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SIT.VAL.

SOCIETA ITALIANA VALUTAZIONI S

Milano, 29 Luglio 2024
Pos.29360.000/MF

Spettabile
Borgosesia Contatti
Piazza Martiri, 1

13011 Borgosesia (Vc)

OGGETTO: come concordato, abbiamo effettuato una limitata indagine diretta a determinare il
Valore a Nuovo, per fini assicurativi, del patrimonio immobiliare di proprieta del:

COMUNE DI BORGOSESIA

Lintervento in epigrafe era diretto alla determinazione, al 30 Giugno 2024, del valore dei beni
comunali, oggetto di copertura assicurativa secondo la Polizza di Assicurazione Incendio,
attraverso una circoscritta analisi che consentisse di potere esprimere un’opinione di massima del
Valore a Nuovo degli stessi. |l “Valore a Nuovo” (VN) indica per i beni immobili, la spesa necessaria
per la loro integrale ricostruzione a nuovo, con materiali e manufatti attualmente disponibili, di
equivalente utilita e con identiche caratteristiche architettoniche e dimensionali.

| valori, a cui si & pervenuti, sono stati suddivisi, in relazione alla tipologia ed al trattamento
assicurativo, secondo la seguente partita:

e “Fabbricati’: include tutte le costruzioni (fondazioni, opere murarie e di finitura, impianti
idrosanitari, opere edili esterne come la recinzione, la pavimentazione, la fognatura, ecc.,

nonché le spese indirette come la direzione dei lavori, i collaudi, I'organizzazione cantiere, ecc.)
e gli impianti generici (elettrico, riscaldamento, condizionamento, ecc.).

Si precisa che Popinione non & utilizzabile nellambito di un‘eventuale “stima preventiva con
dichiarazione di valore” in quanto non conforme alle caratteristiche e ai dettagli richiesti per
quest'ultima fattispecie, ma rappresenta un parere professionale basato sui dati tecnici forniti dal
personale appartenente alla direzione del patrimonio immobiliare del Comune.

Occorre precisare, come d'altronde sottolineato dallo stesso responsabile comunale dell'ufficio
valutazioni inventario, che 'elenco delle proprieta comunali - cosi come le superfici dei singoli
fabbricati - & solo indicativo della complessiva consistenza del patrimonio comunale ed & pertanto
possibile che I'elenco fornito non sia onnicomprensivo.

Gli elenchi forniti — che derivano da una banca dati inventariale interna a cui sono state,
successivamente, apportate alcune modifiche necessarie per lindagine di cui in epigrafe —
derivano da un archivio costituito dai dati catastali delle singole unita immobiliari la cui elaborazione
ha, spesso, presupposto il loro accorpamento per potere disporre dei dati metrici relativi all'intero
immobile di appartenenza.

Gli elenchi forniti sono stati suddivisi in base alla natura giuridica dei beni fra cespiti appartenenti
al demanio e, rispettivamente, al patrimonio disponibile e a quello indisponibile del Comune.

MILANO — Sede Legale SARONNO — Sede Amministrativa ROMA — Sede Operativa PADOVA — Sede Operativa
Largo Richini, 2/A —201 22 Corso ltalia, 39 — 21047 Via Salaria, 1317 M - 00138 Via U. Foscolo, 3 - 35131
T 0289096298-1 T 0289096298-1 T 064567459.7-6 T 0498789610
F 0280509230 F 0280509230 F 068889525 F 0498750800

Capitale sociale € 32.550,00 i.v. - Part. IVA e Cod. Fisc. 12550600154 - amministrazione@pec.sitval.it - Codice destinatario: USAL8PV
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Le informazioni fornite dal Comune e riassunte nel file Excel includevano- fa l'altro- la classifica
immobiliare ( patrimonio demaniale, patrimonio indisponibile, patrimonio disponibile), la
destinazione, la tipologia e la denominazione del singolo bene, i relativi riferimenti toponomastici, i
dati catastali e la consistenza in mq (calcolata tramite un’elaborazione interna delle consistenze
catastali, spesso espresse in vani o metri cubi, e quindi senza verifiche circa l'effettiva superficie
lorda). A scopo informativo si precisa che le proprietd censite ammontavano a circa 350 fabbricati
(terreni esclusi), di cui 21 appartenenti al demanio,188 inclusi nel patrimonio disponibile e 133 in
quello indisponibile. | beni utilizzati direttamente dal Comune - ovvero alla data della stima non
utilizzati - ammontano, rispettivamente, a 61 e 121 unita.

