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COMMITTENTE: 

Avv. Vincenzo Milazzo 

Rapporto di valutazione immobiliare di un fabbricato unifamiliare con pertinenzial 
area esterna esclusiva appartenente ai signori •••••••p f Usufruttuario) 

o (Nudo proprietario) Bene ubicato in Petrosino nella via Pio La Torr 
snc. 
Catasto Fabbricati del Comune di: Petrosino, Foglio 378, Particella 371, Subalterni 1,2 
e 3. 
PROCEDURA FALLIMENTARE N. 16/2022 

ELENCO ELABORATI : 
• Relazione di Stima; 
• Rapporto di valutazione immobiliare; 
• Copia titolo di proprietà del 20.03.1985; 
• Copia titolo di proprietà del 15.10.1993; 
• Planimetria dell'immobile - stato dei luoghi; 
• Planimetrie catastali rilasciate da A.D. T. sub. 2 e 3; 
• Visure Storiche Catastali sub. 1, 2 e 3; 
• Concessione Edilizia n. 41 del 19.01.1990 e n. 14 del 17.02.1993; 
• Progetto di variante allegato alla C.E. e n. 14 del 17.02.1993. 

IL C OMMITTENTE : Il IL ~=zco: 
Firm 
da 

p 



RELAZIONE DI STIMA 

Relativa alla valutazio11e di 1111 fabbricato 1111ifamiliare co11 oerti11e11zia/e area estema 

esclusiva annarte11e11te ai sismori B0110,no Antonino (Usufruttuario) e Bononw Francesco 

(Nudo oroorietario) Bene ubicato in Petrosino nella via Pio la Torre snc. 

INCARICO: 

Ad evasione dell ' incarico conferito dall'Avvocato Vincenzo Milazzo (C.F.: 

MLZ VCN 67D23 L33 l U). nato il 23.04.1967 a Traoani (TP) con studio in 

Traoani Corso Italia n. 63 del foro di Traoani. n.a. di Curatore Fallimentare 

della orocedura 16/2022 R. Fall. il sottoscritto Geom. Paolo Ciraulo. iscritto 

all 'Albo dei Geometri e dei Geometri Laureati della Provincia di Traoani al n° 

1581. Valutatore Immobiliare certificato a norma UNI 11558 iscritto 

nell ' elenco dele oersone certificate CEPAS col n. 99. nella aualità di tecnico 

incaricato di determinare il oiù orobabile valore di mercato de2:li immobili 

che fanno riferimento alla orocedura fallimentare n. 16/2022 R. Fall .. con la 

oresente oer auanto attiene alla nresente relazione si è oroceduto a valutare il 

fabbricato residenziale oosto in Petrosino. nella via Pio La Torre snc oer come 

risulta dall ' individuazione catastale e dallo stato dei luo!!hi alla data odierna. 

UBICAZIONE e CONFINI: 

Il fabbricato comorensivo dell'area di sedime confina nel suo insieme da 

Nord-Est con la via Pio La Torre da Sud Ovest in oarte con o.Ila 71 su cui 

insiste anche una servitù di oassa1111io attiva in oarte con o.lla 481 ed in 

minima oarte con o.Ila 67. da Sud Est con o.Ila 66 su cui è nresente altra 

servitù attiva di nassarrn-io. da Nord Ovest con o.Ha 71 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE: 

La nronrietà risulta censita al Catasto Fabbricati del Comune di Petrosino in 



articella 371 subalterno 2 zona cens. 1 cat. N2 classe 

5 Cons. 1 O 5 vani Su . Cat. 296 m 

378 articella 371 subalterno 3 zona cens. 1 cat. C/6 classe 3 Cons. 245 

I beni risultano intestati in ca o a nata a il 

mai volturati. Necessita di Voltura catastale del ro ito n. 7997 del 

20.03.1985 e voltura catastale del ro ito n. 23828 re del 15.10.1993 

ANALISI DELLA TITOLARITA' E PROVENIENZA: 

Con atto ai ro iti Notaio Salvatore Lombardo da Marsala ri ortante n. 7997 

del re ertorio e n. 2839 della raccolta re istrato a Marsala il 03.04.1985 al n. 

