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仙人

TRIBUNALE DI CALTANISSETTA

Oggctto:

un fabbricato ricadente nel comune di Riesi (CL), COmPOStO da tre piani fuori terra di

cui uno seminterrato distinto in Catasto fgl. 25 e p.11a 632 sub 2-3-4-5-6-7 mq 173

Per Ognl PlanO.

/ 」血血ura ese興tiva上埋却Obiliare nO 7/94 RGE tra IRFIS Avv. Ste1葵a’e ;

premesso che all’udienza de1 27/3/2002 il sottoscri請O Arch. Luigi Aronica’iscritto all’Albo

professionale degli Architetti della Provincia di Caltanissetta al nO 356’ha prestato il

gluramentO di rito ricevendo da11a S. V. il mandato di:待Deteminare il valore dei beni

oggetto della presente causa”.

II C. T. U., eSaminati gli atti e lf山rnmnlazinm-d血la∫如JSLf山血rhna一皿mJt船田e:

L, IRFIS. e creditore del葛臆「臆　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ner

l,ammontare dei crediti di e

Acquisita la documentazione tecnica necessaria ad individuare i luoghi si e proceduto al

謹監岩盤蕊盤盤欝籠驚薬指詰
si proceoera al⊥a ueSCrlZIOne uegll lmmODlll Partendo dal piano Is’Pt, 1p・ e quindi

effettuando una stima separata dei vari.piani.

Descrizione deII’immobile dQ壁土s≡fg.35 p.1la 632 sub 2-3-4

。ar謹書。詫霊宝悪霊霊票露悪も需霊露盤霊宝
inferriata metallica e cancello in ferro, facente parte del fabbricato oggetto di stima.

L’im】nObile si presenta in buone condizioni generali ed ha哩劉堕垂Qie連理3卿.「

La struttura portante dell’immobile e in c-a., e le pareti divisorie ed esteme iono

realizzate con mattoni forati finiti adeguatamente.

Il rivestimento delle pareti inteme e effettuato con la tecnica del rinzaffo e finitura a

geSS〇・

La finitura estema dell’edificio e lasciata con il traversato di cemento senza intonaco.

Gli infissi estemi sono realizzati in ferro vemiciato con due ante battenti.

L,impianto elettrico e di tipo sottotraccia come da nomativa, ed e perfettamente

funzionante.

I=ocale con destinazione magazzino e totalmente piastrellato con mattoni in scaglie di
mamo e non sono presenti se討請“竜ienici.

Sj conclude che le finiture generali considerato che si tratta di uh magazzinQ.nOn SOnO da

COnSiderarsi di lusso o di alto preglO ma in buono stato di conservazione.

STIMA DEI BENI
CRITERIO E PROCEDIMENTO ESTIMATIVO

La stima dell’immobile finale verra determinata da=a media dei valori 「icavati da due metodi di stima diversi e cioe

Stima sintetica pa「ametrical a Valore di me「cato e stimai an描tica.

CRITERI ESTIMATIVI DEL FABBRICATO

Appare opportuno pervenire alla determinazione del pib probabile valore di mercato

de岨mmobile descritto attraverso la media dei valori di stima risultanti dell’applicazione

dei metodi qui descritti:
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仕乙

Quest慧豊票器器会慧柴薫諾ざ雑器詰監禁諾mlll Vendute
nella zona, Sulla sommatoria dei loro parametri e nell,applicazione di tali dati all’immobile

a stimare.

esattamente si basa sulla seguente formula

SV:Sp二Vx:p

= SOmmatOria dei prezzi di mercato recenti e di immobili simili

sp = SOmmatOria dei parametri relativi ai fabbricati simili presi a confronto

Vx = Valore del fabbricato oggetto di stima

P = ParametrO del fabbricato oggetto di stima

II valore ordinario si ottiene :

Vx=(SVISp) p

per facilita di calcolo riduciamo le sommatorie al valore unitario al mq.

Vx = (450/1) 17ユニ77850,00

STIMA ANALITICA
Con questo procedimento il probabile valore di mercato si ottiene per capitalizzazione del

reddito netto del proprietario (Bf) annuo ordinario e continuativo applicando la fomula:

VこBf/r

V = Valore medio ordinario

Bf= reddito netto medio annuo

R = Saggio di capitalizzazione

Da una approfondita ricerca nel mercato irmobiliare della zona si e accertato che beni

COnCeSSi in a珊o simili a quello oggetto de11a stima il reddito netto annuo del proprietario

risulta essere il seguente:

Da una indagine effettuata per beni simili oggetto di compravendita in epoca recente si e

appurato che il sagglO medio di capitalizzazione e di O.07%.

Premesso ci6 il pi心probabile valore di mercato con questo sistema viene deterlninato come

Segue:

V = 5000/0,07 = 71428,5Z

Dalla media dei due valori si ricava che il pi心probabile valore da imputare quale

PrOPrio dell’immobile in oggetto e il seguente‥

Valore da Stima Sintetica = 77850,00

85 euro

SV

Valore da Stima Analitica = 71428,57

dell-immobile in o 00十7王428

La stima di cui sopra, nella valutazione dei parametri e
a COllaborazione di

dlatOri ed operatori del settore e di indagini esperite in merito, Per quantO SOPra, il C' T,

ritiene attendibile tale cifra quale valore del bene.



