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INCARICO

Yn data 25/03/2016, il sottoscritto Ing. Marchese Salvatore, con studio in Via Pier Luigi Da Palestrina,
40 - 92018 - Santa Margherita di Belice [AG), E-mail ing.salvatoremarchese@gmail.com,
Tel. 338 4812210, veniva nominato Esperto ex art, 568 c.p.c. e in data 04/04/2016 accettava l'incarico
e prestava giuramento di rito avanti al G.E. Dott. Marash Filippo presso il Tribunale di Sciacca.

PREMESSA

11 bene oggette di pignoramento & costituito dai seguenti immobili;
» Terrepg agricolp rensitoal CT. a) foglio 64 particelle 60
1)porzione AA qualita Uiiveto Classe 3 Ha 0.13.69 con R.D. € 7,42 e RA. € 6,01
21 parzione AB qualitad Mandorleto Classe 2 Ha 0.21.81 con RD. €14,08 e R.A. € 7,88

« Terreng agricolo  censito al C.T. al foglio 64 particelle 613 di qualita Uliveto Classe 3 di
Ha.0.08.25 con RD. € 5,02 e RA. € 4,06

¢ Terrengagricolp censitp al C.T. al foalio 64 particelle 428
1)porzione AA qualitd Seminativo Classe 3 Ha 0.01.72 con R.D.€ 0,53 e R.A. € 0,72

2) porzione AB qualita Uliveto Classe 3 Ha 0,00.4Bcon RD. € 0,26 e RA. €0,21

parricella ﬁﬂ di Categ Af3 Classe 5 di vani 6 'T 1° con una Rendita Catastale di € 464 81,
{Geografiche: N 37°42' 18,58", E 12° 52'55,30")

Cid & rilevabiie da visura catastale richiesta all’Ufficio Provinciale di Trapani - Territorio dei Servizi
Carastali, in data 15/09/2016, in cui si evince che entrambe i fabbricati sono intestatl agli
esecutati Sig, "A" e Sig. "B”

DESCRIZIONE

1 adramento texrifori

L'immobile oggetta dell’esecuzione immobiliare & sito nellagro del Comune di Partanna ed & situato,
in C/da Vallesecco, in una posizione non molto distante dal centro del paese [ vedi immagine gaogle).
Ricade in zona tetritoriale omogenea E.1 del PRG del Comune di Partanna,
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Il sito & facilmente raggiungibile percorrendo la Via Castelvetrano in direzione Sud andando verso lu
scorritmento veloce Sciacca-Castelvetrano, Al sito si accede dalla Via Castelvetrano atiraverso una
strada interpoderale che conduce direttamente al fabbricato di proprietd degli esecutati Sig. "A" ¢
Sigra “B”

Inizio delle operazioni peritali

1l giorno 24 Settembre del 2016 alle ore 10,00 in Partanna e precisamente sui luoghi siti nel Villaggio
Vallesecro, come precedentemente comunicato con lettera raccomandata alle parti, il sottoscritto CTU
accompagnalo dal praticante Geom. Giuseppe Marchese e dall'lng. Vitalba Accidenti collabaoratrice ,
iniziava le operazioni peritali. Sul sito oggetto dell'indagine era presente il Sig. "A” , mentre
risultavano assenti I'Avv. in rappresentanza della
L'Aw.u in rappresentanza della {iERG__—_—_
” risultavano altresi assenti la Sig."B" coniuge deli'esecu

tato ed il Sig, "C" laro fighio,
Tl Sip."A" si qualificava come esecutato mentre il sottoscricto si qualificava come CTU nominatn dal

Giutlice Dott. Filippo Marasd che aveva il compito di visicnare i beni irnmobili oggetto del
pignoramento onde poter effettuare una valutazione degli stessi.

118ig. "A" a richiesta del CTU consentiva l'accesso all'immobile al sattoseritto ed ai suoi collaboratori
Geom. Giuseppe Marchese e Ing. Vitalba Accidenti il quale alla costante presenza dello stesso Sig. "A",
hanno provveduto ad effettuare il necessario rilieve metrico e fotografico, nonché hanno provveduto a
controllare gli impianti in genere e verificare la rispondenza def luoghi con la planimetria catastale
richlesta in data 15/06/2016 all'Ufficic del Territerio, Dal riscontro effettuato non si evidenziano
delle modifiche ad eccezione dell'esistenza nella parte antistante al fabbricato di una tettoia.

Alie ore 10,45 dopo aver terminato tutte le operazioni ed aver stilato il prescritto verbale la seduta
viene tolta dopo aver consegnata capia del verbale al Sig. "A".
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Pertantoalla luce di quanto riscontrato l'immabile che sostanzialmente & un unico lotto & costituito da
due beni.

LOTTO

11 lotto & formato dai seguenti beoi:

¢ Rene N°1-Terreni ubicati a Partanna (TP) - Villaggio Vallesecco censiti in C.T. a} foglio di
mapna 64 partlle 606-613-428 per complessivi Ha. 0.46.95.

e Hene N°2 - Fabbricato ubicatc a Partanna {TP) - Villaggio Vallesecco censitoal N.C.EU. al
foglio 64 partlla 580 con my. 655 di terreno pertinenziale e strada df accesso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c¢.p.¢. risulta completa.

