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Caratteristiche descrittive:   
Ingresso condominiale:  Portoncino in alluminio di colore chiaro doppia anta a battente; 
Infissi esterni:   serramenti in alluminio di colore chiaro a taglio freddo con persiane; 
Infissi interni:   porte tamburate di tipo a battente in mogano in buone condizioni; 
Pavim. Interna:   Gres porcellanato di colore chiaro;   
Scala condominiale:   marmo; 
Impianto elettrico:   risale all'epoca della realizzazione; 
Citofonico Elettrico:   presente; 
Rivestimento parietale cucina e bagni:ceramica; 
Fognatura:    rete cittadina; 
gas:     impianto a metano di rete; 
idrico:    risale all'epoca della realizzazione; 
Termico:    Impianto autonomo con caldaia murale (libretto d'uso e manutenzione  

     non reperibile) - Corpi scaldanti termosifoni.  
     Alcuni ambienti presentano pompe di calore per il raffrescamento estivo  

     (libretti non reperibili). Non è stato possibile reperire la dichiarazione  
     conformità impianto termico. 

L’unità immobiliare oggetto della trattazione si trova nella palazzina C a destinazione prevalentemente residenziale 
di tipo plurifamiliare con sviluppo da terra a cielo composto da 3 elevazioni, ingresso centrale e infine piano 
seminterrato destinato a box.  

La tipologia edilizia è quella dell’edificio multipiano, con le unità edilizie raggruppate intorno al vano scala posto 
al centro con affaccio, questo garantisce a ciascuna delle sei unità immobiliari la possibilità di affaccio su tre fronti, il 
fabbricato in oggetto risulta costituito da n. 6 appartamenti con relativi n. 6 autorimesse. 

All'unità summenzionata, distinta dal mappale 896 sub 4, vi si accede dalla nuova strada denominata oggi via della 
fratellanza; dal civico 4 tramite cancelletto in ferro che immette nell' ingresso condominiale esterno totalmente 
recintato e poi al vano scala; successivamente salendo a sinistra è possibile pervenire all'interno dell'appartamento 
oggetto del pignoramento ubicato al piano primo.  

All'atto del sopralluogo l'immobile si presenta occupato dal locatario ed arredato nonché rifinito. 
Presenta all'ingresso un lungo corridoio disimpegno su cui si affacciano i vani: cucina con balcone, soggiorno con 

balcone, due bagni, due camere da letto ripostiglio e infine un'ultima camera attualmente adibita a ripostiglio. 
L’unità immobiliare presenta tre fronti liberi finestrati tutti sulla corte condominiale. (cfr. All. 16)  
Il livello di finitura e lo stato di manutenzione del fabbricato e dell’immobile possono definirsi buone e le finiture 

sono superiori alla media di zona. In dettaglio nell’unità in oggetto, i pavimenti sono realizzati in gres porcellanato, i 
rivestimenti parietali sono: intonaco civile con idropittura, piastrelle comuni per il wc; i sanitari versano in buone 
condizioni. Gli infissi esterni sono realizzati in alluminio senza taglio termico e vetrocamera con persiane esterne 
anch'esse in alluminio di colore chiaro, mentre le porte interne sono in legno, di tipo tamburate, entrambe in buone 
condizioni d’uso. 
Dati dimensionali 

Superficie residenziale netta:   109,47 m2 

Superficie commerciale:    130,92 m2 arrotondata a 131,00 m2 

7.2 SCHEDA DESCRITTIVA - Bene n. 2 - 

Comune:   Riesi (Cl); 
Indirizzo:   contrada Giarratana con accesso carrabile da via della Fratellanza snc; 
piano:  S1; 
Millesimi:  -. 
Confini : 

  Sud-est terrapieno;  
  Nord-est altra unità immobiliare; 

   Nord-ovest ingresso su spazio di manovra condominiale; 
   Sud-ovest altra unità immobiliare. 
All'unità immobiliare descritta prima compete in esclusiva proprietà un'autorimessa, distinta al mappale 896 sub 

9. Il box in oggetto si trova nel piano seminterrato del fabbricato ed ha un accesso carrabile comune e diretto 
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dall’esterno sulla corte condominiale dal lato Sud-Est ed inoltre è accessibile direttamente dalla scala del fabbricato 
denominato palazzo C, lo spazio di accesso e manovra posto al piano seminterrato non risulta allo stato attuale rifinito 
con paramenti murari e non è pavimentato. 

