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RELAZIONE DI CONSULENZA

IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA:

. S |

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di un fabbricato adibito ad abitazione e
i magazzino sito in Castrofilippo, Via Garibaldi 34, 36, 38, e 40, piano terra, primo e
| secondo. C.E. Castrofilippo fog. 9 particelle (812 sub 1/813 sub 3), 812 sub 2, 813
. sub 2, (812 sub 3/813 sub 4)

Al Catasto Edilizio del comune di Caslrolilippo:

L Y ——
n. DAT! ANAGRAFICI . CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI |
U S GRS oo e 000000
| "DATIIDENTIFICATIVI —  —  DATIDEL CLASSAMENTO 1
["n. T Foglio | Particella | Sub | Zona | Micro Cal. ] Classe | Consistenza |  Rendita |
S — {___ e | [ .
! i ! W
| 1 ‘ 9 ll 812 | 1 | | ‘ Al4 3 | Avani | €15494 |
. | | |
Tt
| o | 813 | 3 | ; Tl | | |
I I N I I | |
| T Indirizzo: Via Giuseppe Garibaldi 32 piano: T-1 ]
_ ~ DATIIDENTIFICATIVI DATI DEL CLASSAMENTO _q
n.| Foglio | Particella | Sub”| Zona | Micro [ Cal [ Classe | Consistenza | ~ Rendita |
) ] | | |
f 1 9 & 812 ( 2 Cr2 | 1 26 mqg l €1477 |
. | R
| Indirizzo: Via Giuseppe Garibaldi 30 piano: T ]
B DAT! IDENTIFICATIVI DATI DEL CLASSAMENTO
n.| Foglio | Particella | Sub | Zona | Micro | Cat. Classe | Consistenza | Rendila
T i '
.I
1 9 813 I 2 | =_ < C/2 1 18 mq ‘ €10,23
= I | |
Indirizzo: Via Giuseppe Garibaldi 34 piano: T
i " DATIIDENTIFICATIVI __ DATI DEL CLASSAMENTO
‘ n. | Foglio - Particella | Sub | Zona I Micro ‘ Cal. | Classe | Consislenza Rendila __J
i . ]
1 9 ( 812 3 “ Fr3
i .
| |
9 ‘ 813 4 }
| ) |
Indirizzo: Via Giuseppe Garibaidi 32 piano: 2 _
Esperto stimatore: Arch. Andrea Marrali Pag. 24118
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£, Doft.ssa D. SPANO’

GRE D CONSULENZA & STML

LOTIC 1-R

2. INQUADRAMENTO TERRITORIALE:
L'immobile ricade net Comune di Castrofilippo {AG), in via Garibaldi 34, 36, 38, e 40.

Figura 7 - Fofo sateilitare ~ googie hearth

Figura 2 - Particolare della zona

Esperto stimatore' Arch. Andrca Marrali Pag. 34118
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TRIBUNALE DI AGRIGENTO

Esecuzioni Immobiliar R.G.E.{. 66/2002
U - e
. SPANO'

& Dollssa

3. VERIFICA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 COMMA 2 C.P.C.

3.1. Procedimento esecutivo:
trae origine da un credito di € 12.945,80, tanto veniva intimato In forza det titolo esecutivo costituito

dalla cambiale del 13-07-2001 nei confronti dei debitori

3.2. Cambiale:
del 13-07-2001 Filiale di Agrigento.

3.3 Garanzia:
del puntuale adempimento delle obbligazioni assunte.

3.4. Notifica:
L'atto di notifica di titolo esecutivo & contestuale precetto & rimasto senza alcun riscontro gquanio al
pagamento delle somme dowute,

3.5. Pignoramento:
immobiliare del 27/05/2002 & stato depositato in Cancelleria il 05/06/2002, trascrilto presso ['Agenzia
de! Territorio di Agrigento - Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 26/06/2002 ai NN. 11600/10287.

3.6. Istanza di vendita:
del 28/08/2002 & stata depositata presso la Cancelleria Esecuzioni il 24/09/2002,

3.7. Documentazione ipotecaria e catastale:
attestante le risultante della storia del dominio ventennale dellimmobile sottopostc ad esecuzione
immobiliare del 03.09.2002.