TITOLARITA

Bene N°1- Terreni ubicati a Partanna (TP) - Villaggio Vallesecco censiti in C.T. al foglio di
mappa 64 partlle 606-613-428 per complessivi Ha. 0.46.95

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene aj seguenti esecutati:
¢ *H3 Omissis *** (Proprieta 1/1)

L’immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
» PP Omicgis **** (Proprietd 1/1)

Regime comuninne legale dei heni palrituoniali

Bene N° 2 - Fabbricato ubicato a Partanna (TP) - Villaggio Vallesecco censito al N.C.E.U, al
foglio 64 part.lla 580 con mq. 625 di terreno pertinenziale e strada di accesso.

L'immobile nggetto dell'esecuzione, appartiene al seguenti esecutati:
s M Omyigsis **** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
o B Omigsis % [Proprietd 1/1)

Regime comunione legale dej heni patrimoniali

CONFINI

Gli immobili di proprietd del Sig."A" e della Sig.ra "B” oggetto della valutaziong, si trovano ubicati
nell’agro del Comune di Partanna, confinane:
Bene N°¢ 1 con propriet S .
Bene N° 2 con la stradella di accesso, con
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CONSISTENZA

Bene N°1 - Terreni ubfcatl a Partanna (TP} - Villaggio Vallesecco censitd in C.T. al foglio s
mappa 64 partlle 606-613-428 per complessivi Ha. 0.46,95

4. Imzsohili 54w Comimne & PARTANN U Cadies G347 - C mrazto doi Frroeni

N, | paringwTRICAIT BATE DL ELASSAMENTO ALTREINTORMAZIENT
Foglis | Pomesda | Sub ) Pex Lutind Claade Totarfie i Eada, BedAdtty L deivass dp Dot et
b ed Caninaly AT
T | & 0 Y \m-‘zm]‘} 3 RN Ears® 12 Turs 601 | Thails dlrwricions Aak i, 3007 Aawitsiver
|prmiesotte n. TPRHIZD i arti dal
INFII0Y7 TRASSHSSIONE DAY
AGEA AL ERNST DET D3 10500
WY gn 20MBA 10T |
AR | MANDD 1 ‘ ol Tors 1453 Eam 755
FLETO \
{ 1 7] £12 - JELOEID | 4 J » 1& Eam 00 Ewred 6 [VARIAFIONE DLITICID fm sl Amueazient
L LTSEY  |dal 2RETUTD, LI NG {n
£45. 604 1055)
3, Ymanoblli ol e Cormaue df FARTARK A{C adics C34%) - Carasto ded Tarewn]
N, | DATLIDENTRIC AT LA DT CLASSAMU MY ALTRE BFORMATION]
'
Fegba | Pumestla | b | fo | Culitf Cdsen | SipmBiue® || B Eeddite Do derivues ds Dy g
I 2 ca Derndealy 3
T 1 & il ECREE: [T T T W T A e T S AR RARY
no g, T e
341 2001} TRASLESRIDNE DAT
AGEA ALSEVES DEL BL 4192688
\ K261 {n 200 100N
i ssJ TLVETD | 2 @ (s Eora 38 Lo 31 l
Bene N° 2 - Fahbricato sitnato in agro di Partanna C/da Vallesecco costitulto da piano
scantinato e piano terra
T I 7
Destinazione Suparficle Superficie Coefflclanta Superficie Altezze Piano |
Hetta Lorda ‘ Convenniona
13
\
Abitazione L 76,22 mq | 87,07 mq 1,00 97,07 mg 3,00m | Torra
e
| veranda s7.62mq | 57.82mq | 0,30 fino 2 26.00 ma 107mg. | Hpme2276m | Terra
| & 10% quata
gcoadente
Camlina 30,10 mq } 38.00 mg 0,25 83,60 mq 1,80 m | Cantlna
ta
L , \ |
( 1
Tatrenco pertinenziale 658 mg | 10% fino alla sup.UL 20,127 mg
L j 2% quota ecedentnl
Totale superflcie convenzionale: W 137,397 my
Incidenza condominiaie: 0,00 § %
{ Superflcie canvenzionale complessiva: 137,397 mqg

L'isnmobile & adibito ad abitazione stagionale degh 'esecutati Sig. "A" e Sigra "B’ ed e di love
esclusiva proprietd
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CRONISTORIA DATI CATASTAL! DELL IMMOBILE

Dal 08/07/1982 ad oggi
01/10/2016

*kcdk Omissi.ﬁ Fdok

. Catasto Fabbricati

Fg. 64, Part 380

Cateporia A/3

(L5, Cons 101 mq. Escluse aree
scoperte

Reandita € 464,51

Ptano T-51

Dal 08/07/1982 ad oggi
01/10/2016

4 Omigsis ¥

{Catasto Terreni
Fg, 64, Part, 806

s Porz. AA Uliveto
ClL 3 Ha0,13.69
R.D. €742 RA €601

« Porz. AB Mandorleio
Cl.2 Ha0.21.81
R.D.£14,08 RA €768

Dal08/07/1982 ad oggl
01/10/2016

¥ Oinlasts =+

Catasto Terreni
Fg. 64, Part. 413

Uliveto €l 3 Ha 0.09.25
R.D. €502 RA €406

Dal 08/07 /1982 ad oggi
01/10/2016

Y i [ggy5 Y

Catasto Terrenj
Fg. 64, Parl 428

*  [Porz. AA Seminativo
Cl.3 Ha0.01.72
RD.€0,53 RA.€0,27

* Porz AB Ullvero
CL3 Ha 0.00.48
RD. €026 RA €021

I'titolari catastali corrispondono a quelli reali.
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Dati Catostali del fabbricoto

