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Causa civile NRGE 34/2019

Beni in Campobello di Licata
Via Santa Maria F. Kovalska, 1
(ex via della Divina Commedia)

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Appartamento sito in Campobello di Licata, via Santa Maria F. Kowalska n. 1, piano primo
(palazzina A) censito al catasto fabbricati al foglio 27 particella 1853 sub 17 categoria
A/2 classe 3 consistenza vani 7, superficie catastale totale mq 127, rendita euro
524.20.

Confini: a nord con stessa particella (area condominiale), ad est con altra ditta e vano
scala; a sud con stessa particella (area condominiale); ad ovest con stessa particella (area
condominiale).

B. Box auto sito in Campobello di Licata, via Santa Maria F. Kowalska, piano terra (palazzina
A) censito al catasto fabbricati al foglio 27 particella 1853 sub 6 categoria C/6 classe 3
consistenza mq 25, superficie catastale totale mq 29, rendita euro 47,77.

Confini: a nord con stessa particella (area condominiale);, ad est con vano scala; a sud con
stessa particella (area condominmiale); ad ovest con altra ditta.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Oggetto della presente relazione di perizia risultano gli immobili di cui ai punti A. e B. del
precedente paragrafo ovvero un appartamento ubicato in Campobello di Licata, via Santa Maria
F. Kowalska n. 1 ed un box di pertinenza facente parte dello stesso complesso edilizio.

L appartamento ¢ ubicato al piano primo (palazzina A) di un piu ampio complesso edilizio
costituito da piu palazzine adiacenti a complessive tre elevazioni fuori terra. Il fabbricato ¢
realizzato in struttura intelaiata in cemento armato e copertura a falde inclinate in cemento armato
¢ ricade in una zona periferica verso sud-est rispetto al centro urbano di Campobello di Licata
distante dallo stesso centro cittadino circa m 600 in linea d’aria..

Risulta facilmente raggiungibile accedendo a Campobello di Licata dalla Strada Statale n. 123,
per immettersi quindi nella SP 59 e percorrere quindi via Asse Attrezzato che consente di
raggiungere la via Santa Maria F. Kowalska.

Immobile in classe energetica globale E (si confronti Allegato IX).
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Causa civile NEGE 34/2019
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3. STATO DI POSSESSO:

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acguirente:
4.1 1. Domande giudiziali o altre frascrizioni pregudizievalis nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniall & pravv. o assegrazions casa caniugale: nessuna
41,3 Afi o asservimenio urbanistico: convenzione Wwhanistica del 22 06 1999 rep.
I 41016 arogito MNotaio Abbtuscate Salvatore
4.1.4 Altre lindtazioni d uso: nessuna
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Causa civile NRGE 34/2019

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1 Iscrizioni:

4.2.2 Trascrizioni:

4.2.3 Altre limitazioni d 'uso: nessuna

4.2.4 Costo delle cancellazioni delle formalita frascritie (ipoteche e pignoramenti):

Iscrizione di cui al punto 4.2.1 =€ 94,00 +€ 398,00 = €492.00
Trascrizioni di cui ai punti 4.2.2 =€262.00 = € 262.00
€ 754,00
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Causa civile NEGE 34/2019

43, (3iudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1 Canfarrdid urbarnisica-edilizia:

Dal documenti presenti in att (Certificarione notanile) a1 evince che per il fabbricate i cut 1 bem
oggetto della procedura fanno parte sono stab rilasciati 1 seguentt titeli edilizi: Concessione per
I'esecuzione di laven edili no 5404 del 04/07/2002 (pratica edilizia n. 073/99 e Concessione per
Iesecuzione di lavori edili n 5790 del 23/09°2004 (pratica edilizia n 073/04),

In data 27 10 2020 & stata inviata a mezzo pec all ufficio tecnmico del Comune di Campobelle
Licata Eichiesta di accesso agli athh al fine di acouisire docum entazione inerente gli immobili 1n
esarme (&1 confront Allegate WVIIT).

