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2. Indagini

Lasottoschitta, per Mespletamento dell’incarico, ha condotto indagini press o
* |'ufficio fecnico del Comune d Ribera;
*  Qgengie irmmmobilian on-line;
« sitowelb gli uffici del Cotasto dell’ Agenzia delle Enfrate SISTER.

La softoscritta, sul portale dell’ Agernzio delle Entrate, ha richiesto un’ispezions
relatvamente alllirmrmobile, al fine di evidenziare tutte le formalit rscontrabkili fino ad oggi, o
partire dal ventennio-antecedente cllg data della frascrizione del pignoramento e 1o planimefric

catostale relativa all’immobile.
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Relazione di consule mza tfecnica d'uficio-R.G.EC. 17/2018

3. Quesiti del Giudice

Lo sottoscrtto, dopo aver prestafo givramento nel Tribunole di Sciacca, in data 14
gennaio 2020, per I'incarico di esperto nel procedimento di esecuzione immrmobilicare n. 17/2018 del

R.G. delle esecizioni civil, ha ricevuto dal’ll.mo Giudice | seguenti quesit:

1) Prowveda, preliminarmente, a controllare la completezza della documentazione presentata dai creditori
[owe necezszari: avvizi ex art. 498 cp.c. al creditori con diritto di prelazione rizultante da pubblici registri e
sequestranti, avvisi ex art. 599 c.p.c. ai comproprietari dei beni pignorati indivizi, con precigazione in ordine
al buon egito di ciagcuna notifical, nonché dei docurnenti di cui all’art. 567 ¢, 2° cp.c [esplicitando 2o & gtata
ezaminata la relazione notarile e verificando la completezza della storia del dominie nel ventennio
antecedente la data del pignoramento], segnalando al giudice immediatarmente quelli mancanti o inidonei, o
comungue ogni altra otnizgions o digcragia rispette agli elementi acquisiti,

2) Provveda, previa comunicazione zoritta alle parti esecutats, al creditore procedents & al comproprietari
della data & del luege di inizic delle operazioni peritali, sgaminati gli atti del procedimento ed egepuita ogni
altra operazione ritenuta necegsaria, e previo altresi acceszo all'immobile [che andra documentato con
appogite verbale, nel cazo in cul alle gtegze intervengane le parti szecutats, le zi inviteranne a prenders
vizione del provwedimento di convocazione ex art. 569 c.p.c., dandone atto nelrelative verbale):

a) alla ezatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento, eventualmente evidenziando lopportunita di
procedere alla formazione di une o pin lotti per la vendita, purché clascune dei lotti rizulti autonomaments
cormnimnerciabile e dotato di autonomi ident ficativi catastali; in cago contrario sottoporra al Gindice Peventuale
opportunitd [ad ez, nel cago di manifesta sproporzions fra crediti e walore del beni] di un prewio
frazionatnents — ove posgeibile - indicandone i relativi costi, Frecizera ge la dezoriziene dellimmebile fornita
nel pignoramente [con particolare riguarde agli identficativi catastali] zia egatta o comungue idonea
allinequiveca individuazione del bene;

b) all'identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'ezatta rispondenza dei dati specificati
nell'atte di pigheramentoe con le rigsultanze catasztall, provvedendo, nell'ipotesi in cul queste ultime ziano
inidonee all'egatta individuazione dei beni, ad effettuarne il rilievo planimetrico,

¢) ad accertare la conformita dei dati catastali e delle planimetrie allo stato di fatto e, in caso negative, a
gegnalare ogni correzione necegzaria [quantificands i relativi oneri, da detrarre dal valore di stima)].

d) alla verifica della regolaritd dei beni sotto il profile edilizio ed urbanistico e, in caso di esistenza di opers
abuszive, all'indicazione dell'eventuale sanabilitd ai gensi delle legpd wigenti & dei relativi costi approgsimativi,
agsumendo le opportune informasioni presgo gli uffici comunali competenti, In particelare, in cage di opers
abusive, procederd al controllo della pogzibilitd di sanatoria al gensi dell'articolo 36 del D.PE. n. 380/01e gli
eventuali cogti della stesgza; altritmenti, alla werifica sulleventuale prezentazions di iztan=e di cendeono,
indicando il zoggetto istante e la neormativa in forza della quale l'istanza zia stata presentata, lo stato del
procedimento, 1 costl per il congeguimente del titele in ganatoria ¢ le eventuali ohlazioni gla cotrizposte o da
corrigpondere, in ogni altro casgo, wverifichera, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicataric pogza
eventualmente pregentare, che gli mmoeohbili pignorati si trovinoe nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto
commma, della legoe 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dallarticole 46, comma 5 del decreto del Preszidente della
Fepubblica & giugne 2001, n. 380, gpecificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria. 3i

