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TRIBUNALE DI PALERMO
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI G.ES. DOTT.ssA ANGELA NOTARO -
PROCEDURA ESECUTIVA N. 190/1997 R.G.E. CON RIUNITA N. 68,2001
' RELAZIONE DI STIMA

1 sottoscritto ing. Cinzia Desi, inscritto al n. 4979 dellAlbo degli Ingégneri ' -

“della Provincia di Palermo, sezibﬁe A - settoti civile/ amBientale, industﬁaie ea :
informazione, ¢ stato nominato dgﬂ’lﬂus?iésitno G. Es. Dott.ssa Angela Notaro |
consulente tecnico d*ufficio con %}ﬁgwcdi@eﬁto dei 19/20.06.2014.

Attoale creditorc‘ pIOCeden.i;e n eﬁtrambe le procedure esecutive ¢ la
Unicredit Credit Management :_Bank Sip.A., rappresentata dal’Avv. Nicola
Piazza, surrogatasi alla Banca del Sud S.p.A., che ha promosso la procedura
esecutiva n. 190/1997, ed al Banco di Sicilia S.p.A., che ha promosso la
procedura esecutiva n. 68/2001.

Con provvedimento del 19/20.06.2014 I'Illmo Giudice Es. ha nominato lo
scrivente c.t.u, “per /’aggz'omahento della stima del bene gid valutato, nonché per la stima
del bene individuato con scheda n. 10756/81”.

In ossequio allincarico conferito, lo sctivente rasseéna la presente relazione
tecnicé‘ - estimativa suddivisa nei seguenti paragrafi:
1. PrEMESSA
2. ATTIVITA DI CONSULENZA
3. INDIVIDUAZIONE E REGOLARITA’ AMMINISTRATIVA DEL BENE
PIGNORATO |

42 Individuazione del bene pignorato e formazione del lotto pet la

vendita

o e ]
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4.b Verifica della tegolarita urbanistica
4.c Identificazione catastale e rispondenza ai dat riportati nel
pighoramento
4.d Conformita dei dati catastali e delle planimetrie allo stato di fatto
4.e Chiarimenti ai rilievi del professionista delegato per la vendita di cui
alla nota del 29.05.2014/18.06.2014 e
5. n\IDIVIDUAZIoNE,«DESCI;_IiIONE'E VINCOLI DEL LOTTO A
5.a Individuazioﬁé dei 10&0 -
5.b Descrizione ‘ael lotto
5.c Stato di possesso e consistenza del lotto
5.d Vincoli ed oneti giuridici gravanti sul bene opponibili alPacquirente
5. Vincoli ed onerd glui‘idICI gravanti sul bene non opponibili
~ allacquirente
5.f Certificazione energetica
6. VALUTAZIONE DEL LOTTO
6a Determinazione della superficie commetciale
6.b Criterio di stima
_6.c Individuazione delle fonti utilizzate pet la stima e del valore unitario
di mercato
6.d Stima del lotto nello stato di fatto in cui versa
7. SCHEDA RIEPILOGATIVA |
8. ALLEGATI
Lo sctivente, inoltre, unitamente alla presente deposita in busta sepatata e

chiusa Patto informativo in ottemperanza al provvedimento del 07.02.2008 del
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Garante .per la protezione dei dati personali, dove sono esplicitati i nominativi
dei soggetti individuati nella presente relazione con una lettera dell’alfabeto.
1. PREMESSA

Con atto di precetto notificato al debitore in data 13.01.1997, la Banca del
Sud S.p.A., allora rappresentata e difesa dall’avv. Matio Volante, ha ingiunto al -
sig. A il pagamento‘ di 39.435.971 lire, oltre interessi ed accessoti. Poiché»-mie. :
azione & timasta '-iﬁﬁ:uttuos*é, la Banca del Sud S.p.A. ha proceduto con atto di |

_pignotamento notificato ..al sig. A in data 24.01.1997 e la relativa précedura
esecutiva € stata annotata al n. 130/1997 R.Es..

Con atto depositato il 30.11.1999 il Banco di Sicilia, rappresentato e difeso
dall’avv. Mario Volante, si € costituito per successione alla Banca del Sud S.p.A...

