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- TRIBUNALE DI SIRACUSA

.. SECONDA SEZIONE CIVILE

... ESECUZIONI IMMOBILIARL

B e

***********************

RELAZIONE DI STIMA

***********************

PREMESSA

In data 27.12.2017, il Giudice Dott.ssa Concita Cultrera, ha nominato il sotto-

scritto Ing. Davide Calleri, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia
di Siracusa al n° 1611, quale “esperto per lu stima degli immobili pignorati”,

In data 08.01.2018 & stato accettato Iincarico ¢ sulla scorta della documenta-

‘Dopo aver portato a termine tutte le attivita di controllo, verifica documenta-
.zione, ispezione e verifica sui luoghi, acquisizione della documentazione in

atti e di quella in visione presso gli uffici competenti, il sottoscritto ha indivi- -

duato n. 25 lotti di vendita, valutando la reale condizione dei singoli beni e la -

loro destinazione d’uso.

ELENCO ED IDENTIFICAZIONE LOTTI DI VENDITA ‘

LOTTO N.I Immobile per civile abitazione in Palazzolo Acreide (SR) via

Boccaccio Piano Terra int. 3 scala A al catasto foglio 38 particella 176 sub 6

cat. A/2.

LOTTO N.2 Immobile per civile abitazione in Palazzolo Acreide (SR) via

Boccaccio Piano Secondo int. § scala A, al catasto foglio 38 particella 176
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sub 13 ca‘t‘. A2,

<

Ale.

5..?%.?1.99;Semimi@rra_t? 1 scala A, al catasto foglio 38 particella 176 sub 20 cat,

A,

fo Piano Terzo scala A, al catasto foglio 38 particella 176 sub 18 cat. F/03.
LOT TO N.4 Vano tecnico (sottotetto) in Palazzolo Acreide (SR) via Boccac-
o PlanoTerzoscadealcatasfofoghoffSpamwﬁd176sub 17 cat F/03.
LOT TO N.5 Immobile per uffici in Palazzolo Acreide (SR) via Boccaccio .

bemmterrafolscalaBalCatqsfofogho%pamce“a176sub 19 cat,

0TT0N3Van0tecCO(SottO’fetw) in Palazzolo Acreide (SR) viaBoccac- e

OTTONﬂmmobﬂeperu”wfmPalwvlo Acreide (SR) via Boceaccio R

, LOTT O N.7 Immobile per uffwlmPalazzoloAcrelde<5R>“aB<>0°acmo S

Piano Seminterrgtq 1 sce_tﬂia’A‘,_b_al q@@s{gtbg_liogg pz}rti‘ce’llav 176 sub_( 21 cat.

A0,

_ LOTTO N.8 Box auto in Palazzolo Acreide (SR) via Boccaccio Piano Se-

‘minterrato 2 scala B, al catasto foglio 38 particella 176 sub 29 cat. C/6.

écf244804j

LOT TO N.9 Box auto in Palazzolo Acreide (SR) via Boccaccio Piano Se-

ém;‘vnte;rato 2 scala A, al catasto foglio 38 particella 176 sub 37 cat. C/6.

v1a Boccaccio Piano Seminterrato’ 2, al catasto foglio 38 particella 176 sub

38 cat. F/O3

LOTTO N.11 Immobile per scuola per Pinfanzia/materna in Palazzolo A-

OTTO N.10 Fabbricato in corso di costruzione in Palazzolo Acreide (SR) o

particella 176 sub 40 cat. A0,

LOTTO N.12 Fabbricato in corso dj costruzione in Palazzolo Acreide (SR)

2

creide (SR) via Boccaceio Piano Seminterrato | scala A, al catasto foglio 38
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Vld Boccaccio Piano Seminterrato 2, al catasto foglio 38 particella 176 sub

_via Madonna delle Grazie Piano Seminterrato 2, al catasto foglio 35 particel-

Utfici pubblici in Palazzolo Acreide (SR) via Madonna delle Grazie Piano
_ Seminterrato 1, al catasto foglio 35 particella 195 sub 14 cat. B/4.
Uffici pubblici in Palazzolo Acreide (SR) via Madonna delle Grazic Piano

Terra, al catasto foglio 35 particella 195 sub 15 cat. B/4. e

al catasto foglio 14 particella 1006 cat. D/7.

minterrato 1 al catasto foglio 18 particella 1248 sub 4 cat. C/6.

catasto foglio 18 particella 1248 sub 13 cat. C/2.

catasto foglio 18 particella 1248 sub 14 cat. C/2.

OTTONBFabbrwatomcmo di costruzione in Palazzolo Acreide (SR)"

v Mag_gzzing)/‘Locale deposito in Palazzolo Acreide (SR) via Madonna delle f

Grazie Piano Seminterrato 2, al catasto foglio 35 particella 1P subl0cat.

Utﬁcx p_ubb}.vivci in 4Pa_la'zz:olv0 Acreide (SR) via Madonna delle Grazie Piano _

Primo, al catasto foglio 35 particella 195 sub 16 cat. B/4.
. LOTTO N.14 Capannone industriale in Palazzolo Acreide (SR) cda Pantano,
LOTTO N.I5 Autorimessa in Floridia (SR) via L. Sciascia n.14, Piano Se-

LOTT: 0 N.16 Sottotetto in Floridia (SR) via L. Sciascia n.14, Piano quartoal

LOTTO N.17 Sottotetto in Floridia (SR) via L. Sciascia n.14, f@;}_go quartoal

LOTTO N.19 Immobile per civile abitazione in Floridia (SR) via L. Sciascia

3

LOTTO N.18 Immobile per civile abitazi011e in Floridia (SR) via L. Sciascia

.14, Piano terra catasto foglio 18 particella 1248 sub 15 cat. AR,
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‘ nH Piano primo catasto foglio 18 particella 1248 sub 17 cat. A/3.
OTTO N.20 Immobile per civile abitazione in Floridia (SR) via L. Sciascia
n 14, Piano secondo catasto foglio 18 particella 1248 sub 19 cat. A/3.

) LOT TO N.21 Immo‘bi.le' per civile abitazione in Floridia (SR) via L. Sciascia ‘

Piano terzo catasto foglio 18 particella 1248 sub 21 cat. A/3.

LOTTO N.22 Immobile per civile abitazione in Floridia (SR) via L. Sciascia :

n.14, Piano terra catasto foglio 18 particella 1248 sub 16 cat. A/3.

n.14, Piano primo catasto foglio 18 particella 1248 sub I8 cat. A3,

) LOT TO N.24 Immobile per civile abitazione in Floridia (SR) via L. Sciascia .
n.14, Piano secondo catasto foglio 18 particella 1248 sub 20cat. A/3,

LOTTO N.25 Immobile per civile abitazione in Floridia (SR) via L. Sciascia

'n.14, Piano terzo catasto foglio 18 particella 1248 sub 22 cat. A/3.

OPERAZIONI PERITALI

In ottemperanza al quesito ricevuto & stato cffettuato il controllo della com- R

. pletezza dg:l[a do_cume-ntazione in atti, "NeHe date 03.05.2018, 10.05.2018, ‘

28.062018, 25.07.2018, 08.08.208 22.09.2018, 04.102018, 05.122018,

11.12.2018, 19.12.2018, previa comunicazione mediante raccomandata A/R

¢ posta certificata, il sottoscritto Ing. Davide Calleri si ¢ recato sui luoghi

LOTTO N.23 Immobile per civile abitazione in Floridia (SR) via L. Sciascia o

oggetto della presente relazione di stima. In tali date il sottoscritto tecnico ha

potuto effettuare ’accesso sui luoghi alla presenza del sig.

qualita di amministratore della societémparte esecutata ed ha

NG CA.3 Serialf: 6556cai4451008cf74(Bo2c1244804

redatto appositi verbali (All‘egatan). '

Nel corso dei sopralluoghi si ¢ proceduto ad una ispezione generale degli 7

immobili, ad un rilievo visivo fotografico e metrico, alla verifica delle di-
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‘mensioni e dello stato di conservazione ¢ manutenzione dei beni, verifican-

pondenza con la documentazione tecnica acquisita.

[ ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI LOTTY

Dalla verifica delle formalita pregiudizievoli risulta I’esistenza di:

.~ Iscrizione in data 15.04.2005 . 9300/2596 a favore di Banco di Sicilia ‘,

... 8:p-a. per atto di mutuo condizionato € 1.080.000,00 Mutuo € 1.620.000,00

Ipoteca, con annotamento di frazionamento nn. 17636/2038 del 21/07/2008;

. Ipoteca, con annotamento di riduzione di somma nn. 258/4 del 09/01/2014

- con le nuove somme € 1.633.500,00 Mutuo € 2.450.250,00;

. Tribunale di Biella a favore di Banco Sella s.p-a. € 199.603,52 sorte capita-

le € 265.000,00 Ipoteca, sui seguenti immobili: sub 6-13-1 7-18-19-20-21

. 29-37-3840-41 via Boceaceio ¢ immobile ¢.da Pantano part. 1006;

- Iggyiz_ione in data 10720]5 n. 9272/1 1._24§‘per decreto ingiuntivo n. 7

gusa s.p.a. € 110.513,13 sorte capitale € 165.000,00 Ipoteca, sugli immobili

di proprietd 4555,

- Iscrizione in data 2.08.2016 n. 12769/1822 per decreto ingiuntivo n.

capitale € 1.200.000,00 Ipoteca, sugli immobili di propriets 28

.. Iscrizione in data 05.05.2006 n. 12843/4540 a favore di Banco dlblclha

S:p-a. per atto di mutuo condizionato € 1.650.000,00 Mutuo € 2.475.00000

- Iscrizione in dafa,,vl?_z_Q%:%_Ql5 0. 1863/238 per decreto ingiuntivo n. 942015 —

693/2015 Tribunale di Siracusa a favore di Banco Agricola Popolare di Ra-

323772016 Tribunale di Palermo a favore di IRFIS s.p.a. €810.306,88sorte

..~ Iscrizione in data 5.09.2017 n. 13379/1914 per decreto ingiuntivo n.

3 1619/2017 Tribunale di Siracusa a favore di Banca di Credito Cooperativo .

5

La Riscossa di Regalbuto. € 321.049,06 sorte capitale € 400.000,00 Ipoteca,

- Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietat:
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

2
<
S
B
@
g
5
S s
<o
£
his
.g,
@
0
[t
<
E
8
@
w
)
<L
[&]
[O]
4
o
[0
&)
a
<
o
2
[ 4
<
0
o
W
0
£
1
3
=]
=
&<
[a]
T
w
]
<
(9]
o
O
2
©
£
&




. sugli immobili di proprieta Asfig:

del 9/10/2017 Ufficiale Giudiziario Tribunale di Siracusa a favore IRFIS

) $.p-a. sugli immobili di proprieta 4.

