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prot. n. 1410  del 25/05/2011

Relazione di Stima Particolareggiata inerente la determinazione del valore
di mercato, ai fini dell’alienazione, di un immobile costituito da un Pub/Birreria,
sito nel Comune di Verbania (VB), Via Alle Vigne Basse n. 2, individuato al
C.F. al fg. 26, part. n. 73, sub. 3.
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Relazione di Stima Particolareggiata, Immobile sito in Verbania (V8)
Via Alle Viane Basse.n. 2 - Verbania Intra (VB}

PREMESSA

L'’Azienda Sanitaria Locale del Verbano-Cusio-Ossola, nell’lambito della
convenzione prot. n. 4018 del 15/12/2009, stipulata con I‘Agenzia del
Territorio — Ufficio Provinciale del Verbano Cusio Ossola, ha richiesto, con nota
prot. n. 20292/11 del 22/03/2011, pervenuta in data 24/03/2011 ed assunta
a prot. n. 990, specifica richiesta di stima particolareggiata per la
determinazione del valore di mercato dell'immobile sito nel Comune di

Verbania (VB), ai fini di una alienazione dello stesso, e come successivamente
individuato.

Si & proceduto con sopralluogo diretto all'immobile in oggetto, sia esterno che
interno, effettuato in data 01/04/2011, sulla base della documentazione
pervenuta, della documentazione d'Ufficio e per conoscenza generica del
territorio, alla redazione della presente relazione estimale.

Il valore dell'immobile stimato & riferito all’attualita, ossia al mese di aprile
2011.

PARTE I — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

1 DESCRIZIONE IMMOBILE ~ CARATTERISTICHE ED UTILIZZO

Il territorio del Comune di Verbania trovasi ubicato sulla sponda piemontese

del Lago Maggiore, in un’‘area geografica a carattere prevalentemente
collinare-montuosa e dal facile accesso.

Il centro di Verbania-Intra, posizionato in una zona pianeggiante sulle rive del
Lago Maggiore, & delimitato lateralmente dai torrenti S. Bernardino e

S.Giovanni. Trattasi di un centro commerciale-turistico-residenziale di
particolare pregio.

L'area in cui ricade I'immobile, prima zona di espansione, € posta in margine
al Torrente S. Giovanni, nella zona dell’'Ospedale “S. Rocco”, in zona
leggermente acclive, ben esposta, soleggiata e dalla facile accessibilita.

L'unita immobiliare oggetto di stima consta in un intero manufatto ad un solo
piano, posto in piano, realizzato ‘con struttura portante in mutarura, dalle
ordinarie finiture, normale stato di manutenzione e conservazione, avente
destinazione di Pub/Birreria.

Quanto richiesto di stimare, da parte della committenza, & il solo manufatto,
senza considerare l'area circostante, che viene utilizzata dalla birreria come
pertinenza esclusiva, sistemata a terrazzo con tavolini. Tale circostanza
richiesta espressamente dalla committenza (di valutazione del solo manufatto
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senza un minimo di area di corte pertinenziale), influisce negativamente sul
valore dell'immobile.

L'immobile risulta individuato con gli identificativi del Catasto Fabbricati al
fg.26 particella n. 73, sub. 3, che corrisponde al Catasto Terreni ad una parte
della particella individuata al foglio 39 particella n. 433 (si allegano estratto di

mappa del C.T., abbozzo di mappa C.F. ed All. 1, elaborato planimetrico C.F.
All. 2).

L'unita immobiliare oggetto di stima consta in un piano terra, variamente
suddiviso in zona al pubblico con tavolini e zona bar (per complessivi circa
mq119 lordi), cucina, servizi igienici e ripostiglio (per complessivi circa mq 45
lordi} e cantina al piano interrato (per circa mq 40 lordi).

La superficie catastale dell’unita immobiliare oggetto di stime, calcolata ai
sensi del DPR n.131/98, risulta essere pari a circa mq 152,00.

L'attuale planimetria catastale in atti (All. 3) non corrisponde all’effettiva
distribuzione degli spazi interni esistente nella realta, sia perché & diversa la
distribuzione dei locali interni , della sala al pubblico che dei locali accessori

cucina/ripostigli, inoltre manca del tutto la rappresentazione della cantina
interrata.

Allo stato attuale I'unitd immobiliare risulta locata da inquilino, con un irrisorio
canone di locazione annuo pari ad € 5.976,12. Del contratto di locazione,
come da comunicazione dell’ASL VCO, & stata data disdetta, da parte dell’ASL
VCO con nota prot. n.62200 del 05/08/2009, a far data dal 01/01/2016.

L'immobile si trova ubicato nella Zona OMI D/2 ma a confine con la zona OMI
B/1.

Essendo che nella zona D/2, praticamente con insediamenti ospedalieri e
insediamenti prettamente residenziali, non sono presenti significativi immobili
similari a quello da stimare (infatti nelle tabelle OMI per la zona D/2 non &
riportata la voce “negozi”), visto che I'immobile in oggetto si trova al confine
con la zona OMI B/1, per la redazione della stima dell'unitd in argomento si
considera come se la stessa fosse ubicata nella zona perimetrale della Zona
OMI B/1 ed adottando i valori di quest’ultima.

2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile in argomento risulta censito al Catasto Fabbricati come di seguito:

€ 1.979,27 |

L'attuale intestazione catastale risulta come da visura allegata (All. 4)

L'accatastamento attuale dell'immobile risulta a seguito della dichiarazione di
variazione del 22/06/2001 prot. n. 85597,
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3 PROPRIETI‘\ DELL'IMMOBILE , pod

La proprieta, dell'immobile oggetto della presente, risulta dell’Azienda
Sanitaria Locale del Verbano-Cusio-Ossola, come da Decreto n. 133 del
22/12/2008 della Regione Piemonte “Beni immobili, mobili e mobili registrati
esistenti al 31/12/2007 facenti parte del patrimonio, con vincolo di
destinazione sanitaria, dell’ex Azienda Sanitaria Locale n. 14 di Omegna (VB).
Trasferimento alla nuova Azienda Sanitaria Locale “VCO” con sede in
Omegna(VB), a far data dal 1 gennaio 2008", che riporta i beni in argomento
nell’allegato A alla pag. 4 (All. 5).

PARTE II — DESCRIZIONE TECNICO-LEGALE DEL BENE

4 DESCRIZIONE URBANISTICA

Il certificato di destinazione urbanistica trasmesso dalla committenza,
rilasciato dal comune di Verbania in data 30/11/ 2006 (AlL 6), per I'immobile

in oggetto, attesta |'ubicazione in zona “Aree per servizi ed attrezzature
pubbliche e di uso pubblico”.

5 CERTIFICAZIONI DI CONFORMITA

Per quanto riguarda le autorizzazioni edilizie e la conformita dellimmobile in
oggetto, nulla é stato fornito in tal senso dalla committenza.