1443 Serie 1 ° la si nora a in o nata a il 

C.F.: donò l'intera ro rietà al di lui 

fi !io nato a i I C.F.: 

che a sua volta con atto ri ortante n. 23828 del re ertorio n. 

re istrato a Marsala il 02.11.1993 al n. 2283 Serie 1 ° donò al 

nato a il C.F.: 

la nuda ro rietà riservandosene l'usufrutto. 

errore nell ' indicazione dei dati catastali dell ' immobile donato. In atto è 

rettifica notarile. 

POSIZIONE URBANISTICA DEL FABBRICATO: 

Trattasi di fabbricato edificato in di endenza della Concessione Edilizia 

ri ortante n. 41 del 19.01.1990 rilasciata a nome della si nora 



-· nata a 
. . 

il a se1mito del oarere n. 2 esoresso 

dalla C.E.C. di Petrosino m data 17.11.1989 e successiva Concessione 

Edilizia oer variante in corso d'onera rilasciata in data 17.02.1993 col n. 14 a 

se2.uito di oarere C.E.C. n. 2 esoresso in data 15.01.1993. 

La costruzione dell'immobile venne eseirnita orevia totale demolizione del 

fabbricato oreesistente fortemente danne2.2.iato dal sisma che si verificò a 

Mazara del Vallo il 07.06.1981 . 

Al sooralluoiz.o è stata accertato la oresenza di lievi difformità urbanistiche. 

Nello soecifico ai fini della reQolarizzazione necessita della rimozione totale 

della cooertura in le2.no (tettoia) oresente nel retro dell'abitazione della 

veranda calnestabile che sovrasta lo scivolo di accesso al seminterrato e di 

CILA in sanatoria oer lievi differenze interne. auali realizzazione di scala a 

chiocciola interna variazione della destinazione d'uso di un locale ma2.azzino 

IO cucina soi;ri;riorno. Ooere edili e di re2.olarizzazione stimate su base 

forfettaria in totali euro 20.000 00 

Gli abusi riscontrati. comunaue trattandosi di abusi minori non oreQiudicano 

il neQozio iz.iuridico dell'immobile. 

DESCRIZIONE SOMMARIA DELL'IMMOBILE: 

Fabbricato unifamiliare con doooio accesso oedonale e carrabile. sia dalla via 

Pio La Torre che da strada nrivata comoosto da in2.resso-nranzo soooiomo 2 

disimoe2.ni. cucina. 2 ba2.ni rinosti2.lio. rinostiQlio 4 camere. ma2.azzino 

veranda sconerta e corte esterna esclusiva al oiano terra. oltre locale iz.araiz.e 

con cantinola al oiano seminterrato. 

Le tramezzature oer la suddivisione interna dei vani servizi ed accessori sono 

in lastre di conci di tufo e malta bastarda. Gli intonaci interni del tino civile 



auelli esterni con malte formate da inerti selezionati e malte idrauliche. Le 

navimentazioni interne sono in ceramica chiara derrli anni '90 ma in buono 

stato. I baimi sono niastrellati. La cucina nresenta le caratteristiche oril!inarie. 

le norte interne in le!!no massello comnleti di ferramenta di trattenuta e di 

chiusura. mentre la oorta d ' accesso semnre in lerrno non blindata. Gli infissi 

esterni in lerrno con tannarelle di nlastica. Tutti !!li imoianti sono del tioo 

sottotraccia idrico elettrico. telefonico. televisivo realizzati dono l'entrata in 

vil!ore della L. 46/90. I servizi il!ienici sono dotato di adel!uati anoarecchi 

igienico sanitari bidet. water lavandino uno con doccia ed uno con vasca 

comnleti della rubinetteria ed allacciati alle reti nrincinali di adduzione e di 

scarico. L'esterno è rifinito con orosoetto di colore giallo che versa in discrete 

condizioni e non necessita di onere di rioristino. 

