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*

1. INCARICO

Con provvedimento di nomina del 21/02/2019 e successiva accettazione dell’incarico del
26/02/2019. al sottoscritto ing. Marzio Ingoglia veniva conferito I”incarico di esperto stimatore
nel procedimento di esecuzione immobiliare n® 28/18 R.G. Es.

W/
2. PREMIESSA )

Esaminata la documentazione agli :itti, il sottoscritio esperto stimatore acquisiva
telematicamente su “procedure.it” copie dell’atto di pignoramento immobiliare depositato, dei
certificati ipocatastali e di altra documentazione utile all’esperimento dell’incarico.

In data 26/03/2019, come da avviso alle parti inviato dal sottoscritto esperto stimatore
(ail.te A) , si avviavano le operazioni peritali.

Dei beni oggetto della procedura si ¢ proceduto all’id.em;iﬁcazione comprensiva dei
confini e dei dati catastali, all’ individuazione dello stato di possesso, alla verifica di esistenza di
formalita, vincoli o oneri gravanti, alla verifica della regolaritd edilizia ed urbanistica ed, infine,
alla stima del valore di mercato.

W/
3. DISAMINA ATTIGIUDIZIART

Dall’atto di pignoramento (avv. CEGG_———

-

... “La Banca Monte dei Paschi di Siena ... e per conto di Siena NPL 2018 srl.
premesso che: ..

- con atto di precetto notificato in data 12/01/2018, ... ha intimato alla _
—dr' pagare alla Banca intimante nei termini di 10 giorni, ... la somma
complessiva di €. R, olire agli interessi di mora ...;

Tutto quanto sopra premesso e considerato, Banca Monte dei Paschi di Siena in nome e

per conto di Siena NPL 2018 s.r.d. ... dichiara che a norma degli arti. 555 e ss. ¢.p.c.

intende sottoporre a pignoramento in danno allo (EEEGRGRRERE i persona

-

del suo rappresentante legaie pro-tempore (NSRRI .. | scguente
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bene immobile, di sua proprietd, gravato da ipoteca del mutuo per cui si procede, sito
in Trapani di seguito descritio:

- porzione di fabbricato di remota costruzione composto da nove elevazioni fuori terra
sito in Trapani, Via Pantelleria n. 10, angolo via Piepsanti Mattarella, consistente tale
porzione nell unitd immobiliare sita al primo piano (angolo nord-ovest del palazzo)
destinata ad attiviia commerci&[e, della superficie di mg. 623,50 e confinante a nord
con il Corso Piersanti Mattarella, ad est con proprieta - e con vano scala ed ad
ovest con la via Pantelleria, salvo se altri; riportata al N.C.E.U. di Trapani al fg. 306
part. 147 sub. 147, precedentemente censito con il sub. 139 (via Pantelleria n. 10,
piano 1, categoria D/8).

I tutto con ogni suo accessorio, accessione, pertinenza e dipendenza e quant altro possa
competere in dipendenza dei titoli di acquisto, della situazione dei luoghi, e per qualungue

aliro titolo. ragione o cansale.

Dallatto di intervento G NEG_G_GG—_——_—

ey rappresentata dal w premesso che
Vistante ¢ creditrice del debito (S NGTGG !l cl‘ompie.ssiva somma di €. UG e
tributi, accessori ed altre pubbliche entrate, ... dichiara di voler intervenire, per come in effetti
interviene, nel suddetto procedimento di espropriazione immobiliore promosso da Siena NPL
2018 srl. chiede di partecipare alla distribuzione della somma ricavata dalla vendita,

NV
4. LE OPERAZIONI PERITALI

In data Zéfﬁ.’i&ﬂl_‘) il sottoseritto Esperto Stimatore sirecava nell’immobile oggetto del
procedimento esecutivo, sito in Trapani, Via Pantelleria n. 10, per dare inizio alle operazioni
peritali (all.to B).

