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Relazione di Stima Particolareggiata inerente la determinazione del valore
A di mercato, ai fini dell’alienazione, di un intero stabile, costituito da undici te
UIU site al piano terra, primo piano e secondo piano, con relativo sottotetto,
non abitabile, sito nel Comune di Verbania (VB), Via Mazzini n. 23 angolo Via
Guglielmazzi, individuato al Catasto Fabbricati al foglio 47, part. 146, sub.
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10e 11.
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4 PREMESSA

L'’Azienda Sanitaria Locale del Verbano-Cusio-Ossola, nell'ambito della
convenzione prot. n. 4018 del 15/12/2009, stipulata con [|‘Agenzia del
Territorio — Ufficio Provinciale del Verbano Cusio Ossola, ha richiesto, con nota
prot. n. 20302/11 del 22/03/2011, pervenuta in data 24/03/2011 ed assunta
a prot. n. 970, 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 06/04/2011, 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 oggetto di stima e 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-Pallanza, posizionato in una zona pianeggiante-collinare
sulle rive del Lago Maggiore, € un centro di interesse turistico-residenziale di
particolare pregio.

La zona in cui ricade l'edificio, prima fascia di espansione, & posta in terreno
leggermente acclive piano, ben esposta e dalla facile accessibilitad. Nella zona
sono presenti sia manufatti in muratura che edifici in c.a. realizzati in epoca
successiva, inseriti in un tessuto urbano saturo, con elementi viari costituiti da
piazze, strade e stradine.

L'intero stabile oggetto di valutazione (individuato al C.T. al fg. 81 part. n. 31,
che corrisponde al C.F. al fg. 47 part. n. 146, vedi All.1), realizzato con
struttura portante in muratura e orizzontameti in legno, copertura a falde con

circa mq 250,00, a cui aggiungere una piccola area scoperta di circa mq
20,00, e disposto su tre livelli, con due scale di comunicazione interna.

Le undici unitd immobiliari, costituenti lintero stabile unitamente alle
pertinenze comuni, sono disposte, rispettivamente, al piano terra

struttura in legno e manto di copertura in coppi, della dimensione in pianta di.

COMMITTENTE! Azienda Sanitaria Locale del Verbano-Cusio-Ossola (VB) pagina. 2di 16

Via Mazzini n. 117 - 28887 Omegna (VB} tel. 0323-868137 - fax 0:323-868375




Agenzia del

Territorio
Relazione di Stima Particolareggiata, I bile sito in Verbania (VB)
..... : . e P Yia Mazzioni.n. 23 angolo Via Guallelmazzi - Verbapia Intra (VB).

Direzione Regionale del Piemonte - Ufficio Provinciale del Verbano-Cusio-Ossola
Corso Europa, 3¢ - 28922 Verbania Tel. 0323/503831-501013 - fax 0323504516 - e-mail up_verbanla@agenziaterritorio.it

(principalmente a destinazione commerciale con relative pertinenze) sub. 1, 2,
3 e 4, piano primo (a destinazione abitativa) sub. 5, 6 e 7, pianc secondo (a
destinazione abitativa) sub. 8, 9, 10 e 11, con sottotetto non abitabile ma
accessibile tramite botola dal vano scala.

Le planimetrie attualmente agli atti catastali, risalenti al 1939, non
corrispondono all’effettiva distribuzione delle unita immobiliari costituenti
I'immobile.

L'intero immobile risulta dalle scadenti finiture, in pessimo stato di
conservazione e manutenzione, moiti locali risultano in stato di degrado ed
abbandono (inutilizzabili a qualsiasi scopo abitativo), con parti di edificio dalla
dubbia idoneita statica (uno dei vani scala é stato oggetto di intervento, con
apposizione di struttura portante in ferro, al fine di evitare un collasso delle
rampe), oltre alla carenza, in molti locali, di impianti di rete quali quello
idraulico ed elettrico, oltre a mancare di un qualsiasi impianto di
riscaldamento.

Fa eccezione, nello stato manutentivo, una parte dei locali disposti al piano
terra ed utilizzati come esercizio commerciale (nello specifico negozio di frutta
e verdura), individuato dai sub. 2 e 3, che risultano tenuti in un sufficiente
stato di manutenzione.

Risultano locati i seguenti locali:

- Al piano terra sub. 2 e 3, con un bassoc canone di locazione pari ad
€3.554,25 annui, di cui con nota n. 103313 del 29/12/2009 I'ASL VCO ha
formulato disdetta a far data dal 01/01/2012;

- Al piano primo sub. 6 con l'inquilino che di fatto occupa interamente anche
il sub. 7, mentre del sub. 6 occupa solo due vani, con un irrisorio canone di
locazione pari ad € 921,60 annui, di cui con nota n. 103322 del 29/12/2009
I'ASL VCO ha formulato disdetta a far data dal 01/01/2012

Il resto dei locali non risulta locato.

