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RELAZIONE DI PERIZIA TECNICA D’UFFICIO

Al procedimento promosso da:

Attore principale IRFIS — MEDIOCREDITO DELLA SICILIA S.p.a.
Convenuto principale CTC S.p.a.
Premesso:

Che alludienza del 12/06/2008, il Sottoscritto Architetto ||| [ | N veniva
nominato CTU al procedimento indicato in epigrafe;

Che, dopo il giuramento di rito, venivano posti al CTU i seguenti quesiti:
verifichi la completezza della documentazione di cui all’art. 567 comma secondo, c.p.c.,
segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante i documenti mancanti
o inidonei (se i beni pignorati consistono sia in beni per i quali la detta documentazione
manca o & inidonea, sia in beni per i quali la detta documentazione & completa ed
idonea, provveda l'esperto ad informare il giudice in ordine alla documentazione
mancante o inidonea e proceda, limitatamente agli altri beni, secondo i quesiti che
seguono); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene e i certificati di destinazione
urbanistica (solo per i terreni) di cui all'art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380, dando
prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
del’Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca l'atto di
provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti);

descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in mqg, confini e dati catastali attuali, eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni;

accerti la conformita tra descrizione attuale del bene (indirizzo, piano, interno, confini e

dati catastali) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
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difformita; a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e
non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono
erronei ma consentono l'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati in pignoramento,
pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato Iimmobile
rappresentando, in questo caso, |a storia catastale del compendio pignorato;

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene,
alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non
regolarmente accatastate;

dica lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale & occupato e della consistenza del nucleo familiare dell'occupante, con
particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento;

indichi il regime patrimoniale del debitore se coniugato;

riferisca dell’'esistenza di formalita, vincoli, o oneri, (anche domande giudiziali) gravanti
sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili;

riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili al’'acquirente;

riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché ['esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesso; in particolare indichi la destinazione
urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui all'art.
30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n° 380, nonché le notizie di cui all'art. 46 di detto T.U.
e di cui all’art. 40 della L. 28.02.85 n. 47, e succ. mod.; in caso di insufficienza di tali
notizie, tale da determinare le nullita di cui all'art. 46, comma 1, del citato T.U., ovvero di
cui all'art. 40, co. 2, della citata L. 47/85, faccia di tanto I'esperto menzione nel riepilogo,
con avvertenza che |'aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle
disposizioni di cui all'art. 46, co. 5, del citato T.U. e di cui all'art. 40, co. 6, della citata L.
47/85;

fornisca, nel caso di pignoramento di quota indivisa, la valutazione della sola quota,
tenendo conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise ed esprima il
divisione in natura o con conguaglio);

ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dallex coniuge del debitore
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acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;
determini il valore, formando ove possibile |otti separati, con lindicazione del criterio di
stima adottato al fine della determinazione del prezzo base di vendita, fornendo
elementi di riscontro (quali borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie
di atti pubblici di vendita di beni con analoghe caratteristiche) e operando le opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione del bene e,
come opponibili alla procedura, i soli contratti di locazione ed i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento;
corredi la relazione — da presentare anche in formato e su supporti informatici (e
segnatamente in formato testo o word per Windows Microsoft, nonché “.Pdf’ per Adobe
Acrobat) o equivalente — di una planimetria e di riepilogo o descrizione finale in cui
sinteticamente, per ciascun lotto, indichi: comune di ubicazione, frazione, via o localita,
confini, estensione e dati catastali (limitati: per i terreni, alla partita, al foglio, alla
particella, all'estensione ed al tipo di coltura; per i fabbricati, alla partita, al foglio, alla
particella ed all'eventuale subalterno, al numero di vani ed accessori, all'indirizzo, al
piano ed al numero di interno);
estragga reperto fotografico — anche in formato digitale, dello stato dei luoghi,
comprensivo, in caso di costruzione, anche degli interni.
Che il Giudice ha concesso un periodo al CTU per il deposito della relazione peritale
entro il termine di giomni quarantacinque prima dell’'udienza di determinazione delle
modalita della vendita fissata per il giorno 09.10.2008;
Che in data 07 luglio 2008, alle ore 10,00 presso I'immobile sito in Cefala Diana, Zona
Industriale C.da San Lorenzo, foglio di mappa n. 8, particella n. 877, hanno avuto
regolare inizio le operazioni peritali;
Che le operazioni peritali sono poi proseguite nei giorni seguenti presso I' Ufficio
Tecnico del Comune di Cefala Diana, |'Ufficio dell'’Agenzia del Territorio di Palermo e
presso il mio studio, dove ho provveduto alla redazione della presente relazione di