La documentazione depositata dal procedente & nelrispetto e nei termini dell’ex art. 567, comma 2 c.p.c.

4. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Carafteristiche zona: cenlrale, provvisto dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 1 principali centri limitrofi sono Canicatti, Racalmuto, Favara,
Naro.

5. STATO DI POSSESSO ALLA DATA DEL SOPRALLUOGO:
LIBERA.
Note: Alla dala del sopralluogo ''mmobile non risulta utilizzato dagli esecutall.

6. ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA:
Classe energetica globale dell’edificio: Edificio di Classe: G - 180,59 kWh/m? anno
ID: 533492

Note: Attestato di Prestazione Energelica (APE), redatlo it 28/09/2018, inviato in dala 29/09/2018
all’Assessoralo Regionale defl'Energia — Dipartimenlto Regionale delf Energia — Servizio 2 - PA

7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

7.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
7.1.1.  Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli; Nessuno
Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: Nessuno
Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
Altre limitazioni d'uso: Nessuno

NN
— ) N
nwi

Esperto stimatore: Arch, Andrea Marrali Pag. 44118
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TRIBUNALE DI AGRIGENTO
Esecuzioni Immobiliari R.G.E.1. 66/200
.E.: DolLsss D. SPANO

STIH2A

DTTO 4 - RELAZIONE DI CONE

m

ot il P

7.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
7.2.1, lscrizioni:

7.2.5. Iscrizione
Ipoteca giudiziale (Aftiva) iscnitta in dafta 11/10/2000 ai nn. 17626/1486 in %endenza del decilo

ingiuntivo del giomo 06/10/2000 in favore de! (i (GGG - §- /
on{mh

importo: € 20.658,28

7.2.5, Iscrizione
Ipoteca giudiziale (Altiva) iscritta in data 10/01/2001 aj nn_362/18 in dipendenza del decreto ingiuntivo
del giorno 06/12/2000 in favore ¢ {0 sede a_:ontro

importo: € 1549371

7.2.8 Pignoramenti:

Atto di pignoramento immobiliare del 27/05/2002 trascritto il 2 2002 ai nn° 11600/10267 a favore
della’ comrente i e contro av/a il
che grava sugl immobili sottoposti ad esecuzione forzata immabiliare.

7.2.8 Altre trascrizioni: Nessuna
7.2.10 Altre limitazioni d'uso: Nessuna

7.3. Conformita urbanistico-edilizia e catastale
7.3.1. Conformita urbanistico-edilizia:
- Fabbricato costruito prima del 1967, tranne per una porzione in sopraglevazione ed il
soltotetto che & stato costruito successivamente (come si nota dalle caratteristiche
costruttive) in assenza di concessione o licenza edilizia;

7.4. Conformita catastale: Nessuna difformita

Planimetrie catastali, dichiarazione prot. n. AG0072148 del 09/08/2018.
Note: La plammetnie depositale agli atti catastali risultano conformi alla planimetrie dellimmobile.

n . DAT) ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REAL!

DATIIDENTIFICATIV] DATI DEL CLASSAMENTO —_\
| n. [ Foglio ! Particefla | Sub | Zona | Micro [ Cat. | Classe | Consistenza ’ Rendita [
{ 1 = | n,

|
I ! |
| | i i
‘1 9 & 812 1 | { A4 3 | 4vani € 154,94 l
; l 1

Esperio stimatore: Arch. Andrea Marrali Py 5213
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TRIBUNALE DI AGRIGENTO

Esecuzion Immaobiliad R G.E.I. 6672
— CONYro
.E., DotLssa D. SPANO'