Con ultetiote atto di pxeceﬁo notificato al debitore in data 15.01.2001, il
Banco di Sicilia S.p.A., allora rappresentato e difeso dallavv. Matrio Volante, ha
ingiunto al sig. A il pagamento di 39.505.971 lire, oltre interessi ed accessoti.
Poiché tale azione & timasta infruttuosa, il Banco di Sicilia S.p.A. ha proceduto
con atto di pignoramento notificato al sig. A in data 07.02.2001 e la proceduta
esecuﬁva.t ¢ stata annotata al n. n. 68/2001 R.Es..

A seguito delPistanza del Banco di Sicilia S.p.A. depositata il 09.03.2001, il
Giuaic; Es. ha disposto la riunione della due procedure esecutive, giusto
provvedimento del’08/14.05.2001. _

Con ticorso depositato il 20.11.2013, la Unicredit Credit Management Bank .
S.p.A., rappresentata e difesa dall’Avv. Niéola Piazza, & intervenuta nella
‘procedura esecutiva n. 68/2001.

Con comparsa di costituzione depositata il 28.02.2014 la Unicredit Credit
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Management Bank S.p.A., rappresentata dall’Avv. Nicola Piazza, si & surrogata ai
creditori procedenti in entrambe le procedute esecutive.

Nel corso dellistruttoriz nel 2005 & stata espletata consulenza tecnica d'ufficio
dalr [ |

A seguito di chiatimenti chiesti dal professionista delegato per la vendita
Notsio Gioachino Fatitano in medto alla individuszione catastale del- bene
pignotato e del bene _étimato con nota del 29.05/18.062014, lilustrissimo
Giudice Es ha nominato lo scdvente consult;mtc tecico  d'ufficio “per
Uaggiornamento della stima del bene gid valutato, nonché per la stima def bems individuate con
seheda n. 10756/81" ginsto provvedimento del 19/20.06.2014. |

Effettuste le necessatie indagini catastali presso PAgenzia del Territodo -
Ufficio Provinciale di Palermo e presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Carini,
dopo avere effettuato il sopralluogo in data 07.08.2014, lo scrivente dsponde di
seguito ai quesit posti dallTllustrissimo Gindice.

2. ATTIVITA DI CONSULENZA

Con comunicazioni inviate in data 30.07.2014 a mezzo raccomandata al
debitore ed a mezzo posta elettronica allavy. Nicola Piazza, legale del creditore
prSced'éntE, lo sctivente ha cotmunicato che avrebbe dato inizio alle operazioni
pentah il giorno 07.08.2014 ed a tal fine ha dato loro appuntamento alle ore 9.30
a Carini, in via Settembrini n. 4, per prendere yisione del bene i)ignorato.
AlPappuntamento fissato era presente sui luoghi il sig. A, alla cui presenza lo
scrivente ha preso visione dell’appartimento pigniorato a primo piano e del
corpo accessorio a plano terra, effettuandone i rilievi grafici e fotografici Lo

sctivente non ha potuto accedere al locale a piano cantinato in quanto la botola
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II bene pignorato & cosi descritto nellatto di pignoramento relativo alla
procedura esecutiva n. 68/2001:

Jabbricato sito in Carini (Villagragia di carini), Contrada Piraineto, Viale Settembrini n.
4, su pin elevazioni, edificato su terreno esteso mq. 979, identificato detto terrenc con Je
partigelle 536 ¢ 368 (gia 369/ ¢ ¢ 368/ d) del foglio di mappa 5, con esclusione della parte di -
Jfabbricato alienata dal debz'z‘oﬁ con atto di compravendita del 19/6/84 in Notar Malz‘e:o'
Pmm;é,,'zmmﬁ'o z/ 19/7/ 84 i 29445/239217% |
i L’individﬁazione fiportata & esaustiva per l'univoca individuazione dei bem';
anche se non sono citati gli identificativi catastali dei beni al Catasto Fabbticato,
in quanto gli unici immobili con acce;so dal civico 4 sono P'appartatmento a
piano primo, il cotpo accessotio a piano terra ed il locale cantina a piano
cantinato di proprieti del sig. A, edificati sul terreno gid censito al Catasto
Terreni di Carini foglio 5 particelle 536 e 368. |

I beni pignorati costituiscono un unico lotto per la vendita, come appresso
specificato.