Trascrizione in data 25/01/2018 n. 1319/955 per pi

121/12/2017 Ufficiale Giudiziario Tribunale di Siracusa a favore Unicredit

s:paa. sugli immobili di propricta 488

fg 35 part. 1-25.
- Trascrizione in data 25/01/2018 n. 1320/956 per pignoramento n.4856 del

21/12/2017 Ufficiale Giudiziario Tribunale dj Siracusa a favore Unicredit

Acreide fg 38 part. 176 sub 29-37-20-21-40-6-13-18-19-17.

5s.p.a. sugli immobili di proprieta 0.

Trascnzmnemdata23/10/20f7n15997/ 11888 per Dpignoramento n.3877

gnoramento n.4856 del

 gravanti sugli immobili in Palazzolo

creide fg 35 part. | 95 sub 9-10-14-15-16 ¢ su_l,i@r@nq.izl,_Paia.,zzglq Acteide |

- Trascrizione in data 10/08/2018 n. 13]50/9406 p‘-_e_;_;j_v_p_i‘_gnqr_gmqntg‘_ n.3198
., del 17/07/2018 Ufficiale Giudiziario Tribunale di Siracusa a favore Monte

Paschi Siena Leasing e Factoring Banca per i servizi finanziari alle imprese

_ ANDIVIDUAZIONE DEL BENE LOTTON.1

~ miniale sito in via Boccaccio n°4 in Palazzolo Acreide (SR), coordinate

.. L'abitazione ¢ ubicata al piano terra, Seala A interno 3, dell’edificio condo-

~

alt: 65560fal4451008cT7 486201244804

G.P.S. 37°03'36.9"" N 14°54°44.8"E. L’immobile Sopra menzionato risulta .

censito al catasto fabbricati del comune di Palazzolo al Joglio 38 particella

E176, sub 6, categoria A/2, classe 3, consistenza 4,5 vani, rendita € 395,09,

superficie catastale 104 mq.

L’immobile confina su due lati con strada condominiale per i restanti due con

6

Firmato Da: CALLERI DAVIDE Em sso Da; EARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serj
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gli appartamenti individuati al sub 7 e al sub 5.

NQUADRAMENTO URBANISTICO

L’_i‘mr_n’obiie ricade nella zona B “Area a destinazione residenziale™ del Piano

Regolatore Generale del Comune di Palazzolo A. approvato in data

ne (Allegato

8/2009 (Allegato F1).

DESCRIZIONE DEL BENE

al piano terra scala A di un edificio condominiale che si svilup

.. 1 bene in esame ¢ costituito da un _appartamento, avente una superficie

commerciale di circa 104 mq e una superficie lorda di circa 97,00 mq, situato

fuori terra e due interrati, dotato di ascensore.

L’edificio condominiale composto da due corpi di fabbrica (AeB), ciascung‘w_w -

. convano scala ed ascensore, & di recente costruzione (anni 2008-2009) ed &
| stato realizzato con struttura intelaiata in c.a. E’ ubicato in una zona preva-

lentemente residenziale di Palazzolo Acreide con la presenza di opere di ur-

rsutre livelli

banizzazione e servizi principali. Le finiture esterne sono in discreto stato.

Limmobile risulta essere in buone condizioni. Con Ia presenza di infissi e

persiane esterne. L’abitazione ¢ contraddistinta da un ingresso, un soggiorno

cucina con balcone, un we, n° 2 camere da letto di cui una dotata di balcone, -

un ripostiglio, una lavanderia. Le pareti interne sono finite con intonaco tra-

 dizionale, le pareti del wc e della lavanderia rivestite con piastrelle e dotate

_ dl sanitari, porte interne di buona fattura, la parete della cucina completa dx

piastrelle, I’impianto elettrico ed idrico in buone condizioni, mentre .

7
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_ gl"impivanto di riscaldamento & privo della caldaia (sono presenti solo le predi-

sposizioni).

er_;.,_r,.nﬁggiqzi‘,,_@gﬁtfeg{i_,,§i,_,_£§n?@§sia..,alla,,,@99.t@m¢ntazioa¢ fotografica (Allegato

L’immobile & in possesso dell’attuale proprietario e allo stato del sopralluogo

risulta non occupato.

§L’ira}_.mobﬂe_.__.§ soggetto al pagamento della quota condominiale pari ad €

500,00 annui circa.

orrel .

PROVENIENZA

Il terreno sul quale ¢ stato edificato il complesso residenziale del quale fa

parte [’abitazione ¢

_ vendita del 31/01/2003 'rep,._, n. 211876 notaio Gervasi Salvatore Maria tra- o

scritto il 07/02/2003 ai nn. 2601/2086 relativamente alla particella 69.

VERIFICA DELLA REGOLARI TA EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE Lorro 1

pervenuto alla socicta @i}l con atto di vendita del o
13/12/2001 rep. N. 50561/12425 notaio Marciano Sergio trascritto in data _

[7/12/2001 ai nn.19212/15167 relativamente alla particella 26 ¢ con atto di

L’immobile & stato costruito mediante concessione edilizia n. 11/02 del

- delO7/04/2008 CE. n. 3/ 10 del 08/02/2010, & provvisto di certificato di agi-

(Allegato F1).

03/06/2002 e sqpcessive varianti C.E. n. 19/04 de} 06/08/2004, C.E. n. 12/08 -

bilita ed uso rilasciato in data 27/10/2011 dal Comune di Palazzolo Acreide

Da un punto di vista urbanistico, nel vigente P.R.G. del comune di Palazzolo,

8

na “B” Area a destinazione residenziale del Piano Regolatore Generale del
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, Comune‘di Palazzolo A. approvato in data 10/08/2009. L’immobile ¢ con- '

formeallaconccsqloncedlhzran11/02del 06/20026aﬂesucwssneva

ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA Lorro 1

Per quanto potuto accertare dagli atti visionati, ¢ stato possibile riscontrare il

rilascio di attestazione di prestazione energetica che viene allegata alla pre-

sente rela;_;f‘ggg_w(gllgggto V1.

. VALUTAZIONE DEL BENE LOTTO ] S

CALCOLODELLE SUPERFICT

_ Abitazione civile piano terr: erhcxecommmlalemq10400

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

TABELLAPER I CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE: .

SUPERFICIE | CALCOLO DELLA SUPERFICIE

LORDA COEFFICIENTE SUPERFICIE

wm MOLTIPLICATORE | E QUIVALENTE

PIANO DESCRIZIONE DEGLI AMBIENTI ) {(B) (C) =(4) X (B)

| TERRA | ABITAZIONE | 97 | g . 9700 ?

BALCONE 23.7 0.3 Lo 70

. ;SUPERFIC!!‘?..QQA"”MERQ{TI!:E.EI!‘;?.‘!.LE;.v_., e : 104,0 mQ

: P IS . Fi .
LrHerig adrstima

T criteri di stima utilizzati sono stati due.
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7 gut_ilizzare il criterio di stima del “metodo sintetico comparativo” basato sulla

ﬂcercadelpmprobabﬂevaioredlme he I'immobile avrebbe in una

...................................................... tvendita. Tale metodo determina il valore del bene, in -
_ base ad indagini di mercato per beni aventi le medesime caratteristiche ed
_ ubicate in aree omogenee simili, servite da opere di urbanizzazione primarie

‘¢ secondarie, nonché in relazione al grado di vetusta e delle finiture

la posizione della struttura, la

dell’immobile. La stima tiene in debito con

. consistenza ¢ le reali condizioni del bene cosi come esposte nei paragrafi

_ precedenti. Sono stati altresi valutati i costi necessari per la manutenzione

 ordinaria e straordinaria,

Riferendosi alle operazioni di vendita di immobili in zona (con ricerca dei ,

‘dati presso le agenzie immobiliari del territorio), aventi caratteristiche analo- |

ghe a quelle in oggetto, tenendo conto delle condizioni del fabbricato, non-

ché il contesto in cuj & collocato, si ritiene poter adottare, per il caso in esa-

(e un valore al metro quadro di 900,00 € per un totale complessivo pari ad =

€ 93.600,00.

556cdfa445100Bef74f8e 201244804

Vi=€93.600,00.

II° criterio. Sono stati selezionati i dati attraverso la banca dati

dellosservatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia del TerrltorioPer-

tanto si assume un valore medio dai dati riscontrati pari a 850,00 € al metro

quadro per un totale complessivo pari ad € 88.400,00.

V=€ 88.400,00.

Facendo una media tra i due valori si ottiene un valore di Vm = € 91.000,00

Adeguamenti e correzioni alla stima

Decurtazioni da considerare nel valore dell’ immobile:

10
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.= Costi opere di manutenzione € 1.000,00 (ripristini vari)

..2017/2018) d: fommda”AmmmtratoredelCondommw

= Totale decurtazioni € 1.835,00

or

i stima a seguito delle decurtazioni € 89.165,00

Infine viene considerata la decurtazione in termini percentuali per assenza

¢ calcolato in precedenza,

Pertanto il valore finale del be

|cinquemilaottocerito/yy).

LDELBENELOTTON.Z

L’abitazione ¢ ubicata al piano secondo, scala A interno 8, dell’edificio con-
‘dominiale sito in via Boccaceio n°4 in Palazzolo Acreide (SR), coordinate

HE:3: 372033697 N 14°54°44.87°E. L'immobile sopra menzionato risulta

76, sub 13, categoria A/

Superficie catastale 94 mq.

L’immobile confina su tre lati con strada condominiale e con Pappartam

si allega estratto di mappa ¢ planimetrie del bene (Allegato C/2).

orro 2

§DESCRIZIONE COMPLESSIVA E SINTETICA DEL BENE

gINQUADRAMENTO URBANISTICO

-~ Regolatore  Generale del Comune di Palazzolo A. approvato in data ‘

I1

Costlpermancampaéamentoquotacondommmie €.83500 (anni ,

clla garanzia per vizi del beneveﬂdutompereentualepaﬂal 15% del valo-

1MPORTO COMPLESSIVO BENE st. IMATO LOTTO I € 75.800,00 (euro settanta- .

‘censito al catasto fabbricati del comune di Palazzolo al foglio 38 particella

sse 3, consistenza 4 vani, rendita € 351,19,

“immobile ricade nella zona B “Area a destinazione residenziale” del Piano

icazi iCi [ le - & vietata ogni
licazione ufficiale ad uso esclusivo personale vietat;
ripubblicazizgte)bol(r:iproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

6244804

2

@
2]
5
2
w0
3
&
g
©
uy
©
3

@
0

By
<
o
Q

Z
o
«
Q
.
jas]
g

i
Q

o]

@

€

=4
i
i3]
Q
Q
[d
i
-
<
o

&
2
1

1]

E
&=
i




 10/08/2009.

