
Piano Economico Finanziario realizzazione nuovo Porto di Verbania - allegato G - piano generale 
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Codici Piano degli investimenti 1° sem 2020 2° sem 2020 1° sem 2021 2° sem 2021 2022 2° sem 2022 2023 2023 1° sem 2024 2° sem 2024 1° sem 2025 2° sem 2025 1° sem 2026 2° sem 2026 1° sem 2027 2° sem 2027 2028 2° sem 2028 2029 2° sem 2029 2030 2° sem 2030 2031 2031 2032 2032 2033 2033 2034 2034 2035 2° sem 2035 2036 2036 2037 2037 2038 2038 2039 2039 2040 2040 2041 2041 2042 2042 2043 2043 2044 2044 2045 2045 2046 2046 2047 2047 2048 2048 2049 2° sem 2049 Totale

Conferimento cantiere nautico 500,00 500,00 500,00 500,00 2.000,00 conferimento cantiere nautico
1,01,01 Progettazione definitiva 202,95 202,95 progettazione definitiva
2,01,02 Progettazione esecutiva 137,82 137,82 progettazione esecutiva2,01,02 Progettazione esecutiva 137,82 137,82 progettazione esecutiva
3,01,03 + 5,01,05 Direzione lavori e Sicurezza 66,64 66,64 66,64 66,64 266,56 direzione lavori e sicurezza
4,01,04 Direzione tecnico operativa 71,75 71,75 71,75 71,75 287,00 direzione tecnico operativa

consulenza legale e amministrativa
Consulenza legale e amministrativa 24,00 24,00 24,00 24,00 24,00 120,00

consulenza legale e amministrativa

Costi di attivazione (a) -364,77 -162,39 -162,39 -662,39 -662,39 -500,00 -500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -3.014,33 totale costi di impianto generale -3014,33

6,02,01 strutture portuali in acqua ed a terra 900,00 1.100,00 1.000,00 962,00 3.962,00
moli in acqua

6,02,01 strutture portuali in acqua ed a terra 900,00 1.100,00 1.000,00 962,00 3.962,00

7,02,02 + 8,02,03

consolidamento sponde e molo 

foraneo 102,40 102,40 102,40 102,40 102,40 512,00
consolidamento sponde e molo foraneo

impianto distribuz carburante, distribuzione carburante e smaltimento 
9,02,04

impianto distribuz carburante, 

smaltimento liquami 120,00 120,00
distribuzione carburante e smaltimento 

liquami
10,02,05 rimessaggio a secco 100,00 49,00 149,00 rifacimento piazzale
12,02,07 impianto fotovoltaico 43,00 43,00 aiuole ed opere a verde
13,02,08 edificio punto informazioni 95,00 95,00 locali adibiti ad uso portuale13,02,08 edificio punto informazioni 95,00 95,00 locali adibiti ad uso portuale
14,02,09 lounge bar 200,00 250,00 200,00 650,00 lounge bar 
11,02,06 attrezzature arredi 100,00 100,00 piazzale accesso controllato
15,03,01 trasformazione immobili esistenti 250,00 250,00 220,00 720,00 ristrutturazione locali operativi15,03,01 trasformazione immobili esistenti 250,00 250,00 220,00 720,00 ristrutturazione locali operativi
16,03,02 ampliamento strutture esistenti 200,00 98,00 298,00 ampliamento strutture esistenti
17,03,03 nuovo ristorante strutture 180,00 180,00 gru ammaraggio
18,03,04 nuovo ristorante finiture 225,00 225,00 nuovi arredi

spogliatoi e servizi asserviti all'area negozio
19,03,05

spogliatoi e servizi asserviti all'area 

portuale 180,00 180,00
negozio

20,03,06 locali per servizi medici ed accessori 132,00 132,00
piscina

20,03,06 locali per servizi medici ed accessori 132,00 132,00

21,04,01 viabilità interna, parcheggi e percorsi 180,00 180,00
nuova rotatoria e parcheggi

arredo urbano, pavimentazioni, 

Illuminazioni e opere a verde 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 250,00
varie

Illuminazioni e opere a verde 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 250,00

Costi di costruzione (b) -1.232,40 -1.622,40 -1.702,40 -1.965,40 -1.273,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -7.796,00 totale costi di costruzione generali -7796,00

Costi manutenzione ( c) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -2.884,52 totale  manutenzioni generali -2884,52Costi manutenzione ( c) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -2.884,52 totale  manutenzioni generali -2884,52

