TRIBUNALE DI CALTANI SAKTFA

SEZIOWE EE.IT.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Dimitri Fonti, nell'Esecuzione Immobiliare 77/2017 del
R.G.E.

promoessa da:

= Omissis ***

contro:

** Dmissis ***
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INCARICO

Con udienza del 11/08/2017, il sottoscritto Arch. Dimitri Fonti, con studie in Via XX Settembre, 27 -

93100 - Caltanissetta (CL), email fontdimitri@gmaileom, PEC dimitrifont @archiworldpec.it, Tel.

3204555052, veniva nominate Esperto ex art. 568 cp.c. e in data 11/08/2017 accettava l'inearico e
prestava giuramento di rite avanti al G.E. Dott. La Rana Nadia Marina presso il Tribunale di
Cal@nissetta.

PREMESSA

Ibem oggetto dell Esecuzione Immobiliare 77/2017 del RG.E. sono costituiti dai seguenti immobili:

* BeneN" 1 - Magazano ubicato a Caltamssetta (CL) - via Aretusa, 18
{Coord. Geografiche: 37°2929.69"N - 14° 3'15.18"E)

+ Bene N 2 — Locale Commerciale ubicato a Caltamssetta (CL) - via Aretusa, 14 - 16
(Coord. Geografiche: 37°29'29.69"N - 14° 3'15.18"E)
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Il lotto & formato dai seguent beni:
+ Bene N° 1 - Magazzino ubicato in Caltanissetta (CL) - via Aretusa, 18

DESCRIZIONE

Il bene appartiene ad un fabbricato sito in zona urbana nel comune di Caltanissetta, quest'ultimo
consiste di sei elevazioni fuori terra.
Il fabbricato che si affaccia a Nord/Est sulla via Aretusa, ricade in una zona del tutto urbanizzata sita
fuori dal centro storico della cittd ed é servita da infrastrutture e servizi di ogni genere e tipo, ivi
compresi uffici pubblici e scuole.
L'unitd immobiliare occupa una quota parte del piano terra (civico 18) e consiste in un magazzino
costituito da quattro vani utili, un bagno, un sottoscala ed un soppalco, per una superficie complessiva
pari a circa mq 165,00.
Le finiture sono nel complesso di media fattura e le condizioni di manutenzione appaiono in discrete
condizioni. Il vano retrostante del magazzino, prospicente sulla proprietd *** Omissis ***, risulta
parzialmente prive di infissi e di pavimentazione. Per quanto concerne gli impianti elettrici ed idrici non
risulta alcuna documentazione attestante la loro conformita alle normative vigenti.
Al momento del sopralluoge il bene risulta occupato dalla ditta *** Omissis *** con amministratore
unieo ** Omissis ***,

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cul all'art. 567 c.p.c. risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
% Omissis ** (usufrutto 1/2)

% Dmissis *** (nuda proprietd 1/2)
Regime patrimoniale di comunione legale dei beni

¥ Omissis ** (nuda proprietd 1/2)

% Omissis ** (usufrutto 1/2)
Regime patrimoniale di comunione legale dei beni

CONFINI

Il bene confina con l'unitd immobiliare di propried della ditta *** Omissis ***, facente parte dello
stesso fabbricate, con un terrenc di proprietd della ditta ** Omissis *** e con il Bene 2 anch'esso
oggetto di esecuzione.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Netta | Superficie Lorda Coefficiente Supert:me Altezza Piano
Convenzionale
Magazzinog 165,00 mq 179,00 g 100 179,00 mq 460m T
Totale superficie convenzionale: 179,00 mq
6

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

Firmato Da: FONTI DIMITRI Eresso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Seral#: 11980432158 82c928209855d04b1 522 59

W



CRONISTORIA DATI CATASTALI

Di deguito viene elencata la cronistoria catastale dell'immobile:

