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Relazione di Stima Particolareggiata inerente due
distinti fabbricati e relativa corte comune, siti in
Verbania-Intra (VB) Via Simonetta/Via De Bonis n. 5-7,
censiti al C. F. al fg. 22, part. 151, sub 1, 3,4, 5e 7, e
fg. 22 part. 153, corrispondente al C.T. al fg. 63, part. n.
240 (parte), 246 e 247
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Relazione di Stima Particolareggiata inegrente |a determinazione del vealore
di mercate, ai fini dell'alienazione, di due distinti fabbricati e relativa area di
corte comung, siti nel Comune di Verbania (VB), Via Simonetta/Via De Bonis
rn. 5-7, censiti a! Catasto Fabbricati al fg. 22, part. 1531, s5ub 1, 3, 4, 5e 7, &
fg. 22 part. 153, cornspondente al Catasto Terreni al fg. 63, part. n. 240
{parte), 246 & 247,
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PREMESSA,

L'Azienda Sanitaria Lacale del Verbano-Cusio-Ossola, nell'ambito  della
convenzione prot. n. 4018 del 15/12/200%2, stipulata con |"Agenzia del
Territorio — Ufficio Provinciale del Werkano Cusino Ossola, ha richiesta, con nota
prot. n. 17032/10/B del 02/03/2010, pervenuta in data 1%/03/2010 ed
assunta a prot. n. 901, specifica richiesta di stima particolareggiata per la
determinazione del valore di mercato degil immebili siti nel Comune di
Verbania (VEB), ai fini di una alienazione degli stessi, & come successivamente
ingividuati,

Si & proceduto con sopralluogo diretto agli immebill In oggetto, sia esterno che
interno, effettuato in data 23/03/2010, sulla base della documentazione
pervenuta, della documentazione d'Ufficic € per condscenza generica nei
territorio, alla redazione della presente relazione estimale,

Il valore degli immobili stimati & riferito all'ativalita {epoca della richiesta},
ossia al mese di marzo 2010.

PARTE I — IDENTIFICAZIQONE E DESCRIZIONE DEL BENE

1 DESCRIZIONE IMMOBILE — CARATTERISTICHE ED UTILIZZO

It territorio del Comune di Verbania trovasi ubicato sulla sponda plemontese
del lage Maggiore, in un'area geografica a carattere prevalentomente
cellinare-rnontucsa e dal facile accesso.

Il centro di Verbania-Intra, posizionato in una zona pianeggianie sulle rive def
Lago Maggiore, € delimitate lateralmente dai torrenti 5. Berbardinoe e %,
Givanni, Trattasi di un cantro commerciale-turistico-residenziaie di particolare
predgio,

La zong in cui ricadono gl edifici in argomento, nucles di antica formazione, &
posta nelia fascia del iungolago, in piano, ben esposta e dalla facile
accessibilita. MNella zona sono presenti prevalentemente manufatt in murstura,
con Quaiche ediflcic In ¢.a, realizzato in epoca sucressiva, inseritl in un tessuto
urbano saturo, con elementt viari costituiti da stradine, vicoli & violett.

Gli immobill in argoementa risultano pesizionatl nelle immediate vicinanze della
prestiglosa “Villa Caramonz”, al margini di un parcheggio pubblico ed inseriti in
un tessuto urbano di antica formazione (vedi documentazione fotografica vista
aeres ).

L'accessibilita agli immaobili in oggetto risulta difficoltosa in quante 'unica via
di accesso & costituita da un percorso pedonale, lunge ¢irca mt 35 e largo circa
mt 1,50, che collega 'ingresso della corte comune con la viahilita pubblica di
Via Simonetta. Il perimeiro, dellintere complesso immobiliare in oggetto,
risulta sul lati Sud-Est e Cvest confinate a mure cieca con altri immobili,
mentre sui lati Nord-Ovest e Nord-Est risulta perimetrato da alto muro di cinta

LeMEITTERTES AZieOUa Santaria Locaks del Yerbano-Cysin-Ossola {WR) A TR
3

poping 4

v Sfazar. L - BAAAT Tvcona (YR be (32~ GRADET dne NLU-00A 3TE e
N Ly




1

fax D3ATE0A515 - e-mai up_verbania@aga:sa et -lo.k

FA31-501001 2

| Crezione Regionale del Plemonte « Ufficio Provinciale de| Yerbano-Cusio-Os=zola

| UriEs Soropa, 0 - B3RET veriasda tol 12308

Agenzia del %
Territorio %«

Rotazrane @l Sthns Parhoeleroggiatn, fnumndl sit jn Vorbania Jie;
Ve inonelfasha Lo Homis oo 7 JERED Terdaia ke

i rmuratura. L'unico accesso, allintero lotto edificato in esame, & realizzato,
tramite apertura nel muro di cinta, sut lato Est del perimetro e vi si acceds,
come precedentemente evidenziato, tramite stretta strading pedonale, avente
una funghezza di circa mt 35,00 e iarghezza di ¢irca mt 1,50, posta a lato del
confinante parcheggio pubblice a pagamento.

Quante oggetto di stima consiste in due distinti fabbricati, individuati
rispettivamente nella mappa dei terreni al fg 63 part. n. 240 (parte) e n, 247,
corrispondente alla mappz dei fabbricati al fg, 22 part. n. 151 (parte) e n.
153, e deila corte comune di pertinenza individuatz nella mappa terreni al fg.
63 part. n. 246, corrispondente alla mappa det fabbricati al fg. 22 part. n. 152
(All. 1 estratto di mappa de! C. T. ed All. 2 estratio abbozo di mappa del C.F.)

Trattasi di immaobili nen utilfizzatl, in completo stato di abbandono e degrado,
obsoletl per quanto riguarda |"aspetto tecnologico-funzionale, in pessimo stato
di conservazione e manutenzione, inidonei a qualsiasi uso se non dopo una
completa opera di ristrutturazione totale di entrambi gli edifici.

51 riporta di seguito la descrizione degli immobili at solo fine di una corretta
individuazione degli stessi, in quanto, visto lo stato attuale, par come descritto
in precedenza, necessitane di una completa ristrutturazione con ridistribuzione
degli ambignti,

Limmobile insistente sulla part. n. 151 (parte) consta in un edificio
multipians a struttura portante in muratura, ben esposto, con | piani superior
che godono di otfima visuale, avente una superficie in pianta di circa mgq
107,00, disposto su 4 livelli, piano terra, primo, secondo, terzo pianc e
sotfotetto non abitabile, con vane scala interno che, partendo dal piano terra,
serve tutti | piant dell’edificio, Sui bakllatoi del vano scala, tra t-1p & 1p-2p sono
stati ricavatl del bagni con luce diretta dali’esterno. II manto di copertura,
realizzato in tegole-coppl su orditura in legna, rsulta in buono state di
conservazione, Sono presenti canaline in lamiera e pluviali discendent. Gli
inflssi esterni risuttano in legno. Anche se presenti in parte, tutti gli impianti
dell’edificio risultanc obsoleti, insufficienti e nen a norma.

- Al piano terra (All. 3 planimetria catastale), di altezza interna netta di mt
3,30, & presente un ampio locale finestrato, avente destinazione di locale di
deposito, Nel sottoscala & presente un piccole vano cantinato con finestra sul
retro, che dovrebbe corrispondere alla cantina ripertata nella planimetria
catastale dell’lUIU sub. 5.

- Al piano primo (All. 4 planimetria catastale), di altezza interna netta di mt
3,45, e presente un‘unica abltazione compaosta da 4 vani pit bagno cieco, In
ogni focale e presente un‘apertura per I'flluminazione esterna. Sul fato S-E &
presente un balcone-ballatolo che serve anche per Paccosso all’abitazione in
argomento. La planimetria in atti non risulta aggiornata, infatti ron
rappresenta correttamente quanto esistente nella realta. /‘%@ﬂd}\
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- Al piano secondo [A[[ 5 planimetria catastale), dl alkt ezza interna netta di
mt 3,45, & presente un’unica abitaziene composta da 4 vani. In ogni locale &
presente un‘apertura per llluminazione esterna.

C gt el

- Al piano terzo {All. 6 e 7, planimetrie catastali), i aftezza interna netta di
mt 3,05, anche se censito separataments un 2 UIY di fatto € presente
Un‘unica abitazione compaosta da 4 vani. In ogni locale & presente un‘apertura
per Mlluminazione esterna. Sul lato S-E & presente un balcone-ballatoie che
serye anche per 'accesso all’abitazicne in argomento. La planimetria i attl
nen risulta aggiormata, infatii non rappresenta il bagno realizzato nel ballatoio
del vano scala.

- Al piano sottotetio alle stato rustico e non utilizzabile si accede, tramite
scala amovibile, da apertura posta sJul vano scala. Il tetto risutta essere
realizzato con struttura portante in legno. Non sembra che vi siano infiltrazioni
di umidita.

Per quanto riguarga le superfici dell'intere stabile in oggetto, avendo
Fimmabile una superficie forda di piano pari a circe mq 107,00 (comprensiva
gel vana scala), risulta una superficie complessiva lorda pari @ mg 428,00 {mg
107,00 di cantinati/depositi & mg 321,00 al piani), coltre al sottotetto nen
abltabile.

L immobile insistente sufia part. n. 153 (All. 8 planimetria catastale) consta
in un edificio a struttura portante in muratura, circondato su tre lati da edific
di maggiore aftezza, quindi dalla scadente esposizione in guanto adombrato
dai manufatti circostant, avente una superficie in planta di circa mg 57,00,
disposto su due jivelli, pianc ferra, primo pianc e sottotetto non abitabile, II
manto di copertura, realizzato in tegole di cementao, risuita in buaono stato di
conservazione., Sono presenti canaline in lamiera e pluviali discendentd,
L'accesso al primo piano avviene tramite scala esterna, posta in aderenza al
murg dell’edificio ed arrivo sul lato sinistro del terrazzo.

GH infissl esterni risultano in legno. Anche se presenti in parte, tutti gli
impianti dell’edificio risultane obsoleti, insufficienti e non a norma.

Al pilano terra risuitz presente:

- una cantina, allinterno del corpo di fabbrica, correttamente riportata
nell’allegata planimetria catastale (Ail, 8},

- un ulteriore locale cantinate, posto sotto il terrazzo del 1° pianc, non
rfiportato in nessuna planimetria cetastale. Tale |ocale, non rappresentato
graficarnente, si presanta come di seguito descritto:

- accessa tramite apertura di mt 1,40 x 2,00;

- dimensieni in pianta di circa ma 13,65 (mt 3,50 x 3,90);
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- volta a botte con altezze di mt 2,17 ai lati e mt 2,60 al cantro,
- finestra sul cortile interno di mt 0,50 x 0,67;
- ulteripre finestra interna chiusa (prob. muratz) di mt 0,87 x 0,99.

Per quanto riguarda la proprieta del locate cantinato sopradescritto, non si
hanno a disposizione dati certi, né tantomeno la committenza ha fornito
atti comprovanti |la proprieta dello stesso. Si potrebbe supporre una
proprieta dell’ASL WCO in guanto detta porzione di immobile insiste suila
particetla in capo allASL e risulta accessibile esclusivamente dalla corte

particella n. 152.

