
Spese d’atto 16.720,44 . . Costruzione - .
° ) Autorizzazione ristrutturaziorlie Commercializzazione
Spese tecniche 252.001,60
O GO ETE e 235.964,70 2 periodi (6 mesi) 4 periodi (12 mesi) 4 periodi (12 mesi)
Contributo sul c.c. 2.390 400,85 47.901,58 Durata complessiva intervento 30 mesi
Spese di commercializzazione 62.140,00
TOT (€) 4.322.096,32 PALAZZO VITTONE

(costo di ristrutturazione + altri costi)

COSTO DI TRASFORMAZIONE

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Analisi Costi Ricavi.
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Tramite I'interrogazione della banca dati del’lOMI (Osservatorio del
Mercato Immobiliare) ed una successiva stima effettuata per via pa-
rametrica, attraverso I'analisi degli annunci di vendita di immobili
aventi caratteristiche quanto piu possibile similari agli edifici oggetti
di indagine e situati all’interno delle zone di interesse € stato possi-
bile stimare un verosimile valore di vendita a m2 e totale per I'attua-
le sede comunale, le ex carceri di Pinerolo ed infine Palazzo Vittone.
| valori medi di vendita ricavati sono stati infine incrementati in ma-
niera % al fine di valutare I'immissione sul mercato di immobili che,
benche storici e di nuova edificazione, risulteranno essere del tutto
assimilabili alla condizione di nuovo e aventi caratteristiche tipiche

dell’edil

r —

L

izia signorile/di pregio.

Caso studio

Tipologia di immobile

Stato conservativo

Provincia: TORINO

Comune: PINEROLO

Fascia/zona: Centrale/CENTRALE V.LE CONTE DI TORINO, VIA TRIESTE, C.SO UMBERTO |

Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 2

Tipologia prevalente: Abitazioni civil

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq)

Stato consenvativo i Max

Abitazioni civili

Abitazioni di tipo economico

Box

I Valore di M

NORMALE 870 1300
NORMALE 700 1050
NORMALE 830 1250

Lapresenza del

Superficie [m2]

in Euro/mq riferito alla superficie Netta N) owero Lorda (L)

0 (") accanto alla tip g

Superficie (L/N)

L

L

L

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pil frequente di ZONA

11 Valore di Locazione & espresso in Euro/ma per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
chei refativi Valori i Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

Per la tipologia Negoi i giudizio 0/ N /5 & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dellunita immobiliare

Prezzo di vendita [€]

Valori Locazione (€/mq x mese)

> 1

Prezzo di vendita [€/m2]

https://www.immobiliare.it/annunci/86998152  classe media (appartamento) Buono/abitabile 64 79.000,00 1.234,00 |
https://www.immobiliare.it/annunci/88383715  classe media (appartamento) Ottimo/ristrutturato 95 140.000,00 1.474,00
https.//www.immobiliare.it/annunci/88852311  classe media (appartamento) Ottimo/ristrutturato 107 180.000,00 1.682,00 |
https.//www.immobiliare.it/annunci/90160395  classe media (appartamento) Buono/abitabile 75 105.000,00 1.400,00
https://www.immobiliare.it/annunci/85357643  classe media (appartamento) Ottimo/ristrutturato 50 80.000,00 1.600,00 |
https://www.immobiliare.it/annunci/88690489  classe media (appartamento) Buono/abitabile 60 79.000,00 1.317,00
https://www.immobiliare.it/annunci/89847395  classe media (appartamento) Buono/abitabile 125 169.000,00 1.352,00
https://www.immobiliare.it/annunci/72259170  classe media (appartamento) Buono/abitabile 120 210.000,00 1.750,00 |
https://www.immobiliare.it/annunci/74088868  classe media (appartamento) Ottimo/ristrutturato 45 79.000,00 1.756,00
https://www.immobiliare.it/annunci/885602602  classe media (appartamento) Buono/abitabile 60 140.000,00 2.330,00 |
https://www.immobiliare.it/annunci/81629784  classe media (appartamento) Buono/abitabile 68 85.000,00 1.250,00
https://www.immobiliare.it/annunci/85602582  classe media (appartamento) Ottimo/ristrutturato 83 145.000,00 1.747,00 |
https://www.immobiliare.it/annunci/88959521  classe media (appartamento) Buono/abitabile 100 195.000,00 1.950,00
https://www.immobiliare.it/annunci/87368692  classe media (appartamento) Buono/abitabile 102 138.000,00 1.353,00 |
https://www.immobiliare.it/annunci/75184368  classe media (appartamento) Buono/abitabile 55 89.000,00 1.618,00
1.588,00 |
Considerando la vendita sul mercato in una condizioni di nuovo/appena ristrutturato & stato ipotizzato un incremento pari al 25% rispetto al valore ricavato per via parametrico dalle compravendite sul territorio pinerolese. 1.626,00 N
T e ERe e et el Ve berorm e to AR evreeee s RG] Voo Bt R cvrmee P s 3]
Edificio Area da trasformare [m2] Valore stimato di vendita [€/m2] Valore stimato di vendita TOT [€/m2]
' !
Sede comunale 4478,4 2.113,45 9.464.862,95
I ex carceri 2160 1.788,30 3.862.731,601 I
S |

