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prot. n. 1445 del 05/05/2010

Relazione di Stima Particolareggiata inerente la determinazione del vaLore
di mercato, ai fini dell'a ienazione, di due distinti fabbricati e relativa area di
corte comune, siti nel comune di Verbania (VB), Via Simonetta/Via De Bonis
n. 5-7, censiti al Catasto Fabbricati al î9.22, part. 151, sub 1, 3, 4t 5 e 7, e

lg. 22 patt, 153, corrispondente a Catasto Terreni al fg, 63, paft. n. 240
(pafte), 246 e 24t .
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PREMESSA

L'Azienda Sanitaria Locale del Verba no -Cusio-Osso la, nel 'ambito della
convenzione prot. n. 4018 del 15/7212009, stipu ata con l'Agenzia del
Territorio - Ufficio Provinciale del Verbano Cusio Ossola, ha richiesto, con nota
prot. n. 17032/lolB del 0210312010, pervenuta in data 19103/2010 ed

assunta a prot. n. 901, specifica richiesta di stima pa rticola reg giata per a

determinazione del valore di mercato degli immobi i siti nel Comune dl

Verbania (VB), aì fÌni di una alienazione degli stessi, e come successìvamente
indivìduati.

Si è proceduto con sopralluogo diretto agli immobili in oggetto, sia esterno che
interno, effettuato in dala 23/03/2O10, su la base de la documentazione
pervenuta, delia documentazione d'Ufficio e per conoscenza generìca del
territorio, alla redazione della presente relazione estimale.

ll valore deqli immobil! stìmati è riferito all'attualità (epoca del a richiesta),
ossia a mese dì marzo 2010.

PARTE I - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

1 DEScRIzIoNE IMMoBILE - CARA]-ÍERISTICHE ED UTILIZZO

Il territorio del Comune di Verbania trovasi ubicato sulla sponda piemontese
del Lago 14aggiore, in un'area geografica a caratteTe prevalentemente
col inare-montuosa e dal facile accesso,

Il centro di Verbania-lntra, posizionato in una zona pianeggiante sulle rive del
Lago l4aggiore, è delimitato lateralmente dai torrenti S. Berbardino e S.

Givanni. Trattasi di un centro com m ercia le-tu ristico -reside nzia le di particolare
pregio.

La zona in cui ricadono g i edifici in argomento, nucleo di antica formazione, è
posta ne a fascia del lungoiago, in piano, ben esposta e dalla facile
accessibi ità, Nella zona sono presenti prevalentemente manufatti in muratura,
con qualche edificio in c.a. realizzato in epoca successiva, inseriti in un tessuto
urbano saturo, con e ementi viari costituiti da stradine, vicoli e violetti.

Gli Ìrnmobi i in argomento risultano posizionati ne le immediate vicinanze della
prestigiosa "Vi la Caramona", ai margini di un parcheggio pubblico ed inseriti jn

un tessuto urbano di antica formazione (vedi documentazíone fotografica vista
aerea),

L'accessibilità agli immobi i in oggetto risulta difficoLtosa in quanto 'unica via
di accesso è costituita da un percorso pedona e, lungo circa mt 35 e largo circa
mt 1,50, che collega 'ingresso della corte cornune con la viabi ità pubb ica di
Via Simonetta. ll perirnetro, del 'intero complesso ii'nmobiliare ln oggetto,
risulta sui lati Sud-Est e Ovest confinate a muro cieco con a tri immobili,
mentre sui lati Nord-Ovest e Nord-Est risulta perimetrato dE aLto muro di cinta
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in rnuratura. L'unico accesso, all'intero lotto edificato in esame, è realizzalo,
tramite apertura nel muro di cinta, sul lato Est del perimetro e vi si accede,
come precedentemente evídenziato, tramite stretta stradina pedonale, avente
una lunghezza di circa mt 35,00 e larghezza di circa mt 1,50, posta a lato del
confinante parcheggio pubblico a pagamento,

Quanto oggetto di stima consiste in due dÌstÌnti fabbricatÌ, individuati
rispettivamente nella mappa dei terrenì a fg 63 pat. r.240 (parte) e n 247,

corrispondente alla mappa dei fabbricati al fg. 22 paft. n. 151 (parte) e n

153, e della corte comune di pertinenza individuata nel a mappa terreni a fg
63 part. n. 246, corrispondente alla mappa deì fabbricati al f9.22 paft n 752
(All. 1 estratto di mappa del C. T. ed All. 2 estratto abbozo di mappa del C F )

Trattasi di immobili non utilizzati, in completo stato di abbandono e degrado,
obsoleti per quanto riguarda l'aspetto tecnologlco-funzionale, in pessìmo stato
di conservazione e manutenzione, inidoneÌ a qualsiasi uso se non dopo una

completa opera di ristrutturazione totale di entrambi gli ediflci

Si riporta di seguÌto la descrizione degli immobili al solo fine di una corretta
individuazione degli stessi, in quanto, visto lo stato attuale, per come descritto
in precedenza, necessitano di una cornpleta ristrutturazione con ridistribuzÌone
degli a mbienti,

L'immobile insistente sulla part. n' 151 (parte) consta in un edificio
multipiano a struttura portante ìn muratura, ben esposto, con ipiani superiorl
che godono di ottirna vìsuale, avente una superficie in pianta di circal.nq
107,00, disposto su 4 livelli, piano terra, primo, secondo, terzo piano e

sottotetto non abitabile, con vano scala interno che, partendo dal piano terra,
serve tutti i pianÌ dell'edificio. Sui ballatoi del vano scaLa, tra t-1p e 1p-2p sono

statÌ ricavati dei bagni con luce diretta dall'esterno, Il manto dÌ copertura,
realizzato in tegole-coppi su ordÌtura in legno, risulta in buono stato di

conseTVazione. Sono presenti canaline in lamiera e pluviali discendenti. Gli

infissi esterni risultano in legno, Anche se presenti in parte, tutti gli implanti
de l'edificio risultano obsoìeti, insufficienti e non a norma.

- Al piano terra (All. 3 planÌmetria catastale), di altezza interna netta di mt
3,30, è presente un ampio locale finestrato, avente destinazione di locale di

deposito. Nel sottoscala è presente un piccolo vano cantinato con finestra sul

retro, che dovrebbe corrispondere al a cantina ripoftata nella panimetria
catastale dell'UIU sub. 5.

- Al piano primo (All.4 planimetria catastale), di altezza interna netta di mt
3,45, è presente un'unica abitazione cornposta da 4 vanì piùl bagno cìeco. ln
ogni locale è presente un'apertura per l'illuminazione esterna. Sul lato s-E è

presente un balcone-ba latoio che serve anche per l'accesso all'abitazione in

aTgomento. La p animetria in atti non risulta aggiornata, infatti non

rappresenta correttamente quanto esistente nella realtà.
coMnfrLME: azi€nda sani!ória lócale dei verbano cusio-ossola {va)
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- Al piano secondo (All. 5 planirnetria catastale), di altezza interna netta di

mt 3,45, è presente un'unica abitazione composta da 4 vani ln ogni locale è

presente un'apertura per l'illuminazÌone esterna.

- Al piano terzo (All. 6 e 7, planimetrie catastali), di a tezza interna netta di

mt 3,05, anche se censìto separatamente un 2 UIU di fatto è presente

un'unica abitazione composta da 4 vani. In ogni locale è presente un'apertura
per l'illuminazione esterna. Sul lato S E è presente un balcone-bal atoio che

seTve anche per l'accesso all'abitazione ìn argotnento. La panimetria in attÌ
non risulta aggiornata, infatti non rappresenta il bagno realizzato nel ballatoio

del vano scala.

- Al piano sottotetto allo stato rustico e non utilizzabile si accede, tramite
scala amovibile, da apeftura posta sul vano scala. Il tetto risulta essere

rcalizzato con struttura portante in legno. Non sembra che vi siano infiltrazioni
di umidità.

Per quanto riguarda le superfici dell'intero stabile in oggetto, avendo

l'immobile una superficie lorda di piano pari a circa mq 107,00 (cornprensjva

de vano scala), risulta una superfìcie complessiva lorda pari a mq 428,00 (niq

107,00 dÌ cantinatì/depositi e mq 321,00 ai piani), otre al sottotetto non

abitabile.

L'immobile insistente sulla part, n. 153 (All' 8 pLanimetria catastale) consta

in un edificio a struttura portante in muTatuTa, círcondato su tre iatl da edifici
di maggiore altezza, quindi dalLa scadente esposizione in quanto adombrato

dai manufatti circostanti, avente una superficie in planta di circa mq 57,00,

dísposto su due livelli, piano terra, primo piano e sottotetto non abitabile lL

manto di copertura, real\zzato in tego e di cemento, risu ta in buono stato di

conseTvazione. Sono presenti canaline in lamiera e pluvlali discendenti

L'accesso al primo piano avviene tramite scala esterna, posta in aderenza al

muro dell'edificio ed arrivo sul lato sinistro del terrazzo.

Gli infissi esterni risultano in legno. Anche se presenti in parte, tuttì gli

impianti dell'edifÌcio risultano obsoleti, insufficienti e non a norma

Al piano terra risulta presentel

- una cantina, all'interno del corpo di fabbrica, correttamente riportata
nell'allegata planimetria catastale (All. 8),

- un ulteriore locale cantinato, posto sotto il terrazzo del 1Ó piano, non

riportato in nessuna planimetria catastale. Ta e locale, non rappresentato
grafìcamente, si presenta come di seguìto descritto:

- accesso tramite apeftura di rnt 1,40 x 2,00;

- dimensíoni in pianta di circa nìq 13,65 (nit 3,50 x.3,90);

.órrrrirrr.; Azi€nda sanitaria localé del verbano_curio ossoia (vB)
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- volta a botte con altezze di nt 2,77 ai lati e mt 2,60 al centro;

finestra sul cortile interno di mt 0,50 x 0,67;

- ulteriore finestra interna chiusa (prob. murata) di mt 0,87 x 0,99

Per quanto riguarda la proprietà del locale cantinato sopradescritto, non si

hanno a disposizione dati certi, né tantomeno a committenza ha fornìto
atti comprovanti 1a proprietà dello stesso. Si potrebbe supporre una

proprietà dell'ASL VCO in quanto detta porzione di immobi e insiste sulla

particella in capo all'ASL e risulta accessibile esclusivamente dalla corte
particella n. 152.

- Una porzione di locale, dalle ignote dimensioni, inaccessibiLe sia dalla part

n, 153 che dal cortile part. n. 152, che presenta a vista solo una finestra,
quindi si suppone accessibile e di utilizzo da altra proprietà fale porzione

di immobile, insistente sulLa partlcel a n. 153 e posta sotto la ril.nanente

parte del terrazzo a 1o plano, sembrerebbe esclusa dalla disponibilità
dell'ASL VcO. Per quanto riguarda la proprietà de la porzÌone di imrrìobìle

sopradescritta, non si hanno a disposizione dati certl, né tantomeno la

committenza ha fornito atti comprovanti la proprietà della stessa.

Sembrerebbe nel a disponibilità di altro soggetto per la cÌrcostanza che non

vi sono accessi dìretti dagli imrnobili dì proprietà dell'ASL VCO.