Dal 09/05/1986 al 037102018

Dati identificativi Dat di classamento
Sezione | Foplio | Part. | Sub Zona | Cateporia Classe | Consistenza | Superficie catastale | Rendita Piano
Cens.
120 355 1 1 c2 4 133myg 165 mg £€453,35 T
Dal 03/10/2018 adogpi
1z0 ot e 1 cz2 4 168maq 206 mq £ 372,85 T
it 2
DATI CATASTALI
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foplio | Part Sub. Zona | Categoria | C(lasse | Consistenza | Superficie catastale| Rendita Piano
Cens,
1z0 ggg 128 1 cz2 4 168mqg 206 rog £ 572,65 T

Corrispondenza cotastale

Lo stato di fatto corrisponde alla planimetria catastale esistente

PRECISAZIONI

Il sottoscritto CTU, dopo aver effettuato il sopralluogo, verificato le discrasie tra lo stato di fatto e la
planimetria catastale esistente, in data 31/01/2018 depositava istanza al G.E. con la quale si chiedeva
l'autorizzazione per la regolarizzazione catastale dell'immobile. Nell'udienza del 07/03 /2018, vista la
nota spese presentats, il G.E. ed il creditore, rappresentato dell' Avwocate *** Omissis *¥%, davane il loro
consenso a procedere. 5 & cosi provveduto a regolarizzare l'immobile tramite, un frazionamento di una
parte della part. 368 denominata Bene 2 e successiva fusione con la particella 355, sub 1, costituendo

cosl il sub 18 ed un aggiornamento, tramite DOCFA, delle planimetrie catastli.

Inn data 03/10/2018 il CTU, completatoe l'iter dell'accatastamento, pud attestare la corrispondenza tra lo

stato di fatto e la documentazione catastale.

Si precisa inoltre che la porta che mette in comunicazione le due unitd immobiliari andrd chiusa con un

setto murario.

PATTI

Nessuno

CONDIZIONI

Nessuno

PARTI COMUNI

L'unita immobiliare non disporne di accessori e pertinenze comuni.
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il bene appartiene ad un fabbricato realizzato con struttura portante intelaiata in cemento armato.
solai in latero-cemento, tompagni e tramezzi interni in mattoni forati. Non & presente alcun isolamento
termico. Le finiture esterne sone nel complesso di media fattura e le condizioni di manutenzione
appaione in discrete condizioni. Gli infissi sonoe di diversi materiali, in alluminio, in ferro ed in legno con
vetro singolo; le porte interne in legno di scarsa fattura. L'impiante idrico a sevizio del we, garantisce
l'acqua calda sanitaria tramite uno scalda acqua elettrico. L'impianto elettrico cosl come quello idrico
non risultano dotati di certificazione di conformita.

STATO DI QCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dalla ditta *** Omissis ***
Al momento del sopralluogo il bene risulta nella disponibilitd del *** Omissis *** in qualitd di
amministratore unico della ditta di cui sopra, il Consulente Tecnico di Ufficio dopo aver effettuato un
controlle presso I'Agenzia delle Entrate pud affermare che non esiste alcun contratto di locazione in
ESSere.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

ESTREMI ROGITO
Atto di vendita rogato notaio *** Omissis *** di Caltanissetta in data 07 /08/1978,
rep. 3072 racc. n. 1683
Atto di donazione rogato notaio *** Omissis *** di Caltanissetta in data 18/01/1994,
rep. 38152 race.n. 4771
Atto di donazione rogato notaio *** Omissis *** di Caltanissetta in data 18/01/1994,
rep. 38153

La situazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle wisure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia del Territorio di Caltanissetta aggiornate al
16/11/2017, sone risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scrizione n.7/46 del 03/01/2007

a favore; *™* Omissis ***

Contro: *** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritto di usufrutto per la quota di 1/2;

Contro: *** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritto di usufrutto per la quota di 1/2;

Contro: ** Omissis ***
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Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritto di nuda proprietd per la quota di 1/2;

Contro: ¥** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritto di nuda proprietd per la quota di 1/2;