L'autorimessa come descritto negli elaborati grafici allegati al titolo edilizio consta di un vano unico il cui interno 
è pavimentato e rifinito con intonaco civile. Il box risulta provvisto di riserva idrica ed energia elettrica. 

Superficie non residenziale netta:  20,90 m2 

Superficie commerciale:    11,00 m2  

Rif. Quesito 8) accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e 
quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità:  

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione;  
b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; 
c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile rappresentando, 

in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;  

8. Conformità tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento. 
Rif. Quesito 8 

I beni n. 1 e 2 identificati nell’atto di pignoramento come piena proprietà superficiaria di: 

• “Alloggio al primo piano composto da soggiorno, 3 vani, cucina doppi servizi e corridoio di disimpegno con annesso box 
autorimessa al piano seminterrato censito al N.C.E.U alla partita 7830, foglio 36, mappale 896 subalterno ,4 
località Giarratana snc piano 1 cat. A/2 classe 2° vani 6 R.C. Euro 418,33; 

• "Box al piano seminterrato censito al NCEU alla partita 7830 foglio 36, mappale 896, subalterno 9, contrada 
Giarratana piano s1, cat. C6 Classe 2/A, mq 20 Rendita Catastale Euro 60,94”.  

Descrizione attuale: 

bene 1. L’appartamento per civile abitazione denominato bene n. 1 allo stato attuale risulta esattamente 
conforme alla descrizione contenuta nell’atto di pignoramento, con la precisazione che oggi la via 
d'accesso è identificata come via della fratellanza n. 4. 

bene 2. Il box denominato bene n. 2 allo stato attuale attuale risulta esattamente conforme alla descrizione 
contenuta nell'atto di pignoramento, con la precisazione che oggi la via d'accesso è identificata come 
via della fratellanza. 

CONCLUSIONE BENI N.1 e 2         Rif. Quesito 8 c 
La contrada Giarratana del Comune di Riesi (Cl), oggi meglio identificata come via della Fratellanza n. 

4 ha in precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia del compendio 
pignorato; Si conclude che i dati attuali dei beni 1 e 2 risultano conformi alle descrizioni contenute 
nell’atto di pignoramento. Pertanto la corrispondenza tra la descrizione dei beni desumibile dall’atto di 
pignoramento e la descrizione attuale può attestarsi. 

Rif. Quesito 9) verifichi se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e quella desumibile 
sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato attuale del luoghi, descrivendo (graficamente) il tipo e la ubicazione 
delle eventuali difformità; nel caso in cui i manufatti pignorati parzialmente debordino, invadendole, su aree aliene, condominiali o comunque 
non pignorate, l’esperto illustri (se del caso con lucidi sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprietà debitoria sottoposta 
ad esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalando anche i 
lavori ed i costi di separazione e/o di ripristino dello status quo ante (tompagnatura o altro) all’uopo occorrente;  

Rif. Quesito 10) segnali se l’identificativo catastale eventualmente includa (“infra”) anche porzioni aliene, comuni o comunque non 
pignorate (da specificarsi altresì graficamente), procedendo ai frazionamenti del caso oppure, ove ciò risulti catastalmente impossibile, 
evidenziando le ragioni di tale impossibilità; segnali, per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente 
fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;  

Rif. Quesito 11) precisi anche, nel caso in cui l’immobile staggito derivi da un’unica e maggiore consistenza originaria, poi variamente 
frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da quella poi pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento;  
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esattamente alla porzione pervenuta al debitore mediante Atto notarile pubblico di "Assegnazione di 
alloggi a soci di cooperativa edilizia" rogato dal Dott. Gabriele Vancheri Notaio in Caltanissetta del 
20.12.2000, Rep. 9419, trascritto presso l'Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare di 
Caltanissetta il 08.01.2001 ai nn. 470/519 di formalità; si può attestare che la consistenza degli 
identificativi catastali dei beni pignorati non includono porzioni aliene, l'immobile non ha subito 
frazionamenti. Si segnala la presenza di una difformità nella planimetria catastale del bene n. 1. 

Rif. Quesito n. 12) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di 
difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unità immobiliari non 
regolarmente accatastate; tali attività dovranno essere effettuate previa richiesta al GE e solo in caso non siano necessari titoli abilitativi;  

12. Variazioni catastali necessarie per l’aggiornamento 
Rif. Quesito 12 

bene n. 1  
Confrontando la planimetria catastale (cfr. all. 2) con lo stato rilevato al sopralluogo è emersa la presenza, nel vano 

cucina ubicata sul fronte Sud_Est, di una portafinestra che collega la cucina al balcone adiacente, non rappresentata 
nè nella planimetria catastale nè nell'elaborato grafico Tav. 4b : "Progetto per la costruzione di un fabbricato per civile 
abitazione di n. 16 alloggi sociali in c/da Giarratana Riesi - Variante -" allegato all'Autorizzazione edilizia n. 8/95 del 
18.05.1995.  