STIMA DEI VALORI DI VENDITA

Ce

L

Caso studio

Tipologia di immobile

Stato conservativo

Provincia: TORINO

Comune: PINEROLO

Fascia/zona: Semicentrale/VIA ETTORE BIGNONE,C.50 TORINO

Codice di zona: C1

Microzona catastale n.: 3

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tipologia Stato conservativo

Abitazioni civil

Abitazioni civili

Abitazioni di tipo economico

Box

Ville e Vilini

e e e e e

Superficie [m2]

NORMALE

ottimo

NORMALE

NORMALE

NORMALE

Perla tipologia Negozi il giudizio O/ N /5 & da intendersi riferito alla posizione

Valore Mercato (€/mq)

Min Max

830 1250
1400 2100
670 1000
670 1000
1050 1550

Superficie (L/N)

L

L

L

L

L

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pili frequente di ZONA
11 Valore di Mercato & espresso in Euro/ma riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
1l Valore di Locazione & espresso in Euro/ma per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
La presenza del carattere asterisco (*) accanto ala tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto i rettifica.
Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondolo stato conservativo

Valorl Locazione (€/mq x mese)

Mal

39

48

enonallo stato

Prezzo di vendita [€]

59 L
7.2 L
57 L
57 L
57 L

Superficie (L/N)

Prezzo di vendita [€/m2]

https://www.immobiliare.it/annunci/88112313  classe media (appartamento) Ottimo/ristrutturato 80 125.000,00 1.563,00
https://www.immobiliare.it/annunci/89849873  classe media (loft/mansarda) Buono/abitabile 125 219.000,00 1.752,00
https://www.immobiliare.it/annunci/85602560  classe signorile (appartamento) Ottimo/ristrutturato 157 330.000,00 2.102,00
https.//www.immobiliare.it/annunci/88103485  classe signorile (appartamento) Ottimo/ristrutturato 85 337.000,00 3.965,00
https://www.immobiliare.it/annunci/88833235  classe media (appartamento) Buono/abitabile 175 305.000,00 1.743,00
https://www.immobiliare.it/annunci/83041785  classe media (appartamento) Buono/abitabile 200 289.000,00 1.445,00
https://www.immobiliare.it/annunci/80441893  classe media (appartamento) Buono/abitabile 60 108.000,00 1.800,00
https://www.immobiliare.it/annunci/62884212  classe media (appartamento) Buono/abitabile 110 250.000,00 2.273,00
https://www.immobiliare.it/annunci/87413278  classe media (appartamento) Buono/abitabile 90 249.000,00 2.767,00
https://www.immobiliare.it/annunci/73659696  classe signorile (appartamento) Ottimo/ristrutturato 100 235.000,00 2.350,00
https://www.immobiliare.it/annunci/85810528  classe media (appartamento) Buono/abitabile 172 232.000,00 1.348,00
https://www.immobiliare.it/annunci/90186825  classe media (appartamento) Ottimo/ristrutturato 170 207.000,00 1.218,00
https://www.immobiliare.it/annunci/88959521 classe signorile (appartamento) Buono/abitabile 100 195.000,00 1950,00
https.//www.immobiliare.it/annunci/72516290  classe media (appartamento) Buono/abitabile 140 195.000,00 1.393,00
https://www.immobiliare.it/annunci/88852311 classe signorile (appartamento) Buono/abitabile 107 180.000,00 1.682,00
1.957,00
onsiderando Ielevato valore architettonico e la vendita sul mercato in una condizioni di nuovo/appena ristrutturato & stato ipotizzato un incremento pari al 30% rispetto al valore ricavato per via parametrico dalle compravendite sul territorio pinerolese.
T = e e = - e e e P~ e e e P oy S |
Edificio Area da trasformare [m2] Valore stimato di vendita [€/m2] Valore stimato di vendita TOT [€/m2]
1 [
Palazzo Vittone 1912 2.602,36 4.975.712,32 y
N N N N I imeSheeaeeeaaaaeaaaaaaeaSS—S————————————