- Al piano primo è presente un'abitazione, di altezza lnterna netta di mt 3,45,

cornposta da n. 2 ocali, di cui uno con camino, ed un bagno. E presente una

terrazza, di circa mq 21, che serve anche da accesso ai locali de l'abitazione.

- Il piano sottotetto, allo stato rustico e non utilizzabiìe, risulta accessibile,

tramìte scala amovibile, da apertura posta sul lato sud dell'immobile. Il tetto
risulta essere realizzato con struttura portante in legno Non sembra che vi

siano infi trazioni di un'ridità.

La planimetria in atti non risulta aggiornata, infatti non rappresenta

correttamente quanto esistente nella realtà in riferimento al a distribuzione
interna degli spazi ed al posizìonamento della scala esterna di accesso aL primo

pia no.

Per quanto ríguarda le superfici, l'immobile presenta una superficie lorda al

piano terra pari a circa mq 42,00 (di cuì rnq 28 per la cantina rappresentata jn

scheda e mq 14,00 per la cantina non rappresentata e come pTecedentemente

descritto), al piano prìmo mq 44,00 píù circa mq 21,00 di terrazzo

Gli immobili si tTovano ublcati nella zona O14I B/5 (Lungolago di Intra e pril.na

fascia abitato di Intra).

azi€nda Sanitaria locale del verbano-cÙtio ossola (vB)
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2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Gli immobili jn argoÌ.nento rjsultano censiti catastalmente corne di seguito:

Al Catasto Fabbricati:
Sub.

Zana Categorlè

22 153 3 2,5 vani L29 t\1
151 1 c/2 5 62 mq ao,o5

22 151 3 3 206,58

151 3 \o3,29

22 151 5 3 2,5 vani 129,11

151 7 232,4L

Di cui si allega elenco completo de le IJIU censite su la part. n. 151 (All. 9)

L'attuale intestazjone catastaJe risulta cotne da vlsure al egate (All. 10).

L'a ccatasta mento degli imrnobili risulta a seguito de la seguenti dichiarazionil
> per 'UIU f9.22, paft. 153:

- denuncia prot. n. 1297 del 3l/12/7939, con scheda n. 37677571

> per I'UIU fq.22, paft. 151, sub. 1:
- denuncia prot. n. 1302 del 37/72/7939, con scheda n.376L757;

> per I'UIU fc,.22, paft. 151, sub, 3i
- denuncia prot. n. 1293 de 3I/1,211939, con scheda î.3761767;

> per I'UIU fg.22, paft. 151, sub, 4i
- denuncÌa prot. n. 1299 del 3l/12/7939, con scheda n. 37617541

> per 'UIU f9.22, part. 151, sub. 5:
- denuncia prot. n. 1300 del 37/12/1939, con scheda n.3f61753;

> per I'UIU fq,22, paft. 151, sub. 7:
- denuncia prcl. n. 757 del 24107/L979; tale denuncia varia la

precedente unità individuata cor:e fg. 22, part. 202-151 sub. 2 e
dichiarata con denuncia prot. n. 1292 del 37/72/L939 scheda n.
3t 677 62.

[4entre al Catasto TeTreni risu ta I

sub.

63 240 170

63 246 6S

63 57

La coTte comune è individuata dalla particella n.246.
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3 PRoPRIETÀ DELL'IMMOBILE

La proprietà, degli immobÌli oggetto della presente, risulta dell'Azienda
Sanitaria Locale del Verba n o-Cusio - Ossola, come da Decreto n. 133 del

22/12/2008 della Regione Piernonte "Benl immobili, mobili e mobíli registrati
esistenti al 31/12/2007 facenti parte del patrimonio, can 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 ibení in argomento
nell'allegato A alla pag. 4, n.ri dal 103 a 108 (All. 11).

Si precisa, in questa sede, che quanto riportato nel 'allegato sopraccltato
contiene una inesattezza inerente l'UIU individuata con il sub. 7. Infatti
nell'eenco citato detta UIU viene riportata erroneamente nella part. n. 153,
mentre coTTettamente deve esseTe riportata ne la pafticella n. 151. Tale errore
è stato evidenziato e riportato nel modo giusto a penna Tossa,

PARTE II - DESCRIZIONE TECNICO-LEGALE DEL BENE

4 DEScRIzIoNE URBANISTICA

I certificato di destinazione urbanistica, rilasciato dal comune di Verbania in

data 26 marzo 2009 (All. 12), per gli immobili in oggetto, riporta:

"I terreni sìti nel cornune di Verbania descrittl al Catasto Terreni (cT) come;
fg. 63 mappa ì 240-247 Risultano ciassiflcati nel Piano Regolatore Generale
approvato dalla Giunta Regionale con deliberazione n. 13-2018 del
23/0I12006, a zonai Centri storici e nuclei di antica formazione (NAF) - art. 32

con i parametri dì edificabilità risultanti da le Norrne Tecniche di Attuazione.

Presa visione del vigente strumento urbanistico comunale si al ega estratto del
PRG e delle NTA art. 32 (All. 13).

5 cERTrFrcAzroNr Dr coNFoRMrrÀ

Per quanto riguarda le autorizzazionì edilizie e la conformità per 9li immoblli
oggetto, si allega dichiarazione di conformità edilizia rilasciata dal comune
Verbania in data 10 aprìle 2009 (All. 14).

Non risultano, e non sono stati forniti da la proprietà, certíficazioni di
conforrnità relative agli impianti.

6 ALTRE CERTIFICAZIONI

Risulta agli atti, fornito dalla committenza, dichiarazione del I\4inistero per I

Beni e le Attività Culturali - Direzione Regionale per iBeni Culturali e

Paesaggisti€i del Piemonte, datata 07108/2008, che gli Ìmmobili ìn oggetto non

rivestono l'interesse dì cui agli art. 10-12 de Dlsl. 42/2004 e s.m.i. (All, 15).

tn

di

cóùÚrLNrÉ: Azièn.la Sanitdria Localè dèl vèrbano-Cusio-Ossola (vB)
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7 INDIVIDUAZIoNE E SCOPO DELLA STIMA

La valutazione richiesta dal a committenza è finalizzata alla determinazione de
valore dÌ mercato, riferito all'attualità (quindi marzo 2010), per gli immobili in

argomento, ai flni di un'alienazione deglÌ stessi da parte dell'attuale proprietè.

8 CRITERI E METoDoLoGIE ESTIMATIVE

Nel processo valutativo, accertata a mancanza di sufficienti informazioni
inerenti immobili aventi caratteristiche similari a quello oggetto di valutazione
(immobile ìn pessimo stato che necessita di una completa opera di
ristrutturazione), constatato che gli imrnobili in argomento sono suscettibiiÍ di

trasformazione, si è adottato un approccio di tipo indiretto. Quindi i giudizìo di

stima, inteso come a TiceTca del "valore di mercato" (il pìù probabile valore a

qua e un determinato immobile verrebbe scambiato dopo un adeguato
periodo di commercializzazione) degli immobili in oggetto, in assenza di
mercato diretto di riferimento, è stato determinato tramite il "Va ore di
Trasformazione".

Nel procedimento adottato si è tenuto in debito conto lo scopo per cui la stima
è stata richiesta, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei fabbricati
oggetto di valutazione, la posizione di tali immobili nel contesto territoriale e la
oro specifica destinazione d'uso.

I valori periziati esposti, con riferìmento alle loca i risultanze de mercato
immobiliare ed all'andamento dei e quotazionl nel corso dell'ultimo triennio,
sono riferiti alla piena proprietà, nell'ipotesi che gli immobili siano esenti da
qualsiasi peso, servitl:r e vinco i vari, che rispettino tutte e norme vigenti in

materie urbanistica ed ambientale, e che da sopralluogo effettuato non è
emerso nulla di evidente che invalidi tale presupposto.

9 ANALISI DEL MERcATo IMMoBILIARE

Al fine di rappresentare l'andamento del mercato immobiliare nella Provincia
del VCO si riportano, di seguito, le tabel e sinottiche relative all'andamento del
mercato residenziale della provincia di Verbania e riferite agll anni 2005-2008;
tali dati sono stati estratti dal e "Note Territoriali" pubblìcate dal 'Agenzia de
Territorio nel 2009 (ultimo dato disponibile),

Sanitaria Locale dèl verbanó_Cusio-Ossóla



NTN 2OO8 var. 0/o NTN 2008/07 IMI 2OOA differenza ll,ll 2008/07

vco 380 - 22,6tr 2,05a/r a,62r/0
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labe la li Res denz a e - .ónfronto NIN ed ll'll re atvo a la provinc. de VCO.

NTN 2OOA var- o/o NTN 2008/07 rMI2008 dirierenza i14l 2008/07

vco ).225 r,72% 4,29%

Nella Tabella l sono riportati idati NTN ed Ilvllr relatlvi alla Provincia di

Verbania, sia in termini asso uti e sia in termini dl variazioni percentuali.
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fabe la 2: Res denz ale confronto NIN ed Illl re at vo a so ó comlne d verbanla

Residenzia e confronto N_rN ed Il4I relativo a resto del a Prov nc a de VCO.
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1 NTN: Numero di Transaz oni di unità inamobi iari "Normalizzate". Le compravend te
de diritt di proprietà sono 'contate" re ativamente a ciascLrna unità imrnobiliare
tenendo conto della quota di proprietà ogqetto di transazione; clò s gn fica che, se dj
una unità lmmoblliare é cornpravenduta una frazione di quota dÌ proprietà, per
esempio i 50o/o, essa non è contata come una transazione, ma come 0,5 tTansazoni.
ll NTN è da ntendersi al netto deì numero di transazioni dovute alla carto arLzzazrone
degl mmobili dello Stato, trèm te la società Scip.
- I14Ir IndÌcatore dell'Intensità del lVercato Immobiliare. Rapporto fra il Numero di
Transazioni Norma izzate (NTN) realizzate in un perìodo dl tempo con riferimenlo a

presentì nella banca dati catastale in quel periodo (stock).
r.(!rrrrrr : Azierda Sanitaria Lo.ale del verbanó cutló orsólà (vB)

NTN 2OO8 var. o/o NTN 2008/07 ltI 2008 differenza IMI 2008/07

vco 1,66r/n
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Neglj ultimi tempì
argomento che nella
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il mercato immobiliare in generale, sia nel comune in
zona in oggetto ove trovasi ubicato l'immobile Ìn esarne,

risente di un periodo di crisì, con conseguente stagnazione deLle attività, dopo
una fase di continua crescita.

NelLa sottostante tabella viene riportato l'andamento semestrale medio della
zona O.lvl.I. B/5 (dove è ubicato l'imrnobile oggetto della presente relazione).
Nello specifico viene indicato il "Valore di f4ercato f4edio Unitario", sia de la
tipologia di "abitazioni di tipo economico" che di "abitazioni civili",
considerando lo stato manutentivo "normale".