1l bene in esame ¢ costituj

lanoSewndoswlaAdeﬂedlﬁu :

sviluppa su tre livelli fuori terra e due interrati, dotato di ascensore,

2

con vano scala ed ascensor

lizato con struttura intelaiata in c.a. B ubiy
l169?9@99??__ES?:S%Q?!@@@?,AE_ﬁ_.,Pa_.lé‘ZZQlQ_Acfe,_i.@_e dove & possibile riscontrare la
|presenza di opere di urbanizzazione € servizi principali, le finiture esterne

sono in discreto stato,

onaco sull

infissi e le persiane esterne. L’abitazione & contraddistinta. da un soggiorno

‘cucina in parte controsoffittato con balcone annesso, un we, due camere da

letto (entrambe dotate di balcone),
, ginteme sono finite con intonaco tradizionale, le pareti del we rivestite con

lastreﬂelaparctedellacucmadotatadlplw

ed idrico sono in buone condizioni,

i SRR in virtt di

L’immobile & in possesso ed occupato dal sig. €

‘stesso sig. SRR ¢ |a societh A dal quale risulta che I'immobile doveva

2
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0. da un appartamento avente una superficie com-
merciale di circa 94 mq € una superficie lorda di circa 85,00 mq collocato al

ndominiale di via Boceaccio che si |
edlﬁcxocondomimakwmposto da due corpi di fabbrica (A e B), ciascuno

di recente costruzione (anni 2008-2009) ed ¢

) in. una zona preva-

.immobile & in buone condizioni, fatta eccezione per piceoli ritocchi di in-

¢ superfici del solaio delle camere da letto. Sono ben mantenuti gli e

vandeuawnwunmoLepdreti

¢, le porte interne di buona e

STATO DI POSSESSO DELL’IMMOBILE LO T2 | UL LIAIKIE

éuf_}..__H{?,ii!Hiﬁé!.?,,,E*..i....Xﬂ?ﬂ&ﬁ?ﬁ_.,(,_{@1_1?8,%0__.{3,,,),,.S?.i_f?l_!l?ﬁo_,.iﬂ data 01/12/2009. fra lo

By

<




i essere trasferito all’acquirente entro il 30/07/2010, tuttavia ad oggi tale tra-

700,00 cirea annui.

Pabitazione ¢ pervenuto alla societd @8 con atto di vendita del

517/ 12/2001 ai nn19212/15167reldtwamemedlidpdmwﬂwéecondtfodl

§§,°,,ritt°. il 07/02/2003 ai nn. 2601/2086 relativamente alla particella 69,

. 4e1 07/04/2008, C.E. n. 3/10 del 08/02/2010.

L’immobile ¢ provvisto di certificato di agibilita ed uso rilasciato in data

27/ 10/2011 dal Comune dj Palazzolo Acreide.

immobile ¢ soggetto al -Pagamento della quota condominiale pari ad €

, H terreno. sul quale ¢ stato edificato il complesso residenziale del quale fa &

12/2001 rep. N. 50561/12425 notaio Marciano Sergio trascritto in data

A vendita del 31/01/2003 rep n. 211876 notaio Gervasi Salvatore Maria tra-

: VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA, URBA/\/ISII(,AI:CATASYALE LoTTO 2

L’immobi{e{ ¢ stato costruito mediante concessione edilizia n. 11/02 del

nerale del Comune di Palazzolo A. approvato in data 10/08/2009. ‘

L’immobile ¢ conforme alla concessione edilizia n.11/02 del 03/06/2002 e

Da un punto di vista urbanistico, nel vigente P.R.G. del comune di Palazzolo,
! lotto di terreno sul quale ¢ edificato il fabbricato in questione rsultarica-

dente in zona “B” Area a destinazione residenziale del Piano Regolatore Ge-

alle successive varianti.

TTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGE TICA LOTTO 2 7

Per quanto potuto accertare dagli atti visionati, ¢ stato possibile riscontrare il

13
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rilascio di attestazione di prestazione energetica che viene allegata alla pre-

sente relazione (allegato 1/2).

ALUTAZIONE DEL BE]

CALCOLQ DELLE SUPERFICI
__ Abitazione civile piano terra: superficie commerciale mq 94,00;

- CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI -

TABELLA PER IL CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE: .

SUPERFICIE | CALCOLO DELILA SUPERFICIE

LORDA COEFFICIENTE SUPERFICIE

INM MOLTIPLICATORE EQUIVALENTE

PIANO DESCRIZIONE DEGLI AMBIENTI (4) (B) (C)=(4) X (B)

| SECONDQ | ABITAZIONE - 85 1,00 85,00

BALCONI 3125 9.3 9.0

SUPERFICIE COMMERCIALE FINALE 94,0 MQ

Criterio di stima

[ eriteri di stima utilizzati sono stati due.

I? criterio. 11 sottoscritto, attesa la tipologia del bene, ha ritenuto opportuno |

utilizzare il criterio di stima del “metodo sintetico comparativo” basato sulla

ricerca del piti probabile valore di mercato che I’immobile avrebbe in una

libera contrattazione di vendita. Tale metodo determina il valore del bene, in i

base ad indagini di mercato per beni aventi le medesime caratteristiche ed

ubicate in aree omogenee simili, servite da opere di urbanizzazione primarie

‘¢ secondarie, nonché in relazione al grado di vetustd e delle finiture

14

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

<
=}
«©
<t
8
o)
o3 "
)
z
N
O
-
2
S
3
s
g
<]
<
res
&
©
aE
8
o
@
w
o
<
[&]
Q
Z
o
w
O
e
jas)
=
+4
oo
0
Q
w
w0
&
w
jE1)
=
»>.
<
o
i
u
o}
<
Q
@
o
2
]
E
i




gdeﬂ’immobile. La stima tiene in debito conto [a posizione della struttura, la

consistenza e le reali condizioni del be si_come esposte nei paragrafi

recedenti. Sono stati altresi valutati i costi necessari per la manutenzione

dinaria ¢ straordinaria.

dosi alle operazioni di vendita di immobili in zona (con ricerca dei

(dati presso le agenzie immobiliari del territorio), aventi caratteristiche analo- -

ghe a quelle in oggetto, tenendo conto delle condizion del fabbricato, non- ©

9.12?,.,5..1_._99_%?,?9??9_...!'.ES,_SE}%??,,.99.1,1,,99?%?9:,,Si,.,.?i.ﬁ@?,PO??V_?F’_O“%W; per il caso in esa-

me, un valore al metro quadro di 900,00 € per un totale complessivo pari ad

.. £84.600,00.

V1= €84.600,00.

I° criterio. Sono stati selezi i i dati attraverso la banca dati

edell’osservatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia del Territorio. Per-

‘tanto si assume un valore medio dai dati riscontrati pari a 850,00 € al metro

. Quadro per un totale complessivo pari ad €79.900,00.
V2=€79.900,00.

_ Facendo una media tr2 i due valor s oftiene un valore di Vm = €82.250,00

Adeguamenti e correzioni alla stima

Decurtazioni da considerare nel valore dell’immobile:

- Costi opere di manutenzione € 500,00 (ripristini vari)

" Costi per mancato pagamento quota condominiale € 1.178,00 (anni

2017/2018) dati forniti dall’ Amministratore del Condominio.

- Totale dgcurtaziopﬁ €1678,00 '

Valore di stima a seguito delle decurtazioni € 80.57000

Infine viene considerata la decurtazione in termini percentuali per assenza

15
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g?deﬂa garanzia per vizi del bene venduto, in percentuale pari al 15% del valo- .

re calcolato in precedenza e del % per lo stato di possesso dell’immobile.

ertanto il valore finale del bene stimato ¢ pari ad € 64.450,00.

AMPORTO COMPLESSIVO BENE STIMATO LOTTO 2 € 64.450,00 (euro

sessantaquattromilaguatirocentocinguanta/00),

YDIVIDUAZIONE DEL BENE LOTTO N.3

_/miniale sito in via B

G.P.S. 37°03°36.9” N 14°54°44 8" °E. L’immobile sopra menzionato risulta

censito al catasto fabbricati del comune di Palazzolo al foglio 38 particella

] 76, sub 18, categoria FO3 in corso di costruzione.

L’immobile confina su quattro lati con strada condominiale.

_ Si allega estratto di mappa e planipqetrie del bene (Allegato C/3).

DESCRIZIONE COMPLESSIVA E SINTETICA DEL BENE LOTTO 3

~ INQUADRAMENTO URBANISTICO

L’immobile ricade nella zona B. “Area a destinazione residenziale” del Piano

Regolatore Generale del Comune di Palazzolo A. approvato in data

immobile & ubicato al piano terzo scala A interno 12 dell’edificio condo- [

accio n°4 in Palazzolo Acreide (SR), coordinate =

DbSCRILIONh DEL BENE

10/08/2009.

I bene in esame ¢ costituito da un sottotetto al piano terzo scala A interno 12

dell’edificio_condominiale a cinque livelli (di cui due interrati), dotato di -

ascensore, di via Boccaccio, avente una superficie commerciale di circa 268

:_mq € una superficie lorda di circa 230,00 mgq.

L’edificio condominiale composto da due corpi di fabbrica (A e B), ciascuno

con vano scala ed ascensore ¢ di recente costruzione (anni 2008-2009) ed ¢

16
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03/062002 ¢ successive varianti C.E. n. 19/04 del 06/08/2004. C.E. n. 12/08 |

gstato realizzato con struttura intelaiata in c.a. E’ ubjcato in una zona preva- ‘

lentemente residenziale di

- banizzazione e servizi principali, Le finiture esterne sono in discreto stato,

L’immobile ¢ un volume tecnico non abitabile ed al momento del sopralluo- V

Internamente non vi sono divisori, Je pareti ¢ il soffitto sono in laterizio e

enza lo Stlatodﬂntonacononcprcsentulap imentazione ma solo un bat-

Per maggiori dettagli si rimanda

a docmmntazwmfotograﬁca

IN

DIVIDUAZIONE DELLO STATO DI POSSESSO DELL’ IMMOBILE LOTTO 3

‘ EL’immobile © in possesso dell’attuale proprietario e allo stato del sopralluogo

;L’imm_obi!e ¢ soggetto al pagamento della quota condominiale pari ad € “

alazzoloAcrmdeconlapresenzadwpcrc diur-

risulta privo di mﬁswsterm(mﬂdotdto di due portoncini dj ingresso). —

13/ 12/2001 rep. N. 50561/12425 notaio Marciano Sergio trascritto in data

17/12/2001 ai nn.19212/15167 relativamente alla particella 26 e con atto di e

ndita del 31/01/2003 rep n. 21 1876 notaio Gervasi Salvatore Maria tra-

VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA, URB HCAE CATASTALE LOTTOS

L’immobile ¢ stato costruito mediante concessione edilizia n. 11/02 del ‘

) :§de1707/04/2008, CI: 1. 3/10 del 08/02/2010 ed ¢ un volume tecnico non abi-

17
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gtabﬂe.