perizia.

Cid premesso.

I CTU, esaminati gli atti ed i documenti di causa, con particolare riferimento a:

Atto di pignoramento immobiliare;
Istanza di vendita;
Relazione Notarile ai sensi dell'art. 567 comma 2 c.p.c.

Contratto di mutuo;



s Atto dichiratorio e di precetto:
o Ricorso per intervento;
° Ricorso per ingiunzione
documenti contenuti nel fascicolo della produzione per la procedura esecutiva immobiliare
promossa dall _ in danno della CTC S.p.a.,
presenta [a propria
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
Generalita
Oggetto della relazione sono gli immobili indicati nel fascicolo della produzione come

di proprieta della CTC Sp.a..

Gli immobili sono ubicati nel Comune di Cefala Diana, in provincia di Palermo, e
vengono cosi descritti:
o Piena proprieta dell'immobile (complesso industriale) sito in Cefala Diana (PA), Z.I.

c.da San Lorenzo, indicato al Catasto Fabbricati del suddetto Comune al foglio 8 p.lla

877 cat. D/7 rendita € 5.835,96.

Con riferimento ai quesiti posti dal Giudice si & ritenuto opportuno riordinare i risultati

della perizia rispondendo ai singoli quesiti riferiti agli immobili in oggetto.

QUESITO N° 1: documentazione ex art. 567 cod. proc. civ.

I beni pignorati consistono in beni per i quali la documentazione di cui all'art. 567,
comma secondo c.p.c. &€ necessaria.

La documentazione & completa ed idonea essendo costituita, ai sensi dell'art. 567
comma 2 c.p.c.,, da certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei

registri immobiliari, redatto dalla dott.sa ||| notzic in Patti ME, con studio in
via
Sono stati acquisiti i sotto elencati documenti:

° mappe censuarie;

o certificato di destinazione urbanistica;

QUESITO N° 2: identificazione e descrizione degli immobili

L'immobile consiste in un complesso industriale ubicato nella zona industriale del
Comune di Cefald Diana, c.da S. Lorenzo. L'immobile & costituito da un capannone
identificato al Catasto Urbano al foglio 8, particella 877, adibito ad officina per lavori di

assemblaggio di attrezzature per disabili.
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Adiacente al capannone principale sono presenti:

o locale adibito a magazzino e sovrastante piano primo destinato ad uffici, realizzato in
ampliamento al capannone principale;

° locale a piano terra, adiacente il capannone principale, adibito a cabina di verniciatura,
con ingresso dallo spiazzo antistante.

Il complesso industriale & delimitato da una recinzione con rete e paletti metallici; 'area
antistante e retrostante i manufatti & asfaltata.

Il capannone industriale principale & ad unica elevazione, con pianta rettangolare e
struttura in cemento armato precompresso costituita da pilastri, travi, tegoli di copertura e
pannelli di tamponatura. Sostanzialmente il capannone consta di tre zone funzionalmente
distinte:

° zona attivita industriale, costitui"ta da un unico grande vano di altezza ml 7.00, in parte
soppalcato ad altezza ml 3.40, illuminato da finestre alte, al quale si accede
dall'esterno da una grande porta scorrevole in metallo. Il vano & pavimentato con
massetto autolivellante in poliuretano/cemento ad aggregati al quarzo con funzione
antipolvere ed & dotato di impianto elettrico con apparecchi illuminanti con lampade a
neon;

® blocco spogliatoi e servizi igienici distinto per uomini e donne:

° ufficio direzione e progettazione.