塾壁土臆e ma容azzino園・35 p・11a 632興並

II sottoscritto a seguito di una attenta analisi della documentazione prodotta ha

vato che trattasi di un immobile di categoria Cl a垣s±inazione commer睦ubicato in
.　.　　　　　　　　　よこ」臆_　二〇臆_∴

al pi狐o t印a・
ale de11a Resisten乙a POStO

sottoscritto per una corretta Valutazione ha effettuato una indagine su11a documentazione●　　　　　　　●　臆　臆　臆臆し二

immobile risulta confome a tutte le nomative vigenti.
esistente, rilevando che tale

si procedera quindi, COn la stima dell’immobile.

II C. T. U., eSaminati gli am e la documentazione della Causa, relaziona quanto

Segue:

Descrizione del看うimmobi獲e

Trattasi di locale sito al piano terra’Servito da strada di accesso asfaltata e carrabile’

fbeente parte del fabbricato oggetto di stima’in condizioni鎚nera]i上|皿○○一一一一一一一

書-j皿皿hi!e二al momento e dato in locazione a

l Preseha in buone condizioni genera止edha una s岬erIICle C11 ⊥ /J mq.

しa bLluししui.a POrta元de11’immobile e in c.a.’e le pareti divisorie ed esteine sono

realizzate con mattOni forati宜niti adeguatamente.

Il rivestimento delle pareti inteme e effettuato con la tecnica dei tre stratL

Il rivestimento delle pareti esteme (prospetto) e finito con traversato di cemento.

Gli infissi estemi sono realizzati in ferro con ante battenti.

La pavimentazione e in mattoni di scaglie di mamo.

I servizi sanitari risultano regolarmente funzionanti e con finiture che non sono da

considerarsi di lusso o di altro preglO ma in buono stato di conservazione・

L,imlnObile e munito di impiantb ele血co sottotraccia’e nOn e PreSente impianto

termico e citofonico.

si conclude che le finiture generali non sono da considerarsi di lusso o di alto preglO ma

in buono stato di conservazione.

STIMA DEI BENI

CRITERIO H PROCEDIMENTO ESTIMATIVO
I+a Stima dell’immobile finale verra deteminata dalla media dei valori ricavati da due

metodi di stima diversi e cioe stima sintetica parametrica a vaIore di mercato e stima

a’nalitica.

CRITERI ESTIMATIVI DEL FABBRICATO

Appare opportuno pervenire alla determinazione del pi心probabile valore di mercato

l’immobile descritto attraverso la media dei valori di stima risultanti dell’applicazione

metodi qui descritti:

。S書鵠念讐紫豊富雑器菩諾諾霊.i v。ndu,。
Ia zona, Su11a sommatoria dei loro parametri e ne11,applicazione di tali dati a冊mmobile

Sattamente si basa sulla seguente formula

SV:Sp = Vx:P

SOmmatoria dei prezzi di mercato recenti e di immobili simili

Ommatoria dei parametri relativi ai fabbricati simili presi a confronto

Valore del fabbricato oggetto di stima



p = ParametrO del fabbricato oggettO di s血a
__　　　　　　　●　　　　　　●　　　　　　●　●

valore ordinario si ottiene

Vよこ(SVISp)D

facilita di calcoIo riduciamo le sommatorie al valore unitario al mq・

器諾器駕詮。 il pr。batile valore di mercato si ottiene per capitalizzazione del

reddito netto del proprietario (BD annuo ordinario e continuativo applicando la fomula:

V=Bf/r

v = Valore medio ordinario

Bf = reddito netto medio annuo

R = Saggio di capitalizzazione

Da una apProfondita ricerca nel mercato immobiliare della zona si e accertato che beni

concessi in a珊o simili a quello oggetto della stima il reddito netto annuo del proprietario

risulta essere il seguente:

Da una indagine effettuata per beni simili oggetto di compravendita in epoca recente si e

appurato che il sagglO medio di capitalizzazione e di O.07%.
premesso ci6 il pi車robabile valore di mercato con questo sistema viene determinato come

Segue:

V二5500/0.07こ78571,42

Dalla media dei due valori si ricava che il pi心probabile valore da imputare quale

PrOPrio de11’immobile in oggetto e il seguente:

La stima di cui sopra, nella valutazione dei parametri e frutto della co11aborazione di

mediatori ed operatori del settore e di indagini esperite in merito, Per quantO SOPra言I C. T.

U. ritiene attendibile tale cifra quale valore del bene.

Locale abitazione性l.35 D.1la 632 sub 6-7

II sottoscritto a seguito di una attenta analisi de11a documentazione prodotta ha

rilevato che trattasi di un irmobile a垣頭nazione d’uso abitativa, ubicato in Viale della

Resistenza posto al primo planO.