- Magazzini e locali di deposite [C/2] in Caltanissetta via Aretusa n®18 in catasto foglic 120 part. 355
sub. 1; [oggl foglio 120 part. 355 sub. 18]

Troscrizions m.5548/6485 def 29/06/2017

a favore: *** Omissis ***

Contro: ** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritto di usufrutte per la quota di 1/2;

Contro: *** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritte di usufrutto per 12 quota di 1/2;

Contro: *** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritto di nuda prorpietd per la quota di 1/2;

Contro: *** Omissis ***

Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritte di nuda proprietd per la quota di 1/2;

+ Magazzini e locali di deposito (C/2) in Caltanissetta via Aretusa n°18 in catasto foglic 120 part 355
sub. 1; (ogei foglio 120 part. 355 sub. 18).

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricato a cui appartengono i beni pignorati ricade, con riferimento al vigente Pianc Regolatore,
in zona titolata B1l: Ambiti di edilizia intensiva esistente. Il fabbricato & stato realizzato previa
acquisizione della regolare Licenza edilizia.

REGOLARITA EDILIZIA

Il fabbricato a cui appartiene il bene & stato realizzato in conformita alla seguente Licenza edilizia n.
5031/769 del 27/03/1956.
Al momento del sopralluogo non é stata riscontrata la corrispondenza dello stato dei luoghi con quanto
previsto dal progetto originario. La divisione interna e stata modificata ed e stato costituito un soppalco.
Nella parete che divide l'immobile in oggetto dal Bene 2, ad oggi in uso allo stesso conduttore, vi &
un'apertura che mette in comunicazione le due unitd immobiliari oggetto di esecuzione.
Per quanto concerne la regolarizzazione delle modifiche apportate internamente, senza alcuna
comunicazione, va istruita una pratica di CILA (Comunicazione Inizio Lavor] Asseverata) tardiva che
prevede una sanzione di € 1000,00, i diritti fissi di segreteria che ammontane ad € 56,00 e le spese
tecniche.
Il berne 1 dopo la regolarizzazione catastale ha acquisito un vano, prospicente la proprieta ** Omissis
*** derivante dal frazionamento del Bene 2. Questo vano @ stato costruito, assieme al Bene 2, in totale
assenza di titolo edilizio.
L'attuale proprietd in data 30/09/1986 ha presentato Domanda di Condonoe Edilizio, ai sensi della L. 47
del 1985, versando parte degli oneri dovuti.

Relativamente al vano oggetto di condono vanne fatte alcune considerazioni, sebbene sianc stati
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corrisposti parte degli oneri ad oggi non & stato completato |'iter amministrative volto al rilascio della
Concessione Edilizia in Sanatoria, pertantoe occorre versare la restante parte degli oneri di concessione e
di oblazione descritti nell'allegato n. 7 per un importo complessive di € 1.327,62.

L'immobile, fatta eccezione del vane cggetto di condonoe, risulta regolare per la legge n® 47/1985. La
costruzione risulta antecedente al 01/09/1967. Non sone presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.
L'immobile non risulta possedere il certificato di agibilita.

Dichiarazioni di conformiti

s Non esiste la dichiarazione di conformitadell'impianto elettrico;
+ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impiante idrico.

Al momento del sopralluogo, nella parete che divide 'unitd immobiliare in oggetto dal Bene 2 (120,
p.lla 368, sub 1), & stata rilevata un'apertura che mette in comunicazione le due unita.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sone presenti vincoli od oneri condominiali.