La superficie dei locali & di mqg 875,50 oltre mq 260 di soppalco.

Il locale adibito a magazzino ed il sovrastante piano primo destinato ad uffici, realizzato
in ampliamento al capannone principale, presentano una superficie di mq 340 circa per
piano.

La struttura portante e in acciaio, con telai composti da pilastri e travi portanti tipo HEA
280, travi secondarie IPE 200, solaio di interpiano realizzato con lamiera gregata
autoportante e soletta in c.a., copertura inclinata e tamponamento con pannelli coibentati in
doppio foglio di lamiera zincata, verniciata a caldo con interposto strato isolante di
poliuretano espanso.

Il piano terra, adibito a magazzino con ingresso indipendente dallo spiazzo antistante, &
collegato internamente al capannone principale. L'ambiente & unico con altezza utile di ml
3.80 e pavimentato con massetto autolivellante in poliuretano/cemento ad aggregati al
quarzo con funzione antipolvere. Al primo piano, destinato ad uffici ,si accede da una scala
esterna in metallo dallo spiazzo antistante. In posizione diametralmente opposta alla prima &
posizionata un'altra scala.

Le pareti di delimitazione dei vari ambienti sono realizzate con partizioni mobili, la




pavimentazione e realizzata con materiali resilienti. Il soffitto, ad altezza di m 2,60, &
costituito da un controsoffitto nel quale sono alloggiate plafoniere per I'illuminazione con
lampade al neon. | locali sono dotati di ampia finestratura con ante scorrevoli.

[ locali sono stati realizzati in seguito al rilascio da parte del Comune di Cefala Diana,
della Concessione edilizia n. 8/2005, per ampliamento del capannone industriale principale,
con inizio dei lavori in data 30 marzo 2005. Allo stato attuale i lavori risultano
sostanzialmente ultimati a meno del collocamento di una pedana elevatrice per 'accesso al
primo piano, della quale & stata collocata solo l'incastellatura portante.

Il locale a piano terra, adiacente il capannone principale, adibito a cabina di verniciatura,
¢ stato realizzato con struttura portante metallica costituita da profilati tipo HEA e IPE,
copertura e tamponamento con pannelli coibentati in doppio foglio di lamiera zincata, con
interposto strato isolante di poliuretano espanso. |i locale ha una superficie di mq 176 ed
altezza minima di m 4.10 e massima di m 4.75. |l locale risulta realizzato in assenza di
concessione edilizia, su un area gia vincolata a parcheggio come individuata nel progetto di
cui alla concessione edilizia n. 8/2005, pertanto se ne prevede la demolizione e la rimessa in
pristino.

Complessivamente le superfici si possono riassumere come segue:

Superficie del lotto all’origine (particella 877); mg  3017,00
Superficie del lotto attuale (particella 877): mq  2729,00
Superifice coperta fabbricati mq 1215,50
Superficie scoperta mq 1513,50
Superficie vincolata a parcheggio mq 1050,00
Superficie coperta calpestabile mq 1815,50
Confini

L'immobile confina con strada di PRG, da due lati e con proprieta Raspanti.

Dati catastali

Catasto Fabbricati

Comune di: Cefala Diana
Foglio: 8

particella: 877
Categoria: D/7

Classe: -

Consistenza vani: -

A
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Superficie catastale:
Rendita Euro:
Indirizzo:

Intestati:

Diritti ed oneri reali:

Catasto Terreni
Comune di:
Foglio:
Particella:
Qualita:

Classe:
Superficie are:

5.835.96

Contrada San Lorenzo, snc piano T
CTC S.R.L. con sede in Bagheria
Proprieta per 1000/1000

Cefala Diana
8

877

Ente urbano

27,29

Reddito Dominicale Euro:

1

Reddito Agrario Euro: =
Intestati: Area di enti urbani e promiscui

Diritti ed oneri reali: -

Pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

Non risultano pertinenze, accessori ne parti comuni.