Tale aggiornamento della planimetria catastale potrà essere reso, dopo aver inviato la SCIA in sanatoria per 
variazione di prospetto al Comune di Riesi (Cl).  

Sotto il profilo amministrativo, tale difformità andrà regolarizzata a mezzo di presentazione di idonea pratica 
edilizia dettagliata al par. 14 e successivo aggiornamento. 

bene n. 2 
La planimetria catastale dell'autorimessa non necessita di aggiornamenti 

CONCLUSIONI bene 1 quesito n. 12 

Gli aggiornamenti da apportare al catasto sono eseguibili solo dopo aver trasmesso la Scia in sanatoria. 
L'aggiornamento catastale regolarizzabile mediante pratica presso agenzia del territorio sez Caltanissetta. 

Rif. Quesito 13) indichi l’utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento 
urbanistico comunale;  

13. Utilizzazione reale e quella prevista dallo strumento urbanistico 
comunale. 

Rif. Quesito 13 

Oggi l’utilizzazione reale del bene pignorato n. 1 è compatibile con quanto 
consentito dallo strumento urbanistico vigente. 

Il complesso condominiale ricade in zona C1 ambito 3 del Piano 
Regolatore Generale del Comune di Riesi normati dal P.E.E.P. (cfr. All.  3). 

Rif. Quesito 14) indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza o meno di 
dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico – edilizia, descriva 
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, 
comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47, specificando i relativi costi ed oneri ovvero, in 
mancanza, i costi e gli oneri per l’eliminazione degli abusi; verifichi l’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante 
e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le 
eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere in ogni altro caso;  
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14.CONFORMITÀ DEI BENI AI TITOLI EDILIZI 
Rif. Quesito 14 

L'area, su cui insiste l'intero fabbricato di cui fanno parte le unità edilizia pignorate, è classificata dal Certificato di 
destinazione urbanistica come zona C1 ambito n. 3 "zona di espansione per l'edilizia economica e popolare. Si 
premette che con istanza inviata al Comune di Riesi (Cl) via pec il 14.10.2024 e il 04.12.2024 è stata richiesta 
l'esistenza di un Certificato di Agibilità, il mancato riscontro scritto alle richieste della Scrivente, fa presagire 
l'assenza di agibilità sui beni pignorati. 

PRATICHE EDILIZIE RIFERITE DALL'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI RIESI (CL) SUGLI IMMOBILI PIGNORATI 

- C.E. del 19.02.1993 n. 124/1991 

Intestazione:   Cooperativa edilizia Firriato 
Tipo pratica:   Concessione edilizia originaria 
per lavori di:   Costruzione di un fabbricato per civile abitazione di n. 16 alloggi sociali per i soci  

    della cooperativa  
oggetto:    nuova costruzione 
presentazione in data:  29.08.1991 
Rilascio in data:  19.02.1993 

- Variante A.E del 12.05.1995 n. 8/95 

Intestazione:   Cooperativa edilizia Firriato 
Tipo pratica:   Variante in corso d'opera 
per lavori di:   Costruzione di un fabbricato per civile abitazione di n. 16 alloggi sociali per i soci  

    della cooperativa  
oggetto:    Variante ai lavori autorizzati consistenti in diversa divisione interna degli alloggi e  

    sostituzione degli infissi da avvolgibili a persiane in alluminio anodizzato. 
presentazione in data:  31.01.1995 
Rilascio in data:  12.05.1995 
L'ultimo titolo edilizio AE 8/95 così come consegnato in copia durante glia accessi al Comune di Riesi (Cl) in 

presenza del funzionario responsabile del servizio (04.11.2024 e 09.12.2024) legittima la consistenza dei beni, come 
desunti al sopralluogo, così come si evince anche dal Verbale di sopralluogo del tecnico Comune di Riesi (cfr.All. 6a) 
a fine lavori; con la seguente precisazione: 

14.1 bene n. 1 dati urbanistici 

Al sopralluogo lo stato dei luoghi del bene n.1 presenta una difformità rispetto all'ultimo titolo rilasciato: 
•  Autorizzazione edilizia n. 8/95 del 18.05.1995.  