gegnala a tal propogito che, al gensi della normativa attualmente in vigore — 1, 326/ 03 - la ganatoria a cura
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dellaggiudicatario & pogzibile a condizione che le ragioni di aredito ziano anteriori all®entrata in vigore della
legoe: 2l raccomanda la puntuale verifica di tali condizioni, Laddeve limunobile gia abugive ¢ non sanabile,
stante il digposto di cui all’art, 7 L. 47/85 [oggi art, 31 ¢, 3 & gz, DPR 380/01), verifichi ge gia stato emesszo
da parte dell'autoritd competents ordine di demolizione, in che data zia stato comunicate, ge gia decorso il
termine & accertata inottemperanza all'ordine di demolizione, costituents titole per "acquizto del bene al
patritnonice del Cotnune [evenisnza che 2i dowra adeguatamentes gegnalare al Giudics prima della stima); in
cazo di mancata emizzione dell’ordine, proceda alla valutazione dell'area di zedime, calcolando i costi
connessi all'abbattimento dell'opera abusiva [nb. i cogti per la riduzione in pristine degli abusi non sanabili
e comungue ogni costo per la regolarizzazione saranno indicati — anche in via approssimativa - e detratti al
fine di determinare il valore di stima)

€] alla verifica che i beni pigniorati siano gravati da cengo, livello o ugo civico e e vi gia stata affrancazione da
tali pezi, owvero che il diritto sul bene del debitore pignorato gia di proprieta ovvero derivante da alcunoe dei
suddetti titoli,

f) indicherd ogni utile informazione sull'importe annue delle zpesze figge di gestions o di manutenzions, gu
eventuali spesge straordinarie gid deliberate anche ge il relative debito non zia ancora gcaduto, su eventuali
spege condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, gul corze di eventuali
procedimenti gindiziari relativi al bene pignorato.

3) Fediga quindi, in fagcicoletti zeparati tante relazioni di stitma quanti zone i lotti individuati, indicande, in
ciagcuna di tali relazioni:

a) l'ezatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipologia di
clagcun itmmobile, della sua ubicazions [cittd, via, numero cvico, plano, eventuale nuwmero di interno], degli
accesszi, del confini e dei dati catastali, di eventuali pertinenze e accessori [ove anch’ezze pignorate]; clascun
mmobile gard identificato, in gquesta parte nella relazione, da una lettera dell'alfabeto; per clagcuno di essi
cccorrerd, inoltre, allegare copia della concesgions o licenza edilizia ovvero indicare gli estremi di eventuali
pratiche di zanatoria e verificare 'egistenza dells dichiarazioni di agibilitd e abitabilita, previa acquizizione o
aggiornamento del certificate di destinazions urbanistica previste dalla vigente normativa;

b) una breve degcrizione complesziva e gintetica dei beni, nella quale zaranno indicati anche il contesto in
cui ezl 2l trovano [ez, ge facenti parte di un condominis o di altre complezeo immeobkiliare con parti comuni,
ecc.], le caratteristiche e la destinazione della zona:

c] lo stato di posgesso deglli immobili, precizande gze occupati dal debitore ovvero da terzi ed a che titolo,
facendo particolare riferimento all’ezistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento,

d) l'ezistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura condeminiale, gravanti sul bene che resteranno a
carice dell’acquirente, iwi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti gulla attitudine edificatoria dello
stesso o ivinceli connessi con il guo carattere storico-artistico,

€] legistenza di formalitd, vincoeli ed oneri, anche di natura condorniniale, che garanno cancellati o che
comungue rizulteranne nen opponibili all®acquirent &,

f) ze Uimmeobile zia dotato di attestate di conformitd energetica, in caso negative [o di attestaziones non
conforme alla normatival, indichera i costi presumibili per la regolarizzazione [detraendoli dal wvalore di
stimal,

51 rammenta chie, al gensi di quante disposgte dall'art, 568 cp.c., "nella determinazions del wvalore dimercato
l'ezsperto procede al calcole della superficie dell'immobile, specificandoe quella commerciale, del valore per
metro quadroe e del valore complessivo, egponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima,

iwi cottipresa la riduzione del walore di mercato praticata per l'aszenza della garanzia per wvizi del bene
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venduto, & precizando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazions urbanistica, lo
stato d'uge e di manutenzions, lo stato di pozggeggo, 1 vincoll e gli oneri giuridici non eliminabili nel corgoe del
procedimento egecutive, nonché per le eventuali speze condominiali ingolute”,

4 Frowweda inoltre Pegpeart o

a) alla indicazione di eventuali dotazioni condominiali [eg. posti autoe comuni, glardine ece., prescindendo
invece da eventuali beni pertinen=iali dotati di identificativi catastali autonotni nen tnenzionati nell'atte di
pignoramento e nella relativa nota di trascrizione|;

b) alla valutazione dei lotti, indicande distintamente ¢ in geparati paragrafi i criteri di stima utilizzati, le fonti
delle informazioni utilizzate per la stima stezsga,