- Una porzione di locale, dalie ignote dimensioni, inaccessibile sia dzalla part,
n. 153 che dal cortile part. n. 152, che presanta a vista sole una finestra,
guindi si suppone accessibile e di utilizze da altra proprieta. Tale porzione
di immabile, ‘insistente sulla particella n. 153 & posta seofto la rimanente
parte del terrazzo al 19 piano, sembrerebbe esclusa dalla disponibilita
dell’ASL VCO, Per quante riguarda fa preprieta della perzioene di immobile
sopradescritta, non si hanno a disposizione dati certl, né tantomeno la
committenza ha fornite atti comprovanti la proprieta della stessa.
Sembrerebbe nella disponibilita di altro soggette per la circostanza che non
vi sono access! diretti dagli immobili di proprieta gell’ASL vCO.

- Al piano primo & presente un‘abitazione, di altezza interna netta di mt 3,45,
composta da n. 2 locali, df cui uno con caming, ed un bagno. E presente una
terrazza, di circa mg 21, che serve anche da accesso ai locali dellfabitazione.

- 1l piano sottotetto, allo stato rustico e non utilizzabile, risulta accessibile,
tramite scala amovibile, da apertura posta sul lato sud dellimmobile. 11 tetfo
risulta essere realizzato con struttura portante in legno. Non sembra che vi
stano infiltrazioni di umidita.

La planimetria in att non risylta aggiornata, infatti non  rappresenia
correttamente quanto esistente nella realtd in riferimente alla distribuzione
interna degli spazi ed al posizionamento della scala esterna di accesso al primo
piano.

Per guanto riguarda la superfici, I'tmmobile presenta una superficie lorda al
piano terra parl a crca mg 42,00 {di cui mqg 28 perla cantina rapprescntata in
scheda & mq 14,00 per |z cantina non rappresentata e come precedentements
descritte]}, al plane primo mg 44,00 pid circa mg 21,00 di terrazzo.

Gli immobili st trovano ubicati nella zona OMI B/5 (Lungelago di Intra ¢ prima
fascia abitato di Intra).
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Gli immaobili in argomento risultano censiti catastalmente come di seguito;
Al Catasto Fabbricati:

D cul si allega elenco completo delle UIL censite sulla part. n. 151 (All. 9)
L'attuale intestazione catastale risulta come da visure allegata {(All. 10).

Paccatastamento degli immobili risulta a seguita della seguenti dichiarazioni:
¥ per |'UIU fg. 22, part. 153:

- denuncia prot. n. 1297 del 31/12/1939, con scheda n. 3761757,

» per 'UIU fg. 22, part. 151, sub. 1:

- denuncia prot. n. 1302 del 31/12/1939, con scheda n. 3761751;

¥ oper 'UIU fg. 22, part. 151, sub. 3:

- denuncia prot. n. 1293 del 31/12/1939, con scheda n. 3761761;

= per 'UIU fg. 22, part. 151, sub. 4:

- denuncia prot. n. 1299 del 31/12/1939, con scheda n. 3761754;

¥ per 'UIU fg. 22, part. 151, sub. 5:

- denuncia prot. n. 1300 del 31/12/1939, con scheda n. 3761753;

¥ per 'UIU fg. 22, part. 151, sub. 7:

- denuncia prot, n. 757 del

24/07/1979;

tale denuncia wvaria

la

precedente unltd individuata come fg. 22, part. 202-151 sub. 2 e
dichiarata con denuncia prot. n. 1292 del 31/12/1939 scheda n.

3761762,

Mentre al Catastu Terreni risulta:

W3 Bagrime A, LT - FREYS OMRGR (GET s UL F 3137 - Ry N3G DDA
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i Foallo Particglla Sub.  Qualita | Classa | Supocrficie my .Ded_uzmnl duminiiﬁgd";m.E;;ario -
63 240 - | Ente Urbano - 170 - - : -
&3 24E - Ente Urbano - 69 - - -
63 247 - Ente Urhana - ¥ = - -
La corte comune & individuata datla particella n. 246.
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3 PROPRIETA DELL'IMMAORBILE

La propriete, degli immobili oggetto della presente, risulta dell’Azlenda
Sanitaria Locale del Verbanc-Cusio-Ossola, come da Pecreto n, 133 dei
22/12/2008 della Reglone Plemonte “Berni immobill, mobili € mobili registrati
esistenti al 31/12/2007 facenti parte del patrimonio, con wvincolo di
destinazione sanitaria, delf'ex Azienda Sanitaria Locale n. 14 di Omegna (VB).
Trasferimento alla nuova Aziends Sanitaria tocale "WVCO” con sede in Omegna
(VB), @ far data dal 1 gennaio 2008", che riporta 1 beni in argomento
nell’allegato A alla pag. 4, n.ri dal 103 al 108 (All. 11).

St precisa, in guesta sede, che quanto riportato nell’allegato sopraccitato
contiene una inesattezza inerente I'UIU individuata con il sub. 7. Infatti
nell’'elenco citato detta UIU viene riportata erroneamente nella part, n. 153,
mentre correttamente deve essere tiportata nella particella n. 151, Tale errore
e stato evidenziato £ riportato nel modo giusto 2 penna rossa.

PARTE IT — DESCRIZIONE TECNICO-LEGALE DEL BENE

4 DESCRIZIONE URBANISTICA

Il certificato di destinazione urbanistica, rilasciate dal comune di Verbania in
data 26 marze 2009 (All. 12), per gli immaobili in oggetto, riporta:

*I terreni siti nel comune di Verbania descritt! al Catasto Terreni (CT) come:
fg. 63 mappalli 240-247 Risultano classificati nel Piano Regolatore Generale
approvate dalia Giunta Regionale con deliberazione n. 13-2018 del
23/01/2006, a zona: Centri storici @ nuclei di antica formazione {NAFY - art, 32
con i parametri di edificabilita risultanti dalle Norme Tecniche di Attuazione.

Presa visione del vigente strumento urbanistico comunzie si allega estratto del
PRG e delle NTA art. 32 {All. 13).

5 CERTIFICAZIONI DI CONFORMITA

Per guanto riguarda le auterizzazioni edilizie e la conformita per gli immohili in
oggetto, si allega dichiarazione di conformitd edilizia rilasciata dal Comune di
Verbania in data 10 aprile 2009 {All. 14),

Non risultane, e non sono stati fornlti dalla proprieta, certificazioni di
conformita relative agli impianti.

& ALTRE CERTIFICAZIONI

Risulta agli attl, fornito dalla committenza, dichlarazione del Ministero per i
Beni e |e Attivita Culturali - Direzione Regionale per i Beni Culturali e
Paesaggistici del Piemeonte, datata 07/08/2008, che gli immoebili in oggetto non
rivestono interesse di cui aglhi art, 10-12 del DIsl. 4272004 & s.m.i. (All. 15).
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X ) PARTE 111 - PROCESSO DI VALUTAZIONE
L%
IS 7 INDIVIDUAZIONE E SCOPO DELLA STIMA
= La valutazione richiesta dalla committenza & finalizzata alla determinazione del

valore di mercato, riferito all’attualitd (guindi marze 2010), per gli immobill in
argamento, ai fini di un‘alienazione degli stessi da parte dell’attuale propricta.

8 CRITERI E METODOQLOGIE ESTIMATIVE

Mel processo valutativg, accertata |a mancanza di sufficient informazioni
inerenti immobili aventi caratteristiche similari a quelio oggetto di valutazione
{immobile in pessimo state che necessita dl una completa opera di
ristrutturazione}, constatate che gli immobili in argomento song suscettbill di
trasformarzione, si € adottato un approccio di tips Indiretto. Quindi il giudizio di
stima, inteso come la ricerca del “valore di mercato” (il plu probabile valore al
quale uUn determinate immebile verrebbe scambiato dopo un adeguate
periodo di commercializzazione) degli immobill in oggetto, in assenza di
mercato diretto di riferimento, € stato determinato tramite il “Valore di
Trasformazione®.

el procedimento adottato si & tenuty in debito conto lo scopo per cui la soima
& stata richiesta, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei fabbricati
oggetto di valutazione, la posizione di tall immobili nel contesto territoriate e la
loro specifica destinazione d’uso.

I valert periziali esposti, con riferimente atle locali risultanze del mercato
immobiliare ed all’andamento delle quotazieni nel corse dell'ultimo triennio,
sono riferiti alla piena proprietd, nell‘ipotesi che gli immobili siano esenti da
gualsiasi peso, servitl e vincoll vari, che rispettino tutte le norme vigenti in
materie urbanistica ed ambientale, e che dal soprallupgo effettuato non &
emerso nulia di evidente che invalidi tale presupposto.

9 ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Al fine di rapprasentare ['andamentoc del mercatoe immobiliare nella Provincia
del VCO si riportano, di seguito, le tabelle sinottiche relative all’andamento del
mercato residenziale della provincia di Verbania e riferite agli anni 2005-2008;
tali dati sono stati estratti dalle “Note Territoriali” pubblicate dall’Agenzia del
Territorio nel 2009 {ultimo date disponibile}.
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Nellz Tabella 1 sono riportati i dati NTN ed IMI’ relativi alla Provincia di
Verbania, sia in termini assoluti & sia in termini di variazioni percentuali.

Tabellg 1: Residenziale - confronte NTN =d TMT relativo aita provincia del YO,

proviacra | NTH 2008 | var. 1 NTN 2006/07 | TMT 2008. | différenza M1 2008/07
VCO 2215 -13,4% 1,72% 43,29

Tahella 2: Residenziale - confronta MTN el IMI relativa al solo comune di Werliania,

rgvingia | NTN 2008 | var. % NTN 2008/07 | 1M1 2008 [ diffarenza.IMI 2008/07
YCD 350 T I E% 7,05% C0,.62%

Tabella 3. Residenziale - confronto TN ed IMT relabive al resto della Provincia del wCO.

provingia | NTN 2008 | vars % NTH 2008/07 | IMI 2008 | differenza TMI-2008/07

Veo 1545 {130 T66% “5,59%
130 — — —_— e
Yerbania
T20 1
110 106
100
o | &g
‘\'Q 83
80 4
70 4 — e B RIGIR
——rr— Canaluogo
—fee P25 10 Provincia G5
s0 1 . . . . |
2004 2005 2005 2007 2008

Figura 1: Besidenziale - andamento percentuale del NTN « anni 2005-2008 = Intera prowvinca/solo
capoluogafresto della provingia.
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1 - NTN: Numero dl Transazioni di upitd immobiliari "Normallzzate”, Le compravendite
def diritti di proprita song "contate” relativamente a ciascuna unitd immoblliare
tenando conto della queta di proprietd cggette di transazione; cid significa che, se di
una unita immobiliare é compravenduta una frazione di quota di proprietad, per
esempio il 530%, £55a non & contata corme una transazione, ma corme 0,5 transazioni.
il NTH & da intendersi al netto del numerz di transaziont dovute alla cartolarizzazione
degli immabili dello Stato, trarnite [a socteta Scip.
~ IMI: Indicatore delf’Intensitd del Mercato Immobliiare. Rapporte fra il Nemero di
Transazioni Mormalizzate (NTN) realizzate in un periodo di tempo con riferimento a
imtrobili di specifica destinaziona e il numera di unitd immohillar con tale destinazione
__present nella banca dati catastale In quel periodo (stock).
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Negli ultimi tempi | mercato immobiliare i1 generale, sfa nel comune in
argomento che nella zona in oggetto ove trovasi ubicato immobile in esame,
risante di un pericdo di crisi, con conseguente stagnazione delle attivita, dopo
una fase di continua crescita.