Si rileva che lo specifico mercato degli imrnobíLi in argomento (abÌtazÌoni di

tipo economico), è risultato in continua crescita. Solo nell'ultimo anno si è

avuta una inversione di tendenza con conseguente stagnazione/riduzione dei
valori unitari, Si presuppone, per il corrente anno 2010, un periodo di
invarianza dei prezzi, [4entre il mercato della abitazioni civili, dopo un costante
periodo di crescita dei prezzi (fino al 2008), attualmente risuLta una costante
netta riduzione dei ptezzi.
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c.MMrtr.NÌE; AziendÀ sanitaria Locale del verbano-cusió-ossola (vB)

Andamento semestra e med o comune di Verban a Zona Ol4l 85

Abtaz on d upo econom co ne la Zona Ol'lI B5 Abltdzionidilipo cvile nela Zona OMl 85

Va ore med o di mercdto (€/mq) Valo.e medio di mercaio (€/mq)

7. 2007
1.200,00 1.850,00

1.175,00 + 14,58 2.025,AA

1.2004
1.500,00 + 9,09 % 2.r25,44 + 5,00 0/0

1.500,00 2.254,04 + 5,88'o

1" 2009
r 550,00 + 3,30 % 2.125,O4 - 5,55 0/o

)a 2aa9
1.550,00 2 Q00,00 - 5,8E %
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La stima del
di un bene
formula i

Dovel

vt è il più
suscettibile

V- è l'ipotetico valore di mercato dell'Ìmmobile nell'ipotesi di trasformazione
avvenuta;

Ct è la totalità dei costi necessari per la trasformazione,

Poiché il processo di trasformazione è diacronìco, ossia che tutti i fattori
monetari che intervengono sono differiti ne tempo, durante l'intero arco

temporale della trasformazìone, tali fattori per esseTe sommati algebricamente
devono esseTe resi monetariamente equivalenti, ossia devono essere scontati
all'attualità (epoca del a stìma).

Si applica, pertanto, la seguente formula semplificata:

vt = (vd/qn) - (K+up)/ q'

sìata, Innabiti siti in vîtbania (vB)

1O METoDoLoGIA ESTIMATIVA ADOTTATA

In base alle informazioni e agli elementi in possesso, constatata a mancanza
di un mercato diretto di riferimento, considerato che ibeni oggetto di stima
sono suscettibili di una trasformazione (in quanto inutiLizzabili allo stato
attua e, per l'accentuato stato di degrado, e quindi necessitano dÌ una tota e

ristrutturazione), avente come prodotto finale delle unità imr.]obiliari
ordinariamente destìnabi i a funzioni abitative, il valore di mercato degli
immobili, oggetto de la presenta relazione estirnale, è stato determinato
tra-rrite il " yb!9!91!LI!39b!Edz!9D9"'

Tutti i dati necessari a l'analisi estirnativa (valori unitari, prezzi, costi, profitti,
ecc.) vengono dedottì dal mercato immobÌliarc e nel principio dell'ord inarietà ,

inteso concettualmente corne ordinarietà delJa trasformazione (quei o che un

o-d'îar o imprenoito'e potreobe rca izza-e).

Altro prjtejpjg applicato è quelio della permanenza delle condizioni, ovvero sì

ammette che ogni operazione economica si svolge in base a e condizioni note
nel momento della stima, Nello specifico, dovendo prendere in esame ricavl e

costi ipotizzati in un periodo più o meno iungo, quindi ternpi diversi da quello
attuale, agli immobili da realizzare ed aÌ costi da sosteneTe vengono attribuiti i

valori di mercato attuali, assicurando la omogeneità economica e finanziara
mediante l'operazione di sconto (attualizzazione).
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va ore di trasformazlone, intesa come stirna del valore di mercato
suscettivo di essere trasformato, viene espressa con la seguente

Vt=v--ct

probabile valore di mercato dell'lmmobile nelLo stato attuaie e

di trasformazione;

aziÈnda sdn,tanc to, ùt" .l"t v.rra ro-.1:,o oslotr (v", :'.
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Dove:

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

n Leîpo î cLi si real zza a trasfo-maTione;

K costo complessivo del a t-asfor-.ldzione;

Ue utile lordo normalmente spettante a promotore edilizio per remuneTare
l'ìnvestirnento effettuato,

Ue, è iL profitto che remunera 1'attività organizzativa del promotore ed il rischlo
irnprenditoriale a cui si espone. Diversa è la figura deil'a ppa ltatore (o

esecutoTe delle opere), colui che realizza materialrrìente le opere edili, a cuj

spetta un compenso Ct., cioè il costo tecnico dj costruzione che remunera i

avoTo manuale (manodopera), intellettuale (impìegatÌ e funzionari d'il.npresa),
l'approvvigionamento delle materie prime, i mezzi ed j macchinari per
l'esecuzione delje opere, le spese generali d'impresa e 'utile di impresa (ossia

il profitto de l'appaltatore).

Per quanto oggetto della presente relazione estimale, si ipotizza la

trasformazione dell'immobi e in uno stabile a destinazione residenziale. Tale
ipotesi risulta, allo stato attuale, la più praticabi e essendo che 'immobile in

argomento ha gìà una destinazione d'uso di tipo abitativo.

Il procedimento in esame si articola nelle seguenti fasi:

> Determinazione del Valore di mercato, attua ìzzato, per l'immobile
trasformato (Vm). Tale va ore può essere daterminato direttarnente, in quanto
esistono sufficienti dati del locale mercato immobi iare per le abjtazioni dl tipo
economico/cÌvile;

> Analisì dei costi di trasformazione dÌretti ed indirettì. Determinazione del

costo totaLe di trasformazione, attualizzato, per l'immobi e in argomento (K);

> Determìnazione dell'utile del promotore, attualizzato, (UF).

Dato che idue manufatti in oggetto possiedono diverse caratteristiche, e

quindi vengono apprezzatì diversamente dal mercato immobiliare, si procede a

due distinte stÌme. Vengono, pertanto, di seguito deterrninatì separatamente i

valori inerenti il fabbricato insistente sulla part. n, 151 ed il fabbricato
insistente sulla paft. n. 153. Nei valori ricavati è compresa la quota dì

comproprietà deLla corte comune individuata daLla part. n. 152

Azienda Sanìlaria Lo.ale delVerbano-Clsió ostola (va)
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10.1 stima immobile part. n, 757 - valore di mercato per I'immobile
trasformato V-

Al fine di determinare il più probablle valore di mercato dell'immobile in

oggetto, a trasforrnazione avvenuta, si procede secondo quanto di seguito
descritto:

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

B- Si ricava, da locale mercato immobilíare, il valore unitario medio per un

alloggio a lo stato nuovo, avente le ordinarie caratteristÌche della zona, ed

ubicato in un piano intermedio dello stabìle oggetto di valutazione, a

trasformazione avvenuta;

C- Si determina, quindi, il valore attualizzato dell'intero immobÌle Ìn oggetto a

trasformazìone avvenuta.

70.1.7 stima immobile part, n.757 - Determinazione superficie
catastale

:
:i
o:
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Per il manufatto in argomento, già descritto in precedenza, si

trasformazione in uno stabile ad uso residenziale, costìtuito da un

tre piani soprastanti, un piano sottotetto non abitabile ed un
dotato di ascensore, che collega tutti i livellÌ.

Le future superfici di piano, a destinazione residenzia e,

ragionevolmente supporre pari a quelle attualmente esistenti.
ogni piano si ha una superficie catastale, calcolata secondo il DPR

a mq 84,00, ed in totale, pertutto l'edificio:

ipotizza la
piano terra,
vano scala,

si possono
Pertanto per
138/98, pari

A tale superficie deve essere sommata la superficie ragguagliata dei due
balconi, aventi una estensione di mq 8,00 ciascuno (mq 16,00 in totale), che

equivale ad una superfìcie catasta e di mq 2,40,

In totale la superficie catastale dell'Ìpotetico
trasforrnato, insistente sulla part. n, 151 (parte),

5c p.r:.r = mQ 336,00 + mq 2,40 =

intero imrnobile residenziale
risulta essere pari a:

mq 338,4: ovveto ng_33g PB

rrìq 84,00x 4 = n-ìq 336,00.

70.7,2 Stima immobìle part. n. 757 - Determinazione valore
unitario medìo

ll valore di mercato de l'immobile trasformato, identifica 'ipotetìco prezzo di
meTcato a cui potrà essere venduto l'im.nobile a seguito deLla trasfoTmaz one.
Tale valore, Ìn teoria, dovrebbe essere futuro, in realtà viene stiÌ.nato
all'attua ità su la base del principio de la permanenza del e condizioni.

.o HrrftNre: Au i€nda Sanitaria rocale del Verbano curio ossóla (vB)
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Si ri to la tabella del campione rilo sequ a

Descrizione unità immobiiiare
Epoca Prezzo (€)

90.000,00

cb 85.000,00

Cc 80.000,00

ro 2010 52.000,00

2ó 2AO9 r78.000,00

af 1Ò 2010 110 0000,00

eiaù, rntnt.biti 5ìIi io verbaDià (tB)

rta di

Effettuate successivamente le operazioni di:

- Test di ammissibilità: si effettua un'indagine sulla possibilità di utilizzare dati,
desunti dalle fonti sopra indÌcate; a seguito di tale test è stato eliminato
l'immobile in comparazìone cf;

- Redazione del a tabella dei datir si traducono in punteggi e quantità le

caratteristiche specifiche degli immobili in comparazione amrnissibili e

dell'immobile da stimare;

.oMn,rÉNrF: Azie.da 5ónitaria rocale del verbano-Cu5io-Ossola {VB)

Agenzia a"
{,rTerritorio

Al fine di determinare, a l'attualità, il valore unitario medio del 'intero edificio
si applìca una tipologia estimatÌva diretta, nelLo specifico di tÌpo sintetico-
comparativo, adottando un procedÌmento comparativo pluriparametrico
derivato dal Market Comparison Approach (l4CA). In tal modo si ricava, dal
Locale mercato immobiliare, il valore unitario medio per un alloggio a lo stato
nuovo, avente le ordinarie caratteristiche della zona, dall'accesso difficoltoso
(in quanto o stabile è accessibile dalla viabilità pubblica esclusivamente
tramite percorso pedonale), ubicato in un piano intermedio dello stabi e

oggetto di valutazione e da a buona esposizione, a tTasformazione avvenuta
ed avente una superficie catasta e pari a mq 84,00.

Da ana isi de locale mercato irnrnobiliare si è ricavato un campione di immobili
(pari a 6 unità ìmmobiliarÌ urbane) appartenenti tutti allo stesso segmento
immobiliare ed alla medesima zona O14l dell'immobile da stimare,
col.npravenduti negli ultimi 5 mesi, di cuÌ si conoscono i dati salienti
tecnico/economici quali: ocalizzazíone di dettaglio, tipoLogia architettonica e
stato manutentivo dell'edificio, consistenza catastale, livel o di pÌano,

orientamento, qualità dell'affaccio, stato manutentivo dell'unità lmtnobiliare,
prezzo corrisposto e dichiarato nell'atto di compravendita.
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- Redazione della tabella dei prezzi marginali: si determinano per ogni
caratterist'ca iprezzi marginalì, cioè quei dati che esprimono la variazione del
prezzo totale indotta dalla variazione di una unità di quella caratteristica;

- Redazione de a tabe la di va utazione: si effettuano i calcoli che permettono
di operare il confronto, caratteristica per caratteristica, tra ciascun imrrobile in
compaTazione e 'immobile da stimare;

- Sintesi valutatìva e verifÌca dei risultatir a val e della compilazione della
tabella di valutazione, si effettua la somma algebrìca, per ciascun immobile di
confronto, de1 prezzo inÌziale e della correzione di prezza, ricavando, quindi, il

cosidetto "prezzo corretto". Verificato che lo scostamento dei "prezzi unitari
corretti" degli immobili in comparazÌone, rispetto al valore unitario medio da
essi deterrninato, sia Ìnferiore al 'alea ritenuta appropriata per la presente
tipologia di stima (15%), ossia previsione del prezzo medio dell'immobile
ristrutturato (che potrebbe configurarsi come un'alea di stima sommaria
essendo una previsione del vaLore). Si determina il piir probabile valore
unitario, dell'immobile oggetto di valutazione, attraverso la media aritmetica
dei "prezzi unitari corretti" degli immobi i di confronto.

