TRIBUNALE DI SCIACCA

Relazione di Consulenza Tecnica

STIMA LOTTO 1

Procedimento Esecutivo immobiliare iscritic el n 79/2012 R, GE

PROMOSSO DA

ppresentata e difesa

dall>’Avv.

sty et e 33 i

del Foro d{EOYed clettivamente domiciliata in (RSN

CONTRO

i Yo ve ek

|Fascicolo stima lotto 1

1l seguente fescicolo costituisce parte integrante della relazione tecnica d’officic relativa al

Procedimento Esecutivo Immohbiliare iscritto al n 79/2012 R.G.E., in particolare i beni che

compoengono detto lotto sono siti nel Comune di Santa Margherita di Belice d identificati

catastalmente al:

« F.M. 26 Part. 2801 sub 7 immobile posto al piano terzo su Piazza Alessandro 11 e al

piano primo su via Caravaggio di un febbricato di civile abitazione confinante con la

part.lla 2517 ¢ 2418 di proprieta di terzi, catastalmente cosl composia:

o Categoria A/ classe S consistenze 5,5 vant Rendita € 298,25

w

» F.M. 26 Part, 2801 sub 2 e 3: immobile posto &1 piano terra su Piazza Alessandro {1

e al piano intcrrato su via Caravaggio di un fabbricato di civile abitazione confinante

con la part.lla 2517 e 2418 di proprieta di terzi, catestalments cosl composta:

o Cateporia C/2 classe 5 consistenza 93 mq Rendita € 100,86
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Il lotto consta di:

. unappartamento ubicato el piano primo di un fabbricato sito in via Caravag-

gio n® 18 (foto 1) e al pieno terzo su Piazza Alessandro Il (foto 10).

L'appartamento ha una superficie di circa 108 mq lordi oltre ad un balcone di

circa 9,50 mq prospiciente su vie Caraveggio e un belcone di circa 12,65 myq

prospiciente su Piazza Alessendro I1. L’appartamento & costituito da una cuci-

ne, un piceolo soggiomo, una zona ingreasso/disimpegno, una camera matrimo-

niale, una camera singola, un bagno e un piccolo ripostiglio {foto 3-4-5-6-7-8-

8). All’interno I"immobile si presenta in ottime condizioni, le rifiniture sono di

buona fattura, i paviment{ in ceremica e gli infissi esterni in pvec. L acqua calda

sanitaria & fornita da caldeia alimenlata da un impianto con bombole G.P.L po-

sizionate esternamente & piano terra su Piazza Alessandro II, V'impianto di ri~

scaldamento con radiatori non & attualmente utilizzato, mentre a servizio del ri-

scaldamento e raffrescamento delle cucina vi & un climatizzatore,

L’eppartamento & eccessibile de via Caravaggio tramite un veno scala comune

che permette di raggiungere, seminterrate, piano rilzato {proprieta di terzi} e

anche il terrazzo praticabile (foto 29).

2. df un locale deposito-cantina al piano interrato di un fabbrizato sito in via Ca-

ravaggio n® |8 {foto 1) e al piano terrn su Piazza Alessandro [l (foto 2).I} focale

deposito-eantina ha nna superficie di circa 108 myq lordi ed & costituito da due

grandi ambienti ed un w.c. con intonaco al rustico (fotc 4-5-6) ed un ulteriore

ambiente in prossimita del vano scala ed il vano scala stesso prive di rifiniture

e lasciato al grezzo (foto 7). La pavimentazione & di tipo economico & gli infis-

si in legno ormai obsoleti. Va sottolineato il fatto che detto locale deposito- -
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centing ha altezza utile inferiore a m 2,70, dunque rsulta egibile ma non abita-

bile. In prossimita dell’ingesso su Piazza Alessandro II ( in catesto identificato

corie sub 2) & presente una copertura in eternit di circa 13 mq (foto 3), detta

copertura non & presente negli elaborati progeftuali.