II sottosc血o per una corretta valutazione ha effettuato una indagine sulla documentazIOne

esistente工ilevando che tale immobile risulta confome a tutte le nomative vigenti,



si prOCedera quindi・ COn la stima de11,immobile.

II C. T. U., eSaminati gli atti e la documentazione della Causa, relaziona quanto

escrizione de11,immobile

警認諾詩誌琵繋諾豊富違董葦蒜器霊rtone prospici琉te

L,imlnObile・ Si presenta in buone condizioni generali ed ha una su堕聖悪妻聖

con la possibilitえdi essere suddiviso in due appartamenti.

La struttura portante dell,immobile e in c.a., e le pareti divisorie ed esteme sono

realizzate con mattoni forati finiti adeguatamente‘

La copertura di detto appartamento risulta essete realizzata con doppi tetto non abitabile.

L・imlnObile non presenta alcuna finitura’e tantOmenO alcuna parete divisoria intema’ma

con le sole pareti perimetrali finite con.rizzaffo di cemento.

Gli infissi estemi non sono presenti’e nOn SOnO realizzati neanche gli imbotti di

alloggiamento ・

si conclude che le condizioni dell’immobile risultano buone anche se in uno stadio di

costruzione intennedio.

STIMA DEI BENI

CRITERIO E PROCEDIMENTO ESTIMATIVO

La stima dell,immobile finale verra determinata dalla media dei valori ricavati da due

metodi di stima diversi e cioe stima sintetica parametrica∴a Valore di mercato e stima

ana賞itiea.

Nella fattispecie viste le condizioni del fabbricato che risultano in una fase di costruzione

intermedia verra considerata una valutazione a fabbricato finito e ridotto della quota de1

30% del suo valore finale.

CRITERI ESTIMATIVI DEL FABBRICATO
Appare oppo血no pervenire alla deteminazione del pi心probabile valore di mercato

dell’immobile descritto attraverso Ia media dei valori di stima risultanti dell,applicazione

Qu。S,。S蓋誤字紫‡嵩念=誌等霊能器監禁諾霊nili v。ndu,。
nella zona’Sulla sommatoria dei loro parametri e nell’applicazione di tali dati all,immobile

dastimare.

Ed esattamente si basa sulla seguente formula

SV:Sp二Vx:p

SV = SOmmatOria dei prezzi di mercato recenti e di immobili simili

Sp = SOmmatOria dei parametri relativi ai fabbricati simili presi a confronto

Vx = Valore del fabbricato oggetto di stima

P = ParametrO del fabbricato oggetto di stima

II valore ordinario si ottiene :

ⅤⅩ二(SV/Sp)p

Per facilita di calcoIo riduciamo le sommatorie al valore unitario al mq.

Vxこ(470/11 173二81310.00



il probabile valore di mercatO Si ottiene per Capitalizzazione del.. .臆-《_.∴。、詰,,へ。,.,,1irandnlaformula:

o annuo ordinario e continuativo applicande la formula:

)DaDllC V運lU上しuふふふ1)▲)~’〉　‾‾　‾

V=Bflr

PrOCedimento

it。 n。tt。 del proprietario (B

‾1.-- ‾　　　⊥que StO

Bf

valore medio ordinario

reddito nettO medio annuO

Da una aPPrOfondlta ricerca nel mercato immobiliare della zona si e accertat Che beni

concessl ln a珊O Simlll a quello oggettO della stima il reddito netto annuO del proprletario

risulta essere il seguente:

_ Da una lndagine eff肌ata per beni simili oggettO di compravendlta ln ePOCa reCente Si e

appurato che il saggio medio di capitalizzazione e di O.07%.
premesso c16 il pi心probabile valore di mercatO COn queStO Sistema viene determinato colne

Segue :　　　　　　蝉

Dalla media dei due valori si ricava che il pid probabile valore da imputare quale

proprio dell’immobile in oggettO e il seguente:

valore da Stima Sintetica = 81310’00

valore da Stima Analitica = 78571’42

valore dell'immobile in ogge筒O = (81310’00 + 78571’42)/2 = 79940’71 euro

si脚l直垂書出垂哩亜亜生垣垂哩塑塑
della costruzione.

va看。r。 d。獲l-im哩亜二30% ±筆958・生些

La stima di cui sopra, ne11a valutazione dei parametri e餌o della collaborazione di

mediatori ed operatori del settore e di indagini esperite in merito, Per quantO SOPra言1 C. T・

u. ritiene attendibile tale cifra quale valore del bene.

Il totale degli immobili risulta essere:

嵩霊InteITatO　霊整
totale eurO 210.539?05

II C. T. U. ritiene, COn le presenti relazioni, di aver assolto l,incarico ricevuto e

rimane a disposizione del Sig. Giudice per ogni ulteriore chiarimento.

La presente relazione viene depositata in Cancelleria unitamente ai fascicoli di causa

delle Parti per le quali era stato autorizzato il prelievo.

Caltanissetta,　　’鞠鵠親王ぷ接種Å脚

立加諦描線○読書義明融錬壷