Nella sottostante tabella viene riportato l'andamento semestrale medio della
zona 0.M.1. B/5 (dove & ubicato {immobile oggetto della presente relazione).
Mello specifico viene indicato 11 “Walore di Mercate Medio Unitario”, sia della
tipologia di “abitazioni di tipo economico”™ che di “abitazioni civili”,
consfderando lo state manutentivo "normale”,

e
Tak. 1 Andamento semestrale medio — Comune di Verbania - Zona QMT Bo I

| Semestre | Abitazioni di tipo ecenaomico nella Zona QMI Bo : Abitazioni d tipo civile rella Zona OMI BS

Valore medlo di mercato (£/mg) Scarto % ! Walore medio di mercato [ZSmeg) | Scarto 9%

ie 2007 1..ZDD,DEI - : 1.850,00 -
29 2007 1.375,00 + 14,58 % 2.025,00 + 49,45 %
1= 2008 1.500,00 + 9,09 % 2.125,00 + 5,00 %
2° 2008 | 1.500,00 - 2.250,00 + 5,88 8%
1° 2009 1.550,00 + 3,30 % 2.125,00 - 5,55 %
2° 2009 1.550,00 - 2.000,00 - 5,88 %

Si rileva che o specifico mercate degli immobili in argomento (abitazioni di
tipo economico), € risultato in continua crescita. Solo nell‘ultimo anno si &
avuta una inversione df tendenza con conseguente stagnazione/riduzione dei
valori unitari. Si presupponeg, per il corrente anne 2010, un periodo di
invarianza dei prezzi. Mentre 1l mercate della abitazioni civili, dopo un costante
periodo di crescita del prezzi (fino al 2008), attualmente risulta una costante
metta riduzicne dei prezzi.
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10 METODROLOGTA ESTIMATIVA ADOTTATA

In base alle informazion] e aqli elementi in possesso, constatata la mancanza
di un mercate diretto di riferimento, considerato che 1 beni oggette di stima
sono suscettibili di una trasformazione (in quanto inutilizzabili allo stato
attuale, per l'accentuato state dl degrado, e quindi necessitang di una totale
ristrutturazione), avente come prodotto finale delle unita  immobiliar
ordinarfamente destinabili a funzionl abitative, # wvalore di mercate degli
immobili, oggetto della presenta relazione estimale, & stato determinato

tramite il “Valore di Trasformazione”.

Tutti | dati necessari all'analisi estimativa {valeri unitari, prezzi, costi, profitti,
ecc,) vengono dedotti dal mercato ITmmobiliare e nel grincipio dell‘ordinariefa,
inteso concettualmente come ordinarieta della trasformazione {quello che un
ordinario imprenditore potrebbe realizzare).

Altro principic applicato é quello della permanenza delfe condizioni, ovvero si
ammette che oghi operazione economica si svolge in base alle condizioni note
nel momento della stima. Nello specifico, dovendo prendere in esame ricavi e
costi ipotizzati in un periodo pil o meno lungo, quindi tempi diversi da quello
attuale, agli immoebili da realizzare ed ai costi da sostenere vengono attribuiti |
valori di mercate attuali, assicurando la omogeneita economica e finanziaria
mediante I'operazione di sconto {attualizzazione).

lLa stima del valore di trasformazione, intesa come stima del valore di mercato
di un bene suscettivo di essere trasformato, viene espressa con la seguente
formula:

"u‘t = Vm - Et
Dove:

V; & il pil probabile valore di mercatc dellimmobile nello stato attuale e
suscettibile di trasformazione;

V, & lipotetico valore di mercato dell'imrnobile nellipotesi di trasformazione
avvenuta;

C: & [a totalita dei costi necessan per la trasformazione,

Foiché il processo di trasforrazione & diacronico, ossia che tutti | fattor
monetari che intervengono sono differiti nel tempo, durante lintero arco
temporale della trasformaziong, tali fattorl per essere sommati algebricamente
devono essere resl monetarfamente equivalenti, ossia devono essere scontati
all’attualita {epoca della stima).

Si applica, pertanto, |a seguente formula semplificata:
Vi= (Vin/q") - (K+U,)/ q" .;""""“
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Dove:

"

g= (141} fattore di sconto ed r= tasso di attualizzazione; .
n tempo in cui si realizza |a trasformazione;
K costo complessivo della trasformazione;

U, utile lordo normalmente spettante al promotore edilizio per remunerare
I'investimento effettuato.

U,, & 1l profitto che remunera Uattivita organizzativa del promotore ed il rischio
imprenditoriale a cui si espone. Diversa € la figura dell'zppaltatore (o
esecutare delle operg), colui che realizza materialmente le opere edili, a cui
spetta un compenso Cy, cicg il coste tecnico di costruziene che remunera il
lavoroe manuale {manocdopera), intellettuale {(impiegati e funzionarl d'impresa},
'approvvigionamento delle materie prime, | mezzi ed i macchinari per
I'esecuzicne delle opere, le spese generali d'impresa e 'utile di impresa (ossia
il profitto dell’appaltatore}.

Per guantc oggetto della presente relazione estimale, st ipotizza la
trasformazione dellimmeobile in ung stabile a destinazione residenziale, Tale
ipotesi risulta, allo stato attuale, la piu praticabile essendo che I'immobile in
argomento ha gia una destinazione duso di tipo abitativo.

Il procedimento in esame si articola nelle seguenti fasi:

¥ Determinazione del Velore di mercate, attualizzate, per [limmoblle
trasformato (Wm). Tale valore pud essere daterminate direttamente, in guanto
eststono sufficienti dati del locale mercato immobiliare per le abitaziont di tipo
economico/civile;

¥ Analisi dei costi di trasformazions diretti ed indiretti. Determinazione del
costo totale di trasformazione, attualizzato, per I'immobile in argomente (K);

* Determinazione dell’utile del promotore, attualizzato, (Uy).

Date che i due manufatti in oggetto possiedono diverse caratteristiche, e
quindi vengono apprezzati diversamente dal mercato immobiliare, si procede a
due distinte stime. VYengono, pertanto, di seguito determinati separatamente |
valori inerenti il fabbricate insistente sulla part. n. 151 ed il fabbricato
inslstente sulla part. n. 153. Nei valori ricavati @ compresa la gqueta di
comproprietd della corte comune individuata dalla part. n, 152
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10.1 Stima immobile part. n. 151 - Valore di mercato per I'immobile
trasformaito V,

Al fine di determinare il pidt probabile wvalore di mercato dellimmobile in
oggette, a trasformazione avvenuta, si procede secondo quanto dl seguito
descritto:

A- 5Si calcola la superficie catastale (secondo il DPR 138/98) dell'intero
immobile a trasformazione avvenuta;

B- Si ricava, dal locale mercate immobiliare, il valore unitario medio per un
alloggic alle stato nuovo, avente le ordinarie caratteristiche della zona, ed
ubicato in un piano intermedio dello stabile oggetto di valutazione, a
trasformazione avvenuta;

C- Si determina, quindi, il valore attualizzate dell'intero immabile in oggetto a
trasformazione avvenuta,

10.1.1 Stima immobile part. n. 151 - Determinazione superficie
catasiale

Per il manufatto in argomento, gia descritto in precedenza, si ipotizza |3
trasformazione in uno stahile ad uso residenziale, costituito da un piano terra,
tre piani soprastanti, un piano sottotetto non abitabile ed un vano scala,
dotate di ascensore, che coilega tutti i livelli.

Le future superfici di pianc, a destinazione residenziale, si possono
ragionevolmente supporre pari 8 gquelle attualmente esistenti. Perfanto per
ogni piane st ha una superficie catastale, calcclata secondo il DPR 138/98, pari
a mq 84,00, ed in totale, per tutto 'edificio: mg 84,00 x 4 = mg 336,00,

A tale superficie deve essere sommata la superficie ragguagliata del due
balconi, aventi una estensione di mq 8,00 ciascuno (mg 16,00 in totale), che
equivale ad una supearficie catastale di mq 2,40.

In totale la superficie catastale dell'ipotetico intero immobile residenziale
trasformata, insistente sulla part. n. 151 {parte), risulta essere pari a:

S: s = M 336,00 + mg 2,40 = mq 338,4: ovvero mg 338,00

10.1.2 Stima immobile parf. n. 151 - Determinazione valore
unitario medio

Il valore di mercato dellimrmobile trasformnato, identifica 'ipotetico prezzo di
mercato a cui potra essere venduto 'lmmaobile a seguite della trasformazione.
Tale wvalore, in teoria, dovrebbe essere futuro, in realta viene stimato
allattualita sulla base del principio della permanenza dellg-condizioni.
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Al fine di determinare, all’attualita, il valore unitario medio dell'intero edificio
si applica una tipolegia estimativa diretta, nelle specifico di tipe sintetico-
comparative, adottando un procedimente comparativo pluriparametrico
derivato dal Market Comparison Approach (MCA). In tal modo si ricava, dal
[ocale mercato Tmmobiliare, il valore unitaric medic per un alloggio allo stato
nuovo, avente le ordinarie caratteristiche della zona, dall’accesso difficoltoso
(in quanto lo stabile & accessibile dalla viabiiitd pubblica esclusivamente
tramite percorso pedonale), ubicato in un piang intermedio dello stabile
oggetto di valutazione e dalla buona esposizione, a trasformazione avvenuta

“ed avente una superficie catastale pari a mg 84,00.

Da analisi del iocale mercato immabiliare si & ricavato un campione di immakbili
(pari a & unita immobiliar urbane} appartenenti tutti allo stesso segmento
immobiliare ed alla medesima zona OMI delllmmobile da stimare,
compravenduti negli ultimi 5 mesl, di cui si conoscono | dati salientd
tecnico/economici guali: localizzazione di dettaglio, tipelogia architettonica e
statc manutentivoe deli’edificio, consistenza catastale, livello di piang,
orientarmento, gqualita dell’affaccio, stato manutentive dell'unitd immobiliare,
prezzo corrisposto e dichiarato nell’atto di compravendita.

Si riporta di seguito la tabella del campione rilevato:
' ' ' e " Desgrizinne unik wpmobiare

Tipalagia ":T.:; - *Utneazrione
Abltazine di
Ca Atto di Cfv tipo Wicolo Tre Corti 1% 2010 90,000,00
ECONOMIico
Abitazine di
Ch At di Cfw Lipa YWia Roma 1= 2010 g5.000,00
SCoOnomico
Abitarine dl
o Ao di Ciw tipo P.zza Cingue Yie 22 2009 80.000,00
Zmilyls) jgline]
Abitazine di
d Atto di Tfw tipo Wia Baisttini 12 2140 52.000,00
econgmloa
Abitazine di
Ce Atto i Cfw tipo Yicalo Iachini 20 2009 | i78.000,00
. Eeanomico

Abitazine di
Cf Atte di Cfw bipo P.zza San Rococoo 19 200 | 130.0000,00
BCONDMico

Bata armprone *'ante;ﬁz . Epdca’ | Prezzo (€)
T - e AR R L

7

Effettuate successivamente le ocperazloni di:

- Test di ammissibilita: si effettua un’indagine sulla possibilitd di utilizzare dati,
desunti dalle fonti sepra Indicate: a seguito di tale test & stato eliminato
Iimmaobile in comparazioneg cf;

- Redazione della tabella dei dati: si traducono in punteggi e quantita le
caratteristiche specifiche degli immobili in  comparazione ammissibili e
dellimmaobile da stimare;
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- Redazione della tabella del prezzi marginali: st determinano per ogni
caratteristica i prezzl marginali, cioe quel dati che esprimono la variazione del ,
prezzo totale indotta dalla variazione dluna unita di quella caratteristica;

- Redazione della tabella di valutazione: si effettuanc i caleoli che permettono %
di operare il confronte, caratteristica per caratteristica, tra ciascun immoeobile in
| comparazione e I'Imrmobile da stimare; !