L'intero immobile, di cui si allegano le planimetrie catastali delle unita
immobiliari individuate dai subalterni n. 1 1 n. 11 (Allegati dal n. 2 al n. 12)

Le superfici catastali, calcolate ai sensi del DPR n. 138/98, risultano essere:
- sub. 1, mq 26; '

- sub. 2, mq 24;

- sub. 3 mq 65;

- sub. 4 mqg 53;

- sub. 5mq 72;

- sub. 6 mq 76;
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- sub. 7 mgqg 33;
- sub. 8 mq 46;
- sub. 9 mq 44;
- sub. 10 mq 50;
- sub. 11 mq 37

Per un totale di mq 526, a cui vanno aggiunti circa mg 20 per una porzione di
disimpegno non calcolato. In tutto la superficie catastale, dell'intero immobile
risulta essere pari a circa mq 546,00.

In definitiva trattasi

L'immobile si trova ubicato nella Zona OMI B/2 (Pallanza).

2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Gli immobili in argomento risultano censiti catastaimente come di seguito:

Al Catasto Fabbricati:

47 146 1 c/3 4 18 mq 26,03
47 146 2 - c/1 7 17 mq 396,85
47 146 3 - c/1 5 42 mq 722,32
47 146 4 - c/1 5 38 mq 635,52
47 146 5 - A/4 2 3,0 vani 133,25
47 146 6 - A/4 2 3,0 vani 133,25
47 146 7 - A4 2 2,5 vani 111,04
47 146 8 - A/4 2 2,0 vani 88,83
a7 146 9 - A/4 2 2,0 vani 88,83
47 146 10 - A/d 2 2,0 vani 88,83
47 146 11 - A/4 2

L'attuale intestazione catastale risulta come da visure allegate (All. 13)

L'accatastamento dellimmobile risulta a seguito della dichiarazione del
28/12/1939.

3 PROPRIETA DELL'IMMOBILE

La proprieta, dellimmobile 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

gionale del Piemonte - Ufficio Provinciale del Verbano-Cusio-Ossola
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@ destinazione sanitaria, dell’ex Azienda Sanitaria Locale n. 14 di Omegna (VB).
[} . . . . “ H
£ 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
a nell’allegato A alia pag. 4 (All 14).»_ d“e
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PARTE II — DESCRIZIONE TECNICO-LEGALE DEL BENE

4 DESCRIZIONE URBANISTICA

Secondo il certificato di destinazione urbanistica, fornito dalla committenza,
rilasciato dal Comune di Verbania in data 30/11/2006, limmobile in
argomento ricade in “Centri storici e nuclei di antica formazione” normate
dall‘art. 32 della N.T.

5 CERTIFICAZIONI DI CONFORMITA

Per quanto riguarda le autorizzazioni edilizie e la conformitd dell'immobile in
oggetto, nulla & 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 Cufturali e
Paesaggistici del Piemonte, datata 03/08/2009, che I’ Imrpobﬂe in oggetto non
presenta caratteristiche tali da motivare |l f ‘e,nifo\dell interesse
culturale descritto dall’art. 10-12 del Disl. 42/20 {

PARTE III — PROCESSO DI VALUTAZIONE

R b

7 INDIVIDUAZIONE E SCOPO DELLA STIMA

La valutazione richiesta dalla committenza & finalizzate \\“ \\\\\\\\\\\\\ “\ \“\“
valore di mercato riferito all’attualita (quindi aprile 2¥3%4. ,, 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 I'approccio di mercato (approccio di tipo
commerciale), che ha come obiettivo I'aspetto economico del bene, adottando
due metodologie estimative sia di tipo diretto, sintetico/comparativa, che
indiretto, a valore di trasformazione, al fine di determinare il “valore di
mercato” dell'immobile oggetto di stima, inteso come il pil probabile valore al
quale un determinato immobile verrebbe scambiato dopo un adeguato
periodo di commercializzazione.

Nei procedimenti adottati 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.

Il 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, nellipotesi che Ilmmoblle sia es€hik qualsiasi
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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 I'andamento del mercato immobiliare nella Provincia
del VCO si riporta, di seguito, la tabella relativa all'andamento del mercato
residenziale della provincia di Verbania e riferita agli anni 2005-2009; Tali dati
sono stati estratti dal Rapporto Immobiliare dell’Osservatoric Mercato
Immobiliare del 2010 (ultimo dato disponibile).
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Figura 1: Residenziale - andamento percentuale del NTN (Numero di Transazioni di unitd immobiliari
“Normalizzate”) - anni 2005-2009 - Intera provinca/solo capolucgo/resto della pravincia.

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

Nella sottostante tabella viene riportato I'andamento semestrale medio,
nell’ultimo triennio, della zona O.M.I. B/2 (dove & ubicato I'immobile oggetto
della presente relazione)

Nella fattispecie, viene indicato il “Valore di Mercato Medio unitario” della
tipologia “Abitazioni di tipo economico”, considerando lo stato manutentivo
“normale”.

Tab, 1 Comune di Verbania — Abitazioni econamiche Zona OMI B/2

Semestre Valore medio di mercato (€/ma) Scartg %
1° 2008 1.500.00 -

2° 2008 1.475.00 -1.67%
1° 2009 1.375.00 -6.8%
2° 2009 1.25Q.00 -9.1%
1° 2010 1.250.00 0

2° 2010 1.300.00 +4.0%

Si rileva che lo specifico mercato degli immobili in argomento, dopo una
costante flessione dei prezzi si ha, nell’ultimo anno, una leggera ripresa.
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10 METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA

Considerando che lintero stabile, oltre ad avere una poco funzionale
distribuzione degli spazi interni, risulta dotato di scadenti finiture di tipo
economico e si presenta in cattivo stato di manutenzione e conservazione,
oltre ad avere degli elementi strutturali dalla dubbia idoneitad statica. Tali
caratteristiche rendono poco appetibile singolarmente i vari alloggi.