6 ALTRE CERTIFICAZIONI

Risulta agli atti, fornito dalla committenza, dichiarazione del Ministero per i

Beni e le Attivita Culturali - Direzione regionale per i beni Culturali e
Paesaggistici del Piemonte, datata 07/08/2008, che Iimmobile in oggetto non
presenta caratteristiche tali da motivare il riconoscimento dell’interesse

culturale descritto dall’art. 10-12 del DIsl. 42/2004 e s.m.i. (All. 7).

PARTE III — PROCESSO DI VALUTAZIONE

7 INDIVIDUAZIONE E SCOPO DELLA STIMA

La valutazione, richiesta dalla committenza, & finalizzata alla determinazione
del valore di mercato riferito all‘attualita (quindi aprile 2011), per I'immobile in
argomento, al fine di un’alienazione dello stesso da parte della proprieta.

8 CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE

Nel processo valutativo si & adottato 1‘approccio di mercato (approccio di tipo
commerciale), che ha come obiettivo I'aspetto economico del bene, adottando
una metodologia estimativa di tipo diretto, sintetico/co%‘?ﬁﬁ, al fine di
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g ) determinare il “valore di mercato” dell'immobile oggetto di stima, inteso come
/4 il pit probabile valore al quale un determinato immobile verrebbe scambiato
» dopo un adeguato periodo di commercializzazione.

Nel procedimento adottato si & tenuto in debito conto lo scopo per cui la stima
€ stata richiesta, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del fabbricato

oggetto di valutazione, la posizione di tale immobile nel contesto territoriale e
la sua specifica destinazione d’uso.

II valore periziato esposto, con riferimento alle locali risultanze del mercato
immobiliare ed all’andamento delle quotazioni nel corso dell’ultimo triennio, &
riferito alla piena proprieta, nell'ipotesi che I'immobile sia esente da qualsiasi
peso, servitu e vincoli vari, che rispetti tutte le norme vigenti in materia
urbanistica ed ambientale, e che dal sopralluogo effettuato non & emerso nulla
di evidente che invalidi tale presupposto.

9 ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Al fine di rappresentare 'andamento del mercato immobiliare nella Provincia
del VCO si riporta, di seguito, la tabella relativa al’andamento del mercato
della provincia di Verbania e riferita agli anni 2005-2009; Tali dati sono stati
estratti dal Rapporto Immobiliare dell’Osservatorio Mercato Immobiliare del
2010 (ultimo dato disponibile).
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Figura 1: Residenziale - andamento percentuale del NTN (Numero di Transazioni di unita immobiliari
“Normalizzate”) — anni 2005-2009 - Intera provinca/solo capoluogo/resto della provincia.

Negli ultimi tempi il mercato immobiliare in generale, risente di un periodo di
crisi con conseguente stagnazione deile attivita.

Nella sottostante tabella viene riportato l'andamento semestrale medio,
nell’'ultimo triennio, della zona O.M.I. B/1 (anche se l'immobile & ubicato in
zona D/2, ma sul confine con la zona B/1, dato che nella zona D/2 non sono
presenti dati nell'OMI per la categoria “negozi”, in quanto zona priva di esercizi
commerciali, si considera per I'immobile oggetto di stima come se fosse in
zona B/1).

Nella fattispecie, viene indicato il “Valore di Mercato Medio unitario” della
tipologia “"Negozi”, considerando lo stato manutentivo “normale”.
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N Tab. 1 Comune di Verbania ~ Neqozi Zona OMI B/1
,f‘ . Semestre |  Valore medio di mercato (€/ma) Scarto %
’ ° 2008 2.400,00 -
1° 2009 2.250.00 -6.2%
2°2009 2.100.00 -6.6%
1° 2010 2.100.00 0%
° 2010 2.025.00 -3.5%

Si rileva che lo specifico mercato, degli immobili in argomento, € in una fase di
crisi con costante abbassamento dei prezzi.

10 METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA

In base alle informazioni e agli elementi in possesso, si svolge il compito
estimativo richiesto applicando il criterio del pit probabile valore di mercato,
per lI'immobile in argomento, attraverso I'adozione del procedimento sintetico-
comparativo. In particolare si adotta un procedimento comparativo
pluriparametrico derivato dal Market Comparison Approach (MCA).

Tale metodologia € in grado di offrire risultati sufficientemente oggettivi, in
particolare nei casi in cui sia possibile disporre di un numero sufficiente di “dati
campione”, cronologicamente allineati e riferiti a beni sostanzialmente
assimilabili a quello che costituisce I'oggetto stesso dell’operazione estimativa.

Sostanzialmente, il MCA & una procedura sistematica di comparazione
applicata alla stima degli immobili sulla base delle loro caratteristiche tecnico-
economiche.

II procedimento in esame si articola nelle seguenti fasi:

> Indagini di mercato e costituzione del campione: si svolgono le ricerche
utilizzando la banca dati dell'OMI e del Servizio di Pubblicita Immobiliare di
questo Ufficio (dati storici desunti da transazioni riferite ad immobili aventi
caratteristiche tipologiche e posizionali simili a quelle dellimmobile oggetto di
stima), le riviste di settore e i siti internet dedicati (offerte di vendita);

» Test di ammissibilita: si effettua un’indagine sulla possibilita di utilizzare
dati, desunti dalle fonti sopra indicate, di prezzo non prossimo all’epoca della
stima e/o riferito a diversa zona di mercato.

> Redazione della tabella dei 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 determinano per ogni
caratteristica i prezzi marginali, cioé quei dati che esprimono la variazione del
prezzo totale indotta dalla variazione di una unita di quella caratteristica;
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" > Redazione della tabella di valutazione: si effettuano i calcoli che

permettono di operare il confronto, caratteristica per caratteristica, tra ciascun

immobile in comparazione e I'immobile da stimare;

» Sintesi valutativa e verifica dei risultati: a valle della compilazione della
tabella di valutazione, si effettua la somma algebrica, per ciascun immobile di
confronto, del prezzo iniziale e della correzione di prezzo, ricavando, quindi, il
cosidetto “prezzo corretto”. Verificato che lo scostamento dei “prezzi unitari
corretti” degli immobili in comparazione, rispetto al valore unitario medio da
essi determinato, sia inferiore all’alea ritenuta appropriata per la presente
tipologia di stima (10%), si determina il piu probabile valore unitario
dellimmobile oggetto di valutazione attraverso la media aritmetica dei “prezzi
unitari corretti” degli immobli di confronto.

10.1 Negozio - Indagini di mercato e costituzione del campione

Al fine di determinare il pil probabile valore di mercato dell’immobile oggetto
della presente relazione estimale, si procede ad individuare, attraverso

un‘indagine di mercato, gli immobili da prendere a riferimento per effettuare le
necessarie comparazioni.

A tal riguardo si elencano, di seguito, gli immobili che sono stati presi a
paragone e di cui si conoscono i dati salienti tecnico/economici. Si precisa che
le superfici catastali sono state calcolate ai sensi del DPR n. 138/98.