_Ser._Imqe TFoplis ["Part” .
- I ’
T 64

Corrispondenza catgstale

= f‘g Daiti deniifi

o it - '
[Classe | Lopsistensa Supe_;-irigle v Repdita” | Pluto T cGraffac
©| .catigtite of o T oo

%,

060 | E4ge s | T8 f

Allo stato attuale non esiste corrispondenza tra la planimetria catastale richiesta all'Officio del Catasto
in data 15/09/2016 e lo stato dei luoghi; Ja difformitd scaturisce da modifiche apportate dagli
esecutati presuntivamente dopo che & stata rilasciata la concessione in sanatoria del fabbricato ecnsito
al CE.U. al foglio 64 particella 580 con la realizzazione di una tettoia della superficie di 57,62 mq.

Per poter effettuare 'aggiornamento at Catasto & necessario sanare I'immobile per I'abuso commesso &
con la realizzazione della tettoia e procedere alla stesura di nuova planimetria a mezzo DOCFA per le
modifiche avvenute.

PRECISAZIONI]

Sane stali esaminati gh atti del procedimento e controflata la completezza dei documenti di cui all'art,
567 secondo comima, ¢.p.C.

Sono stati effettuate delle ricerche circa la provenienza dei suddetti beni, & stata richiesta la
concessione dell'irnmabile al Comune di Partanna e sono state effettuate delle visure ipotecarie.

SERVITU, CENSO, LIVELLQ, US! C1VICI

Gli irmmobil] di proprietd del Sig."A" e della Sig."B” sino alla data del 30/06/2014 risultavano di loro
esclusiva e piena proprietd e di libera dispounihilitd, senza alcun vincolo, peso, censo livello , onere
reale , serviti passiva e vincoli di Piano Regolatore e di qualsiasi narura |, iscrizioni . trascrizioni
annotazioni ed annotamenti che potevano pregiudicare la piena proprieta e libera disponibilitd ad
eccezione delle formalith della ipoteca giudiziale derivante dal decreto ingiuntive per la concessiaone
a garanzia del mutuo contratto con atto del 27/11 /2008 Rep. n. 19916 Raccolta 2767presso Nolaio

Catcemi Giovann{ in Castelvetrano, iscritto nel ruolo dei Distretti notarili di Trapani e Marsala, a

favore della SieueE S iseritta al

iscritta al Registro delle Imprese al n. 193, neila qualitd di cessionaria ai sensi e per gli eftetti

dell'art.90 comma rr, D. Lps. 385/ 1993 delle attivitd e delle passivitd gid costituenti Vazienda

8
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mﬁ favere delloyii . o cens et jvamente
domiciliata in Trapani presso lo studio dell'avv.« il AR 1 o ;i

esecutati Sig."A" e Sig.“B".

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

7) labhricato 81 cui al foglio 64 particella 580 situato all'interno dei piccoli appezzamenti di terreno di
proprietd degli esecutati Sig. “A" e Sigra “B” ba il suo fronte principale esposto Nord-Est e
direttamente collegato con Ya stradella di accesse a detti fondi,

1] fabbricate ha un altezza massima di mt. 3.00, le strutture verticali sono costituite da muratura
portante in conci di tufo dello spessore di cm. 30 circa rifinite esternamente con intonaco grezzo ,
mentre i solal di copertura ed intermedi sono in laterp-cemento dello spessore di cm. 20, la copertura
& a tetto piano non praticabile,

Anteriormente al fabbricato sul fronte principale  stata realizzata un tettoia in tnuratura sormontata
da cepertura costituita da tegole marsigliesi. .
Le pareti interne anche esse dello spessere di cm. 30 circa sono rifinite con tonachina e tinteggiate .
in alcune stanze presentano segni di muifa dovuta alla formazione di condensa sulle pareti.

La pavimentazione interna & in ceramica e si presenta in ottimo stato. Gli infissi esterni sono in
metallo con tapparelle in PVC, mentre quelli interni sono in legno ¢ del tipo tamburato. Tutti gli
impianti esistenti, quale quello , elettrico idrico e fognario sono perfettamente funzionanti ed in
buene condizioni e sono stati realizzati con tubazione sottotractia.

STATO D1 OCCUPAZIONE

Gli immobili oggetto dellesecnzione sono occupati ed usati dagli esecutati Sig"A” e Sig.ra “B”

PROVENIENZE VENTENNAL) DEGL] TMMORILI

. Perindn i Pruprlei‘é

P AT , o b

Dal 26/03/2008 "*"‘*Omls&ts***" -~
1
Comune di
Partanna

Dal 0870771982 | **** Omiggis **** |+ TE ot
- £ {"‘ N - A p
; A Rh?:lnlta N
e ¢ 4.\-‘\2” - ‘i CLE
Nmam Tumharellﬁ
Rogario
oo delRegisto & | 30,07/ 1685
Castelvetrano
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Per quanto riguarda gli immobili eggetto di pignoramento:

«  Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla datz ditrascrizione del
pignoramento;

» lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI SULL’ IMMOBI(LE

Dalle Visure Ipotecarie effettuate presso L'Apenzia Del Territorio di Trapani per il periodo dal
01/01/1980al 01/10/2016, si evincono e scguenti formalitd pregiudizievoli:

TRASCRIZIONI A FAVORE

. Iscritto a Agenzia delle Entrate Ufficio del Territorioil 17/07,/1982
Reglstro particolare 12943
Registro particolare 14805
Atto tra vivi - Compravendita
Soggetti acryuirenti: Sigra “B” e Sig"A”
Rogante Notaio Rosario Tumbarello
Beni acquistati : Terreno sito in Contrada Vallesecco foglio 64 partlle 530 - 427 e 428

. Iscrittn a Agenzia delle Entrate UfTicio del Territorio il 26/03/2008
Repertorio 64/2008 del 14/03/2008
Pubblico Ufficiale : Comune di Partanna (TP)
Atto amuninistrativo: Concessione edilizia per immobili siti in Partaona

TRASCRIZIONI CONTRO

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Agenzia delle Entrate Ufficio del Tervitorio i1 02/12/2008

Reg. gen. 33140 - Reg. part. 6698

Capitale : € 12000000

A favore di SN s
Contro Sig. "A" e S1g ra ‘B’ datori di 1p0teca & garan
Rogante; Dott. GIOVANNI CANCEMI, Notaio in Caﬂtelvetrwno (TP)
Data: 27/11/2008

N° repertorio: 19616

N° raccolta: 9767

Note:0ggi per l» CG—_G_ R i e—_ L

Partanna, AR AR— S .

Cooperativa, con sede legale in Alcamo (TP), in Via Vittorio Emanuele {ln. 15/ 17
iscritta al Registro delle
Imprese al n. 193, nella qualith di cessionaria ai sensi e per gli effetti dell'art.90 comma
rr, D. Lgs. 385/ 1993 delle attivitd e delle passivitd gid costituenti @
della
coatta amm;mstratwa

1qu1d wzione

in
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» Ipoteca Giudlziale derivante dal Decreto Ingiuntivo
lscritto a Agenzia delle Entrate Ufficie del Territorio di Trapaniil 19/01/2015
Descrizione : Atto Giudiziario del 01/07/2014
Numero Repertorio 19772014
Puhblico Ufficiale: Tribumnale di Sciacca
Capitale € 10.811,03
A favore df

Contro Sig."A"e S1g ra “B daton di ipoteca e garantl de] Slg c” Mutuante e della Sig.ra "D”

s [poteca Giudiziale derivante da Decrete Ingiu
Iscritto a e e
Descrizione Atto GludlZlal io de] 13/12/2013
Numero Repertorio 464372013
Pubblico Ufficiale: Tribunale di Sciacca
Capitale € 31.297,05
A favore di S
Contro Sig/ A" e Sig ra“B

» Ipoteca Giudiziale derivante dal Decreto Ingiuntivo
Iscrittn a Agenzia delle Entrate Ufficio del Territorio di Trapani il 81/06/2015
Descrizione : Atto Gludiziaric del 20/05/2015 Verbale pignoramento immobili
Atto esecutivo o cautelare
Numero Repertorio 444/2015
Pubblico Ufficiale: Tribunale di Sciacca
Afavore dil R ) .
Contro Sig'A”e Slgla B“ daLorl d1 lpoteca e garantl dc] Sig,"c” Mutuante

REGOLARITA EDILIZIA DELL'IMMOBILE

I Sigri “A” e "B” con istanza al Prot, Generale n. 6799 hanno richiesto la Concessione Edilizia in
sanatoria come previsto dalle leggi 47/85, 724/94, 326/03 e succ. modifiche ed integrazioni ,
relativarnente allimmobile  sito in C/da Vallesecco per V'abuse edilizio costituito da un F.U. al piano
terra adibito ad ahitazione e parziale plano seminterrato, in catasto al foglio di mappa n. 64 partlla
580 di Cat, A/3 classe 5 di vani 6,

[n data 14/03/2008 il Responsabile del Servizio Territorio %
Co

, rilasciava Ta

sione edilizia in sanatoria n, 64 alla I— CF.

BNon sono presenti dirftti demaniali o usi civici, .

Certificazigni energetiche e dichiarazioni di conformita

* Nonesiste il certificato energetico dell'immobile, non esistono tracce di certificazione di
conformita degli impianti,

Con richiesta del 03/10/2016; & stato richiesto al Cormnune di Partanna, il progetto dell'immobile che
risulta essere conforme alle planimetrie catastali depositate all'Ufficio del Territorio di Trapani in
data 16/01/1986, ma non conformi allo stato dei luoghi.

1) Realizzazione di tettola della superficie di 57,62 mi circa costruita successivamente il rilascio della
Concessione edilizia in sanatoria.

L'immobile pud essere sanato a cura dell'aggiudicatario.

11
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L'immobile pud essere regolarizzato ai sensi dell'art. 14 comma 1 della Legge n. 16 del 10/08/2016
della Regione Sicilia che recepisce il Testo Unico delle disposizioni legislativa e regolamenti in
materia di edilizia approvato can del D.P.R n.380 del 06/06/2001, pertantn 'aggindicatario dovra
presentare una richiesta di condono, entro 120 giorni dall’aggiudicazione, al Conune di Parctanna
(TP} , predisporre un progelto per le opere da regolarizzare e pagare { costi per il conseguimento del
titalo in sanatoria ai sensi dell’art. 7 della Legge n. 16/2006, che prevede che nel caso di interventi su
edifici esistenti i1 cnstn di enstruzione & determinato in relazione al costo degli interventi stessi, cosi
come individuati dal Coriune in base al progetto presentato per ortenere il permessn. Alla Juee di cid
per stabilive l'importo da pagare a titolo di cblazione e stato redatto un computo metrico delle opare
realizzate onde poter calcolare i} costo di costruzione e da esso risalive all'oblazione da versare per
ottenere il titolo abilitative.