‘dente in zona

rale del C

alle succesﬁy_g__‘yarianti___in quan

lelstaurbamstlconelwpemePRGdeicomun

mune di Palazzolo A.

i Palazzolo, =~ -
il lotto di terreno sul quale ¢ edificato il fabbricato in questione risulta rica-

“B” Area a destinazione residenziale del Piano Regolatore Ge-

“immobile non ¢ conforme alla concessione edilizia n.11/02 del 03/06/2002
€ stata modificata la geometria di n.2 pa-

9§9§,i..,f}_i..l@,g%_ti,,,Q{3,,___ﬁta.,tq,_si._i___fattq_e___pmg_etto)- e

§abitabile, non ¢ necessaria la redazione dell’A.P.E.

CALCOLO DELLE SUPERFICI

VALUTAZIONE DEL BENE torres

_CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALL

. Al sensi dell’art.3 comma 3 del D. Lg  192/2005 trattandosi di sottotetto non

1 H_BELLA PERIL CALCOLO DELLA SUPERF_ICIE COMMERCIALE:

< -

[=]
g
b
g
@
e
£
&
2
B
<
X
&
hs
o
©w
1>
@
©

LORDA -

SUPERFICIE

CALCOLO DELLA SUPERFICIE |

INM

COEFFICIENTE

MOLTIPLICATORE

SUPERFICIE

EQUIVALENTE

PIANO

DESCRIZIONE DEGLI AMBIENTI

(4

(Q) =(4)x(B)

TERZO

SOTTOTETTO

w
i)
X

230,00 .

| TERRAZZ4

225

68,00

SUPERFICIE COMMERCIALE FINALE

298,0 . MQ

icazi ici [ - € vietata ogni
bblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietat
ripubblicazizge o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

18

33
o
=
D
751
[yl
<
&)
&
-4
a
%)
O
o
<<
o
s}
14
o,

]
0
(=
1773
o
&
i
w
=)
>
<
la}
4
w
—
I
o
3
(=]
£
@
E
£




Criterio di stima

Sottoscritto, attesa la tipologia del bene, ha ritenuto opportuno

utilizzare il criterio di stima del “metodo sintetico comparativo” basato sulla

glibera contrattazione di vendita. Tale metodo determina il valore del bene, in

bicate in aree omogenee simili

-ondarie, nonché in_relazione al _grado di

ell'immobile. La stima ti

consistenza e le reali condizioni del bene cosi come esposte nei paragrafi

. precedenti. Sono stati altr

ordinaria e straordinaria.

Ri:t'erendosiﬂ_gvl_jp ope

(dati presso le agenzie immobiliari del territorio), aventi caratteristiche analo-

Eghe- a quelle in oggetto, tenendo conto delle condizion; del fabbricato, non-

i daémldlmercafoperbemaveﬂﬂlemedesmecaraﬁenstwhe ed
tvite da opere di urbanizzazione primarie
@ e delle finiture -

in debito conto la posizione della struttura, la

i valutati i costi necessari per la manutenzione

ioni di vendita di immobili in zona (con ricerca dei

icerca del piti probabile valore di mercato che I’ immobile avrebbe in una

Vi=€119.200,00.

‘ché il contesto in cui ¢ collocato, si ritiene poter adottare, per il caso in esa-

me, un valore al metro quadro di 400,00 € per un totale complessivo pari ad '

G CA3 Serialtt 5556cdfaf445f0080f74f8e2?cf244804

II° criterio. Viene utilizzata una stima per consistenza adottando come valore

di stima il costo di € 220,00 al m3 per un volume di 556,00 me con un totale -

compl‘es‘sivo pari ad € 122.320,00.

Facendo una media tra i due valori si ottiene un valore Vm = € }20

Adeguamenti e correzioni alla stima

19
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1 Decurtazioni da considerare nel valore dell’immobile:

.= Costi pr

‘osti_per manca’fopagamentoquotawndommlaie € 1.074
2017/2018) dati forniti dall’ Amministratore del Condominio.
.= Totale decurtazioni € 3.074,00 ’

Valore di stima a seguito delle decurtazioni € 117.600,00

Infine viene considerata la decurtazi

re calcolato in precedenza.

| Pertanto il v:

novantanovemilanovecentocinquanta/00).

INDIVIDUAZIONE DEL BENE LOTTO N.4

L’immobile & ubicato al piano terzo scala B dell’edificio condominiale sito

_in_via Boccaccio n°4 in Palazzolo Acreide (SR), coordinate G.P.S.

37903’36.24” N 14054’46.01 "E. L’immobile sopra menzionato risulta cen-

sito al catasto fabbricati del comune dj Palazzolo al foglio 38 particella 176,

i A per accatastamento e pratica edilizia € 2.000,00

In termini percentuali per assenza - ;

della garanzia per vizi del bene venduto, in percentuale pari al 15% del valo- -

re finale del bene stimato ¢ pari ad € 99,950, 0.

ImporTO COMPLESSIVO BENE STIMATO LOTTO 3 € 99.950,00 (euro

#; 6556¢dfaf445f008¢7418e2 244804

sub 17, categoria in corso di costruzione.

./ Siallega estratto di mappa e planimetrie del bene (Allegato C/4).

DESCRIZIONE COMPLESST VA E SINTETICA DEL BENE LOTTO 4

INQUADRAMENTO URBANISTICO

L’immobile ricade nella zona B “Area a destinazione residenziale” del Piano

Regolatore Generale del Comune di P alazzolo A. approvato in data D

100872009
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con vano scala ed ascensore, ¢ di

_ stato realizzato

DESCRIZIONE DEL BENE

_ascensore, di via Boccaccio, avente una superficie commerciale di circa 113 :

q ¢ una superficie lorda di circa 95,00 mq.

L’edificio condominiale composto da due corpi di fabbrica (A e B), ciascuno

lentemente residenziale di Palazzolo Acreide con la presenza di opere di ur-
bamzzazwneesemmprmupdh Le finiture esterne sono in discreto stato.

L’immobile ¢ un volume tecnico non abitabile provvisto di alouni infissi e- .

 sono finite con lo strato di intonaco ed esiste [a predisposizione dell’impianto -

- Per maggiori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica.

INDIVIDUAZIONE DELLO STATO DI POSSESSO DELL’IMMOBILE LOTTO 4

L’immobile & in possesso dell’attuale proprietario e allo stato del sopralluogo

 risulta non occupato. ,

Limmobile & s0ggetto al pagamento della quota condominiale di € 626,00 e

_anmuicirca,

1l terreno sul quale ¢ stato edificato il complesso residenziale del quale fa

i due interrati), dotato di

nte costruzione (anni 2008-2009) ed ¢

struttura intelaiata in c.a. E’ ubicato in una zona preva-

I, le pareti
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|parte abitazione & pervenuto alla societa B con atto di vendita del ;

- 13/12/2001 rep. N. 50561/12425 notaio Marciano Sergio trascritto in data

17/12/2001 ai nn.19212/ 15167 relativamente alla particella 26 ¢ con atto di
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'vendlta del 31/01/2003 fep n. 211876 notaio Gervas; Salvatore Maria tra— t

Jamamenteaflapamceﬂa69

LIZ14, URBANISTICA E CATASTALE

“immobile éy{stﬂa‘tvo'cpstrqit_o mediante concessione edilizia n. 11/02 de] _:

‘esswe Val‘ldntl CE n. 19/04 del 06/08/2004 C.E. n. 12/08 A

Daunpuntodmstaurbamsmonel Vigente P.R.G. del comune di Palazzolo,
L lotto di terreno Sulqmieeedlﬂcamﬂfabbrmw in questione risulta rica-
nte in zona f‘;B_ffY.AA,,{?E!&..‘1.5?::?_‘?.?-_!’%?!'91?9K?S,.i@?[*?f?f?.d@. Piano Regolatore Ge-

rale del »Cormvgn__e di I?z;lazzolo AL approvato in data 10/08/7009

!mmobﬂceconformeaﬂaco ssione edilizia n. “/02 del 03/06/2002

alle successive varianti,
A TTESTAZIONE Di  PRESTAZIONE E| NERGETICA LOTTO 4
1 sensi dell’art.3 comma 3 del D. ‘Lgs 192/2005 trattandosi di sottotetto non

ié‘gabuabile, non € necessaria la redazione dell’A.P.E.

SUPERFICIE

LORDA COEFFICIENTE SUPERFICIE

17 MOLTIPLICATORE

22
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| DESCRIZIONE DEGLI AMBIENT] (4) ) (B} Q) =(4) X (B)

SUPERFICIE COMMERCIALE FINALE . 113,06 M0

| Criterio di stima

rldf'»‘ﬂmauﬂhzzat!mostaﬂdue o
° criterio. Hsot‘wwmoatesa la tipologia del bene, ha ritenuto opportuno

aratiyo” basato sulla

rlwrcadeipmprobab ¢ valore di mercato che I'immobile avrebbe in una

;libgra chtrattazi_one di yendita. Tale metodo det@rmina il valore del bene, in

base ad indagini di mercato per beni aventi le medesime caratteristiche ed

ubicate in aree omogenee simili, servite da opere di urbanizzazione primarie

€ secondarie, nonché in relazwne al grado di vetusta ¢ delle finiture
gdell immobile. La stima tiene in debito conto la posizione della struttura, la

‘consistenza e le reali condizion; del bene cosi come esposte nei paragrafi

_precedenti. Sono stati altresi valutati i costi necessari per la manutenzione

rdinaria e straordinaria,

Riferendosi alle operazioni di vendita dj immobxh 1n zona (con ricerca dei

dati presso Ie ‘agenzie immobiliari del territorio), aventi caratteristiche Vanalo-r . e

ghe a quelle in oggetto, tenendo conto delle condizioni del fabbricato, non- |

ché il contesto in cui & collocato, si ritiene poter adottare, per il caso in esa-

me, un valore al metro quadro d1 500,00 € per un totale complesslvo pari ad ’

7ERI DAVIDE Emésso Da: f\RUBAP:EC SPA NG CA3 Seriali 6556cdfaf445f008cf74f8eécf244804

€565 500,00.

V1 =€56.600,00,
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i stima la ci

mplessivo pari ad € 52.500,00

2=€352.500,00.

Facendo una media tra i due valori si ottiene un valore di Vm = € 54.550,00
Adeguamen_ﬁ € correzioni alla stima

tazioni da considerare nel valore dell’immobile:

. Costi pratica per accatastamento € 1.000,00

sterni)

-’-017/2018)datﬂfommdaﬂfﬂ&mrmmstrfmedefL ondominio.

Valore di stima a seg

Tota{e decurtazioni € 2.535,90

(della garanzia per vizi del bene venduto, in percentuale pari al 15% del valo-

re calcolato in precedenza,

1I° criterio. Viene utilizzata una stima per consistenza adottando come valore

dl%ZSOOOaIm3perunvofumed12 1000mcpertoﬂie

- VCostiMpcr”ma‘ncato pagamento quota condominiale € 1.035,00 (anni .

nito delle decurtazioni € 52.000,00

Infine viene considerata la decurtazione in termini percentuali per assenza

i za_z__iqn_e__di 2 infissi e-

65560difaf445008ci7418e 201244804

ertanto il valore ﬁﬂnale del bene stimato ¢ pari ad € 44.200,00,

MPORTO COMPL
uattromiladuecento/00).

