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Quesito 3.a) […] elencazione dei beni componenti il lotto […]
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Quesito 3.b) […] breve descrizione […] dei beni […]
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Quesito 4.a) alla indicazione di eventuali dotazioni condominiali
[…]

Dotazioni condominiali
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Quesito 3.c) […] stato di possesso degli immobili […]
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Quesito 3.d) […] esistenza di formalità, vincoli o oneri […] che
resteranno a carico dell’acquirente […]
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Quesito 3.e) l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o comunque
risulteranno non opponibili all’acquirente
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Quesito 3.f) se l’immobile è dotato di attestato di conformità
energetica […]

�1�
�
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Quesito 4.b) alla valutazione dei lotti, indicando […] i criteri di
stima utilizzati […]

Il metodo di stima

����������������������������,�2��������	����������(����������	���������� ����������	����

����-�������������-�����	�������������'�����	����	��	���������!�	������(�����'��������	��

2������ ���((�� ��������'� ����� -��� ���� 2���� ������'� (��� ��	���	��'� ��� ������ ���� -�	�� �	

2������	�


F
irm

at
o 

D
a:

 B
A

LD
A

N
Z

A
 S

A
LV

A
T

O
R

E
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 4

c2
78

25
07

a3
04

e3
fd

6f
db

79
3e

c8
9b

f7
6



Ing. Salvatore Baldanza
EDILIZIA - IMPIANTI - SICUREZZA
Via Roma 38, Termini Imerese (PA)

Tel 0918112444; Fax 0918439062; e-mail s.baldanza@fastwebnet.it

pag. 9

La valutazione
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TAB. 2

Piano Superficie Coeff. di Ragguaglio
Superficie

Ragguagliata
T Superficie del piano S’’0=164,6 mq 1 S’0=164,6 mq

Superficie totale ragguagliata S=164,6 mq
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Alla luce degli indici di deprezzamento desunti dalla tabella contenuta nel manuale “Come si

stima il valore degli immobili”, Il Sole 24 Ore”, par. 4.4 (nel caso dei negozi) per tenere

conto dell’età, della qualità e dello stato di manutenzione, si ha:

TAB. 3

Piano

Superficie
ragguagliata

(mq)

Valore
unitario
(€/mq)

Indice di
deprezzamento 2

Valore
(€)

Spese a carico
(€)

Stima
complessiva

(€)
T 164,6 1920,00 0,95     300.230,40 2.180,30 298.050,10

298.050,10

Per quanto attiene alla formazione dei lotti, seguendo il criterio di comoda divisibilità oltre

che di autonomia funzionale, si deduce che la migliore soluzione è avere un lotto unico.

RIEPILOGO DEI BENI

La descrizione riepilogativa dei cespiti è la seguente.

Lotto 1

Locale con destinazione commerciale della superficie commerciale di circa 165 mq,

posto al piano terra di un edificio con sette elevazioni fuori terra, sito a Bagheria (PA) in

via Roccaforte 96-98, individuato in catasto al Foglio 13, p.lla 2745 sub 73.

Stima € 298.000,00 in c.t.

VALUTAZIONE DELLA QUOTA INDIVISA

Quesito 4.c) […] qualora si tratti di quota indivisa, la valutazione
della sola quota […]

L’atto di pignoramento riguarda gli immobili indicati per intero e quindi l’ipotesi di valutare

la quota indivisa non ricorre.

                                           
2 Stante i compimenti descritti precedentemente e stante i recenti lavori di ristrutturazione, è stato usato (tabella negozi
allegata) il coefficiente corrispondente a Età <10 anni, Edificio NON SIGNORILE, Stato OTTIMO.
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&..��&�-�/�.�)&%�-��.�
Quesito 5.   Alleghi […] fotografie […] nonché la planimetria del

bene;
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ELABORATI GRAFICI
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ELABORATO
FOTOGRAFICO
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Età e qualità 
dell'edificio

Stato 
ottimo

Stato
buono

Stato 
mediocre

Stato 
pessimo

1-9 anni
signorile 1,00 0,95 0,90 -
non signorile 0,95 0,90 0,85 -
10-40 anni
signorile 0,90 0,85 0,80 -
non signorile 0,85 0,80 0,75 -
41-60 anni

��������	�
	���������������	�����	������������������������������������ signorile 0,85 0,80 0,75 0,50
non signorile 0,80 0,75 0,70 0,50
oltre 60 anni
signorile 0,80 0,75 0,70 0,50
non signorile 0,75 0,70 0,65 0,50

������������	
�	���	������
�	�����	
�	�����������
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