4.b Verifica della regolaritd usbanistica
L’immobile pignorato & costituito da  un ampliamento, realizzato

abusiv{méﬁf_e, di una villa unifamiliare ad una elevazione fuori terta, realizzata
giust‘o Nulla Osta per esecuzione opete edili rilasciato 121.10.1 967, protocollo n.
8765. Successivamente & stata presentata dal sig. A istanza di-concesé.ione in
sanatotia ai sensi della Legge Nazionale 47/85, assunta al protocollo n. 4544 del
30.04.1986 pet Pappattatnento a ptimo piano, il cotpo accessotio a piano tetra e
il locale cantinato. La ératica di sanatotia € tuttora. pendente‘ e deve essete

definita: a corredo dell’istanza sono stati prodotti Fatto nototio sulla consistenza
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ed epoca di realizzazione dell’ébuso, il certificato di residenza del sig. A per

acéede:te alla riduzione delPoblazione (come prima casa), e le attestazioni di

pageltmento delPoblazione come autodeterminata. Deve essere prodotta tutta

documentazione tecnica prevista, deve essete pégato il conguaglio dell’oblazione

con interessi dal 1986 (la superﬁcie da condonare & supetiote a quanto dichiarato -
~ nellistanza con conseguente maggiore importo dell’oblazione)' e gli oneti d1

urbanizzazione, gia stimati nel 1998 dall'Ufficio Tecnico di Catini pari a 329,73 |
euto (638.450 lire), comprensivi di interessi calcolati dal 1998,

In merito allistanza si rileva che il corpo accessorio posto 2 piano terra nel
" terreno di pettinenza dell’immobile ha sagoma e disttibuzione interna divetse da
quella rappresentate negli elaborati grafici allegati allistanza, ma la superficie
coincide con quella dichiarata nell'istanza di sanatoria.

Inoltre si rileva che nell’atto motorio relativo a consistenza ed epoca di
realizzazione dell’abuso, sono erromeamente invertite le supetfici del cotpo
accessotio e del vano cantinato.

In metito alla veranda pr.esenté nel balcone, pud essetre regélarjzzata al sensi
dellart. 20 della Legge Regionale 17 aprile 2003 n. 4, effettuando una
| comuﬁécaéic}ne ‘allUfficio Edilizia Privata con allegata relazione tecnica,
documentazione fotografica e pagamento degli oneri comunali,

Una volta ottenuta la concessione in sanatotia, occorre richiedere il certificato
di abitabilita degli immobili.

I costi per la i:egolm:izzazione dellimmobile (completamento della pratica di

ott.? ing.
CINZIA

concessione in sanatoria, per la tegolatizzazione della veranda esistente e

successivo cettificato di abitabilitd), si stimano complessivamente pari a 8.500,00

_ :
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euro, come dettagliatamente tiportato al successivo paragtrafo 5.d.

4.c Identificazione catastale e rispondenza ai dati tiportati nel

pignoramento

11 bene & attualmente censito al Catasto Fabbricati di Catini:
o al foglio 5 particella 1580 sub 2, ubicazione via DA DENOMINARE. :
SNC, piano 1, categotia A/7, classe 7, consistenza 8 vani, rendita 6~1~9,71f_5
euro in testa al sig. A;

e al foglio 5 particella 1579 e‘ particella 1580 sub ‘3\, ubicazione via DA
DENOMINARE SNC, piano terra - S1, categora C/2, classe 5,
consistenza 49 m?, renaita 45,55 euro in testa al sig, A,

L’individuazione catastale riportata nelPatto di pignotamento relativo alla
ptocedura esecutiva n. 130/97 non & esaustiva per Punivoca individuazione dei
beni. Invece L’individuazione tiportata nellatto di pignoramento relativo alla
proceduta esecutiva n. 68/2001 & esaustiva pet Punivoca individuazione dei beni,
anche sé non sono citatl gli identificativi catastali dei beni al Catasto Fabbricato.