Dai riscontri elfettuati, desunto dal compute metrico il valore delle opere realizzate, effettuati i velativi
caleoli , si pud affermare che oblazione da versare per ottenere il titolo abilitativo & di  cirea
€ 1000,00

Inollre sono a carico dell'aggiudicatario le spese tecniche per la presentazione del progetto al Comune
ed al Genio Civile pari a € 1800,00, le spese lecniche per l'aggiornamento calastale paria € 800,00 ,
oltre aile spese per la produzione del certificato energetica paria € 484,00,

Riepilogo delle spese

Ohlazione € 1000,00
Spese tecniche progetto in sanataria -res--ee--cwwencommmcammrnaa- € 2000,00
Sanzione amministrativa mrmmmmam—ee «--£ 516,00
Spese tecniche per agglornamento catastgle -------=v-esmrom wommmirems e € 800,00
se tegniche per ificazione e atic -€ 48400

TOTALE SPESE = Sp € 4.800,00

{ DICONSY EURD Quattromilacento/00)

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

I valore commerciale dei beni pignorati dovrebbe essere determinato sulla hase delle seguenti
variabili: ubicazione dell'immohile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato df manutenzone, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forina, sussistenze di eventuali vincoli & servith passive o attive, suoi dati metrizi ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti gquesti elementi, in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ulficiali ed esperita un’attenta e puntuale vricerca volta a
determinare V'attuale valare di nercalo indicando sia il valore per metro gquadro che il vzlove
complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e carrezioni della stima, dovranne
permettere di deterininare il pit probabile valare di vompravendita da attribuire agli immoabiii
oggetto della stima. Poiché ! bene originario & costituito da fabbricalo censito al C.EU. del Comure di
Partanna foglio di mappan. 64 particella 580 di Categoria A/3 classe b di vani 6 sita tra plano terra
e piano seminterrato situata in Cda Vallesecco agro del Comune di Partanna comprensive di terrena
pertinenziale di maq. 655 e terreni adiacenti al predetto fabhricatoe censiti al C.T. al foglio di mapya n.
64 particelle 428- 606-613 con qualita colture miste con una superficie complessiva di mg. 4695,

Premessa: Metodi dj Stima Utilizzati

Esistono diversi metodi di stima che consentono di effettuare una giusta valutazione di un bene
immobile. Tra guest i1 CTU ha utilizzato IL METODO DI 5STIMA SINTETICA MONOPARAMETRICA ,
L METORO DEL VALORE DI RICOSTRUZIONE E [L METODO DELLA RIVALUTAZIONE
CATASTALE.,

I'eiaborazione della stima, ha richiesto un esame preliminare delle metodologie estimali applicahili
12
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nella fattispecie, al fine di poter esprimnere un giudizio di stima affidabile e i} piit vicino possibile al
valore congruo ciok al piti probabile valore di mercato. Per quantc riguarda la scelta dei criter] di stima
da adottare bisogna premettere che si tratta di determinare il valore congruo o comungue
commerciale dei beni precedentemente citati, cio2 quel valore che in una libera contrattazionc tra una
pluralita di operatori econamici, avrebbe la maggior probabilita di segnare il punta di incontro tra
domanda ed offerta.

Tale criterio di stima prende in esame i valori unitario ordinario contenuto nella banca dati delle
quotazieni immobiliari del)’Osservatorio def Mercato Imniobiliare dell'Agenzia del territorio, ottenute
consultando il sito:
{(http://www.agenziaterritorindt/servizi/osservatorioimmobiliare/consultazione/index.html).

Qui di seguito si riporta la schermata relativa a.l]’intermgazionc delia banca dati dell’Agenzia del
Tf-mto; 10 relatwn all'AnnD 20 15 2° Semec:tl

T w(daes o Dgeeeiazinee - Deghpeabizio ool Marrath Jmmennre ¢ Banche dnt  Suataiiendirrmebilan o Baned dan dellz qustanens nebiffze Susuitans

Banca dati delle quotazfoni immebtliari ~ Risultato
w g gL M WS OT Sun b X DD R L TOe meet W% W WX

B A T - oml L A T L u

Risultalo [Imerrcgaxionres Anne 2015 - Semastre 2

el iz THATARS

Conuine: RERTAMNA

Fascia/zomn: SobumanadNICERT TSOLATY SFARS] TIPO VILLEGSTATURL -20NA MONTAGNS,
Calbee i eennt 1

wcrazom CHtastal sl

Tipulogia prewnbepte; Vilg « Wlim

Desllikcbive: Aasidaiaaln

wolle g Wil oW !:1ALFE a0 e 1 ia R L3

» Lo Stato Censervativo indicato con lettere MAIUSCOLE siviferisce a quells pift frequente di zona,

+ [1 Valore di Mercato & espresso in Euro/mq rifecito alla superficie Netta (N) ovvere Lorda [L)

« |1 Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese rifarito alla superficie Netta (N} ovvero Lorda (L)