Visto guanto comunicato dalla committenza in riferimento a “dal sopralluogo
effettuato dai tecnici dell’ASL VCO, € emerso che tutte le solette sono in legno
e la disposizione dei locali ha un carattere di discontinuitd; per queste
motivazioni si condivide l'ipotesi di far eseguire la stima dell’edificio nel suo
complesso, anche al fine di rendere lo stesso pit appetibile per il mercato
immobiliare”,

Tanto premesso si ritiene opportuno eseguire il compito estimativo valutando
I'intero stabile nel suo complesso, piuttosto che valutare singolarmente le
varie unita, considerando che risulta necessario, per un eventuale acquirente,
procedere ad una completa ristrutturazione dell’intero manufatto.

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 limmobile in argomento, attraverso I'adozione di due procedimenti, uno
diretto sintetico-comparativo ed uno indiretto a valore di trasformazione. Tali
metodologie sono in grado di offrire risultati sufficientemente oggettivi.

10.1 Procedimento diretto sintetico-comparativo

Al fine di stabilire il valore delllimmobile in argomento, costituito dall’intero
manufatto, si & andati alla ricerca di immobili aventi medesime caratteristiche
e di cui si conosce il prezzo di mercato. Data la particolarita di quanto oggetto
di stima (un intero stabile da ristrutturare completamente), non esistono sul
mercato, in modo diffuso, immobili aventi similari caratteristiche, per tale
motivo si & riusciti a reperire un solo immobile a paragone.

Nello specifico un intero stabile (individuato al C.F. al fg. 22, part. 197) posto
in altra zona OMI (zona B/5), aventi medesime caratteristiche di struttura,
distribuzione degli ambienti, statoc manutentivo e di conservazione
dellimmobile (in pratica che necessita di una completa e totale opera di
ristrutturazione dell’intero stabile), & stato compravenduto di recente con atto
del 29/03/2011, per un importo complessivo pari ad € 1.100.000,00.

Considerando che quanto compravenduto risulta avere una superficie
catastale, calcolata ai sensi del DPR n. 138/98, pari a circa mq 1.416,00, si
ottiene un prezzo unitario corrisposto pari a:

€ 1.100.000 / mq 1.416 = €/mq 776,83; In C.T. € 777,00.
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L'immobile preso a paragone si trova posto in una zona di maggior pregio
(zona B/5) rispetto all'immobile da stimare (zona B/2), inserito in un conteso
di tessuto edilizio saturo in nucleo di antica formazione ed in una zona a
traffico limitato.

4TI Al fine di rapportare il prezzo unitario precedentemente determinato, per
-~ A ;5"@\ I'immobile a paragone posto in zona B/5, con l'immobile oggetto di stima
- ¥ ~posto in zona B/2, si determina il coefficiente di conversione mediante il

'\ » rapporto dei valori unitari medi, per la tipologia di “abitazioni di tipo
economico”, ricavabili dalle tabelle OMI, tra la zona B/5 e la zona B/2.

- Valore medio OMI zona B/5 abitazioni di tipo economico: €/mq 1.775,00;

- Valore medio OMI zona B/2 abitazioni di tipo economico: €/mq 1.300,00;
coefficiente di conversione: €/mqg 1.775,00 / €/mq 1.300,00 = 1,36.
Il valore unitario medio, per I'immobile da stimare, risulta essere pari a:

€/mq 777,00/ 1,36 = €/mq 571,32

Tanto premesso, considerato che ['immobile oggetto di stima presenta, nel suo
insieme, una superficie catastale, calcolata ai sensi del DPR n. 138/98, pari a
circa mq 546,00, il valore complessivo dell'intero stabile viene quantificato,
con la presente metodologia, in:

mq 546,00 x €/mq 571,32 = € 311.940,72; in Cifra Tonda € 312.000,00

10.2 Procedimento indiretto a valore di trasformazione

Vista la necessita di stimare l'intero stabile, che necessita di una completa e
totale opera di ristrutturazione, avente come prodotto finale delle unita
immobiliari ordinariamente destinabili a funzioni abitative, il valore di mercato
dellimmobile, oggetto della presenta relazione estimale, viene determinato

tramite il “*Valore di Trasformazione”.

Tutti i dati necessari all’analisi estimativa (valori unitari, prezzi, costi, profitti,
ecc.) vengono dedotti dal mercato immobiliare e nel principio dell’ordinarietd,
inteso concettualmente come ordinarieta della trasformazione (quelio che un
ordinario imprenditore potrebbe realizzare).