  - elaborato grafico Tav. 4b: "Progetto per la costruzione di un fabbricato per civile abitazione  
 di n. 16 alloggi sociali in c/da Giarratana Riesi - Variante -"  
Come esplicitato al par. 12 nella cucina, ubicata sul fronte Sud_Est del bene n.1 oggetto del pignoramento, al 
sopralluogo si riscontra una portafinestra che collega la cucina al balcone adiacente (come per tutti i piani); essa 
non risulta correttamente indicata nell'elaborato grafico corrispondente: 

•  Tav. 4b Pianta Piano primo elaborato grafico: "Progetto per la costruzione di un fabbricato per civile abitazione di 
n. 16 alloggi sociali in c/da Giarratana Riesi - Variante -" allegato all'Autorizzazione edilizia n. 8/95 del 
18.05.1995.  

Pertanto, alla data del sopralluogo si rileva una difformità nel prospetto principale del fabbricato meglio definita di 
seguito come: 

Intervento:     variazione di prospetto principale eseguito senza titolo; 
Definizione normativa:   manutenzione straordinaria (art. 3 c.1 lett. B D.P.R. 380/2001); 
Titolo edilizio:   SCIA art. 22 c.1 lett. a D.P.R. 380/2001 mod. dall'art. 10 delle L.R. 16/2016 e  

     dalla L.R. 23/2021 
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Intervento eseguito in assenza di SCIA: Scia art. 37 D.P.R. 380/2001. 

14.2 Regolarizzazione delle difformità 

A seguito di trasmisione della SCIA e successivo aggiornamento catastale occorrerà procedere al conseguente invio 
tramite pec al Comune di segnalazione certificata di agibilità da parte di un Tecnico, incluse le certificazioni degli 
impianti, per tale ragione non è agevole stimare il costo da affrontare per poter ottenere il certificato che dipenderà 
dagli interventi di messa a norma degli impianti che il certificatore sarà obbligato ad effettuare. In tale fase si stimano 
in modo approssimativo nello schema seguente. 

Le spese come definite di seguito potranno in ogni caso essere decurtate dalla stima definita al par.6.1: 

 
bene n. 1.  
 All’atto del sopralluogo la destinazione d’uso urbanistica risulta: 
         X conforme.  
         □ non conforme. 

Rispetto alla destinazione d’uso catastale A/2 ossia abitazione: 
         X conforme.  
         □ non conforme. 

. 

CONCLUSIONE bene 1 quesito n. 14 

 Le possibili verifiche eseguite agli atti del Comune e durante il sopralluogo del 04.11.2024 e 09.12.2024, 
consentono alla Scrivente di attestare che il bene n. 1 al sopralluogo presenta una difformità. 

14.2 bene n. 2 dati urbanistici  

Al sopralluogo lo stato dei luoghi del bene n.2 risulta conforme alla A.E. del 12.05.1995 n. 8/95;  

CONCLUSIONE bene 2 quesito n. 14 

Le possibili verifiche eseguite agli atti del Comune e durante il sopralluogo del 04.11.2024 e 09.12.2024, 
consentono alla Scrivente di attestare che il bene n. 2 è conforme urbanisticamente. 

15) dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione, procedendo (solo 
previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo 
caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;  

16) dica, se l’immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli 
lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi 
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari 

bene  descrizione della 
 difformità definizione 

iter tecnico amministrativo, da avviare In caso di 
interventi manutenzione straordinaria realizzati  

quando l'intervento risulta conforme alla 
disciplina urbanistica ed edilzia.

oggetto  costi 
dettagliati 

diritti di segreteria SCIA Comune di Riesi (Cl) 30,00 €          
Contributo spese di istruttoria  SCIA Comune di Riesi (Cl) 20,00 €          
diritti di presentazione  SCIA Comune di Riesi (Cl) 15,00 €          
Sanzione pecuniaria 516,00 €       
onorario tecnico per SCIA IN SANATORIA 1.800,00 €   
verifica impianti 300,00 €       
Iscrizione Caldaia catasto energetico 200,00 €       
aggiornamento catastale 800,00 €       
Onorario tecnico per Segnalazione Certificata di agibilità 350,00 €       
diritti di segreteria SCA Comune di Riesi (Cl) 50,00 €          
Contributo spese di istruttoria  SCA Comune di Riesi (Cl) 20,00 €          
diritti di presentazione  SCA Comune di Riesi (Cl) 20,00 €          