Oltre all’esperto stimatore erano presenti, avv. ¢ EEGGGG_G_G_—— < cvstode
giudiziario, e il_
RN :
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5, CONTROLLO INIZIALE DELLA DOCUMENTAZIONE (modu lo allegato al
decreto di nomina)

L esperto estimatore ha provveduto disgiuntamente dal Custode Giudiziario a effettuare i

controlli preliminari secondo I'allegato al decreto di nomina d’ei 21/02/2019.
La documentazione indicata nel Decreto di nomina denominata “Modulo del custode ¢
dell esperto per il conirollo iniziale della documentazione” veniva trasmessa telematicamente in
data 12/04/2019.
WA/
567 ¢.p.c. 1l comma

6. PRECISAZIONI letezza documentazione ex art.

Con riferimento al punto @) del mandato ricevuto si rappresenta che-il controlio della
completezza dei documenti di cui all’art. 567 c.p.c. Il comma, ovvero che risultino allegati al
ricorso “Iestratto del catasto nonché i certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative agli
immobili pignorati, effettuate nei venti anni anteriori aila ‘trascrizione del pignoramento’”, ha
dato esito positive per I'identificazione catastale e la storia del dominio (titolarita e gravami), ma
nulla viene riportato sulla legittimita dell’ immobile.

[l sottoscritto esperto stimatore ha operato, cosi, il solo aggiornamento delle visure
ipotecarie fino al 27/02/2019 (all.to C), dalle quali ¢ emersa una nota successiva all’atto di
pignoramento che di seguito si riporta:

- Trascrizione atto giudiziario: decreto di trasferimento immobili siti in Castelvetrano .del
10/04/2008 r.cp. n. 280, ai rogiti del Tribunale Ordinario, trascritto in data 04/05/2018
all' Agenzia del Territorio Servizi di Pubblicita Immobiliare di Trapani ai nn. 8989/6924.

W/ .
7. CRITERI DI VALUTAZIONE

o Considerazioni preliminari alle stime e criteri di valutazione
Preliminarmente, occorre sottolineare che il mercato immobiliare attuale del territorio
nazionale, ¢ specificatamente di quello trapanese, & fondamentalmente bloccato, ovvero vi sono
poche compravendite per mancanza di acquirenti o investitori nel settore.

La sproporzione tra immobili in vendita e la scarsa richiesta di acquisto, ha provocato sia
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una contrazione del valore degli immobili che, soprattutto, una falsificazione del valore di mercato
il quale risulta viziato, spesso, da alienazioni pill per necessita che per una libera scelta.

Pertanto, per le unitd immobiliari ordinarie (abitazioni, uffici, commerciali) si ritiene
opportuno assumere come valore quello ottenuto con il criterio sintetico comparativo previa
indagini di mercato, consultazione di agenzie immobiliari e di aste giudiziarie (metodo sintetico-
comparative).

e Valore con Metodo Sintetico - Comparative

-

1l criterio sintetico comparativo, consiste nella comparazione di valori noti di compravendita

per immobili similari (eltto D), dedotti da ricerche presso agenzie immobiliari o sulla base di
risultati di aste giudiziarie, con quello oggetto di valutazione, prendendo a riferimento 1 seguenti
parametri sintetici: ubicazione territoriale, destinazione d’uso, struttura, epoca di costruzione,
superficie lorda.

Dalla comparazione si ottiene il valore venale medio unitario dell’immobile (Cyi ) ovvero per
mq. di superficie lorda ( €/mq.).

Il valore venale dell’unita immobiliare (i) oggetto della stima (V) viene, quindi, ricavato
moltiplicando il valore unitario come sopra individuato (Cy) per la superficie lorda effettiva (S)) e
corretio con coefficienti che tengono conto dellé sue caratferistiche estrinseche ed intrinseche,
previa comparazione con quelli di riferimento.

[.algoritmo di caleolo & il seguente :

Vi =85 % Cyi X Myi X Myi X Ve @
dove :
i = unitd immobiliare;
Sy = superficie lorda dell’unitd immobiliare (mq.); .

Cui= valore unitario per mq di superficie lorda di un immobile di nuova costruzione o
ristrutturato (€/mq);

Mvi = coefficiente che tiene conto della vetusta dell’immebile;

ne = coefficiente che tiene conto delle caratteristiche di distribuzione, di rifinitura e di

conservazione;
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1. = coefficiente che tiene conto di pertinenze e aggiunte (terrazzi ed accessori vati, giardini,
esposizione ecc.). .