Altro principio applicato & quelio della permanenza delle condizioni, ovvero si
ammette che ogni 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 piu o meno lungo, quindi tempi diversi da quello
attuale, agli immobili da realizzare ed ai costi da sostenere vengono attribuiti i
valori di mercato attuali, assicurando la omogeneita economica e finanziaria
mediante I'operazione di sconto (attualizzazione).
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La 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: Vy =V, - G

Dove:

V. € il piu probabile valore di mercato dellimmobile nello stato attuale e
suscettibile di trasformazione;

V., e l'ipotetico valore di mercato dellimmobile nell'ipotesi di trasformazione
avvenuta;

C: e la totalita dei costi necessari per la trasformazione.

Poiché il processo di trasformazione & diacronico, ossia che tutti i fattori
monetari che intervengono sono differiti nel tempo, durante lintero arco
temporale della trasformazione, tali fattori per essere sommati algebricamente
devono essere resi monetariamente equivalenti, ossia devono essere scontati
all’attualita (epoca della stima).

Si applica la seguente formula semplificata: Ve = (Vn/q") - (K+Up)/ q"
Dove:

q= (1+r) fattore di sconto ed r= tasso di attualizzazione;

n tempo in cui si realizza la trasformazione;

K costo complessivo della trasformazione;

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

Up, € il profitto che remunera 'attivita organizzativa del promotore ed il rischio
imprenditoriale a cui si espone. Diversa & la figura dell’appaltatore (o
esecutore delle opere), colui che realizza materialmente le opere edili, a cui
spetta un compenso C, cioé il costo tecnico di costruzione che remunera il
lavoro manuale (manodopera), intellettuale (impiegati e funzionari d’impresa),
{‘approvvigionamento delle materie prime, i mezzi ed i macchinari per
I'esecuzione delle opere, le spese generali d'impresa e I'utile di impresa (ossia
il profitto dell’appaltatore).

Per quanto oggetto della presente relazione estimale, si ipotizza la
trasformazione dell'immobile in uno stabile a destinazione residenziale. Tale
ipotesi risulta, allo stato attuale, la piu praticabile essendo che I'immobile in
argomento ha gia una destinazione d’'uso di tipo abitativo.

Il procedimento in esame si articola nelle seguenti fasi:

> Determinazione del Valore di mercato, attualizzato, per [l'immobile
trasformato (Vm). Tale valore pud essere daterminato direttamente, in quanto
esistono sufficienti dati del locale mercato immobiliare per le abitazioni di tipo
economico/civile;
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» Analisi dei costi di trasformazione diretti ed indiretti. Determinazione del
costo totale di trasformazione, attualizzato, per I'immobile in argomento (K);

» Determinazione dell’utile del promotore, attualizzato, (U,).

L=

10.2.1 Stima Valore di mercato per I'intero immobile trasformato V,,

Al fine di determinare il pii probabile valore di mercato dell'immobile in
oggetto, a trasformazione avvenuta, si procede secondo quanto di seguito
descritto:

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

B- Si ricava, dal locale mercato immobiliare, il valore unitario medio per un
alloggio allo 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 attualizzato dell'intero immobile in oggetto a
trasformazione avvenuta.

10.2.2 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 piano terra,
due piani soprastanti, un piano sottotetto non abitabile ed un vano scala,
dotato di ascensore che collega tutti i livelli.

Le future superfici, a destinazione residenziale, si possono ragionevolmente
supporre pari a quelle attualmente esistenti, ovverc circa mq 546,00

In totale la superficie catastale, dell’ipotetico intero immobile residenziale
trasformato, risulta essere pari a: Sc p= mg 546,00

10.2.3 Stima valore per I'immobile trasformato

II valore di mercato dell'immobile trasformato, identifica I'ipotetico prezzo di
mercato a cui potra essere venduto I'immobile a seguito della trasformazione.
Tale valore, in teoria, dovrebbe essere futuro, in realtd viene stimato
all’attualita sulla base del principio della permanenza delle condizioni.

Al fine di determinare, all’attualita, il valore unitario medio dell’intero edificio
si applica una tipologia estimativa diretta, nello specifico di tipo sintetico-
comparativo, adottando un procedimento comparativo pluriparametrico
derivato dal Market Comparison Approach (MCA). In tal modo si ricava, dal
locale mercato immobiliare, il valore unitario medio per un alloggio allo stato
nuovo, avente le ordinarie caratteristiche della zona, ubicato in un piano
intermedio (primo piano) dello stabile oggetto di valutaz trasformazione
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avvenuta ed avente una superficie catastale pari a mq 120,00 (corrispondente
ad un appartamento di medie dimensioni).

Da analisi del locale mercato immobiliare si & ricavato un campione di immobili
(pari a 4 unita immobiliari urbane) appartenenti tutti allo stesso segmento
immobiliare ed alla medesima zona OMI dell'immobile da stimare,
compravenduti nell'ultimo anno, di cui si conoscono i dati salienti

tecnico/economici quali: localizzazione di dettaglio, tipologia architettonica e
stato manutentivo dell’edificio, consistenza catastale, livello di piano,

orientamento, qualita dell’affaccio, stato manutentivo dell’'unita immobiliare,
prezzo corrisposto e dichiarato nell’atto di compravendita.