QUESITO N° 3: conformita descrizione con atto di pignoramento
La descrizione attuale del bene & conforme a quella contenuta nell'atto di

pignoramento.

QUESITO N° 4: variazioni per I'aggiornamento del catasto

Relativamente alla necessita dell’aggiornamento del Catasto, dal sopralluogo e dal
confronto tra la documentazione e la configurazione planimetrica attuale, non si rendono
necessarie variazioni per l'aggiornamento del Catasto, in quanto [l'ampliamento del
capannone potra essere dichiarato all'Ufficio del Territorio, al termine dell'iter amministrativo
autorizzato giusta concessione edilizia n.8 del 30/3/2005, i cui termini di validita (tre anni)
decorrono dal 12/5/2005, data di inizio dei lavori.

Per una completa rappresentazione dellimmobile allo stato attuale, essendo Ia
planimetria catastale relativa al solo capannone realizzato nell'anno 2004, si & provveduto al

rilievo e alla redazione di idonea planimetria dello stato attuale dell'intero immobile (vedi



allegato 5).

QUESITO N° 5: stato di possesso dei beni

Lo stato di possesso del bene & a favore della CTC S.p.a..

QUESITO N° 6: regime patrimoniale dei debitori

Nel caso in specie non & rilevante trattandosi di societa per azioni.

QUESITO N° 7: esistenza di formalita, vincoli o oneri a carico dell’acquirente
L'immobile ricade zona “D2" di P.R.G., dove sono consentiti insediamenti artigianali
commerciali e industriali, le cui norme attuative sono riportate nel Certificato di Destinazione
Urbanistica allegato in appendice (vedi allegato 9). Non risultano altre formalita, vincoli o
oneri, ivi compresi vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria degli

stessi, o connessi con il loro carattere storico artistico, e simili.

QUESITO N° 8: esistenza di formalita, vincoli o oneri da cancellare

Da quanto emerso dallindagine documentale e dai sopralluoghi espletati, non
risultano gravanti sugli immobili in oggetto formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili

allacquirente.

QUESITO N° 9: verifica della regolarita edilizia ed urbanistica dei beni

Il capannone industriale principale & stato edificato in seguito al rilascio della
concessione edilizia n. 12 del 19/11/1999 ed & provvisto di Autorizzazione di Agibilita prot.
8131 del 12/11/2004, rilasciata dal Comune di Cefala Diana.

L'ampliamento & stato realizzato in seguito al rilascio della concessione edilizia n.
8/2005 del 30/3/2005 ed allo stato attuale non & ancora fornito di Autorizzazione di Agibilita.

Per il locale a piano terra, adiacente il capannone principale, adibito a cabina di
verniciatura, realizzato in assenza di titolo autorizzativo su superficie vincolata a parcheggio
in epoca successiva all'anno 2005, si prevede la demolizione e la rimessa in pristino.

Il terreno su cui & edificato Iimmobile ricade zona “D2” di P.R.G., dove sono
consentiti insediamenti artigianali commerciali e industriali, come risulta dal certificato di
destinazione urbanistica.

Relativamente all'art. 46 del T.U. di cui al D.P.R. 06.06.01 n. 380 ed all'art. 40 della L.

28.02.85 n. 47 e succ. mod,, la costruzione dell'immobile & stata realizzata a seguito delle
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concessioni edilizie prescritte dalla legge e non risulta attivata nessuna pratica di condono

edilizio presso il Comune di Cefala Diana.

QUESITO N° 10: valutazione di quota indivisa

Il caso in specie non contempla pignoramento di quota indivisa.

QUESITO N° 11: acquisizione provvedimento di assegnazione casa coniugale
Il caso in specie non contempla pignoramento di immobile occupato da coniuge

separato.