¢] ad indicare, qualora i tratti di quota indiviza, la valutazione della zola quota; precizi intal cazo gze il bens
rigulti gseparabile in natura owwero comodamente divigibile o, ancora, ge ritenga probabile la vendita della
quota indivisa ad un prezzo pari o superiore al valore della stesza [es. per la presenza di compropristari ef o
familiari interesgati alllacquisto, ecc.]; precigi infine, alla luce della documentazions disponibile pressgo i
pubblici uffici, Uidentitd dei compropristari, gegnalande in particolare ge diversi da quelli awvizgati dal
creditore ex art, 599 cp.cyg

o] Alleghi a ciagcuna relazions di stitma almens due fotografie esterne del bene ¢ almeno quattro interns,

un'adeguata documentazione fotografica relativa allo stato d'uzo, nonché la planimetria del bene.

arict 1°21 — 92019 Sciacad [Ag)

@ rino @archivondpec.it
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4. Risposta al quesito 1

4.7 -Quesito 1 - Confrolio delia completerza dei documenti di cui qifon. 567 secondo comma
c.pc
Lo docurmentozione, di cui all’art. 547 c.p.c., ricevuta dopo  espletamento del
giurarmento in dota 14 genndio 2020, risulta completa & idonea allo svolgimento dell’inc arico.
Dal'ispezione effettugta presso il portdle SIETER dell’Agenzia delle Enfrate, che
permette in modo telermatico o consultczions dei dofi cotastali e ipotecar, & stafo possibile
visionare | certificati delle iscrizioni & frascrizioni relafive al bene pignorgto negli ultirni 20 anni; sono
risultate le sequent
MMOBILE SUB e 7
- TRASCREZIONE del 0&/03/2018 — Registro Parficolare 2900 Registro Generale 3453 Pubblico
Ufficiale UFFICIALE GIUDIEZIARID Reperforio 136/2018% del 19/02/201& ATTO ESECUTWGD O
CAUTELARE —VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOB (LI
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5. Risposta al quesito 2

5.1 -Quesito 2 - Provveda alla comuniccaione scritta aife parti delia dada e delluogo di inizio delle
operazioni pe niali.

Zon provvedimento dellllustrissimo Giudice & stato nomindto un custode giudiziorio
nella persona dell’avvocato Antonio Bono constudioin dciaccg, via S, Quasimodo n® 30/ A,

Lo stesso, insierne alla sotfoscritta ha potuto doccedere dl’immobile inwvid Fintdloro m° 14,
piano prirmo ed effettuare il sopralluogo insierne alla sottoscritta CTU in datg 3 seftemibore 2020,

I sopradllucgo & iniziato con ung dcognizione  inferna dell’unitd immobiliare; 1o
softoscritta ha potuto scattare un numero adeguato di fotografie che riproducono o stato dei
luoghi, & che siriportano. nella seguente relczione. Successivamente, s & proceduto ala verifica
della corspondenza delllirmpianto planimetico dell’irmrnobile con quello catastale. Alla fine delle
operdzioni peritall & stato stilato un veroale che si allego alla relazione.

MNon & stato necessaro effettudre un secondo sopralluogo.

5.2 - Quesiti 2a 2.b 2c - Esaffa individuczione dei beni in oggefto del pignoramento,
ailidentficazione catastale e ad accerare la conformilt dei dali catastali

I berne si frova nel comune di Ribera, ubicato fra vig Fintoloro e wvia Scorsone.
L'occesso all’appartamento al picano prirno si trova in Fintaloro n° 14 ed & idenfificato nel N.C.E.U. al
foglio di mappa 14, paricella 235 sub 7, Cotegoria A/2. U'accesso all’ autorirmessa & ubicato in wia
Scomsone 13 ed & identificato in catosto allg porficella 235 sub 6, Categoria C/é.

Si allegono visure.

E' stota verificatg 1o rispondenza dei daoti nell’atto di pignorarmento con le risultanze
catcstall. Le planimetie depositate in catosto non presentono  diffornitd. | datl catostali
presentano delle difformitd nell’indcozione della vig poiche limmobile dl piano terrdg dsulta in wia

sScosone P16, mail portone d'ingresso & inwvia Fintdloro mP14.

i 172 — 92019 Sciacoo [Ag)

i B nroncp ec.t
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Planimelvia catastale dell'aultorimessa

| costi presumitill per Meldborgzione delle retfifiche catastali da desumere alllirmporto

finale del vadlore venale del’immolile sono stimmate in 400,00 €.

5.3 -Quesito 2.d. - Verifica delia re golarita ediiizia ed urbanistica

A seguito dellda richiesta dellg docurmentazione relofiva agli irmrmobili cll®ufficio fechico
cdel cormune di Riberd sono stofl dfroval elaborati incormple .,

L’imrmobile che si & presentato al momento del soprallucgo, come visibile nello

planimetic catastale alegata, & ubicato o le vie Pintaloro, Gerone & Scorsone.
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Relazione di consule mza tfecnica d'uficio-R.G.EC. 17/2018

Lo documentazione rilgsciota dal’ufficio fecnico del comune di Eibera riporta 2
irnrnotili.

