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Ing- Fíorelta searíe, pi*., s.Anfonb, ió - gmlg Termini lmerèse {pA}
_ E_MAIL: fiorellascaiiar.@tin.iq

1. PREMESSA ED INCARICO

La sotÚoscritta Ing. Fiorella Scaliq iscritta all'Albo degli Ingegneri della

Provincia di Palermo al n.4774, con Studio Tecnico in Termini Imeresg piazea

S'Antonio n. 16, è stata incarice dal Tribunale di Tennini Imerese, sezione delle

esecuzioni immobiliari - G.E. Dofi. Federico Cimò -, di procedere alla redazione della

pnaa di stim4 in relazione all'esecuzione immobitiale n"24/07 promossa da

BIPIELLE socIETA' DI GESTIONE DEL CREDITO s.p.A. conrro il sig.

AccettaÙo I'incarico, si è proweduto a ritirare la documentazione agli atti nel

fascicolo di causa dando awio alle operazioni periati necessarie per assolvere

all'incarico ricenrto.

L'esecuzione immobiliare in ogg€úo riguarda I'immobile di proprietà. degti

esecutdi consisteúe in un appartameúo sita in.territorio di T€rmini Imerese. Viia

ventimiglia 28 composto da quatro vmi più accessori ,ip;uúo i" 
-[ilr; 

"r
Protocollo 0926 del 1975.

Si evidenzia, in premesa la particolare ubicazione dellimmoble sito

in adiacenza del centro abitato di rrabia ma ricadente in una porzione di

territorio apparbnente al comune di Termini ùnerese.

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIOI\II PERITALI

La sotÙoscrifia CTU ha prowednto alla ricerca degli eventuali titoli abilitdivi

relativi all'immobile oggetto della stima presso i compete,nti Ufrci del Comune di

temini hnerese ed ha inoltre proceduto con le raccomandate di riùo ad invitare le parti

per I'inizio delle operazioni peritati &averso rm sopralluqgo .
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data nstouz}ag dopo numerosi t€úativi è riuscita ad avere a€cesso

all,immobile oggetÎo della perizia di stina ed a effsttuare il sopralluogo neoessario

all'accertaneúo delto stato dello stesso; .,

con nota datata 25l03lzoog prot. 6960, I'Effe tocale oompetente per tenitorio

(Comune di Tefmini Imerese), dopo numerosi solleciti, ba rispodto alla richiesta della

sofroscritta CTU in merito aila richiesta di documentazione att€stante Ia regolarita

urbanistica delf immobile oggetto di perizia'

Sièprowedutoatresiallericorchepressoilcdasùoperreperirelevisure

catastali e gli estrad di mappa dell'immobilg in qúes0ione'

La sofroscfitta cTU ba 
ry 

di dover svolgere altre ricerche presso il

comune di Tmbl4 per idecifcare il periodo di cosÉruzions dell'edificio a cui

appartiene t'appartameu0o ogg€'So del'esecuzione'

3. DATI CATASTALI

L,immobileoggettodiesecuzioneèubigqlouelComunediTerminilmeresg

via v$timiglia no28, e consiste inun apparamemo viavecimiglia 30 composto da

quattro vani più accessori riportato io carasto al Protocollo 0926 del 1975' in piena

proprietà del s4 e e così ids$ificato alN'C'B'U':

DATICI"ASSAMENTO
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4. CARATTERISTICHE GENERALI DELLA LOCALITA ÉO UNTCAZTONN

L,appartameutodicuitraltasiQ'ubicatonelComunediTerminilmerese,in

ViaVentimigliano2S, piano quarto, nella zofraad,Ovest del ceirtro abitato' identificata

nel PRG di Termini Imerese come zona di espansione dell'abitato di Trabia-

Rispetto al centro abitato è facilme,nte raggiungibile percorrendo la Via

Ventimiglia Per circa 500 metri'

5. CONFORMITA' DELL'IMMOBILE

come riferisce l'ufficio concessioni edilizie del comune di Termini Imerese

con nota del 25t0312009 prot. 6960, "tTessuÍ|a concessione edtliaa ordinaria e

nessunttrichiestadicondonoediliziorisulnpresentatadalsigru...