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Analisi Costi Ricavi.
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* Finanziamenti/Fondi ripresi da valutazione economiche all’interno dello SDF 2017

Decreto Ministeriale D.M 11/02/2021

Ministero dell'ambiente e della tutela del territorio e del mare
Finanziamenti a tasso agevolato (0,25%) destinati all’efficientamento energetico su edifici scolastici e destinati all’istruzione, strutture sportive e sa-
nitarie pubbliche. Sono quindi inclusi interventi quali sostituzione degli impianti, realizzazione del cappotto esterno, installazione di schermature e si-
stemi di ombreggiamento, nonché misure orientate al risparmio idrico. Gli interventi dovranno garantire un miglioramento del parametro di efficien-
za energetica di almeno due classi energetiche e conseguire un risparmio energico pari ad un minimo del 20% rispetto alla situazione ante intervento.

Central Europe *

Si tratta di un programma di finanziamento di interventi dii vario genere svolti attraverso la collaborazione di un minimo di 3 stati europei. Si possono osservare
diversi progetti di recupero di aree industriali dismesse, assimilabili al complesso militare Bochard i cui finanziamenti erogati hanno talvolta superato il milione
di euro.

Fondo cultura 24/05/2021

wu

...sostenere investimenti e altri interventi per la tutela, la
conservazione, il restauro, la fruizione, la valorizzazione e la digitalizzazione del patrimonio culturale materiale ed immateriale ai sensi della normativa vigente”

Finanziamento Legge Regionale 24 Gennaio 2000, n.4 *

Interventi regionali per lo sviluppo, la rivitalizzazione e il miglioramento qualitativo di territori turistici.

“La Regione Piemonte in conformita al principio del turismo sostenibile promuove lo sviluppo dei territori a vocazione turistica, la rivitalizzazione dei territori
turistici in declino, il miglioramento qualitativo dei territori turistici forti”.

POR FESR 2014/2020 asse IV azione 1V.4b.2.1

“incentivi finalizzati alla riduzione dei consumi energetici e delle emissioni gas clima-alternanti delle imprese e delle aree produttive compresa l'installazione di
impianti di produzione di energia da fonte rinnovabile per I'autoconsumo...”

POR FESR 2014/2020 asse IV azione 1V.4c.1*

“incentivi finalizzati alla riduzione dei consumi energetici e delle emissioni gas clima-alternanti delle imprese e delle aree produttive compresa l'installazione di
impianti di produzione di energia da fonte rinnovabile per I'autoconsumo...”

Legge regionale 29 maggio 2020, n. 13.
“Interventi di sostegno finanziario e di semplificazione per contrastare I'emergenza da Covid19.”

Art. 4 -> Fondo di garanzia per progetti di sviluppo turistico dei territori montani
Art. 18 ->Rilancio degli investimenti in edilizia

“In riferimento allo stato di emergenza dichiarato a seguito della diffusione epidemiologica causata dal Covid-19, al fine di contenere gli effetti negativi sul con-
testo socio-economico regionale, si adottano misure finanziarie, di sburocratizzazione e semplificazione, volte a favorire il riavvio delle attivita produttive.”

Ex-Caserma dei carabinieri, Piazza Santa Croce 1, Pinerolo (TO)

<374.500.,00 €
(Valore oggeto di revisione a partire dal precedente prezzo
di base d’asta fissato a 749.000,00 £ - invenduto)

ALIENAZIONI BENI
COMUNALI Palazzo dei principi d’Acaja, Via Principi d’Acaja 94, Pinerolo (TO)

<404.468.,00 €
(Valore pervenuto da stima da parte del Comune di
Pinerolo)

Art Bonus, Legge 29/07/2014 n.106 *

(023 2 VA0 2 s dAV/A\ B | La legge 106 del 2014 nell'ambito delle “Disposizioni urgenti per la tutela del patrimonio culturale, lo sviluppo della cultura e il rilancio del turismo” ha introdot-
to all’Articolo n.1- “Art Bonus” un credito di imposta per favorire le erogazioni liberali a sostegno della cultura.
| Privati che decidono di finanziare il recupero del patrimonio esistente recuperano il 65% dell'importo finanziato.