Seppure I'immobile catastalmente risulta collocato nella categoria D8 Fabbricati cosiruiti o adattati
per h'..spm;'.f{;ﬁ esigenze di un'altivi commerciale ¢ nen susceftibili di desiinazione diversa senza radicoli fragiormazions) da molti anni &
stato oggetto ad uso uffici infatti sede di una call center prima ¢ di una scuola di formazione dopo,
pertanto visto la zona e la tipologia della palazzina, I"immobile oggeit(v di valutazione sara
considerato come ufficio.

Dall’indagine di mercato si sono individuati i seguenti valori medi di immobili similari ¢4z
Dy ‘

Trapani : Uffici

a.  Posto in Vendita “Agenzia Casa.it” : la Unicredit Su bito' Casa propone in vendita un ampio
loczile destinato ad ufficio, adiacente all’immobile oggetto di stima, e nelle stesse condizione
e tipologia, Via Formica, della Sup. Lorda di mq. 1.863 circa, richiesta : € 1.087.000,00.
Valore medio = €. 1.087.000,00 : mq. 1.863.,00 = €. 583,47 in'c.t. €. 580,00 per mq di

superficie lorda.

W/

8. FORMAZIONE LOTTCG DE

Dall*analisi del bene pignorato si & ritenuto provvedere alla formazione df um lotto unico da
porsi all'incanto. |
LOTTO unico : Piena proprieta di un locale commerciale ad uso ufficio ubicato al piano ptimo di
un fabbricato di maggiore elevazione, della superficie di mq. 6:?'5_,0(} circa, sito in Trapam (ITP) - Via
Pantellesia n. 10, iscritto al catasto fabbricati al foglio 306 part. 147 sub. 147.

Coordinate: lat. 37° 56’ 25,13” N - Long. 12° 31’ 344" E

a. Descrizione e caratteristiche costruttive

Trattasi di un ampio locale ubicato al piano primo (o piano ammezzato) di un fabbricato ad

10 elevazioni fuori terra sito in Trapani , Via Pantelleria n. 10 (allsi E-F). )
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Si trova sul Corso Piersanti Mattarella, via di notevole importanza che collega la citta di

Trapani con quella di Erice — Casa Santa; la zona ¢& servita da negozi ed infrastrutture.

Vista Google

1 fabbricato ha struttura portante in c.a. e solai in latero-cemento eon copertura piana.

Esternamente risulta intonacato a finitura, e vi si accede da n. 3 ingressi (10-8-18) di cui uno

esclusivo.

L’intero immobile versa in cattive condizioni di conservazione € manutenzione.

Ingresso Prineipale ad uso esclusivo dalia vie Pantelleria n. 10 ¢ 8. Ingresso terziario dalla vie Panteflerin,

]
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Gli infissi esterni sono in alluminio e vetri: a seguito di atti di vandalizzazione risultano o
parzialmente mancanti o in pessimo stato di manutenzione e con vetri rotti ¢ pericolosi per

"incolumita dei passanti.

1l fabbricato & allacciato alla rete cittadina sia per la condotta idrica che quella fognaria.
I*immobile risulta composto da n. 12 vani, n. 2 disimpegni. n. 2 riposti, da reception ¢ dan.

4 bagni; ha una superficie utile di mq. 569,02, lorda di mq. 675,07 ed aliezza interna di mt. 4.10.
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Oltre ad essere stato oggetto di atti vandalici, "appartamento, per la presenza di numerosi

infissi esterni dismessi, & sede di volatili, escrementi e scheletri di uccelli.

La pavimentazione & in gres-ceramico come pure lo zoceoletto, i bagni risultano rivestiti con

piastrelle. Le porte interne erano in legno tamburato. .

Le pareti interne sono intonacate ¢ tinteggiate oggi allo stato pessimo il soffitto risulta in
alcune parti controsoffittato e presentano tracce di infiltrazioni d’acqua dovuta alla perdita

sicuramente del piano soprastante.
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-

L'impianto elettrico e quello idrico sono sottotraccia e del tutto vandalizzati; il fabbricato €

inoltre era provvisto di impianto citofonico e di pompe di calore.

b. Titolarita

.

