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TRIBUNALE DI TERMINI IMERESE

Sez. Esec. - Giudice: Dott. Angelo Petralla
C.T.U. alla procedura esec. Imm. n. 218/14 R.G.Es.
vertente tra la Banca Nazionale del Lavoro s.p.8. ed |

sig. .

Il teenico Incaricato:

Arch. Giuseppe Nucclo

Studio Tecnico e di Architettura,

vla Marsala n. 19 - 50020 Ventimiglia di Sic. ~ Tel./fax 091 8209504
cell, 320 2221324 - P.1.; 05491530829 -

e-mall: glyseppenuccio.arch@libero.It

PEC: gluseppe.nyccio2@archiworldpec. It
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allegati allinterno della relazione

Raccomandate A.R.

Verbale di sopralluogo

Visura Cat. - Planim. Cat,

Visura Catasto Energetico Fabbricati
Pubblicazionl OM1

Attestazione invio C.T.U. parti
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FASCICOLO 3 parte
allegat! all'lnterno del Fasclcolo

7. Documentazione regolarita edliizia;
8. Documentazione fotografica;

9. Elaborato grafico di rillevo;
10.Atto dl provenienza.
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Premeassa

Il sottoscritto Arch. Gluseppe Nuccio, Iscritto all'Ordine
degli Architetti delia Provincla di Patermo al n. 5056, con studio In
Ventimiglla di Skellia In via Marsala n. 19, nominato C.T.U. dal slg.
Giudice del Tribunale di Terminl Imerese Dott. Angelo Petralia al
procedimento esecutivo Iscritto al n, 218714 R.G.Es. vertente tra la
Banca Nazionale del Lavoro s.p.a. ed | sig. <SS
O 'udlenza del 22/07/2015 prestava giuramento dl
tito ottenendo (gld nel decreto dl nomina) termine deflnitivo di gg. 45
prima dell'udlenza di determinazione delle modalid della vendita
(fissata per il 18/12/2015) per il deposito della consulenza.

Enunciazione quesito

{) Proweda, preliminarmente, a conlrollare la completezza della
documentazione presentala dal creditor! (ove necessarl: awvisl ex
ert. 998 c.p.c. af creditori con dirftto dl prelazione risultante da
pubblici registri e sequestrantl, awvis! ex art. 599 cp.c. al
comproprietari dei beni plgnorati indivisi, con precisazione in ordine
al buon esito di ciascuna nolifica), nonché dei documentt! di cul
aifart, 567 c¢. 2° cp.c. (esplicitando se & stata esaminata fa
rélszione notarile e verificando la completezza della storia del
dominio nal ventennio antecedente la data del plgnoramento),
segnalando 3l gludice e al creditore plgnorante Immediatamente
quelli mancanli o inidonel. o comunque ogni altra omissione ©
discrasia rispetto aglf elementi acquisity;

2) Prowveda, previa comunicazione scritta alle parti esecutate, al
creditore procedente e al comproprietari della data e del luogo df

2
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inlzio delle operazioni perital], esaminali gii attf del procedimento ed
esequita ogni altra operazione ritenuta necessaria, & previo altresi

accesso all'immobile (che andrd documentato con apposito verbale;

nel caso in cul allo stesso intervengano le part! esecutate, fe sl
inviteranno a prendere visfone del prowedimento di convocazione
ex art. 569 c.p.c., dandone stto nel relativo verbale):

a) alla esatta indMiduazione del benl oggetto del plgnoramento,

eventuaimente evidenziando [opportunitd di procedere alfa
formazione di uno o piu lotti per Ia vehdifa, purché clascuno del
lotti risulti autonomamente commerclabile e dotato d/ autonom!
Identificativi catastall; in caso contrario sottoporrd 2! Giudice
leventuale opportunitd (ad es. nel caso df manifesta
sproporzione fra crediti e valore del benl) di un previo
frazionamento - ove possiblle - indicandone i relativi cost.
Preciserd se [a descrizione dellimmobile fornlta nel pignoramento
(con particolare riguardo aglhi identificativl catastal) sla esatta o
comunque ldonea alfinequivoca individuazione def bane;