Una prirmg por@ions dell’immobile & stato redlizzato givsta concessione Edilizia n. 32 del
16 morzo 1977 e Abitabilita n. 1 del 14 gennagio 1983 a seguito di una ristrutturozions con parziale
demolizione e ricostruzione.

Lo seconda pordone del foblbricoto & relotva od unda domando di demolizione e
ricostruzions di un immobile con accesso dallo via Scorsone nn. 13-15, per il guale & stato rlasciato
dll’ufficio tecnico del comune di Riberg un pdrere favorewvole dallg Commissione Edilizia Comundle
indoto 27 maggio 1977 2 adlla guale doveva seguire und Llicenza Edilizia che non & stata ritrovata
agli atti della docurmentazione reldtiva allo stesso.

Tutto cid delinec un guadro non regolare dal punto divista urbanistico.

5.4 -Quesito 2.e. - Venfica che | beni pignorctti siano gravali da censo

L'imrnchbile pignorato rsulta di proprietd dei debitord.

5.5 -Quesito 21 - indicare je spese di manulerzione
Mo sono state rovate informazioni utill relative allimporte annuo delle spese fisse di

gestione, eventudli spese straordinarie o condorniniall non pagate negli ultini due anni.

Mlw wl g Wy gale o lelGlofial [\ ile i o fT-Tamt i y
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6. Risposta al quesito 3

6.1 = Divisione dei bene in loHi
Yiste le carafteristiche del bene, anche se o configurazione catostole propone due

particelle, essendo gli stessi comunicanti, si decide di stirmare il bene corme LUn unico loffo.

6.2 - Quesito 3.a. - Individuazione del bene

Il bene si trova nel Comune di Riber, in via Pintaloro i 16, B’ identificato nel NLZ.E.UL d
foglio di moppa 14, particello 235 sub & (cat. C/é) e sub 7 (cat. A/2).

Lirmrnokile s frova nella zona nord del poese. BT confindte per tre lafi con o stroda e

do un lato comun altro immobile.

6.3 - Quesito 3.b - Descrizione complessiva e sintelica del bene

I bene immaobiliare & un gppartfamento con annessa autorimessa. E'cosfituita da, un
vano destinato a garage ol guale si aoccede anche internamente dalla scala condominicle. Al
primo piano si rova Mappartamento costituito do un ingresso, un soggiomo adiocente ad un
sclone, un’ampiga cucing e un bagno in mezzo. Lo zong notte, alg guale si goccede da un
comidoio, presentd fre camere da letho, di cul ung con piccolo spogliatoio, un rpostiglio ed un
secondo bagno.

| sermdrmenti estemi sono in legno vemiciglo e tapparelle, le porte infeme sono dnche
esse in legno. Gl ambienti sono pavimmentati con picstrelle in gres porcellanato come i vestirmenti
delle pareti del bagno e della cucina. Il salone, irvece, & pavimentdto in mamo. Alcune paret]
sono rifinite con pitturg decorativa e alcuni armbierti presentano | confrosoffitfo. Corsiderati gli
spesson di circa 30 o delle pareti o il soggiomo ed il salone, & evidente che si fratti dell’unione
ra due irmmokili.

Lo scala condomingle & 'androne di ingresso allg paozing sono posimentati in

marrmao.

6.4 - Quesito 3.c - Stato di possesso.

L'irmrnobile risulta occupato dai propretari.

6.5 -Quesito 3.d e 3.e. - Esistenza di formalita, vincoli o oneri gravanti sul bene.

Sull'irmmobile non risultano wincoli © oner,

é.6 —Quesito 3.f - Esistenza di aifestato di conformii energetica (AFE).
L’imrnobile non & dotato di Attestato di conformita energetica. | costi presumibill per

elaborgzione  delllAF.E da desumere cl walore fingle del’immobile sono o 200,00 £,

i 172 — 92019 Sciacoo [Ag)
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7. Risposta al quesito 4

7.1 =Quuesito 4.a - Indicazione di evyentuali dolczioni condominiall,

L’irmrnobile non presenta dotceioni condorminicli.

7.2 - Quesito 4.b - indicazione dei criteri @ metodi di stima appliccati,
Sono stati sceltl e applicati fre metodi di stirna;
o il procedimento estimativo diretto o sintefico-comparativo;

o il procedimento estimativo indiretto o per capitalizazions del reddito;

ol procedimento distinmg conil metodo delle cardgtterstiche produttve K.

13

I metodo dire o trova il suo fondamento sulla icerca del pid probabile valore venale

attraverso un esame del mercato immaobiliare della zona per unitd abitotive aventi caratterstiche

fpologiche-ubicazionali, epoca costruttiva, stoto di consistenza e rifinifure ancloghe a quelle

del’immobile oggetto della perizia.