Donazioni da parte di operatori/associazioni interessati al recupero del complesso Bochard

Siipotizza che possano essere raccolti fondi attraverso una quota, seppur minima rispetto al costo di trasformazione del complesso, da parte di citttadini,
DO NAZIONI PRIVATE imprese, associazioni ecc. che utilizzerebbero successivamente le funzioni introdotte.

Finanziamenti, cessioni, alienazioni, donazioni

COM U N E Dl Pl N ERO LO Obbiettivo: raggiungimento della somma necessaria ad avviare il processo di trasformazione sulle Palazzine A (nuova sede comunale), B (Istituto Musicale
Corelli) e D (Biblioteca Civica Alliaudi)
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Ragionando in termini puramente numerici, come riportato
all'interno delle tabelle di calcolo, I'importo complessivo relativo
ai costi di rifunzionalizzazione pari a 12.000.000,00 € risultereb-
be suddiviso come segue: circa 4.500.000,00 € a carico del Co-
mune per la realizzazione della nuova sede comunale, al quale si
aggiungerebbero circa 1.200.000,00 € per le altre funzioni pub-
bliche. La restante quota (rappresentata di fatto dalla palazzina
di Ponente, e dalle restanti parti dei fabbricati di Mezzogiorno e
Mezzanotte) a carico dell’operatore privato che si rifarebbe dei
costi attraverso il passaggio di proprieta dei beni di cui sopra ci-
tati e della gestione delle opere calde prima descritte.

8.8.7
Condizione di equilibrio

Nuovo polo .
amministrativo-culturale 11
I

Recupero di un edificio 1

Razionalizzazione del
patrimonio immabiliare

I Riappropriazione di
un'area chiave della

storico I

|
|
I
dl —— — ey — — T

Vantaggi Pubblici

Come spiegato all’inizio di questo percorso progettuale, lo strumen-
to del partenariato pubblico-privato si basa sull’esistenza di una
condizione di equilibrio e di convenienza reciproca degli operatori
economici coinvolti. Cosi come i costi di trasformazione, ripartiti tra
settore pubblico e settore privato, anche il rischio inevitabilmente
connesso ad un intervento di trasformazione su un cosi ampio com-
plesso di edifici, viene suddiviso tra i due o pil soggetti che stipu-
lano un contratto. Nel caso Bochard questa condizione di equilibrio
viene raggiunta, nel caso dell’'operatore pubblico, attraverso una piu
che significativa riduzione dell’investimento iniziale, senza la quale
non si potrebbe probabilmente avviare un intervento in tempi cosi
stretti e su zone cosi estese. All'operatore privato che contribuira
a sostenere le spese necessarie alla trasformazione del complesso,
verra garantita la gestione delle funzioni piu redditizie per un inter-
vallo di tempo ipotizzato in dieci anni. Inoltre il comune di Pinerolo
procedera alla cessione di due edifici, al momento sotto utilizzati e
non valorizzati, alla contro parte in modo da permetterne la trasfor-
mazione e la successiva rivendita.

Fonte: Manuela Rebaudengo, Corso di Valutazione della sostenibilita economico del progetto, Il Partenariato Pubblico Privato.
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Attraversate le fasi preliminari diindagine del complesso e di tutti
guei beni oggetto di analisi, narrata e descritta tutta quella parte
progettuale, analizzata ad una scala generale e non di dettaglio,
stato possibile porre le basi per lo svolgimento di tutti quei ragio-
namenti di natura economica e finanziaria. Queste fasi sono sta-
te fondamentali per il nostro studio. Appare perd necessario fare
delle considerazioni finali su quanto da noi trattato e su quello
che speriamo possa rappresentare il passo successivo verso la
fattibilita dell’intervento. Non c’e dubbio che la rifunzionalizza-
zione della caserma Bochard rappresenti una grande opportuni-
ta, sia per 'amministrazione comunale che vede la possibilita di
ricollocare i propri uffici in luoghi piu consoni, sia per i cittadini
che vedranno nascere un nuovo polo culturale fruibile grazie alle
diverse forme di servizi insediati.