4.e Conformita dei dati catastali e delle planimetrie allo stato di fatto

I dati catastali non sono conformi allo stato di fatto in quanto:
0; d:é\:re essere cotretta l'ubicazione catastale degli immobili da “wa da
denominare” a “via Settembrini n4”;
o la planimetria catastale dell’appartamento, individuato foglio 5 particella
1580 sub 2, non sisulta acquisita al sistema meccanografico;

e le planimetrie catastali del cotpo accessotio e vano cantinato,

individuati al foglio 5 particella 1579 e particella 1580 sub 3, non

rappresentano la conformazione attuale degli immobili.

W%
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Occotre, quindi:

1) correggere P'ubicazione catastale degli immobili;

2) presentare nuove planimetrie catastai per Pappartamento, ﬂ corpo

aCCessorio a piano terra ed il vano cantinato,

Per allineare la situazione catastale con la situazione attuale degli immobili - -
occotre avvalersi di un tecnico abilitato che dovra ptesentare un document-o
DOCFA con la correzione dell'ubicazione e ia presentazione delle nuove
planimetrie catastali. h

Inoltre si segnala che i fabbricati (sia il corpo. di fabbrica ptincipale che il
cotpo accessotio) non sono rappresentati nel foglio di mappa catastale e il lotto
di terreno in cui insistono gli immobili, individuato al foglio 5 particelle 1940 e
1942, ¢ intestato a tetzi e, peraltro, ha un’estensione catastale complessiva pati a
899 m?, anziché 997 m? come dsulta dall’atto di acqﬁisto. Lo scrivente ha
presentato istanza allUfficio del Territotio in data 17.09.2014, assunta al
protocollo n PA030787.'6 /2014, pet chiedere la registrazione della denuncia di
cambiamento n. 105 del 17.06.1981, presentata dal sig. A per I'inserimento in
mappa dei fabbricati V'Ufficio, a seguito dellistanza, dovtebbe inserire i
fabbricati in mappa e sopptimere le particelle 1940 e 1942 del Catasto Terreni (in
qum;tO si costituisce un ente utbano).

4.d Chiariment ai rilievi del professionista delegato per la vendita di cui
alla nota del 29.05.2014/18.06.2014

‘Con nota del 29.05.2014/18.06.2014 il Notaio Delegato dott. Gioachino

Furitano ha chiesto il richiamo del precedente c.t.u. per esprimersi in metito a:

- “Descrizione ¢ valutazione dell'immobile identificato con  scheda PROT.
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10756/ 81, piano primo (omessa nella originaria CTU),

~  Confermare che lp part.lle C.T. 368 ¢ 356 costituiscono pro— quota area di sedime

dei fabbricati;

- valutare le om;ngimé indicate dal Notaio Messana alla fine della sua relazgone in

ordine all allineamento catastale”.

Sulla scorta di quanto gia tiportato st chiarisce che: | Ce

1) gli immobili descritd e valutati dal precedente c.tu. Arch. Bectini (ed

anche dallo scrivente) sono [appartamento a primo piano, gid
individuato con scheda 10756/81, e il corpo basso accessotio 2 piano
terra e locale cantinato, gid individuati con scheda n. 10754/ 81. Nella
relazione, perd, il precedente c¢.tu. Atch. - riporta soltanto la
scheda 10754/81.

2) Le particelle 368 e 356 individuavano in maggior estensione Farea di
sedime del corpo di fabbtica con aree di pettinenza oggetto di
pignotameato. Le patticelle 358 e 356, infatt], sono state soppresse a
seguito del frazionamento n. 1833 del 07.06,1994 ed hanno orginato le
particelle 1940, 1941, 1942 e 1943: Pinterc lotto di terreno ove insistono

i beni pignotati, unitamente allappartamento di piano tetra con relative
pettinenze, & oggl individuato dalle particelle 1940 ¢ 1942 del Catasto
Terteni (vedasi visute st‘oriche in allegato); .