Si riporta di seguito la tabella del campione rilevato:
& e

Abitazine di
Ca Atto di C/v tipo Via Madonna di Campagna n. 17 | 1° 2011 | 128.000,00
£conomico
Abitazine di
Cb Atto di C/v tipo Via Crocetta n. 12 1° 2011 | 140.000,00
economico
Abitazine di
Cc Atto di C/v tipo Via Manzoni n. 20 192011 | 110.000,00
economico
Abitazine di
Cd Atto di C/v tipo Via Crocetta n. 44 2° 2010 { 185.000,00
econemico

Effettuate successivamente le operazioni di:

- Test di ammissibilita: si effettua un’indagine sulla possibilita di utilizzare dati,
desunti dalle fonti sopra indicate;

- Redazione della tabella dei dati: si traducono in punteggi e quantita le
Caratteristiche specifiche degli immobili in comparazione ammissibili e
dellimmobile 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;

- 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 deila 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%) (nel caso specifico & stato eliminato il Cd che
presentava uno scostamento superiore al 10%), ossia ppéwisi
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medio dell'immobile ristrutturato. Si determina il pitt probabile valore unitario,
dell'immobile oggetto di valutazione, attraverso la media aritmetica dei “prezzi
unitari corretti” degli immobili di confronto.

Si riporta in allegato (All. 16) la tabella di valutazione per un alloggio medio
(al primo piano), della superficie catastale di mg 120,00, posto all'interno
dell’edificio in argomento, allo stato di nuovo (a ristrutturazione avvenuta).

N
TR o A Rad

&

Si ricava, per I'immobile oggetto di stima, un valore unitario medio pari a:
Vum = €/mq 2.174,92;  ossia in C.T. €/mg 2.175,00

Il valore complessivo, a nuovo, dell’intero stabile ristrutturato, risuita essere
pari a:

Vm = mq 546,00x€/mqg 2.175,00 = € 1.187.550,00; In C.T. € 1.188.000,00

Le tabelle OMI del 2° semestre 2010, nella Zona B5, per la tipologia di
“Abitazioni di tipo civile” (in quanto I'immobile ristrutturato presenterebbe
delle ordinarie finiture di tipo civile) e per lo stato “Normale”, riportano in
intervallo di valori unitari pari a €/mqg 1.350-2.000. Generalmente per il
“nuovo” i valori unitari sono mediamente superiori del 20% al valore massimo
dell'OMI, che viene ricavato in base a condizioni “normali”. Pertanto il valore
unitario di €/mq 2.175,00, per I'immobile oggetto di stima ed allo stato
“Nuovao”, si ritiene valido.

10.2.4 Costo complessivo di trasformazione K
Il costo complessivo di trasformazione identifica 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 complessivo di trasformazione si fa riferimento
ad uno studio del 2008, effettuato dal Comune di Verbania, che per la zona in
cui ricade I'immobile da stimare (MZ1) riporta i sequenti valori {(escluso l'utile
di impresa che viene quantificato a parte):

Intervento di sostituzione edilizia (D + NC)
destinazione: residenziale (stabile e temporanea)

Zona MZ1

2°. Costi di demolizione

2b. Costi di costruzione

2¢. Spese tecniche 10% di 2b

2d. Contributo oneri urbanizzaz.

2e. Contributo C.U.C. 5% di 2b

2f. Oneri finanziari 5% di 2b
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2g. Quota imprevisti costo di 21,00

costruzione 3% di 2b

TOTALE 951,93

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

- maggiorazione del 15% sui costi di demolizione e ricostruzione, in quanto
I'immobile in oggetto si trova inserito in un tessuto edilizio saturo per cui si ha
un notevole disaggio nel realizzare le relative opere;

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

Si ottiene, quindi, un costo totale di trasformazione, unitario, pari a:
K, =€0951,93 + € 142,79 + € 142,79= €/mq 1.237,51

Questo dato é stato ricavato in riferimento al’anno 2008, per rapportarlo al
2011, epoca della stima, considerando che il mercato immobliare, nel periodo
2008-2011, ha avuto un calo dei prezzi ma il costo delle opere di
ristrutturazione € aumentato, anche se di poco, si rivaluta il precedente valore
unitario del coefficiente Istat dei prezzi al consumo, che per lintervallo 2008-
inizio 2011 porta ad un icremento dei valori pari a circa il 3%.

Si ottiene, in tal modo, un valore unitario pari a:
€ 1.237,51 + 3% =€ 1.274,63; InCT. €1.275,00

Per l'intero edificio, avente una superficie catastale di mq 546,00, si ha un
costo di trasformazione pari a:

K = mq 546,00 x €/mq 1.275,00 = € 696.150; In C.T. € 696.000,00

10.2.5 Utile del promotore edilizio Up
Il profitto del promotore remunera, oltre alla capacitd organizzativa del
promotore, anche il rischio imprenditoriale cui si espone.

A questo punto e necessario determinare, quindi, 'utile lordo normalmente
spettante al promotore edilizio, per remunerare l'investimento effettuato, che
pud essere espresso in percentuale sui costi 0 sui ricavi (evidentemente con
differenti percentuali).

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

l.’utile del promotore (Up) & pari alla somma della percentuale sul rendimento
atteso del capitale investito e dalla percentuale dovuta al rischio
imprenditoriale del promotore. Da letteratura in materia tale percentuale
complessiva risulta essere, attualmente, pari al 15%.