A. Negozio posto nella zona semicentrale di Intra, sito in Via Rosmini n.29, di
media appetibilita commerciale e scadente distribuzione degli spazi interni,
in normale stato di manutenzione. L'UIU in argomento & stata
compravenduta, con rogito del 28/06/2010, per un prezzo dichiarato in
atto pari ad € 110.000,00. Per i dati tecnico/economici dell'IU in
argomento si rimanda all’allegata tabella (All. 8.1 immobile Ca);

B. Negozio posto nella zona centrale di Intra, sito in Piazza S. Rocco, di
buona appetibilita commerciale e normale distribuzione degli spazi interni,
in normale stato di manutenzione. L'UIU in argomento & stata
compravenduta, con rogito del 07/07/2009, per un prezzo dichiarato in
atto pari ad € 240.000,00. Per i dati tecnico/economici dell'lU in
argomento si rimanda all’allegata tabella (All. 8.1 immobile Cb);

C. Negozio posto nella zona centrale di Intra, sito in Via Al Porto-P.zza
Castello, di scarsa appetibilita commerciale e buona distribuzione degli
spazi interni, in normale stato di manutenzione. L'UIU in argomento &
stata compravenduta, con rogito del 16/12/2010, per un prezzo dichiarato
in atto pari ad € 110.000,00. Per i dati tecnico/economici dell’IU in
argomento si rimanda all’allegata tabella (All. 8.1 immobile Cc);
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D. Negozio posto nella zona semicentrale di Intra, sito- |n,tha Palestro n.20, di
media appetibilita commerciale e normale dIStI‘Ibu/JOI‘\e degli spazi interni,
in normale stato di manutenzione. L'UIU in argomento & stata
compravenduta, con rogito del 29/07/2010, per un prezzo dichiarato in
atto pari ad € 122.000,00. Per i dati tecnico/economici dell'lU in
argomento si rimanda all’allegata tabella (All. 8.1 immobile Cd);

§~é==“’

W,

T

E. Negozio posto nella zona semicentrale di Intra, sito in Piazza Cavour n.49,
di scarsa appetibilita commerciale e normale distribuzione degli spazi
interni, in normale stato di manutenzione. L'UIU in argomento & stata
compravenduta, con rogito del 22/07/2010, per un prezzo dichiarato in
atto pari ad € 156.000,00. Per i dati tecnico/economici dell'IU in
argomento si rimanda all’allegata tabella (All. 8.1 immobile Ce);

F. Negozio posto nella zona centrale di Intra, sito in Via La Marmora, di
scarsa/anormale appetibilita commerciale e normale distribuzione degli
spazi interni, in normale stato di manutenzione. L'UIU in argomento e
stata compravenduta, con rogito del 04/09/2008, per un prezzo dichiarato
in atto pari ad € 360.000,00. Per i dati tecnico/economici dell'lU in
argomento si rimanda all’allegata tabella (All. 8.1 immobile Cf).

S‘lnrlbepsloga nella tabel[a seguente la composmone dei “datl camplone”

S

Ca Atto di C/v | Negozio Via Rosmini 1° 2010 ] 110.000,00
Cb Atto di C/v | Negozio Piazza S. Rocco 2% 2009 | 240.000,00
Cc Atto di C/v | Negozio Via Al Porto-P.zza Castello 2° 2010 | 110.000,00
Cd Atto di C/v | Negozio Via Palestro 2° 2010 | 122.000,00
Ce Atto di C/v | Negozio Piazza Cavour 2° 2010 { 156.000,00
Cf Atto di C/v | Negozio Via La Marmora 2% 2008 | 360.000,00

E stata redatta, quindi, una tabella di comparazione (All. 8.1) nella quale sono
stati riportati tutti gli elementi tecnico-economici raccolti per limmobile da
stimare e per i “dati campione” (immobili in comparazione).

10.2 Negozio - Test di ammissibilita

Le ricerche di mercato effettuate hanno permesso di assemblare un campione
di immobili per i quali sussistono disomogeneita sia riguardo ai prezzi, risalenti
a periodi di tempo non prossimi all'epoca della stima, ma nella stessa Zona
OMI in cui e situato 'immobile da stimare.

Si procede, pertanto, ad una omogeneizzazione del campione scelto sia

rispetto all’'epoca di riferimento che alla localizzazione generale, al fine di

ricondursi alla situazione tipo, per il campione in esame, necessaria per una
e
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corretta applicazione del procedimento comparativo pluriparametrico derivato
dal Market Comparison Approach (MCA), che necessita di prezzi ed epoche
pressoché coincidenti, nella stessa zona omogenea.

Per quanto concerne [‘aspetto delle epoche diverse si riallineano
cronologicamente i prezzi, mediante coefficienti dedotti dal rapporto tra il
valore centrale OMI della zona dell'immobile di confronto, nell’epoca della
stima, e il valore centrale OMI della zona dell'immobile di confronto nell’epoca
dell’immobile di confronto

(Kepoca = Vcentrale OMI zona Ci nell’epoca stima/Vcentrale OMI zona Ci
nell’epoca Ci).

Per quanto concerne l'aspetto della localizzazione si correggono i prezzi unitari
degli immobili situati in zone diverse da quelle della stima, mediante
coefficienti di omogeneizzazione dei valori dedotti dal rapporto tra il valore
centrale OMI della zona dell'immobile da stimare e il valore centrale OMI della
zona dell'immobile di confronto:

(Kzona = Vcentrale OMI zona soggetto/Vcentrale OMI zona Ci).

Calcolati i prezzi unitari omogeneizzati di tutti gli immobili presi a paragone
(dati campione), si verifica che essi ricadano nellintervallo di ammissibilita
costituito dall’intervallo dei valori OMI.

Per i risultati dei calcoli si rimanda all’allegata tabella (All. 8.2).
10.3 Negozio - Redazione della tabella dei dati

Nella tabella dei dati sono riportate (All. 8.3), sia per gli immobili in
comparazione e sia per Iimmobile da valutare, quelle caratteristiche che, pil
di altre, si ritiene contribuiscano maggiormente alla formazione del prezzo,

che presentino variazioni negli ammontari tra gli immobili in confronto e
I'immobile da stimare.

Per quanto riguarda la misura delle caratteristiche si precisa quanto segue:

Nel caso delle caratteristiche quantitative, si inserisce nella tabella il valore
numerico che esprime I'entita con la quale la caratteristica stessa & presente
nellimmobile, indicandone 'unita di misura (C3 - “consistenza ragguagliata”
si tratta dei mq delle superfici ragguagliate elencate e dettagliate secondo le
tipologie previste dal DPR 138/98.);

Nel caso delle caratteristiche qualitative, si inserisce nella tabella il punteggio,
per ogni nomenclatore, che esprime l'entitd con la quale la caratteristica
stessa & presente nell'immobile.