- Sintesi valutativa e verifica dei risultatic a valle della compilazione delia
tabella di valutazione, si effettua la somma algebrica, per ciascun immobile di 8
confronto, del prezzo iniziale e della carrezione di prezzo, ricavando, quindi, 1l i
cosidetto “prezzo corretio”. Verificato che lo scostamento dei “prezzi unitari
corretti” degli immobili in comparazione, rispetto al valore unitaric medio da
essi determinato, sia inferiore all’alea ritenuta appropriata per la presente :
tipologia di stima (15%), ossia previsione del prezzo medio dellimmohile |
ristrutturate (che potrebbe configurarsi come un‘alea di stima sommaria
essendo una previsione del valore), Si determina il pill probabile valore
unitario, dellimmobile oggetto di valutazione, attraverso [a media aritmetica
dei “prezzi unitari corretti” degli immobili di confronto.

Si riporta in allegato {All. 16} la tabella di valutazione per un allocggic medio
{al secondo piano), della superficie catastale di mg 84,00, poste allinternc
dell’edificio in argomento, allo stato di nuovoe {a ristrutturazione avvenuta).

Zrrikaric ol

Si ricava, per I'immabile oggetto dl stima, un valore unitaric medio pari a:

Vomo s = €/mq 2,194,60; ossia in C.T. £/mg 2.200.00

Il valore unitario precedentemente determinato tiene conto delle particolari
caratteristiche negative dell'immobile oggetto di stima quali: immobile con
difficoltd di accesso (vi si accede esclusivamente tramite percorso pedonale
largo circa mt 1,50 e lungo circa mt 35); dalla normale esposizione; privo
della possibilita di avere autorimessa a diretto servizio; e dalla caratteristica :
positiva di averg, per [ piani secondo e terzo, una buona esposizione & ampie g
vedute, Tali caratieristiche hanno influitc sul valore finale dellimmobile al
nuove {a ristrutturazione ulitimata). F

!
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Si rappresenta che (e tabelle OMI del 2° semestre 2009, nella Zona B5, perla
tipolagia di "Abitazioni di tipo economice” e per lo stato “"Normale”, riportanc
i intervallo di valeri unitari pari @ €/mg 1.250,00-1,850,00. Generalmente per
il *nucvo” i valori unitari di compravendita sono mediamente superior del 20% i
al valore massimo dell'OMI. Pertanto il valore unitario di €/mq 2.20,00, per |l
I‘immobile cggetto di stima ed alle stato "Nuovo”, si ritiene valido. [
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10.1.2 Stima immobite part. n. 151 - Determinazione del valore
dell’intero stabile V,,

Il pit probabile valore di mercato, dellintere stabile a ristrutturazione
avvenuta (quindi nello stato di *nuovo”), risulta essere par a!...

Vopis1 = Vum X S¢ = €/mg 2.200,00 x mg 338,00 = 743.600,00
In C.T. € 745.000,00;

10.2 Stima immaobile part. n, 151- Costo complessive di
trasformazione K

Il costo complessivo di trasformazione identifica I'insieme degli importi, che
devono essere sostenuti, nel processo edilizio di trasfoermazione in argomento
& che devono essere detratti dal valore finale del bene.

Al fine di determinare il costo complessive di trasformazione si fa riferimento
ad uno studio del 2008, effettuato dal Comune di Verbania, che per la zona in
cui ricade Iimmobile da stimare {MZ1) riporta 1 seguenti valori (escluso |'utite
di impresa che viene guantificato a parte):

Intervento di  sostituzione edilizia (D + DNC)
destinazionz: resldenziala (stabile & temporaneal
; Zona M7Z1 £/mg
29, Costi di demolizlone RD,00
2B, Costi di costruzione 700,00
2¢. Spese tecniche 109%: di 2b 70,00
2d. Contributo onerl urbanlzzaz, 40,93
2e, Contribute C.U.C. 5% di 2b 35,00
2f, Oneri finanziar 5% di 2b 35,00
-55‘_ GQuoka imprevisti costo  di 21,00
costruzlone 3% di 2b i'
TOTALE 951,93 '|

Tale impeorto, per il caso specifico in esame, deve maggiorato delle seguenti
voci;

- maggioraziona del 25% sui costi di demolizione e ricostruzione, in guanto
per Iimmaobile in oggetto, accessibile tramite accesso esclusivamente pedonale

{in quanto largho circa mt 1,50} si ha un notevole 1:|E;g‘g|knel realizzare le
LY Ll

. . .,
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- maggiorazione del 15% sui costi di demolizione e ricostruzione, per lutile di
mpresa;

St ottlene, quindi, un costo totale di trasfermarzione, unitario, pari a:
K,=€95193 4+ € 237,98 + € 142,79=€ 1,332,70; InC.T. £ 1.350,00

—_— T e e

Per lintero edificio, avente una superficie catastale di mg 338,00, si ha un
costo di trasformazione pari a:

K ;151 = mqg 338,00 ¥ €/mq 1.350,00 = £ 4556,300,00; In C.T. € 456.000,00

10.3 Stima immobile part. n. 151- Utile def promotore edilizio U,

Il profitto del promotore remunera, oltre alla capacitd organizzativa del
promotore, anche il rischic imprenditoriale cui si espone.

A guesto punto & necessario determinare, quindi, |‘utile lordo normalmente
spettante al promotore edilizio, per remunerare l'investimento effettuato, che
puo essere esprasso in percentuale sul costi o sui ricavi {evidentemente con
differenti percentuali}.

In guesta sede sj ritiene utile adottare la prima ipotesi, ossia la percentuale sui
costi sostenuti per ottenere il prodotto trasformato.

L'utile del promatore (Up) @ pari alla somma della percentuale sul rendimento
atteso  del capitale investitco e dalla percentuale dovuta al rischio
imprenditoriale del promotore. Da letteratura in materla tale percentuale
complessiva risulta essere, attualmente, pari al 20%.

U, 151 = Vmxp = € 456.000,00 x 0,20 = € 91.200,00; In C.T. € 91.000,00

10.4 Stima immobile part. n. I51- Determinazione del Valore di
Trasformazione V;

A questc punto ipotizzando un periodo di tempo, necessaric per |intero
intervento edilizio di trasformazione (dall'acquisto del bene alla vendita deqli
alloggi ricavati), pari a 4 anni, ed adettando un tasso d7 attualizzazione pari al
A%, si ha:

Vi part. 151= (Vn/qQ") ~ (K+Up)/ q" =
= ((745.000/(1+0,04)") - {{456.000+51.000)/( (1+0,04)*) = € 169.251,23
In C.T. €170.000.00
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10.5 Stima immobite part. n. 153 - Valore di mercato per {'immabile
trasformato V,,

Al fine di determinare il pit probabile valore di mercato delfimmohbile in
aggetto, a trasformazione avvenuta, si procede secondo guanto di seguito
cescritto:

A- Si calcola |a superficie catastale (secondo il DPR 138/98) dellintero
immaobile a trasformazione avvenuta;

B- 5 ricava, dal locale mercato immobiliare, 1| valore unitario medio per un
alloggio allo stato nuovo, avente le ordinarie caratteristiche della zona, unica
unitd neil’edificio oggetto di valutazione, a trasformagzione avvenuta;

C- 5i determina, guindi, il valore attualizzato dell'interno immobile In oggetio a
trasformazione avvenuta.

10.5.1 Stima immobile part. n. 1583 -~ Determinazione superficie
catastale

Per il manufatto in argomento, gia descritto in precedenza, si ipotizza la
trasformazione in Uno stabile ad uso residenziale, costituito da un pianc terra
ad uso cantina/deposito di ¢irca myg 42,00, comprensivo della perzione di mq
14,00 non riportata nella planimetria dell’'unita, da un piano soprastante a
destinazione abitativa di mq 44,00 con relativo terrazzo di mqg 21,00, cltre ad
un piano sottotetto soprastante e non abitabile.

Le future superfici di piano, a destinazione residenziale, si possono
ragionevolmante supporre pari a guelle attualmente esistenti. Pertanto si ha
una superficie catastale, calcolata secondo il DPR 138/98, parl a

S6p153 = mq 44,00 + mg 21 + mq 6,30 = mqg 71,30: ovvero mg 71,00

10.5.2 Stima immobile part. n. 153 - Determinazione valore
unitario medio

Il valore di mercate dellimmoebile trasformato, identifica V'ipotetico prezzo di
mercato a cui potra essere venduto I'immobile a seguito della trasformazione.
Tale walore, in teorfa, dovrebbe essere futuro, in realta viene stimato
all‘attualita sulla base del principio della permanenza delle condizioni.

Al fine di determinare, all’attuaiita, il valore unitario medio dellintero edificio
si applica una tipologia estimativa diretta, nello specifico di tipe sintetico-
comparative, adottando un procedimentc comparativa pluriparametrico
derivato dal Markef Comparison Approach (MCA). In tal modo si ricava, dal
locale mercato immobiliare, il valore unitario per un alloggio allo stato nuovo,
avente le ordinarie caratteristiche della zona, dall’accesso difflcoltoso (in
gquanto si accede dalla viabilitd pubblica esclusivamente tramite percorso
pedonale), unica unita immaobiliare nel manufatto, dalla sxzm:;mt@\ espos[zmne
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(in quanto adombrato da edifici circostanti e con mure cieco su due tati), dalla
distribuzione come precedentemente descritta @ con una superficie catastale
pari a mg 71,00.

Da analisi del locale mercato immobiliare si & ricavato un campione di immobili
{pari @ 6 unita immobiliari urbane) appartenenti tutti allo stesso segmento
immobiliare ed alla medesima zona OMI dellimmobile da stimare,
compravenduti negli ultimi 5 mes!, di cui si conoscong | odati salient
tecnico/economict quall; localizzazione di dettaglio, tipolegia architettonica e
stato manutentivo dell’edificio, consistenza catastale, livello di  piang,
orientamento, qualitd dell'affaccio, stato manutentive dell’unitd immoaobiliare,
prezzo coriisposte e dichlarato nell’atito di compravendita.