. - . . . 10
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LOTTO 2
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I lotto & formato dai seguenti beni:

+ BeneN" 2 — Locale Commerciale ubicato a Caltanissetta (CL) - via Aretusa, 14/16

DESCRIZIONE

Il bene risulta costruito in aderenza ad un fabbricato site in zona urbana nel Comune di Caltanissetta.
Consiste in un' elevazione fuori terra ed ha una corte esclusiva con accesso dalla via Aretusa (civico 14).
Il fabbricato si affaccia a Nord/Est sulla via Aretusa a Sud/Est confina con la ditta *** Omissis ***, a
Sud/Ovest con un terreno di proprietd della ditta *** Omissis *** e a Nord/Ovest con il Bene 1 oggetto di
esecuzione,

Il fabbricate ricade in una zona del tutto urbanizzata sita fuori dal centro storice della cittd. La zona &
servita da infrastrutture e servizi di ogni genere e tipo, ivi compresi uffici pubblici e scuole.

L'unitd immobiliare si sviluppa su di un unicoe piane terra (civico 14/16), consiste in un locale
comrrerciale costituito da un unico grande vano ed una zona servizi, per una superficie lorda pari a circa
mq 84,00, ed una corte esterna esclusiva pari a circa mq 97,00.

Le finiture esterne sonoe nel complesso di media fattura e le condizioni di manutenzione appaionoe in
discrete condizioni, diverse discorso per le finiture interne. L'immobile risulta prive di infissi d'ingresso,
sulla parete che si affaccia sulla corte esclusiva. L'ingresso prospicente la via Aretusa civico 16 & chiuso
con una saracinesca in metallo. La pavimentazione non & presente e le pareti sone rifinite in gesso
scagliola e dipinte di colore nero. La zona servizi & costituita da un antibagno e da due we, non soro
presenti le porte che ne delimitano l'accesso, le pareti sono rivestite con piastrelle per un altezza di 1,20
.

L'immobile dispone di una corte esterna esclusiva interclusa tra il Bene oggetto di esecuzione ed il
fabbricato adiacente. L'accesso dalla via Aretusa n® 14 é consentito da un cancello che ne delimita la
proprieta.

Al momento del sopralluogo il bene non risulta occupate.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cul all'art. 567 c.p.c. risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
% Dmissis *** (usufrutto 1/2)

#* Dmissis *** (nuda proprieta 1/2)
Regime patrimoniale di comunione legale dei beni

¥ Omissis *** (nuda proprieta 1/2)

¥ Dmissis ** (usufrutto 1/2)
Regime patrimoniale di comunione legale dei beni

. - . . . 12
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CONFINI

Il bene confing, con 'unitd immobiliare di proprietd della ditta *** Omissis ***, con un terreno di
proprieta della ditta *** Omissis *** e con il Bere T anch'esso ogeetto di esecuzione.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Wetta | Superficie Lorda | Coefficiente | Superficie Convenzionale Altezza Piano
Cornmnerdale 72,00 1mngq 84,00 mq 1.00 84,001mng 4901m T
Corte esclusiva 96,00 rng 07,54 mq 4rng T
Totale superficie convenzionale: 88,00 mq
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Di deguito viene elencata la cronistoria catastale dell'immohile:
Dal 22/01/1987 al 03,/10/2018
Dati identificativi Dati di claszamento
Sezione | Foglio Part. | Sub. | Zona Cens] Catepgoria Classe Consistenza | Superficie catastale Rendita Piano
120 363 1 Ca 2 110rmg 110 rog £465.94 T
Dal03/10/2018 adoggi
Sezione | Foplio Part, | Sub. | Zona Cens)] Cateporia Classe Consistenza | Superficie catastale Rendita Piano
120 368 1 1 c1 4 68 g 101 rag €1099,23 T
DATI CATASTALI
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio Part | Sub. Tona Cateporia Classe Consistenza Superficie catastale Rendita Piann
Cens,
120 368 1 1 c1 4 68 my 101 1nq £1099.23 T