b allldentificazione catastale dellimmobile, previo accertamento

delfasatta rispondenza del doli  specificati nellatto  dl
pignoramento con le risullanze catastall prowvedendo,
nelllpotest In cul queste ultime slano Inidonee all'esatta
individuazione dei beni, ad effattuarne Il rillevo planimetrico ed
evidenzlande, in caso dl rilevata difformita: a) se | dati indicat! in
plgnoramento non hanno mai identificato flimmoblle e non
consentono la sus univoca ldentificazione; b) se | dalf indicat! in
plgnoramento sono erronel ma consentono [lindividuazione del
bene; ¢) se [ dali indicatl nel plgnoramento, pur non
corrispondendo a quelll attuali hanno In precedenza individuato
Fmmoblle rappresentando, in questo caso, 12 storla catastale del
compend/o plgnorato,
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¢) ad accertare la conformitd dei dati catastall e delle planimetrie

d)

allo stato di fatto e, In caso negativo, proceda, ove necessario,
ad eseguire le necessarie vanazioni per lagglormamento del
catasto prowedendo, In caso df difformita o in mancanza df
Idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
Maccatastamento delle unite Immoblllarl non regolarmente
accatastate;

alia verlfica della regolarita dei benl sotto Il profilo ediizio ed
wbanistico e, In caso di esistenza df opere abusive, allindlcazione
dell'eventuale sanabllita al sens| delle feggl vigenti e del relativi
cosif approssimativi, assumendo /e opportune Informazion! presso
gil uMc! comunali competent!. In particolare, in caso dl opere
abuslve, procederd al controllo della possiblité di sanatoria al
sens! dellarticolo 36 del D.P.R. n. 380/01 e gli eventuall cost/
della stessa; altriment], alla verifica sulleventuale presentazione
di istanze df condono, Indicando / soggetto Istante e la normativa
In forza della quale I'stanza sia stata presentats, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del ttolo in sandlorla €
fe eventuali oblazion! gld corrisposte o da corrispondere; In ogni
altro caso, verificherd, al finl delfa Istanza di condono che
faggludicatario possa eventualmenle presentare, che gif immoblll
Plgnoratf sl trovino nelle condizion! previste dallarticolo 40, sesto
comma, delia legge 28 febbraro 1985, n. 47 awero dalfarticolo
96, comma 5 del decreto del Presidente della Repubbilica 6
glugno 2001, n. 380, specificando il costo per il consequimento
del ttolo In sanatoria, 5/ segnala a tal proposito che, ai sensi della
normativa attualmente in vigore - lg. 326/03 - la sanatoria a cura
dellaggludicatario 8 possibile a condizione che le raglonl di
credito slano anterlorl alfentrate In vigore della legge: a tal
proposito sl raccomanda la puntuale verifica di tall condizion,
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Laddove Ilmmobile sia abusivo e non sanabile, stante I dispasto
di cui alfart. 7 t. 47/58 (oggi art. 31 ¢. 3 e ss. DPR 380/01),
venfich! se sia stato emesso da parte delfautorita competente
fordine di demolizione, In che data sia stato comunicato, se sia
decorso I termine e accertata linottemperanza alf' ordine di
demolizione, costitvente litolo per lacquisto dal bene a/
patrimonio del Comune (evenienza che s/ dovrd adeguatamenta
segnalare al Gludice), in caso di mancata emissione dell'ordine,
proceda alla valulazione delfarea di sedime, .calcolando i costd
connessi allabbattimento dell'opera abusiva (n.b, | costi per la
riduzione in pristino degli abusi non sanablll e comunque ognl
casto per l2 regolarizzazione sarannp .indicall - anche in via
approssimativa - e detratt al fine di determinare I valore d!
stima)

alla verifica che | benl pignorati siano gravall da censo, livello o
uso chico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che /}
diritto sul bene del debitore pignorato sla di proprield ovvero
derivante da alcuno dei suddelt! Htoll;

Indichi il regime patrimoniale del debitore, se conlugato,

ove limmobile sla occupato dal conluge separato o dalfex
conluge del debitore acquisisca il provvedimento di assegnazione
della casa coniugale;

fomnisca, nel caso dI pignoramento dl quota indivisa, la
valutazione dells sola quola, tenendo conto della magglore
difficolta di vendita per le quote indivise ed esprima /I proprio
motivato parere sulla comoda divisibiitd del bene (formando, nel
caso, jpolesi di divisione in natura o conguaglio);

riferisca dell'esistenza df formalitd, vincoll- o oneri, (anche
domande giudizisll), gravanti sul bene, che resteranno a carico
dell'acquirente, N compresi | vincoll derivanti da contratli
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incident! sulla attitudine edificatoria dello stesso o | vincol
connessi con lf suo carattere storica-artistico, ovvero di natura
paesaggistica e simill;