Si nporta dl seguntm la tabella del campione rilevato:

- Al Desc:rrzlcne unlta :mmub:hare R
- Dato campmne ~ante A * Epoma, | Preszo &)
P wee el £EAL w T}pr_ﬂugm Ca UhFEﬂZJOI‘LE.' .1 « LI )
Abiazine di
Ca Atto di Cfv fipa YWieoln Tre Corti 10 2010 | S0.000,00
B0 NarTico
Alxitazineg o
Ch Ao di Cifv tipo W¥ia Rama 1% 2010 85.000,00
BLANQITICH
Abitazine di
Le Atto di Cfv kipa P.zza Cingue Vie 20 2009 | 90.000,00
BCONOMico
Abltazins di
d Atto di Civ Hpo Via Baisttinl 1¢ 2010 | 52.0040,00
SConamico
Abitazine di
Ce ALt di Cfy tipo Yicaolo laching 20 2009 | 178.000,00
ECon Qi
Abitazine di
CF Atto di Cfv tipo F.zza San Rocco i 2010 | 130.0000,00
SConomico

Effettuati successivamente le gperazioni di:

- Test di ammissibilita: si effettua un'indagine sulla possibilita di utilizzare dati,
desunti dalle fonti sopra indicate; a segulto di tale test & stato eliminato
{frmmobile in comparazione cf;

- Redazione dellz tabella del dati: si traducono in punteggi e quantita le
caratteristiche specifiche degli immobili in comparazione ammissibili e
dell‘immobile da stimare;

- Redazione della tabella dei prezzi marginali: si determinane per ogni
caratteristica 1 prezzi marginali, cioé& guei dati che esprimeno ila variazione del
prezzo totale indotta dalla variazione di una unita di quella caratteristica;

- Redazione della tabella di valutazione; si effettuano i calceoli che permettono
di operare il confronto, caratteristica per caratteristica, tra ciascun immobile in
comparazione e l'immobile da stimare;

- Sintesi valutativa e verifica dei risultati: a valle della compilazione della
tabeua di valutazione, si effettua la somma algebnca, per 4:1&5:;un 1mmabr|e di
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confronto, del prezzo iniziale e della correzione di prezzo, ricavando, gquindi, il
cosidetto “prezzo corrette”. Verificato che lo scostamento dei “prezzi unitari
~ corretti” degli immobili in cotmparazione, rispette al valore unitaric medio da
% essi determinato, sia Inferiore all’alea ritenute appropriata per [la.presente
- tipologia di stima {15%) {nel caso In esame s sono verificati scarti inferiori
allf8%), sl determina i1 pit probabile valore unitario delVimmaobile oggette d
«  vyalutazione attraverso la media aritmetica del “prezzi unitari correttl” degli
immobili di confronto,

—np
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Si riporta in allegate (Al 17) la tabella di valutazione per |'alloggio in
argomento, della superficie catastale di mq 71,00, allo stato di nuove (a
ristrutturaziong avvenuta).

Sl ricava, per I'immobile oggetto di stima, un valore unitaric medio pari a

.Eu.rp 10 153 M

Il valore unitaric precedentemente determinato tiene conte delie particolari
caratteristiche negative dellimmobile oggetfc di stima quall: immobile con
difficoltd di accesso (vi si accede esclusivamente tramite percorso pedonale
largo circa mt 1,50 e lungo circa mt 3%); adembrate {da edifict [Imitrofi aventi
altezze maggiori) e quindi dalla scadente esposizione; chiuso su due lati a
muro cieco; prive della possibilita di avere autorimessz a diretto servizio; e
daila caratteristica positiva di essere unice umta mmobitiare nel’edificio con
ampla terrazza esclusiva. Tall caratteristiche hanno influitc principalmente in
maniera negativa sul valore finale dellimmobile &l nuovo (a ristrutturazione
ultimata}.

51 rappresenta che le tabelle OMI del 2° semestre 2009, nella Zona B5, per |a
tipologia di "Abitazioni di tipo economico”™ € per lo stato “Normale”, riportano
in intervallo di valori unitari pari a €/mg 1.250,00-1.850,00. Generalmente per
il nuovo | valor Uunitarl dt compravendita sono superiori medigmente del 20%
al valore massimo dell’lOMI. Pertanto il valore unitario di €/mqg 2.042,00, per
I'immobile oggetto di stima ed allo state “"Nuovo”, si ritiene valide.

10.5.3 Stima immobiie part. n. 153 ~ Determinazione del valore
dell‘intero stabile v,

I nit probabile wvalore di mercatn, dellfintera stabile a ristrutturazione
avvenuta {quindi nelio stato di “nuovo®™), risulta essere par a:

Viopiss = Vum X SC = £€/mg 2.042,22 x mg 71,00 = € 144.998,00;
InC.T. € 145.000,00
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i10.6 Stima immobile part, n. 153 - Costo compfessive di
trasformazione K

Il costo complessivo di trasformazione identifica l'insieme degli importi, che
devono essere sostenuti nel processo edilizio di trasformazione In argomento,
e che devono essere detratti dal valore finale del bene,

Al fine di determinare il costo camplessivo di trasformazione si fa riferimento
ad uno studio del 2008, effettuato dal Comune di Verbania, che per [a zona in
cul ricade Iimmobile da stimare (MZ1} riparta i seguenti valon {escluso l'utile
di impresa che viene quantificato a parte;):

Intervento di sostituzione  edilizia (D 4+ NC)
destinazione: residenziale (stabile & temporanea)
Zona MZ21 | Cirmg i
29, Costi di demelizione 50,00
2h. Costi di costruzione ) 700,00
2¢. Spese tecniche 10% di 2B 70,00
2d. Contributo anert urbanizzaz, 40,93
F 2e. Contribute C.U.C, 5% di 2b 35,00
2f. Oneri finanziari 5% di 2b - 35,00
2g. Quota imprevisti costo  di 21,00
costruzione
TOTALE 951,93

Tale importo, per il caso specifico in esame, deve maggiorato delle seguenti
voCi:

- maggiorazione del 25% sui costi di demolizione e ricostruzione, in guanto
per I'immobile in cggetto, accessibile tramite accesso esclusivamente pedonale
{come descritto in precedenza largho circa mt 1,50} si ha un notevole disaggio
nel realizzare le relative opere;

- maggiorazione del 15% sui costi di demolizione e ricostruzione, per |'utile di
impresa;

Si ottiene, quindi, un costo totale di trasformazione, unitario, pari a:
K, =€ 951,93 + € 237,88 + € 142,79= € 1.332,70; InC.T. £1.350,00

Per l'intero edificio, avente una supetticie catastale [orda di mg 71,00, si ha un
costo dl trasformazione pari a:

K = mq 71,00 x €/mq 1.350,00 = € 95.850,00; In C.T. € 96.000,00

1
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10.7 Stima immobife park. n. 153 - Utile def promotore edilizio U,

Il profittc del promotore remunera, cltre alla cepacita organizzativa del
promeotore, anche il rischie imprenditoriale cui si espone.

A questo punto € necessario determinare, quindi, "utile lordo normalmente
spettante al promotore edilizio, per remunerare [investimente effettuato, che
puUd essere espresso in percentuale sui costl o suf ricavi (evidentemente con
differenti percentuali}.

In gquesta sede si ritiene utile adottare la prima ipotesi, ossia la percantuale sui
costi sostenuti per otienere 1] prodotto trasformato.

L‘utile del promotore (Up) & pari alla somma della percentuale sut rendimento
atteso del capltale investito e dalla percentuale dovuta al rischio
! imprenditoriale def promotore. Da letteratura in materia tale percentuale
risulta essere, attvalmente, pari al 20%,

U, =V xp=£€86,000,00x020 =€19.200; Inh C.T. € 15.000,00,

L e LN L

10.8 Stima immopile parf. p. 153- Deferminazione del Valore df
Trasformazione V.

A questo punto ipotizzando un pericdo di tempo, necessario per lintero
intervento edilizio di trasformazione, par 8 4 anni ed adottands un tasso df
attualizzazione pari al 4%, =i ha:

Vip1sa = (Vo/9™) — (K+Up)/ o =
= ({145.000/(1+0,04)*) - {(96.000+19.000)/( (1+0,04}*) = € 25.644,13
in C.T. € 26.000,00

10.9 Stima complessiva dell‘intero immobile

Il valere complessivo dellintero immaobile, individuato catastalmente dalle
Unitd Immobiliari Urbane censite al Catasto Fabbricati al fg, 22, part. 151,
sub. 1, 3, 4, 5§, 7 (corrispondente al Catasto Terreni a parte della part. n, 240
del fg. 63) e fg. 22, part. 153 (corrispondente al Catasto Terreni alla part. n.
247 del fg. 63), compresa anche l'area di corte indivividuata al fg. 22, part, n.
152 {corrispondente al Catasio Terreni a parte della part. n. 246 del fg. 63},
stimato con |a presente metodologia, nelle stato di fatto e di diritto in cui si
trovano, risulta essere paria: - Immobile fg. 22, part. 151: € 170.000,00

- Immobile fg. 22, part. 153: € 26.000,00
In Totale € 196.000,00

SULNLE - =s QE2IL045LE - e-zil py sorzanl@Eagenzidtersicsnn i

zrham3a T=\. D325,5030 73

Con un valore unitario medio, per 'esistente, pari a:
€ 195,000,000 : mqg (338,00 + 71,00} = €/mqg 479,22
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CONCLUSIONI

La presente valutazicne, mediante stima particclareggiata, & stata effettuata
su richiesta dell’ASL del Verbano-Cusio-0ssola, nell’'ambito delia convenzione
prot. n. 4018 del 15/12/2009, stipulata con "Agenzia del Territorio - Ufficio
Provinciale del Verbano Cusio Ossola, per la determinazione del pill probabile
valore di mercato degli immebili siti nel Comune di Verbania (VB), Via
Simonetta/Via De Bonis 5-7, ai fini di una alienazione degli stessi da parte del
committente.

Quanto oggetio di stima consiste in due distinti fabbricati, individuat
rispettivamente nelia mappa del terreni al fg 63 part. n. 240 (parte) e n. 247,
corrispondente alla mappa del fabbricati al fg. 22 part. n. 151 {parte) e n.
153, e della corte comune di pertinenza Individuata nella mappa terreni al fg.
63 part. n. 246 corrispondente alla mappa dei fabbricati al fg. 22 part. n. 152

Trattas] di immebili non utilizzati, in completo stato di abbandono e degrado,
gbsoleti per quanto riguarda Vaspetto tecnologico-funzionale, in passimo stato
di conservazione e manutenzione, inidonel a qualsiasi uso se non dopo una
completa e totale opera di ristrutturazione di entrambi gli edifici.

In base alle informazioni e agli elementi in possesso si & proceduto a redigere
la presente relazione estimativa, applicando 1] criterio del pill probabile valore
di mercate per gli immobili in oggetto, attraverso 'adozione del procedimento
di stima indiretto a “Valore di Trasformazione”,

Il procedimento in esame si e articolato nelie seguenti fasi:

» Indagini di mercato per la stima del valore del bene trasformate {(tramite il
procedimento compairativo pluriparametrico MCAY;

¥ Analisi dei costi hecassari alla trasformazione del bene;
Determinazione dell'utile de| premotore finaziario;

& Attualizzazione dei valori monetari che si sviluppanc in un arco temporale
presunto di 4 anni.

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni fatte; Considerate che
gli immebili nen risultanc locati, nel presupposto che gli stessi siano esenti da
qualsiasi peso, senvitd, vinceli vari e che dal sopralluogo esternc/interno
effettuato, in data 23/03/2010, non ¢ emerso nulla di evidente che invalidi
tale presupposto; Considerato che glf immobill presentans un pessimo stato di
conservazione e manutenzicne e che necessitanc di una completa
ristrutturazione edilizia; Visto che gli immobili sono ubicati in un‘area
{all'interno della zona OMI B5) sufficientemente ricercata dal locale mercato
immobiliare; T

N R
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Tanto premesso, si stima che il pill probabile valdre di- mercam, Ve
all'attualitd (marze 2010) degli immobili in esame risulta essere pari a

.

.
.