Dall'esame dei docomenti rilasciati dall*U.T.C, e dal confronto di questi con lo stato di fatto

dei luoghi si & potuto appurate quanto segue:

o Con la concessione per I’esecuzione di opere n, 101, Prat. N. 2409 del 18/08/1986

ilﬁ veniva autorizzato ad effettuare la deostruzione ai

sensi dell’art. 3 della legge 29/04/1976 n. 178 di un’unitd immobiliare sul lotio n.6

del comparto 9;

o Con il Ceniﬁ.cato di regolare esecuzione del 01/02/2006 il direttore dei tavori

\ RREIEIEN -t/ fic2va che i lavori eseguiti dalia ditta, alla data de)

25/08/1989 erana stati regolarmente eseguiti, Il D L. dichiavava, inoltre, che i lavo-

ri iniziati il 15/09/1986 erano stati ultimat in data 25/08/1989, e che il collaudo

statico delle strutture in c.a. & stato eseguito dall’ing {NERIEEENEEN i» deta

07/03/1992;

o Con la dichiarazione del Direttore dei Lavori resa ai sensi dell’art, 4, comma 1, del

D.P.R. 22/04/1994, N.425 al fine dell*ottenimento del certificato di Abitabilith -

Agibilita del 01/02/2006, il D.L. 1@ dichiarava altresi che le

opere realizzate nell'immobile risultavano conformi al progetto approvato;

o Con il verbale di Giuramento del 01/02/2006 si evince che il D.L. ’Ing/SENEEE

m recatosi presse la Cancelleria dell'Ufficio del Givdice di Pace di tMenfl

chiedeva di asseverare con giuramento il contenuto del certificato di regolare ese-

cuzione;
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o Con il rilascio della licenza d’uso abitabilitA-agibilit del 12/01/2007 il responsabi-

le dell'ufficio ricostruzione cermifieava I'abitabilith — agibilitd del fabbricato di

proprietd del_, realizzato sul lotto n. 6 del comparto n. 9

del Nuovo Centro Urbano,

o Con [’Ordinanza sindeeale n, 123 del 30/10/2008 “Trasferimento in piena proprie-

ta defle aree assegnate af privati (Arl. 4 D.L. 27/02/1968 N.79)" il Sindaco ardi-

nave il trasferimento in piena proprietd e a tito/o gratuito dell’area di cui &l Lotlo

n.6 del Compario % del Nuovo Centro Urbano censita al N.C.T. al F.M. 26 part.lla

2501 o S MEEENGIR

o Operando un confronto fra lo stato di fatto dei luoghi e gli elaborati grafici proget-

i tuali, in relazione all’appartamento, non si sono riscontrate variezioni talmente ri-

levanti da poter essere classificate come difformita rispetto agli elaborati proget- 1

tuall, piuttosto si sono riscontrate piccole variazioni compatibili eou la discreziona-

lith del D.L. in fase eseeutiva.

o 0perandb un confronto fra lo stato di fatto del luoghi e gli elaborati grafici proget-

tuali, in relazione alla cantina - deposito, non si sono riscontrate varazioni talmen-

te Hlevanti da poter essere classifieate come difformitd rispetto agli elaborati pro-

gettuali, piuttosto si & rilevato elie la stessa in parte & al rustico ¢ sono riscontrate

piccole variazioni compatibili con la discrezionalita del D.L. in fase esecutiva.

o QOperanda un confonto fra lo stato di fatto dei luoghi e gli elaborati grafiei proget-

tuali, in relazione alla corte di pertinenza che si affaceia su Piazza Alessandro I,

identificata catastalmente al sub 2, si nota {a presenza di una tettoia a carattere pre-

cario con copertura in cemento-amianto, detta tettoia realizzata abusivamente va

smontata e i pannelli in eemento amianto vanno smaltiti secondo le procedure im
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poste dalle norrativa in materia.