INDIVIDUAZIONE DEL BENE LOTTO NS5

0 BENE STIMATO LOTTO 4 € 44.200,00 (euro quaranta- |

‘miniale sito in via Boccaccio n°4 in Palazzolo Acreide (SR), coordinate .

;G.P.S. 37°03°36.24" N 14°54'46.01E. e risulta censito al catasto ‘f’abbriqati

Eidel comune di Palazzolo al foglio 38 particella 176, sub 19, categoria A/] 0,

24
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consistenza S vani, rendita € 69 7.22, superficie catastale 88 mq.

lmmobﬂewﬂﬁnasutrelatlcmstradacondommﬂ!eeconf!vano scala.

Si.allega estratto di mappa ¢ planimetric del bene (Allegato C/5).

} §DESCRIZI()NE COMPLESSI VA E SINTETICA DEL BENE LOTTO 5

NQUADRAMENTO URBANISTICO B

_ L’immobile ricade nella zona B “Area a destinazione residenziale” del Piano

Regolatore Generale del Comune di Palazzolo A. approvato in data

_ 10/0872009.

DESCRIZIONE DELBENE

.. A bene in esame ¢ costituito da un ufficio al piano seminterrato 1 scala B

‘dell’edificio condominiale a cinque livelli (di cui due interrati), dotato dj :

lorda di circa 88 mq.

L’edificio condominiale composto da due corpi di fabbrica (A e B), ciascuno !

_.con vano scala ed ascensore ¢ di recente costruzione (anni 2008-2009) ed &

stato realizzato con struttura intelaiata in c.a. E’ ubicato in una zona preva-

‘banizzazione e servizi principali. Le finiture esterne sono in discreto stato.

L’immobile ¢ in buone condizioni, con la presenza di infissi ¢ persiane ester-

by

contraddistmto da un »ingres_soﬁ, una segreteria, una sala archi-

vio, un we, n° 2 sale uffici, un balcone. Le pareti interne sono finite con into-

naco tradizionale, le pareti del wc rivestite con piastrelle, lo stesso we &

sprovvisto dei sanitari, fatta eccezione per la presenza del solo piatto doceia, ;

LERI DAVIDE Emésso Da: ARUBAPEC S.PANGCAS Serial#‘ 65560dfaf445f0080ﬂ4f862 cf244804

impianto elettrico in buone condi-

zioni, mentre Pimpianto idrico e di riscaldamento sono. privi della caldaia

mad
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f , /(sono presenti solo le predisposizioni).

rmagglorrdeﬁagh%inmandaalfadocumemazwnefotograma ,

DIVIDUAZIONE DELLO STATO DIPOSSESSO DELL'IMMOBILE Lorro s
/ e L’lmmobﬂee in possesso dell’attuale proprietario e ali;) stato del sopralluogo i
"immobile & Soggetto al pagamento della quota condominiale pari ad €

PROVENIENZA
II terreno sul quale ¢ stato edificato il _complesso residenziale del Quale fa o

parte Iabitazione ¢ pervenuto alla societa ¥ con atto di vendita del

13/ 12/2001 rep. N. 50561/12425 notaio Marciano Sergio trascritto in data 7

gven‘dita del 31/01/2003 rep n. 211876 notaio Gervasi Salvatore Maria tra-

ritto il 07/02/2003 ai nn. 2 01/2086relaﬂvamenfea“apartlce“aé‘?

EL’immobi!e e stato costruito mediantc concessione edilizia n. 11/02 del

del 07/04/2008, C.E. n. 3/10 del 08/02/2010.

“immobile risulta provvisto dj certificato di agibilita ed rilasciato in

ta 27/10/2011 dal Comune di Palazzolo Acreide.

VERIFICA DELLA REGOLARIT EDILIZIA) URBANISTICA E CATASTALE LOTTO 5 S

_§dente in zona “B” Area a destinazione residenziale del Piano Regolatore Ge- .

gL’.immobﬂe ¢ conforme alla concessione edilizia n.11/02 del 03/06/2002 ¢

26
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alle successive varianti.

ATTESTAZIONED’PRE AZIONE ENERGETICA LOTTO § .

e_{.i,,qyaa!gﬂppﬁutq accertare dagli atti visionati, non ¢ Stato possibile riscon-
§trare il rilascio di attestazione di prestazione energetica che pertanto viene :
la_tzfz{aﬁ%_,ési.__ail.qgata__,%i!.a._9t9§99t¢,_r_.ci__@%ionﬁ? (allegato 1/5).

VALUTAzIONE DEL BENE LOTTO 5

ALCOLODELLE SUPERFICI

Ufﬁcwplanosemmteﬂaw

, calaBSuperﬂuecommercmlemq 8800,

DESCRIZIONE DEGLI AMBIENTY

B (C) .~_(4)X (B) S

MIN.1 | UFFICI0 o s 1,00 88,00

88,0 v :!

SUPERFICIE COMMERCIALE FINALE

riterio di stima

criteri di stima utilizzati sono stati due,

itenuto opportuno
omparalivo” basato sulla =

_ricerca del pit probabile valore di_mercato che I'immobile avrebbe in una

‘base ad indaginj di mercato per beni aventi le medesime caratteristiche ed -

27
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| ubicate in aree omogenee simili, servite da opere di urbanizzazione primarie -

../ dell’immobile. La stima tiene in debito conto la posizione della struttura, la

_consistenza e le reali condizioni del bene cosi come esposte nei paragrafi

ordinaria ¢ straordinaria.

Riferendosi alle operazioni di vendita di immobili in zona (con ricerca dei

¢ secondarie, nonché in relazione al grado di vetusta e delle finiture

precedenti. Sono stati altresi valutati i costi necessari per la manutenzione A

. dati presso le agenzie immobiliari del territorio), aventi caratteristiche analo-

ghe a quelle in oggetto, tenendo conto delle condizioni del fabbricato, non-

chellcontestom cui © cp}logatq? si ritiene poter adottare, per il caso in esa-

me, un valore al metro quadro di 900,00 € per un totale complessivo pari ad

1€ 93.600,00.
Vi = €93.600,00.
II?_criterio. Sono _stati selezionati i dati attraverso labanca dati

 dellosservatorio del mercato immobiliare dell’ Agenzia del Territorio. Per-

quadro per un totale complessivo pari ad € 88.400,00.

tanto si assume un valore medio dai dati riscontrati pari a 850,00 € al metro

| V2=¢€88.400,00.

Adeguamenti e correzioni alla stima

- Costi opere di manutenzione € 1.000,00 (installazione sanitari ¢ por-

Facendo una media tra i due valori si oftiene un valore di Vm = € 91.000,00

Decurtazioni da considerare nel valore dell’immobile:

to) - :

- Costi per mancato pagamento quota condominiale € 796,00 (anni

2017/2018) dati forniti dall’ Amministratore del Condominio.

28
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- Totale decurtazioni € 1.796,00

§Valore di stimg_'g_n«s_gggitg__gg]_[gmgiecurtazioni € 89.200,00

re calcolato in precedenza.

ﬁ__rzg,.Yi,,s?!?_c..,.,.QQnSid,erata__la_éc_cu_rt@ziqae in_termini percentuali per assenza

(della garanzia per vizi del bene venduto, in percentuale pari al 15% del valo-

INDIVIDUAZIONE DEL BENE LOTTON.6

. Limmobile ¢ ubicato al piano seminterrato 1, seala A, dell’edificio condo-

‘miniale sito in via Boccaccio n°4 in Palazzolo Acreide (SR), coordinate

G.P.S. 37°03°36.9" N 14°54°44.8"E. ¢ risulta censito al catasto fabbricati

del comune di Palazzolo al Joglio 38 particella 1 76, sub 20, categoria A/l 0,

consistenza 5 vani, rendita € 697,22, superficie catastale 76 mg.

L’immobile confina su tre lati con strada condominiale il quarto lato confina

con I’immobile identiﬁcat‘o al sub 21.

Si allega estratto di mappa e planimetrie del bene (Allegato C/6).

DESCRIZIONE COMPLESSI VA E SINTETICA DEL BENE LOTTO 6

INQUADRAMENTO URBANI STICO

L’immobile ricade nella zona B “Area a destinazione residenziale” del Piano

10/08/2009.

omune di Palazzolo A. approvato in data o

DESCRIZIONE DEL BENE

Il bene in esame & costituito da un ufficio al piano seminterrato 1 scala A

dell’edificio condominiale a cinque livelli (di cui due interrati), dotato di .
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- ascensore, di via Boccaccio, avente una superficie commerciale di circa 90

mg ¢ una superficie lorda di circa 87,00 mq.

con vano scala ed ascensore ¢ di recente costruzione (anni 2008-2009) ed &

|stato realizzato con struttura intelaiata in c.a. E ubicato in una zona preva-

 lentemente residenziale di Palazzolo Acreide con la presenza di opere di ur-

L edificio condominiale composto da due corpi di fabbrica (A ¢ B), ciascuno

banizzazione e setvizi principali. Le finiture eqtcmesonomdn»,creto stato,
L’immobile risulta essere in buone condizioni, con la presenza di infissie

persiane esterne. All’interno I'ufficio ¢ contraddistinto da un ingresso (con

|interne risultano finite con intonaco tradizionale, le pareti del we rivestite con

_ Per maggiori d

ttagli si rimanda alla documentazione fotografica.

INDIVIDUAZIONE DELLO STATO DI POSSESSO DELL’ IMMOBILE LOTTO 6

pareti rivestite con ceramica), un wc, n° 2 sale uffici, un balcone. Le pareti N

ano installate le porte interne,

Iimpianto elettrico in buone condizioni, mentre I’ impianto idrico e di riscal- '

L’immobile ¢ in possesso dell’attuale proprietario e allo stato del sopralluogo

risulta non occupato.

00 circa annui.

PROVENIENZA

Il terreno sul quale & stato edificato il complesso residenziale del quale fa

L’immobile ¢ soggetto al pagamento della quota condominiale pari ad €

parte hl’abitazi‘one‘é pervenuto alla societa @B con atto di vendita del

30

17/12/2001 ai nn.19212/15167 relativamente alla particella 26 € con atto di
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vendita del 31/01/2003 rep n. 211876 notaio Gervasi Salvatore Maria tra-

VERIFICA DELLA REGOLA,@{Z‘A‘ EDILIZIA, URBANISTICA E CATASIALE L01T06

L’immobile & stato costruito mediante concessione edilizia n. 11/02 del

_03/06/2002 ¢ successive varianti C.E, n. 19/04 del 06/08/2004. C.E. n. 12/08

del 07/04/2008, C.E. n. 3/10 del 08/02/2010.

data 27/10/2011 dal Comune di Palazzolo Acreide.

il Iotto

i terreno sul quale & edificato il fabbricato in questione risulta rica-

L’immobile ¢ conforme alla concessione edilizia n.11/02 del 03/06/2002 e

_ stale della visura e quella misurata. -

ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA LOTTO 6

Per quanto potuto accertare dagli atti visionati, non ¢ stato possibile riscon-

L’immobile risulta provvisto di certiﬁcato di agibilita ed _uso rllasmato m

Da un punto di vista urbanistico, nel vigente P.R.G. del comune di Pdlazzolo,

_ dente in zona “B” Area a destinazione residenziale del Piano Regolatore Ge-

nerale del Comune di Palazzolo A. approvato in data 10/08/2009,

alle successive varianti, si riscontra una lieve differenza tra la superficie cata-

claborata ed allegata alla presente relazione (allegato 1/6).