SO LOTTC 1 - RELAZIONE DI CONSULENZA & STIhA
| | ?
g | 813 3 "
i__ - Indirizzo: Via Giuseppe Garibaldi 32 piano: T-1
] DAT/ IDENTIFICATIVI DATI DEL CLASSAMENTO
L Foglio | Particella | Sub | Zona |~ Micro ‘ Cal. CIaSSeﬂl Consistenza Rendita
: | |
] 1 9 812 2 [ [ cr 26 mq €1477 |
A F
% Indirizzo: Via Giuseppe Garibaldi 30 piano: T
L  DATIIDENTIFICATIV! DATI DEL CLASSAMENTO
U'n. | Fogiio : Particella | Sub | Zopa . Micro ‘ Cal. ~ Classe | Consistenza Rendita
e : b . "I !
/ 1 1 9 | 813 | 2 | cn | 4 18maq €1023 |
! { |
B Indirizz0. Via Giuséppe Garibaldi 34 piano T | -1
— DATI ID_—ENTIFIQATI_\[I_ DATI DEL CLASSAMENTO . J
n. | Foglio | Particella | Sub Zona T Micro Cat | Classe | Cons:stenza | Rendfila |
| 1 g | 812 |1 3 j i e | | | |
| l ' | | | l |
I 813 | 4 | | ‘ | ! 5
L | Ay l |
L “Indirizzo Via Giuseppe Garibaldi 32 piano: 2 i
8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dell’immobile € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile,
gia deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; € 0,00

8.3.

8.4.

8.5.

Dotazioni condominiati:

E' compresa nella vendita la quota di comproprieta in misura proporzionale di tutti gli enti,
spazi, servizi, condominiali ai sensi dellatt. 1117 c.c. ed in genere di tutto quanto per
legge, uso, consuetudine si presume in condominio fra i diversi proprietari di uno stesso edificio.

Vincolt condominiali:
Nessuno.

Esperto stumatore: Arclu Andrea Marral Pao 64118
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TRIBUNALE DI AGRIGENTO
ec mmoblliai R G.E.l 66/2002
contro
G.E.' Dottssa D. SPANO

LCTTO 1-RELAZI DI CONSULENZA E STIMA,

9. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

9.1. Attuali proprietari:
Per 1a particella 813

Woﬁrietari: _ - o ____]

[ n. Intestazione ce fiscale quola |
1 ‘ | Proprieta per 1000/1000 |

8.2. Precedenti proprietari:

Proprielart. -

_____ n. | Infestazione ___Codice fiscale . quota |
e, SR e
Note: pervenuto alla sola — per tilolo antecedente il 24-07-1957..

Per la particella 812

[ Proprietari:

n. | Inteslazione | Codice fiscale ] quota

9.3. Precedenti proprietari:

Proprietari: o - |
W . Inlestazione 1 | _quota_ —
W' S H' . Usufrutto per "/a.

2 Propneta per 1/7

Esperto stimalore: Arch. Andrea Marrali Pagz T A8
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TRIBUNALE Ol AGRIGENTO
joni Immobiliari R.G.E.). 66/2002

~ Proprieta’ per 177

| Proprieta per 17 |
. Proprieta per 177

__ Proprieta’ per1/7
Proprieta’ per 1/7

Proprieta’ per 177 |

Note: pervenulo con denuncia di successione n. 116 volume 130 aienfasi i1 09-10-1904 in forza apertasi

108-12:1968 in morte o AR - § G

9.4. Precedenti proprietari:

"Proprietari. e T TETE e e
T —_

] infestazione ___Codice fiscale | quola_

Esperto stimalore: Arch. Andrea Marrali Pap. 841 18
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TRIBUNALE DI AGRIGENTO

Esecuzioni Immaogiliard R.G.E.1. 66/2002
oo QD
.E.: Dotlssa D. SPANO'

LOTTO 1- RELAZIONE DI CONSULENZA E STIMA

distribuiti: piano terra abitabile 80,70 mq; piano terra grezzo (magazzino) 25,20 mq; primo piano in regola 42,20
mgq, primo piano abusivo 38,10 mqg e softotetto abusive 105,90 mq. Il piano terra & composto con i seguenti
ambienti: cucina, bagno, npostiglio, locale di sgombero (comunicanti tra loro) ¢ magazzino alla stato grezzo,
oltre al vano scala, mentre al piano primo sono presenti, due camere da letto (di cui una abusiva) ed un wc con
balconi che si affacciano su Via Garibalgi. Al secondo piano (sottoteito) vi € un unico vano allo stato grezzo.. La
copertura del fabbricato, & costituita da una copertura ad una falda in con struttura in legno. Dal sopralluogo
effettuato in data 06-07-2018 il sottoscritto esperto ha effetiuato un rilievo metrico e fotografico sia dall'interno
che datl'estemno, Bisogna evidenziare, come mostrano le foto che il fabbricato presenta consistenti degradi ed
alcuni lesioni.