In risposta a suddetta richiesta I" Uffici o techice comunale forniva, in data 057112020 copia della
Concessione per Uesecuzione di lavort edili n. 2404 del 04/07/2002 (pratica edilizian. 073/9%)
Concessione per 'esecuzione di lavon edili n. 5790 del 23/09/2004 (pratica edilizia n. 073/04)
con i relativi elaborati grafict allegati.

sulla scorta degli accertament: effettuati tra stato di fatto riscontrato in sede di soprallucge e
disegni allegatt a titoli edilizi s1 nscontra la conformita urbanistica det beni
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4.3.2 Confornitd catastale:

Dal sopralluege effettuate & stata riscontrata conformita tra lo stato di fatte dell’appartamento
rispetto a quanto raffiguratoe nelle relative planim etrie catastali.

Eelativamente al box auto s1 rappresenta che non nsulta telematicamente repenibale la planimetria
catastale per cui non risulta possibile esprimerst in mento alla relativa conformita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

5.1 Importo annuo spese fisse di gestione o manutenzione
spese condotminiali ordinarie di importo stimato pat a circa€ 320,00

5.2 Spese straordinarie gia deliberate manon ancora scadute

5.3 Spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data
della perizia

Mezzuna

54 Causein corso
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Causa civile NRGE 34/2019

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali proprietari

7. PRATICHE EDILIZIE:

Dai documenti acquisiti dall’Ufficio Tecnico comunale si evince che per gli immobili oggetto
della procedura sono state rilasciate Concessione per 1’esecuzione di lavori edili n. 5404 del
04/07/2002 (pratica edilizia n. 073/99) e Concessione per I’esecuzione di lavori edili n. 5790 del
23/09/2004 (pratica edilizia n. 073/04).

Descrizione immobili di cui ai punti A ¢ B

Appartamento ubicato al primo piano di un fabbricato a tre elevazioni fuori terra (Palazzina A),
realizzato in struttura intelaiata in cemento armato con copertura a falde inclinate ubicato in
Campobello di Licata nella via Santa Maria F. Kowalska n. 1 ed un box auto di pertinenza ubicato
al piano terra dello stesso complesso edilizio.

Il complesso edilizio ricade in una zona periferica verso sud-est rispetto al centro urbano di
Campobello di Licata distante dallo stesso centro cittadino circa m 600 in linea d’aria.

Risulta facilmente raggiungibile accedendo a Campobello di Licata dalla Strada Statale n. 123,
per immettersi quindi nella SP 59 e percorrere quindi via Asse Attrezzato che consente di
raggiungere la via Santa Maria F. Kowalska. L’ingresso all’intero complesso edilizio di cui la
palazzina ove ricadono gli immobili fa parte ¢ consentito tramite cancelli metallici (in parte ad
apertura motorizzata in parte ad apertura manuale) che consentono di raggiungere I’area
condominiale.

1.’ appartamento, internamente risulta composto da un ingresso/salone, tre camere, una cucina, due
bagni ed un ripostiglio.

Sono presenti un balcone in corrispondenza del prospetto sud, accessibile dalla cucina ed un
ulteriore balcone in corrispondenza del prospetto nord accessibile dal salone.

Internamente risulta dotato da impianti idrico ed elettrico sottotraccia, impianto di riscaldamento
a metano, impianto di raffrescamento tramite split a parete ed impianto fognario allacciato alle
reti civiche.

I pavimenti sono in ceramica, le pareti intonacate e tinteggiate; cucina e bagno presentano le
pareti rivestite con piastrelle in ceramica.

Il box al piano interrato risulta accessibile da area esterna condominiale con ingresso consentito
da saracinesca metallica; si presenta come un ambiente unico con pavimentazione in segato di
marmo e pareti intonacate. Dotato di impianto elettrico al momento del sopralluogo risultava
adibito a locale deposito.
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Siail fabbricato Jdi cui fannoe parte 1 bend in oggetto che 1 ben stessi si presentano nel loro insieme
in discrete condiziont di manutenzione.