J) indicherd ogni utlle informazione sullimporto annuo delle spese

fisse df gestione o df manutenzione, su eventuall spese
Straordinarie gla deliberate anche se Il relathivo debito non sia
ancora scaduto, su eventuali spese condominiall non pagate neglf
uftim{ due anni anterior] alla data della perizla, sul corso df
evenluali procedimenti gludiziarl relativi af bene pignorato.

3) Rediga quindi, in fascicolelt! separati tante relazion! di stima quanti
sono | lotti individuali, indicando, in clascuna oi tali relazioni:
a) lesatta elencazione ed Individuazione del benf componenti if lotto,

madiante indicazione della tipologla di ciascun immobile, della sua
ublcazione (cittd, via, numero civico, plano, eventusle numero d/
Intermo), degi! accessi, dei confini e del dati catastal, d/ eventuall
pertinenze e accessori (ove anch'esse pignorate); clascun
immobile sara identificato, in guesta parte nelia relazione, da una
lettera dellalfabeto; per clascuno d! essi occorrerd, Inocitre,
allegare copla della concessione o licenza ediiizle owero indicare
gil estremi dl eventusll pratiche df sanalorla e verificare
fesistenza delle dichiarazioni dif agibilits e abitabiita, previa
acquisizione o agglornamento del certificalo di destinazione
urbanktica previsto dalla vigente normativa;

b) una breve descrizione complessiva e sintetica del beni, nella

quale saranno Indicati anche il contesto In cul ess! sf trovano (es.
se facenli parte dl un condominlo © di &ltro complesso
immobliiare con parll comunl, ecc.), le caralteristiche e /a
destinazione della zona:

¢) lo stato di possesso deglf immoblli, precisando se occupati dal

debilore ovvero da terz/ ed a che titolo, facendo particolare
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riferimento all'esistenza di contratli registrati In dats antecedente
al pignoramento;

d) l'esistenza di formaiitd, vincoll od oneri, anche di natura
condominlale, gravanii sul bene che resteranno a canco
delfacgquirente, Ivi compres! | vincoli derivanti da contratt!
incident! sulla sttitudine edificator/a deflo stesso o 1 vincof!
conness! con {f sto carattere storico-artistico;

¢) l'esistenza di formalitd, vincoli ed oner, anche dl naturs
condominiale, che - saranno- canceflai o che comungue
risufteranno non opponlbili all acguirente;

D se limmobile sia dotato dl altestato dl conformita energetica; In
caso negativo (o di altestazione non conforme alla normativa),
Indichera | costi presumiblil per ia regolanzzazione (detraendoll
dal valore dl stima);

Si rammenta che, al sens! df quanto disposto dalfart. 568 c.p.c.,

. "nella determinazione del valore di mercato fesperto procede al
calcolo della superficie  dellimmobile, specificando  quella
commerciale, del valore per metro quadro e del valore camplessivo,
esponendo analiticamente gii adeguament! e fe correzion! della
stima, Wl compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
fassenza della garanzia per vid del bene vendute, e precisando tali
adeguamenti in manlera distinta per gil oneri di regolarizzazione
urbanistica, fo state d'uso e df manutenzione, lo stato di passesso, |
vincoli e gii onert glurkdic! non eliminabllf nel corso del procedimenrb
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiall insolute”.

4) Provveda inoltre l'esperto:

a) alla indicazione dl eventuali dotazioni condominlall (es. pasti auto
camunl, glardino ecc.), prescindendo invece da eventuall benl
pertinenziali dotati di Identificativi catastali autonomi non
menzional!l nellatto di pignoramento (e nella relativa nola df
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trascrizione);

b ella valutazione del lotti, indicando distintamente e In separalf
paragrafl | crterl di stima utilizzati, le font] delle informazion!
uthlizzate per ja stima stessa;