» La presenza del carattere asterisco (*) accauto alla tipologia segnala clie | relativi Valori di Mercato o di
Locazione sono stati oggetto di rettifica,

» Per le Hpologie Bax, Post anto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercata
secondo 1o stato conservativo

Prendendo come riferimento il dato OMI relativo alla zona tecritoriale omogenea E1 in cul sono
realizzati diversi villini si riscontra che il valore minimo desunto dalla banca dati & di € 750 €/mq,
tuttavia in rale zona territorlale omogenea E.1 esistono diversi fabbricati dj tipo economico nen
configurabili come villini, utilizzati a residenza stagionale che non possono avere un valore similare a
quelli di villini ma sicuramente un valore inferiore. Considerato cthe I'immobile oggetto di valutazione
come evidenziato nella documentazione fotografica non ba le caratleristiche ne di villa ne di villino si
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pud stimare un valore pavi alla metd del valore minimo desunto dalla banca dati delle quotazioni
immobiliari .

Il sottoscritto CTU, alla luce delle valutazioni effettuate in fase di sopralluogo, ha ritenuto cons:derare
per tale eriterio di stima, il valore di mercato part a 3750,00 Euro/ mq

Secondu il presente metodo di stima, i1 CTU ha rilevato i} seguente valore del Bene 2:

Valore del bene Vy, = Superficie commerciale x valore al mg

Percuisiha;

I Jabbricato viene stitnato secondo il criterio di ricostruzione, in genere quando e difiicile

reperire dati a beni simili o nan esiste un mercato di beni simili.

In alcuni casi ['aspetto economico del valare di ricostruzione nan & una scelta prioritaria del perito,

ma & 'unjco criterio cbe & possibile applicare a causa della mancanza di un mercatao attivo.
It eosto totale di ricostruzione comprende due tipi di spesa : il costo di cantiere e le spese generall,

I costo di cantiere coniprende le spese necessarie per edificare fisicamente il fabbricaty e
comprende quindi le spese per l'acquiste del terreng, dei materiali da costrazione, per la

manodapers, per i noleggi ecc.

Le spese generali comprendono il progetto, gli oneri relativi al permesso di costruire ed il profitto

hormale dell'Tmpresa.

L'ammontare delle spese gencrali ¢ di solito guantificato forfettariamente con una percentuale

sul costo di cantiere in media pari al 15%.

Per determinare il valore di ricostruzione dell'immabile é stato effettualo un compute metrito
estimative comprensivo dell'utile d’'lmpresa, a cui sono statl aggiunte le spese penerali che

I'impresa davrebbe sostenere per realizzare tale opera . Il computo metrico redatto ha dato un

valore complessiva dell'opera pari 2 V¢ = 8048347 € a cui vanno sommati le spese generzli

Sp =12.072,52 € per coi il valore di ricostruziane complessivo & paria:

Vr=Ve+ Sp=80.48347 + 12.072,52 = € 92.555,99

A tale valore & necessario applicare un coefficiente di vetusta Cv con cul misurare il ileprezzameuln

del fabbricato in funzione dell’sta e dello stato di conservazione
Tenuto conto che 'immobile sia stato realizzato dagli esecutati intorno allanno 1984 sf ba che il

valore del coefficiente di vetusti é paria Cu: 35%

T4
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Pertanto il valore venale pit probabile dell'immabile decurtato dal deprezzamentu per la vetusta &
pari &:

Vo = Vr X Cv (9)= €92.555,99 x 35% = € 60.161,39

3° odo : METODO DELLA RIVALUTAZIONE CATASTALE
Una prima valutazione puti essere effettuata in funzione dei dati catastali rilevabili dall'ufficio del
catastn del comune di Partanna [TP). Il valore a cui $i perviene con guesto tipo di stima, & in genere
di molto inferiore al reale vaiore deil'immabile. Il risultatn che 5i ottiene deve essere quindj preso
come limite inferiore di valutabilitd dell'immobile. La seguente stima va effettuata in funzione di
coefficient di rivalutazipue delle rendite e dei valori catastali imposti per legge, il cui storico riporto

qui di seguito:

[ COEFFICIENTI DI RIVALUTAZIONE DELLE RENDITE E DEI VALORI CATASTALI

Con DM 14 Dicembre1991 sono stati stabiliti i seguenti moltiplicatori:

Coefliciente di Valutazione degli Immobili

Per determinare i valori degli immobili si moltiplica il reddito catastale per un determinatu
coefficiente,

Sino al 1989 i coefficienti erano:

* B0 volte il reddito per i fabbricati.

Questi moltiplicatnri, con DM 11/11 /1989, sono stali elevati, rispettivamenle a:
* 100 per i fabbricati.

Con DM, 14 Dicembre 1991 sona stati stabiliti i seguent! moltiplicatori:

* 34 per le unitd immobiliari classificate nel gruppo £ (itnmobili a destinazinne particolare) e per
quelli classificati nella cat. Gat. C/1 (negozi e botteghe)

* 50 per le unitd immobiliari classificate nel gruppo D [lmmohili a destinazione speciale) e per
quelli classificati nella categoria catastale A/10 [uffici)

* 100 per le unita immobiliari classif, nei gruppi A, B e C con esclusinne di guelle classif. nelle cat.
Cat. A /10eC/1

Coefficienti di Rivalutazione dei Redditi.