Up 151 = Vixp = € 696.000,00 x 0,15 = € 104.400; in C.T 104.000,00
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10.2.6 Determinazione del Valore di Trasformazione Vit

A questo punto ipotizzando un periodo di tempo, necessario per lintero
intervento edilizio di trasformazione (dall’acquisto del bene alla vendita degli
alloggi ricavati), pari a 3 anni, ed adottando un tasso di attualizzazione pari al
4%, si ha: v Ve = (Vn/q") - (K+U,)/ q° =

=((1.188.000/(1+0,04)*) - ((696.000+104.000)/( (1+0,04)%) = € 344.930,59
In C.T. € 345.000,00

CONCLUSIONI

La presente valutazione, mediante stima particolareggiata, & stata effettuata
su richiesta dell’ASL del Verbano-Cusio-Ossola, neli’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 pitl probabile
valore di mercato dellimmobile sito nel Comune di Verbania (vB), Via Roma
n.17, ai fini di una alienazione dello stesso.

L'immobile in oggetto si sostanzia in uno intero stabile ubicato nel centro
urbano di Verbania Intra, composto da tre distinte unita immobiliari, le cui
scadenti finiture, unitamente ad un cattivo stato di conservazione e
manutenzione, ne suggeriscono una totale e completa opera di ristrutturazione
edilizia. v

In base alle informazioni e agli elementi in possesso si & proceduto a redigere
la presente relazione estimativa, applicando il criterio del piu probabile valore
di mercato per limmobile in oggetto, attraverso I'adozione dei due distinti
procedimenti di stima, uno diretto sintetico-comparativo ed uno indiretto a
valore di trasformazione

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni fatte;

Considerando che lintero stabile, oltre ad avere una poco funzionale
distribuzione degli spazi interni, risulta dotato di scadenti finiture di tipo
economico e si presenta in cattivo stato di manutenzione e conservazione. Tali
caratteristiche rendono poco appetibile singolarmente i vari alloggi;

Visto quanto comunicato dalla committenza in riferimento a “dal sopralluogo
effettuato dai tecnici dell’ASL VCO, ‘& emerso che tutte le solette sono in legno
e la disposizione dei locali ha un carattere di discontinuita; per queste
motivazioni si condivide l'ipotesi di far eseguire la stima dell’edificio nel suo
complesso, anche al fine di rendere lo stesso piu appetibile per il mercato
immobiliare”;

Considerato che solo il negozio al piano terra ed un appartamento al primo
piano risultano locati;
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Nel presupposto che I'immobile sia esente da qualsiasi peso, servitl, vincoli
vari, ad eccezione di quelli indicati nella presente valutazione, e che dal
sopralluogo esterno/interno effettuato, in data 06/04/2011, non & emerso
nulla di evidente che invalidi tale presupposto;

Considerato che I'immobile & ubicato in un‘area (all'interno della zona OMI B2)
non molto ricercata dal locale mercato immobiliare;

Visto che con due distinte metodologie estimative il valore complessivo

dell'intero stabile & stato determinato, rispettivamente in € 312.000,00 ed
€345.000,00, avente come media € 328.500,00; In C.T. € 330.000,00

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

E L1047, PARTICELLA 146 SUB. 1, 2,3, € 330.000,00
4,5,6,7,8,9,10E11 (euro Trecentotrentamifa/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 dellimmobile
stimato.

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

Verbania, 06/06/2011

IL Responsabile del
Reparto Servizi Tecnici
Ing. Massimo RIZZUTI

IL DIRETTORE
Ing. Luca PATTI

Alla presente si allegano n. 17 documenti elencati ed esplicitati nelle pagine
successive.
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Planimetria catastale UIU fg. 47, part. 146, sub. 5

Planimetria catastale UIU fg. 47, part. 146, sub. 6
Planimetria catastale UIU fg. 47, part. 146, sub. 7
Planimetria catastale UIU fg. 47, part. 146, sub. 8
Planimetria catastale UIU fg. 47, part. 146, sub. 9
Planimetria catastale UIU fg. 47, part. 146, sub. 10

Planimetria catastale UIU fg. 47, part. 146, sub. 11

Visure catastali

Estratto Decreto n. 133 del 22/12/2008

Dichiarazione Ministero per i Beni e le attivita
Culturali

Tabella calcolo MCA UIU Primo Piano ristrutturato

| Documentazione fotografica

COMMITTENTE: Azienda Sanitaria Locate del Verbano-Cusio-Ossola (VB)
Via Mazzini n. 117 - 28887 Omegna (V8) tel. 0323-868137 ~ fax 0323-868375
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Oggeh‘o:  Beni immobili, mobili e mobili registrati esistenti al
S 31/12/2007 facenti parte del patrimonio, con vincolo di
destinazione sanitaria, dell'ex Azienda Sanitaria Locale n. 14
di Omegna (VB). Trasferimento alla huova Azienda Sanitaria
Locale "VCO" con sede in Omegna (VB), a far data dal 1

gennaio 2008.

