CITTA’ METROPOLITANA DI 'CATANIA

11 Dipartimento ~ 2° Servizio “Patrimonio, Edilizia ¢ Manutenzione”

VALUTAZIONE DEL VALORE VENALE DI UN IMMOBILE SITO IN CATANIA, LOCALITA’
GELSO BIANCO, DI PROPRIETA’ DELL’ENTE, FACENTE PARTE DEL COMPLESSO
DENOMINATO “BENE CONFISCATO ALLA MAFIA”

Per le vie brevi il Sig. Ingegnere Capo dell’Ente ha richiesto a questo Servizio di
quantificare il Valore venale del bene immobile di proprieta dell’Ente, sito in Catania,
Localita Gelso Bianco, denominato “Capannone di Gelso Bianco”; si ¢ procéduto,
pertanto, a redigere la presente perizia, sulla scorta della documentazione presente presso
il Servizio e dei diversi sopralluoghi eseguiti nei locali di che trattasi nel corso degli anni.

Il bene di che trattasi, transitato al demanio di questo Ente attraverso la legge sulla
confisca dei beni alla mafia, & ‘stato realizzato in conglomerato cementizio armato ed &
dotato di uffici e servizi su due livelli; ’'immobile non & regolarizzato in Catasto ma
insiste sﬁ un terreno censito al foglio n. 41 del Comune di Catania, particella n. 562.

Per la determinazione del pill probabile valore di mercato del bene in esame, oltre
alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche, sono state prese in considerazione la
particolare tipologia del bene, la consistenza, gli accessori e le pertinenze, Peta di
costruzione, nonché la zona di ubicazione; con riferimento alle condizioni di
conservazione si ¢ tenuto conto dello stato di conservazione attuale dell’immobile da

valutare.

Per il calcolo che segue si utilizzera la superficie commerciale dedotta secondo le
“Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la
rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare”, che contempera anche gli

spazi esterni come quota parte di quelli interni.

Quale criterio di stima, invece, si utilizzera quello “sintetico per valore unitario”

che meglio si presta al caso in esame, e quale parametro caratteristico, al fine di evitare



qualsivoglia influenza soggettiva o di circostanze aleatorie, sara utilizzato il “valore di
mercato al mq”, desunto dalle pubblicazioni dell’Osservatorio dei Valori Immobiliari,
istituito presso 1’ Agenzia del Territorio.

Da dette pubblicazioni si evince:

1° Semestre 2022

Codice di zona D1 (Periferica/Villaggio S. M. Goretti — Acquicella — Asse dei Servizi —
Aeroporto)

Tipologia | Stato conservativo |-Y21ore Mercato (€/ma)
- o - mInimo massimo

Magazzini normale 400 650

dove lo stato conservativo (normale) ¢ quello piu frequente in zona e non si riferisce allo
stato attuale di manutenzione dell’immobile.

La tabella sopra riportata fornisce indicazioni sul valore al metro quadro di
immobili adibiti a magazzini di medie dimensioni, con destinazione prettamente
commerciale. Il tipo di attivita svolta all’interno degli spazi di che trattasi risulta
abbastanza confrontabile con le attivita svolte all’interno di un magazzino dotato anche di
uffici, ampi spazi esterni e zona posteggio, con le stesse modalita di orario, ¢ dove ¢ rara
la frequentazione e il ricevimento del pubblico, anche se i locali d1 che trattasi sono
utilizzati principalmente come deposito di materiale.

Cio ci porta a concludere che i valori riportati nella tabella possono essere presi in
considerazione nel caso specifico, considerando un valore molto prossimo -al valore
massimo (€/mq 600,00) ’moltiplicato, pero, per un coefficiente deflattivo pari a 0,90, per
contemperare la reaie attivita ivi svolta e il reale stato manutentivo delil’immobile. Si avra
pertanto:

Zona D1
VALORE MEDIODI CALCOLO Vm = 600,00*0,90 = €/mq 540,00

Superficie Commerciale = Capannone + Uffici + 0,15 sup. esterne =

Sup. Com. = 825,20 + 160,00 + 0,15 x 3.062,00 = 1.444,50 mq



dove si ¢ scelto di utilizzare un coefficiente pari a 0,15 per conguagliare le superfici
esterne considerando che le stesse sono funzionali all’attivita svolta all’interno del
capannone (deposito esterno di materiali, posteggio, ricovero mezzi pesanti, etc.)
Considerando, pertanto, tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene
da valutare si avra: |
Vvenate = 1.444,50 mq x 540,00 €/mq ~ € 780.000,00

(diconsi euro settecentoottantamila/00)

Si puntualizza, infine, che la presente valutazione, pur se condotta in riferimento a
dati oggettivi, potrebbe essere verificata, operando valutazioni di dettaglio (verifica
quantitativa e qualitativa degli impianti, regolarita sotto il profilo statico ed
amministrativo, ecc.) ed approfondimenti.

Tanto era dovuto

Tremestieri Etneo, 1i 03/11/2022

Il Tecnico
(ing. Angelo Alikkrtj
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