Corrispondenza cotastole

Lo state di fatto corrisponde alla planimetria catastale esistente

PRECISAZIONI

Il sottoscritto CTU, dopo aver effettuatoe il sopralluogo, verificato le discrasie tra lo stato di fatto e la
planimetria catastale esistente, in data 31/01/2018 depositava istanza al G.E. con la quale si chiedeva
l'autorizzazione per la regolarizzazione catastale dell'immobile. Nell'udienza del 07/03 /2018, vista la
nota spese presentats, il G.E. ed il creditore, rappresentato dell'Avvocato ** Omissis ***, davane il loro
consense 3 procedere. Si & cosi provveduto a regolarizzare l'immeobile tramite, un frazionamentoe della
part. 368 e successiva fusione con la particella 355, sub 1, costituendo cosi il la particella 355 sub 18, la
particella 368 sub 1 ed un aggiornamento, tramite DOCFA, delle planimetrie catastali.

In data 03/10/2018 il CTU, completato l'iter dell'accatastamento, pud attestare la corrispondenza tra lo
stato di fatto e la documentazione catastale. 5i precisa inoltre che la porta che mette in comunicazione le
due unita immebiliari andra chiusa con un setto murario e andra ripristinata l'apertura sulla via Aretusa

attraverso la rimozione diun pannello in cartongesso.
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PATTI

Nessuno

CONDIZIONI

Nessuno

PARTI COMUNI
L'unitd immoehiliare non dispene di accessori e pertinenze comuni.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il bene & stato realizzato con struttura portante intelaiata in cemento armato posto in aderenza al
Bene 1. I'solaio di calpestio & composto da unoe strate di calcestruzzo armate posto contro terra mentre
il solaio di copertura & in latero-cemento, tompagni e tramezzi interni in mattoni forati. Non é presente
alcun isolamento termicoe.

Le finiture esterne sono nel complesso di media fattura e le condizioni di manutenzione appaiono in
discrete condizioni.

STATO DI QCCUPAZIONE

L'immobile non risulta occupato, il Consulente Tecnico di Ufficio, dopo aver effettuate un controllo
presso ['Agenzia delle Entrate, pud affermare che non esiste alcun contratto di locazione in essere.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

Estremi rogito

Atto di vendita rogatoe notaic *** Omissis ** di Caltanissetta in data 07 /08/1978,
rep. 3672 racc. n. 1683

Atto di donazione rogato notaio *** Omissis *** di Caltanissetta in data 18/01/1994,
rep. 38152 race.n. 4771

Atto di donazione rogato notaio *** Omissis *** di Caltanissetta in data 18/01/1994,
rep. 38153

La situazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso |'Agenzia del Territorio di Caltanissetta aggiornate al
16/11/2017, sone risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scrizione n.7,/46 del 03/01/2007
a favore: *** Omissis ***

Contro: *** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritte di usufrutto per 12 quota di 1/2;

Contro: *** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritte di usufrutto per la quota di 1/2;
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Contro: *** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritto di nuda proprieta per la quota di 1/2;

Contro: *** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritto di nuda proprietd per la quota di 1/2;

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C/6] in Caltanissetta via Aretusa n®14/16 in catasto foglio 120
part. 368; (ogwl foglio 120 part. 368 sub. 1 categoria C/1).

Trascrizions m.5548/6485 def 29/06/2017

a favore: *** Omissis ***

Contro: ¥** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritto di usufrutto per la quota di 1/2;

Contro: ** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritte di usufrutte per la quota di 1/2;

Contro: ¥** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritto di nuda proprietd per la quota di 1/2;

Contro: *** Omissis ***
Relativamente all'unitd negoziale n. 1 per diritto di nuda proprieta per la quota di 1/2;

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C/6] in Caltanissetta via Aretusa n®14/16 in catasto foglio 120
part. 368; (ogel foglio 120 part. 368 sub. 1 categoria C/1).