[.limmobile si appartiene alla _

rappresentata dalla (NS o overlo acquistato con atto di compravendita del
05/12/1997 rep. 160.271 e race. 27258, ai rogiti del notaio Giuseppe Fodale, da potere del

R | uale “vende una unitd immobiliare ad uso wfficio sita nel piano ammezzato,
seconda eéevazéoné Suori terra, del complesso edilizio sito in Trapani tra le vie Conte Agostino
Pepoli, Pantelleria, Corso Pilersanti Muattarella e Formica™ fal!.to G), e trascritto in data
02/01/1998 ai nn. 36/33, ed a sua volta acquistato con atto di compravendita del 28/06/1974 rep.
127.400 ai rogisti del not. .{.‘.Eiuscppe Fodaic, registrato a .Trapani il 28/06/1974 al n. 4373 e
srascritto alla Conservatoria RR.IL di Trapani in data 15/07/1974 ai nn. 12908/1 1513, In data

14/04/1999 venne stipulato un atto di mutamento di denominazione o ragione sociale ai rogiti del

not. Barracco Giovanni, trascritto il 05.07.1999 ai nn. 12091/9849, la cui QN
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c. Provenienza nel ventennio antecedente il pignoramento

11 ventennio risulta ampiamente coperto dal titolo di Acquisito del 1997.

d. Confini
L*immobile confina nell’insieme a nord con il Corso Piersanti Mattaretla, ed in patte con
vano scala condominiale C, a sud con propricts | . v2vo scale B, ad ovest con la Via

Pantelleria ed a est con cortile condominiale interno .

— gl Dati egatastali

L’immobile ¢ censito al N.C.E.U. al fg di mappa n. 306 di Trapani (all.t H) alla part. 147
sub. 147 (ex 139 giusta denunzia di variazione per frazionamento n. E00664/97), categoria D/
(Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un'attivita commerciale e non suscettibili
di destinazione diversa senza radicali trasformazioni), zona censuaria 2, rendita €. 4.286,59, piano
1, Via Pantelleria n. 10, intestata o (EEEG_G—_— T

Confrontando la planimetria dello stato di fatto con quella catastale si rileva manca tutta la
distribuzione interna, per cui necessita di una presentazione docfa il cui costo & pari a circa €.

800,00,

. Cronistoria dati catastali

N.C.E.U. fg. 306 part, 147 sub. 147 ~ _

Periodo Ea S
dal 01/01/1974 al 28/06/1974 Foglio 7, part. 147, sub. I, sezione
intestazione antecedente impianto urbana (. zona cens. 2, cat. [¥/8

meceanografico

rendita €. 38,13 (£. 73.833), piano
T-1, Via Giovan Battista Fardella.

dal 28/06/1974 a1 3006/1987 | (ETGEEEERGL Yy | Foglio 7, part. 147, sub. 1, sezione
voltura del 28/06/1974 in atti dal — urbana G. zona cens. 2, cat, D/8
23/07/1987 cambio intestazione ‘ o
S rendita €. 38,13 (£. 73.833), piano

proprietario 1/1. T-1, Via Giovan Battista Fardella.

dal 30/06/1987 al 24/03/1992 | GG | Foglio 7, part. 147, sub. 139,
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varigzione nel reddito DM, 20/01/90

¢ dati toponomastici

zona cens. 2, cat. D/8, rendita €.
34.318.40 (£. 66.449.700), piano

T-1, Via Pantelleria.

dal 2470371992 al 10/04/1992

variazione reddito del 10/04/92

2
[
=
&
I
g
=
=

proprietatio 1/1.

Foglio 306, part. 147, sub. 139,
zona cens. 2, cat. D/8, rendita €,
27.533,35 (£.53.321.000), piano
T-1, Via Pantelleria n. 10.

dal 10/04/1992 al 14/11/1994
variazione reddito e rettifica dati

cenguari

proprietario 1/1.

bogiio 306, part. 147, sub. 139,
zona cens. 2, cat. D/8, rendita €.
18.267,08 (£. 35.370.000), piano

T-1, Via Pantelferia n. 10.

dal 14/11/1994 al 05/12/1997
varigzione del 24;’04_;'"[997 in aiti dal
24/04/1997 — frazionamento
trasferimento diritt (n.

E00664.1/1997)

1000/1000.

Foglio 306, part. 147, sub. 147,
zona cens. 2, cat. D/, rendita €.
4.286,59, piano 1, Via Pantelleria
n. 10.

dal 05/12/1997 al 14/04/1999

variazione per mutamento

denominazione o ragione sociale

proprietatio
1000/1000.