10.4 Negozio - Redazione della tabella dei dati prezzi marginali

Questa tabella (All. 8.4) & compilata prelevando gli elementi necessari dalla
tabella dei dati e dalla tabella del test di ammissibilita, determinando per ogni
caratteristica il prezzo marginale, cioé quel dato che espujn@ﬁ‘va\nazuone del
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Cd

. prezzo totale indotta dalla variazione di una unita di quella caratteristica. Non

- sono valorizzati nella tabella, perché inutili ai fini del calcolo, i prezzi marginali
delle caratteristiche possedute in pari grado dallimmobile da stimare e da
quelli di confronto.

I prezzi marginali sono cosi quantificati:

1. nel caso delle caratteristiche qualitative, applicando l'incidenza elementare
(coefficiente KCi) al prezzo complessivo di ogni immobile in comparazione;

2. nel caso della caratteristica quantitativa “superficie ragguagliata”,
considerando i prezzi unitari e quelli unitari omogeneizzati degli immobili in
comparazione € assumendo come prezzo marginale il minimo dei prezzi unitari
e dei prezzi unitari omogeneizzati individuati: pmin. Tale assunzione & legata
alla circostanza che, se il prezzo totale di un immobile cresce al crescere della
superficie ma in modo meno che proporzionale, le curve del prezzo medio e
del prezzo marginale (variazione del prezzo totale al variare della
caratteristica) sono decrescenti, con la curva del prezzo medio soprastante
quella del prezzo marginale. Pertanto, si assume come prezzo marginale, in
prima approssimazione, il minore dei prezzi medi (cfr. M. Simonotti - Metodi di
stima immobiliare - Dario Flaccovio Editore s.r.l. - Edizione 2006).

Per i risultati dei calcoli si rimanda all’Allegata tabella (All. 8.4).

10.5 Negozio - Redazione della tabella di valutazione

In questa tabella (All. 8.5) si svolgono le operazioni di confronto tra gli
immobili in comparazione e I'immobile da valutare.

La tabella & composta da tre parti:
» nella prima parte sono indicate le caratteristiche in esame;

» nella seconda parte sono riportati sia gli immobili in comparazione che
V'immobile da stimare. Per ogni immobile in comparazione e per ogni sua
caratteristica sono indicate sia le differenze di quantita/punteggio, rispetto
al'immobile da valutare, sia le conseguenti correzioni del prezzo iniziale
(prodotto tra le suddette differenze di quantitd/punteggio ed il corrispondente
prezzo marginale riportato nella tabella del paragrafo precedente); ciascuna
delle correzionei di prezzo rappresenta la variazione di prezzo che subisce
Iimmobile in confronto nel rendere la catteristica esaminata uguale, in
quantita o punteggio, a quella dell'immobile oggetto di stima;

* nella terza parte, per ciascun immobile di confronto, si calcola la somma
algebrica delle correzioni di prezzo, si riporta il prezzo iniziale, e si effettua la
somma algebrica tra questi due valori, ottenendo il cosiddetto prezzo corretto
€, quindi, anche il prezzo unitario corretto.
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10.6 Negozio - Sintesi valutativa e verifica dei rigdftati

“d . yreggiata, Immobile sito in Verbania (V8)
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Nelle ultime righe della tabella di valutazione si effettua, quindi, la sintesi
valutativa comprendente le seguenti operazioni:

1. Calcolo dei prezzi unitari corretti p’Ci di ciascun immobile di confronto;
2. Calcolo del valore medio unitario Pmedio;

3. Calcolo dello scostamento percentuale A% dei prezzi unitari corretti p’Ci
dal valore medio unitario Pmedio;

4, Eliminazione degli immobili di confronto che presentano uno scostamento
percentuale A% maggiore di quella che si reputa essere |'alea estimativa;
trattandosi di una stima particolareggiata, si ritiene appropriata un’alea
estimativa del 10%;

5. Ricalcolo del valore medio unitario pmedio dell’immobile da stimare sulla
base dei rimanenti immobili in comparazione, con verifica che lo scostamento
percentuale A% dei prezzi unitari corretti p’Ci dal valore medio unitario Pmedio
non sia superiore al 10%;

6. Determinazione del valore unitario dell'immobile da stimare ps pari al
valore medio unitario di cui al punto precedente;

7. Calcolo del valore complessivo Ps.

In particolare, dopo aver eliminato gli immobili di confronto che presentano
uno scostamento percentuale A% maggiore del + 10% (nel caso in esame il
solo Cf), i prezzi unitari corretti degli immobili in comparazione superstiti
presentano uno scostamento percentuale A%, rispetto al valore unitario medio
da essi determinato, inferiore in valore assoluto al 9%.

Trattandosi di una stima particolareggiata e ritenendo, come sopra indicato,
appropriata un’alea estimativa di circa il 10%; tenuto conto che i prezzi
corretti possono rappresentare altrettanti valori probabili dell'immobile oggetto
di valutazione, si ritiene che il piu probabile valore unitario di mercato
dellimmobile da valutare sia dato dalla media dei valori unitari corretti degli
immobili di confronto.

In definitiva si determina, con la pesente metodologia, il piu probabile valore
di mercato, dell‘immobile oggetto di valutazione, pari a: € 237.471,00

in Cifta Tonda € 237.000,00.

10.7 Confronto dati OMI

Il valore unitario per limmobile stimato, avente una superficie catastale pari
mq 152,00, risuita essere circa €/m 1.559,00, interno all’intervallo presente
nella banca dati OMI per la zona B/1, che per i negozi, nello stato “normale”,
2° sem. 2010, riporta €/mq 1.350,00-2.700,00.
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11 PARTICOLARI CONSIDERAZIONI SUL VALORE DELL'IMMOBILE

La stima richiesta dalla committenza riguarda il solo manufatto, con esclusione
della corte, di fatto utilizzata dal locale come pertinenza esclusiva, che serve
sia per I'accesso al locale che come terrazza con tavolini per il servizio esterno.
Del resto un minimo di corte esclusiva € indispensabile per I'immobile oggetto
di stima, la mancanza di tale pertinenza di fatto deprezza I'immobile stimato.
In questa sede si ritiene adeguato, per il caso in esame, un deprezzamento del
10%, che porta il valore, dell’unita immobilare urbana in argomento, pari a:

€ 237.000,00 - 10% € 213.300,00

Per I'immobile in agromento si constata che risuita occupato ad un irrisorio
canone di locazione pari ad € 5.976,12 annui. Anche se del contratto di
locazione & stata data disdetta, da parte dell’ASL VCO con nota prot. n.62200

del 05/08/2009, a far data dal 01/01/2016, 'immobile non risulta allo stato
attuale libero.