Confini: 1 e -
Tesl altra U.1.U. ' !

m—— = A R e e e _

sud altra ULU.

ovesl | Traversa di Via Ganbaldi

nord | altra ULU.

L'vnita immobiliare ha un'altezza interna utile di 3,20 mt per il piano terra, 2,80 mt per i) piano primo e h media
2,40 mt per il sottotetio.

Destinazione urbanistica:
It fabbricato ricade — Zona B1 -Completamento dei tessuti esistenti, P.R G. vigente del Comune di Castrofilippo.

Conformita urbanistico edilizia:

Il fabbricato risuita essere stato costruito prima del 1967. Il sottoscritto arch. Andrea Marrali esaminati gti
elaborati grafici architetionici agh atti per verificare la conformita edilizio-urbanistico, ha riscontrato che a pnimo
prano vi & un vano costruito successivamente, in assenza di licenza edilizia e per il quale  possibile chiedere la
concessione edilizia in sanatoria dell'ant. 36 del D.P.R. 380/01 corredata dal deposito presso I'ufficio del Genio
Civile di Agrigento dei calcoli strutturali, poiché ricade nella zona B1 del PRG del comune di Castrofilippo.
Anche il sottotetto risulta essere costruito successivamente al 1967, cosi come appurato dallo stesso nelia
situazione dei luoghi in sede di sopralluogo. Per sanare tale difformita & possibile presentare progetto di
modifica al prospetto in sanatoria ordinaria.

Tali modifiche sono state eseguite senza alcun titolo autorizzativo. Si segnala che le predette vanazioni in
sopraelevazione del fabbricato, costituiscono una difformita edilizia da regolarizzare ai sensi della normativa
edilizia vigente. | relativi costi ammontano a euro € 6.137,98 (comprensivi di sanzione, diritli di segreteria, costo
di costruzione e compenso per progetto).

Caratteristiche descrittive del fabbricato:
Caratteristiche strutturali:
Fondazioni (struttura delie): tipologia: muratura continue., materiale: pietrame e malta.

Note: le informazioni sopra riportate si basano sul giudizio generale delle
strutture di elevazione, non specifiche sulle fondazioni in quanto non
ispezionabili.
Opere verticali (strutture delle).  materiale: MURATURA di pietrame calcareo e malta di gesso e
tufi(sopraelevazione abusiva), condizieni: DISCRETE.
Naote: le informazioni si basano sulla visione direlta def muri
portanli in sede di soprafluogo -effeltualo —in - data
06/07/2018.

Solai (strufture dei) tipologia: Travi in acciadio a doppio T e tavelloni, condizioni: DISCRETE.
Note: le informazioni si basano sulla visione diretta dei solai
portanti in sede di sopralluogo effeftuato in data
06/07/2018..

Copertura (struttura della): tipologia: TETTO A FALDA, materiale; travi in legno uso trieste, tavolato e
manto in etemit, condizioni: MODESTE.
Note: le informazioni si basano sulla visione diretta def letto in
Esperto stimatore Arch. Andrea Marrali sede di sopraliuogo effefluato in data 06/07/2018.18
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TRIBUNALE DI AGRIGENTO

Esecuzioni immobiliad R.G.E.l. 66/2002
S

a D. SPANO'

ST + BT ATIONE DY SONSL L ENZA E
STTO 1 - RELAZIONE Di CONSULENZA

Scale (struttura delle): tipologia: A RAMPE in CLS armate, rifinitura: PIASTRELLE, ubicazione:
INTERNA, servoscala: non presente, condizioni: DISCRETE
Note: Le informazioni si basano sulla visione direlta delle rampe
delfe scale in sede di sopralluogo effeftuato in dala
06/07/2018..

Balconi: (struttura dei): tipologia: A SBALZO, materiale: Travi in acciaio 2 doppio T e tavelloni;
rivestimenti: lastre di mammo, condizioni; DISCRETE.
Note: le informazioni si basano sulle visione diretta dei balconi
in sede di sopralluogo effettualo in data 06/07/2018.