¢} ad Indlcare, qualora si trattf di quota Indivisa, la valutazione della
sola quota, precisi in tal caso se Il bene risufti separablle In
natura owvero comodamente divisiblle o, ancora, se ritenga
probabile la vendita della quota Indlvisa ad un prexrxo pari o
superiore a3/ vafore defla stessa fes. per Jla presenza di
comproprietan €/o famiflar! interessali alfacquisto, ecc.); precis/
infine, alia luce della documentazione disponibile presso [ pubblict
uffici, lldentitd del comproprietari, segnalando In particolare se
divers! da quelll awisali dal creditore ex art. 599 c.p.c.;

5} Alleghi a dlascuna relazione di stima almeno due fotografie esterne
del bene e almeno quattro Interme, un‘adeguata documentazione
fotvgrafica relativa allo stato d'uso, nonché la planimelria del bens;

6} Acquisisca direttamente presso | rispetthvi ufflcl | document!
mancant/ che nsultino necessari o utll per ['sspletamento
delfincarico, anche In copla semplice, con particolare riferimento
all'atto df provenienza,
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Sopralivoghi e Varball

Al fine di dare evasione al mandato conferitogli, Il C.T.U. con
lettere raccomandate A-R inviate il 22/08/2015 (si veda Allegato 1) ha
convocato tutte le parti per |l sopraliuogo da effettuarsi Il glorno 10
Settembre 2015 alle ore 14:30, dando loro appuntamento sul luoghl
oggetto di pignoramento siti In Misilmeri in via del Aco d’Indla n. 31/C.

Cosi il glormo ed ali‘ora prevista il sottoscritto sl & recato presso
I'unitd immobiliare di cul sopra per linizio delle operazioni peritali ed
alla presenza dell’arch. Vincenzo Calderone, nefla quaiitd df assistente al
C.T.U., e della sig.ra SN s ccut2ta, viene data lettura
dei guesitl posti dal sig. Giudice. Sul luogo sono state fatte foto, rilevl e
presi appunti In separatl fogll sullo.stato e sulle caratteristiche del
fabbricato in esame. _

Alle ore 16:15, ultimate tutte le operazldnl, viene sottoscritto 1l
verbale (sl veda Allegato 2).
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Risposta al quesiti

Verificata ed esaminata la documentazione (tra cui la relazlone
notarile) di cul al pynto 1) dei quesitt posti dal sig, Giudice; convocate
tutte le partl, mediante comunicazione scritta (raccomandate A.R.
inviate alle parti il 22/08/2015), per nizio delle operazioni peritali;
esaminati gil atti del procedimento ed esegulta ogni altra operazione
rtenuta necessaria; ed infine avendo avuto accesso allimmobile
pignorato, sl pud asseverare tutto quanto sottodescritto, ovvero che:

Il bene, oggetto della presente consulenza (sl vedano all. 8.1
~ 8.2), & un'unltd immobiliare adibita a ¢ivile abltazione e sita in
Misflmer! {PA) In c/da Piano Stoppa, ovvero in via P3 efo via del Fico
dIndla n, 31/C. Risulta correttamente Inserito al N.C.E.U. (st ha
infattl, fuorché una parte ampllata abuslvamente della quale si dira df
pill in segulto, una corrispondenza tra | dati catastali -compresa la
planimetria- e jo stato dl fatto) ed e ldentificato al foglio 11 di
Mislimerl con |la particella 1046 (sl vedano all. 3). Si precisa Inoltre
che sla gll estrem! del catasto che la descrizione delllmmoblie forniti
nell’atto dl pignoramento del 27/08/2014 sono esattl e consentono la
sua inequlvoca indlviduazlone,