PN
- visto [art. 5 del D.Lgs. 30/12/1992, n. 502 € successive modificazioni,
{cosi come sostituito dallart. 5 de/ D.Lgs. 19/06/1999, n.229, che stabilisce,
la/ comma 1, quanto segue: "Nel rispetto de/lafnormaﬁva regionale vigente, il
(patrimonio delle unitd sanitarie locali e delle aziende ospecaliere ¢
|costituito. da=tutti. i.-beni. mobili e.immobili ad -esse apparteneriti,  ivi
compresi quelli da trasferire o trasferiti loro dallo Stato o da daltri enti
Jpubblici, in virty di leggi o di provvedimenti amministrativi, nonché da tutti i
_beni comunque dcquisiti nell'esercizio defla propria attivitda o a sequito di -
it di liberalita.": - |

La Pr'evsidéh»_fe» della Giunta ,vRe_gionale |

I vista la legge regionale 18 _qenhaio 1995, n. 8 ‘Finanziamento, gestione
“patrimoniale ed economico finanziaria delle Unita Sanitarie Locali e delle
tziende ospedaliere™

t vista la legge regionale 6 agosto 2007, n. 18 ‘Norme per Ia
rogrammazione socio-sanitaria e il riassetto del servizio sanitario
egionale” che allart. 24 (Disposizioni transitorie) ai seguenti commi cosi
Hecita: : | | |

{. Le aziende sanitarie regionali di nuova costituzione succedono alle
{ziende estinte in tutti i rapporti giuridici attivi e passivi di qualunque
fenere gia di titolarita delle aziende preesistenti relativi alle funzioni ed
Wtivitd ad esse conferite, assumendone i relativi diritti e obblighi:
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4. Con decreto del Presidente della Giunta regionale, i beni patrimoniali

mobili ed immobili, previa ricognizione dei medesimni

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 stessq,
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
2007 avente per oggetto " Piano socio-sanitario regionale 2007 - 2010":

- vista la deliberazione della Giunta regionale, n. 65 - 7819 del 17 dicembre
2007, avente per oggetto "Assetto del Servizio sanitario regionale;
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'operativitd degli altri organi ed organismi aziendali”
che ha disposto le ulteriori indicazioni di dettaglio istituzionale ed
organizzativo, con particolare riguardo alle specifiche situazioni di
fransitorietd originate dalla trasformazione de/ 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

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

- vista la deliberazione del Direttore Generale dell'Azienda Sanitaria Locale
"VCO" n. 845 del  18/11/2008, pervenuta alla Regione Piemonte,
Assessorato alla Tutela della Salute e Sanita, Direzione Sanitd, Settore
Osservatorio Prezzi e Monitoraggio del Patrimonio Aziendale Sanitario in
data 15/12/2008 prot. n, 39720/DA2010, avente per oggetto:
"Approvazione, ai sensi dell'art. 24 della legge regionale 6 agosto 2007, n.
18, della Ricognizione Patrimoniale dei beni im

AsS.5AN,Dir.DA2000,Sett.DA2010
ID: ITPVCEO08  6413-1094-33280

., Soho ricondotti al .
patrimonio dell'azienda di destinazione. TJ provvedimento della Giunta.
regionale costituisce titolo per la trascrizione nei pubblici registri ai sensi;tf‘a

/\\3‘3“:‘ SN
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egistrati, esistenti alla data del 31 dicembre 2007, facenti parte del
'af“r'imon},’o dellex Azienda Sanitaria Locale n. 14 di Omegna, con vincolo di
*iZSTI'naz/'One sanitaria.”; |

fenuto conto che nella ricognizione di cui trattasi sono-altresi compresi
eni spettanti alla ex Azienda di provenienza, la cui titolarita é stata
‘certata da questultima successivamente alle proprie ricognizioni
itrimoniali dalle quali sono scaturiti i corrispondenti provvedimenti
igionali di trasferimento; | '

rilevato che a seguito della Ricognizione Patrimoniale approvata
Wl'Azienda Sanitaria Locale "VCO", i beni immobili mobili, mobili
gistrati, facenti parte del patrimonio con vincolo di destinazione sanitaria
dla ex Azienda Sanitaria Locale n. 14 di Omegna (VB), da trasferire al
itrimonio dell'Azienda Sanitaria Locale "VCO”", sono quelli indicati negli
legati "A" e "B", conformi alla ricognizione di cui alla sopra citata
lliberazione del Direttore Generale dell 'Azienda, n. 845 del 18/11/2008,
le costituiscono parte integrante e sostanziale del presente Decreto, .

conformitd con gli indirizzi ed i criteri previsti in materia dalla normativa
rente, '

decreta

/AN O

 sono  trasferiti a far data dal 1° gennaio 2008 alla nuova Azienda
nitaria Locale "VCO" con sede in Omegna (VB), ai sensi dell'art. 24 della
l9e regionale 6 agosto 2007, n. 18, i beni immobili, esistenti al
V12/2007, indicati nell ‘allegato "A" composto da n. 6 (sei) pagine,
"forme allallegato. "A” “della Deliberazione del Direttore Generale
I'Azienda, n. 845 del 18/11/2008, che costituisce parte integrante e
tanziale del presente decreto;

i dare atto che nella ricognizione di cui trattasi sono altresi compresi
" spettanti alla ex Azienda di provenienza, la cui titolarita & stata
J‘ertata da questultima successivamente alle proprie  ricogniziefitss