Componenti edilizie:

Infissi esterni: tipologia: doppia anta a battente, maleriale: legno, protezione: scurett,
materiale protezione: legno, condizioni: MODESTE.

Infissi interni: tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: DISCRETE.

Manto di copertura: materiale: etemit, coibentazione assente, condizioni: INSUFFICIENTI.

Pareti esterne: materiale’ pietrame calcareo e malta di gesso, muratura in conci di tufo,
colbentazione: assente, rivestimento. NESSUNO, condizioni: MODESTE.

Pavimentazione Interna: mateniale. graniglia d marmo{PRIMO PIANO) e gres (PIANO TERRA),
condizioni: MODESTE.

Portone di ingresso: fipologia: due ante a due battenti, materiale: alluminio, accesson: senza
maniglione antipanico, condizioni: SUFFICIENTE.

Impianti:

Elettrico: tipologia:  sottotraccia, non a norma, condizioni: INSUFFICIENTL

Note: L'impianto non é dolalo di certificazione,
Idrico: tipclogia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale,

condizioni: MODESTE.
Note: L'impianto non é dotalo di certificazione.
Fognatura: tipologia: separata, rete di smaltimento: tubi in PVC, recapito:
collettore o rete comunate.
Note: il fabbricato & posto in una zona dolata di condultture
fognarie comunali,
Accessori defl’appartamento: Nessuno

STIMA

10. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

10.1. Fonti di informazione
- Catasto Edilizio di Agrigento,
- Conservatoria dei Registri Immobiliari di Agrigente,
- Ufficio Tecnico di Castrofilippo,
- Agenzie immobiliar ed osservatorio del mercato immobiliare - OMI: AGRIGENTO.

10.2. Criteri di Stima:

B) Metodo Analitico per Capitalizzazjone dei Redditi;

Espernto stimalore: Arch. Andrea Marrali Bag 10 di 18
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TRIBUNALE DI AGRIGENTO

ioni Immaobiliar

1. 662002

G.E.: Dott.ssa D. SPANO’

LOTTO -

RELAZIONE DI CONSULENIA & STIMA

Risulta nello stabilire per un immobile medio, analogo a guello oggetto di stima di cui e noto il prezzo,
attribuendo il punto 1,00 convenzionale come base di calcolo per limmobile da valutare e diminuirio o
aumentarlo sulla base delle caratteristiche sostanziali predeterminate nella valutazione, al fine di ricavare un
valore finale espressione del punteggio da rapportare con quello convenzionale (1,00).

Da quanto rilevato dalle fonti consultate, si & dedotio il seguente intervallo di valore unitaric per unita dalle
similari caratteristiche oscillante tra 160,00 e 270,00 €/mg considerate le caratieristiche modeste e

insufficienti rifiniture interne ed esterne del fabbricato.

¢

‘Caré't'téri.s{i*cﬁe'a'::nbientaliw T Parametri
. S = ; 1’00_ e
"~ Medie 0,95
Scadenti 7 o0
Caratteristiche ambientali Bararmal]
estrinseche
 Ottime 1,05
“Buone 1
Mediocri 0,95
-Sca'denti~ ) | 6,9
COEFFICIENTE GLOBALE DI
ZONA
Coefﬁcnente dl ubiéazione P_ara-f-netri
Zonla périferica 1
~ Zona tra periferia e centro 12
” Zona centrale o 1:2 “
................ o d;;r;d_até - _6,_9. -
Caratteristiche tipologiche' [ _'Paramefr'i
o et il T . . =
g ,_1,25_ e
IEaBB. E?bﬁomico .1',05“
. _Fabb_F;opBIare ............................ . 0,8_ -
""""" Caratteristiche di vetusta _ ~ Parametri

S| ADOTTA IL VALORE

Tale valore adottato, viene corretto attraverso Papplicazione di
coefficienti di merito che tengono conto di caratteristiche estrinseche ed
ambientali, di seguito riportati:

. Coefficiente applicato

0,95

Coefficiente applicato

0,95

0;’910{-.;

0,90

Fabbricato da 21 a 50 anni

Lsperto stimatore: Arch. Andrea Marrali
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uzioni Immabilian R.G.E.l. 66/2002
G,E.: DolLssa D. SPANO'