Fabbricato di ol gli it obili fanno patte

Fabbricato di owd gli dmm obili fanno parte
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Cucina
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Camera da letto

Cameretta
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Caratteristiche descrittive:

iZaratteristiche strutturali:
Fondazioni: dirette
Struthire verficali tamponamentt in laterizi
Travi: traviin c.a.
Sofairin latero cemento
Coperfura: atalde inclinate
Balconi: soletta a shalzo in coa.

Componentt edilizie e costruttive:
Infissi inferniy in alluminio con vetro doppio
Infissi esterni avvolgibali in pvc
FParefi esterne: tamponamenti in lateriz
Fenvim, Infersna: ceramica
meader assenza i scale interne all’ appartam ento
Impianti:
Eletirica: sottotraccia con fruth in pve
Idricar sottotraccia con alimentazione dalla rete 1drica del gestore
Fogmaturar allacoo a pubblica fognatura
Tersicar radiaton alimentat da caldaia autonoma
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Causa civile NRGE 34/2019

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criteri di stima
Metodo sintetico
Metodo analitico

8.2 Fonti di informazione

Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Agrigento - Territorio, Ufficio Tecnico del
Comune di Campobello di Licata, Agenzie immobiliari di zona, banca dati in possesso del
sottoseritto.

8.3 Valutazione immobile di cui ai punti A e B
Il valore degli immobili in argomento & stato determinato prendendo in considerazione le

valutazioni di mercato, utilizzando sia il metodo cosiddetto “sintetico™ che il metodo
“analitico” e facendo la media dei due valori determinati.

. Valore
L. Valore reale/potenziale . .
Destinazione Parametro Coefficiente equivalente
[mal
[ma]
Appartamento Sup. reale lorda 123 1,00 123
Balconi Sup. reale lorda 14 0,30 4
137 127
Box Sup. reale lorda 29

Tabella 1 — Determinazione valore equivalente

- Metodo Sintetico:

Appartamento: relativamente all’immobile de quo, a seguito di indagini di mercato
effettuate, considerata la situazione attuale del mercato immobiliare nel Comune di
Campobello di Licata ed in particolare nella zona di interesse, sulla scorta anche delle
indicazioni date dalla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate
(si confronti Fig. 1), si & accertato che 1 valori unitari di immobili similari oggi oscillano
tra un minimo di € 550,00 ad un massimo di € 600,00 per metro quadrato di superficie.
Nello specifico ¢ stata condotta una indagine di mercato prendendo in esame tre
comparativi, ovvero tre appartamenti con caratteristiche similari all’immobile oggetto di
perizia, proposti in vendita e visionabili sui seguenti siti internet:
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- hitps:/fwwewimmobiliaredit/annunci /901 18471/
(appattamento in Campobello di Licata nella via della Divina Commeda; mqg 150 prezeo
richiesta eure 95,000 alla data del 25.11.2021);

- httpsffwewesimmobiliaredit fannunci /8 1463559,
{appartamento in Campobello di Licata nella wia della Dhivina Commedia; mq 120 prezzo
richiesta eurs 69 000 alla data del 25 11.2021);

- hitps: e immobiliareitfannunci /75770655,
(appartamento in Campobelle di Licata nella Piazza Marconi; mog 160 prezzo
richiesta eurs 85000 alla data del 25.11.2021);

Per Uappartamento in questione, tenuto conto di opportuni coefficientt correttiw, =1 @
ritenuto congrue adottare il seguente valore intermedio unitane: € E00.00 per metro

ruadrate di superficie.
Applicande  tale importo al valore equivalente della superficie  dell’appartam ento

individuato in Tabella 1 (mg 1277, 51 & ottenuts:

Wans, app = €fmg 600,00 x mq 127 =€ 76.200,00
{diconst euro settantaseitnil aduecento/00)