La maggior parte dei fabbricati sono piuttosto datati essendo stati costruiti nel periodo compreso
tra il 1919 e 1945 come evidenziato di seguito:

Epoca di costruzione dei fabbricati

mprima del 1919 m 1919-1945 1946-1960 m 1961-1970
m1971-1980 = 1981-1990 H 1991-2000 W 2001-2010
mdopo 2010 ® Non disponibile m

| 350 fabbricati sono per la maggior parte a destinazione residenziale anche se non mancano
immobili destinati ad uffici, scuole, palazzi storici, impianti sportivi etc.

Suddivisione dei fabbricati per destinazione attuale

- )]
teatro, cinematografo, struttura per concertie...| 1
B4
palazzo storico, castello = 12
11
magazzino e locali di deposito  IE——— 33
I 2
impianti sportivi . 12
11
edifici scolastici  n—— 24
b2
cantine, soffite, rimessa, box garage _ 73
o 3
abitazioni . G

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180
NUMERO FABBRICATI

DESTINAZIONE D'USO DEI FABBRICATI
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Il seguente grafico riassume le conclusioni raggaunte allocando il valore complessuvo fra le diverse
tipologie costruttive individuate. Come di pud notare oltre il 50% del Valore a Nuovo & costituito dai
beni appartenenti ai raggruppamenti relativi agli edifici scolastici e agli impianti sportivi, la cui
consistenza supera i 65.000 mq

Tipogie costruttive- Superfici lorde complessive in mq e
Valori a Nuovo totali

40.000 60.000.000

, 35:000 50.000.000

T 30.000 ©

ﬁ < 000 40.000.000 £
=

"G 20.000 30.000.000 8

8 =

g 15.000 20.000.000 S

£ 10.000

2 oo 10.000.000

Tipologia costruttiva

mumm Superficie lorda  =====\/N totale

Tutti i fabbricati inclusi nellindagine— con la sola eccezione della ex casa municipale (di Ferruta) -
risultano accatastati presso il Comune di Borgosesia. Il fabbricato denominato “Municipio”
comprende 10 subalterni complessivamente pari a circa 4200 mq

L’entita e I'eterogeneita del patrimonio comunale ha comunque presupposto lo sviluppo di un
modello estimale i cui principali limiti d'indagine sono di seguito menzionati:

e Nel perimetro dei beni oggetto di stima sono stati inclusi solo quei fabbricati appartenentl
esclusivamente al Comune di Borgosesia di cui sono stati forniti informazioni complete e, in
particolare, le superfici lorde.

» Non sono stati fatti controlli o verifiche circa le consistenze comunicate.

e Le conclusioni raggiunte riguardano il Valore a Nuovo dei soli fabbricati e degli impianti generici
(idrico sanitario, elettrico, riscaldamento, ecc) con specifica esclusione di macchinari, impianti
specifici, attrezzature e contenuto.

e Sono state escluse dalle indagini i terreni, i cimiteri, i campi di basket ad uso della scuola
primaria di Aranco, il campo sportivo San Secondo e il campo di calcio di Bettole (tutti allibrati
al catasto terreni). Anche la pista di atletica ubicata all'interno del Campo di Atletica Comunale
“G Buonanno” non é rientrata tra i compendi oggetto di stima.

e L’opinione di stima non include infine il valore degli affreschi, delle decorazioni e, in generale,
delle opere civili caratterizzate da elementi di particolare pregio storico-artistico
eventualmente presenti all'interno degli edifici inclusi nella stima.
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Non é stata, peraltro, verificata la proprieta dei beni o I'esistenza di diritti di terzi, ma si & attenuto
a quanto indicato dall’ Ufficio Patrimonio; non sono stati, inoltre, eseguiti controlli circa la conformita
delle unita immobiliari alle normative vigenti in materia di sicurezza. Nella configurazione dei costi
di costruzione non sono stati inoltre inclusi eventuali straordinari, incentivi al personale o
sovrapprezzi sui materiali, né oneri finanziari relativi al periodo di costruzione, contributi, incentivi

e agevolazioni di cui le proprieta in oggetto potrebbero eventualmente beneficiare in ipotesi di
ricostruzione.