DEL FABBRICATO

C_ara&;r—isiich-e ?ecnigl;; D .
funzionali
Ottime 1

Buone ) 0,9
............. : e . 0,80

Mediocri 0,8
Scadenti 0,7

Parametri Coefficiente applicato

Carat. di consen-fazione e
manutenzione
Ottime 1
Medie 0,95 0,90

Scadenti 09

Parametri Coefficiente applicato

COEFFICIENTE GLOBALE ' o
DELL' ABITAZIONE '

COEFFICIENTE GLOBALE DI
ZONA 0,90

'COEFFICIENTE GLOBALE
DEL FABBRICATO 0,50

COEFFICIENTE GLOBALE
DELL’> ABITAZIONE 0.72

Mgitipl’i‘zandbﬁ tra l_c>fo,
si ricava il coefficiente 0,3275

Adottato come valore di riferimento al metro quadrato la cifra
indicata precedentemente, moltiplicandola per il coefficiente
correttivo come sopra determinato, da | valore unitario corretto al
metro quadro per I'appartamento oggetto di stima:

" Euro ~ coefficiente
¥y, - . ) } € 73.6873
225,00 0,3275 ’
Csperlo stimalore: Arch. Andrea Marrali Pag. 1241 18
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Esecuzion) Immobiligri R.G .E.I. 66/2002
LA ———
-E.. Dottssa D. SPANO’

Lo - RELAZIONE DI CONSULENT & E STilMA
Norme tecniche ed
indici:

Parametro Valore reale/potenziale Coefficiente V-alore
equivalente

Superfice residenziale (vani) 108,2000 100% 108,2000
Superflc_:e non r§5|den2|ale 85,7400 25% 21,4350
(balconi e sottotento)
Superfice commerciale 193,9400 - 129,6350

Note: Per il calcolo della superfice commerciale si fa riferimento alta Norma Uni lso 3836

Valutazione dell’ Appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica: Peso ponderale: 1
Calcolo del valore ¢& effettuato in base alle superfici nette equivalenti:

’ . Valore
o, Sup. equivalente Valore equivalente :
Destinazione : . complessivo
Abitazione 129,6350 €73,6873 € 9.552,46
- Valore corpo: € 9.552,46
- Valore accessori; € 0,00
Valore complessivo int it
. intero: =
re complessivo ntero 1000/1000 inct € 10.000,00

B} Metodo Analitico per Capitalizzazicne dei Redditi;

Nell'applicare tale metodo occorre iniziaimente determinare il redgito annuo lordo (R. L.) che si ricaverebbe
dall'abitazione oggetto di stima. All'uopo lo scrivente ha provveduio a contattare le agenzie immaobiliari del
luogo che si interessano di affitti nelta zona ove si trova I'abitazione pignorata, oltre le informazioni assunte

presso I'O.M.. dell' Agenzia delle Entrate.

Dalle informazioni assunte si evidenziano due valori in cui oscillano detti affitti, tra €/mq 1,40 e €/mqg
2,00 mensili, pertanto si considerino le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'abitazione.Dal
canone mensile si perviene al reddito lordo; canone mensile per i mesi dell'anno, rncavando il reddito
lordo.
Alla somma trovata dovranno essere detratte le imposte, quote e spese:

Valore min. €/mq x Valore min.

Sup. equi - - T
p. equivalente mese €/mg x mese
Pag. 13 18
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secuzioni Immobilian R.G.E.l. 86/2002

.E.: Dotl.ssa D. SPANO’

PCTID T - RELAZIONE DI CONSULENZA B =TIMA

960,0000 2,3 3,1
inct. 22080000 2976,0000
- " ' media _ - € 5.592,0600 N ’
T annualita { x 12 mesi) € 31.104,0000 )
R.N.=zR.L.-{I+Q+8)
Dove sono stati indicati con:
[ = imposte = MU + TASI
Q = quote di sfitto, inesigibilita, manutenzione e ammortamento;
S = spese per condominio, amministrazione, assicurazione.
Nello specifico avremo:
1 = imposte = IMU + o
Imposte TASI 6% € 1.866,2400