Nel 1996, con la Legge 66/96 (arl. 3. comma 48 ¢ 51) ai fini dci tribuli diversi daile imposte sui

redditi, sono state rivalutate del 3 % le rendite catastali degli immobili urbani, per cui i

coefficienti di rivalutazione, anche ai fini VA ed [CT rvisultano esscre:

per i fabbricati:

Cat. Ee C/1 = 1.05 x 34 =35,7
Cat.Dea/[0=1.05x350=325

CatA, BeC=[.05x100=105
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Dal 01/0172003 per la valutazione degli immobili ai soli fini delle imposte di registro, ipolecarie e
catastali il comma 63 dell’art. 2 della Legge 350/2003 . ha rivalutato del 10 % i predeti
moltiplicatori per cui si ha:

per i fabbricatt:

Cal. Ee C/1 = 1,10 x 35,70 = 39,27

Cat. De o/10=[10x 52,30 = 37,75

Cat A, Be C=110x105=115,50

Dral 01/61/2004 ai senst del commz 63 dell’art. 2 della legpe 350/2003 che | af soli fini delle
imposte di registro. ipotecarie e catastali { per i fabbricat) 1 coefficienti moltiplicatori previsti
dal coma 4 deil art. 52 del DPR 131/.86 vengouo rivalutati del 10 %, per cui si ha:

34 diventa 37,4
50 diventa 55

75 diventa 82,5
100 diveata 110
Conseguentemente dal 01/01/ 2004 i coefficienti sono:

a) Cat. Ee(C/1=34,00x1,20=40,80
b} Cat.DeA/10=50,00x1,20=460,00

£) CatA, BeC, conesclusione di guellidi cat. A/10e C/1 e prima casa=100x1,20=120
d) peri fabbricati costituenti prima casa =110
Dal Primo Agosto 2004
e} Cat, EeC/l =3570x1,20=42,84

) Cat. DeA/10=532,50x 1,20=63,00
g) CatA BeC conescinsionediguellidicat A/10eC/1-105x120=126

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione censita al N.C.E, del Comune di Partanna al foglio
ditnappa 64 particella 580 di Categoria A/3 classe 5 di vani 6 con una rendita di € 464,81 , in
hase alla rivalutazione della rendita catastale con i coefficienti sopra citati ha un valore paria,

Vv=(RxC11x SR = {46481 x 126) % 137.397= € 79.671,29
Sc 101
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Dove

R = Rendita catastale

C1= coefficiente di rivalutazione
Sc= Superficie catastale

Sr= Superficie corminerciale

CALCOLOQ DEL VALORE STIMATO

VALORE DEL FABBRICATO

Al fine di determinare il corretto valore del fabbricato, i1 CTU ha provveduto ad eseguie fa
media ariimetica tra i tre metodi utilizzati,

U calcolo del reale valore commerciale dell'immobile & stato ricavato come media dei tre
metodi estimativi sopra riportati, pertanto si ha:

Valore vepae = { Valore 12 Metodo + Valore 2° Metodo + Valore del 3° Metodg)

-
2

Valore yenae = {€.51.523.87 + 60.16].39 +79.671.29 ) = € 63.785,51 Euro

3

[da tale valore si dovranno softrurre le spese  che aggiudicatario dovrd sostenere per

regolarizzare Uimmwobile per cui si ha che il valore venale de) bene depurato dalle spese

Valore givene = Valore vem. — Spese

Valore wvens =(63.785,51 — 4.800.00) = € 58.985,51

Pertanio bisogna mediare tale prezzo con dei coefficienti di ponderazione (coefficienti di
apprezzamento/deprezzamento) che tengono conto di tutti i1 fattori ambientali, nrbanistici ed
impiantistici dell’immobile oggetto della stima. Qui di seguito si riporta la tabelia di valutazione
dell’immaobile che tiene conto dei coefficienti di apprezzamenio e deprezzamento rilevali dai siti

dej pill imporianti mercati immobiliari nazionall.

Cocfficienti di apprezzamento e deprezzamento medi

Parametri di valutazione 1 Coefficienti K

Posizione Zona agricola ben collegata 0.90 "
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Finiture Normali 0,90
Stato degli impianti Ruono 1,00
Possibilitd di parchepgio Privato 1,10
Esposizione immobtfe Su Sirade interpoderale 1,00
collegata alla provinciale
Totale ] 0.891
l

Moltiplicando i coeficienti tra di loro si ottiene 1] coefficiente globale paria K= 0,947 che
moltiplicato per il valore probabile del bene ci permette di avere il valore ordinavio dell immobile,

V= VB]OI'E del bane X K

V=58.985,51x 0,891 =€ 52556,09
VALORE DEI TERRENI

Per quanto riguarda la stina dei terreni il sottoscritto CTU ba preso in considerazione la stima
sintetica con il METODO DELLA RIVALUTAZIONE CATASTALE e la stima siutetica con
IMETODO DEL VALORE UNITARIO

1°Metode - METODO DELLA RIVALUTAZIONE CATASTALE

Con DM 14 Dicembre1991 sono stati stabiliti i seguenti moltiplicatori;

Coefficiente di Valutazione degli Immobili

Per determinare i valori degli immobili si moltiplica il reddito catastale per un determinato
coefficiente.