METODI DI STIMA APPLICATI

> Rivalutazione valore catastale

1l presenie metodo costituisce una prima approssimazione del valore dei terreni in oggetto, in

Particolare |a stima verra effettuata con Riferimento articolo 13, comma 4, Decreto Lepgge

n.201/211 convertito dalla legge n.214/11 e snceessive modificazioni, ei fini del calcolo del

valore impenibile MU per i fabbricali, |a rendita catastale va rivalutata del 5% e moltiplicata

per il moitiplicatore corrispondente alla categoria catastale, nello specifica:

o F.M, 26 Part. 2801 sub 7 Categoria A/3 =€ 298,25*1.05%160 = 50,106 €

o F.M. 26 Part. 2801 sub 2 e 3: Categoria C/2=€ 100,86%1.05*160 =__16.944 €

Somma= 67.050 €

Dunque il metodo di stima conduce ed un valore del lotte pari 2 € 67 000,00

» Metodo sintetico

Di seguitc si provvederd a stimare limmobile con riferimento al sito

hup:/fwwwi agenzinentrate gov.it/servizi/Consaltazione/ricerca.htm, sito dell’agenzia del

territorio,

Risultato interrogazione: Anno 2012 - Semestre 2

Provincla: AGRIGENTO

Comune;: 5 MARGHERITA DI BELICE
Fascia /zona: Perlferica/V.TOGLIATTI-MOOIGLIARL

Microzona catastale n.: 1
Tlpologia prevalenta: Abltazlan! dl tipo economico
Destinazione: Resldenzlale
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Valor]

Valore Merca- Locazione
Stato con- 10 {€/mg} superficie (€/M4 X superficle
Tipologla ~_; ativo (L/N)  mese)  (L/N)
Min Max Min Max
Abl@zlonl
dl tipo NORMALE 250 370 L 0,8 1,2 L
economico

Lo scrivente, visti i valori proposti dall’agenzia del territoro, avendo effettuato una enalisi di

metcato, ritiene equa per un immobile nuovo di tipo economico, un valore di mercato unita-

rio pari a 450 €/mq di superficie utile per immobili costruiti nefla seconda met degli anni

ottanta del secolo XX, per superficie utile di seguito si intenderd la somma dclla superficie

netta + il 20% della superficie dei balconi, 5% delle superficie scale e degli ingressi pid il

133% delle superficie dei locali con nltezza inferiore ai 2,70 m. Si precisa che i valori unitari

o

risultano essere cosl bessi in quanto a Santa Margherita di Belice la domanda di immobili

risuita assere quasi nulla ed in ogni caso di gran lunga inferiore alla potenziale offerta, il

mercato immobiliare risulta essere stato drogato dai contribuli elargiti dalja Stato per la rico-

struzione in segulto el terremoto,

Appartamento

sup, lorda . .
sup. balconi | scale e Ingresst | lacall con altezta | sup. comm.
abitahlle
mg mg mq inferlorea2,70m | lordamq
108 17 11 0 113,10

1l coefficiente di vetustd viene posto pari ad 1 in quanto il valore unitario & riferito ad appar-

tamenti coevi, il coefficiente di obseclescenza viene posto upuale ad 1 in guanto

['appartamento & ben rifinito e razionale

Valore appartamento =450 €mqg * 113,10 mg* 1 * 1= 50 895.00 €
Canting-deposi
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sup. lorda .
. sup. balconl | scale e ingressl | locall con altezzta | sup. comm.
abltabile
mq mq mq infertorea 2,70m | lordamg
0 Q 11 108 36,34

Il coefficients di vetustd viene poslo pari ad 1 in quanto {1 valore uniterio & riferito a locali

coevi, il coefficiente di obselescenza viene posto uguale ad 0,75 in quante i locali non sono

del tutto rifiniti (per lo pil al rustico}.