3) | Le valutazioni fatte dal Notaié Messana sull’zllineamento catastale sono

condivise dallo sctivente, che ha ptovveduto a presentate istanza di

correzione allUfficio del Territorio in data 17.09.2014, assuntz al

protocollo n PA0307876/2014.

m
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5. INDIVIDUAZIONE, DESCRIZIONE E VINCOLI DEL LOTTO
5.2 Individuazione del lotto
Lotto unico: apparttamento sito a Catini, via Luigl Settembrini n. 4 piano primo,
CON. COLPO ac.;:essorio a piano t@, locale cantina e terreno di pertinenza.
Coanfina a sud con via Settembrini, a est con propsieta _ -
ovest con propdeta [N ‘ | ' e
Censiti al Catasto Fabbricati di Carini al foglio 5 pasticella 1580 sub 2 ¢ particelle
1579 € 1580 sub 3. t “
5.b Descrizione del lotto
1l bene pignorato & costituito daun appartamento a primo piano di una villa
pet civile abitazione, sita in una zona residenziale, completamente urbanizzata, di
Villagrazia di Carini La costruzione & ubicata in via Settembuyini, travetsa della
via Carbolangi, zona compresa tra Yautostrada A29 Pa.lerm.o Trapani e la strada
statale 113, carattetizzata dalla presenza di ville, prevalentemente.
L’appartamento in questione & ubicato in una villa, realizzata nellimpianto
otiginario alla fine degli anni sessanta, costituita da due elevazioni fuoﬁ terta con
© struttura in cetnento armato e copertura piana.
Si atcéce{:lfa: all'appartamento pignorato, ubicato al primo piano, tramite voa
scala- esterna: esso consta di ingtesso, salone, tre camere, studio, cucina, due
servizi iglenici, ripostigho, cotridoio e due balconi, di cui uno parziélmente

chiuso con veranda, per una superficie utile pari 2 130,10 m? circa.

LI’immobile & carattetizzato da finiture di tipo economico, risalenti aglt anni

settapta: gli ambienti prncipali hanno pavimentazione in ceramica e pareti

intonacate e tinteggiate.
e ——— = A ——————— e S ————
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La cucina & rifinita con piastrelle in ceramica, oltre che nel pavimento, anche
nelle pareti per quasi tutta Ialtezza.

I servizi igienici, corredati oltre che dei sanitari di tito di vasca da bagno o
docda, sono rivestiti nel pavimento e nelle pateti con piasmeile in cetamica
colorata. -

Gli infissi esterni sono costituiti da telaio in alluminio anodizzato e completatl -
dg serrande; gli infissi interni sono cosﬁtuiti da porte in legno tambura’.ﬁo.

D’immobile, corredato degli impianti di rto, versa in uno stato di
manutenzione ed uso mediocre: si tileva la presenza di dissesti nella struttura,
quali lesioni, sfoliamenti e distacchi di intonaci nei muri perimetrali, nella scala
estetna e nei balconi (vedasi fotografie nn. 11 + 18).

Costituiscono pertinenze esclusive dell’immobile un’area esterna di superficie
stimata pati a 647 m? citca, in parte definita con battuto cementizio ed in parte a
verde, In detta area sotge un cotpo accessorio indipendente, con struttura in
muratura‘ e copettura a falda, costituito da un vano soggiotno con zona cottuta e
setvizio igienico, di supetficie utile pari a 36,40 m? citca, con analoghe finitute
dellappastamento di piano primo, oltre una tettoia esterna realizzata in cemento
amianto (vedasi fotografie nn. 19+ 23).

Iﬁoltre dalParea esterna di pertinenza si accede attraverso una botola con
gtata metallica al vano cantina, di superficie utile pari a 18,30 m? circa (vedasi
fotografia n. 24), o

5.c Stato di possesso e consistenza del lotto
1l bene alla data del sopralluogo era abitato dal sig. A.