Sinpal 1989 i coeefficienti erano:

* 60 volte il reddito dominicale per i terreni;

Questi moltiplicatori, con DM 11/11/1989, sono stati elevati, rispettivamente a:

¥ 75 volte il reddito dominicale per | terreni

Coefficienti di Rivajutazione dei Redditi.
Nel 1996. con la Legge 66/96 (art, 3, comma 48 e 31) aj finf dei tributi diversi dalle tmposte sui

redditi, souo stati elevati del 25 % | redditi dominicall, per cul 1 coefficientt di rivalutazions,
ahche ail fini [VA ed |C! risuitano essere:

ner | terreni agricoli 1.25 x 75 = 93,75

Dal 01/01/2003 per la valutazione degli immobili ai soli fini delle inposte di registro, ipotecarie ¢
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catastali il eomma 63 deil’art, 2 della Legge 350/2003 , ha rivalutate de) 10 % i predetti

motiplicatori per cui si ha:
per i terreni agricoli 1.10 x 93.75 = 103,125

Con I"approvazione dell'art. 1 bis della Legge 191/04 , di conversione del decreto 168/04 (comma 7
deli'art, 1/bis) i nuovi coefficienti per il calcolo dei valori catastali dei terreni agricoli aumentando i
moltiplicatori del 10 % rispetto alla misura stabilita prima dell’aumento daila finanziaria 2004,
Perwanto I’incremento disposto dal 01/01/2004 risulta di una percentuale del 20 %.

Conseguenteinente dal 01/01/ 2004 i cocfficienti sono:

Periterrveni agricoli = 75 x 1,20 =90

Dal Primo Agosto 2004
Per i terreni agricoli=90x 1,25 =112,50

Pertanto il valore dei terreni secondo tale coefficiente & pari a:

Foglio | Particella | Porz. | Qualita ’—Classe Sup. {Ha! | R.D.{€) Coeff. | Valore (€}
64 | 428 | AA |semin. | 3 | 00172 | 053 |11250 5962 |
64 AB | Uliveto | 3 | 0.0048 | 026 |11250 29,25
64 L 606 | AA | Ulveto | 3 | 04369 | 742 |1250| 83475
64 AB Lwiandorl | 2 | 02180 | 14,08 | 112,50 | 1584,00 |
64 Uiveto | 3| 00825 | 502 112,50 | 56475

Totale valore 3.071,62

2°Metodo - METODO DELTLA RIVALUTAZIONE CATASTALE

Con il procedimento sintetico, il valore unitarie ordinario & un dato acquisite, elaborato da terzi. Le
fonti da cui & possibile acquisire i valori unitari , ognuna con i propri imiti sono i seguenti:

1} 1contraenti, Je agenzie immobiliari o1 tecnici che assistono alle compravendite.
2) lvalori agricoli medi (VAM)
3y Tvalorl dell'lstituto nazionale delfeconomia Agraria ( INEA)

Nel primo case le inforinazioni sono in genere circoscritte a pochi casi recenti, che riguardano di solito
appezzamenti di modesta dimensione .

[ VAM snno determinati e resi pubblici da apposite Commissioni provinciali dicui fanno parte esperti
e tacnic; sono riferiti ad ogni Regione Agraria { zona omogenea del territorio provinciale) e ad egni
qualita catastale di coltura . Poiché non & facile reperire dati data Pussenza di agenzie itmnobiliari sié
preso in esame il VAM perla Regione Agrarian® 1 COLLINE DEL BELICE E DEL FTUME FREDDO che
comprende { comuni di Gibellina, Calatafimi Segesta, Partanna, Poggioreale , Salaparuta, Salemi, Santa
Ninfa e Vita che anno una quotazione dell’'Uliveto di 26500 €/Ha .
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Considerato inoltre che la colture principale in atto sul terreni opgetto delesecuzione & Uliveto nou
di pregio con terreno di scarsa consistenza anche se di buona giacitura i} sottoscrittn attribuisce un
valore nertamnente inferfore a quello riportato nella tabella Provinciale, pertanto il sottoscritto nella
valutazione considera un valore pari alla a % del VAM ciué 13.250,00€ /Ha,

Alla Luce dici¢ i} valore del terreno & paria

Vi=Supt » 13.250 = Ha 0.4694 % 13.250 €/Ha =€ 6.219,55

Alla luce di quanto esposto il valore venale el terreno sard dato dalla media dei due valori ricavati con
J due metodi di stima per cui si ha:
Valore venere = Valore 1° Metodo + Valore 2° Metado)
2

Valore venter, = ( 3.071.62 +6.219,55) = €4.645,59
2

Diconsi Quattromilaseicento quarantacinge/59

CONCLUSION]

Considerando i valori di stima determinati seguendo i metodi descritti  precedentenente. i
sottoseritto CTU ha ritenuto congruo stimare i beni oggetto dell’arttivitd peritale in esame con la

somma dei valori precedentemente caleolati e di seguito riportadl:
Valore del fabbricato € 52.556,09- Valore dei terreni agrari € 4.645,39

Tl valore ordinario complessivo siimato ammonta a :

Valore ordinario stimato 57.200,00 Euro
{ Diconst Euro Cinguantasettemiladuecento/00)

Assolto il proprio tnandato, il solttoscritto Esperto ex art 568 cp.c. deposita la relazione di perizia
presso questo Spettahile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Santa Margherita di Belice, i 03/10/2016 L'esperto ex art. 568 cp.c

Salvatora o
X Miatihise A
o, : oy

20

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