JEnTla 2 e = Cn
trat {: spazic aispialidle ger |
“ ].’1 L arrataziond R

Banca dat dele :]_.:1'.3::-?'“5 immrabdian - Risultatn

Rigutato interrogazione: Anng 2021 - Semesira | AL
Provhasiiz AGREIEHTE

CooaEnE! CARMMODEL L [ LICATA

Faacia/nean: Paidurms W EORTRRA-RAZZ NN FOGATESRC-S0LOGNA-BORAIEEMO MOKTA
GRNTRENTS AGKILING

Csfiice nna; T A
Microgona: & 4 I?rl{-w_'.'-;m-g.l'-a--_“.:r—sl.--uw;:rm-.“
Tipnlugia prevalenie: #hitarianl 4 pn soseamiza

Destimprlome: nssisnnais

vktary Wi L
Marcatn i Locazione 0
ek Mo S (G e o
Kl  Maox Min Wi
oot Mormas 470 G630 L 5| [N L
Ml g ziors o
bigez HMaormaie a0 aan L i1 LG L
LA
Eox Hotmaie ™0 30D L 1 15 L
gl keszoda
geo
ulap cosbeniar
Fig 1 —Quotazion O sservatorio Mercato Immobiliar
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Causa civile NRGE 34/2019

Relativamente al box auto, sulla scorta di indagini di mercato svolte ¢ sulla base di quanto
indicato nella tabella riportante le quotazioni dell’osservatorio del mercato immobiliare (si
confronti Fig. 1) si ritiene congruo adottare i1l seguente valore intermedio unitario: €
300,00 per metro quadrato di superficie.

Applicando tale importo al valore equivalente della superficie del box auto individuato in
Tabella 1 (mq 29), si ¢ ottenuto:

Vins, box = €/mq 300,00 x mq 29 = € 8.700,00
(diconsi euro ottomilasettecento/00)

Nel complesso quindi il valore dei beni oggetto della procedura (appartamento + box auto)
determinato con 1l metodo sintetico risulta pan a:

Vs, app + Vg box = € 76.200,00 + € 8.700,00 = € §4.900,00

In cifra tonda € 84.900,00
(in lettere euro ottantaquattromilanovecento00)

- Metodo Analitico:

Appartamento: il reddito annuo lordo (RL) che potrebbe essere ricavato dall’appartamento
¢ stato stimato, sulla scorta della situazione del mercato immobiliare nel Comune di
Campobello di Licata pari ad € 3.360,00 annui, corrispondenti ad € 280,00 mensili.

Per determinare il reddito netto si devono operare le detrazioni relative ad imposte, quote e
spese: RN = RL — (I+Q+S) con:

I (Imposte): 25% RL. = € 840,00

Q (Quote):

- sfitto: 1,00% RL= € 33,60

- inesigibilita: 0.50%RL= € 18,60

- manutenzione + ammortamento: 3.00% RL.= € 100,08
sommano: € 151,20

S (Spese): nel caso in oggetto, non si hanno spese di amministratore ed assicurazione,
quindi I'importo delle spese puo essere posto pari a: € 50,00,

Pertanto il reddito netto ¢ risultato:
RN =€ 3.360,00 — (840,00 + 151,20 + 50,00) = € 2.318,80

Per il saggio di capitalizzazione, tenuto conto del mercato di immobili analoghi nella zona
di Campobello di Licata ove ricade 1’immobile in questione ¢ delle condizioni generali
dell’immobile medesimo, si ¢ ritenuto congruo il valore medio pari al 3,0%. Si ¢ ottenuto
quindi:

Giudice: Dott.ssa Beatrice Ragusa
Perito: Ing. Vincenzo Licata Pag. 15

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Causa civile NRGE 34/2019

Vina, app = RN/r = € 2.318,80/0,03 = € 77.293,33
(diconsi euro settantasettemiladuecentonovantatre33).

Box: il reddito annuo lordo (RL) che potrebbe essere ricavato dal box ¢ stato stimato, sulla
scorta della situazione del mercato immobiliare nel Comune di Campobello di Licata pari
ad € 420,00 annui, corrispondenti ad € 35,00 mensili.