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricato ricade, con riferimento al vigente Piano Regolatore, in zona titolata Bl: Ambit di
edilizia intensiva esistente. Il fabbricato é stato realizzato in totale assenza di titolo edilizio.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile & stato realizzato in totale assenza di titelo edilizio, l'attuale proprietd in data
30/09/1986 ha presentato Domanda di Condonoe edilizio ai sensi della L. 47 del 1985 a nome del sig.
versando parte degli oneri dovuti. Sebbene siano stati corrisposti parte degli oneri ad
ogel non e stato completato l'iter amministrative volto al rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoria,
pertanto occorre versare la restante parte degli oneri di concessione e di oblazione descritti
nell'allegato n. 7 per un importo complessivo di € 4.036,13.

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. L'immobile non risulta possedere il certificato di
agibilitd.

Dichiarazioni di conformiti

+ Nomn esiste la dichiarazione di conformitd dell'impiantoe elettrico;
+ Non esiste |a dichiarazione di conformita dell'impiante idrico.

Al momento del sopralluoge & stata riscontrata la corrispondenza dello stato dei luoghi con
quante previsto dal progetto presentato nella domanda di condeno, ad eccezione di una
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comunicazione interna con l'uni immobiliare posta in adiacenza, ad oggl in use allo stesso
conduttore.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

La vendita pud essere effettuata per singoli lotti. Unica attivid propedeutica & rappresentata dal
ripristine della separazione traibeni 1e 2.
Lo scrivente al fine di pervenire alla valutazione commerciale attuale verranno applicati due diversi

metod di stima dellimmobile, entrambi avents 2 base 'ubicazione urbana, lorlent@mento, |2 luminosita,
la qualitd delle finiture, il grade di manutenzione, il grade di disturbe acustice, con lo scopoe finale di
avere unl valore dato dalla media aritmetea dei valori ottenut.

I metodi adottati sono:
STIMA A COMPARAZIONE

Tale stima si basa sulla personale conoscenza del mercato di compravendita in zona, in conformitd con i
valori riportati dalle riviste specializzate nel settore nornché con le quotazioni medie riportate dai
quotidiani lecali negli annunei economici e da indagini svolte presso mediatori ed agenzie immobiliar] in
relazione a compravendite effettivamente realizzatesi.

STIMA A CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Tale stima si basa sull'attitudine del bene a fornire un reddito, anche se presunto, che capitalizzato ad un
opportune tasse di riferimento, fornisce il valore commerciale del bene stesso.

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione dei seguenti lotti:
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LOTTOD1

+ BeneN® 1-Magazzino ubicato in Caltanissetta {CL) - via Aretusa, 18

Il bene appartiene ad un fabbricato sito in zona urbana nel comune di Caltanissetta. Quest'ultimo
consiste di sei elevazioni fuori terra.
Il fabbricato, si affaccia sulla via Aretusa, ricade in una zona del tutto urbanizzata sita fuori dal centro
storico della cittd ed & servita da infrastrutture e servizi di ogni genere e tipe, ivi compresi uffici
pubblici e scuole. L'unita immobiliare occupa una quota parte del piano terra (civico 18), consiste in un
magazzine costtuito da quattro vani utili, un bagno, un sottoscala ed un soppalco per una superficie
lorda pari a cirea mg 179,00. Le finiture sono nel complesso di media fattura e le condizioni di
marnutenzione appaione in discrete condizioni. 1l vano, prospicente sulla proprietd *** Omissis ***,
risulta parzialmente privoe di infissi e di pavimentazione.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 120, Part. 355, Sub. 18, Ze¢. 1, Categoria CZ.
Per la determinazione del piti prebabile valore dell'immobile & nostro compito immetterci in un mercato
ideale libero, tra ordinari compratori e ordinari venditori, affinché 'operazione di stima non sia
frustrata da alcun valore ipotetico o affettivo.