5.d Vincoli ed oneri giutidici gravanti sul bene opponibili all’acquirente
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Secondo lo strumento utbanistico vigente nel Comune di Carini, aﬁp}:ovato
con D.A. n, 248 del 07.06.1983 dell’Assessotato Territorio ed Ambiente, il lotto
di tetreno in cui insistono i beni ticade in zona C3 “parti del territorio destinate a
nHovi insediamenti abitativi secondo la definiione dell'art 2 del D.M. 2/4/7968”, come
normato dall’articolo 16 delle Notme di Attuazione. '

Sono a carico delacquirente i seguenti oneri: - - __. '

e i t:oﬁxpletatﬁento deila pratica di sanatoria edilizia (costituiti da
conguaglio oblazione e oneri concessoti con intetessi, oneti tecnic,
spese di  trascrizione e spese accessore), il cui cbsto si stima
complessivamente p;n:i a 6.250,00 euro;

¢ la regolarizzazione della veranda presente sul balcone ai sensi delPart.
20 della Legge Regionale 17.04.2003 n.4, il cui costo (costituito .da
oneti comunali ed oneti tecnici) si stima pati a 250,00 euro;

e la richiesta del certificato di abitabilita dellappartamento, costituiti da
oneti tecnici e oneti comunali (compresa I'autorizzazione allo scarico
dei teflui), il cui costo si stima complessivamente pari a 2.000,00 euro;

e la correzione della ubicazione catastale e ptresentazione di nuove

planimettie catastali, il cui costo si stima pari a 1.200,00 euro;

o la redazione dell’attestato di prestazione energetica (A.P.E.), il cul
costo si stim pari a 600,00 euto;

¢ la timozione della tettoia 111 cemento amianto avvalendosi di ditta

autorizzata, previa bonifica e trasmissione del piano di lavoro alla ASL

competente, come imposto dalla notmativa specifica, il cui costo si

stima pari a 3.000,00 euto.
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Pottenimento dell’attestato di certificazione energetica, rilasciato da tecnico
abilitato, si stimano pari a 600,00 euro.
6. VALUTAZIONE DEL LOTTO
6.aDeterminazione della superficie commetrciale
Pet individuare la supetficie commerciale dell’immobile, lo sctivente ha
utilizzato i criteri individuati nelle “Nore fecniche per la determinagione della mpeg‘iz.z'e:
catasiale delle unita immobiliari a de:tz'na:(z'om{ “ordinari@’, in allegato C al D.P.R. "
138/98, e nella norma UNI 10750 “Criters di compzzto. della superficie commerciale’; in:
patticolare lo scrivente ha computato le superfici del’immobile nel seguente ::
mode:
¢ la supetficie dei vani principali ed accessori comunicanti con i vani
principali dell’appartamento, al 100% della supetficie calpestabile, al
lordo dei muti interni ed al 50% dei mut perimetrali;
¢ la superficie della veranda al 40% della supetficie utile;
e la superficie dei balconi al 25% della supetficie utile per i primi 25 m?, al
10% la superficie eccedente;
e L supetficie del corpo accessotio al 70% della superficie al lotdo dei muri

" interni ed esterni;

la supetficie del vano cantina al 20% della supetficie al lordo dei muri
interni ed al 50% dei muri esterni |

e le aree estetne di pertinenza esélusiva al 8% della supetficie

Dal rilievo dell’immobile si ha che:

o Supetficie dei vani dell’appattamento, computata al lordo dei mur

interni e al 50% dei muri petimetrali ' 146,20 m?

m
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e Superficie dei balconi _ 34,80 m?
® Superficie della veranda 2,60 m?
® Superficie del corpo accessotio, computata al lordo dei muri interni e
dei muri perimetrali | 44,95 m?
¢ Superficie del vano cantina, computata al lordo dei muti mterm eal’
50% dei muri perimetrali 20,90-m2.. -
e Superficie delle aree esten_ie di pertinenza esclusiva 647500 'm?
""".‘per una supetficie commerciale complessiva, atrotondata al metro quadro; pari a
242,00 m?
6.b Criterio di stima
NelPeffettuare la stima del bene pignorato il sottoscritto si & prefissato di
determinate il pii probabile valore di mercato del bene, inteso .come il valore
che, presumibilmente, assutnerebbeto le contrattazioni relative al bene in
oggetto, qualora lo stesso fosse immesso sul mercato, Si sottolinea che tale
valore & differente sia dal prezzo, che € un dato certo e noto in quanto ¢ la
somma di denaro pagata per la contrattazione gid avvenuta, che dal costo,
stimato o reale che sia, che ¢ invece la somma di denaro necessatia per la sua
realizzazione.
I citeri comunemente utilizati in tali circostanze per la detetminazione del
valore venale consistoné essenzialmeénte in due: uno denominato analitico; che
determina il valore del bene dalla cz;pitallizzazione del reddito che esso pud

ptodutre, ed uno denomifato sintetico, che determina il valore oggetto della

stima in base a dati noti su contrattazioni di beni equivalenti.