- '^ z '/' ̂  't '' ^^- l'immobile di Yia Ventimiglia no28' piano fV" '

si è ven*ti a conosc€rz4 in via informale dell'esistenza di una praùca dilizia

relativa alf immobile presso il comune di Trabia (pratica edilizia n" 42611967): si

precisa però che l'ente locale citato non è competente al rilascio di prowedimenti

amministrativi sull'immobile in questiong in quanto ubicsto su territorio di

Termini Imeresg per cui si ritiene che gli atti rilasciati dal comune di Trabia

siano nulli ai frni di attestare la conformità urbanistica dell'immobile in i
i

*4*

questione.

Per il completameÍto delle operazioni peritali, al seguito di colloqui avuti con

i firnzionari dell'ufficio tecnico sez. urbanistica di Trabia, si è richiesto di effethrare le

ricerche della pratica in questione; avuta notlziadella reale esistenu della súessq si è

faua richiesta ufficiale inoltrafa via frx in data 08/05/09 (per ottenere copia dei

documenti attinenti la pratica edilizia identificata con il numero 42611967 e

riguaxdantel'interoimmobileinsistelrtenellaViaVentimiglia23'

soltanto in data 27llot200g sono stafe filasciat€ dal comune di Trabia le

cooie conformi reliative alla oratica in ossetto' ':'
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Dagli atti in possesso dell'Ufficio risulta che l'immobile a cui risulta rilasciato

l'autnniaàone di abitabilita in data 2210gn3,è staoo r:grliz;zrta ttun tùOZtl968 ed

il2o/avD72

Pertanto risult4 presumibilmente, che I'immobile a tut'oggi sia sprowisto di

titoli abiliiativi e non ricorrono i presupposti dell'àrt- 40comma 2 dellal,egge 47185.

L'aggiudicatario dellia vendita del bene oggetto della presente periàa potrE

qualora verrimno as*ettaii i presupposti, awalersi delle disposizioni di cui all'art. 40

conuna 5 del T.U. 380/01 e di cui all'art. 40 co. 6 della L. 47185.

6. DESCRTZIONE DELL'IMMOBILE

L'immobile, ralazaÍa dopo il 01109/1967, confina con la detta Via

Ventimigli4 con proprietì - ' " ia e con Via Pstruso.

L'intero immobile risulta in condizioni statiche ed igienico sanitarie buone e

risutta abitato nelle prime tre elevaeioni ed attualmeúe non utilizzalo al piano IV
- -,,. ì+-*.tffiffiffi

oggstúo del pignoramento.

Risulta costituito da rma stnrthua in cemento armato

economico e privo di ascensore..

La distribuzione degli ambienti è quella indicata nelle allegate planimehie,

peraltro corrispondenti con quanto riportato nella planimetria cafasAle allegaî2.

Gli intonaci intemi ed estemi sono in buone condizioni ed anche gli infissi

ralizzaltin legno si preseftano in ouime condizioni.

L'immobile è prowisto di acEra potabile e risulta allacciafo alla pubblica

fognatura ed alla ret€ elettrica.

Gran parte di quanto sopra esposto risulta chiaramente riscontrabile dalle foto

in allegato.

Risulta inoltre conforme con la planimetria depositata al catasto.

con rifiniture di tipo
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7. CONSIDERAZIOI\TI E CRITERI DI STIMA

per ta valutazione del suddetto immobile destinato a civile abitazione ad uso

residenziale, qualora fosse dotato di titoli abilitativi si dowebbe tenere conto di una

pluralita di Ètúori che sono determinanti per la formulazione del giudizio di valore.

In particolare si dowebbe tenere conto delle caratùeristiche che seguono:

- stato di fatúo del bene:

- ubicazione;

- caratteristiche inrinseche ed estrinseche;

- risultanze di indagini di mercato presso gli operatori settoriali;

- indagineamministrativa.