    4.121,00 € TOTALE COSTI

La procedura è quella della SCIA , da 
TRASMETTERE telematicamente al comune di 

RIESI (Cl) art. 37 D.P.R. 380/2001

intervento di 
manutenzione 
straordinaria 
eseguito in 

ASSENZA DI SCIA

Apertura di 
Portafinestra sul 

prospetto 
principale

1
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art.3 Convenzione n. 04 del 22.01.1993 - La durata potrà essere rinnovata per anni 60/99 pagando un corrispettivo pari al valore dell'area 
al tempo in cui si verificherà il rinnovo secondo i prezzi di esproprio vigenti all'epoca, inoltre dovrà corrispondere l'eventuale costo sostenuto dal comune 
per ulteriori urbanizzazioni e consolidamento di quelle già realizzate o per oneri previsti per legge. 

art.3 Convenzione n. 04 del 22.01.1993 - Alla scadenza del termine della concessione o nei casi di decadenza previsti nella presente 
convenzione il diritto di superficie si estinguerà ed il Comune diventerà proprietario di edifici, alloggi ed opere acquisendone la 
disponibilità e subentrando nei diritti e doveri del Concessionario. 

art.9 Convenzione n. 04 del 22.01.1993 - Il Concessionario sottopone a vincolo di servitù le aree destinate a parcheggio e i relativi 
spazi di manovra... precisati nell'elaborato di progetto tavola n. (allegato D successivamente sostituita dalla tav. 2 Planimetria generale- Variante n. 
8/95 (cfr. all.16-17), (tale vincolo dovrà essere trascritto nei successivi trasferimenti); 

art.10 Convenzione n. 04 del 22.01.1993 - La cessione successiva3 è possibile solo nei confronti di soggetti che all'atto della Cessione stessa sono 
in possesso dei requisiti per l'assegnazione di alloggi di edilizia economica e popolare al prezzo fissato. 

Sulle due unità in oggetto, benchè parte di un fabbricato con parti comuni, non risultano diritti o vincoli 
condominiali desumibili dai documenti succitati ed in possesso dell’Esperta Stimatrice ed anche in riferimento a 
quanto la stessa Esperta ha potuto verificare in sede di sopralluogo. 

Dalla ricerca della Scrivente il territorio del Comune di Riesi (Cl), non è interessato da diritti di uso civico. 

EVIDENZA rif. quesito n. 19  

Si evidenzia la lettura della Convenzione n. 04 del 22.01.1993. 

20) provveda ad acquisire ovvero a predisporre l’attestato di prestazione energetica (A.P.E.), secondo la normativa vigente al momento 
della redazione dello stesso;  

20. Predisposizione dell’attestato di prestazione energetica (A.P.E.) secondo la normativa vigente 
al momento della redazione dello stesso. 

Rif. Quesito 20 
Essendo l'immobile pignorato privo di Attestato di Prestazione Energetica, si è proceduto alla sua predisposizione, 

i cui risultati vengono di seguito riportati: 
bene n. 1 Per il seguente bene, all’atto del sopralluogo (cfr. All. 9) non è stato esibito il libretto di uso e 

manutenzione della caldaia, necessario per la trasmissione dell’APE stessa. Pertanto in questo caso, l’attestato di 
prestazione energetica (A.P.E.) è stato solo predisposto e non trasmesso. I cui esiti sono di seguito riportati: 

Classe Energetica     E 
Indice di Prestazione energetica    97,79 kwh/m2 anno. 

EVIDENZA rif. quesito n. 20  

Si evidenzia che per trasmettere l’Attestato di Prestazione Energetica sarà necessario predisporre 
prima la verifica dell'impianto, la relativa registrazione al catasto degli impianti termici e la redazione 
del libretto d’uso e manutenzione del generatore di calore in uso all’immobile, il cui costo presunto è 
di € 200,00. 

21) determini il valore dell’immobile procedendo al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, il valore per 
metro quadro e il valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni di stima, ivi compresa la riduzione del valore di 
mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di 
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute. Indichi espressamente e compiutamente il criterio di stima e 
soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero: i dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia di bene, 
anche mediante consultazione dei dati accessibili sul sito astegiudiziarie.it; specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per 
collocazione e/o tipologia; indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliari consultate; banche dati nazionali operando le 
opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell’immobile e, se opponibili alla procedura esecutiva, i soli 
contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento;  

21. Analisi e stima degli immobili oggetto del pignoramento. 
Rif. Quesito 21 

 
3 Da intendersi successiva alla presente procedura. 
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Si riportano di seguito l’analisi e la relativa stima per la quale si è scelto l’aspetto economico del valore di mercato 
e l’applicazione del metodo sintetico comparativo, sussistendo un mercato di immobili simili a quello in esame. Per i 
valori unitari di riferimento si è consultata: la banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliari dell’Agenzia delle 
Entrate e la consultazione delle dichiarazioni di atti di compravendita di beni simili insistenti nella zona in esame 
presso studi notarili. 