Note: Poiché I'appartamento risulta abitato come residenza principale dal figlio dell'esecutato e
dal suo nucleo familiare , concesso per comodato d'vso, non cssendoci di consegucnza alcun
contratto d’affitto, I’ umporto delle imposte ¢ limitato all’incidenza dell’T.M.U.+TASI (6% del canone

anpuo d’affifto)

Q = quote di sfitto,
inesigibilita, .
Quote manutenzions 1% € 311,0400
ammortamento, ovvero
Sfitto: 1% RL

~ Inesigibilita 080%RL__ O80%  €1555200
_ Sommandolespese . €3.2659200
RN - o . € 27.838,0000
e o T cmame
N Va ) 3,93% - © €708.454,2169
vt > VL= (Vs +Va)/2 ~ €560.727,1085
u 144118

Esperto stimatore: Arch. Andrea Marrali
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ioni immobiliari R.G.E.I. 66/2
contro

G.&.: Dott.ssa D. SPANO’

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri

tributari su base catastale e reale e per assenza di

garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 15% 84.109,07
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla

vendita e per I'immediatezra della vendita giudiziaria

. . b, - ;
Rlduz'lone del valore del 5% per immobile occupato da 5% 28.036,36
terzo:

Spese tec?mche di regolarizzazione urbanistica efo 3.092,01
catastale:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico
dell’acquirente:

Spese di cancetlazione delle trascrizioni ed iscrizioni a
carico dell’'acquirente:

Spese per ripristino stato dell’appartamento alla .

Altre Spese:

12. Prezzo a base d'asta del lotto.

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova, in c.L.:

€33.954,00

i et = iy

A questi si detraggono il costo del consolidamento strutturale per le lesioni che
interessano il fabbricato in oggetto come la sarcitura di lesioni in muratura e il
sistema di rinforzo per sollecitazioni a taglio e flessione di elementi in muratura
fornito e posto in opera.

A tal fine sono stati utilizzati le analisi dei prezzi ed i valori espressi da pubblicazioni

specializzate del seftore debitamente aggiornati e comparati all'intervento di

trasformazione in commerciale da effettuarsi sul fabbricato in oggefto. Si & individuato il

Esperto stimalore: Arch. Andrea Marrali Pag 134018
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Esecuzioni Immobitian R.G.E.|. 66/2002
.E.: Doltssa D. SPANO’

costo per i lavori di consolidamento strutturale mediante confronto diretto con interventi

simili, esprimendo il costo in €/mq di superficie lorda. Da indagini assunte presso imprese
del settore, si ritiene congruo assumere un costo unitario dei lavori pari a € /mg 600,00 al

ml per lesione, da cui si ottiene : €./mq. 600,00 x mq. 16,00 = €. 9.600,00

VALORE FINALE: € 33.954,00 - €9.600,00= €24.354,00

CALCOLO DELLA SANATORIA Al SENSI DELL’ART. 36 DEL DPR 380/2001

Vano posto al primo piano e sottotetto sito a Castrofilippo in Via Garibaldi 36

PAGAMENTQC DIRITTI D) SEGRETERIA €206,58 |
PAGAMENTO AMMENDA € 516,00
DUE MARCHE DA € 16,00 €32,00

PAGAMENTO DEL DOPPIO COSTO DI COSTRUZIONE

€/mq 237,33 (al netto esctuso superficie dei muri)

2 x €237,33 x mq 31,33 (vano 1° piano) + mg 77,38
(sottoterto) = 2 x € 237,33 x 108,71= £ 51.600,29

Calcolo dell’'onere 5% su € 51.600,29=

€2.580,01
PAGAMENTO DEL DOPPIO DEGLI ONERI Di
URBANIZZAZIONE
Aliquota corrispondente alla zona di PRG in cui &
ubicato I'immobile zona B1 € 8,49
Volume dell'edificio (mg 31,33 x h 2,80)+(mq
77,38x h 1,00 escluso volume tecnico)= mc 87,72+
mc¢ 77,38=mc 165,10
2x€8,49 x mc 165,10=
€ 2.803,40
SOMMA TOTALE £€6.137,99

Esperto stimatore: Arch. Andrea Marrali FLaotbdn iy
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secuvzioni Immobiliari R G.E.1. 66/2002

.”
m

Si producono i documenti in allegato per costituirne della presente relazione parte integrante e
sostanziale.