Foglio 306, part. 147, sub. 147,
zona cens. 2, cat. /8, rendita €.
4.286,59, piano 1, Via Pantelleria
n. 10.

dal 14/04/1999 al 27/02/2019

, proprietario

1000/1000.

Foglio 306, part. 147, sub. 147,
zona cens. 2, cat. D/8, rendita €.
4.286,59, piano 1, Via Pantelleria
n. 10.

g. Patti e Stato di Occupazione
L’immobile & libero e nella disponibilita (GGG
—. il quale ha consegnato le chiavi al custode
giudiziario avv. — .

h. Condizioni del bene

Ltintero immobile & in cattivo stato di conservazione e notevolmente vandalizzato.
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i. Parti Comuni e Servitu

[ ’immobile risulta avere tre accessi, cosi distinti:

- civico 10 della via Pantelleria: il venditore —'iserva per sé e Suoi
avenli causa a qualsiasi titolo il divitio di aprire, in qualsiasi momento, nella parete ovest del
detto ballatoio una porta per accedere alla propria proprieta. Sia il vano scala che il ballatoio
rimarranno comuni. Le spese di marutenzione degli enti comuni (androne, vano scala e
ballatoio) resteranno a carico dei rispettivi proprietari. Qualora la socz‘erd.acqmreme Sia
tenuta, in base alle prescrizioni di legge, ad installare nei vani androne e scala
apparecchiature per I'accesso degli handicappati, detti infpfami saranno realizzati, in via
ordinaria ¢ comungue da non pregiudicare il normale uso dell androne e del vano scala, a
cura e spese della societa acquirente e successivamente, qualora ’odierno vendilore o i suoi
aventi causa vorranno utilizzare le dette apparecchiature, dovranno vimborsare all’odierna
parte compratrice, proporzionalmente ¢ in base alle superfici delle unita aventi diritto sui deti
enti condominiali, 'effettivo costo di acquisto delle dette apparecchiature al loro valore
nominale.

_ civici 8 e 18 : il locale oggetto della presente vendila sard tenuto’ a contribuire,
proporzionalmente, alle spese condominiali inerenti alle colonne di appartamenti aventi diritto
ai rispetiivi androni e vani scala, secondo le modalita e nelle proporzioni visultanti dai titoli
legali e dal regolamento di condominio. ’

I unités venduta ha divitto alle proporzionali comunité di legge, nonché alle comunita
dell impianto idrico, della rete fognante e dell’impianto di riscaldamento ceniralizzato e
restano altresi comuni i muri realizzati per il distacco di e.s'sa.zmz'zfr dalle porzioni di immobile
rimaste di proprieta del venditore. Per patio espresso Dimmobile venduto non ha alcun divitto
di servith attiva a carico della galleria interna di proprieia Venuti. In conseguenzc di cio
Uattuale passaggio che dall’ androne autonomo avente accesso dalla via Pantelleria n. 10
consente Daccesso alla galleria suddetia non potré essere utilizzalo dalla parte acquirente o
suoi aventi causa viservandosi il venditove di chiuderlo in muratura o di munirlo di porta di

accesso che potra essere utilizzata esclusivamente da lui o dai suoi aventi causa. St conviene
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che la porzione di immobile venduta ha diritto di manienere le finestre poste sulle pareti sud ed
est e che prospiciano sulla galleria coperta rendendole perd fisse essendo esclusa ogni
possibilite di veduta e, quindi, collocandovi vetrate opache’ Pertanto la societd compratrice
provvederd a sua cura e spese a rendere gli attuali infissi non apribili o sostituirli con altri,
sempre non apribili, aventi le stesse caratteristiche estetiche. |

Letto il regolamento condominiale, I'unita in questione non ha alcun diritto di accesso ai

vani scala “B” e “C™ , ovvero ai vani del civico 8 ¢ del civico 18, né tantomeno alle scale ed

vani scala “B” e “C” — sono uscite di sicurezza e potranno essere utilizzate solo in caso di
emergenza. L’unitd in questione partecipa, quindi, alle solo spese condominiali relative alla
autoclave. |

Previa specifica istanza alla amministrazione condominjale con nota del 28/03/2019 , si ¢
ricevuta risposta con mail del 10.04.2019 (all.1o K) con la quale viene comunicato che ad oggi

risultano insoluti oneri condominiali per €. 6.954,05.