VALUTAZIONE DEL BENELOTTO6

CALCOLODELLE SUPERFICL

Ufficio piano seminterrato 1 scala A: superficie commerciale mq 79,00;

trare il rilascio di attestazione di prestazione energetica che pertanto viene

CALCOLO DELLE SUPERF IC1 COMMERCIALI

TABELLA PER IL, CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMER(IALI: —
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RY UPERFICIE | CALCOLO DELILA4 SUPERFICIE ]

BEL7 | MOLTIPLICATORE _ | EQUIVALENTE |

|

DESCRIZIONE DEGLI AMBIENTY B £V | (B) (O =(4) x(B)

UFFICIO 7% | 1,00 .00

BALCONE 8.22 0.3 3,00

.,......,,:59?!.’!?@5{9!??.G'Q{?!{VFRC’éé?f@’:ﬁ!ﬁ,,.,,.,.),_ e e 79,0 MQ

ri—terj-~'di--"s’tirn-a'---uti-}izzat'i--"sono»s'tatimdue:" S
1° criterio. Il sottoseritto, attesa-la-tipologia del bene; ha ritenuto-opportuno - | -

icerea del pitt probabile valore di mercato che I'immobile avrebbe in una

iberacontrattazmne dxvendttaTaIc metododetermmail valore dclbcnc,m L et v e s
base ad-indagini-di ‘mercato-per-beni-aventi-le medesime- caratteristiche-ed - -

ubicate in aree omogenee simili, servite da opere di urbanizzazione primarie

..... N—— PN
O SCCOTH

éciell’»immobile. La stima tiene-in-debito conto la. posizione della struttura, la

..... . OnsistenzaeferealiCendizionidelbenec@sicomeespogteneiparagraﬁ, A3 et st e

recedenti: --Sono~-—-—stati-—~~a»ltresi~-~~~va-lutati--wi-u«eostiv--neees-sa-ri;-»-per-h—l-a -‘manutenzione - - . .

- -ordinaria-e straordinaria, -

- dati-presso-le agenzie immobiliari del territorio), aventi caratteristiche analo-

Firmato Da: CALLERI DAVIDE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA'3 Serial 65560afafa451008C7418e2c244804
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_me, un valore al metro quadro di 900,()0‘“"_6 per_r_ggjg;gl_gggmp

- ¢hé il contesto in cui ¢ collocato, si ritiene poter adottare, per il caso in esa-

€81.000,00.

Yi=€71.100,00.

AL eriterio.  Sono stati selezionati i dati attraverso la banca dati

dell’osservatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia del Territorio, Per-

tanto si assume un valore medio dai dati ris}p__-‘optr_‘a‘ti pa

quadro per un totale complessivo pari ad€67.150,00.

V>=€67.150,00.

. Facendo una media tra i due valori si ottiene un valore di Vim = € 69.125,00

Adeguamenti e correzioni alla stima

Decurtazioni da considerare nel valore dell’immobile:

12 850,00 € al metro

- Costi opere di manutenzione € 500,00 (piccoli ripristini)

- Costi variazione superficie catastale € 500,00

- Costi per mancato pagamento quota condominiale € 637,00 (anni

2017/2018) dati forniti dail’Amministratore del Condominio.

- Totale decurtazioni € 1.637,00

B Valore dl s{ti_maha seguitquelle decurtazioni € 67.488,00

Infine viene considerata la decurtazione in termini percentuali per assenza

della garanzia per vizi del bene venduto, in percentuale pari al 15% del valo- |

re calcolato in precedenza.

. Pertanto il valore finale del bene stimato & pari ad € 57.300,00.

tasettemilatrecen

AMPORTO COMPLESSIVO BENE STIMATO LOTTO 6 € 5 7.300,00 (euro cinquan-

0. .

INDIVIDUAZIONE DEL BENE LOTTO N7

33
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L’immobile & ubicato al piano seminterrato 1, scala A, dell’edificio condo-

_\G.P.S. 37°03°36.9” N 14°54°44.8"E. e risulta «censito al catasto fabbricati

(el comune di Palazzolo al foglio 38 particellu 1 76, sub 21, categoria A/1 0,

nza 2 vami, rendita € 278,89, superficie catastale 34 mq.

con ['immobile identificato al sub

- INQUADRAMENTO URBANISTICO

miniale sito in via Boccaccio n°4 in Palazzolo Acreide (SR), coordinate

L’immobile confina su tre lati con strada condominiale il quarto lato confina

L’immqbi!e ricade_nella»zona B “Area a destinazione residenziale” del Piano

Regolatore Generale del Comune  di Palazzolo A. approvato in data

DESCRIZIONE DEL BENE

10/08/2009.

 delledificio condominiale a cinque livelli (di cui due interrati), dotato di

I bene in esame ¢ costituito da un ufficio al piano seminterrato | scala A

ascensore, di via Boccaccio, avente una superficie commerciale di circa 34

mq ¢ una superficie lorda di circa 32,00 mq.

Ledificio condominiale composto da due corpi di fabbrica (A ¢ B), ciascuno
con vano scala ed ascensore ¢ di recente costruzione (anni 2008-2009) ed ¢

stato realizzato con struttura intelaiata in c.a. ed E’ ubicato in una zona pre- |

urbanizzazione e servizi principali. Le finiture esterne sono in discreto stato.

valentemente residenziale di Palazzolo Acreide con la presenza di opere di

persiane esterne. L’ufficio ¢ contraddistinto da una sala ufficio con balcone
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le pareti del we rivestite con piastrelle, I'impianto elettrico in buone condi-

esterno ed un we. Le pareti interne risultano finite con intonaco tradizionale,

. presenti solo le predisposizioni).

INDIVIDUAZIONE DELLO STATO DI POSSESSO DELL IMMOBILE LOTTO 7

_L’immobile & in possesso dell’attuale proprietario e allo stato del sopralluogo o

 risulta non occupato.

zioni, mentre I'impianto idrico e di riscaldamento & privo di caldaia (sono

Per maggiori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica.

L’immobile ¢ soggetto al pagamento della quota condominiale pari ad € 132 -

_circaannui.

. /PROVENIENZA

1l terreno sul quale ¢ stato edificato il complesso residenziale del quale fa

‘parte ['abitazione ¢ pervenuto alla societa M con atto di vendita del

13/12/2001 rep. N. 50561/12425 notaio Marciano Sergio trascritto in data .

- 1771272001 ai nn.19212/15167 relativamente alla particella 26 ¢ con atto di

gvendita del 31/01/2003 rep n. 211876 notaio Gervasi Salvatore Maria tra-

scritto il 07/02/2003 ai nn. 2601/2086 relativamente alla particella 69.

VERIFICM DELLA REGOLARITA EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE LOTTO 7

L’immobile ¢ stato costruito mediante concessione edilizia n. 11/02 del

. 03/06/2002 e successive varianti C.E. n. 19/04 del 06/08/2004, C.E. n. 12/08

del 07/04/2008, C.E. n. 3/10 del 08/02/2010.

L’immobile ¢ provvisto di certificato di agibilitd ed uso rilasciato in data

27/10/2011 dal Comune di Palazzolo Acreide.

il lotto. di terreno sul quale ¢ edificato il fabbricato in questione risulta rica-
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(dente in zona “B” Area a destinazione residenziale del Piano Regolatore Ge-

nerale del Comune di Palazzolo A. approvato in data 10/08/2009.

essione edilizia n.11/02 del 03/06/2002 e

alle successive varianti.

ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA LOT

_ Per quanto potuto accertare dagli atti visionati, non & stato possibile riscon-

trare il rilascio di attestazione dj prestazione energetica che pertanto viene

. elaborata ed allegata alla presente relazione (allegato 1/7).

VALUTAZIONE DEL BENE LOTTO 7
. CALCOLODELLE SUPERFICI
Ufficio piano seminterrato 1 scala A: superficie commerciale mgq 34,00;

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

Criterio di stima

I criteri di stima utilizzati sono stati due.

1 eriterio. I1 sottoscritto, attesa la tipologia del bene, ha ritenuto opportuno

TABELLA PER IL CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIA LE:
L EaAk ( 3
3
SUPERFICIE | CALCOLO DELLA SUPERFICIE | §
LORDA COEFFICIENTE SUPERFICIE &
. o
k-
e
NM MOLTIPLICATORE | EQUIVALENTE o
~ &
o3
PIANO DESCRIZIONE DEGLI AMBIENTI (4 (B) (C=(4)x(B £
b
8
‘ ‘ o
SEMIN 1 UFFIcIo . 2,00 Loo . 320 -
o
o
&
jou
x
SUPERFICIE COMMERCIALE FINALE 34,0 MQ a
£
w
3]
g
>
)
o
ut
5
i
=]
g
£
£
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utilizzare il criterio di stima del “metodo sintetico comparativo” basato sulla

icerca del pia probabile v

_ redlmercatocheffmmobtleawebbem

contrattazione di vendita. Tale metodo determina il valore del bene, in
ase ad indagini di mercato per beni aventi le medesime caratteristiche ed
e in aree omogenee simili, servite da opere di urbanizzazione primarie
v ¢ secondarie, ﬁonché in relazione al grado di vetusta e delle finiture ;

mobﬂeLasﬂmatlenemdebﬁowntolapo izi

consistenza ¢ le reali co dizioni del bene cosi come esposte nei paragrafi

)

recedenti. Sono Stati altresi valutati i costi nec

rdinaria € straordinaria,

Riferendosi alle operazioni di vendita di immobili in zona (con ricerca dei

=
=)
g
o

a

w

ge

immobiliari del territorio), aventi caratteristiche

v ghe a quelle in oggetto, tenendo conto delle condizioni del fabbricato, non-

ché il contesto in cui & collocato, si ritiene poter adottare, per il €aso in «

gm‘éz un valore al metro quadro di 900,00 € per un totale complessivo pari ad e

€30.600,00.

Vi=€svsnm.