STIMA PER COMPARAZIONE

Tenute conto di tutte le caratteristiche dell'appartamento in oggetto e dell'attuale andamento del
mercate, da indagini condotte, nella zona in cui sorge il fabbricato si & accertato che per immobili simili
per caratteristiche intrinseche ed estrinseche il prezzo medio di mercato al momento della vendita varia
da 500,00 a 760,00 €/mg; trattandosi di un magazzino al piane terra con accesso dalla strada e
considerande lo stato conservativo del bene, il sottoseritto ritiene che si possa applicare un valore
unitario pari a: € 700/mq, ne consegue che il valore dell'immobile & paria :

V =Valore dell'immohile

V=700 €/mqx 179,00 mq = £ 125.300,00

STIMA A CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Si & proceduto, inoltre ad effettuare il calcolo di un pit probabile valore di mercato attraverso la
metodologia per capitalizzazione dei redditi che considerasse l'effettiva redditivitd erogata dal bene
immobile. Da indagini di mercato, sono stati rilevati canoni di affitto per immobili di uguali
caratteristiche il cui reddite lordo é tra € 4.300,00/6.400,00 annui. Per le motivazioni sopra dette si pud
applicare il valore annuo pari a € 5.000,00 a cui vanno detratte le spese per imposte, per sfitto ed
inesigibilitd, manutenzione, per la percentuale totale del 22%.

Il reddite netto ammonta a € 5.000,00 x 0,78 =€ 3.900,00

Il valore V = £ 3.900,00/0,03 =€ 130.000,00

Mediando i due valori ottenuti si ha:

V=(125.300,00+130.000,00) /2= € 127.650,00

A cui vanno detratte le somme per il pagamento delle oblazioni e degli oneri per il condono le tasse e |
bolli oltre alle spese tecniche di produzione di documenti al Comune che presumibilmente ammontano a
£ 3.500,00 quindi il valore da applicare al bene equivale a: € 127.650,00 - 3.500,00= € 124.150,00

Valore di stima del bene; € 124.150,00
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[dentificativo corpo Superficie Stimaper Stimna per Spese varie Valore lotto
convenzionale comparazione capitalizzazione dei
redditi

Bene N° 1 - 179 mg 12530000 €130.000,00 3.500,00 £124.150,00
Magazzinog
Caltanissetta {CL)
via Aretusa 18

Totale lotto: £124150,00
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LOTTO:

+ Bene N° 2 - Locale commerciale ubicato a Caltanissetta [CL) - via Aretusa n® 14/16

Il bene risulta costruite in aderenza ad un fabbricato sito in zona urbana nel Comune di Caltanissetta.
Consiste in un' elevazione fuori terra ed ha una corte esclusiva con accesso dalla via Aretusa (civico 14).
Il fabbricato si affaccia a Nord/Est sulla via Aretusa a Sud/Est confina con la ditta *** Omissis ***, a
Sud/Ovest con un terrenc di proprietd della ditta *** Omissis *** e a Nord /Ovest con il Bene 1 oggetto di
esecuzione.
Il fabbricato ricade in una zona del tutto urbanizzata sita fuori dal centro storice della cittd. La zona é
servita da infrastrutture e servizi di ogni genere e tipo, ivi compresi uffici pubblici e scuole.
L'unitd immobiliare si sviluppa su di un unico pianc terra (civico 14/16), consiste in un locale
commerciale costituito da un unico grande vanoe ed una zona serviz, per una superficie lorda pari a circa
mq 84,00, ed una corte esterna esclusiva pari a circa mq 97,00.
Le finiture esterne sone nel complesse di media fattura e le condizioni di manutenzione appaionoe in
discrete condizioni, diverse discorso per le finiture interne. L'immobile risulta prive di infissi d'ingresso,
sulla parete prospicente la corte esclusiva. L'ingresso sulla via Aretusa n® 16 & chiuso con una
saracinesca in metallo. La pavimentazione al suo interno non é presente e le pareti sono rifinite in gesso
scagliola e dipinte di colore nero. La zona servizi e costituita da un antibagno e da due we, non sono
presenti le porte che ne delimitano ['accesso, le pareti sono rivestite con piastrelle per un altezza di 1,20
.
L'immobile dispone di una corte esterna esclusiva interclusa tra il Bene oggetto di esecuzione ed un
fabbricato adiacente. L'accesse dalla via Aretusa é consentite da un cancelle che ne delimita la proprietd.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 120, Part. 368, Sub. 1, Zc. 1, Categoria C1.
Per la determinazione del piti probabile valore dell'immobile & nostro compito immetterei in un mercato
ideale libero, tra ordinari compratori e ordinari venditori, affinché l'operazione di stima non sia
frustrata da alcun valore ipotetico o affettive.