Tale circostanza, di immobile non libero e comunque locato ad un canone fuori
mercato, in quanto eccessivamente basso, rende meno appetibile I'immobile
sul locale mercato immobiliare. In pratica un eventuale acquirente si
troverebbe nella circostanza di acquistare un immobile che da subbito non &
redditizio, anche se locato, e comunque non potrebbe disporne
immediatamente in quanto occupato dall'inquilino. L’unico aqcuirente che

potrebbe giovare vantaggio da tale situazione risulta essere, esclusivamente,
I'attuale locatario.

Dovendo comunque stabilire un valore di mercato, per ['alienazione
dell'immobile in oggetto da parte dell’attuale proprieta, le precitate
circostanze, che si ripercuotono negativamente sul valore globale
dell'immobile oggetto di stima, portano ad una diminuzione del valore
dell'immobile che, nell’attuale situazione ed in base alle risultanze ricavate nel
locale mercato immobilare, vengono quantificate in circa il 15% del valore
dellimmobile. Si detrmina, quindi, il valore deli'immobile in argomento, pari a:

€ 213.300,00 - 15% = € 181.305,00; In Cifra Tonda € 181.000,00

Direzione Regionale del Piemonte - Ufficio Provinciale de! Verbano-Cusio-Ossola
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CONCLUSIONI

La presente valutazione, mediante stima particolareggiata, & stata effettuata
su richiesta dell’ASL del Verbano-Cusio-Ossola, nell’'ambito della convenzione
prot. n. 4018 del 15/12/2009, stipulata con I'Agenzia del Territorio - Ufficio
Provinciale del Verbano Cusio Ossola, per la determinazione del piu probabile
valore di mercato dell'immobile sito nel Comune di Verbania (VB), Via Alle
Vigne Basse n. 2, ai fini di una alienazione dello stesso.

Limmobile in oggetto si sostanzia in un manufatto destinato a Pub/Birreria,
composto da un piano terra e da una cantina seminterrata, valutato, per
espressa richiesta della committenza, senza l'area di corte pertinenziale, che di
fatto viene utilizzata dall’unitd immobiliare come accesso e terrazza con
tavolini per il servizio all’esterno. L'immobile risulta ubicato in area semi-
periferica, vicino all’ospedale “San Rocco”.

La planimetria catastale, attualmente in atti, non rispecchia Ieffettiva
distribuzione degli spazi interni dell'immobile. Tale circostanza, comunque, non
& risultata ostativa per la stima dell’'unita immobiliare.

In base alle informazioni e agli elementi in possesso si & proceduto a redigere
la presente relazione estimativa, applicando il criterio del pil probabile valore
di mercato per I'immobile in oggetto, attraverso |'adozione del procedimento di
stima sintetico-comparativo. In particolare, si € adottato un procedimento
comparativo pluriparametrico derivato dal Market Comparison
Approach (MCA). Sostanzialmente, il MCA & una procedura sistematica di
comparazione applicata alla stima degli immobili sulla base delie loro
caratteristiche tecnico-economiche.

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni fatte; considerato che
I'immobile risulta locato, nel presupposto che lo stesso sia esente da qualsiasi
peso, servitu, vincoli vari, ad eccezione di quelli indicati nella presente
valutazione, e che dal sopralluogo esterno/interno effettuato, in data
01/04/2011, non & emerso nuilla di evidente che invalidi tale presupposto;
considerato che limmobile presenta uno buono stato di conservazione e

manutenzione, e che lo stesso & ubicato in un‘area non molto ricercata dal
locale mercato immobiliare;

COMMITTENTE: Azienda Sanitaria Locale del Verbano-Cusio-Ossola (VB)
Via Mazzini n, 117 - 28887 Omegna (VB) tel. 0323-868137 - fax 0323-868375

pagina. 14di 16

2z s

b‘ rene h\\\*



WA Agenzia o
'Q Territorio

Refazione di Stima Particolareggiata, Immobile sito in Verbania {v8)

Vier Ale Viwng Banse 5.0 - Vertama litra (g

Tanto premesso, si stima che il piu probabile valore di mercato, riferito
all’attualita (aprile 2011) dell'immobile in esame risulta essere pari a:

B/BIRRERIA'S

FOGL1O 26, PARTICELLA 73 suB. 3 (N.C.E.U)

[ (euro centottantunemila/00)

Trattandosi di una perizia di stima particolareggiata, ritenendo appropriata ed
ordinariamente accettabile, per le valutazioni immobiliari condotte attraverso
una tale metodologia, un‘alea estimativa di circa il + 10%, si ritiene che in tale

margine possa collocarsi il piu probabile valore di mercato dell'immobile
stimato.

La presente valutazione ¢ fornita per finalita connesse all’alienazione
dell'immobile in oggetto, da parte dell’ASL VCO, e per nessun altro tipo di
utilizzazione.

Verbania, 25/05/2011
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Oggetto:  Beni immobili, mobili e mobili registrati esistenti al

31/12/2007 facenti parte del patrimonio, con vincolo di
destinazione sanitaria, dell'ex Azienda Sanitaria Locale n. 14
di Omegna (VB). Trasferimento alla nuova Azienda Sanitaria

Locale "VCO" con sede in Omegna (VB), a far data dal 1
gennaio 2008.

La Presidente della Giunta Regionale
- visto lart. 5 del D.Lgs. 30/12/1992, n. 502 e successive modificazioni,
cosi come sostituito dall'art. 5 del D.Lgs. 19/06/1999, n.229, che stabilisce,
1/ comma 1, quanto segue: "Nel rispetto della normativa regionale vigente, il
vatrimonio delle unitd sanitarie locali e delle aziende ospedaliere é
rostituito da-tutti. i beni mobili e immobili ad esse appartenenti, ivi
rompresi quelli da trasferire o trasferiti loro dallo Stato o da altri enti
wbblici, in virt di leggi o di provvedimenti amministrativi, nonché da tutti i

Yeni comunque acquisiti nell'esercizio della propria attivita o a sequito di
itti di liberalita.”: :

vista la legge regionale 18 gennaio 1995, n. 8 ‘“Finanziamento, gestione

lafrimoniale ed economico finanziaria delle Unitd Sanitarie Locali e delle
iziende ospedaliere™: |

vista la legge regionale 6 agosto 2007, n. 18 ‘'Norme per la
regrammazione socio-sanitaria e il riassetto del servizio sanitario
egionale” che allart. 24 (Disposizioni transitorie) ai sequenti commi cosi
ecita: '

L . Le aziende sanitarie regionali di nuova costituzione succedono alle
ziende estinte in tutti i rapporti giuridici attivi e passivi di qualunque
enere gia di titolarita delle aziende preesistenti relativi alle funzioni ed
1tivita ad esse conferite, assumendone iLr'eIaﬁvi diritti e obblighi”;
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i
4. Con decreto del Presidente della Giunta regionale, i beni patrimoniali ,
mobili ed immobili, previa ricognizione dei medesimi, sono ricondotti al )9
patrimonio dell’azienda di destinazione. Il provvedimento della Giuntd'
regionale costituisce titolo per la trascrizione nei pubblici registri ai sensi* »
dell'articolo 5, comma 3, del d.lgs. 502/1992*:

- vista la deliberazione del Consiglio regionale n. 136 - 39452 del 22
ottobre 2007, avente per oggetto "Individuazione delle aziende del sistema - ;
sanitario regionale”, che ha stabilito larticolazione delle aziende sanitarie
regionali nei termini definiti dagli allegati A), B) e C) della stessa, 4

disponendo che il nuovo assetto istituzionale ed organizzativo decorra dal

1° gennaio 2008; | ,;

- vista la deliberazione del Consiglio regionale n. 137 - 40212 del 24 ottobre 7
2007 avente per oggetto " Piano socio-sanitario regionale 2007 - 2010" fl

- vista la deliberazione della Giunta regionale, n. 65 - 7819 del 17 dicembre =
2007, avente per oggetto “Assetto del Servizio sanitario regionale; I
adempimenti conseguenti alla l.r. 6 agosto 2007 n. 18, in attuazione della =
D.CR. n. 136 - 39452 del 22 ottobre 2007. Nomine dei direttori-generali e

prime indicazioni per l'operativita degli altri organi ed organismi aziendali” =
che ha disposto le ulteriori indicazioni di dettaglio istituzionale ed e
organizzativo, con particolare riguardo alle specifiche situazioni di
transitorieta originate dalla trasformazione del sistema aziendale. .,

- visto il Decreto Presidente Giunta Regionale n. 90 in data 17 dicembre
2007 avente per oggetto: "Variazione della denominazione dell’Azienda
Sanitaria Locale n. 14 di Omegna” con il quale I'Azienda citata, a far data

'0

dal 1° gennaio 2008, assume la nuova denominazione di Azienda Sanitaria 14
Locale "VCO” con sede in Omegna (VB); g1
1

- vista la deliberazione del Direttore Generale dell'Azienda Sanitaria Locale 'f
"VCO" n. 845 del 18/11/2008, pervenuta alla Regione Piemonte, |
Assessorato alla Tutela della Salute e Sanitd, Direzione Sanitd, Settore
Osservatorio Prezzi e Monitoraggio del Patrimonio Aziendale Sanitario in

data 15/12/2008 prot. n. 39720/DA2010, avente per oggetto: i
"Approvazione, ai sensi dell'art. 24 della legge regionale 6 agosto 2007, n. i
18, della R/congfon%-P-qumoma/e dei beni immobili, mobili e mobili e,

f;ﬂ-

/A 2
As5.SAN,Dir.DA2000, Sett DAZOIO {4 %\3& \
ID:ITPVCOO8 6413-1094-33280 | % Vo
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iali; istrati, esistenti alla data del 31 dicembre 2007, facenti parte del

trimonio dell'ex Azienda Sanitaria Locale n. 14 di Omegna, con vincolo di
a' . ) ) - a
‘stinazione sanitaria.”,
nsi™ _

§
§

tenuto conto che nella ricognizione di cui trattasi sono altresi compresi|
ni spettanti alla ex Azienda di provenienza, la cui titolaritd & stata
certata da questultima successivamente alle proprie ricognizioni
T/’Z trimoniali dalle quali sono scaturiti i corrispondenti provvedimenti

gionali di trasferimento;
sa,

rilevato che a seguito della Ricognizione Patrimoniale approvata

[I'Azienda Sanitaria Locale "WCO”, i beni immobili, mobili, mobili

re jistrati, facenti parte del patrimonio con vincolo di destinazione sanitaria
lla ex Azienda Sanitaria Locale n. 14 di Omegna (VB), da trasferire al
trimonio dell' Azienda Sanitaria Locale "VCO”, sono quelli indicati negli

re ézgaﬁ "A" e "B", conformi alla ricognizione di cui alla sopra citata

le; liberazione del Direttore Generale dell'Azienda, n. 845 del 18/11/2008,

lla z costituiscono parte integrante e sostanziale del presente Decreto, .

ie .

i tonformita con gli indirizzi ed i criteri previsti in materia dalla normativa

ed ente, ‘ '

di4f | |

U S, S, )
e T

decreta
re

da %-
ta
'lfa

lono  trasferiti a far data dal 1° gennaio 2008 alla nuova Azienda
1itaria Locale "VCO” con sede in Omegna (VB), ai sensi dell'art. 24 della
ge regionale 6 agosto 2007, n. 18, i beni immobili, esistenti al
12/2007, indicati nell ‘allegato "A“ composto da n. 6 (sei) pagine,
e iforme allallegato "4” dellq Deliberazione del Direttore Generale

L

e 1'Azienda, n. 845 del 18/11/2008, che costituisce parte integrante e
re “tanziale del presente decreto;

n

0! i. dare atto che nellq ricognizione di cui trattasi sono altresi compresi
I; W spettanti alla ex Azienda di provenienza, la cui titolarita é stata
ili

ertata da questultima successivamente alle proprie ricognizioni

IN.DIr.DA2000, Sett DA 2010
VCoos 6413-1094-33280
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patrimoniali dalle quali sono scaturiti i corrispondenti provvedimenti
regionali di trasferimento,

- sono frasferiti a far data dal 1° gennaio 2008 alla nuova Azienda
Sanitaria Locale "VCO" con sede in Omegna (VB), ai sensi dell ‘art. 24 della
legge regionale 6 agosto 2007, n. 18, i beni mobili e mobili registrati
esistenti al 31/12/2007, indicati nell'allegato "B” composto da n. 1 (una)
pagina, conforme allallegato "B” della Deliberazione del Direttore Generale
dell’Azienda, n. 845 del 18/11/2008, che costituisce parte integrante e
sostanziale del presente decreto; |

- di dare atto che I'Azienda Sanitaria Locale "VCO" riadottera, nel rispetto
delle procedure e della normativa vigente, le eventuali deliberazioni
adottate dalla stessa in data anteriore al presente decreto, aventi per
oggetto beni patrimoniali, i cui dati identificativi sono stati rettificati od
integrati con questultimo;

- si da atto che dai beni elencati risultano esclusi quelli appartenenti al
Servizio Socio Assistenziale;

- € fatto obbligo all'Azienda Sanitaria Locale "VCO” di procedere alla presa
in carico ed inserimento nel proprio inventario, dei beni trasferiti con il
presente decreto;

- € fatto obbligo all'Azienda Sanitaria Locale "VCO”, di procedere alla
classificazione dei beni trasferiti con il presente decreto, ai sensi dell'art.’
8 della L.R. 18/01/1995, n. 8 e s.m.i.

- € fatto obbligo all'Azienda Sanitaria Locale VCO”, in quanto il presente
decreto costituisce titolo per la trascrizione nei pubblici registri ai sensi
dell'articolo 5, comma 3, del d lgs. 502/1992, di procedere alla
predisposizione di tutta la documentazione necessaria per la trascrizione
dei beni di cui trattasi presso la competente Conservatoria dei Registri
Immobiliari ai fini dell'acquisizione dell'effettiva titolaritd degli stessi e
alle relative volture catastali con i necessari aggiornamenti.