Per determinare 1l reddito netto si devono operare le detrazioni relative ad imposte, quote e
spese: RN = RL — (I+Q+8) con:

I (Imposte): 25% RL = € 103,00

Q (Quote):

- sfitto: 1,00% RL= € 4,20

- inesigibilita: 0.50%RL= € 2,10

- manutenzione + ammortamento: 3.00% RL= € 12,60
sommano: € 18,90

S (Spese): nel caso in oggetto, non si hanno spese di amministratore ed assicurazione,
quindi I'importo delle spese puo essere posto pari a: € 20,00,

Pertanto il reddito netto & risultato:
RN =€ 420,00 — (100,00 + 18,90 + 20,00) =€ 276,10

Per 1l saggio di capitalizzazione, tenuto conto del mercato di immobili analoghi nella zona
di Campobello di Licata ove ricade 1’immobile in questione ¢ delle condizioni generali
dell’immobile medesimo, si ¢ ritenuto congruo il valore medio pari al 3,0%. Si & ottenuto
quindi:

Vina, box = RN/r = € 276,10/0,03 =€ 9.203,33
(diconsi euro novemiladuecentotre/33).

Nel complesso quindi il valore dei beni oggetto della procedura (appartamento + box auto)
determinato con il metodo analitico risulta pari a:

Vina, app = Vima, box =€ 77.293,33 + € 9.203,33 = € 86.496,66
In cifratonda € 86.500,00
(in lettere euro ottantaseimilacinquecento/00)

I valori determinati con il metodo sintetico e con il metodo analitico sono sufficientemente
vicini tra di loro. Puo pertanto farsene 1a media che costituisce dunque il valore di mercato
degli immobili in oggetto:

V =(Vms + Vma):2 = € (84.900,00+86.500,00):2 = € 8§5.700,00
(diconsi euro ottantacinquemilasettecento/00).
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Causacivile MNRGE 3472019

3.4 Adeguamento tra valore della proprieta e quello del diritto di superficie

Il valore sopra determinato si rifensce alla proprieta dell’immobile, mentre nel caso in
esame occorre procedere con la stima del diritte di superficie essendo 'esecutato
proprietarie supetfictario per 1/1; 11 Comune i Campobelle di Licata risulta invece
proprietario per 1 area

In data 030771999 con Trascrizione nn. 1123979776 & stata stipulata Convenzione edilizia
tra Comune di Campobello di Licata e Lotus Arl con sede in Campobello di Licata per il
diritto di supetficie per la quota di 171 per la durata di anm 99,

Preso atto di quanto contenuto nella Convenzione sopra citata, per il calcolo del walore del
diritte di superficie limitato ad “n” anni dovra determinarsi 'accumulazione iniziale det
redditt ritratbili al saggio commerciale potends godere 1l superficiano solo det diritt solo
peril tempo nmanente.

Considerando un reddite netto annuo ntraibale E per 'imm obile (appartam ents + box) pan
ad € 260000 & considerando 1l valore della proprieta prima determinate ¥V pan da €
85.700,00, dal rapporto tra gli stessi st otfiene il saggio commerciale di capitalizzazione ¢
pati a

E=E/ =€ 2.600,00/85700,00=0,0303

Ttilizzando la formula estimativa dell’accumulazione iniziale det redditt st ha

== =""—————————————}
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Causa civile NRGE 34/2019

8.5 Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 10% che tiene conto dell’assenza della garanzia per vizi e
delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato ¢ la
vendita forzata

€ 7.720,00

Costi necessari per la cancellazione delle formalita trascritte:
€ 754,00

8.5 Prezzo base d’asta del lotto (appartamento +box auto)
Valore degli immobili al netto delle decurtazioni nello stato di fatto
in cui si trova, con le spese di regolarizzazione urbanistica e/o

catastale e con il costo cancellazione formalita trascritte a carico
della procedura:

€ 68.726,00

In cifra tonda € 69.000,00
(in lettere euro sessantanovemila/00)

Agrigento, 03 Dicembre 2021

ICTuU
Ing. Vincenzo Licata
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