STIMA PER COMPARAZIONE

Tenuto conto di tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto e dell’attuale andamento del mercato,
da indagini condotte, nella zona in cui sorge il fabbricate si & accertate che per immoebili simili per
caratteristiche intrinseche ed estrinseche il prezze medio di mercato al momento della vendita varia da
720,00 a 1400,00 £/mg; trattandosi di un locale commerciale posto al piane terra con accesso diretto
dalla strada, considerando che le condizioni di manutenzione non sone in ottimo stato e per questo
poco gradito, il sottoscritto ritiene che si possa applicare un deprezzamento ritenendo pit idoneo il
valore unitario a: 720 €/mq, ne consegue che il valore dell'immohile & pari a :

V =Valore dell'immobile

S =Superficie convenzionale (88,00 mqg)

V =720,00 €/mq x 88,00 mq = € 63.360,00

STIMA A CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

Si & proceduto, inoltre ad effettuare il caleolo di un pit probabile valore di mercato attraverse la
metodologia per capitalizzazione dei redditi che considerasse 'effetiva redditivitd erogata dal bene
immobile. Da indagini di mercato, sono stati rilevat canoni di affitto per immobili di uguali
caratteristiche il cui reddito lordo é tra € 3.200,00/6.400,00 annui. Per le motivazioni sopra dette si pud
applicare il valore annue pari a € 3.200,00 a cui vanno detratte le spese per imposte, per sfitto ed
inesigibilitd, manutenzione, per la percentuale totale del 22%.

Il reddite netto ammonta a € 3.200,00 x 0,78 = € 2.496,00
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Il valore V = € 2.496,00 /0,03 = £ 83.200,00

Mediando 1 due valori otteniuti 1 ha:

V =[(63.360,00+83.200,00)/2=€ 73.280,00

A cul vanno detratte le somme per il pagamento delle oblazioni e degli oneri per il condono le tasse e i
bolli oltre alle spese tecniche di produzione di document al Comune che presumibilmete ammontano a

circa € 4.500,00, quindi il valore da applicare al bene equivale a:

£ 73.280,00 - 4.500,00=£€ 68.780,00

Valore di stima del bene: € 68.780,00
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Superficie Stim St
[dentificativo corpo x : i capitalizzazione dei Spese varie Valore lotto
convenzionale comparazione redditi
Eene N* 2 - 88,00 mq £ 63.360,00 € 83.200,00 4.500,00 £ 68.780,00
Locale carrrnerciale
Caltanissetta (CL)
via Aretusa, 14716
Totale lotho: £ 6B.780,00
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di perizia
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Caltanissetta, li 09/11/2018

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Dimitri Font

ELENCO ALLEGATI:

S N U S N N

N® 1 Estratto di mappa;

N® 2 Planimetrie catastali (Agziornamento al04/10/2018);

N° 3 Visure catastali aggiornate (Ageriornamento al 04/10/2018);

N® 4 Visure ipotecarie - Formalitd pregiudizievoli (Aggiornamentoal 16/11/2017);
N® 5 Concessione Edilizia Bene 1;

N® 6 Richiesta Concessione Edilizia in Sanatoria L. 47 /85;

N°7 Calcolo oneri Sanatoria L. 47 /85;

N° 8 Attestato di Prestazione Energetica (APE];

N*® 9 Certificato di destinazione urbanistica;

N® 10 Certificati di matrimonio;

N® 11 Visura camerale *** Omissis *** [Aggiornamento al 05/11/2018);

N° 12 Documentazione fotografica.
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