Velore Canting-depogito = 450 €/mq * 36,34 mq * 1 * 0,75 = 12 264,75 €

Dunque il metodo di stima conduce ad un valore del lotto peari a 50 895,00 €+12 264,75 €=

€ 63 159,75 approssimato 2 63,000 €

» Stima per capitalizzazione dei redditi

L'ipotesi su cui si basa tale criterio & che "i beni immobiliar che producono reddito valgono

per quanto rendono”, & questo valore equivale alla somma atfuele dei redditi futuri fomniti dal

bene opgetto di stima,

Da una indagine di mercato, opportunamente incrociete con i dati reperibili dall'agenzia del

territorio lo scrivente ha potuto appurare che I’appartamento pud ipoteticamente essere affit-

tato ad un prezzo mensile di 200,00 €/mese, mentre |a cantina-depoesito ad un prezzo di 60,00

€/mese (stante |l fatto che in parte & al rustico), dunque procedendo con il melodo di stima

5i ottiene:

calcolo delle attivith annue appartamente = 200,00 €/inese * 12 mesi = 2,400,00 €anno

calcolo delle attivitd annue cantina-deposito = 60,00 &/mese * 12 mesi = 720,00 €/anno

PASSIVITA APPARTAMENTO:

Al fine di poter stabilire le passivith dell'appartamento & stata mia cure documentarmi sulle
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passivitd medie che hanno strutture similari:

»  Costi di ammortemento manutenzione 4.0% Attivith € 96,00
»  Detrazioni per sfitt] ed inesigibilith 2% attivita €48,00
« Imposte 20% attivita £480,00
Totale Passivitd appartamento: € 624,08

PASSIVITA CANTINA-DEPOSITO:

Al fine di poter stebilire le passiviti delle cantina-deposito & state mia cura documentermi

sulle pagsivita medie che hanno strutture gimilari:

¢  Costi di emmortamento menutenzione 4.0% Attivitd €238.80
¢ Detrazioni per shiti ed inesigibilitd 2% aftivita €14,40
+ [mposte 20% ettivita € 144,00
Totale Passiviti: | € 187,20

CALCOLO CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO APPARTAMENTO:

Reddlto annue appartamento= Attivith — Passivite = 2.400,00 €/anno — 624,00 €/anno =

1 776,00 €/snno

Capitale attuale appartamento= Reddito A. / Tasso di Interesse = 1 776,00 €/anno / (3.5/ 100}

=50 742,86€

CALCOLO CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO CANTINA-DEPOSITO:

Reddito annuo appartamento= Aitivitd — Passivith = 720,00 €/anno — 187,20€/anno

= 532,80 €/anno

Capitale attuale appartamento= Reddito A./ Tesso di Interesse = 532,80 €/anno / (3.5/ 100) =

15 222,86€

Dunque il metodo di stime conduce ad un valore del lotto pari a 50 742,86€ + 15 222,86€ =

65,955,71 approssimato a € 66 000,00
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» STIMA DEI COSTI DI RIMOZIONE AMIANTO

La presenza di pannelli di copertura in cemento amianto {37 mq circa) rappresenta une grave

obsolescenza per |'edificio, in quanto 1a loro rimozione ed il loro smaltimento (che pud esse-

re effettuata sclamente da Imprese Specializzate ed Auforizzate presso discariche autorizzate

previa redazione di un piano d’intervento ai sensi della normativa vigente de trasmettere

all’ASL) ha un costo stimato di € 500,00, a dette cifre devono sommarsi i costi per la rimo-

zione delle strutture precarie in eccigio costituenti la tettoia, stimabili in € 100,00, il tutto per

un totale complessivo di € 600,00.

» STIMA DEL VALORE DEL LOTTO

8i procede ad effettuare una medie dei velori ottenuti dai due metodi di stima:

Virnm=t€ 66 000,00+ 63.000 €+67.000 €)/3= 65 333,33 € a detta cifre vannc sottratti i costi

di rimozione della tettoia eon copertura in cemento-gmianto pari & 600 €:

V=65 333,33 €-600 € = 64.733,33 €

Il sottoseritto ritiene equa quale valore di vendita dell’immobile la cifra di € 64 500,00.

Sciacea, [i 30 Settembre 2013 Tanto dovevo per ["incarico cenferitomi

Incru
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