8. CONTEGGI ESTIMATIVI

Per I'immobile ogg€tto di stima è staùo adotta0o il criterio sintetico-

comparativo in base al valore di mercafo, poiché, non risulta né attendibile né

vantaggiosa l'istituzione di un criterio di stima analitica o per capitalizmzione del

reddito.

STIMA SINTETICO - COMPARATIVA

Consiste nel comparare l'immobile da stimare con altri simili" esistenti nella

zrrnae dei quali sono noti iprezzi di mercafo.

Si sono presi in consideraaione due immobili situati nella stessa zona" venduti

rscent€mente con simili condizioni iminseche ed estrinseche, ad eccezione delle

condizioni dello sta;uo conservativo.

L'indagine di mercato ha rilevato, per due immobili nella stessa zona di quello

oggetto di perizia il seguente valore :

l) Immobile di 100,00 mq € 145.000,00;
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2') Immobile di 80,00 mq € 120.000,00.

Il valore medio di mercato dell'immobile in esame per mq di superficie è

quindi:

€ ( 145.000,00+120.000,00y180 my 147 2,00 €/mq

*H-
Da tenere presente che gh imníòUiti in questione recentemerite venduti

risultavano per lo stiato consennativo in enalsghs buone condizioni ed all'incirca della

stessa veùrstà..

I1 valore sopra esposùo trorra conferma nella banca dati delle quotazioni

immobiliari dell'Agenzia del Territorio, che riporta rm valore di mercato minimo di

1200 €/mq di superficie lorda ad un rnassimo di 1450 €lmq per abitazioni di tipo

economico in staúo consenrativo normale a destinazione residenziale.

Per I'immobile oggetto della presente pennU qualora si trovasse in condizioni

di regolarità urbanistica, risulterebbe quindi:

A) mq 102 + (1213) x€lmq 1200,00 =€ lg;s

Da cui si calcola il VALORE DELL'INIERO BEIIE:

= € 156.0fi|r00 (euro centminquantaseimila/fl))

9. CONCLUSTOI{I

La scriveirte, in qualità di tecnico incaricata di redigere la perizia di stima

tenuto conto di quanto emerso nel rilievo dell'immobile, avendone rilevafo le

carameristiche iutrinseche ed estrinseche, nonché, I'ubicazione, l'esposizione e la

consistenz4 ritiene di stimare il valore di mercafo dell'immobile in ragione di:

€ 156.000'{D (euro centocinquantaseimila/0O)
;;#'#r:1*

owiamente sempre con riferimento all'attualità delle condizioni del mercato

immobiliare locale, su cui I'immobile può essere immesso.
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Siprecisache,al la luceqquantoespostoiúrelazione'r isul ta

presumibilmentg che l'immobile a hrtt'oggi sia sprowisto di titoli abilitativi e non

ricorrono i presupposti di cui all'art' 40 co' 2 dellalegge 41185'

L'aggiudicatario della vendita del bene oggetto della presente periaa potrà'

qualora vglîanno acoerati i presuppost! avvalersi delle disposizioni di cui all'art' 40

coÍlnn 5 del T-U- 330/01 e di cui all'art' 40 co' 6 dellaL' 47185'

- Tanto si doveva per I'espletamengo delf incarico ricevuto'

Si allega alla preseate la seguente documertazrone:

- Inquadramento zu immagine da sdellite;

- Visure catastati;

- Planimetria catastale delf immobile;

- Elaborati grafici risuttad dairrilievi scala l/100;

- Documentazionefotograúca;

- Stralcio PRcTermini Imerese;

- Atestazione rilasciafa dal Comune di Termini Imerese;

- Tnizis lavori agli atti della prdica eóúrziadepositata pfesso il comune di Trabia

ed Abitabilitarilasciata dal Comune di Trabia

- Parcella.

Termini Imerese, li 261 l0 12049
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