1l sottoscritto in questa sede ha titenuto opportuno effettuare la valutazione

e ——
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dell’immobile in base al criterio sintetico.

Individuato un valore medio unitario di metcato, telativo ad immobili con
caratteristiche standard, lo scrivente lo rapportera alle condizioni e caratteristiche
specifiche del bene oggetto di- stima, applicando delle cortezioni al valore
ottenuto moltiplicando it valore unitatio individuato per la sﬁpet_ﬁcie -
‘commerciale del bene. Nel particola.rc si detrarranno i costi gié. stimati--pet -
tipristinare la regolarith émministtativa dellimmobile ¢ vettd applicato  un
deprezzamento al valore ottenuto del 25% per lo stato di manutenizione ed uso.

6.c Individuazione delle fonti utilizzate per la stitna e del valote unitatio di

metrcato

Per effettuare la stima sintetica lo scrivente ha utilizato le seguenti fonti!
¢ banca dati delle quotazioni immobiliati del’Agenzia del Tetritotio
secondo semestre 2013 (ultime pubblicate) che riporta pet abitazioni di
tipo economico a Carini, zona OMI D2 “Periferica/ Costiera di villini
spatsi”, ove ticade I'immobile, un va.lo;:e minimo pati a 1000,00 euto/m?
¢ valore massimo pati 2 1.500,00 euro/m?
e annunci immobiliari pubblicati su siti specifici, relativi ad immobili
;anéléghi Pér sito e tipologia, al bene oggetto di stima, in base al quale. si
sileva un valore unitario medio pari a 1.100,00 euto/m?
Considerato che le contrattazioni immobiliati in media si chiudono ad ur} valore
inferiore tispetto alle richieste del 10%, viste le finiture, le caratteristiche e gli
accessoti dell’immoﬁﬂe, considerato peraltro che si tratta di un immobile a ptimo

piano con tetteno di pertinenza, gtavato da servitd di veduta a favore

dellappartamento di piano tetra, lo scrivente ha individuato un valote venale
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unitario per 'immobile in oggetto pati 2 950,00 euto/m2.

6.d Stima del lotto nello stato di fatto in cui versa

Sulla scorta del valore unitario gia individuato, il pi probabile valote di
‘metcato del bene, la cui supetficie commerciale & pat a 242 m?2 cﬁca, si stima in
condizioni standard pat a: _ -
950,00 euro/m?2x 242 m? = : 229.900,00 euro-
A detto valo%e si aﬁplica un deptezzamento del 25% per lo stato di
manutenzione ed uso delP’immobile e si detraggono i costi per la tegolarizzazione
urbanistica ed amministrativa dellimobile, pet la redazione presentazione della
planimetria catastale dellimmobile, pet la redazione dellattestato di
cettificazione enetgetica e per lo smaltimento della tettoia in cemento — amianto,
gia stimati nel paragrafo 5.d complessivamcnie pari a 13.300,00 euro. I pit

probabile valore di mescato del bene, nello stato di fatto in cui versa, si stima pati

a:
229.900,00 euro x 0,75 — 13.300,00 euro = 159.125,00 euro
Che si arrotonda a 159.000,00 euro

7. SCHEDA RIEPILOGATIVA
Apparffm—fzﬁ;o sito a Catini, via Settembtini n. 4, piano ptito, composto da
ingn‘asso, salone, tre camere, studio, cucina, due setvizi igienici, tipostiglio,
com;ioio e due balconi, per una superficie utile pari a 130,10 m? circa%, cotpo
accessotio indipendente, composto da soggiotno con zona cottura e w.c. pet una

supetficie utile pari a 36,40 m? circa, vano cantina di superficie utile pari 2 18,30

m? citca e terteno di pettinenza di supetficie pari a 647 m? circa, per una

superficie commerciale complessiva pati a 242 m? citca.
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