CRITERIO SI STIMA ADOTTATO: 

Nel rannorto di valutazione allei:rnto che ha nermesso di valutare l'immobile 

sono stati annlicati l se1.rnenti criteri (asnetti economici) e relativi 

nrocedimenti estimativi: li criterio valore di mercato della niena nronrietà. che 

si riferisce concettualmente al orezzo di mercato come nunto d'incontro della 

domanda e dell'offerta. che secondo l'International Valuation Standards (IVS). 

rannresenta l ' imnorto stimato al auale un determinato immobile ouò essere 

comnravenduto alla data della stima. nosto che l ' acauirente e il venditore 

hanno onerato m modo indioendente non condizionato e nel nronrio 

interesse dono un' ade1.rnata attività di marketinl! durante la auale entrambe le 

narti hanno af!ito con ef!uale canacità. con orudenza e senza alcuna 

costrizione. 

PROCEDIMENTO DI CALCOLO ANALITICO UTILIZZATO: 



Il market comoarison Aooroach (MCA) ( o metodo del confronto di mercato) è 

un nrocedimento di stima del orezzo di mercato o del reddito deidi immobili 

che si svohre attraverso il confronto tra l' immobile OPPetto di stima e un 

insieme di immobili di confronto simili. contrattati di recente e di orezzo o di 

reddito noti e ricadenti nello stesso se2:mento di mercato. Il MCA si basa sulla 

rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche deQli immobili. 

auali termini di naraQone nel confronto estimativo. 

CONSISTENZE SUPERFICIERE UTILIZZATE: 

Sia i comoarabili utilizzati che il subiect ( O1n•etto di stima) sono stati rilevati 

ed utilizzati con la consistenza della Sunerficie Interna Lorda (SIL ). 

Per suoerficie interna lorda così come descritta dal Codice delle Valutazioni 

Immobiliari di Tecno Borsa III edizione Sl intende l'area di un'unità 

immobiliare. misurata lun!!o il nerimetro interno del muro oerimetrale esterno 

ner ciascun niano fuori terra o entro terra rilevata ad un'altezza convenzionale 

di m 1.50 dal oiano di oavimento. La SIL include: lo soessore dei muri interni 

e dei tramezzi· i oilastri/colonne interne· lo soazio (interno) di circolazione 

orizzontale ( corridoi disimne1mi ecc.) e verticale (scale ascensori scale 

mobili. imnianto di sollevamento. ecc.): la cabina trasformazione elettrica 

centrale termica sale imoianti interni o contigui all'edificio interni · i condotti 

verticali dell'aria o di altro tino interni: e non include: lo snessore muri 

nerimetrali · il norticato ricavato all'interno della oroiezione dell'edificio o 

conti!.!uo i balconi. terrazzi e simili: lo snazio di circolazione verticale e 

orizzontale (esterno): i vani ad uso comune. 

ANALISI DI MERCATO EFFETTUATA: 

I comoarabili ( comoarables) costituiscono l'insieme dati degli immobili di 



confronto di cui si conosce il orezzo ( o reddito) a cui sono stati scambiati ( o 

locati). aooartenenti al medesimo sel!mento di mercato del subiect ovvero 

ove non sussistenti in auell'ambito al seQmento di mercato oiù orossimo. 

Prezzo (PRZ): Il orezzo esorime in moneta la somma comolessiva pagata o 

incassata ner l'acauisto di un'unità immobiliare con determinate caratteristiche 

ad una certa data. 