Ad esso si accede mediante una stradella privata (si vedano
all. 8.1¢ e 8.11) che, dipartendosi daila via di cul sopra {ove & posto un
cancello in ferro), serve anche altre proprletd. LImmobile in questione
consta, oltre che dell’abltazione, anche di una corte di pertinenza che la
circonda e che si estende, stando a quanto riportato nellatto di
compravendita (sl veda Al. 13), mq 1029 circa {compresa V'area di
sedime del corpo di fabbrica). Tale corte, confinate In tutte le direzioni
con proprieta allene fuorché a Sud ove si ha una stradella privata dalla
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quale {(medlante ulteriore cancello) s! accede, risulta in parte cementata
(la porzione di Ingresso ed attorno alla casa, s! vedano all. 8.2 - 8.5 ~
8.6) ed In parte adibita a verde (si vedano all. 8.8 - 8.9): quest'ultima,
nonostante Iincuria, @ munita dl alberi da frutta, dl una palma e dj un
altro plccolo e distaccato fabbricato adiblto a focale di deposito di
dimensioni mt 3,00x3,50 clrca (costrulto abusivamente -all, 8.8-, sl veda
meglio successivamente). Per quanlo concemne il fabbricato principale
Invece, esso si sviluppa su una sola elevazione fuorl terra ed, ad oggi, st
. presenta completo e rifinito anche se sarebbero necessari Interventi di
manutenzione sia ordinaria che straordinaria; occorrerebbe infattd una
revisione oltre che del prospetto, soprattutto dello strato dl copertura
poiché sono presenti sparse inflitrazioni di acque meteoriche. E
composto, oltre che dal terrazzo (si veda all. 8.7) accessibile mediante
una scala in muratura esterna (si veda all, 8.6), da una veranda (sl .
veda all. 8,12) attraverso la quale si accede allinterno ovvero In uno
spazio (st veda all. 8.13) che disimpegna un sogglorno (sl veda all.
8.14), un bagno (sl veda ali. 8.18), un rlpostigllo, due camere (sl
vedano all. 8.16 e 8.17) ed un comridoic dal quale si accede ad
un‘ulteriore camera (si veda ail. 8.15) ed ancora ad una porzione di
casa che risulta essere un ampllamento ricavato {cosl come il corridoio
appena cltato) presumiblimente in un‘epoca successiva alla costruzione
del fabbricato stesso: tale porzione infatti, composta da un unico
grande vano (direttamente connesso con |a corte di cut sopra, tate Sud
-5i vedano all, 8.3 - 8.4 - 8.1% - 8.20) dal quale sl accede ad una
cucina (anch’essa direttamente comunicante con 'esterno, lato Nord —si
veda all. 8.21) e dalla stessa ancora ad un bagno (si veda all. 8.22),
non risulta essere stata costruita regolarmente tant2 che ad oggl, cosi
come |l piccolo fabbricato Insistente sulla corte di cui sopra, risulta del
tutto abusiva e perlopii non sanabile (entrambl gl abusi, stando a

11
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quanto comunicato dalla sig.ranfiessmmme Ssottoscritto durante ie
operazione peritall, erano gia esistent| all'epoca di acquisto).

Per quanto concerne la verifica della regolarita edilizla ed
urbanistica, in seguito a ricerche ed opportune verifiche effettuate
presso I'Ufflclo Tecnico del Comune di Mislimeri, sl & riscontrato che il
bene dI cul sopra, costruito (prima dell'anno 1985) senza alcuna licenza
edilizia, & stato sottoposto a condono edilizio al sensi della Legge n.
47/85 medlante istanza a firma de! sig. «NNIIEEREENENEIR
N o ccdente  proprietarlo, si veda Al 7A -
all'interno del fascicolo), presentata al Comune di Mislimer in data
03/05/1986 prot. n. 6801 prat. n. 1619. Ad oggi, 13 pratica sl trova In
uno stato che non consente agli uffici competenti, di completarne
(Istruttorla polché risulta mancante oltre che di una documentazlone
integrativa (ovvero relazione geologica, perizia glurata, elaborati relativi
alla fossa imhoff ed Il N,O. dell’A.S.P.) anche degll onerl concessori (it
versamento a titolo di oblazione & stato effettuato e risulta congruo, sl
veda All. 7B), di eventuall interessl ed infine delle spese relative al
dirittl, autentiche, spedizioni, trascrizloni e marche da bollo per i rilasclo
della concessione e dell’eventuale abltabllitd. PIU In deftaglio, affinché
Mstruttoria sla condlusa, si dovrebbero effettuare le seguenti spese: €
500,00 circa per oneri concessori (oltre eventuall Interessi legall); €
800,00 circa per diritd, autentiche, spedizioni, trascrizionl e marche da
bollo (per concesslone ed abitabilltd); € 3.000,00 circa per 13 redazione
della documentazione tecnica mancante all‘ottenimento anche della
relativa abitabllitd. Va inoltre detto che, procedendo a quanto
sopracitato, festa un ultimo motivo ostativo per Il rilascio _della
concessione _edllizia In sanatorly (e del successivo certificato di
Abitabilitd) ovvero quello relativo ali'abuso sia deli’ampliamento sia del
distaccato locale di deposito di cui sopra: entrambl Infatti non risultano
sanablll sla perché tattasl di zona satura con densitd edilizia gia
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sfruttata nella stessa sanatorfa sla perché essi stessi sono statt costruiti
sicuramente in data successiva al 1985. Infine, poiché non & stato
emesso dallautoritd competente nessun ordine di demolizione,
entrambe ie opere devono comunque essere abbattute per la
riduzione in pristino degli abusl e per it conseguente ottenimento
della concesslone In sanatorla relativa aliimmobile oggetto della
presente relazione: | costl relativi all’abbattimento & comungue alla
regolarizzazlone, detratt! al fine d! determinare |l valore di stima, sl
posso  approssimativamente stimare in € 7.000,00 circa. Quindl,
ricapitolando, procedendo allntegrazione della documentazione
mancante, al pagamento delle spese di cui sopra (oneri concessor,
Interassl, dirittl, trascrizionl, MB etc) ed all'abbattimento delle opere
abuslve sopradescritte non sussistono altri impedimenti di
carattere urbanistico, né vincoli dl qualsias! sorta che possano
costruirg ostacolo all'accoglimento della suddetta domanda di
sanatoria, fatta eccezione per Il vincalo sismico per Il quale & stato
depositato al predetto Comune il 28/02/1990 || certificato redatto
dalling, Carmelo Lo Franco (si veda all. 7C).