\n_

i1 1

Lo

'M.r

_. -

INTERD STABI'LE (CUMFREHS‘I‘J«CI DELLA PARTE DI "u

. CORTE COMUNE); UBICATO IN VIA Smuuermf‘u'm

chr
-

EYE DE BONIS Ni*5-7

. Fru PRuBABILE 'H'ALGRE DL’
i3 MERCATu IN CIFRA TDHDA

{N. C.E. U) FoGLIo 22, PARTICELLA 15%, suUB. 1, 3
4 57

CORRISPONDENTE AL
{M.C.T.) FOGLID 63, PARTICELLA 240 (PARTE)

E
QUOTA PARTE DELLA CORTE COMUNE CEMSITA AL
CATASTO FABBRICATI AL FG. 22, PART. N. 152

. CORRISPOMDEMNTE AL
CATASTO TERREMI AL FG. G3 PART. N. 246

< 170.000,00

Per I'edificio insistente sulla part. n. 153

i, . INTERC STABILE (COMPRENSIVO DELLA PARTE DI |

. CORTE COMUNE), UBICATO'IN VIA SIMONETTA/VIA
spxr Mg I DEBONIS N 57 77 - v Gl

B PIu PRDBABILE UALORE (113
M ERCATD TN CEFRA TONDA

.-:"\__ : ._T

{N.C.E.U} FoeLIO 22, PARTICELLA 153
CORRISPONLENTE AL
{N.C.T.) FoGLIO 63, PARTICELLA 247

E

QUOTA PARTE DELLA CORTE COMUNME CENSITA AL

CATASTO FABBRICATI AL FG. 22, PART. N. 152
CORRISPONDENTE AL

CATASTO TERRENI AL FG. B3 PART. M. 246

€ 26.000,00

In totale per lintero complesso edilizio, e la refativa area di corte, il pil
probabiie valore di mercato, stimato con la presente metodologia, risulta
essere par a:

€ 196.000,00

Trattandost di una perizia di stima particolareggiata, ritenendo appropriata ed
ordinariamente accettabile, per le valutazioni immobiliari condotte attraverso
una tale metodelogia, un’alea estimativa di circa il = 10%, si ritiene che in tale
marglne possa collocarsi il pil probabile valore di mercato dellimmobile
stimato.
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La presente valutazione & fornita per finalita connesse all'alienazione degli
immobili in oggetto, da parte dell’lASL VCO, e per nassun altro tipo di
utilizzazione.

Verbania, 05/05/2010

IL Responsabile del
Reparto Servizi Tecnici
Ing. Massimo RIZZUTI

IL DIRETTORE -
Ing. Luca PATTI

Visto IL REFERENTE REGIONALE
Ing. Luciano FEDERICO

TORING {2 jiA5, 2010

Alla presente si allegano n. 18 documenti elencati ed esplicitati nelle pagine
successive,

COMMITIFNTF: Arienda Sanitazria Locolo el Werbano-Cusia-Ossala (VEB)
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Aflegato n. 1 Estratto di mappa del Catasto Terreni

Allegato n. 2 Estratto abbozzo di mappa del Catasto Fabbricati
Allegato n. 3 Planimefria catastale part. 151 5.1
Allegato n. 4 Planimetria catastale part. 151 5. 7
Allegato n. 5 Planimetria catastale part. 151 5, 3
Allegato n. 6 Planimetria catastale part. 151 s, 4
Allegato n. 7 Planimetria catastale part. 151 5.5
Allegato n. 8 Planimetria catastale part. 153
Allegato n. 9 Elenco UIU censite sulla part. n. 151
Allegato n, 10 Visure catastali

Allegato n. 11 Estratio Decreto n. 133 del 22/12 /2008 della
regione Piemonte

Allegato n. 12 Certificato di destinazione urbanistica
Allegato n. 13 Estratto PRG e NTA
Allegsato n. 14 Dichiarazione di conformita edilizia

Allegato n. 15 Dichiarazione Ministero per i Beni e le attivita
Culturali

Allegato n. 16 Immohile part. 151- Tabella calcolo metodo MCA
Allegato n. 17 Immobile part. 153- Tahella calcolo metodo MCA

AHlegate n. 18 Documentazione fotografica
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Situazione deghi atti informatizzati al 22/03/2010

fu.uE: ne di VERBANIA { Codice:
“mﬂciuam di VERBANTA

:Cataste Fabhiricati ] Foglio: 22 Particclla: 151 . o . S o

Dati della richiesta

ELENC{ IMMOEBILI SELEZIONATI
_r T el e . : e

o ! o : ' .
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Beni immobili, mebili e mobili regisitrati esistenti al
31/12/2007 facenti parte del patrimonio, con vificole df
destinazione sanitaria, dell’ex Azienda Sanitaria Locale n, 14
di Omeagna (L/B). Trasferimento alfa nuove Azienda Sonftaria
Lacale "YCO! coti sede in Omegna (VB), a far data dal 1
gehnaio 2008.

Oggettfo!

La Presidente della Giunta Regionale

- visto fart. & del Dlgs. 30/12/1992, n. 502 e successive modificaziont,
cost come sostityito dalfart. 5 del D.lgs. 19/06/1999 n226 che stabilisce,
al comma 1, quanto segue: "Nel rispetto della normativa regionale vigente, if
 patrimonio delle unita sanftarie locali e defle aziende ospedafiere e
costituito da turti i beni mobili e immobili ad esse appartenenti, i
. compresi guelli da trasferire o trasferiti loro dallo State e da altri enti

pubblici, in virtd di leggi o di provvedimenti amministrativi, nonché da tutti i
beni comungue acquisiti neflesercizic della propria aftivitd o a seguito di
atti di liberalita.*;

- vista la legge regiorale 18 gennale 1995, n. 8 'Finanziamernto, gestione
patrimeniafe ed economico Finanziaria delle Unita Sanftarie Locali e delle

aziende ospedaliers

- vista la Jegge regionale & agoste 2007, n 18  “Norme per la
programmazione socio-sanitaria e if riassetto del servizio sanitario
regionale” che affart. 24 (Disposizioni transitarie) ai seguenti cammi cosi
recifa: :

‘"I, Le aziende sanitarie regionafl di nuova costituzione succedone alle
aziende estinfe [n turF i rapporti giuridici afiivi e passivi di gualungue

genere gia di tirolarita delle aziende preesistenti relativi alle funzioni ed

attivita ad esse conferite, assumendone i refativi dirith g obblighi”;
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su richiesta dell' A.8.L., VCO G ORI

Visti gli atti relativi agli strumentt urbanistic,

- vista |a |.R. n® 56 del 5/12/1977 & successive modifiche & integrazieni;
-visto it D.P R, 380 del DEAG200T — art. 30

CERTIFICA

che i terreni aifi nel eomune di Verbania deseritti nel Catasto Terreni (CT) come:

. Fg. 70 mappali 144{parte

-, Fg. 83 mappali 240 - 247

Risultano classificati nel Plano Reguolatore Generale approvato dalla Giunta Regionale con
deliberazione n.13-2018 del 23/01/20086, a zona:

Caitri storici e nuclei di zntica formaziene (MAF) — art. 32.

son 1 parameir di edificakilita risultanti dalle Norme Teeniche d1 Attuazions

H presente ceriificate viens rilasclato ai sensi & per gii effetti dell'art. 20 del D.P.R. n° 380 del

0£.00.2001 ad ha validitz di annf uno a partire dalla data del rilascio fatte salve eventual;
modificazioni delle strumento urbanistico.

3i fitascia in carta resa legale per gli usi consentiti dalta legae

Verbania il 268/03/2009

ILF _
Settore Urbanisti ; Hvata

Zen
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Art. 32 - CENTRI] STORICI E NUCLEI D1 ANTICA FORMAZIONE {N.A.F.)

1.

Il P.R.G. individua quall centri storicl @ NAF (ai sensi dell'art. 24 delia LR.
56/1977) le aree ove si rileva l'esistenza di insediamenti addensati di antica
origine e datazione, anche in presenza di alterazione di edifici, manufatti e luoghi
fn epoca successiva, | centrt storici di Intra e Pallanza e i N.AF. di Cavandone,
Biganzolo & Torchiedo sona provvisti di 3.U.E.

Bestinazione d'usc non ammesse:
— industrie

- aftivitd arfigianali & produftive causa di alterazions o depauperamento
dell'ambiente fisico e/o del paesaggio urbano

— attivita zootecniche nen compatibili con l'igiene ambientale
— commercio allingrosso o comportante 'utilizzazione di ampie superfici
Tipi di intervento:

Il P.R.G. contiens una spectica planimetria con lindicazione, per ciascun edificio,
dei tipi di intervento ammessi, con I'avvertenza che l'infervento di ristrutturazione
edilizia RE non contempla le possibilitd df Incremento volumetrico, risultando
specificataments indicati i tipi di intervento A ad S, salvo che per la formazione di
collegamenti verticali e/o di servizi igienici come pill avanti specificato. Nel caso
di edifici esisterti non classificati sulle cartografie di P.R.G., si applicana i tipi di
intervento fino alla ristrutturazione edilizia di tipe B (REB).

Parametr:

1) » Sul/H/Sc = coincidenti con i valori preesistenti, salvo specifiche
indicazioni planovolumetriche riportate nella planimetria
dei tipi di intervento con A e S e salvo interventi di tipo
REB + A.

E' consentita la deroga al parametro Sul nel casi di edific]
aventi aliezze interne tali da consentire la realizzazione di
orizzontamenti aggiuntivi entro la sagoma preesistente.

2} Nel caso di interventi tramite Piano Particolareggiato o Pianoe di Recupero,
assoggettato al parere della Commissione Regionale per ia tutela e la
valorizzazione del beni culturali & ambientali, potranno prevedersi incrementi
della Sul esistente nellarea di intervento fine al 10% nonche modificazioni
alle previsioni contenute nelle planimetrie di F.R.G. in merito alle altezze, alla
superficia coperta ed ai tipl di infervento.

3) Nel caso di interventi tramite Piano Particolareggiato o Pianc di Recupero,
assogyettato al parere della Commissione Regionale per 2 tutela e [a
valorizzazione dei beni culturali e ambientali, le relative prescrizioni
prevalgono rispatio alle indicazioni riportate nelfa planimetria PR4.

4) La localizzazione delle aree soggestte a P.di R, sard effettuata stiraverso le
procadure della legge 457778,



5y Per gl altri parametri si fa riferimenio al Codice civile ed al D.M. 2/4/88 n°

1444 (zone AJ.

5. Disposizioni particolari:
1) Gli [mterventi sugli edifici devano in generale perseguire o scopo di migliorare

le condizioni di abitabilitd o di opgni altre fipe di  utilizzazione,
salvaguardandone | valorl archiigtionici o, comungue. documentari della
tradizione insediativa & costnidtiva lecale, ed eliminande gli aspetii in
contrasto con essi; perdanto, come criteri generali, & fatto divietn di deturpare
o aliminare Qli elerent] originari caratterizzanti { andamento delle coperure,
sporti i gronds, cornicioni, portali, ingge, archi, volie, pitture murali};
analogamente & fatto divieto di eliminare manufatt di arredo ambientale di
valore documentario, quali pozzi, mur o recinzioni di tipo tradizionale: e parti
compromassse andranno nel tempe ripistinate, in conformiia ailesigenza di
omogeneitd amblentale, con [obieffive di recuperare | valori originari,
gliminandc sfo sostituendo le parti che, per forme & material, fsulting
conirasto con tali valor.