1. Formalita Pregiudizievoli

Sul bene in oggetto, sulla base delle certificazioni ipotecarie depositate dai creditori,
risultano le seguenti formalitd pregiudizievoli (all.to C):

- Iscrizione: ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di 1.1;utu0 condizionato
del 19/03/1998 rep. n. 49121 — racc. 14613 a fronte di un capitale di €. L
S - . totale di —, ai rogiti del not. Barracco
Giovanni, a favore della R, ¢ istato a Marsala il
24/03/1998, trascritto in data 24/03/1998 all’Agenzia del Territorio Servizi di Pubblicita
Immobiliare di Trapani ai nn. 4357/423.

- Iscrizione: ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di finanziamento del
28/01/2000 rep. n. 52675 — racc. 15407 a fronte di un capitale di T
_ per un totale di I - i rogiti del not. Barracco
Giovanni. a favore della R, c:istato a Marsala il
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03/02/2000 al n. 489, trascritto in data 04/02/2000 all’Agenzia del Territorio Servizi di
Pubblicitd Immobiliare di Trapani ai nn. 2033/208.

- Traserizione: domanda giudiziale derivante da risoluzione di contratfo del 17/11/2000
rep. n. 1, a favore del (IR , trascritto in data 04/12/2000 all’ Agenzia del
Territorio Servizi di Pubblicita Immobiliare di Trapani ai nn. 20564/16490.

- Iscriziome: ipoteca legale derivante dalla norma at. 77 DPR 29/09/1973 n. 602 del
07/05/2010 rep. n. 9174/68 a fronte di un capitale di (NSNS per un totale di &
SRR hc orava anche su altri immobili, ai rogiti di (R » favore -
di .  oscritto in data 24/05/2010 ali;Ageana del Territorio Servizi
di Pubblicita Immobiliare di Trapani ai nn. 12198/2157.

. Traserizione: atto esecutivo o cautelare derivante da sequestro conservativo (che grava
su anche su altri immobili) del Tribunale di Palermo del 18/03/2014 rep. 11/2013, a favore
dell’ “Erario dello Stato ”, trascritto in data 20/03/2014 all’ Agenzia dcl‘Territorio Servizi
di Pubblicita Immobiliare di Trapani ai nn. 5488/4649.

- Iscrizione: ipoteca in rinnovaziome derivante da ipoteca volontaria per concessione a
garanzia di mutuo condizionato del 19/03/1988 rep. n. 49121/98 a fronte di un capitale di
I < un totale di . <. rogiti
del not. Barracco Giovanni, a favore deila—
trascritto in data 24/0 E.IEOIS’a{I’Agenzia del T'erri"{orio Servizi di Pubblicitd Immobiliare di
Trapani ai nn. 1786/114.

. Traserizione: atto di pignoramento immobiliare del 29/01/2018 rep. n. 170, derivante da
debito a favore della © Siena NPL 2018 s.r.l.”, trascritto in data 15/03/2018 all’ Agenzia del
Territorio Servizi di Pubblicita Immobiliare di Trapani ai nn. 5488/4234, contro J N

m. Legi ttimita uvrbanistica

[’ intero stabile risulta vealizzato con {eli.to I):

- progetto approvato dalla Commissione Edilizia del Comune di Trapani il 04/07/1963
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-

giusta Licenza di Costruzione rilasciata in data 10/07/1963 n. 15

- progetto in variante approvato dalla Commissione Edilizia del Comune di Trapani il
20/04/1967 ¢ il disposto del Sindaco in data 01/10/1 967,

_ Licenza di abitabilita del 14/07/1967 per il piano primo uffici e gli appartamenti dei piani
sopraelevati con esclusione degli appartamenti del piano attico non ancora completati.
eccetto quello posto con accesso dalla scala nord di Via Formica che risulta completato e
del piano terra che risulta essere in variante; .

- Certificato di Conformita del 20/12/1967;

. Certificato di abitabilita di tutto Pedificio del 14/07/1967 a decorrere dal 30/12/1967;

- Concessione edilizia n. 403 del 30/09/1997 per frazionamento di una unitd immobiliare
posta a piano primo dell’edificio denominato Palazzo Venuti, sito in Trapani delimitato
dalla Via P.S. Mattarella, Via Formica, Via Pantelleria e via C.A. Pepoli.