*N.Dir.DA 2000, Sett.DA2010
PWCoDs  6413-1094-33280
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patrimoniali dalle quali sono scaturiti i corrispondenti provvedimenti
regionali di trasferimento,

- sono ‘trasferiti 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 reglsfrah
esistenti al 31/12/2007, indicati nell'allegato "B” composto da n. 1 (undf.
pagina, conforme allallegato "B” della Deliberazione del Direttore Generale
dell'Azienda, n. 845 del 18/11/2008, che cosnfwsce 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 quelh apparfenenh al
Servizio Socio Assistenziale;

- € fatto obbli_qo all’Azienda Sanitaria Locale "VCO" di procedere alla presa
in carico ed inserimento nel proprio inventario, dei beni trasferiti con I/
presente decreto;

- e fatto obbligo all'Azienda Sanitaria Locale "VCO", di procedere alla
classificazione dei beni trasferiti con il presente decreto, ai sensi delf'art.
8 della L.R. 18/01/1995, n. 8 es.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 dellacquisizione delleffettiva titolarita degli stessi e
alle relative volture catastali con i necessari aggiornamenti. .

Ass. SAN,Dir.DAZ000,5e1+.DA2010
ID: ITPVCOO8 6413-1094-33280
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[ presente decreto sard pubblicato sul bollettino ufficia/e della Regione
lemonte ai sensi dellart. 61 dello Statuto regionale e dellart. 13 del
“P.GR. n. 8/R del 29.07.2002.

e
sonora Artesio )
DIRETTORE REGIONALE . '
[ w - _ |
Ytorioc Demicheli

Responsabile di settore
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LN 'ﬁf-\ Torino, E;? AGE. 2008
_ AlPAsienda Sanitaria Locale 14 V.C.0.
A _) Via Mazziiii, 117 T s
” Amvzra 7 28%87OMEGNA(VH)
. Alla S,onrr.n donza per | Beni Architeftonici ¢ i
CULFURALIEPAESAGGIS’IICIDEL _ o
PEMONTE o o
ASL VCO ’ : N
0066032/08 'onmﬁﬁRCA o S
12/08/2008 Ui0/03

0000972 . WO3CUDCY
96/06/2011 11:45: 29
it - BAOFESCICI043F7C

IDEHTIFICATIW 01693?226230!2

prote /“@‘5/03 e mumunuu]rﬁﬂiﬂulwn [

OGGETTO: D.D. 6 febbra:o 2004 Very‘ica dell’ mteresse cultarale d - e e sy €
- :pubblico. : ' :

Esame n. 1 elenco ch 12 beni pervenuto dall A S L. 14 VCO —Reglone Piemonte Ornegna (VB) in
data 13/06/2008

2008 esamman
so"toriportatl

e n 1 elenco di 12 bem pervenuto dalI’ASL 1
13/06/2008 :

rllcva moltre che llmmobﬂe noh nsulta possedere ‘veqmsno dei] edlﬁcazm- ,oltre 50" -anni. Le
motivazioni del provvedm]ento e la scheda descrlttwa dell’immobile sono dlspomblll sul sistema
1nformat1co

! zza San Giovanni, 2 10122 Torino- Tel, +39.011.5220.408 Fax +39:01 1‘.5_220’.; ;4‘331::" liiisa_:pqp(jtti@bcni;{

—a

-



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

Verbania — unita immobiliare, Condominio “Don Minzoni” — Localitd Intra — Piazza Don
Minzoni n. 17 (NCEUF. 18 n. 93 sub. 29)

sistema informatico.

Verbania — Villa Olimpia — Localita Pallanza — Via Mazzini - n. 23 e 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 sj richiede di
completare le descrizioni morfologiche e storiche con sufficienti elementi, di inviare un piu ricco corredo di
riprese fotografiche di interni ed esterni con I’indicazione in planimetria dei punti di presa e di trasmettere [e
planimetrie e i certificati catastali aggiornati,

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

Si ricorda infine all’Ente dj rispettare le cardinalitd concordate con la Direzione per I’invio delle
schede, di produrre per ognuna di esse una documentazione il pit possibile completa, comprensiva delle
riprese fotografiche di interni, carenti in tutte le schede esaminate nel corso dell’uitima Commissione e di
specificare correttamente la natura de] bene oggetto della verifica.

Siringrazia.

IL DIRETTORE REGIONALE
Arch. Liliaz@;a Pittarello

Luisa Papotti t

i

Piazza San Giovanni, 2 - 10127 Torino Tel. +39.011.5220.408 Fax +39.011.5220. 433 luisa.papotti@beniculturali.it www.piemo
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TRIBUNALE DI VERBANIA
CANCELLERIA CIVILE

W 194

‘Verbania,

VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA

L'anno 2011 il giomo 0 6\ del mese di giugno 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 l'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 IL CANCEM:!/ERE C1
+ ) / /
i ;I 4 f'
7 . EUNZIONARIO B
, L - LORENA pr
L “'»-E'J—Q \\* f,/’h"
)

N.B. L'UFFICIO NON ASSUME ALCUNA RESPONSABILITA’ PER QUANTO RIGJARDA
IL CONTENUTO DELLA PERIZIA ASSEVERATA CON IL GIURAMENTO DI CUI SOPRA.