T° criterio. Sono  stati selezionati i dati attraverso la banca dati

ri_per la_manutenzione A

: 6556 cufaf451008cf748e 0244804

V2= €28.900,00,

i
Facendo una media tra i due valori si ottiene un valom di 'Vm =€ 29.750,06 ;

Adeguamenti e correzioni alla stima

Decurtazioni da considerare nel valore dell’immobile:
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- Costi opere di manutenzione € 750,00 (piccoli ripristini interni)

- Totale decurtazioni € 970,00

_ Valore di stima a seguito delle decurtazioni € 28.780,00

Infine viene considerata la decurtazione in termini percentuali per assenza

_,,,,._%.Q.1.7{29.!._8,)_9?@&,er}}iti,C.i_al-l7Amhﬁ,nistrator¢, del Condominio. v

della garanzia per vizi del bene venduto, in percentuale pari al 15% del valo-

~...Losti per mancato pagamento quota condominiale € 22000 G0

re calcolato in_mprecedenza.

- JMPORTO COMPLESSIVO BENE' STIMATO 10TTO 7 € 24.450,00 (euro

ventiquattromilaquattrocentocinquanta/OO).

INDIVIDUAZIONE DEL BENE LOTTO N.8

Pertanto il valore finale del bene stimato & pari ad €24.450,00. ——

Box auto ubicato al piano seminterrato 2, dell’edificio condominia!e sito in

7033624N14544 01bcenSidelLafdstofdbbmdfl del comunedi

‘}r’mal‘gz__zolo “av_l foglzo38 particella 17 6, sub 29, categoria C/6, classe 2, super- “

ficie 24 mq, rendita € 83,05, superficie catastale 29 mq.

L’immobile confina con immobile individuato al sub 30, con area comune,

con immobile individuato al sub 38 ¢ con immobile individuato al sub41.

 Si allega estratto di mappa e _p,lanime?ri?_delben‘? (Allegato C/8).

INQUADR.AMENTO URBANISTICO

L’immobile ricade nella zona B “Area a destinazione residenziale” del Piano

10/08/2009.
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DESCRIZIONE DEL BENE

Il bene in esame ¢ costituito da un box auto al piano seminterrato 2 scala B~

 dell’edificio condominiale a cinque livelli (di cui due interrati), dotato di

ascensore, di via Boccaccio, avente una superficie commerciale ¢ lorda dj _
L’edificio condominiale composto da due corpi di fabbrica (A e B), ciascuno

con vano scala ed ascensore ¢ di recente costruzione (anni 2008-2009) ed ¢

.. stato realizzato con struttura intelaiata in c.a. ed ¢ ubicato in una zona preva- . o

lentemente residenziale di Palazzolo Acreide con la presenza di opere di ur- |

banizzazione e servizi principali. Le finiture esterne sono in discreto stato,

L’immobile risulta essere in buone condizioni. Con la presenza di portone in

alluminio per garage. Le pareti interne risultano finite con intonaco tradizio-

nale.

Per maggiori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica, L

.| INDIVIDUAZIONE DELLO STATO DI POSSESSO DELL'IMMOBILE LOTTO 8

L’immobile & in possesso dellattuale proprietario e allo stato del sopralluogo

risulta non occupato.

L’immobile ¢ soggetto al pagamento della quota condominiale pari ad €

157,00 circa annui.

PROVENIENZA

II terreno sul quale ¢ stato edificato il complesso residenziale del quale fa

_ Vendita del 31/01/2003 rep n. 211876 notaio Gervasi Salvatore Maria tra- _'
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seritto il 07/02/2003 ai nn. 2601/2086 relativamente alla particella 69.

VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE LOTTO §

L’immobile ¢ stato costruito mediante concessione edilizia n. 11/02 el

03/06/2002 e successive varianti C.E. n. 19/04 del 06/08/2004. C.E.n. 12/08

del 07/04/2008, C.E. n. 3/10 del 08/02/2010, ed & provvisto di certificato 4.
agibilita ed uso rilasciato in data 27/10/2011 dal Comune di Palazzolo Acrei- -

de.

Da un punto di vista urbanistico, nel vigente P.R.G. del comune di Palazzolo,

il lotto di terreno sul quale & edificato il fabbricato in questione risulta rica-

dentemzona“B’ Area a destinazione residenziale del Piano Reg(}la_togf

nerale del Comune di Palazzolo A. approvato in data 10/08/2009.

L’immobile & conforme alla concessi ¢ edilizia n.11/02 del 03/06/2002e¢

alle successive varianti.

VALU TAZIONE DEL BENE LOTTO 8

CALCOLO DELLE SUPERFICI

Box auto piano seminterrato 2: superficie commerciale mq 29,00;

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

TABELLA PER I CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE:

SUPERFICIE | CALCOLO DELLA SUPERFICIE

LORDA COEFFICIENTE SUPERFICIE

INM MOLTIPLICATORE | E QUIVALENTE

PIANO DESCRIZIONE DEGLI AMBIENTI (4) (B) (C) =(4) x (B)
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|| SEMINT2 | BoX avTO P T 1,00 29,00

SUPERFICIE COMMERCIALE FINALE i | 290MQ ]

Criterio di stima
"I"'criteri"‘di“stima"uti’l'izzati""S'onU"'stati""due'." .

[* eriterio. 1l sottoscritto, attesa la tipologia del bene, ha ritenuto opportuno

utilizzare it criterio-di-stima-del-“mefodo sintetico-comparativo”-basato-sulla- -

ricerca-del-pitr-probabile-valore-di- mercato-che 1*'immobile avrebbe in-ung

libera-contrattazione-di-vendita ale-metodo-determina-it-vatore-det- bene; i

v

/ubicate in-aree-omogenee simili, servite da opere di urbanizzazione primarie -

(dell’immobile. La stima tiene in-debito conto la posizione della struttura, la -

consistenza-e-le-reali condizioni-del-bene-cosi “come -esposte-nei-paragrafi--

~ precedenti.-Sono-stati-altresi-valutati -+ costi necessari per la-manutenzione -

-ordinaria e straordinaria.

R Q

dost-alle-onerasiomi o xioemels
ARLCIROOST-anC-Operaziont-at-vendt

“dati-presso-le- agenzie-immobiliari-del territorio), aventi caratteristiche-analo- }

~ ¢hé-il-contesto-in-cui & collocatoe, si riticne poter adottare, per-il caso in esa- -

ghe-a-quelle-in-oggetto;-tenendo-conto-delle condizioni-delfabbricato;non=— oo

me;-un-valore a-!--~metre-~q-uad~fo~~~d-i-----500;GO-v~€---pe-r---uﬂ-~-»tot-ale»-eomp-l-es—s~i-v0-~-~pari ad

Wy =€.14.500,00.

LERI DAVIDE Emésso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA3 Seriali; 65560dfaf445f00f8cf74f8e2;c’f244804

TO gy M o M = rel Jats fraveran. lf . bl aVati ‘!4‘
H2-¢riterio:-Sono-stati selezionati-—i-—dati-—attraverso - la anea-—dati- -
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_dell’osservatorio del mercato immobiliare dell’ Agenzia del Territorio. Per-

edio dai dati riscontrati pari 240000 € al metro

complessivo pari ad € | 1.600,00.

V2= €11.600,00

-

cendo una media tra i due valori si oftiene un valore di Ym =¢€ 13.000,60
' Adeguamenti e correzioni alla stima

Costlpermancafopaéamenfoquotacond mlale€9400(anm

2017/2018>dat1f0mmdﬂ“Ammmwtratore del Condominio.

iene considerata [a decurtazi € in termini percentuali per assenza della

aranzia per vizi del bene venduto, in percentuale pari al 15% del valore cal-

‘colato in precedenza,

‘Box auto ubicato al piano seminterrato 2 scala A, dell’edificio condominiale

§sit0 in via Boccaccio n°4 in Palazzolo Acreide (SR), coordinate G.P.S. A

| 7°03’369 N 14°54448’E cen.sitq ;}! catasto fabbricati del comune di i

Jicie 26 mq, rendita € 86, 31, superficie catastale 26mg.
§L’immobi!e confina con immobile individuato al sub 36, con area comune, |

restanti due lati con area condominiale.

Si allega estratto di mappa ¢ planimetrie del bene (Allegato C/9).

DESCRIZIONE COMPLESS. A E SINTETICA DEL BENE LOTTO 9

NQUADRAMENTO URBANISTICO
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L’immobile ricade nella zona B “Area a destinazione residenziale” de| Piano

gdell’ediﬁcio condominiale a cinque livelli (di cui due interrati), dotato di

wnvanoscdiaeddswnsoree di recente costruzione (anni 2008-2009) ed ¢

stato realizzato con struttura intelaiata in c.a. E’ ubicato in una zona preva-

bene in esame ¢ costituito da un box auto al piano seminterrato 2 scala A .

ceaccio, avente una superficie commerciale ¢ lorda di

i cmcondommlalecompogtodaduccorpldlfabbrwa(AeB)mscuno R

lentemente residenziale dj Palazzolo Acreide con la presenza di opere di ur-

_ banizzazione e servizi principali. Le finiture esterne sono in discreto stato.

_nio. Le pareti interne risultano finite con intonaco. tradizionale, I'impianto

elettrico in buone condizioni.

Per maggiori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica,

INDIVIDUAZIONE DELLO STATO DI POSSESSO DELL IMMOBILE LOTTO 9

L’immobile ¢ in buone condizioni. Con la presenza di avvolgibile in allumi-

L’immobile ¢ in possesso dell’attuale proprietario ¢ allo stato del sopralluogo -

risulta non occupato,

L’immobile & soggetto al pagamento della quota condominiale pari ad € 117

circa annui.

PROVENIENZA

Il terreno sul quale ¢ stato edificato il complesso residenziale del quale fa e

| parte Pabitazione & pervenuto alla societd @ con atto di vendita del
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513/12/2_001 rep. N. 50561/12425 notaio Marciano Sergio trascritto in data t

17/ 12/2001 ai nn.19212/15167 relativamente alla particella 26 ¢ con at

scritto il 07/02/2003 ai nn, 2601/2086 relativamente alla particella 69.

...03/06/2002 e successive varianti C.E. n. 19/04 del 06/08/2004, C.E. n. 12/08

dita 0131/01/2003%'?“211876n0talchnaSI Salvatore Maria tra-

VERIFICA DELLA ) GOLARITA EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALELOTTOY =

L’immobile € stato costruito mediante concessione edilizia n. 11/02 del

agibilita ed uso rilasciato in data 27/10/201 | dal Comune di Pala//oloAcrex«

del 07/04/2008, C.E. n. 3/10 del 08/02/2010, ed ¢ provvisto di certificato di

~ Da un punto di vis_tq_urbanistico, nel vigente P.R.G. del comune di Palazzolo, ‘

dente in zona “B” Area< a destinaziqne residenziaie del Piano Regolatqre Ge-

L’xmmobx!ee cgp_fpr@@_ e‘;l‘la“ coneessione edilizia n.11/02 del 03/06/2002 e

alle successive varianti.