Ass.SAN,DIr,DAZ000,5ett.DA2010
ID:ITPVCO08  6413-1094-33280
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nti

presente decreto sard pubblicato sul bollettino ufficia/e della Regione

smonte ai sensi dellart. 61 dello Statuto regionale e dellart. 13 del
ida P.6.R. n. 8/R del 29.07.2002.
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=33 Fg, 39 mappale 433 ..

COMUNE DI VERBANIA

Provincia del Verbano Cusio Ossola
DIPARTIMENTO SERVIZI TERRITORIALI
SETTORE URBANISTICA - EDILIZIA PRIVATA

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE 8! X
URBANISTICA B ke _a,

- .- MARCA DA BOL{0
Ministers dell"Ecoromia

. € 14,62

Il dirigente

su richiesta della A.S.L, n. 14— Regione Piemonte

Visti gli atti relativi agli strumenti urbanistici;
o -vistala LR n° 56 del 5/12/ 1977 e successive modifiche e integrazioni;
- visto il D.P.R. n° 380 del 06/06/2001 — art. 30;

_certifica

£
che i terreni siti nel comune di Verbania descritti nel Catasto Terreni (CT) come: P
Fg. 78 mappale 38

Fg. 77 mappale 430

FLARAG: v I'jr“ Roows

0 1 09 372262 774 6
" Fg. 70 mappale 144 e AR,
XFg. 63 mappali 240 ~247 = DG Basl T AT
Fg. 81 mappale 31 :
Fg. 62 mappale 238

Fg. 62 mappale 270 corrispondente nel Catasto Fabbricati (CF) al fg. 18 mapp. 93

Risultano classificati:

- nel Piano Regolatore Generale approvato dalla Giunta Regionale con deliberazione n.13-2018
del 23/0 1/2006,' a zona; '

Fg. 78 mappale 38: Aree per servizi ed attrezzature pubbliche e di uso‘pubblico —art.
16

Fg. 77 mappale 430: Aree per servizi ed attrezzature pubbliche e di uso pubblico —

art. 16
Fg. 39 mappale 433: Aree per servizi ed attrezzature pubbliche e di use pubblico —
art. 16

/* Fg. 70 mappale 144: Aree per servizi ed attrezzature pubbliche e di uso pubblico —
art, 16; il mappale inoltre & ricompreso nel perimetro del Piano Particolareggiato del
Centro Storico di Intra approvato con deliberazione di C.C. n. 178 del 29/07/96. Usi
Compatibili: medie strutture di vendita e esercizj di vicinato — art. 15

2 Fg, 63 mappali 240 - 247: Centri storici e nuclei di antica formazione (N.A.E,) - art.
32; i1 mappali inoltre sono ricompresi nel perimetro del Piano Particolareggiato del
Centro Storico di Intra approvato con deliberazione di C.C. n. 178 del 29/07/96 Usi
compatibili: medie strutture di vendita e esercizi di vicinato — art. 15,

Fg. 81 mappale 31: Centri storici e nuclei di antica formazione (N.A.F.) — art. 32, Usi
compatibili: esercizi di vicinato — art, 15,




Fg. 62 mappale 238; Aree edificate e/o di pertinenza di edifici ad uso prevalentemente”

residenziale — art. 18. Usi compatibili: medie, grandi strutture dj vendita e esercizi di
vicinato — art, 15

Fg. 62 mappale 270 corrispondente nel Catasto Fabbricati (CF) al fg, 18 mapp. 93: Aree
edificate e/o di pertinenza di edifici ad uso prevalentemente residenziale — art. 18, Usi
compatibili: medie, gradi strutture di vendita e esercizi di vicinato — art, 15

con i parametri di edificabilita risultanti dalle Norme Tecniche di Attuazione

Vincoli: I mappali n. 430 del fg. 77 e 433/parte del fg. 39 sono sottoposti al vincole di
tutela ambientale di cui al D.Leg. 42/04.

I presente certificato viene rilasciato ai sensi e per gli effett dell’art. 30 del D.P.R. n° 380 del
06.06.2001 ed ha validita di anni wno a partire dalla data del rilascio fatte salve eventuali
modificazioni dello strumento urbanistico,

Sirilascia in carta resa legale per gl usi consentiti dalla legge

Verbania il 30/11/06

DF/df

ILFJ ARARIO
Settore Urbahigfidk ’I' filizia Privata
: Jo bl tFel
[/

e




3ACCOMANDATAY
ARGGONARER Torino F”? AGﬂ 2[ma

All’Az:enda Sanitana Locale 14V, v

IHIIIHIIIIIIIHIIIII [

ven: aes @rimonio: -zmmomuare, v

elenco di 12 bem pervenuto da]l A S L 14 VCO -Reglone Pxemonte Omegna (VB)in

~ informatico.
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Luisa Papotti

Verbania — Negozio “Le Beccherie” — Localitd Intra — Piazza Ranzoni -15 (NCEU F. 22 n. 232
sub. 11)

Verbania ~ unitd immobiliare, Condominio “Don Minzoni” — Lecalitd Intra — Piazza Don
Minzoni n. 17 (NCEU F. 18 n. 93 sub. 29)

si dichiara che le unita immobiliari sopraccitate in sé non rivestono l'interesse di cui agli artt. 10-12 del D.lgs

42/2004 e s.m.i. Le motivazioni del provvedimento e la scheda descrittiva dell’immobile sono disponibili sul
sistema informatico.

Verbania — Villa Olimpia — Localita Pallanza — Via Mazzini — n. 23 ¢ Via Guglielmazzi - n. 19 ¢
23

si ¢ valutata la documentazione pervenuta non sufficiente per consentire il perfezionamento del
procedimento di verifica; si ritiene pertanto di sospendere i tempi di esame della scheda e si richiede di
completare le descrizioni morfologiche e storiche con sufficienti elementi, di inviare un pitl ricco corredo di
riprese fotografiche di interni ed esterni con I’indicazione in planimetria dei punti di presa e di trasmettere le
planimetrie e i certificati catastali aggiornati.

La scheda verra riesaminata non appena trasmesso quanto richiesto, compatibilmente con le
cardinalita concesse.

Si ricorda infine all’Ente di rispettare le cardinalita concordate con la Direzione per ’invio delle
schede, di produrre per ognuna di esse una documentazione il piu possibile completa, comprensiva delle

riprese fotografiche di interni, carenti in tutte le schede esaminate nel corso dell’ultima Commissione e di
specificare correttamente la natura del bene oggetto della verifica.

Si ringrazia.