SÌ riporta in allegato (All. 16) a tabella di valutazione peT un aLloggio medio
(al secondo piano), della superficie catastale dì mq 84,00, posto a l'interno
dell'edificio in argomento, allo stato di nuovo (a ristrutturazione avvenuta).

Si ricava, per l'immobile oggetto di stima, un valore unitario n'redio pari al

V".atst = Clmq2l94'60l ossÌa in C.T. €/ma 2.204.40

Il valore unitario precedentemente determinato tiene conto del e particolari
caratteristiche negative dell'ìmmobile oggetto di stìma qua ir imrnobile con

difficoltà di accesso (vi si accede esclusivamente tramite percorso pedona e

largo cÌrca rnt 1,50 e lungo circa mt 35); dalla normale esposizÌone; privo
della possibil'tà di avere autorirnessa a diretto servizio; e da la caratteristica
positiva di avere, peT ipiani secondo e terzo, una buona esposizione e ampie
vedute. Ta i caratteristiche hanno influito su valore finale dell'immobile al

nuovo (a -islruLturaz one ult maLa).

Si rappresenta che le tabelle Of\41 de 2o semestre 2009, ne a Zona 85, per la
tipologia di "Abitazioni di tipo economico" e per o stato "Norrnale", riportano
in intervallo di valori unitari pari a €/mq 1.250,00-1.850,00. Generalmente per
il "nuovo" ivalori unitari di compravendita sono mediamente superiori del 20olo

al va ore massirno del 'Ol4l. Pertanto il valore unìtario di C/rnq 2.20,00, per
l'immobile oqgetto di stima ed al o stato "Nuovo", si ritiene va ido.

...{ùrrr' N'r: azienda sanitaria Lo.alè rlal vèrbano-cusio-ossola (vB)
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10.2 stima immobile
trasformazione K

part. 757- costo complessivo di

l'insieme deg Ì ìmportÌ, che
trasformazione in argomento

ricostruzione, Ìn quanto
esclusivamente pedonale
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70,7.3 Stima immobile part. n. 757 - Determinazione del valore
dell'intero stabile v^

Il piùr probabi e vaLore di mercato, dell'intero stabile a ristrutturazione
avvenuta (quindi nello stato di "nuovo"), risulta essere pari a:

V. p rsr = V,. x Sc = €/mq 2.200,00 x mq 338,00 = 743 60O,00

In C.T. € 745,OOO|OO;
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e che devono essere detratti dal valore finale del bene.

Aì fine di determinare il costo connplessivo di trasformazione si fa riferimento
ad uno studio del 2008, effettuato dal comune di Verbania, che per la zona in

cui ricade l'irnmobile da stimare (1421) riporta i seguenti valori (escluso l'uti e

di impresa che viene quantíficato a parte)l

Intervento di sostituzione edilizia (D + NC)

destinazioner residenziale (stabile e temporanea)

Zona MZ7 €/mq

2o. Costi di demolizlone 50,00

2b. Costi di costruzione 700,00

2c. Spese tecniche 1ao/a di 2b 70,00

2d. Contributo oneri urbaîizzaz. 40,93

2e. Conlrlbulo C.U.C. 5olo di 2b 3 5,00

2f. oneri finanziari 5olo dÌ 2b 3 5,00

29. Quota imprev sti costo dl

costruzione 3olo di 2b

21,00

TOTALE 951,93

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

Il costo complessivo di trasformazione ìdentifica
devono esseTe sostenuti, nel processo edilizio di

- rnaggiorazione del 25olo sui costi di demolizione e

per 'immobile in oggetto, accessibile tramite accesso
(in quanto largho circa mt 1,50) si ha un notevole
relative opere;

Azienda sa.itaria Lo.ale dèl Verbano_C!sio-Ossola (vB)
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- maggiorazione de 15o/o sui costi di demolizione e Ticostruzione, per l'utile dÌ

impresa;

Si ottiene, quindi, un costo tota e di trasformazione, unitario, pari ai

K!- C95I,93 + €237,98 + € 142,79= € I.332,701 lnC.T.€1.350.00

Per l'intero edificio, avente una superficie catastale dí mq 338,00, si ha un
costo di trasformazÌone pari a:

'. K prsl = mq 338,00 x €/mq 1.350,00 = € 456.300,00; In c,T. € 456.000,00

10.3 stima immobile part. n, 757- Utile del promotore edilizio Up

1l profitto del promotore TemuneTa, oltre a la capacità organizzativa del
promotoref anche il rischìo imprenditoriale cui si espone.

A questo punto è necessarlo determinare, quindi, l'utile lordo norma mente
spettante al promotore edilizìo, per Temunerare L'investimento elfettuato, che
può essere espresso in percentuale sui costi o sui ricavì (evidentemente con
differenti percentua i).

In questa sede si ritiene utiLe adottare a prima ìpotesi, ossia la percentuale sui

costÌ sostenuti per ottenere il prodotto trasformato,

L'utile del promotore (Up) è pari alla somma della percentuale sul rendimento
atteso del capìtale investito e dalla percentua e dovuta a rischio
imprenditoriale de promotore, Da letteratura in materia tale percentuale
complessiva risulta essere, attualmente, par al21a/o.

Upls1 = Vmxp = €456.000,00 x 0,20 = € 91.200,00; In C.T. € 91.O00'O0

10.4 Stima immobile part. n. 757- Determinazione del Valore dí
Trasformazione vt

A questo punto ìpotizzando un periodo di tempo, necessaTio per l'intero
intervento edilizio di trasformazÌone (dall'acquisto del bene alla vendita degli
alloggi ricavati), pari a 4 anni, ed adottando un tasso dl attualizzazione pari aL

4o'o, si ha I

Vt part. r51= (V./o ) - (K+LJ")/ q' =

= ((74s.000/(1+0,04)4) - ((4s6.000+91.000)/( (1+0,04)4) = € 769.25r,23

ln c.r. € 17O.OO0,00

coHf rrrrNrÉ: a2i€nda sanitaria Locale de1 verbano-cusio-ossola {va)
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10.5 Stima immobile part, n. 753 - Valore di mercato per I'immobile
trasformato Vn

A fine di determinare il plù probabile valore di mercato dell'immobile in

oggetto, a trasformazione avvenuta, si procede secondo quanto di segulto
descritto:

A- Si ca cola la superficie catastale (secondo il DPR 138/98) dell'intero
immobile a tTasformazione avvenuta ;

B- Si ricava, dal locale mercato Ìmmobiliare, il valore unitario medlo per un

alloggio allo stato nuovo, avente le ordinarje caratteristiche de la zona, unica

unità ne l'edificio oggetto di valutazione, a trasformazione avvenuta;

C- Si deterrnina, qulndi, il va ore attualizzato dell'intero in'rmobile in oggetto a

trasformazione avvenuta.

70.5.7 Stima immobite part, n.753 - Determinazione superfície
catastale

Per i manufatto in argomento, già descritto in precedenza, si ipotizza la

trasformazione in uno stabile ad uso residenziale. costituito da un piano terra
ad uso cantina/deposito di circa mq 42,00, comprensìvo della porzione di mq
14,00 non rÌportata nella planimetria deli'unità, da un pìano soprastante a

destjnazione abitatÌva di mq 44,00 con re ativo terrazzo di mq 21,00, oltre ad

un piano sottotetto soprastante e non abitabile.

Le future superfici di piano, a destinazione residenziale, si possono

ragionevolmente supporre parl a quelle attua mente esistenti. Pertanto si ha

una superficie catastale, calcolata secondo il DPR 138/98, pari al

10.5.2 stima immobile part, n.753 -
unitario medìo

Determinazione valore

I valore di mercato dell'immobile trasformato, identifica l'ipotetico prezzo di

mercato a cui potrà essere venduto l'immobile a seguito della trasformazione.
Tale valore, in teorìa, dovrebbe essere futuro, in realtà vìene stimato
all'attualità sulla base del principio delJa permanenza delle condizionÌ.

Al fine di determinare, all'attualità, íL valore unitario medio de l'intero edíficio
si applica una tipologia estimativa diretta, nello specifico di tipo sintetÌco-
comparativo, adottando un procedimento comparativo pluriparametrico
derivato dal Market Comparison Appraach (laCA). In tal modo si ricava, dai
locale mercato imrnobiliare, il valore unitario per un a loggio allo stato nuovo,

avente le ordinarie caratteristiche deLla zona, da l'accesso difficoltoso (in
quanto si accede dalLa viabÌlità pubblica esclusivamente tramite percorso
pedonale), unica Jnirà immobiliare rel manufatlo, da la espos z one

5e prs: = rnQ 44,00 + mq 21 + mq 6,30 = mq 71,301 ovvero mg ZU1B

coútrr rÉNrE: Azièn.la Sanitaria Locale del verbano-Cusio-Ossola (VB)
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(in quanto adombrato da edifici circostanti e con muro cieco su due latì), da la

distribuzione col.ne precedentemente descritta e con una superficje catastale
pari a mq 71,00.

Da analisi del locale mercato imrnobiliare si è ricavato un campione di immobili
(pari a 6 unità immobiliari urbane) appartenenti tutti allo stesso segmento
immobiliare ed alla nìedesima zona Olvll dell'irnmobiie da stimare,
compravenduti negli ultimi 5 mesi, di cui si conoscono i dati salienti
tecnico/economici quali; ocalizzazione di dettaglio, tipoogia architettonica e
stato manutentivo del 'edificio, consistenza catastale, livel o di pÌano,

orìentamento, qualità del 'affaccio, stato manutentivo dell'unità immobiliare,
prezzo corrisposto e dichiarato nel 'atto di compravendita.

eitfìl fùnab t s iin vètbània (va)

si it flpo a taoe d oet cdftìotone Tt evdlo:
Descrizione unità immobiliare

Prezzo (€)
TiDoloqia

Ca 10 2010 90.000,00

cb 1.2010 85.000,00

Cc c/! 2" 2AO9 80.000,00

cd 52 000,00

Ce 178.000,00

cf 130.0000,00

rta di ito a tabella del

E:

9F

9a

6l'ùx

.92

,i

E:]

9:

'ii

À:

Effettuati successivamente le operazioni di:

- Test di arnmissibi ità: si effettua un'indagine sulla possibi ità di utilizzare dati,
desunti da le fonti sopra indicate; a seguito di tale test è stato elirninato
'immobile in comparazione cf;

- Redazione della tabella dei dati: si traducono jn punteggi e quantità
caratteristiche specÌfiche deg i immobili in comparazlone ammissibili
dell'immobiLe da stimare;

- Redazione della tabella dei wezzi marginali: si determinano per ogni
caratteristica iprezzÌ marginali, cioè quei dati che esprimono la variazione deL

prezzo tota!e indotta dalla variazione di una unità di quella caratteristica;

- Redazione della tabella di valutazioner si effettuano icalcoiche perrnettono
di operare Ìl confronto, caratteristica per caratteristica, tra clascun immobile in
comparazione e l'irnmobile da stimare;

- Sintesi valutativa e verifica dei risultatÌr a valle della compilazione della
tabel a dí valutazione, sÌ effettua la somma algebrica, per ciast.un immobi e di

le
e

..rùirrr:NrF: Azienda sanitaria Lo.ale delVerhano clsio ossola (vs)
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confronto, del prezzo iniziale e de la correzione di prezzo, ricavando, quindi, i

cosidetto "prezzo corretto". Verificato che lo scostarnento dei "prezzì unitari
corretti" degli imrnobi i in comparazione, rispetto al valore unÌtario medio da
essi determlnato, sia inferiore all'alea ritenuta appropriata per la.presente
tìpologia dj stirna (15olo) (nel caso in esame si sono verificati scarti inferiori
a l/8o/o), si determina il più probabile va ore unitarÌo dell'immobi e oggetto di
valutazione attraverso la media aritmetica dei "prezzi unítari corretti" degli
im.nobili di confronto.