Relativamente Invece al dirltto dei debltori sul bene
pignorato, esso & dl proprietd ovvero & stato comprato dagli stess!
esecutatl con atto di compravendita in Notar Letizla Russo del
29/10/2008 rep. 343347 raccolta n. 10711 trascrito a Palermo il
03/11/2008 al nn. 64944/43475 (sl veda all. 10 allinterno del fasdicolo).

Il regime patrimoniale dei debitorl & della comunione legale
dei beni, anche se tra di loro & in corso una separazione conlugale.
Infatti, stando a quanto dichiarato al sottoscritto dalla sig.ra G
durante il sopraliuogo, Immoblle & in possesso della stessa che o
ablta sotamente assieme alla figlia RN

WA o(ché Laltro figliommmmm Ty
WA residente in EEEENINRR Inoltre la stessa dichiara al
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sottoscritto che, ad oggi, non ha ancora il provvedimento di
assegnazione della casa conlugale. Infine, essendo entrambt | debitori
comproprietart per 1/2, si specifica anche che si tratta dl pignoramento
dell'intero Immobile,

Le formalitd gravant! sul bene oggetto della presente
consulenza song: Iscrizlone n, 64945/13619 del 03/11/2008 nascente
da atto di mutuo in notar Letizia Russo del 29/10/2008 (a favore di
Banca UCB's.p.a. - Milano); trascrizione n. 51496/38470 del 10/12/2014
nascente da pignoramento Ufficlale Giudizlarlo Tribunale di Terminl
Imerese del 09/10/2014 (a favore di Vela OBG s.r.l. - Conegllano TV).

Ci sarebbero Inoltre tutti gli onerl relativi al ripiistino e
revisione del manto di copertura (per eliminare le attualt infitrazioni di
acqua piovana), quelll relativi alla chlusura della pratica di sanatoria di
cul sopra (in totale sl stima forfettarlamente una spesa di € 4.300,00
circa oltre Interesst legali, cifra che verra detratta al fine dl determinare
Il valore di stima) ed Infine quelll conness! al ripristino degll abusi
sopradescritti (ovvero € 7.000,00 circa, cifra anch’essa che verrd
detratta al fine di determinare il vatore dl stima).