QUESITO N° 12: stima dei beni

Metodo per il calcolo della consistenza dei beni immobili fabbricati

Sulla scorta delle planimetrie catastali e del sopralluogo si sono computate le
superfici da porre alla base del calcolo della consistenza stimabile dei beni.

Nel calcolo si & tenuto conto della norma UNI 10750 e del D.P.R. n. 138/98.

Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti di immobile destinato ad
uso residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale (direzionale,
industriale e turistico) si & considerato:

° la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali;

o le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

o le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e
scoperti, box, ecc.).

Il computo delle superfici coperte & stato effettuato con i criteri seguenti:

a. 100% delle superfici calpestabili;
b. 100% delle superfici occupate dalle pareti divisorie interne (non portanti);
c. 50% delle superfici occupate dalle pareti portanti interne e perimetrali.

Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari, la percentuale di cui al punto ¢
non pud, comunque, eccedere il 10% della somma dicuiaipuntiaeb.

Per il computo delle pertinenze e delle superfici scoperte sono stati utilizzati i
seguenti criteri di ponderazione:
pertinenze:

o 50% soffitte, cantine e simili, se comunicanti;

° 25% soffitte, cantine e simili, se non comunicanti;
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superfici scoperte:

® 25% dei balconi e terrazze scoperte;

° 35% dei balconi e terrazze coperti (chiuso su tre lati);
° 35% dei patii e porticati;

® 60% delle verande;

° 15% dei giardini di appartamento;

° 10% dei giardini di ville e villini.

Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione
dellimmobile, alle superfici esterne le quali possono essere o0 meno allo stesso livello, alle
superfici complessive esterne le quali comunque non eccedano il 30% di quella coperta, fatti
salvi tutti quei fattori incrementativi che caratterizzano il loro particolare livello di qualita

ambientale.

Stima dei beni

L'immobile consiste in un complesso industriale ubicato nella zona industriale del
Comune di Cefala Diana, c.da S. Lorenzo costituito da un capannone identificato al Catasto
Urbano al foglio 8, particella 877, adibito ad officina per lavori di assemblaggio di attrezzature
per disabili, con adiacente locale adibito a magazzino e sovrastante piano primo destinato ad

uffici, realizzato in ampliamento al capannone principale.

Ubicazione e caratteristiche generali dell’immobile

L'immobile si trova nella zona artigianale del comune di Cefala Diana a circa un
chilometro dal centro abitato di Villafrati. La zona & dotata di rete viaria collegata alla Strada
Statale Palermo-Agrigento. Vi hanno sede alcune attivita artigianali, commerciali e piccole

attivita industriali con capannoni ed edilizia tipica degli insediamenti produttivi.

Ambienti, destinazione d'uso e stato di conservazione

L'immobile consiste in un complesso industriale costituito da un capannone identificato al
Catasto Urbano al foglio 8, particella 877, adibito ad officina per lavori di assemblaggio di
attrezzature per disabili, adiacente il capannone principale sono presenti un locale adibito a
magazzino e sovrastante piano primo destinato ad uffici, realizzato in ampliamento al
capannone principale.

Il complesso industriale & delimitato da una recinzione con rete e paletti metallici, 'area
antistante e retrostante i manufatti & asfaltata. Il capannone industriale principale & ad unica

elevazione, con pianta rettangolare e struttura in cemento armato precompresso e consta di
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tre zone funzionalmente distinte;

» zona attivita industriale, costituita da un unico grande vano di altezza ml 7.00, in parte
soppalcato ad altezza ml 3.40, illuminato da finestre alte, al quale si accede
dall'esterno da una grande porta scorrevole in metallo. Il vano & pavimentato con
massetto autolivellante in poliuretano/cemento ad aggregati al quarzo con funzione
antipolvere ed & dotato di impianto elettrico con apparecchi illuminanti con lampade al
neon,

e blocco spogliatoi e servizi igienici distinto per uomini e donne:

° ufficio direzione e progettazione.