Si riporta in allegato (All. 17) la tabella di valutazione per l'a loggio
argomento, della superficie catastale di mq 71,00, allo stato di nuovo
ristrutturazione avvenuta),

Si ricava, per l'immobile oggetto di stima, un valore unitario medio parl al

V"^otss=€/mq2442'22
Il valore unitario precedentemente determinato tiene conto delle partico ari
caratteristiche negative dell'imrnobile oggetto di stima quali: immobile con
difficoltà di accesso (vi sì accede esclusivamente tramite percorso pedonale
largo circa mt 1,50 e lungo circa mt 35); adombrato (da edífici lirnitrofi aventi
altezze maggiori) e quindi dalla scadente esposizione; chÌuso su due lati a

muro cieco; privo de la possibilità di avere autorimessa a diretto servizio; e

da la caratteristica positiva di essere unica unità immobiliare nell'edificio con

arnpia terrazza esclusiva, Tali caratteristiche hanno influito principa mente in
maniera negativa sul valore finale dell'immobile al nuovo (a ristrutturazione
ultimata).

Si rappresenta che le tabel e O14l del 2Ò semestre 2009, nella Zona 85, per la
tipologia di "Abitazioni di tipo economico" e per lo stato "Normale", ripoìtano
in ìntervallo di valori unitari pari a €/mq 1.250,00-1.850,00. Generalmente per
ìl nuovo i valori unitari dì compravendíta sono superiori mediarnente del 207o
a valore massimo dell'O[4I. Pertanto il valore unitario di €/nq 2.042,00, per
l'immobile oggetto di stima ed allo stato "Nuovo", si ritiene valido.

70,5.3 stima immobile part. n. 753 - Determinazione del valore
dell'intero stabíle V^

Il pir) probabile valore di mercato, dell'intero stabile a ristrutturazione
avvenuta (quÌndi nello stato di "nuovo"), risulta essere pari al
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In C.T. € 145.OOO,OO
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10.6 stima immobile part. n. 753
trasformazione K

Costo complessivo di

Il costo complessivo di trasformazione identifica l'insieme deg i importi, che
devono essere sostenuti nel processo edilizio di trasforrnazione 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 studìo del 2008, effettuato da Comune di Verbania, che per la zona in
cui ricade l'immobile da stimare (1421) riporta iseguenti valori (escluso l'utile
di Ìmpresa che viene quantificato a parte) |

Intervento di sostituzione edilizia (D + NC)

destinazione: residenziale (stabile e temporanea)

€/mq

2Ò. Costi di demol zione 50,00

2b- Cost di costruzione 700,00

2c. Spese tecniche 10o/o di 2b 70,00

2d. Contributo oner urbanizzaz. 40,93

2e. Contributo C.U.C. 5% di 2b 3 5,00

2f. OnerÌ finanz arì 5olo di 2b 3 5,00

29. Quota imprevisti costo di

costruzione

21,00

TOTALE 9 51,9 3

.93
Yi3!
_3:

9"'1
'0!
.E:

.9 1ì

'i

E:
ii1'

3:l

ó-

,9:

ol

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

- maggiorazione del 25% sui costi di demo izione e ricostruzione, in quanto
per l'immobile in oggetto, accessibile tramite accesso esc usivamente pedonale
(come descritto in precedenza argho circa mt 1,50) si ha un notevo e disaggio
nel realizzare e relative opere;

- n'raggiorazione del 15olo sui costi di demolizÍone e ricostruzione, per l'utìle di
impresa;

Si ottiene, quindi, un costo totale dì trasformazione, unitario, pari al

K!= e951,93 + €237,98 + € 742,79= € 7.332,701 rnC.r.€1.350.00

Per l'intero edificio, avente una superficie catastale lorda di mq 71,00, si ha un
costo di trasformazione pari a I

K = nìq 71,00 x €/mq 1.350,00 = C 95.850,00; In.-C.T. € 96.000100

azienda sanitaria Lo.ale delverbano clsió-ossola (vs) :..ù ,
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10.7 Stima immohíle part. n, 753 - Utile del promotore edilizio Up

Il profitto del promotore Temunera/ oltre alla capacità organizzativa del
promotore, anche il rischio imprenditorlale cui si espone.

A questo punto è necessario determinare, quindi, l'utile lordo normalmente
spettante al promotore edilizio, per Temunerare L'investimento effettuato, che
può essere espresso in percentuale sui costi o sui ricavì (evidentemente con
differenti percentua i).

In questa sede sì ritÌene uti e adottare a prima ipotesi, ossia la percentuale sui

costl sostenuti per ottenere il prodotto trasformato.

L'uti e de promotore (Up) è pari alla somma de la percentuale sul rendimento
atteso del capìtale investito e dalla percentuale dovuta al rischio
imprendÌtoriale del promotore. Da etteratura in materia tale percentuale
risulta essere, attualmente, pari al 2Ao/a.

Up = V. x p = € 96.000,00 xo,2o =€ 19.200; In c.T € 19'ooo,oo;

10.8 Stima immobìle part. n, 753- Determinazione del Valore di
Trasformazione Vt

A questo punto ipotizzando un periodo di tempo, necessaTÌo per l'intero
intervento edilizio di trasformazione, pari a 4 anni ed adottando un tasso di

attualizzazione pari al 4ollo, si ha I

V1p153 = (V./q") - (K+Up)/ q" =

= ((145.000/(1+0,04)4) - ((96.000+19.000)/( (1+0,04)4) = € 25.644,L3

In c.T. € 26.000.OO

10.9 Stima complessìva dell'intero immobìle

Il valore complessivo del 'intero immobile, individuato catasta mente da le
Unità Immobiliari Urbane censite al Catasto Fabbricati al fq. 22, part. 151,
sub. 1, 3, 4, 5, 7 (corrìspondente al Catasto Terreni a parte delLa part. n. 240
del f9.63) efg.22,paft, 153 (corrispondente al Catasto Terreni alla part. n.

247 del î9.63), compresa anche l'area di corte indivíviduata al fg. 22, part. n.

152 (corrispondente al Catasto Terreni a parte del a part. n. 246 del fq. 63),
stimato con a presente metodologia, nello stato dì fatto e dÌ dÌritto in cui si

trovano, risu ta esseTe pari a: - Immobile fg.22, paft. 151: € ITO,OOOIOO

- Irnmobile î9.22, part. 153r € 26.000,00

In Totale € 196.OOO,OO

Co-ì un valore unita-io med;o, per 'esistente,

€ 196.000,00 : mq (338,00 + 71,00) = C/mq
' 4, r,, rri: A?iendd Sdnrtdnc lordl"d"lve'bano_Cusio-O\sola (vB)
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La presente va utazione, medÌante stima particolareggiata, è stata effettuata
su richiesta de l'ASL del Verbano-Cusio-Ossola, ne l'ambito de la convenzione
prot. n, 4018 del l5l12/2009, stÌpu ata con l'Agenzia del Territorio - Ufficio
Provinciale del Verbano Cusio Ossola, per la determinazione del pìù probabìle

valore di mercato degli immobili siti ne Comune di Verbania (VB), Via
Simonetta/VÌa De Bonis 5-7, ai fini di una alienazione degLi stessi da parte del
committente.

Quanto oggetto di stima consiste in due distinti fabbricati, individuati
rispettivamente nella mappa dei terreni al fg 63 part, î'. 240 (pafte) e n. 247,
corrispondente alÌa mappa dei fabbricati a) f9, 22 pa.t. n. 151 (parte) e n,

153, e della corte cornune di pertinenza individuata nella mappa terreni al fg.
63 part. n. 246 corrispondente alla mappa dei fabbricati al f9.22 part, n. 152

Trattasi di imrnobili non utilizzati, Ìn completo stato dl abbandono e degrado,
obsoleti per quanto riguarda l'aspetto tecno log ico -fu nziona le, in pessimo stato
di conservazione e manutenzione, ìnidonei a qualsiasi uso se non dopo una
completa e tota e opera di ristrutturazione di entrambi gli edifici.
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base al e informazionÌ e agli elementi in possesso si è proceduto a redigere
presente relazione estí.nativa, applicando il criterÌo de piùr probabìle valore
rnercato per gli immobili in oggetto, attraverso l'adozione del procedimento
stima indiretto a "Valore di Trasformazione".

procedimento in esame si è articolato ne le seguenti fasi:

Indagini di mercato per a stima del valore del bene trasformato (tramite il
procedimento comparativo p urÌparametrico lvlCA);

> Analisi dei costi necessari a la trasformazione del bene;

> DeterminazÌone dell'utile de promotore finaziario;

> Attualizzazione dei valori rnonetari che si sviluppano Ìn un aTco temporale
presunto di 4 anni.

Sulla base delle considerazioni svolte e delle valutazioni fatte; Considerato che
gli immobili non risultano locati, nel presupposto che gli stessi siano esenti da
qua siasi peso, servitùr, vincoli vari e che dal sopra luogo esterno/interno
effettuato, in dala 23/03/2010, non è emerso nulla di evidente che invalidi
tale presupposto; Considerato che gli immobili presentano un pessimo stato di
conseTvazione e Tnanutenzione e che necessitano di una cotnp eta
ristrutturazione edi izia; Visto che 9lÌ immobili sono ubicati in un'aTea
(a l'interno della zona Olvll B5) sufficientemente ricercata da locale mercato
irnmobiliare;

azi€nda sanitaria Locale dèl Verbano cusió ossola (va)
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essere pari a I

Tanto prernesso, sl stima che il piùr probabi e vaioie
al 'attualità (marzo 2010) de9 i immobÌli in esame risu ta

Per l'edifì iste 151

te

rt

rt 153e t|clo tns stente su a Tì

INTERo sraBrLE (coMpRENsrvo DELLA paRTE Dr
coRTÉ coMUNE), uBrca_ro rN vra SrMoNEtra/vra

DE BONIS N.5-7

PIÙ PRoBABTLE VALoRE DI
MERcato rN crFRA ToNDA

(N.C.E.U) FOGLIO 22, PARTICELLA 153
CORRISPONDENfE AL

(N.C.T.) FOGLIO 63, PARTICELLA 247

E

QUoTA PARTE DELLA coRTE coMUNE CENSIIA AL
Carasro FABBRICATT aL FG. 22l PART. N. 152

CORRISPONDENTE AL

CAIASTO TERRENI AL FG. 63 PÀRT. N. 246

€ 26.OOO,OO

In totaie per l'intero complesso edilizio, e la reatìva area di corte, il plùr

probabile valore di mercato, stimato con a presente tnetodologla, risulta
essere paTi a: € 196,000,00

Trattandosi di una perizia dl stÌma particolareggiata, ritenendo appropriata ed

ordinariamente accettablLe, per le valutazioni irnmobiliari condotte attraverso
una ta e metodologia, un'alea estimatlva di cÍrca I + 100ó, si ritlene che in tale
margine possa collocarsi il piir probabile valore di rnercato dell'immobÌle
stimato.