In assenza di 5.U.E., gli interventl devono rispetiare le seguent indi¢azioni:

— & estluso Muso di materiall impropri rispetto al contesto, quali i rivestimeanti
ceramicl, in klinker, in tesserine vetrpse, placcagyi In pletra o legno, gl
intanaci plastici

— i manfi di copertura pofrannc essers in pietra {ove richiesto
dal'Amministrazione Comunale per edificc soggeti a RG22 e
obbligatariamerte ove preesistente su edifict soggstti & RC1) oppure i
coppl; in cast particolar o di rifacimenti parziall, su parere della C.E., potra
gssere altorizzato Fimpiego di materiali diversi

— ¢l sporti di gronda o | cornigioni potranno essere:

a) con puntont in iravetti di leghe in vista, con eventuale collocazione di
daghe di legho al di sopra di travi e punioni costifuenti |a struttura del
tetio; '

b} con sagomature o con modiglion porfa-gronda in pietra o infonacat
negfi edifici i tpo urbano;

~ lg coperture di norma avranno forma a falde inclinate ove potra essere
ammesso Tinserimento di abbaini di foggia e materall tradizionall e di
finestre instaliate 2 raso nella falda, a vasistas o a bilico per la
illuminazione de sotintetto;

— Je aperivre di finesire & ¢i parie dovrannp essere del fino rettangaolare
verticale con mazzette rsvoliate in makta o spalle e cornici in pietra & con
davanzali e soglie in pietra non lucidata; eventuali aperiure arcuaie
dovranno essers motivate da ragioni di recupero di situazioni preesistent
o di adeguamento a situazioni dellintorno; | serramenti dovranno essere in
legna verniciato; per e velring & consentito limpiego di profilait in ferro di
colore scuro; & consentita la posa di serramentl in vetro allinterno di muri
e colonne dei Ioggiali, & sempre amimessa la modificazione delie aperture
di finestre e porte per consentire (adeguamento degli edificl a norme &
ragolamenti di carattare fgienico-sanitano;



3)

4)

5)

6}

- le scale esterns a vista In facciata dovranno essere del tipo tradizionale
ripetitive dei preesistenti, sostenute da muratura piena o con gradini in
pietra incastrati nella muratura perimetraie; per gli edifici soggetti a REB +
A, & consentita la fermazione dl scale chiuse e/o di volumi aggiuntivi per |
servizl igienici ove si dimostn limpossibilita a realizzarli allintemo del
volume esistente fina ad un incremenio di esso del 10%; 1 volumd
comispondenti dovranno avere morfologie ad impiegare  materlali
compatibili con il contesto;

~ gli androni di accesso ai cortill dovranno adeguarsi alle forme e ai materali
del contesto, comungue essere grganicaments inseritl nel disegno def
prospetii;

- [ balcont potranno essere n lasire e mensole di pieira a vista di semplice
fattura , 2 bacchette verticall paraliels con semplice piattina manocomente;
fanno eccezione rifacimenti e completamenti di ringhiere lavorate
appartenenti al disegne originario dell’edificic:

~ Non SoNg ammesse nuove recinzioni su sirada; le cancellate originarie
esistenti possono eszere dotate di siepi sempreverdi che e incorporing,
sono consentiti la manutenzione, il rifacimento e i completamenic di
murature pleng presenti  originariamente e dei relativi portali da reallzzare
con gl stessl materiali e gli stessi sistemi costruttivi;

- per 'aspetio esterno delle facciate degli edifici € da recuperare l'intonaco
antico ogniqualvolta risulll tecnicamente possibile; in caso contrario si
deve procedere con rappezzi, nellintento di ripristinare  l'effetfo
dell'intoniaca originario;

- le finteggiature vanno realizzate a calce tradizionale o0 con finte a base di
silicati, seconds g indicgzioni del Piana di coordinamente cromatico.

Per gli interventi in ampliamento di edifici esistenti, la costruzione deve
avvenite secondo forme estremamente semplificate dervanti da una
impostazione architettonica di disegno ripetitivo della tradizione, escludendo
nel contempo forme e materiali che ostentino chiaramenie tecnologie,
motfologie, criteri compositivi di diversa origine culturale; l'obieitivo & quello
di effettuare | nuovi interventi edilizi con forme & materiali scelti in modo che
sappiane integrarsi con l'ambiente storico.

Sono da esciudersi rivestimenti & contrasti di colon vistosi, {apparelle,
parapetti pleni per balconi, apstture di finestre ad andamento orizzontale,
sporti di gronda di disegno complesso,

La superflcie pavimentata di plazze, strade, vicoli, androni, ecc. dovra essere
realizzata in pietra a lastre, masselli, acciottolato e cuthetti.

Gli alberl da collocare negli spazi pubblici e nelle aree verdi saranno ripetitlvi
dei tipi presenti nell'area geografica.

Le reti di distribuzione per energia eletirica per i vari usi, della fluminazione
pubblica e del telefono dovranng essere progressivamente interrate in
accasione del rifacimento delie pavimentazioni stradali o di ogni altro
intervento interessante le aree pubbliche; analggamente dovranno essere
portate in tubazione passacavo softo traccla le linee interessanti le facciate

. .""L'ali'lh".l I
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degli edifici, avendo come obiettivo i permanere dei cavi € dalle tubazioni in
vista, soltanto per | casi rigorosamente sslezionati per obbligo di legge.

B} Le aree nrivate scoperte a commedo degli edifici esistenti dovrannc essere
trattate preferbitmenie a giardine o a corte pavimentala con materiali
compatibili con la tradizione costruttiva.

9) Parti di tali aree scoperte poiranno essere utilizzate per orticelli familiari alla
condizione che vengano realizzati con  tracciate  regolare, senza
sovrastrutture  coprenti  realizzate con materiale di tipo precaric e
temporanen.

10) Per gli intervanti anche parziali, consentiti ai commi precedenti, dovra essere
presentato il disegno di sistemazione organico e globale dellintera area
scoparia privata a cui appartiene l'intervento, per oftenere l'auionzzazione o
ia concaessions all'esecuzione delle inerenti opere.

11} La C.E. potra esprimere propri onentamenti nella interpretazione ed
applicazione del presente articolo, dove ne risulli discrezienale il contenuto.

12) In caso di situtture e manufalll da realizzare in appiicazione della legge
13/198% sono ammesse dercghe motivate alle prascrizioni sopra rporiate.

13) Sono consentfte opere di demolizione di manufatti & scavo di aree finalizzate
a miglioramenti igienico-sanitari e ambientall, con obbligo di ripristine
secondo ie speclfiche prescrizioni dell’elaborate PR4 e del presente articolo
delle N.A
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0033111/G8 : Speti.le AZIENDE SANITARIA LOTALE VCO

Oggetto: Conformiz edilizia

202008 ' &.0. TECNICO PATRIMONIALE
Comp. 28 8.5, PATRIMONIALE
. Via Mazzini n. 117

e 28887 OMEGNA (VE)

in riferimento zlla Vs, prot, 24751/MMA del 25/03/09, 5l cofmunica, che in dats
09/03/09 & stafo effettudto sopralluogo ispettive presso gl edific individust al
N.C.E,LI foglio n. 22 mappale n. 232 sub, 11 e foglio n, 22 mappaii n. 151 sub, 1-3-4-
5-7 & mappale n. 1583, si dichiara che, gl immobill sopraccitati risultang essere coerant
alle planimetrie frasmesse; s rilevano lievi modifiche interne (formazione servizio
igienlco al piano primo), rispetto slie planimetrie catastall allegaie risalenti all'anno
1940.

At fini della compravendita delimmobile, dette opere, in considerazione dei
materall impiegatt e dello stato di conservazione delle stesse, si presume che la laro
realizzazione sia antecedente lanno 1967 e pertanto alienabile.

Cordiali saluti,
- i Hnﬁ
Dlparﬁmen gru,r shitorialt
Feo: 'L-“ﬁh ;Fc%m
W
ﬁﬂ’ ' i,
. 'ﬁ -5',:".'-.'{.;.:_.
' A\® ;s
£ Soce Comunale - 28900 Verbania V) = & o Cod. Fisc.

(<] Secle Dpe limgato - Wio FIF Cervd - 2092° Verhania [VB) (0323 542450 (03235) 042470 B0 182910034
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] . " A =
Ministero per iBemie le Via Mazzta, 117
. s 23887 OMEGMA (VIN
Attivita |
Cﬂfflﬁ"aff - Alla Soprintendenza per | Ben: Arehifetiomied o i
LIREZICHNE REGIONALE PRt | BENT p.6. Puegnggio de! Piemonie
CULTURALI L PAB A0 SOISTICEDEL -4 San Giovanni n, 2 - TORING
ASL VCO
n066E132/08 N
12/08/2008
Gomp. 5 !
. 30
frm i
proto, _/H M&m
DGGETTb: D.D. 6 febbreio 2004, Verifica dellRticrerse celturalz of bapl dol pmrimonis lnumobiliare

pubblice,
Ezame n. 1 elence di 12 beni pervenute dall’A.8.L. 14 VOO -Regione Piemonte - Omegna (VE] in

data 13/06/2008

(jussta Threzione ha proceduto alla verifica dell’imicresse colturale di beni proprictd di codesto Ente o
precisamenie di 1. 1 elenco di I bene pervemuto in data 13/06/200% esaminando congiuntamenie ¢om la
Soprintendenza per 1 Beml Architettonici = il Passaggio del Piemonte la scheda trasmessa, con gl esiti
snttoriportati:

o 2 1 slenco di 12 beni pervenuto dall’4.8.L. 14 VOO -Rﬁ-.gmne Piemozte - Omegna (VB} i data
1340872008

Siresa (VB) — Immobila- Via Molineri- n. 16 (NCEU F.. 15N, 98 SUR, 4,5)
Omegna (VB} — Imimobile— Localitd Cireppio — Via Varalle- n, 15 (NCEU E. 24 N, 343 SUB,
i,3.4)
Omegna {(VB) — Complesso case popoleri — Via Froe —p. 10 (NCEU F. 10 o 72 sub, 7)
Omegen (¥E) — Fabbricato — zoea Pletra - Via Carcallo . 5§ (NCEU F. 8 n. 375 sub. 4,5; n. 528
dub. 1}
Omerns (VE; — Fabbricato — Frez. Afrano- Vis Andres Costg - o T(NCEUF. 280 67
Verbania — Bar birreriz “Dollarp® — Lm:m]r'.-‘té Imira -¥ia Vigee Baese = n, 2 (NCEU F. 260, 73
snb. J)
_ Varhama ~ Alloggio (fabbricats) — Localith Totrs — Vig De Bonds/Vis Stmoneita — n, 377 (NCEG
ﬁ‘iﬂﬂ.]ﬂﬁﬂb.’i,&iﬁ L, 153} _ _
Verbamiz — Aflogzi {fabhricste) — Lmziiﬁr"a Igtew —"Jis Roma — m 17 (NCEU F, 17 n. 150 suh.
3.4
51 dichiars ¢hs gli immoliil sopraccitefi non dvestono Fnterssse di out agI: grtt. 10-12 del D.lgs 4272004 &
san.d. Le motivazion] dei provvedimenti ¢ le schede deserittive degli fmmobili sono dxspombm sul s1sti:ma
informatico. e T

= ey —

Bevene {(VB) — Copdominio “Belvedere” - Via Cabildi — a. 44 (MCETU F, ¢ n, 621 sub. 5)
st dichiara che non si ravvisano element di interesse di eui agli arlt. 10-12 def D.)gs 42/2004 & s.m.i;
rileva fnoltre che I'tmmobile non risulta possedere il requisito dell’edificazione di oltre 50 anni. Le
mativazioni del provvediments e la scheda deserittiva dell’immeobile sono disponibili sul sistema
nformatico.