I mefbdo indireto & basgto sulla capitdlizzozions della redditdta annua/netto

attroverso una formula applicata per risalire al piu probabile valore di mercato: Vi = (Eaf] + & = D,

I mefodo delle caratteritiche produtive k& und stinnd per punti d merito, chigrmato

anche modello addiftivo, che determing il pid probabile vadlore di mercato di un imrmobiles

secondo 'incidenzg delle caratteristiche produttivie delllirmmotile.
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8. Risposta al quesito 5

8.1 = Quesito 5 - Alleghi aimeno due folografie esteme del bene e unadeguala documeniazione

fotografica relctiva allo stato d’uso, honché la planimeiria del bene.

Crtofoto con indviducazione della zona di ubicazions delllirmmolbile
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PROSFETTO SUWIA FINTALORO FROSPETTO SUWIA STORSONE
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i
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INGRESSO DELL IV b &BILE INGRESED ALL'APPARTAMEMNTO
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BAGND | BAGMND 2

3
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CUSIMA, MG RESS O

INGRESSD DELL*AUTORIMESS A AUTORIMESSA
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2. Consistenza e dati mehici dellimmobile

9.1 = Livelii manutentivi del fabbricato e dellimmobile

Durcnte il sopralluogo & stata effettucta una wvalutczione  delle  caratterstiche
infrinseche ed estinseche che vengono riporate diseguito.

La wvolutozione del livello manutentvo del fabbricato ferne confo dello stato del
prospett, degli infissi, dei rivestimenti e del poavimenti, degl impianti eletticl, delllimpiconto di
riscaldarmento e idraulico.

In gueste fabelle sono riportate le valutozion dello maonutenzione del fabbricato (tab.1)
e, inseguito, un giudizio cormplessivo delle principdll caratteristiche infrinseche.

Le fabelle 2 & 3 descrivono le caratteristiche delle firiture, manuterzione e dotczione
del’'unitd irmmobiliare, esprirmendo infine un QiudiZio complessivo In ung scala valutativa costituito

do offimo — buono —sufficients —scarso.

TABELLA 1. MANUTENZIONE DEL FABBRICATO

Frospe ti SCOrs0
INfissi buono
F avirnentozion uono
[gafalls]al] suUfficiente

I livello rmonutentivo complessivo del fobbricato & buono, Non presenta finifure di

pregio. La presenzd e tipologia degli inmpicndi del fabbricato & sufficiente.

Lo valutazione del livello rmanutentivo dell unitd immobiliare ferne conto dello stato dei
povirmenti, dei soffitti & dei rivestimenti delle pareti, delle rifiriture inteme, degli infissi intemi ed
esterni, dedl irmpianti eletico, idico, di hscaldornento efo di condizionamento e del servizi

igienico-sanitar.

TABELLA 2. RIVESTIMENTI E RIFINITURE DELL'IMMOBILE

Favirnentozioni lono
Fitturazioni pareti, soffit & controso ffith buono
Rivestimenti bogno sufficients
Sanitor sufficiente
Semamenti e infissi estemi ucono
Imfissi intemi bucno
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TABELLA 3. DOTAZIONE DEGLI IMPIANTI DELL' IMMOBILE

Eletirico buono
Idrico-sanitario buono
Eiscaldarmento uono
=0s alills]ale]
Fognario ouono
Condizionarmento Csserte
Artirtrisions dsserte
Yideo-citofonico CiEsente

IIMivello morutentvo complessivo dell’irmrnobile & buono.

Lo comsisternza immobiliore delle superfici & stafo desunto do un colcolo metico
opercndo mediante programimng cad.

Lo superficle utile netta sl misura ol netto delle rmurature esterne e al netto delle pareti
divisorie inferme. Nella seguente tabella & possibile verificare per ogni wvano 1a superficie uile netia.

Mel mercoto irmmotilicre |0 superficie utile netta & ulilizatg, per comsustudine, nellg
determinozione del wvalore locativo degll immobil, mentre per le cormprovendite st poda di

superficie utile lordd o supeficie comrmercidle.

DESCRIZIONE SUPERFICIE NETTA
Salore 24,00 mig
Soggiormo 11,00 mg
Bogno 3,00 g
Zucing 15,00 mg
Bogno 1 10,00 mig
Letto 1 20,00 mig
Letto 2 10,00 mig
Letto 3 10,00 mig
Bagrno 2 &,50 mig
Eipostiglio 1,50 mig
Disirmpegno 17,00 mg

TOTALE SUPERFICIE NETTA 128,00 mq

MNel rmercato immaobiicare [0 superficie ufile netta & ufilizzata nella determinczione del

vdlore locotivo degl immotzil, mentre per le comprovendite si parlo di superficie utile lorda o
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superficie commercicle.

La superficie commerciale & pan alla somma:

della superficie dei wani principali & degll accessor dirett, comprensiva della quota delle
superici occupote dai rmur inferni & perirmetrali;
s della superficie omogenesizzata delle pertinenze di Uso esclushio.

Le superfici delle pertinenze si distinguono in perfinenze:

di ornamento (terczze, boloconi, patii & giardini);

disendzio (canting, soffitte, posti auto coperti e scoperti, box, efc..].