IL DIRETTORE REGIONALE
Arch. Liliaifga Pittarelio

e " il v
g

.
o
b

' da
i Jide

e

10122 Torino Tel. +39.011.5220.408 Fax +39.011.5220. 433 luisa.papotti@beniculturali.it www.piemonte.beniculturali.it
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N. 8.1

B Atto C/V Atto C/V | Atto C/V Atto CIV Atto C/V Atto C/v
28/06/2010 | 07/07/2009 1 16/12/2010 |, o 50 g | 22/07/2010 | 22/0772016
fonte Rep. 123465 § Rep. B3888 Rep. 783 2‘008'01 Notaio 'RGL} 1X71? Rep. 11717
Notaio Errict §Notaio Valeriaf Notaio Momica Domenico Polito Notaio Cristinad Notaio Cristina
Alfani PGGQia Gramatica Bertoncelli Bertonceli|
prezzo o valore 110.000 240.000 | 110.000 122,000 156.000 360.000
p ¢ Via Al Porto- Ciso Mameli-|1  vig Alie
o toponimo Via Rosmini éza an P.zza Via Palestro |P.zza Cavour Via La Vigne
indirizzo occo Castello Marmora Basse
dati
; 49 25/A
wdentificativi n° civico 29 22 20 / P
foglio 18 22 22 17 21 17 26
catastai particella 3 131 204 56 146 141 73
subatterno 2 13 2 1 1 92 3
epoca semestre 1° 2010 | 2° 2009 | 2° 2010 2° 2010 2° 2010 2° 2008 | 1° 2011
daro anno
D/2-B/1
dencminazione B/1 B/5 B/5 B/1 B/1 8/5
-ana / / compar,
OMI negozi valore max €/mq 2800 3000 3100 2700 2700 3600 2700
valore min €/mq 1400 1500 1550 1350 1350 1800 1350
bt scarsa X X X X
appetibitita :
commerciale media X X
elevata X
Ingressi e ml 2,80 6,90 3,60 8,00 5,00 8,50 3,00
vetrine
©
o locali principali 119
g accessori dirett: 45
1§ superfici Accessori indirgrti 40
© (maq) area parchegglo
esclusiva
area esclusiva
sSup. ragguagliate 54 86 45 66 99 152 152
distribuzione scedente X
spazi interni normale X x x X x
ottima X
Ministern de onediBRCA DA Ry
“elle e €1 83
. )
A
ntrate UNOAGS -
HEJEUSEIIU WhICun
. /05,2811 16.54
§ 00010 03 gag e o
DENTIFICMIVD ) !NUSS?ZZE’??I’
72262 771 2
N RELIERITE)
[TN8 i ,
| o
o TABELLE DI CALCOLO
!l . Tabella di comparazione ) B
: UIU Verbania {g26 part.73 sub.3
ALLEGATO !

" data

L __aprite 2011




‘ 20na OMI

/5 B/1 B/1 B/S - D/2-B/1 compar.
L Vomimin 2700
VoMt max 1350
——— LM max ] 1359
prezzo rilevato (€) 110,000 240.000 110.000 122.000 156.000 360.000
— 1
somentro oml 12010 | 202009 | 202010 | 202010 | 202010 | 202008 epoca stima 25;1
- valore centrale OMY
epoca valore centrale OMI negozi zona 2100 2250 2325 2025 2025 2700 negozi 2025
del dato ed epoca comparable {€) 2003
coefficiente dl epoca KEi 0,96 1,03 1,00 1,00 1,00 0,86
VOMI epoca stima/VOMI epoca comparable
valore centrale OMI negozi ) zona 2025 2325 2325 2025 2025 2325
localizzazioneg comparable ed epoca stima (€)
enerale y ;
coefficiente di zona KL 1,00 0,87 0,87 1,00 1,00 0,87
VOMI zona subject/VOMI zona comparable
consistenza ragguagliata STCi (mq) 54 86 45 66 99 152 152
prezzo unitario pct = PCI/STC (€/ma) 2.037,04 | 2790,70 | 2.444,44 | 1.848,48 | 157576 | 2.368,42 V oMt min 1350
prezzo min ammissibite
- ’ - b V omi max
prezzo unitario omogeneizzato p'ci = pel x KEi xKU (€/mq) 1.964,29 2.511,63 | 2.129,03 1.848,48 1.575,76 1,776,32 2700
prezzo max ammissibile
prezzo omogeneizzato PCi = pral x STCI {€) 106.071,43 | 216.000,00 | 95.806,45 | 122.000,00 | 156.000,00 | 270.000,00
dato ammissibile (SI/NO) SI' ST 51 SI SI' SI'

-

TABELLE DI CALCOLO
Tabella del test di ammissibilita

| ALLEGATO
| N. 8.2

JUIU Verbania 1926 par. 73 sub.3
|

data

Aorie 2011




% m
appetibitita Soeee : 1 0 1 0
c coFr)T?meI:r::ilale media L . : °
elevata 2
c2 ingressi e m 2,80 6,90 3,60 8,00 5,00 8,50 3,00
vetrine
c3 :aonSiStePZ: mq 54 86 45 66 29 152 152
gguagliata
scadente 0
distribus
ca st;:zlb:rﬁ:rr:ﬁ normale 1 0 1 2 1 1 1 1
ottima 2
m TABELLE DI CALCOLO
Tabella deil dati
T N
{UIU Verbania fg26 part.73 sub.3
i\  ALLEGATO

'

N. 8.3

data

Aprite 2011




1 appetibilita
commerciate

KcixPci

21.350,00

ingressi e vetrine

KczxPci

1.220,00 § 1.560,00

consistenza
ragguagliata

Kcaxpmin

1.575,76 | 1.575,76

distribuzione spazi
interni

KcsxPci

6.100,00 § 7.800,00

TABELLE DI CALCOLO
Tabella dei prezzi marginali

ALLEGATO

UIU Verbania fg26 part.73 sub.3

N. 8.4

data

aprite 20171

27.300,00
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‘Documentazione fotografica

' Allegato

hile
01/04/2011

Verbamia UIU fg. 26, part

immet

Vista esterna

Data

N. 9-a
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TRIBUNALE DI VERBANIA
CANCELLERIA CIVILE

Verbania,

VERBALE D! ASSEVERAZIONE DI PERIZIA

5
Wpie ‘
L'anno 2011 il giorno 06 del mese di aggio nel Tribunale di

Verbania.

Avanti al sottoscritto cancelliere, & personalmente comparso il sig. Patti Luca nato ad
Agrigento il 11 gennaio 1971, residente in Verbania Via San Vittore n. 74, identificato con
documento Patente n. AG2184663K rilasciata dal Prefetto di Agrigento il 03/02/1993, il

quale chiede di asseverare la perizia che precede.
Avvertito il comparente dell'obbligo di dire la verita, accertatane I'identita, questi dichiara:
“Consapevole delle responsabilita giuridiche che ho assunto nello svolgimento

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

quello di far conoscere la verita”.

Letto, confermato e sottoscritto

IL DICHIARANTE

A r.

/

(e b~

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