La superficie dei locali & di mq 875,50 oltre mq 260,00 di soppalco.

Il locale adibito a magazzino e il sovrastante piano primo destinato ad uffici, realizzato in
ampliamento al capannone principale, presenta una superficie di mq 340 circa per piano.

La struttura portante € in acciaio, con solaio di interpiano realizzato con lamiera gregata
autoportante e soletta in c.a., copertura inclinata e tamponamento con pannelli coibentati.

[l piano terra, adibito a magazzino con ingresso indipendente dallo spiazzo antistante, &
collegato internamente al capannone principale. L'ambiente & unico con altezza utile di ml
3.80 e pavimentato con massetto autolivellante in poliuretano/cemento ad aggregati al
quarzo con funzione antipolvere. Al primo piano, destinato ad uffici, si accede da una scala
esterna in metallo dallo spiazzo antistante. In posizione diametralmente opposta alla prima &
posizionata un'altra scala.

Le pareti di delimitazione dei vari ambienti sono realizzate con partizioni mobili; la
pavimentazione & realizzata con matériali resilienti. Il soffitto, ad altezza di m 2,60, &
costituito da un controsoffitto nel quale sono alloggiate plafoniere per ['lluminazione con
lampade al neon. | [ocali sono dotati di ampia finestratura con ante scorrevoli.

Complessivamente la superficie coperta calpestabile & di mq 1815,50, la superficie

dell’area scoperta e di mqg 1513,50, di cui 1050,00, vincolata a parcheggio.

Consistenza
Superficie coperta calpestabile: mq 1815,50
Superficie area scoperta mq  1513,50

Calcolo delle superfici ragguagliate:
1815,50 + (25% 1513,50) = mq 2193,87
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Considerazioni e criteri di stima

Il quesito che si pone nella fattispecie riguarda la determinazione del valore in
comune commercio di un capannone industriale con area libera di pertinenza sito nella zona
artigianale del comune di Cefala Diana.

Si e ritenuto opportuno eseguire la valutazione con il metodo di stima sintetico-
comparativo che giunge al valore dellimmobile applicando alla consistenza vendibile |
correnti prezzi praticati sul mercato immobiliare della citta in sede di compravendita di unita
ed edifici assimilabili a quelli in esame per consistenza, ubicazione, caratteristiche costruttive
ecc.

Poiché & sempre opportuna [istituzione di un secondo metodo di stima, allo scopo di
confrontare i risultati ed eventualmente procedere alla relativa media, si ritiene pienamente
valida I'applicazione del metodo di stima a reddito, basato sul reddito appunto che I'immobile

é in grado di produrre e dal quale & possibile ricavare il valore capitale.

Stima sintetico-comparativa
A seguito dell'analisi di mercato e delle banche dati dell’Agenzia del Territorio in
ordine a offerte e contrattazioni relative a fabbricati assimilabili a quello in esame, tipologia
capannoni, con ubicazione nel Comune di Cefala Diana, in zona suburbana con tipologia
prevalente magazzini a destinazione produttiva, tenuto conto delle caratteristiche, ubicazione
e consistenza dei beni oggetto di stima, si attribuisce agli stessi, nellipotesi di liberta da
vincoli di altra natura, un valore unitario al metro quadrato compreso tra € 215,00 ed €
340,00, con un valore medio tra le transazioni avvenute nell'ultimo periodo pari a:
superficie lorda € al mq 277,50
Al fine di giungere al valore unitario medio pit vicino alla tipologia ed al reale stato di
conservazione dell'immobile oggetto di stima, sono state considerate le seguenti addizioni e

detrazioni percentuali:

Addizioni
o tipologia fabbricato industriale 40 %
o buone dimensioni delle superfici coperte 10 %
o presenza di piazzale antistante pavimentato 5%
o buone condizioni di manutenzione 10 %

In totale 65 % del valore al mq.
Per quanto sopra viene determinato il valore unitario medio al metro quadrato:
superficie residenziale € 277,50 + 65 % = € 457,87