Lo superficie lorda dell’irmrnotile costituito daivani principali mmisund 146,00 mig.

Fer il calcolo dela superficie ormogeneizzata delle pertinerze di omarmento come |
balcorni, terrazzi e similar, guadlorg le pedinerze siono comuniconti coni vani principali & con i vani
acocesson wvanno cormputal nella misura del 307, fino o mg. 25,00,

L'immchile presenta fra balconi per una superficie complessiva di mg 18,00 computati
peril colcolo par a 5,40 ma.

Lo superficie utilizzato ad ared scoperta o cesimilabile & pari:
- al 10% della superficie, fino ala superficie del’unita irmrmobiliare;
-l 2% persuperfici eccedenti detto limite.

Fer quonto concerne g determinozione dello superficie delle perdinenze accessorie,
(confine, soffitfe e assimilate] owve non costituenti unitd immobilicr outonorne, | criterio conteruto
nel D.F.E. 138 /98 stobilsce che la stessa venga computata nelld misura del:
- 50% dellg superficle, gqualorg direttarmente comunicant con | wanl principdli efo con i ovani
coccesson dsenvizio diretto di guelli principali;
- 25% dellg superficie, gudlora non comunicanti.

L’outorirmessa & direttarmente comunicante con i wvani accesson dell’inmmobile poiché

esiste un collegomento inferno diretto al vano scala, Guesta superficie & computatain 16,00 rig.

L'immmokile hg ung superficie commercidle  cornplesshva data dai valorn
precedentemente calcolatl defterminota ddlo somma della superficie dei wvani principali
comprensiva dello guota delle supetfici occupate dai murn infemi e perimetrall & della superficie
omogeneizzata delle pertinerze di ormamento e diservizio pan armg 167,40 mg.

Tuttovio questo wvalore dewe essere correfto mediante  coefficienti coretthv di

ragguadglio di ourmento e riduzione del valore.,
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TABELLA CORREZIOMNALE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Zona di ubicozione 1.10
Anno di costruzione <1580 0.50
Strutturdin c.o 1.10
Stato di consenvazione Pl
Esposizione 0,70
EBalconi e Terrceze 1.10
Affaccl e Panordmad 0.50
Irpicin i 0,50
ACCEs50I] 1.10
Luminosita 1.00
Distribuzione interna de gli armibismti 1.10
Sendd igienici 1.15
Favimentozioni e rivestiment 1.05
N fissi 1.10
Finiture 1.05
Maonutenzione 1.10

I coefficiente comreftivio rmedio & pari a 1.04 e |0 superficie commerciale rsulta, infine,

pan a 174,09 mg arrotondata a 174,00 rmiag.

Archifetto Bobema Maria Marno —wia Ruggiere o Launa n°21 — 92019 Sciacca [Ag)
e, 371 3498459 —pec: arch.amanno @anchw oo et

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

Firmato Da: ROBERTA MARIA MARING Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serfal#: sf4fe08990bec 4058

s



Ist. n. 13 dep. 09/11/2020

Relazione di consule ma tecnica d'ufficio -R.G.EC. 17/2018 o

10. §tima del valore di mercato dellimmobile

10.1 = Procedimento di siima direto o sintetico-comparctivo

Ruesto metodo pratico consiste in un attento esame del rmercato delle confrattczioni
immrnotzilian della zona, per rilevare prezz in numero sufficiente che pemmetta, per comparczione, di
cdefinire il wvalore pid probakile di rmercato dell’immobile, ciog il pid attendibile valore unitado a mag
di superficie commercidle compardto con unitd abitatve che possiedano le stesse carattenstiche
fipologiche e ubicozionali, epoca costruttva, stato di corsisterza, manutenzione e finiture
ancloghe.

Le font direfte formiscono indicozioni sul rmercato. In particolare | wvalon di seguito
riporfat sono stoti repenti atfraverso sift di agendie immobilicon. | walon riferiti ol contesto
del’irmrmobile oggetto della presente stirma, sono wvalor che oscillano ra 570,00 & 870,00 £/ma. Si
ritiene di adottare inseguito alle connotazioni particolarn e fipologiche dell’immaobile, un pararmeto
medio.

II'vialore di mercdto considergto per g stinnd & pari a:

Wiy = £/0n) 720,00
5 pud procedere alla guantificozione del primo relativo volore venale di;
Vin = (g 17400* €/mig 720,00) = 125.280,00 €

Le guotadoni tratte dalle fond Indire e riportate di seguito, sono quotdzion otfernute
dal’cocquisizione e successiva elaborczione o walor,  In paricolare sono state prese in
corsiderczione le guotazioni del’'Osservatorio del mercato immobiliare relofivo o secondo

semestre dell’anno 2020,

OSSERYV ATORIO DEL MERC ATO IMMOBILIARE
Anneo: 2020 Semestre |

Provincia: AGRIZENTO

Comune: RIBERA

Fescia/zona: Sermi Cenfrale

Codice di zona: ]