Costi di intervento generale (d) = a 

+ b +c -1.597,17 -1.784,79 -1.864,79 -2.627,79 -1.935,79 -519,49 -519,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -19,49 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -38,98 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -77,96 -13.694,85 totale intervento generale

restituzione capitale

finanziam. Capitale e restituzione 1.800,00 2.000,00 1.100,00 2.100,00 -144,50 -144,50 -152,00 -152,00 -160,00 -160,00 -169,00 -169,00 -177,50 -177,50 -187,00 -187,00 -197,00 -197,00 -207,50 -207,50 -218,50 -218,5 -229,80 -229,80 -241,98 -241,98 -254,81 -254,81 -268,31 -268,31 -282,53 -282,53 -297,51 -297,51 -312,77 -312,77 -1,42

restituzione capitale

capitale proprio 700,00 800,00 700,00 2.200,00 capitale proprio
Fondo rischi -100,00 -100,00 -100,00 -100,00 -100,00 -500,00 fondo rischi -500,00

interessi passivi -47,70 -100,70 -129,85 -185,50 -185,50 -185,50 -178,00 -178,00 -170,00 -170,00 -162,00 -162,00 -152,50 -152,50 -143,00 -143,00 -133,00 -133,00 -122,50 -122,50 -111,50 -111,5 -100,08 -100,08 -87,90 -87,90 -75,07 -75,07 -61,57 -61,57 -47,35 -47,35 -32,37 -32,37 -16,60 -16,60 -4.021,63 interessi passivi -4021,63

canone annuale a Comune Verbania 0,00 0,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -26,00 -1.508,00
canone concessorio comune

-1508,00

canone affitto attivo 0,00 0,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 26.300,00 canone affitto attivocanone affitto attivo 0,00 0,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 350,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 470,00 26.300,00 canone affitto attivo
ammortamenti proprietario -26,62 -56,87 -89,02 -135,12 -169,69 -179,14 -188,76 -189,12 -189,50 -189,88 -190,27 -190,67 -191,07 -191,49 -191,91 -192,78 -193,67 -194,57 -195,50 -196,45 -197,43 -198,42 -199,45 -200,50 -201,59 -202,70 -203,85 -205,03 -206,25 -207,50 -208,80 -210,15 -211,54 -212,98 -214,48 -216,04 -219,29 -222,68 -226,22 -229,94 -233,83 -237,94 -242,27 -246,85 -251,73 -256,92 -262,49 -268,49 -274,99 -282,07 -289,87 -298,53 -308,28 -319,41 -332,41 -348,00 -367,49 -393,48 -432,46 -510,42 -13694,85 ammortamenti
imposte proprietario forfait -31,54 -1,01 9,36 12,19 12,83 12,94 10,65 10,76 -27,52 -27,40 -30,13 -30,00 -32,73 -32,47 -35,20 -34,93 -37,80 -37,51 -40,52 -40,22 -43,34 -43,02 -46,35 -46,02 -49,52 -49,17 -52,86 -52,48 -56,35 -55,95 -60,03 -59,59 -63,88 -63,41 -67,41 -66,40 -65,33 -64,22 -63,05 -61,82 -60,52 -59,14 -57,68 -56,12 -54,45 -52,65 -50,70 -48,58 -46,24 -43,64 -40,72 -37,38 -33,48 -28,80 -22,95 -15,16 -3,46 19,92 -2192,22 imposte

Andamento finanziario attività 55,13 14,51 -2,18 309,70 -1.332,43 -513,30 -512,66 -12,55 -14,84 -14,73 65,99 66,11 64,38 64,51 61,78 42,55 39,82 40,09 37,22 37,51 34,50 34,80 31,80 32,12 28,79 29,12 25,62 25,97 22,28 22,66 18,79 19,19 15,11 15,55 11,77 12,24 298,63 299,64 300,71 301,82 302,99 304,22 305,52 306,90 308,36 309,92 311,59 313,39 315,34 317,46 319,80 322,40 325,32 328,66 332,56 337,24 343,09 350,88 362,58 385,96 6.581,88 -19724,48

Ritorno progressivo 

dell'investimento 55,13 69,64 67,46 377,16 -955,27 -1.468,57 -1.981,24 -1.993,79 -2.008,63 -2.023,36 -1.957,36 -1.891,25 -1.826,87 -1.762,36 -1.700,58 -1.658,03 -1.618,21 -1.578,12 -1.540,90 -1.503,39 -1.468,89 -1.434,10 -1.402,30 -1.370,18 -1.341,39 -1.312,27 -1.286,66 -1.260,69 -1.238,41 -1.215,74 -1.196,96 -1.177,77 -1.162,66 -1.147,11 -1.135,34 -1.123,09 -824,47 -524,82 -224,12 77,71 380,70 684,92 990,44 1.297,33 1.605,69 1.915,61 2.227,20 2.540,58 2.855,92 3.173,38 3.493,18 3.815,58 4.140,90 4.469,57 4.802,13 5.139,37 5.482,45 5.833,34 6.195,91 6.581,88

anno in cui 

si genera il 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 totalesi genera il 

guadagno

2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 totale

guadagno 
684,92 612,42 618,27 624,97 632,80 642,20 653,99 669,80 693,97 748,54 6.581,88

guadagno 

nominale
684,92 612,42 618,27 624,97 632,80 642,20 653,99 669,80 693,97 748,54 6.581,88

tasso di 

sconto
3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50% 3,50%

(1+r)(1+r)ⁿ 2,28 2,36 2,45 2,53 2,62 2,71 2,81 2,91 3,01 3,11

guadagno 

attualizzato
299,96 259,14 252,77 246,87 241,51 236,81 233,00 230,57 230,81 240,54 2.471,98

totale guadagno nominale 6.581,88

totale guadagno attualizzato 2.471,98