Infine | vincoll gravanti, oltre a quelli eventuaimente indicati
nel Titolo dl proprietd (accesso mediante stradella privata e quind! In
condominlo ...) efo nella pratica di sanatorla, sono solo quelli connessi
alla zona urbanistica In cui ricade (solo i vincolo sismico), ovvero
Zona "E6™ verde agricolo con densitd esistente superiore allindice df
Zzong (magglore dl 0,03 mc/mq): in tali aree inoltre, non & consentits
nessuna ulteriore edificazione. £ consentito esclusivamente |intervento
in aree llbere per i3 reafizzazione di opere df urbanizzazione e Implanti
per | servizl a rete relativi. Per | manufatt! esistent sono consentiti
interventi dl manutenzione ordinsria e straordinaria. Seno consentiti gl
intervent! d! ristruturazione edilizia nel rispetto dells volumetria
esistente e del relativo rapporto di copertura, previa verifica ed
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accertamentt def Comune, di cw/ al D.D.G. A.RT.A del 18/10/2006 n.
1216. Viene prescritfo che le suddette aree dovranno esseré soggette a
verifica tecnico-amminjstrativa da parte del Comune, 8llo scopo df
acceriare se esistono | requisiti che ammeltano la possibiita df
realizzare nelle aree libere le opere di urbanizzarione prmaria. Nelfle
more di tall adempiment! nelfe suddette arce saranno consentlt! solo
Interventi df manutenzione ordinaria e straordinaria (sl veda all. 70).

Ed ancora, limmabile, poiché non risulta nellarchivio
elettronico det Catasto Energetico Fabbricati (S/Energla portale sicliiano
dell’energla, si veda All. 4), non & dotato dl Attestato dl
Prestazione Energetica (per la redazione del quale occorrerebbero
circa € 350,00, cifra che sard comur;que tenuta in conslderazione nel
valore dl stima).

Definite- le coratteristiche Intrinseche ed estrinseche
dellimmoblle e nella considerazione di quanto in precedenza detto, &
parso opportuno pervenire al suo plu probablle valore adoperando i
metodo di stima diretta o comparativa (ovvero ¥);

La stima diretta o comparativa consiste nel valutare git
immoblll in esame tenendo conto dei recenti att! di compravendita
concretizzatisl nella stessa zona per beni aventi caratteristiche simili a
quelli che costitulscono oggetto di valutazione, ricavando cos! (avendo
la superficie degll immobili compravendutl) Il valore a mq della zona e
quindi del fabbricato di nostro Interesse, Sl ha: V=M x S x P, dove V=
valore dellimmaobile; M= valore unitarlo di zona: per ricavare tale
valore si & fatto ricorso sla alla Banca dati delie quotazioni Immablliari
nel sito dell’Agenzia del Temritorio (OMI, sl veda allegato 5), sia,
soprattutto, ad una accurata indagine di mercato che ha tenuto conto
delle informaziont acquisite nel luogo presso diversl professionistl che
operano ne! settore; S= superficle commerclale, data dalla somma della
superficte calpestabile dei singoll ambienti, pit quella del tramezzi, pit
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quella intera del mur interni ed esternl, plu la met2 del murl a confine
con altre unita immoblliarf o con spazi condominiall, piu 1 superficle del
balconi o terrazzl, sbttotett] constderata nella misura del 30% fino a mq
25 e nella misura del 10% per la quoté éécedente mq 25, pii quella dei
porticati considerata al 35%, pli quella dei glardini di ville e villini
considerata al 10% di quella reale (fino al quintuplo della supetrficle dei
vanl principali e degli accessort diretd) ed al 2% (per le superfici
eccedent! detto limite), ecc. (s! veda All. 9); P= valore che tiene conto,
in base alle convinzioni scaturite dalle Indagini effettuate In sito e dalle
esperlenze personall del CT.U. delle caratteristiche intrinseche,
estrinseche, urbanistiche e di diritto proprie del beni da stimare {plano,
stato conservativo, esposlzione, altezza soffittl, accessibliita, vista,
spese ed oneri che gravano sul fabbricato, ecc.).

Quindi, detto quanto sopra e tenuto conto degil adeguamenti
da apportare alla stima (oneri gravant], stato d'uso e d} manutenzione,
eventuall spese come sopra specificato, ect.), per la determinazione del
plit probabile valore di mercato del bene sl ha:

Yya MxSxP
doveM = E{mq 600,00;

S = mq 201,50;

pP=2081:
V= 600,00 x 201,50 x 0,81= € 97.929,00
Di conseguenza {! plt probabile valore di mercato dellimmoblie
sopra cltate, con i dovuti arrotondamenti, & parl a € 98.000,00
(novantottomllasuro/00).

Per una plu corretta comprenslone di quanto fin qui espesto,

sl imanda alla vislone, olire del fascicolo di stima, anche degll allegati
dl sequita riportat, |
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