Microzona catastale n.: O

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Eesidenziale
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VALORE (AT
TECLOGIA STATO MERCATO €/mq | SUPERFICIE | 2o SUPERFICIE
CONSERVATIVD (LN LN s (LN
MIN | Max MIN. | M
Ab'ctiifl'i"’”' NORMALE 540 | 720 L 1,8 | 2,2 L

Siodflene di aodottdre in guesto coso, in seguito dle connotozion parficolad e alla
destinozione del’immobile i| parametro delvalore che si owvvicing a guello il alto.
Wiy = €/rnc) 700,00
Sipud procedere alla quantificazione del secondo relativo valore wvenale di;
Wiz = (Mg 174,00* € /mg 700,00) =121.800,00 £

10.2 = Procedimento di siima con if metodo delie caratteristiche produliive K
I metodo delle caratteristiche produttive k & ung stirna per puntt di merito, chicarmato
dhche modello addittivio, che determing il pid probaoile vdlore di mercato di un imrmobile

secondo le inciderze delle caratteristiche produttive dellirmrobile.

TABELLA DI INCIDENZA DI CIASCUNA CARATTERISTIC A

Carafteristiche valon min valore meox
Fosizionali estireeche kpe 5% 35%
Fosizionali infinseche kpi 5% 25%
Tecnologiche ki 10% 30%
Produttive ko 5% 10%
TOTALE 25% 100%

I volore medio di mercato & pal d Ve = Veae * ZK dove K & g somma dei punt
percentucli atfribuit a ciascun gruppo di caratteristiche in relozione al bene di riferimento.
Le caratteristiche posizionali estrirseche rappresentano il luogo in cui limmobile &
irserito.
Qudificazione infrastrutturcle
1. Prossimitd al centro utbano.
2. Accessibilita ai servizl pubblici.
3. Accessibilita al rasporto pubblic .
4. Fresenza disenvid commercial di base.

Cudificoziorne ambientdle.

Architetto Robera Mana Mamno —wvix Ruggiere df Laurs n°2] =920 19 Sciacoa [Ag)
e, 371 3498459 —pec: arch.amanno @anchw oo et

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

Firmato Da: ROBERTA MARIA MARING Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serfal#: sf4fe08990bec 4058



Ist. n. 13 dep. 09/11/2020

Relazione di consule ma tecnica d'ufficio -R.G.EC. 17/2018 25

1. Salubrita dellg zona.
2. Contesto socials.
3. Assenza di numorn.
4. Densita ediliza.
Le carctteristiche posizionali intrinseche roppresentanc il modo in cui Pimmotile si
rapporta con 'ambiente circostante.
1. Panoramicitc o visibilitd
2. 0ientamento.
3. Soleggiarnento,
4, Lurninosita.
5. Ventilagone.
&, Salubritdr dei vani.
Melle caratteristiche tecnologiche si volutano sia guelle del fabbricato che guelle
dell'unitd immobilicre.
1. Dimensioni.
2. Livello delle finiture.
3. 5tato di corservezione.
4. Dotozion di serviz.,
5, Irmpicnt.
Le caratteristiche produttive riguardano:
1. Bendoni fiscali

2. Detrabilita/deducikilitt delle spese di rmonutenzione.,

In guest’analisi, 'immobile oggetio di stirma presentd le seguenti conatteris fiche:

Carottensfiche posizionali estrinseche kpe ;1 30%
Carottensfiche posizional infrinseche kpl @ 20%
Carottensfiche fecnologiche ki 20%

Carcttensfiche produttive Kp @ 8%

Calla somma offenicamo un’incidenza percentuale del 78%.

I valore massima di fiferimento ottenuto relle ricerche fra le font dirette e indirette &
pani o &7000 €/rmg. Quindi possiamo deferminare | prossimo presumibile wvalore venale
dell’irmmobile:

Vi) = Ve ¥ ZK = 870,00 % 78% = &78 40 €/mqg* 174,00 g = 118.076,40 €
¥4y =118.100,00 £

10.3 - Procedimento di siima indirello o per capilalizzazione del reddito

Huesto procedirmento estimative & basato sullo copitdlizzozione della redditivita

a2l —

@orshmeond et

o —via Buggrere o

— e ORCHL T
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cannua/netta che lMimmobile & capace di produrre & che consente tramite und ben nota formula
cpplicotiva di dsalire al pid probabile valore d rmercato
Wim) = [ RBaft] + A =D

dowve
YWemy = probatile valore di mercato
R, = (EL — 5] = redditc arnuo/netto ordinario & costonte dell’irnmaotile
F. = reddito lordo/annuo ordinario dell’immobile rappresentato dol canone locativo rmedio;
5= (Spese ammiristrative + Quote di rmanutenzions + Imposte + Inesigibilitd)
r=saggio di capitalizazions;
A= aggiunte eventual;
D = detrazioni eventuali