ELENCO DEGL} ALLEGATI:

Allegato 1 INDIVIDUAZIONE RESIDENZE

Comune di Servizi Demo
1.1 - ceqdtificato di residenza di el 28/05/2018;

Allegato 2 COMUNICAZION! DI SOPRALLUOGO
2.1.1 - Comunicaziane sopralluogo del 12/06/2018, inviato = NN
2.1.2 - Comunicazione sopralluogo del 12/06/2018, inviata a
2.1.3 - Comunicazione sopralluogo del 12/06/2018, wnviata a
2.1.4 - Comunicazione soprafluogo del 12/06/2018, inviala
2.1.5 - Comunicazione sopraluago del 12/06/2018, Inviata a
2.1.5 - Comunicazione sopralluogo del 12/06/2018, inviata a

Allegato 3 VERBALI D! SOPRALLUDGO
3.1 - Verbale di sopralluogo del 12/06/2018;

Allegato 4 TITOL! DI PROPRIETA’

41-zalad compraviidita del 18/11/1993 ai rogft de) notaio-auo trascritto il 19-12-1993 ai nn. -

reperoro n.

Allegato § DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
5.1 - Richiesta Dingente U.7.C. di Castrofilippo (AG) del 18/05/2018;
5.2 - Ricevuta pec del 18.05.2016;
5.3 - Richiesta e risposta Dirigenie U. T.C. di Castrofilippo (AG) del 30/07/2018.

Allegato 8 DOCUMENTAZIONE CATASTALE
8.1 - Estralio di mappa catastale Prol.n T24345 del 09/07/2018 :
8.3 — Visure catasiali Prol. n. T166869; T177119; T178890 del 18/05/2018,

Allegato 7 CERTIFICAZIONE ENERGETICA
7.1 Atiestato di Prestazione Energelica (APE)
7.2 pec det 29/09/2018 ga :Ponale Energia Sicilia ~ awenuta conclusione caricaments APE, ID 533492,

Allegato 8 ELABORATI GRAFICI
8.1 Planimerra prano lerra, scala 1:100,
8.2- Planimetria piano primo, scala 1:100 ;
8.3- Planimelria piano softoletio, scala 1:100;

Allegato 9 RILIEVO FOTOGRAFICO
FOTO 1 - Veduta dell'edlificio sito in Via Garlbaldi 30° Casl{rofilippo.
FOTO 2 - Veduta dellingresso a piano lerra;
FOTO 3 - Vista del prospelto ovest:
FOTO 4 - Vista del praspetto ovest;
FOTO 5 - Veduta del praspetio oves( (particotare infissi)
Foto Interne:
FOTO 6 - Vedua de&l piano lera {(cucina) .
FOTO 7 - Veduta dei servizl igienici prasenti a piano terra
FOTO 8 - Veduta degli ambienti del piano terra {niposliglio)
FOTO 9 - Parlcolare del we a mano lema
FOTO 10 - Veduta del focale sgombero a piana lefra
FOTO 11 - Veduta del we nel locale sgombero a piano terra
FOTO 12 - Vedula del magazzino a piano terra con parlicolare de! solgio
FOTO 13 - Veduta del magazzino a prano lerra
FOTO 14 - Veduta del vano scala
FOTO 15 - Veduta della camera da lelt¢ 1 a primo piano
FOTO 16 - Particolare del we a pnmo piano
FOTO 17 - Vedula della scala che poria al sottoletio(nello sfondo il we)

FOTO 18 - Particolare del balcone 2 pAimo piano
FOTO 19 - Veduta della camera da lefto 2 2 primo piano
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Esecuzioni iImmobiliari R.G.E.I. §6/2002
contro
& DotLssa D. SPANO'

JOTTO 4 - RELAZICHE B CONSCLENZA E STIMA _

FOTO 20 - VVeduta del soltotetio
FOTO 21 - Veduta del sottotetto
FOTO 22 - Veduta del sottotetto
FOT0 23 - Vedula del sottotetio
FOTO 24 - Veduta del sottotefto
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