Sulla base delle informazioni di cui sono a conoscenza, avuto riguardo ai prezzi
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correnti praticati sul mercato immobiliare della cittd per unita similari per ubicazione,
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, grado di finitura, dotazione di impianti, tenuto
conto della consistenza dellimmobile e del relativo stato di manutenzione e conservazione,
si valuta:

Superfici ragguagliate:

mg  2193,87 x €/mq 457,87 = € 1.004.507,26

valore della stima sintetico-comparativa € 1.004.507,26

Stima a reddito

La stima consiste nella capitalizzazione del reddito, identificato con il canone di
locazione ottenibile.

Il canone di locazione mensile del compendio in argomento che risulta conseguibile &
di € 5.000,00, presumibilmente corrisposto in dodici mensilita ognuna anticipata.
Pertanto:

reddito annuo = € 60.000,00
Posticipando a fine anno

I'ammontare delle rate si ha (i=0,03):

60.000,00:12x78x0,03:12= € 975,00
reddito incrementato € 60.000,00 + € 975,00 = € 60.975,00

Si ritiene di capitalizzare tale reddito annuo al saggio del 4,5%, per cui
60.975,00 : 0,045 = € 1.355.000,00
valore della stima a reddito € 1.355.000,00

Valore del prezzo base di vendita

I valori reperiti con i due metodi di stima istituiti sono concordi, procedendo alla media
dei valori ottenuti questa risulta di:

€ (1.004.507,26 + 1.355.000,00): 2 = € 1,179,153,63
e, inc.t. € 1.200.000,00

A seguito delle analisi effettuate, in considerazione delle irregolarita urbanistico-
edilizie riscontrate nellimmobile e delle procedure necessarie per la conclusione delliter
amministrativo per il rilascio del certificato di agibilita, in via cautelativa, si ritiene necessaria
una stima di costi accessori.

Considerato che per I'ottenimento del certificato di agibilita necessita quanto segue:
° demolizione del locale abusivo a piano terra adibito a cabina di verniciatura;

° accatastamento dell'ampliamento del capannone;
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° perizia giurata redatta ai sensi della L.R. n. 17/94;

° certificato di collaudo statico depositato presso I'Ufficio del Genio Civile di Palermo;

° certicato di conformita delle strutture, rilasciato dall'Ufficio del Genio Civile di Palermo;
° autorizzazione allo scarico;

° nulla-osta rilasciato dalla AUSL;

° certificato di Collaudo dei Vigili del fuoco o dichiarazione sostitutiva:

i costi accessori si stimano pari a:

costi accessori € 20.000,00.

lo sottoscritto architetto _ concludendo giuste le risultanze emerse
nel corso della visita del'immobile, tenuto conto delle caratteristiche intrinseche dello stesso,
della relativa consistenza, delle condizioni di manutenzione e conservazione, dell'andamento
dei prezzi nelle localita, dei costi accessori come sopra individuati, relativamente all'immobile
in argomento formato da:

o complesso industriale, costituito da un capannone identificato al Catasto
Urbano al foglio 8 particella 877, adibito ad officina per lavori di assemblaggio di
attrezzature per disabili, con adiacente locale magazzino e sovrastante piano
primo destinato ad uffici realizzati in ampliamento al capannone principale; con
terreno di pertinenza dell'estensione complessiva di mq 1513,50, di cui mgq
1050 vincolato a parcheggio

stimo il pit probabile valore di mercato
EURO 1.180.000,00
in lettere EURO unmilionecentottantamila/00

con riferimento a data corrente.

QUESITO N° 13: vedi allegati
QUESITO N° 14: vedi allegati

CONCLUSIONI

lo Sottoscritto Architetto_ nella qualita di Consulente Tecnico

d'Ufficio ritengo, con la presente relazione di aver assolto lincarico ricevuto e rimango a

disposizione del Giudice per qualsiasi chiarimento.

Termini Imerese, 16 agosto 2008
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