I'saggio di capitalizzozione & dato do rapporto ra reddito dcowo - spese] e volons, |
wvalor del saggio di capitalzzazione sono legati alla rischiositd della locozione:
= immobili residenziali: 3%
s irnmobill commerciali: 5%
s irmotoill produttivo-industriali 7%

Dall'Ossensatorio del valon immaotilian ermerge che | canone locativo oscilla g 1,80
£/mg e 2,20 €/mag. | costo di affito dell’irmmolile & poni g€ 2,00* 174,00 mig = 248,00 £ mensil

Le cliquote di defrazione dal reddito padronale lordo di € 4.174,00 determinato dallg
rmolfiplicazone del canone mergile di 348,00 € per i 12 mesi, per |0 determinazione del reddifo

netto sono cosi divise:

Spese varie: 3+7% Yolore percentuale 5% = 208,80 €
Cuote: 4+46% YWolore percentuale 4% = 147,04 €
Irmposte: 20+40% Yaolore percentuale 30% = 125280 €
Irmproduttivitd: 1+3% Wiolore percentudle 2% = 83,52 €

Lo fotalitd delle Spese risulta pari a € 1.712,14
Quindi Ba = [RL-35] = (4.17600-1.712,14] =243 84 €
I saggio di capifalizzazione annuo assunto & pad al 3% per gli investimenti ad wso
commerciale guindi
Wiy =€ 246384 /003 =€ 82.128 00

10.4 - Valore fincie delllimmobiie oggetio di stima
Infine, cssurneremo come pil protbabile valore wvendle, attribuibile all’unita abitativa,
cosftuente oggetto di stirng, 10 media aritmetica dei rsultati dertvati dalle fonti dirette & indirette:
Wim) = [ (Vo + Vi + Ve + Vig) f4]=
Wi = [(125.280,00 + 121.800,00 + 82,128,000 + 118.100,00] / 4] =

Lo )
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Wiy = [447.308,00 £ 4] = 111.827,00 €
Tale wvalore di stirmo deve essere adeguato a causa delle spese presunte per o

reqolarizzozionse utbanistica.

10.5 - Onen reictivi alia regolanzzczione delllimmobile

A seguito delle opportune inforrmazioni ossunte presso gli Uffici cormunali competent, si
pud atfestare che immobkile & o rsultante dellunione fra due edifici attigui, costruiti in periodi
contestudi. || primng immnokile & stafo costruito giwsta concessione edilizia e il secondo immobile
possieds un parere fovorevole dell commissione edilizic; guindi risulta redlizato in assernza di
licenza edilizia, rna conforme dlle norne uroanistiche ed alle prescrizion degli strurnenti urbanis fic
vigenti allepoca della costruzione. Trovandosi, guindi, nelle condizioni previste dallarticola 40,
sesto comma, della legge 28 febbrdio 1785, n. 47 owvvero dall'articolo 44, comma 5 del decreto del
Fresidente della Repubblica & diugno 2001, n. 280, considerando che possono corseguire o
concessione o o autorizceions in sanctora i proprietan di costruzioni & di altre opere che risulting
essere stote ultimate entro o daoto del 1° otffobre 1983, si possono specificare | costi per |l
corgeguirnento del titolo insandatonia dg desumere al valore findle dell'immotile.

| costt presuntt per il rilgscio della concessione edilizia in sanatorig, corsiderando

sanzioni amministrative, onorar e tosse sono desunti in €. 6.000,00,

Oneri relctivi alla regolarizzazione dell’immobili:
+ yollore presurnibile per laredazione dell? APE (Attestato di Prestazione Energetica) = € 200,00;
* valore per la santoria = € 4.000,00;

* ydlore presumibile per la retlifico catastale = 600,00 €.

Yalore totdle relativo dlla regolarizzozone urbonistica = 6.800,00 €.
€ (11182700 - 46.800,00) = 105,027,00 € armotondato a
Virmorie = 105.000,00 €
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11. Conclusioni

La sottoscritta, infing, riporta in modo sintetico e informazion  essenziall relative
allimmobile situato nel Comune di Ribera, in via Pintaloro n® 28, E' identificato nel N.C.EU. al foglio
cli mappa 14, particella 235 sub é e sub 7.

L'immobile si frova nella zona nord del paese. B' confinata per tre |ati con le strade e
per un lato con un'altra abitazione.

La softoscrifta, per l'immobile oggetto della presente procedura esecutiva, avente und
superficie commerciale di 174,00 maq, ha stimato un valore di mercato par a 105.000,00 €.

Nel consegnare Id presente relazdone di stima, con 'auspicio di avere compiutamente
assolto I'incarico ricevuto, il softoscritto ringrazia la SV per la fiducia accordatami e rimane d
completa disposizione per ogni eventuale esigenza di chiarimento

ed approfondimento.

Sciacca 107/11/2020 Il C.T.U.

Archite ffo Roberta Maria Marino — via Rugglero di Lauria n®2] — 92019 Sciocca [Ag]
Cell 371 3498459 — pec: arch.ormarno@archiwordpec.it
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