Le consistenze, con riferimento alle planimetrie catastali ed ai rilievi effettuati sul posto, vengono espresse in 
termini di superficie commerciale. Dalle misure rilevate in loco rispetto alla planimetria catastale si riscontrano delle 
minime discrepanze, che ai fini della stima si possono trascurare. Ai fini della stima, si precisa che le misure riportate, 
distintamente dettagliate sono da ritenersi approssimative in quanto potenzialmente suscettibili di tolleranze e/o errori 
intrinseci per la loro modalità di acquisizione (rilievo di natura speditiva, presenza di arredi fissi alle pareti, oggetti 
accatastati ecc…) e che, in ogni caso, dette potenziali discordanze dalle misure reali, possono, ai fini del risultato finale 
di stima, considerarsi ininfluenti.  

21.1 Determinazione Superficie commerciale vendibile 

La norma prevede che il computo della Superficie Convenzionale Vendibile (Scv) venga effettuato 
considerando come segue: (cfr. all. 15 e 16.) 

Si considera il compendio pignorato nella sua interezza con le seguenti superfici: 

 

Costituito da: 

a) unità immobiliare a piano primo, con una superficie commerciale di 130,92 m2 arrotondati a 131,00 m2 

destinato a abitazione, ubicato a Riesi (Cl) via della Fratellanza, 4 (prima contrada Giarratana): 

 
b) unità immobiliare a piano seminterrato, con una superficie commerciale di 11,27 m2 arrotondati a 11,00 m2 a 

destinazione ordinaria di tipo privato inserita in un fabbricato, adibita ad autorimessa ubicata a Riesi (Cl) via 
della Fratellanza, snc (prima contrada Giarratana): 

21.1 Criterio di stima 
La sottoscritta Stimatrice ha preso atto della natura, consistenza e destinazione delle due unità immobiliari, del 

loro stato di manutenzione e di conservazione e delle attuali finiture. Ha analizzato la zona urbana ove sono situati in 
cui si inseriscono, valutandone un grado di appetibilità medio alto, ha poi svolto le indagini relative al mercato attuale 
di immobili simili. 

Descrizione Incidenza m2 Annotazioni m2

Superfici utili e muri interni 1 20,9 Computati  al lordo 20,9

Muri perimetrali esterni 1 0,45 Computati al lordo (fino ad uno 
spessore massimo di cm. 50)

0,45

Muri in comunione (con le parti di 
uso comune o con altra unità 

immobiliare)
0,5 2,38

computati nella misura massima 
del 50% (fino ad uno spessore 
massimo di cm. 25)

1,19

22,54

11,27

piano seminterrato - autorimessa SUPERFICIE COMMERCIALE

Totale m2

superficie commerciale un.immobiliare destinata a autorimessa incidenza= 0,50 Totale m2

Descrizione Incidenza m2 Annotazioni m2

Superfici utili e muri interni 1 113,27 Computati  al lordo 113,27

Muri perimetrali esterni 1 12,06 Computati al lordo (fino ad uno 
spessore massimo di cm. 50)

12,06

Muri in comunione (con le parti di uso 
comune o con altra unità immobiliare) 0,5 3,02

computati nella misura massima del 
50% (fino ad uno spessore massimo 
di cm. 25)

1,51

Pertinenze esclusive di 
ornamento (balconi terrazzi, giardini)

0,30% - 10% 13,63
computati nella misura massima del 
30% sino a 25 m 2 10%   per la parte 
eccedente

4,089

Totale m2 130,929

piano primo - appartamento SUPERFICIE COMMERCIALE
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Il valore è stato desunto mediante confronto tra gli immobili in esame ed altri immobili simili, ricadenti nello 
stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare compravenduti di recente, i valori sono stati quindi comparati 
con quelli ricavati dalla "banca dati dell'agenzia delle entrate" che mette a disposizione i valori dichiarati per i primi 8 mesi 
del 2024 per le singole unità immobiliari compravendute con pari categorie, nella stessa zona. 