Piazza Sen Giovermi, 2 — 10122 Torino Tel. +39.0] 15220 807 Fax +30.011 3220, 433 [0 papotigheni CUOIal it W, plemonte



Verbania — Nogozo “Le Beecherie” — Localiits Intre — Plazza Ranroni -15 (NCEU F. 22 2, 232
sah. 11)
Verbanis — unitd lmmohiliare, Condominfe “Don Biipzoni® - Localitd Iotys — Piazzy Dop
Minzoni n. 17 {SCETUF. 15 &. %3 sub. 2%
a1 dichiara che le unitd jmmobilian sopraceitats in 2¢ non rivestono Finteresse di culf apli artt 10-12 def D.0ps
42/200d & s.m.i. Le tnotivariort del provvedimento e la scheda descrittiva dell’immobile sono disponibiti sul
siztema informatice,

Verbanis — Villa Olimaia — Lozalita Palepes — Vie Mazziz - 5 22 ¢ Vis Guglistmnzzi - 0. 19 ¢
23 _ .

si ¢ wvalwtala la docurpentazione perveputa nen sufifcients per copsentive il perfezionamento del
procedimento di verifies; si dilene pertante di sospendere { tempf di esame deliz scheda e si richiede di
completars le descrizioni morfolegiche ¢ storiche con sufficient elementi, di inviare un pill deco corredo di
eiprese fotngrafiche 4i igtarnd ed astemi son Pindicazions in plawimetria det puntl di presa e di trasmetters T
planimetrie & i certificati catastali egpiornati.

La scheda verrd riesaminats mon appena irasmesso quanto richiesto, compatibilinents con e
cardinalith concessa. :

Si ricorda infine all’Ente di mopettare le cardinalitd concordate con la Direxdone per l'invio delle
schede, di prodwre per ogmang di esse une doctmentaziope il pit possibile completa, comprensive deils
riprese fotografiche di interni, carenti in tofte le scheds ssaminate nel corso dell*uliima Commissicne e di
speciftcare comettamente 18 nanra del bene oggetae dolla verifica

Si ringrazia,

IL DIRETTORE REGIONALE
Arch, Liliaga Pittarello

H
!
I

/a@fa\wﬂrﬁ

Poerea San Glovanrt 2— 10122 Torno Tel +38.011 5220408 Fax +35.011.5220. 433 Iuisa [ pomiq@benicuina #f wwnw piemnonfe. benicalturall. it
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_ oW g fe )
B N R E
e : Emw 1) wmmomiepa
N ; ) o _ I e N P STIMARE S
= < o e S q i E
ambitad T N ﬂézﬂ.ﬁn:ﬁ m‘“ﬁﬂﬂ; @ P wﬂm&aﬂmr P ﬁn:w“m.mmﬂ_.qm & cotpézfons 6 correione au.wu.ﬂﬁ.vﬂ. 151
: - . _ﬁwﬁmﬁh Eﬁmme uawﬁ am_ ﬁg.qmmﬂ drefzin SR puriteqah prezze 8PH puntegt fpreta BRI| SO
e 1 e A . Bl b il Yo o BB S AT N -
c1 aralizzaziane di
o _ 4 tiaglio 1 5. 200,00 y 0,00
s S 00,0
T mnaﬁ_HHH:._Mw . ER + 8.500.00 1 B.000a0 w L 5,200,050 1 1 17.800,00
=) mManuentive
£3 JE.._._m I ©.000,04 &8.500,00 I 5.000,00 1 5.200,00 1 L7.800,00
|Q_‘ ' 31 47.56H,97 L - 43 65,852,765 5 79.793,10 -32 -49.103,45
o .
m cs _ F e o piano I B.1¢0,00 z 200,00 3 4,580,00 1 5,541,00
o
E s _.uuw_uﬂm. ° 1.800,4 % 1.700,00 1 1.660,00 1 £040,00 { -1 | -3.560,00
- qualitd deflaffaccio
_m i m_,._w,_,_m_m:mm j I 6,750,800 « 75,00 i 6.0G0, 00 z 7.806,00 2 26.700,00
= skato manutentivo
n.i.z_m._ immobiliare 5.000 b U000 1 £.000,£0 2 10,400,00 1 17.B00,00
sommateria delle -
B correzionl di prezzo 91.218,97 99,038,7%9 94,382,765 119,313,100 32.776,55
B ZAP
= .
i Prezzo jiziale
= (Lest of 50.008,00 BS5.000,00 80.D0D,00 52.000,00 173.000,00
B tErnmissibllitay P
& prezza comello 181.218,97 184,038,795 174,382 76 171,313,10 310,775,535
(' T . . T - 4 ' ' r ' r
5 _un_h_un_.._.Mﬁ..E '
% Prezzo unitario
w Correkio 2.157,37 2,190,094 2,075,959 2.039,94 2,509,24 prmedia| 194,60
£ pCi=P'cifSs —
E Scostameanto
= -1,70% 0,3 7% -5, 409, -7,07% 14,34%
5 Percentuale A%
z Prezzo unitario 5 =
7 corretto finale 2.157,37 2.100,94 2.075,99 2,130,44 2.509,24 um._n&n_ 2.194,60
..m pe=P'ci/Ss
= 1
@ costarnento -1,70% -0,17% -5,40% -7,07% 14,345 Ps | 1B4.345
Pareontuale A%
Tabellz di valutazione
TABELLE DI CALCOLO
TABELLA DI WALUTAFIOME
ALL. verbania - UIU fg. 22 p. 151
N. 16 data: Aprile 2010
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) n%.__,qmaﬁ%m SRR RN -~ g T _HMBLLE I COMBARAZTENE + IO I .
P Ty T TG A v,.,w,::,.u_w:h.:w g . TP B & Y IMMOBHEDA
. ...ﬂ..U.. ...r ) o .... g L _q.i..,_ ,...n AL - R . . i nﬂ.b.ntm. m
- : o usTiELE s - - . pjuantits . 3L
arnbito | Ne] denciminazgny Eu_mmm_ﬁw Sorigzipns iz & naﬂ__ﬂw_u_.#m .E._._w ..;ne%@mﬁqﬁ a 1 carrezione 15,22, un_.n.,u_mm
o L mmm : -7 fruntega wn.wmww? .?.E.mmn_ E&% ﬁ_ puniteagh | rezzo ¢ 4R puntsog prexag ¢ iy | '
I} s Segp b ) Bgh : B I . B .
o1 _onm__mn.mm__u:m di o 0,00 0 P_u_.c -1 8,000,000 1 5,200,050 ] 00
- dettaglio
g | gg |Hrologia 1 5,000,00 1 8.500,00 1 B,000,00 1 5,200,00 1 17.800,00
w archiietonica
c3 stato Hm::eﬁ:n_au 1 9.000,00 1 3.500.00 1 B.00,00 1 5.300,00 1 17.800,00
Irnmabile
[ |ronsistenza 18 [27.62089| 29 | 4296552 | 30 | 46.03448 | 39 | 59084483 | -45 | -69.051,72
w ragguagliata
= 5 |fvello dl piano 2 5,400,060 1] 0,00 1 24400, 00 2 3,130,000 0 0,30
]
E | g [orientamento o 0,00 0 0,00 0 5,00 D 0,00 2 | -7.120,00
E presalents
8 | g [quslita delfaffaccio | poee | 1 | esavsen | 1 | -ewooogn | o 0,00 0 0,00
S prevalente .
cg |SHAL0 Manutentiva 1 &.000,00 1 £.500,00 1 2.000,00 2 10,400,00 1 17.800,00
unita immabiliare
commatorla delle ]
£ cerrezlonl di prezze 53,270,659 £2.080,52 5E.434,18 A6,364,83 2271172
= .
H 0P
=
T prezzo nizlale
M {best di Q. 0650 00 85h.0050.00 80.000.00 52.000,00 178.000,00
A ammissibilita) PCi
=
K prezzo corretto 143.270,69 147.050,52 138.434,44 140.964,83 155.228,28
e Poi=Pci+Z AP
W prezza unitario 3
w correths 2,017,590 2.071,70 1.5949,78 1.985 .42 2.186,31 pinedio] 2.042,22
= pei=P'citSs
n_H_H scostamentn 1,19% 1,44% -4,55% -2, 78% ¥ 060
S percentuale H%0
o
2 A
= prezEo unitario ps =
7 eorratto flnaie 2.017,590 2.071,7D 1.249,78 1.285,42 2.186,31 pmedio| 204222
= pC=P'cirSs
n scostamento ~1,19% 1,44% -4 530% -2,78% 7, DEY Ps 144.995
percentuals L%
Tabella di valutazlone
c TABELLE DI CALCOLO
5_ L TABELLA D1 VALUTAZIONE
H_., . ALL. Verbania - Ui fy. 22 p. 153
] N. 17 data: Aprile 2010
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Allegato Wisla esterna irnobile

N. 18.d particella o 153
i Dalz Aprils 2010




Verbania - Immobili ASL VCO

prafice

Vista eslernz immobil

=

#

purticella n. 153

Pata: Aprile 2010

Diocurmentazions: For

Allegato

. 18.e
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Verbania — Immobili ASL. VCO |
Docwmentazione Fowgrafics
Allegato

N 18.f

Wiata esterna ingresso
[otta & apea di cote ‘

I prlicella m 152

| Drara: Aprile 20000
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Verbania — Imunobili ASL VCO
Decumentazions olografica
Allegato Vista esterna edificio
N. 18.2 parlicella . 151 (parte} |
Drals: Aprile 2010
ST



Verbania — Immobili ASL VCO

Dogutnentarione Foropraiica
Allepato Edificia particella o, 151

M. 18.h | Piano Tema
Drata: Aprile 2010
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Ducumentaxionc Fologralica
Allegato Edifivio particells o, 151

N 18.F __¥ano scala & sottotetta
Trata: Aprile 2010
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o 532 fopye
o TRIBUNALE DI VERBANIA
VERBALE Df ASSEVERAZIONE DI PERIZIA STRAGIUDIZIALE CON GIURAMENTO

{art, 5 R.D.09.10.1922, n. 1366)

w7 T’anno duerniladieci addi Ay delmesedi Maggio in Verbania e nella Cancelleria di questo
Tribunale.
Davantial ...oooooviiiiiiineriee e i CANCELLIERE G oo,

Dr354 Giseppina Genile
Si presenta il Signor LUCA PATTI, in qualits di Direttore dell'Uflicio provinciale del VGO

=

£

dell’ Agenzia del Territorio dell’Ufficio, il quale chiede di asseverare con giuramento la relazione di

R
ot

o

N=

it o

&/ perivia eseguita per conlo dell” AST. VCO relatrva ad 1mmobili silt in Verbania e censitt mediante

i

seguenti identificativi catastali:

Verbania - Catasto Fahhl;icati fg. 22, part. 151, sub 1, 3, 4, 5 e 7, e fg. 22

part. 153

Amrmonito ail senst di legge ed invitato a prestare giuramento, il perito ipete la formula di rito:

- *“ GIVRO DI AVERE BENE E FEDELMENTE ADEMPIUTC LE OPERAZIONI AFFIDATEM!
AT, S0L0O SCOPO DI FAR CONOSCERE LA VERITA.”

Sulle generalitd dichiara:

© 80NO E MI CHIAMO LUCA PATTI NATO AD AGRIGENTO {AG) IL. 11/01/1971 B

RESIDENTE A VERBANTA (VB) IN VIA 8. VITTORE N. 74",

(Pat. n. AG2184663K rilasciata dal Prefetto di Agrigento 1l 03/02/1993).

Verbanla, 14 maggio 2010