..rrfIrlr r: a2iènd.sanit.rialocàledel vèrbanÒ cusio orsóla (vB)

e c o tns slenle 5u td ud
INTERo sraBrtE (coMpRENsrvo DELLA paR'rE Dr

coRTE coMUNE), uBrcaro rN vra SrMoNÉTra/Vra
DE BoNrs N.5-7

PIù PRoBABILE VALoRE DI
MERcATo IN CIFRA ToNDA

(N.C.E.U) FocLro 22, paRTTcELLA 151, suB, 1,
4,5 E7

CORRISPONDENIE AL

(N.C.T.) FoGLIo 63, PARTICELLA 240 (PARTE)

E

QUofA PARTE DELLA coRTE coMUNE CENSITA AI-

Calasro FABBRrcarr aL FG. 22, paRT. N. 152
CORRISPONDENIE AL

CATASTO TERRENI AL FG. 63 PART. N. 246

€ 17O.OOO,OO
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La presente valutazione è fornita per fina ità connesse all'alienazione degli
immobili in oggetto, da parte dell'ASL Vco, e per nessun altro tipo di

utilizzazione.

Verbania,05/05/2010

IL Responsabile del
Reparto Servizi Tecnici
Ing. l4assimo RIZZUTI

IL DIRETTORE
Ing, Luca PATTI

Visto IL REFERENTE REGIONALE
Ing. Luciano FEDERICO

ToRlNoj?il442010

Alla presente si alÌegano n. 18 documenti elencati ed esplicitati ne le pagÌne
successive.
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Allegato n.

Allegato n.

Allegato n.

Allegato n.

Allegato n,
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ALLEGATI

Allegato n. 1 Estratto di mappa del Catasto Terreni

Allegato n. 2 Estratto abbozzo di mappa del Catasto Fabbricati

Allegato n. 3 Planimetria catastale part. 151 s.1

Allegato n. 4 Planimetria catastale part. 151 s. 7

Allegato n, 5 Planimetria catastale part. 151 s. 3

Allegato n, 6 Planimetria catastale part. 151 s.4

Allegato n. 7 Planimetria catastale part. 151 s. 5

Allegato n.8 Planimetria catastale part. 153

Allegato n. 9 Elenco UIU censite sulla part, n, 151

Allegato n. 10 Visure catastali

Allegato n. 11 Estratto Decreto n. 1,33 del 22/12/2OO8 della
regione Piemonte

12 Certificato di destinazione urbanistica

13 Estratto PRG e NTA

14 Dichiarazione di conformità edilizia

15 Dichiarazione Ministero per i Beni e le attività
Culturali

16 Immobile part. 151- Tabella calcolo metodo MCA

17 Immobile part. 153- Tabella calcolo metodo MCA

18 Documentazione fotografica

aziènda sanitaria Locale delverbano cusio ossola (vB) ,: '
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P.EGIOi
PEI'{OtJ

f c/^.-'i., rtia .l {-1),
Ì !ili

Eeni innobìii, nobili e nobili regisfrafi esisiefiii cl
3J/12/2007 facenfi par.íe Cz! pa.frincnic, con vlncslc Ci
desiinaziane sanifaria, deli'ex Azienda Sanilútia Lacale n. X4
J, unegnc (V81. jrcsleri.nen?o clla nuovo lzietdc Sanirar,ot ^ -^ t- u t /.^ttL!_J'É e u,J :an 5ea? ,n ùnegno (v81. a ior aara daj i
gennaio 2A08.

Lc Presíderite deflo Giunfe Reqionele

"",:::1:y:: ? 
o, o !1: s0/12/issz, n 502 e successive nodif icazianì,cost come sasfifui-io dall,ari. 

.5 
del D.Lgs. 19106/1999. n.229, che sfabilisce:,al canma 1, quanfo segue: "Nel rispeio della nornofívo r"gionole vigenfe, ilpa-frimonio delle unifò sanifarie locali e delle aziende ospedaliere ècasfifuifo da fuîîi j beni nobili e inrnobi!i od nsrn apparteneníi, iviconpresi que'i da frasferire o irasferifi raro daro sfafo o da arfri enli

lubb!ici, 
in vtrtù di legai a di provvedinenfi anmjnisiraiivi, nanché da.fuffi ioeni caffiunque acqaisif; nell,eserclzio dello prapría affiví-i.à o c seguifa diotfi !i liberatiià.',.

Aggeffo:

- visle la legge regionale 1g gennaio 1995.
pair inaniale ed e:ononico íinanz;aria oeJie
tz i et'td e ospedal i ere" ;

n. E " Finanziamen-io, gesfione
Unifà Saniiarie Laeali e delle

- visfa la |egge. re.gienale ó agosfa 20C7, n. Jg ,,Not-ne per iaprogrammazione sacia_sanifaria e il riasseflo de! servizio sanifarioregionale" che a!l'art.24 (|isposizioni fransifarie) ai seguenfi conni casì

"1. Le oziende scnifarie regionari di nuova cosiifuziane succedono aleaziende esfinfe in tuf.ti i napporli giuridici aftivi e passivi di qualunquegznere già di ftielarifà delle azíende preesisfenfi ,nútiri oil" funzioni edaf'fívifà ad esse canferife, cssumendone i refa.fivi diri.i_fi e obblighi,,;
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Provlncio delVerbono Cusio Ossold

V DIPARfIMEÌ..]ÌO SE VIZ TERR]IORìAL

5EIIORE URSAN Sf CA - ED L : A PR VATA

CERTIFICATO Di DESTI$UAZ!Ot.JE
URBATgSTIEA

IL DIRiGENTE

su richiesta dell' A.S,L. VCO

Vlsti gli atti reÌativi ag i strumenti urbanistici;
- vista la L.R. n" 56 del 511211977 e successlve modifiche e lntegrazionii
- vislo il D.P.R. n" 380 del 06/06/200'1 - art. 30:

CERTIFICA

che iterreni sÌÌt nel cornune di Verbanla descritti nei Catasto Terieni (CT)comei

Fg. 70 mappali 144lpartè
- - Fg. 63 mappali 240 -247

Risultano cassificati nel Piano Regolaiore Generale approvato dalla Giunia Regionae con
deliberazione n.13-2018 del 23/01/2006, a zona:

Centri storici e nuclei di antica formaaione {ÀlAF} - a.t. 32.

con iparametrl di edilicabiiità risultanti dalle Norme Tecniche d Attuazj.rne

ll presente certiflcato vìene rilasciato ai
06.06.2001 ed ha valÌdità di anni uno
modificazionl dello strurnento urbanistico

sensì e per giì efletti
a pariire dalla data

per gli usi consentill dalla egqe

deilart. 30 del D.P.R. n' 380 del
del rilascio fatte salve eventuali

IL F

Sì rilascia in carta resa legale

Verbania il 261A312A09
H.o\
-lt,

$l

,/-\- j
-.:.iì t.

VG/vg

t31

Geo
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2.

3.

1.

Art.32 - CENTRI STORICI E NUCLEI DIANTICA FORMAZIONE (N.A.F.)

ll P.R.G. individua quali centri storici e NAF (ai sensi dell'aÍ.24 della L.R.
56/1977) le aree ove si rileva I'esistenza di insediamenii addensati di antica
origine e datazione, anche in presenza di alterazione di edifìci, manufatti e luoghi
in epoca successiva. lcentri siorici di lntra e Pallanza e iN.A.F. di Cavandone,
Biganzolo e Torchiedo sono prowistidi S.U.E.

Destinazionè d'ùso non ammesse:

industae

- attività artigianali e produttÍve causa di alterazione o depauperamento
dell'ambiente fisico e/o del paesaggio uúano

- attività zootecnìche non compatibili con l'igiene ambientale

commercio all'ingrosso o comportante l'utÌlizzazione di ampie superfici

Tipi dl intervento:

ll P.R.G. contiene una specifìca planimetria con I'indlcazione, per ciascun edificio,
dei tipi di intervento ammessi, con l'avvedenza che l'intervento di tistrutturazione
edilizia RE non contempla le possibilità di incremento volumetrico, risultando
speciîìcatamente indicati itipi di intervento A ed S, salvo che per la formazione di
collegamenti verticali e/o di servizi igienici come più avanti specificato. Nel caso
di edifici esistenti non classiflcati sulle cartografie di P.R.G., si applicano itipi di
intervento fino alla ristrutturazione edilizia ditipo B (RÉB).

Parametri:

1) . Sul/H/Sc = coincidenti con i valori preesistenti, salvo specifìche
indicazioni planovolumetriche riportate nella planimetria
dei tipi di intervento con A e S e salvo interventi di tipo
REB + A.
E'consentita la deroga al parametro Sul nei casi di edillci
aventi altezze inierne tali da consentire la tealizzazione di
orizzontamenti aggiuntivi entro la saooma preesistente.

Nel caso di interventi tramite Piano Particolareggiato o Piano di Recupero,
assoggettato al parere della Commissione Regionale per la tutela e la
valo zzazione dei beni culturali e ambientali, potranno prevedersi incrementi
della Sul esistente nell'area di intervento fino al 10% nonché modifìcazioni
alle previsioni contenute nelle planimetrie di P.R.G. in merito alle altezze, alla
superficie coperta ed aitipi di intervento.

Nel caso di interventi tramite Piano Particolareggiato o Piano di Recupero,
assoggettato al parere della Commissione Regionale per la tutela e la
valouzzazione dei benÌ culturali e ambientali, le relative prescrizionì
prevaÌgono rispetio alle indicazioni riportate nella planimetria PR4.

La localizzazione delle aree soggette a P.di R. sarà effettuaia attraverso le
procedure della legge 457178.

4.

2)

3)

4)



5.

5) Per gli altri parametri si fa riferimento al Codice civile ed al D N''1 2/4/68 n"

1444 (zone A).