ATTESTAZIONE DI PRESTAZI ONE ENERGETICA LOTTO 9

il lotto di terreno sul quale ¢ edificato il fabbricato in quéstione risulta rica- = o

nerale del Comune di Palazzolo A. approvato in data 10/08/2009.

3 _I},b?‘?,? non 1}eqessita ‘di APE

VALUTAZIONE DEL BENE LOTT 09

CALCOLO DELLE SUPERFICI

Box auto piano seminterrato 2: superficie commerciale mq 26,00;

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALL

TABELLA PER IL CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE:

SUPERFICIE | CALCOLO DELL SUPERFICIE
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LORDA COEFFICIENTE SUPERFICIE
NV MOLTIPLICATORE | EQUIVALENTE |
PIANO DESCRIZIONE DEGLIAMBIENT | (1) | e (Bl =()xB) |
SEMINT2 | Box.auro 26 1,00 26,00
SUPERFICIE COMMERCIALE FINALE 26,0 30

Criterio di stima

I criteri di stima utilizzati sono statl due ‘

I° criterio. Il sottoscritto, attesa la tipologia del bene, ha ritenuto opportuno

utilizzare il criterio di stima del “metodo sintetico comparativo” basato sulla

ricerca del piti probabile valore di mercato che I’immobile avrebbe in una

libera contrattazione di vendita. Tale metodo determina il valore del bene, in

base ad indagini di mercato per beni aventi le medesime caratteristiche ed -

ubicate in aree omogenee simili, servite da opere di urbanizzazione primarie

‘¢ secondarie, nonché in relazione al grado di vetustd e delle finiture

dell’immobile. La stima tiene in debito conto la posizione della struttura, la

consistenza e le reali condizioni del bene cosi come esposte nei paragrafi

precedenti. Sono stati altresi valutati i costi necessari per la manutenzione

ordinaria e straordinaria.

Riferendosi alle operazioni di vendita di immobili in zona (con ricerca dei

dati presso le agenzie immobiliari del territorio), aventi caratteristiche analo- -

ghe a quelle in oggetto, tenendo conto delle condizioni del fabbricato, non- |

 ché il contesto in cui & collocato, si ritiene poter adottare, per il caso in esa-

me, un valore al metro quadro di 500,00 € per un totale complessivo pari ad
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€ 13.000,00.

(dell’osservatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia del Territorio. Per- ,

!
[‘ quadro per un totale complessivo pari ad € 1 0.400,00.
- V> =€10.400,00.

Facendo una media tra i due valori si ottiene un valore di Vm = € 11.700,00

Adeguamenti e correzioni alla stima

2. Costi_per mancato pagamento quota condomi

2017/2018) dati forniti dall’ Amministratore del Condominio.

Viene considerata la decurtazione in termini percentuali per assenza della

garanzia per vizi del be_newve_»n‘dgtq," in percentuale pari al 15% del valore cal-

colato in precedenza.

Pertanto il valore finale del bene sti ato ¢ pari ad €9.750,00.

IMPORTO COMPLESSIVO BENE STIMATO LOTTO 9 € 9.750,00 (euro novemiia-

:settecentocinquanta/00).

criterio,  Sono stati selezionati i dati attraverso la_banca dati

anto si assume un valore medio dai dati riscontrati pari a 400,00 € al metro

INDIVIDUAZIONE DEL BENE LOTTO N. 10

L’immobile & ubicato al seminterrato 2 scala B dell’ediﬁcio cgndominia]{:

sito in via Boccaccio n°4 in Palazzolo Acreide (SR), coordinate G.P.S.

37°03°36.24”* N 14°54°46.01”E. L’immobile sopra menzionato risul

sito al catasto fabbricati del comune di Palazzolo al Joglio 38 particella 176,

ta cen-

s50 Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA'3 Serialit 6556001af4451008cf7418e 31244804

sub 38, categoria F/03 in corso di costruzione.

con immobile individuato al sub 25 e con immobile individuato al sub 41.
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~ .

1 allega estratto di mappa ¢ planimetria del bene (Allegato C/10),

[ DESCRIZIONE co LESSIVA E SINTETICA DEL BENE LOTTO 10

QUADRAMENTO URBANISTICO

§DESCRIZIONE DEL BENE

. L’immobile ricade nella zona B “Area a destinazione residenziale” del Piano

L Palazzolo A. approvato in data

! benemesameewsutmtodaumreaalplanosemmterraw%balaB

dell’edificio condominiale a cinque |

. ascensore, di via Boceaccio, avente una superficie commerciale ¢ lorda di

circa 22,00 mq.

L edificio condominiale composto da due corpi di fabbrica (A e B), ciascuno

.,eon vano scala ed ascensore ¢ di recente costruzione (anni 2008-2009) ed & .

stato realizzato con struttura intelaiata in ca. edeé ubicatq»_vivn una zona preva- =

lentement@_“gesidenziale di Palazzolo Acreide con la presenza

| banizzazione e servizi principali. Le finiture esterne sono in discreto stato.

L’immobile risulta essere un’area di transito facilmente accessibile; in pro-

ivelli (di cui due interrati), dotato di )

di opere di ur-

getto la superficie ¢ indicata come un box auto delimitata da quattro pareti

ma al momento del sopralluogo il bene presenta so

ci.

re pareti (vedasi Alle-

g - S

| Per maggiori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica.

INDIVIDUAZIONE DELLO STATO DI POSSESSO DELL’IMMOBILE LOTTO 11

LER! DAVIDE Emésso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA3 Serialit B556C0fai4450080f748e 21244804

L’immobile ¢ in possesso dell’attuale proprietario ma viene utilizzato dai
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. condomini per accedere ai garage del piano seminterrato 2. -

PROVENIENZA

L terreno sul quale ¢ stato edificato il complesso residenziale del quale fa

L’immobile ¢ soggetto al pagamento della quota condominiale pari ad €

parte [’abitazione ¢& pervenuto alla societd #B¥ con atto di vendita del

13/12/2001 rep. N. 50561/12425 notaio Marciano Sergio trascritto in data

17/12/2001 ai nn.19212/15167 relativamente alla particella 26 ¢ con atto di ’

vendita del 31/01/2003 rep n. 211876 notaio Gervasi Salvatore Maria tra-

) gsg'x_'itto‘ii 07/02/200_3 ai nn. 2‘601/2086 rqlativamente alla particelia 69,

VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE LOTTO 10

del 07/04/2008, C.E. 1. 3/10 del 08/02/2010.

un’area di transito pertanto non ¢ conforme alla concessione edilizia n.11/02

L’immobile ¢ stato costruito mediante concessione“___cdilizia n. H/OZdel

03/06/2002 e successive varianti C.E. n. 19/04 dfai 06/08/2004, C.E. n. 12/08 ;

L’immobile & identificato in tali concessioni come box auto, in realta &

‘del 03/06/2002 e alle successive varianti, inoltre necessita di accatastamento,

dente in zona “B” Area a destinazione residenziale del Piano Regolatore Ge-

_nerale del Comune di Palazzolo A. approvato in data 10/08/2009.

ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA LOTTO 10

Da un punto di vista urbanistico, nel vigente P.R.G. del comune di Palazzolo, -

il lotto di terreno sul quale ¢ edificato il fabbricato in questione risulta rica-

, Ax sernﬂsi ‘(’iellr_’art@ comma 3, del D Lgs 192/2}0\05» t_rattandosi di l'ocale non

abitabile, non & necessaria la redazione dell’A.P.E.

VALUTAZIONE DEL BENE LOTTO 10
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CALCOLO DELLE SUPERFICI

Locale interrato 2 scala B: superficie commerciale mq 22,00;

- .CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

¥i ‘ABELLA}PER 1L CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE:

SUPERFICIE | CALCOLO DELLA SUPERFICIE

SUPERFICIE COMMERCIALE FINALE o

“Criterio di stima

Feriteri-distima-utitizzati-sorno-stati-due.

[°-criterio: "‘H""Sottoscritm‘;'atte'sa‘""i'a"“ti'p()"iogi'a"'de'l"“‘bene‘,‘ ha ritenuto-opportuno

utilizzare il criterio di-stima-del “metodo sintetico comparativo™ basato sulla

LORDA COEFFICIENTE SUPERFICIE
INAM MOLTIPLICATORE | EQUIVALENTE
PIANO DESCRIZIONE DEGLI AMBIENTI (4 (8 (C) =(4) X (8)
SEMINT? | LOCALEFA3 . . | = | 2200 | 22,00

ricerca-det-pitrprobabitevatoredi-mercato-che I'immobile avrebbe-in—una

libera contrattazione di vendita: Tale metodo determina il valore del bene, in :

base-ad-indagini-di-mercato-per-beni-aventi-le medesime-caratteristiche ed

“rubicate-in-aree-omogenee simili; servite da opere di urbanizzazione primarie -

1Lt ) I 1 % I 1. Fryerba 5 TR SRR o S S :
COLConaarie; - nonene m-retazone at jadaleiy dl YeLUStaeachie - Tmiiture

Fnfl2 I | T. Ao doy . I H oy S ] A }
GeImmoDe;sa-stima-trene i aenito conto A POSIZIONT actia-siy Ut‘lu[d, id

" consistenza ¢ le reali-condizioni del bene cosi come esposte nei paragrafi -

- | 5 - Serydg. 1 3 I gy, i b I e b
pIU\JCU.CUtl. ‘OUUU statr-altresi valutats LOSUNICCeSssart polidrmanutenzZione
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Riferendosi alle operazioni di vendita dj immobili in zona (con ricerca dej

_ dati presso ieagenzmmmobﬂmdeltvrntorm}avenﬂcarattcmtwhc analo-

.ghe a quelle in oggetto, tenendo conto delle condizioni del fabbricato, non-

€ 11.000,00.

¢ il contesto in cui ¢ collocato, si ritiene poter adottare, per il caso in esa-

me, un valore al metro quadro di 500,00 € per un totale complessivo pari ad

II° criterio. Viene utilizzata una stima per consistenza adottando come valore

di stima la cifra di € 150,00 al m3 per un volume di 66,00 mc per totale com-

. Plessivo pari ad € 9.900,00.

V:=€9.90000.

:Facendo una mec_iia tra 1 due valori si ottien_e un valore di Vm =€ 10.500,00

Adeguamenti e correzioni alla stima

Decurtazioni da considerare nel val dell’immobile:

- Costi opere di manutenzione ed accatastamento € 1.500,00 _

- Costi per mancato pagamento quota condominiale € 163,00 (anni |

. 2017/2018) dati forniti dall’ Amministratore del Condominio.

Valore di stima a seguito delle decurtazioni € 883000

Infine viene considerata la decurtazione in termini percentuali per assenza

della garanzia per vizi del bene venduto, in percentuale pari al 15% del valo-

re calcolato in precedenza,

Pertanto il valore finale del bene stimato e parlad€ 75'00,00 .

IMPORTO COMPLESSIVO BENE STIMATO LOTTO 10 € 7.500,00 (euro settemila-
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