Ha quindi assunto come base di riferimento i dati OMI dell'Agenzia delle Entrate utilizzando quello di valore 
medio alto in ragione della tipologia dell'edificio, che consente di avere un alloggio in un unico livello, correggendolo 
con opportuni coefficienti di età qualità e stato di manutenzione. 

il dato iniziale è: €/mq 480,00; 
Questo poi è stato corretto in riferimento all'immobile in oggetto in base all'anno di costruzione, con discreto 

stato manutentivo, con la categoria A2, all'interno di un complesso residenziale autonomo, con rifiniture discrete nella 
media, riscaldamento autonomo, disposto in un unico livello, con un'ottima esposizione e soleggiato per gran parte 
della giornata con doppio servizio; la quotazione sale a: 

  €/ m2 576,00. 

 
 

Comune indirizzo
Riesi Via della Fratellanza
Abitanti comune zona immobiliare

10521 SemiPeriferia sud - contrada Giarratana

numero edifici tipologia prevalente di zona
6942 di cui 88,52% ad uso residenziale abitazione civili

numero abitazioni dinamicità mercato immobiliare

8932di cui 74,2% di proprietà medio bassa

ubicazione comune
entroterra

estensione territoriale
67 km2

livello redditi
basso

and. Quotazioni residenz.
-2,34%
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Il Valore del compendio pignorato arrotondato (ai 1.000) è di € 82.000,00 (Euro ottantaduemila/00).  

Superfici Coperte mq
M2 coperti 130,929
M2 balconi e terrazza 4,089

Posto auto condominiale 1 autorimessa + 1 posto auto 
assegnato nella corte 

Difficoltà parcheggio in zona

Piano principale piano 1 e piano S1

ascensore assente

Esposizione principale panorama SUD-ovest SUD-est

 luminosità SUD-ovest SUD-est

Altezza soffitti Nella media di zona N° affacci 3
Grado di luminosità medio Grado di rumorosità basso

Stato di conservazione interno buono

Rifiniture superiori alla media di zona

tipo riscaldamento autonomo

Ubicazione edificio periferia sud Tipologia edificio popolare

età edificio 31 anni

Stato locativo occupato

Redditività Locazione bassa

valore minimo di zona valore medio di zona
205,67 €                                   348,68 €                           

Superfici e vani accessori abitazione 
DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL COMPENDIO PIGNORATO

valore perfezionato in base ai correttivi 
576,00 €                                                                                                                                  

10%

-10%

10%

valore base desunto dai valori medio alti OMI di riferimento 
480,00 €                                                                                                                                  

480,00 €                                 

VALORI OMI IN zona D2 a RIESI per abitazione di tipo economico
MIN

350,00 €                                                                               

Disposizione e Distribuzione superfici 

Stato di conservazione e Rifiniture 

Dati edificio 

Mercato e stato locativo 

Valori dichiarati agenzia delle entarte periodo Genn-Ago 2024

709,88 €                                 
valore massimo

11
SUPERFICIE COMMERCIALE RISULTANTE - bene n. 2 -

5%

10%

10%

-10%

15%

-20%

VALORI OMI IN zona D2 a RIESI per abitazione civili

MAX

SUPERFICIE COMMERCIALE RISULTANTE - bene n. 1 - 

Tipo di mercato e Stato locativo 

nessuna difficoltà

Caratteristiche costruttive 

N° livelli interni disposto su un unico livello

Rapporto fra M2 cop. e N° vani 
interni adeguato

131

450,00 €                                                                               
MIN MAX

650,00 €                                 

81.792,00 €                         (valore x sup. commerciale risultante)= € 576,00x 142
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21.2 Valore del diritto di superficie  

Il diritto pignorato è un diritto di godimento limitato e come tale potrebbe apparire meno appetibile ai potenziali 
acquirenti. Per offrire un quadro completo della situazione e rendere più appetibili i beni, indicando quale è il valore 
di trasformazione in diritto di proprietà la Scrivente ha presentato istanze via pec l' 11.11.2024 al Comune di Riesi (Cl) 
non ottenendo alcun riscontro. 

Successivamente a causa di mancati incontri, tesi ad ottenere precise indicazioni, la Scrivente oggi nulla può affermare 
sulla possibilità di cedere in proprietà le aree già concesse in diritto di superficie e di eliminare i vincoli convenzionali 
gravanti sull' alloggio, consentendo di acquisire la piena proprietà. 
Ma in via cautelativa ai fini della sola Stima del diritto di superficie così come definito all'art. 4 della convenzione n. 
4/1993 (cfr. all.4): 

Il corrispettivo della concessione è pari: 
a) costo dell'acquisizione dell'area; 
b) costo delle opere di urbanizzazione; 
la Scrivente ha richiesto successivamente con pec del 24.12.2024 i dati relativi al Comune di Riesi, ottenendo una 

risposta parziale (cfr. all. 14), non utile ai fini della presente stima. 