Disposizioni Particolari:

1) Gli interventi sugli edifici devono in generale perseguire lo scopo di migliorare
' le condizioni di abitabilità o dl ogni altro tipo di uirlizzazrone'

salvaouardandone i valori architettonici o, comunque, documentari della

traoizione inseciativa e costruttiva locale, ed eiimìnando gli aspetti in

contrasto con essi; pertanto, come crìteri generali, è fatto divieto di deturpare

o eliminare gli elementi originari caratterizzanti ( andamento delle coperture,

soorti di oionda, cornicioìi, portali, logge' archi, volte, pitture murali);

analogame-nte è fatto divieto di eliminare manufatti di arredo ambientalé di

vatorioocumentario , quali pozzi' muri o recinzioni di tìpo tradizionale; le parii

comoromesse andranno nel tempo rìpristinate, in conformità all'esigenza di

omogeneilà ambientale con I'obiettivo di "ecuperare i valori originari

elimi-nando e/o sostituendo le padì che' per forme e materiali, risultìno in

contrasto con tali valori

2) ln assenza di S.U.E., gli interventi devono rispettare le seguenti indicazioni:

è escluso I'uso di materialì impropri rispetto al contesto, quali i rivestimenti

ceramici, in klinker, in tesserine vetrose, placc€ggi in pietra o legno, gli

intonaci plastici

i manti di copertura potranno essere in pietra (ove richiesto

daìl'Amministrazione Comunale per ediflci soggetti a RC2 e

obblioatoriamente ove preesistente su edfici soggeh' a RCll oppu'e in

ioppi in casi particolari o di rifacimenti parziali, su parere della C E, potrà

essere autorizzato l'impiego di materiali diversi

- gli sporti di gronda o icornicioni potranno essere:

àliàn prnóni in travetti di legno in vista' con eventuale. collocazione di
-'Oogfie 

Oi legno al di sopra ài travi e puntoni costituenti la struttura del

tettoì
b) con sagomature o con modiglioni porta-gronda in pietra o intonacati

negli edifici ditiPo urbano:

- le cooerture di norma avranno forma a falde inclinate ove potrà essere

"-.-ti!"io 
iin."tit"nto di abbaini di foggia e materiali tradizionali e di

fìnesire installate a raso nella falda, a vasistas o a bilico per la

illuminazione del sottotetto;

- le aoerture di finestre e di pode dovranno essere del tipo rettangolare

""Àiuf" "on 
mazzette risvoltate in malta o spalle e cornici in piefa e con

à.u"-àri " 
soglie in pietra non lucidata; eventualì aperture arcuate

àaui"n* "i""rà 
totivaie da ragioni di recupero di situazioni p':::i:::1!

.li ,a"ouumento a situazioni dell'intorno; iserramenti dovranno es-sere ln

;;"'";;i;i",;;, te vetrine o consentito l'impiego di profllati in ferro di

::il;" .;";;;;;à;."ntit" tu po"" di serramenti in vetro all'interno di muri

à *f"t'* oéi loggiaiì; è sempre ammessa la modificazione delle aperture

Ji finestre e portè per consentìre l'adeguamento deglì edifìcì a norme e

regolamenti di carattere igienico-sanìtario;



3)

le scale esterne a vista in facciata dovranno essere del tipo tradizionale
dpetitivo dei preesistenti, sostenute da muratura piena o con gradini in
pietra incastrati nella muratura perimeirale; per gli edifìci soggetti a REB +
A, è conseniita la formazione di scale chiuse e/o di volumi aggiuntivi per i

servizi igienici ove si dìmostri l'impossibilità a rcalitzzatli all'interno del
volume esistenie fino ad un incremento di esso del 10%; i volumi
corrispondenti dovranno avere morfologie ed impiegare materiali
compaiibili con il contesto;

- gli androni di accesso ai cortili dovranno adeguarsi alle forme e ai materiali
del contesto, comunque essere organicamente inseriti nel disegno dei
prospettÌ;

- Ì balconi potranno essere in lastre e mensole di pietra a vista di semplice
fattura , a bacchette verticali parallele con semplice piattina manocorrente;
fanno eccezione rifacimenti e completamenti di ringhìere lavorate
appafenenti al disegno originario dell'edifìcio;

- non sono ammesse nuove recinzioni su strada; le cancellate originarie
esistenti possono essere dotate di siepi sempreverdi che le incorporìno;
sono consentiti la manutenzione, il rifacimento e il completamento di
muraiure piene presenti originariamente e dei relativi portali da realizzare
con gli siessi materiali e gli stessi sistemi costruttivi;

per l'aspetto esierno delle facciate degli edifìci è da recuperare I'intonaco
antico ogniqualvolta risulti tecnicamente possibile; in caso conttario si
deve procedere con nppezzi, nell'iniento di ripristinare l'effetto
dell'intonaco originario;

le tinteggiature vanno realizzate a calce tradizionale o con tinte a base di
silicati, secondo le indicazioni del Piano di coordinamento cromatico.

Per gli interyenti in ampliamento di edifÌci esisienii, la costruzione deve
aweni[e secondo forme estremamente semplificate derivanti da una
impostazione architettonica di dÌsegno ripetitivo della tradizione, escludendo
nel contempo forme e materiali che ostentino chiaramente tecnologie,
morfologie, criteri compositivi di diversa origine culturale; I'obiettivo è quello
di effettuare inuovi interventi edilizi con forme e materiali scelti in modo che
sappiano integrarsi con I'ambiente storico.

Sono da escludersi rivestimenti e contrasti di colori vistosi, tapparelle,
parapetti pieni per balconi, aperture di finestre ad andamento otizzonlale,
sporti di qronda di disegno complesso.

La superficie pavlmentata di piazze, strade, vicoli, androni, ecc. dovrà essere
realizzata in pietra a lastre, masselli, acciottolato e cubetti.

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

Le reti di dìstribuzione per energia elettrica per ivari usi, della illuminazione
pubblica e del telefono dovranno essere progressivamente inteffate in
occasione del rifacimento delle pavimentazioni stradali o di ogni aliro
intervento interessante le aree pubbliche; analogamente dovranno essere
portate in tubazione passacavo sotto traccia le lìnee interessanti le facciate

4)

5)

6)

7)



degli edifìci, avendo come obiettivo il permanere dei cavi e delle tubazioni in

vist-a, soltanto per i casi rigorosamente selezionati per obbligo di legge

8) Le aree private scoperte a corredo deglì edifici esistenti dovranno essere-' 
tràttat" preferibilmente a giardino o a corte pavimentata con materialì

compatibili con la tradizione cosiruttiva

9l Parti di tali aree scoperte potranno essere utilizzate per orlicelli familiari alla

condizione che vengano rcalizzali con tracciaio regolare, senza

ióvrasirutture coprenti realizzate con rnateriale dì tipo precario e

temporaneo.

10) Per qli interventi anche parziali, consentili ai commi precedenti, dovrà essere

oreséntato il disegno di sistemazione organico e globale dell'intera area

scoperta privata aìui appartiene I'intervento' per ottenere I'autorìzzazione o

la concessione allesecuzione delle inerenti opere.

11iLa C.E. potrà esprimere proprì orientamenti nelìa interpretazione èd
'applicazione del presente articolo, dove ne risulti discrezionale il contenuto

12) ln caso di strutture e manufatti da rcalizzate in applicazione della legge

13/1989 sono ammesse deroghe motivaie alle prescrizioni sopra riportate

13) Sono consentite opere di demolizione dì manufatti e scavo di aree finalizzate

à miqlioramenti igienico-sanitan e ambientali, con obbligo di ripristino

seconto te specifiòhe prescrizioni dell'elaborato PR4 e del presente articolo

delle N.A.
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e íffiÈ €!i Verbe;:ie
tr!paít;rn€ Íe, SÈrviu i Teírit6r;ali
- SpoÉeilo ijnicc Èdiliria Frivata -

OEgetto: Confor.niità ad:iizia

ASL VCÉ.
00331 11/09
21/0;1/20Q9:
C o mp.:2 €

Verbanrè, i0 aprile 2C0

DiÈiarUn€

sp€tt.[e AZCE],IDA SAI$ITARJA LóCAL! UeO
C"C. TECI{ICO PATRIMO[.ITALF
5"S. BATRIMCNIALE
'tjia f\4azzini E. t17
?9337 OMEGNA (VE]

.1 ..,1
l1

in dfeririento èlla Vs, p.ot. 2175Lllrt4i') del 25/03/09, Si ccmLr.ica, .he Ìn data
09/03/09 è stato efetruato sopral uogc ispetiivo presso qlÌ eCÌfì€i individLrati a
\.C.t.U roglo r.22 -aooalè t.232s-D. t.e=-g,or.22-,:ppai1. 151 ..0,.l-: +-
5-7 e rirappaie n. 153, si dichlare che, gli lrnmobill sopraccjtatÌ rlsultano esseTe coerenil
alle p animetiÌe trasmesse; si rilevano llevÍ modifiche inteTne (forntezione servtzo
igienico al pjano primo), rspetto a le planimeirie catasrali aleg.ate risalenti all,anno
19.10.

Ai fÌni della cornpravendità dell,immobil€, dete oDere, ln considerazicne dei
maierÌali lmpiegati € dello stato di conserviizjone Celle siesse, sj presume.he la loro
realizzazione sic antecedenie l'annc 1957 e periànio alienabÌle.

Cordiali saluti.

lr aA,!.

\C32'il 542Lìa
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nrnrri'tttiEr,: rc,,.rrr
òolzorol r1/05/20M1.l509îmi-ir00r0 95l4lllD34lr3\l
t0ElfulcalIv0 0ll,8ì611010102
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TÒti o, -'

UJ \7ieoda ssoi:aria f,ocsie t1 y.{ O.

- 
Via Mszzini. 117

23887 OMEGN,{ (1,})
l',:{inistet'o per i Bati e le

Aîtívità
CultLtrali

D]RIZIOII'E IIGIONA]-E lER ] BE\ìI
CI]TLTL]RAI] E ?4ESAGCISTÌC] DEL

PIEMONTE

A.th SoprìtrtetrdeMs per i B€ni Alchiteltonici e ù
p.c. Paessggio del Fienont€

- -za San ciovaxni D.2 - TORn!-(l
ASL VCO
0066032/08
12l08/2008
comP...{i'l'

30

ù.ù. 6 feb'rÌcla 2A01. VenJîce Aer'inieresse catturute di benì det prrtrÌn onio irn íobítìare

Esam€ l. 1 eÌenco di t2 bellì pe..,enuio da]t,A.S.L. t,1 VCO _Regjone pieúont€ _ Omeer1a O'B) jr
dara 13/06/2008

Drocedùto alla verifica delì'interess€ cùltulale di beti propdetà di codesto Ente e
elenco di 1 bene pervenuto h data 13106/2008 esaminaldò congjuntamente con 1a
Beni Architettonici e il Faesaggio del piemon[e ia scheda 1lasmessa, con gli esiti

beni pervenuro dall'AS.L. 14 VCO -R.egione FiemoEÉc - OEÉegns (VB) in dala

Stress (nB) - Imlllobile- Via Mofinari - + 16 ECEU F.. t5 N, 98 SUB. 4,g
OmegD& OB) - lmrnobitF Localftà Cireggiú - Via ]y'sraùo- r, 15 B{CEú F. 20 tt, 343 SuE,
2,3,4)
ùmegqa (nB) - C@60plesso esse popolsri - I/is Frua - !. trE (Ì\{CE{j trr. 10 ir. 79 suÈ, ?
ùmegna (\tsi - Frbbricato - Ìotrs Pie:m - Via Carca o E. 5 (NCEU i, I n.375 sut. 4,5: lr. 528
sub, tr)