Camoione dei dati immobiliari utilizzati oer la dimostrazione del valore 

immobiliare 

In data 17/06/2025 è stato effettuato l'ultimo accesso l'A!!enzia delle Entrate -

Ufficio di Pubblicità Immobiliare ( c.d. Conservatoria RR.11.) per ricercare 

beni immobili simili al subiect oooetto di stima al fine di effettuare la 

comnarazione di mercato con il orocedimento del Metodo del Confronto di 

Mercato <MCA ). 

Comoarabile A. Villa - foer 1 famiQlia) o monofamiliare comoravenduto in 

data 20/02/2024 al orezzo di 130.000 00 €. ubicato nel comune di Petrosino 

<TP). Via Giusenne Mazzini n. 2. al oiano terra dello stabile costruito nel 

1995 ed identificato al Catasto dei Fabbricati fa. 391 maoo. 214 sub. 5 con 

una sunerficie di ma 283.00 (misurata in SIL): con le se1rnenti superfici 

secondarie: Suoerficie Box Auto di ma 18 00 Suoerficie Terrazza di mq 

122 00 Sunerficie Veranda di ma 9 00 Suoerficie Esterna Esclusiva di ma 

403 00 Sunerficie Portico di ma 30 00. Il tutto è stato ristrutturato nel 1995. 

Comnarabile B. Villa - (oer 1 famil:!:lia) o monofamiliare comoravenduto in 

data 27/01/2025 al nrezzo di 170.000 00 €. ubicato nel comune di Petrosino 

(TP) Contrada Gazzarella n. snc. al oiano terra dello stabile costruito nel 

2004 ed identificato al Catasto dei Fabbricati fo. 374 maoo. 768 sub. 1 con 



una suoerficie di ma 70.00 ( misurata in SIL )· con le se2:uenti suoerfici 

secondarie: Suoerficie Esterna Esclusiva di ma 367 00 Suoerficie Portico di 

ma 28 00: dotata dei se2:uenti imnianti: Imnianto di Condizionamento 

(climatizzazione) Inmianto Riscaldamento - Radiante. Il tutto è stato 

ristrutturato nel 2004. 

V ALO RE COMMERCIALE: 

Il oiù nrobabile valore commerciale del bene è stato ottenuto. onerando 

secondo il orocedimento del M.C.A. 

Di tale metodolol?ia si rioorta di seuuito il valore commerciale finale. 

Valore al netto delle difformità rilevate €. 184.000.00 € 

In Lettere: Euro Centottantaauattromila/00. 

V ALO RE DEL DIRITTO DI USUFRUTTO: 

Si ritiene che il valore di Usufrutto in caoo al si1?nor - - o sia 

oari a 64.400 00 ( eurosessantaauattromila/00) 

Età del Beneficiario al 18/06/2025 = 75 anni 

Coefficiente Annualità = 14 

Valore del Fabbricato = 184.000 00 € 

Sairnio Le1?ale di Interesse (D. L2:s 139/2024) = 2.5% 

Valore dell'Annualità = 184.000.00 * 0.025 = 4.600 00 € 

Valore del Diritto di usufrutto = 4.600.00 x 14 = 64.400.00 € 

In Lettere: Euro Sessantaauattromilaauattrocento/00. 

Traoani lì 19.06.2025 

Alleirnti: 

"A" - Raonorto di valutazione immobiliare· 

"B" - Conia titolo di oronrietà del 20.03.1985: 



"C" -Cooia titolo di oroorietàdel 15.10.1993· 

"D" - Planimetria dell'immobile - stato dei luog:hi· 

"E" - Planimetrie catastali rilasciate da A.D.T. sub. 2 e 3· 

"F" - Visure Storiche Catastali sub. 1. 2 e 3· 

"G" - Concessione Edilizia n. 41 del 19 .O 1.1990 e n. 14 del 17.02.1993 · 

"H" - Prog:etto di variante alleg:ato alla C.E. e n. 14 del 17.02.1993. 

IL TECNICO 

Geom. Paolo Ciraulo 