Il valore di trasformazione della proprietà superficiaria dell'appartamento e del garage in diritto di piena 
proprietà, corrispondente alla rivalutazione del valore del terreno cui va aggiunto li costo dell'atto notarile non è 
stato possibile stimarlo, pertanto la Scrivente, ha considerato un abbattimento del 10% sul valore stimato per 
l'eventuale trasformazione della proprietà superficiaria in piena proprietà pari a € 8.200,00. 

Sarà facoltà dell'aggiudicatario riscattare il valore della superficie delle due unità immobiliari.  

Pertanto si riassume quanto segue: 

Stima Sintetica del compendio pignorato: € 82.000,00 

Spese per regolarizzazione urbanistica, catastale e certificazione impianti: -€ 4.121,00 

Abbattimento per eventuale trasformazione della proprietà superficiaria in piena proprietà  -€ 8.200,00 
Prezzo base d'asta del lotto 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova, con le spese tecniche di 

regolarizzazione urbanistica e catastale a carico della procedura:  € 73.800,00 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova, con le spese tecniche di 

regolarizzazione urbanistica e catastale a carico dell'acquirente:  € 69.679,00 

Rif. Quesito 22) indichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione e delle eventuali spese straordinarie già deliberate 
anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, 
nonché se vi siano procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. 

22. Spese 
Rif. Quesito 22 

Dalle possibili ricerche effettuate la Scrivente non ha rilevato la costituzione di un condominio; le spese di 
manutenzione ordinaria del fabbricato oggi sono gestite dai condomini stessi, dividendo l'importo in egual misura. 
Non risultano spese insolute. 

23) segnali, in caso di contratto di locazione, l’eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3 c.c. e, in siffatta ipotesi, tenga 
conto di questa circostanza determinando il valore dell’immobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo locativo; 

23. Redditività dell'immobile e verifica della congruità del canone di locazione  
Rif. Quesito 23 

Al fine di determinare la redditività dell'immobile e quindi verificare la congruità dell'attuale canone di locazione, 
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sono state considerate adeguatamente le caratteristiche del compendio, la destinazione, l’ubicazione, lo stato di finitura, 
nonché la consistenza in termini di superficie commerciale, il tutto come dettagliatamente indicato. Si precisa che il 
valore finale del canone di locazione viene espresso “a corpo” con riferimento agli attuali canoni di locazione nella 
zona circostante. All’esito delle indagini esperite, si ritiene che il compendio pignorato a destinazione residenziale - 
appartamento destinato a residenza di circa 131 m2  con box di 11 m2, nelle condizioni sin qui descritte potrebbe 
consentire una redditività media annua pari al 4%: 

 

Secondo le quotazioni OMI i valori unitari di locazione per: 

•  immobili residenziali variano nella zona di riferimento da un minimo di € 1,10/m2 mese fino ad un 
massimo di € 1,60/m2 mese. 

 

• box variano nella zona di riferimento da un minimo di € 0,90/m2 mese fino ad un massimo di € 1,30/m2 
mese. 

 
Ne deriva pertanto che gli immobili in esame potrebbero essere locati per un canone mensile compreso tra € 

154,00 (valore minimo), ed € 223,90 (valore massimo), per cui il corrente canone di locazione rientrerebbe tra i valori 
medi riscontrati. 

Si può quindi ritenere che il corrente canone di locazione sia corretto e congruo anche se eccessivamente 
prudenziale in quanto consente una redditività annua inferiore al 4%. 

CONCLUSIONI 

Nel ringraziare per la fiducia concessa, rassegno la presente Relazione di Consulenza Tecnica Estimativa, 
rimanendo a disposizione per ogni chiarimento che la S.V. riterrà necessario. 

Caltanissetta, 22.01.2025 

 

L’Esperta Stimatrice 
Arch. Anna Maria Peri 

valore compendio pignorato redditività media annua canone annuo
82.000,00 €                              3.280,00 €                        3.280,00 €             

canone mensile
273,33 €                             

MIN €/mqxmese MAX €/mqxmese
1,10 €                                    1,60 €                                 

144,10 €                                209,60 €                             
131

VALORI Locazione OMI abitazioni nella zona di riferimento

MIN €/mqxmese MAX €/mqxmese
0,90 €                                    1,30 €                                 

9,90 €                                    14,30 €                               

VALORI Locazione OMI box nella zona di riferimento
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