. Autorizzazione del 22/01/1998, ai sensi dell’ art. 5. presentato dalla |
) ceale rappresentante detla ([ - 2ver di variazione alla
distribuzione interna.

Confrontando lo stato di fatto con le planimetrie di progetto non risulta nessuna

incongruenza .

n. Attestato di Prestazione Energaticao (APE)

Poiché 'immobile risulta non in possesso dell’Attestato di Prestazione Energetica
(APE), ai fini della vendita ¢ stato redatto dal sottoscritto esperto stimatore (allto J) tenuto
conto delle caratteristiche individuate sul posto, ossia la totale‘ mancanza degli impianti;
pertanto verra simulato e caleolato con la sola presenza deil’acqua calda sanitaria.

L' Attestato di Prestazione Energetica & allegato al fascicolo del lotto con la relativa
ricevuta di trasmissione tramite PEC all’Ass.to Reg.le competente.

Di seguito si riassume la classe energetica stimata:
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m &
Tocale uso ufficto, so in Trapani
(TP) nelle Vi Pantelleria n. 10
i iseritto al caiasto fabbricati ol foglio G
306 particelia 147 sub. 147

. 10/04/2019 588060

o. Valutazione

Richiamata la superficie lorda da assumersi per ia determinazione del prezzo a base

d’asta e considerandone lo stato di vetustd (si considera: 0,80), lo stato di conservazioue e

yifinitare (pessimo: 0,60) ¢ le pertinenze (1,00), applicando la (1) si ottiene:

V =mq. 675,07 x €./mgq. 1.200,00 x 0, 80 x 0,60 x 1,00 = . €. 388.840,32

a dedurre spese pet

- pratica catastale (DOC.FA) - €. 800,00
‘ -€, 695405

- Oneri condominiali insoluti

Sommano €. 381.086,27

Si ritiene di applicare una riduzione di circa il 15% per tenere conto dell’assenza di

garanzia su possibili vizi occulti:

£.381.086.27 x 15% = =6, i
Sommano € 323.923,33

il valore di €. 324.000,00

In definitiva, si assume in C.T.

p. Oneri a Carico della Procedura e dell’acquirente

A carico della procedura vi ¢ la cancellazione delle formalita pregiudizievoli.

A carico dell’acquirente vi ¢ la voltura catastale, la pratica DocFa ¢ gli oneri

condominiali.

q. Estratto per la pubblicazione del piano di vendita.
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LOTTO 1: Piena proprietd di un locale ad uso uffici ubicato al piano primo di un fabbricato di
maggiore elevazione, della supetficie di mq. 675,00 circa, sito in 'I"m{;ani (IP) - Via Pantelleria n. 10,
iscrirto al catasto fabbricati al foglio 306 part. 147 sub. 147.

il fabbricato ha struttura portante in c.a. e solai in latero cemento con copertura piana.

Fsternamente risulta intonacato a finitura, e vi si accede da n. 3 ingressi (civ. nn. 10-8-18) di
.cui uno ad uso esclusivo. ‘

L intero immobile versa in cattive condizioni di conservazione ¢ manutenzione.

E' composto da n. 12 vani, n. 2 disimpegni, n. 2 riposti, da reception e da n. 4 bagni,

syiluppando una superficie utile di mgq. 569,02, lorda di mq. 675,07 ed altezza interna di mt.

4,10.

Risulta appartenere in classe energetica G

A carico della procedura vi & la cancellazione delle formalita pregiudizievoli.

A earico dell’acquirente vi & la voltura catastale, la pratica Doc.Fa. e gli oneri
condominiali.,

Si assume il prezzo a base d’asta di €. 324.000,00.
W7/

L’ESPERTO ESTIMATORE
Ing. Marzio Ingoglia

FLENCO DEGLI ALLEGATI

8 = Verbale di Sopralluogo.

C = Visure Ipotecarie Aggiormate.

D = Valori di Mercato.

E = Flaborato Fotografico e Vista Google Earth.

¥ = Elaborato Grafico.

G = Titolo di Provenienza. ’ .
H = Documentazione Catastale ( stralcio, visura e planimetria catastale).

{ = Documentazione acquisita al Comune {(progetto, concessioni/autorizzazioni, prg).
J = Attestazione Prestazione Energetica (APE).

K = Nota amministrazione condominiale per Oneri condominiali insohuti.

L = Ricevute di Trasmissione Perizia di Stima.
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