Un polo amministrativo e culturale, sito nell’ex caserma, offreb-
be la possibilita di agire in modo sostenibile in un’area ed in un
complesso storicamente significativo per la citta di Pinerolo. Un
concetto, quello di “Sostenibilita”, va oltre all'aspetto meramen-
te economico e si estende su una forma pil razionale dell’uso del
patrimonio immobiliare pubblico, studiando una strategia ed or-
ganizzazione della gestione di questi beni attraverso le forme di
collaborazione tra pil soggetti coinvolti. Tutto cio e strettamente
legato alle tematiche sociali, che si valutano mediante le ricadute
attuali e future sulla vita dei cittadini e degli utilizzatori.
Nell’'ottica di formulare una proposta quanto piu sostenibile sot-
to diversi punti di vista, il nostro studio ha interessato I'analisi
della struttura pubblica della citta. Con cio, ci siamo focalizzati
nell’'obbiettivo di creare un unico complesso architettonico, che
potesse racchiudere allo stesso tempo difficolta e opportunita
nello sviluppo di questo.

Il tema Bochard ci ha permesso di lavorare su di una struttura
che necessitasse di essere sviluppata dal punto di vista architet-
tonico, ragionando su tematiche quali il restauro e la progettazio-

9.
Considerazioni finali

ne, dal punto di vista economico, sviluppando una stima dei costi
delle diverse fasi di intervento ed ipotizzando una collaborazione
tra operatori pubblici e privati, e ancora dal punto di vista ge-
stionale, ipotizzando dei costi di gestione futura di ogni funzio-
ne introdotta. In quest’ultimo punto, molto importante & stato il
confronto delle spese di gestione tra quelle in progetto e quelle
delle tutt’ora sostenute dall'amministrazione pubblica di Pinero-
lo, gentilmente fornite dalla stessa nella fase iniziale del nostro
percorso.

Concludendo, consapevoli che: pur cercando di trattare in modo
dettagliato quanti piu concetti possibile, di averne tralasciati o
trattati con leggerezza altri, siamo certi che le tematiche da noi
indagate possano rappresentare un’opportunita da considerare
ed approfondire nell’'ottica di uno sviluppo quanto piu sosteni-
bile possibile della citta di Pinerolo e/o di altri contesti che pre-
sentino, pur con le difficolta tipiche di ogni caso studio, caratteri
similari a quelli descritti. Allo stesso modo speriamo di cuore che
il “flusso di lavoro” adottato possa in futuro dimostrarsi utile a
costituire un punto di partenza per interventi e progetti legati al
tema del recupero edilizio e dello sviluppo sostenibile del patri-
monio architettonico.
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ABSTRACT

Lo studio si concentra sull'analisi del patrimonio pubblico della citta di Pine-
rolo, al fine di sviluppare una strategia che permetta di ottimizzare gli usi e
le funzioni pubbliche valorizzando gli edifici e limitandone i costi di gestione.
Elemento centrale dell'analisi € il complesso ex-militare Bochard, edificio ce-
duto al comune nel 2014, con l'obbiettivo di valorizzarne i caratteri introdu-
cendo nuove funzioni compatibili. Nonostante I'edificio si presenti in condi-
zione di degrado, I'amministrazione comunale non ha, per ovvie motivazioni
economiche, intrapreso alcuna azione di intervento. Attraverso |'uso dello
strumento di partenariato si & cercato di rispondere a quelle problematiche
di natura economica, progettuale e gestionale, che la rifunzionalizzazione di
un complesso cosi articolato implicherebbe. Grazie alla collaborazione tra
soggetti pubblici e soggetti privati il carico economico ed organizzativo cosi
come il rischio legato all'intervento sono stati ripartiti tra gli operatori, ren-
dendo realizzabile il recupero di un complesso architettonico significativo per
la cittadinanza. In funzione di questi concetti, & stata avanzata una proposta
progettuale che rispondesse alle esigenze degli operatori coinvolti e dei pos-
sibili utilizzatori, e allo stesso tempo, alla necessita di ottimizzare 'uso del
patrimonio pubblico della citta limitandone quanto piu possibile costi. Defini-
te le azioni progettuali, tale proposta e stata approfondita dal punto di vista
economico, valutandone I'equilibrio e la reciproca convenienza tra i soggetti
complici nell'operazione, dal punto di vista organizzativo, studiandone mo-
dalita e tempistiche di intervento, ed infine analizzando i flussi monetari che
descriverebbero il procedimento. In conclusione, certi che le tematiche da noi
indagate possano rappresentare un‘opportunita da approfondire nell’ottica di
uno sviluppo sostenibile della citta di Pinerolo e/o di altri contesti che presen-
tino, pur con le difficolta tipiche di ogni caso studio, caratteri similari a quelli
descritti. Inoltre, siamo fiduciosi che le ipotesi presentate possano in futuro
dimostrarsi utili per costituire un punto di partenza per interventi e progetti
legati al tema del recupero edilizio e dello sviluppo sostenibile del patrimonio
architettonico.