Omegma (VB) - lFaX!;rriesÍo - Fres. Agrssù. Vis Ahdrea Coste - m_ 7 {NCETJ F. 2S n. 6?)
Verbaìrie - 86r t irrei,ia sBol.laro,' - tr oealitÀ trúÉ[E -trria i/igre Dssse = n. 2 {NCEU F. i6 @" 73
sùb. 3)
VerbatrÍ* -,A.!loggi@ (fat briasto) - Locstità tretrs - ty'is De Bo,úís,ryìe Simoneîts - r1. 5/? TNCEU
F,:2 q. l5! cEb.J"4,s: e..155)
Verbaùie - Alloggi (Iebbríc6t@) - Località {strs -Vie Rcma - e, trT I}ICEU F. X? u, 1S0 sl!h.
3,4)

non riv€stono l'jirteresse di cui agii artf. 10-12 dei D.les 42l2AM e
e Ie.clede oe<crjnj\c dept irùrobil: so0o di.poo bi-.r ..teîa

Bav€s@ {\B) - C@ndomj&io rBelvódere' 
" Via Gsbitdi - À. 44 (NCEU F. 6 n. 620 sub, g

si dichiara che non si ra'"visano elementi di interesse dj cui agìi eÌtr. tò-tZ a"t Ltg.4212001 e s.!1.i.; si
dìeve inoltle che l'ilnfìobile noù sulra possederc iÌ requ;iíto dell'edificazione di ol!.e 50 affi. Le
motivezjoni del pro.rredrmento e la scheda descriîriva dell,imlllobile sono disponibili sùl sistema
informatico.

o*.",H@3ó1
OGGETTO

Qùesta Direzione ha
prccisamente di n. i
Soprinten denza per i
solioiiportati;

s n I elenco Ci 12
13/06/20ú3

si dichjara ch€ gli immobili sopraccitaii
s.nl.i. l-e motjvazìoni dei prowedim€nii

inroryaligg:

Pia?la Sd Cicrtui.2 - l0ì



Verbrnia - l{egonio ,rI-e Beccherje,, - LocaliÉà lafra _ pia_zs Rrnzoni -15
sub.11)

giCEU F. 22 ù" 232

V,erbal1is - uidtà immobilisre, Condominio ',Don tsfinzoni" - Loealifà iEtra _ piarza DoaÌrfinzori À. 17 GqCEtr F. 1B n. 93 sub.29)

sì dichiara ch€ le unfà im'ob iari sopraccrÌate in se lon d- qsrono l'inrercsse dr cui agli artt. 10-i2 der D.1gs
42/200'1 e,s m.j Le notivazjoni der prov.'edim.nro e 1s..he d.ì des-esc.,ttjv" ael ,n,moj:ie sono disponiblj sul
sistema inlofmatico.

VeÌbaoiÀ - \'iiià O!:-^s;s - ! 4-îqrè Ì-n!:qre - f ic +ll.::rir. r. :l . ,,.L U,ig{iEieúai _ o.;; e:J
si è 

.velutata.la do,cumentazione pervenuta non sufficiente per consenrÍ€ il perfezionamento delprocedimento di verificar si ritiene penanto rli sosoendere i tem;i di esame Jella scrreaa € si richìede dìcomplerare le descrizioni morfologiche e stoiche con suÍÌicienti eìementi di inviare uR pii! ricco corredo didprese îotoga6che di intemi ed estemj cor
planimetri€ e i certificati catastalì aggiornatì. 

dicazione j' planimetÌìa dei punti di prcsa e di hasmetiere le

oopera ras:oes.o ouàn.o ri.hre.to. coîpaLib.L,!er.e co- le

--,_, 
S,l ,i"oldu inÍne aiÌ'Ente.dj rNpettare le cardinalita concordale con la Direzione per i,iuvio delleicneoe. dr p.odrr.e per oEluna di esse ùna documertazione il piir possibile completa, comprensiva delleriprese fotogafiche di intemi. care[ii in iuite le schede esamiaate neì corso del]'uitima cofi,,'issioDe e dispecificare codedamente la nahra del bene oggetto della verjficè.

Si riacrazia

La scheda verrà desaminata non
cardbalirà concesse

]L DIRETTORE REGIONé.LE

IltíàY a,atti

ffi lùìsaFpofli@beniclhùFli.i 
""w.F1enòniè.be 

c r@LÌi.1r
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Verh:rni:r Tmmohììì ASL VCO
Dorìrm nr,/iof . Ì:1rl.calic,

Allegalo
N. 18.a

DrLr: Afrilc 2010



Verbania - Imnlobili ASL VCO
Documenlazione Fotoqraf ica

Allcgato
N. 18.h

Accesso tedonaÌe aì ldto

Data: Ap.iìe 2010



Verbania lnmobili ASL VCO
Do.ùf ùll a7ione Fotorraf ica

iî

Allcgato
N. l8.c

Vifaesteflra inmobili
narticelle I5l e l5:l

Dara: Af rire ?o lfi6É*!,1g
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f,



Vcrbania Immobili ASL VCC)
Dn.ùrr.rr,zion,r lin.snlica

;:i \ri \

All.-gato
N. 18.d

vira crcma iÍrmobilc
oirlic.lÌ. n. 153

Dùrr: 
^pnlc 

201 0
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Verbaìrir - Inrmobili ASL VCO
Do.urìcf laTlone Foto!rrllcr

Allegato
N. 18.c

Vistr.f.rn. innrr.ibilc

D t, \pr c l0l0
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Vcrbania Immobili ASL VCO
Do{rrm{rrrr/l.n,r FÒlooraf ì.r

Allegito
N. lS.f

Vlslr eiterna ingrsso

Di I \tnlc lr) o





Verbania Immobili ASL VCO
Docunrentazionc lblocralica

Allcgato
N. 18.h

Ldificiri panjceìlx n. l5l

D.m \n,iL 2010
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Verbania - lmnrobili ASL VCO
DÒcùrìentaz r.e Fotoerafica

Allegaro
N. 18.i

Edìfl.io taúicclla n. l5l

Data: Apîiìe 201(l
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Verbaniiì lmmobiliASLVCO
l)ocun.nrrznìn. FoÌÒEra i.a

Allegato
N, 1E.I
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V.no scala c sorolcllo
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Oggettor Convenzione prot. n. 4018 del 15/72/2009, Agenzia del Territorio - ASL VCO.
Integrazioni/precisazioni Perizia di stima ptol, n, t445l2010 UIU in
Verbania, f9.22, paft. 151, sub. 1, 3,4, 5 e 7, e f9.22, parl.753.

ln relazione alla relazione estimale prot. n. 1445 del 05 maggio 2010, inerente le

seguenti Unità Immobiliari sìte nel Comune di Verbania:

Al Catasto Fabbricati:

Sa'{
22 153 3 129,11

22 151 I clz 5 80,05

22 J 3 206,58

22 151 4 J 103J9

21 5 3 l:o,t I

22 151 3 232,41
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UFFICIO PROVINCIALE DEL VERBANO-CUSIO-OSSOLA

VERBANIA

Prot. n. 2366 del 17 ottobre 2011

Aì C'ìfasto Terreni:

Valutate, con

Per

la precitata perizia, al

I'edificio insistente sulla

marzo 2010 come di sequito riportato:

. n. 151

Corso Europa,30 - 28922 Verbana

rel. 0039(0) 0323501013-0323503831, fax 0323504516

e-mai up_verbania@agenzialeÍilario ìl

P.r 06455481009 C F.80416110585

6l 210 t70

6l 216

(N.c.E.u) FocLro22, paRrrcELLA 151, sù8. 1,3,4,5I7
CORRISPONDENTE A'-

(N.C.T.) FoGLIo 63, PARTICILLA 2,IO(PART[)

f
QUOTA PARTE DEI,I,A (]ORI'E COMUNE CENSITA AL CATASTO
FABBRICATI 

^L 
tic.22, PART. N. i52

COIRISFONDENTE AL
carAs'r'o TnRRFNT 

^r, 
Fc.63 PART. N.2,1ó

€ 170.000,00
(euro centosettantamila/00)



S& Agenzia aa
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Pcr 1'etiillcio insistente sulla rr. 153

(N.C.E.U) F(xir.l() 22, P,\RTiCEÌ.r.A 153
CORRISPONDFN IF AL

(N.C.T.) FocLlo 63, PARI T(rt LL.\ 2,17

:I
lQtoTA PARTI DEI r.A ( ()Rrf (Ojlft\E ca\slll àL
r_AÌrìRta^TI aL tc.22. P.\RT. \. 152

CORRI\TO\DÈN I L AL

C,\rrs Io TIRRE\|.\L FG.63 P\RT. \.246

Corso Europa 30 -28922 verban a

tel 0039(0) 0323501013 0323503831 rar11323504516

e mal up verban a@agenz.lertoro.I
P 06455481009 C.F 80416110585

\i/\r/w a!enzialeritor o I

Sl rappresenta quanto di seguito:

Visto l'andamento, ne l'ultimo triennio ed in particolare nell'ultimo anno, del locale

mercato immobiliare nel comune di Verbania, sia dal punto di vista generale che per

lo specifico segmento de la particolare tipoogia edilizia degli immobili in argornento

(Abitazioni di tipo economico), analÎzzate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche

dei beni immobili in oggetto, ed in particolare l'avanzato stato di degrado degli

ìmmobili in argomento, si rappresenta che il valore stimato, rispettivamente di

€170.000,00 (euro centosettantamila/00) ed C 26 000,00 (euro ventiseimila/00), con

la precìtata relazione e per come sopra rappresentato, si ritiene congruo anche

all'attualità, ovvero al mese di settembre 2011;

Il valore dei beni oggetto di stima è stato detertninato a "valore di mercato", secondo

quanto indicato neLl'art. ll comma 1 lettera b) della L.R. 18/01/1995 n B;

Che, come dichiarato dalla committenza con apposita nota prot. n. 52955 del

05IOB/2ofI, sugli immobili per corne precedentemente identiflcati, non si

rileverebbero, in aggiunta a quanto riportato nella perizia di stima prot n. 1382/2010

(vincoli urbanistÌci iegati alla destinazione prevista dal PRG) ulteriori vincoli privatistici

di natura reale da parte di terzi, come risulterebbe anche da indagini presso il S.P.I.,

dal 1946 ad ogqi;
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Si evidenzia che l'orjqinale diritto di passo, a favore degli immobili oggetto di stima,

per i'accesso tramite Via de Bonis, è stato cance lato con atto Notaio Lanteri del

08/7011979, rep. n. 119701, trascritto alla ex Conservatoria dei RR.Il. n 02/17/7979
al Repertorio part. n. 5909. Nello stesso atto si cita che la "Ospedali Riuniti di

Verbania" ha ottenuto di poter accedere, alla sua proprietà, dalla Via Simonetta

attraverso ia proprietà comunale (ex E.c.A.) indicata nella planimetria allegata

all'atto. L'ind ivid ua zione grafica, di quanto precedentemente esposto, è riportato

anche nel Verbale di Deliberazione n. 179 del 24105/7978 degli "Ospedali Riuniti di

Verbania" attlalmente A,S,L, VCO con sede in Omegna (VB).
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Corso Europa,30 28922 ve.battia
te 0039(0) 0323501013 0323503831 {ax 0323504516

e nra l: up_veÒaf a@agenzalerr toro. I

P 06455481009 CF 80416110585