Il'Valore a Nuovo (VN) indica - per i beni immobili - la spesa necessaria per la loro integrale
ricostruzione a nuovo, con materiali € manufatti attualmente disponibili, di equivalente utilitd e con
identiche caratteristiche architettoniche e dimensionali. Sono stati esclusi dalla stima altri beni o
voci quali terreni, scavi di sbancamento e oneri di urbanizzazione.

La metodologia scelta & consistita nello sviluppo - per singole classi di immobili - dei costi di
costruzione unitari su base parametrica e sulla loro successiva applicazione alle consistenze
fornite. Tali parametri sono stati ulteriormente perfezionati e verificati a seguito delle informazioni
trasmesse e ai successivi colloqui avuti con i referenti interni riguardanti le caratteristiche
costruttive dei principali fabbricati.

Nello stabilire i costi unitari delle singole unita immobiliari si & tenuto in considerazione:

* |atipologia edilizia;

* la classe catastale di appartenenza degli immobili civili che distingue le unita immobiliari in
funzione del livello delle rifiniture, della dotazione di servizi, della posizione, ecc:
la destinazione d'uso, ovvero residenziale, commerciale, terziaria, ecc:
Informazioni bibliografiche e prezzari elaborati da strutture pubbliche o societa di consulenza
l'appartenenza a particolari gruppi di tutela (vincoli culturali e / o paesaggistici).

Infine, personale di Sitval ha ispezionato esternamente un ristretto numero di unita non abitative
allo scopo di accertarne la morfologia edilizia, i particolari costruttivi e 'ubicazione toponomastica,
utili a stabilire il costo di ricostruzione unitario.
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CONCLUSIONI

In base allindagine svolta, e a quanto precedentemente indicato & nostra opinione che, al 30
giugno 2024, il Valore a Nuovo del patrimonio immobiliare del Comune di Borgosesia possa

ragionevolmente essere indicato come segue:

Abitazioni 22.766.000
Cantina, soffitta, rimessa, box, garage, posto auto

aperio/scoperto 753.000
Edificio di culto e assimilabili 107.000
Edificio scolastico (es.: scuola di ogni ordine e grado,

universita, scuola di formazione) 50.769.000
Impianto sportivo 19.986.000
Locale commerciale, negozio 525.000
Magazzino e locali di deposito 1.244.000
Ospedali, case di cura, cliniche e assimilabili 9.798.000
Palazzo storico, castello 1.873.000
Struttura residenziale collettiva (es.: collegi e convitti,

educandati, ricoveri, orfanotrofi, ospizi, conventi, seminari) 2.752.000
Teatro, cinematografo, struttura per concerti e spettacoli e

assimilabili 9.954.000
Ufficio strutturato ed assimilabili 13.438.000

Distinti saluti

Societa Italiana Valutazioni S.r.l.

Manuel Frattini

133.965.000,00
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NOTE COMPLEMENTARI

S.It.Val. manterra strettamente riservati i dati e tutte le informazioni di cui & entrata in pOSSEesso
durante I'espletamento del servizio e si impegna a non divulgarli o renderli noti a terzi.

La lettera predisposto da S.It.Val. potra essere utilizzato esclusivamente per le finalita in essa
indicate e, pertanto, S.It.Val. si ritiene sollevata da ogni responsabilita per I'uso improprio della
stessa, da parte del Cliente o di altri terzi da Lui incaricati.

I valori indicati in lettera e negli allegati non comprendono I'lVA.

Allegati
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