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IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE: Comune di Palma di Montechiara (AG) via Vencein n, 26 | Crificith

proprietd: quota di 12 a carico di XXX 00000 mao ol [T

I, i 12 o carico ol [ ot o I

I

- umta irmmobdbiare nesdente nella zons Zona Bl - Aree urbane esistent, di circa mig 120 bordi (60 mag
CIFCH @ Pran (e € pan prima ) -+ sodicdetto mon abitabile;

Castituzione del lotto:

Fabbricato, destinato a civile abitazione che consta i un corpo & abbmca composto da mano term ¢ pano

primay; al fabbricato si accede direttamente dalla via Veperia n, 26

Suddivistone dell®uniti immobiliare:

! Dalla pubblica via si accede all"andronc delln scala inferna dal quale si sceede al soggiomo, al bagno ¢ al
ripostiglio del piano term e al sotic scala {piano ralzto); dal vano scala s1 accede ol disimpegne del pinno
prime, dal guale si accede alle due statee da letto € al w.e.: dol vano scala st sccede anche alln coperiura a
termwzzi che risulta oggl coperta con pannello coibentato sorrette da profilat scatolan metallic,

Unico balcone preseme sul prospetto est, ovvero prospiciente b via Veneria.

L superficie commercisle dell"unita immobdlisre adibita o civile ahitaeione, @ pari s 151,07 mg;
CATASTO URBANGD - MO EL COMUNE DI PALMA DI MONTECHIA RO {( AL)

fubbricato a schiera in cdasto fabbeicuti al F29, part. 332, sub 4 Citegonn A4, Clisse 3, Consistenza 5
vani, Renditn: Euro 23241

Confin - a nord con alira proprictd (part. 495), o esi con la via Veneraw, o sud con alira proqrct {par.
513) e nd ovest con alim proprictd (porit. 558 e 543

CONFORMITA URBANISTICA: venficsts, non si dichum la conformita sl

CONFORMITA CATASTALE: venficato, non si dichiam ln conformita; bl |

oo
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CONFORMITA DEL PIGNORAMENTO: venficats; NOD)
|I1|n|1'|'t:- E PROVENIENZA: quots i 12 a carico di XXXXX XXXXXXX naio [ O
I - ¢ (2 5 carico < [
_ proprician con atto d compravendita dell"immobile del
(02002 rep. 31537IVT4TTE notmo Criuseppe Sarzonn di Licatn trascritto in dopta 11052002 w0 nn.
[I3G2EELS,

POSSESSO: abitato dat contug XXXXX XXX X [T M)
LOCAZMONE: nessuma; NO
ISCRIZIONT E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLL: 1scrmone di ipoteca volontana i datu MO

| LAOS20N 2 al n. 10363/685, pgnoramento notificato m data 2200 172022 rep. 2402, contratio di mutuo
fondiario del 0905200 2

ATTESTATO M PRESTAZIONE ENERGETICA: redatto dal softoscritiog

VALORE STIMATO: 63,0060,00 £

PREZZD A BASE IVASTA AL NETTO DELLE DECURTAZIONT: 46,300,040 £;
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TRIBUNALE DI AGRIGENTO - SEZIONE FALLIMENTARE
Fallimento: n® 1492022 - (GLE. dott.ssa Vitalba Pipitone

Custode Giudiziario: dott.ssa Patrizia Di Franceseo

PERIZIA DELL'E3ISPERTO STIMATORE ING, ENRICO GALATIOTO

Eremessa
La presente relazione di Consulenza Teonica d'Ulficio ¢ stata redatta dal sottoscritto ing.
Enrico Galatioto scritto all'Albo Professionale di Agngento al n® A2064, iscritto all"albo
der Consulenti Tecnier d"Ufficio del Tribunale di Agrigento al n. 941, per incanco ncevuto
dal Giudice dell’esecuzione con nomina del 12022024 inviata al soltosenilo a mezeo pec;
il sottoseritto duva seguito alla nomina accettando Mincarico con verbale di accettazione
del 15/02/2024 con procedura telematica (pec del 15/02/2024),
La scadenza per il deposito della perizia di stima ¢ stata fissata 30 giormi precedenti nspetio
all*uchenza del 27/05:2024; il sottosenitto esperto ha presentato istanza di proroga 1l
22042024 del sottoseritto esperto con scecttazione del deposito IDBUSTA: B5069992 del
23/04/2024,
L incarico affidato al CTU si articola nei controlli preliminan ¢ nella risposta ai quesiti
come di seguito specificato:

- Controlli preliminari;

o verificare la completezza della documentazione depositata ox art, 367 cp.c.;

o verificare |"eventuale destinazione abitativa dell” immobile pignorato da parte del

debitore ¢ deit suoi familiar;
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- quesito n. 1; identificare i dirini reali ed i beni oggetto del pignoramento;

- guesito n, 2; elencare ed individuare 1 beni componenti ciascun lotto e procedere alla
descrizione matenale di ciascun lotto:

- quesito n. 3: identificazione catastale del bene pignorato;

- guesito n, 4: stato di possesso del bene;

- quesito n. 5; procedere alla predisposizione di schema sintetico-desenttivo del lotto;

- quesito n. 6; procedere alla neostrurione dei passagg di proprieta in relazione al bene
pignorat;

- guesito n, T;: formalita, vincoli, oner;

= quesito n. 8 verificare ["esistenza di pesi od onerd di altro tipo;

= guesito n, 9 verificare s¢ | beni pignorati neadano su suolo demamale;

= guesito . 1k verifica della regolaritd dei bem sotto 1l profile edilize ed urbamstico,
nonché |"accenamento dell esistenza della dichinrazione di agibilita deghi stessi, previa
pcquisizione o aggiormamento del centificato di destinazione urbanistica;

= guesito n. 11: formre ogni informazione utile sulle spese di gestnone dell’immobile e su
eventuali procedimenti im corso;

= guesito n. 12: procedere alla valutieione dei bem:

- quesito n. 13: procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immaobili pignorati per

la sala guaota;

BENE DI CUI ALLATTO D PIGNORAMENTO (risposta al guesito n. 1)

Mell'atto di pignoramento notificato in data 22/1 1/2022, rep.2402, notificato ai coniugi [
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I cionic consepna di copia conforme all originale presso la loro

ressdens o via Venesn n 26, Palma di Montechians (AG), viene sottoposto id esecuzone

forzata il sepuente bene immobile:

1) weitd imsemobaliare st n Palina di Montechiaro (AG), via Venesma o 26: 0 catisto al
foplio 20, part. 552, Sub, 4:

I"immobile sopra rportate rsulta di propricta der coniug _

B (quota |2 ciascuno in regime di comunione dei beni),

1.1 FASI PRELIMINARI

LD PRIMG ACCESSO (POSITIVO) DEL 040372024
Mella data 040032024 (vedi verbale di accesso del 04032024 - all. 3}, veniva effettuato
il primo sopralluogo alla presenza, olire a quella del sottoscntto ¢ del custode giudiziario,
det signor;
I o)
B (i cscoutata)

il sottoscring ha eseguito i rilievi fotogralics ed impiantistics des luoghi.
Alle 12:00 veniva conclusoe il soprallusgo.
113 SECONDOD ACCESSO (POSITIVO) DEL 190372024
In data 199032024 (vedi verbale del 19032024 all. 6), venva effettuato il secondo
sopralluogeo alla presenea, olire a quella del soitoscriito, det signor:
KAANX XNNNXN (pPlre coeculata)

I ot csccutata)

Venvano effettuani i nlievi planimierici, stante le difformita emerse dal confronto con la
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planimetria catastale ¢ le piante allegate alla C.E. in Sanatoria n. 15192011 ¢ lo stao dei
luoghi. Alle 17:30 veniva coneluso il sopralluogo.

L1LE ACQUISIZIONE ED ANALISI DELLA DOCUMENTAZIONE

Mel tempo intercorso tra il primoe e il secondo sopralluogo, il sottoscritto ha preso visione

della documentazone gid disponibile sul fascicolo elematico, ¢ della documentazione

richiesta a mezzo pec con istanza del 07/03°2024 all"ufficio tecnico del Comune di Palma

di Montechiaro costituita da;

1y C.E. in Sanatoria n. 1519 del 07/03/2012;

2} Elaborat grafic: allegati alla suddetta

3} Relazione tecnica allegata alla suddetta;

4} Cerificato d'idoneita statica allegato alla suddetia;

5) Nota di rascrizione del atio di compravendita reg.to il 25/001/1265 - Titolo di proprieta
del terreno sul quale € stata edificato il fabbricato;

6) Dichiarzione di successione del 03042000 in morte di [ NN

T} Dichiarazione anno di costruzione

§) Mot di trascrizione della C.E. in Sanatonia

Dall’esame della documentazione tecnica si € potuto constatare la non corrispondenza tra

la planimetna catastale prot. AGOOT2397 del 13/03:2012, le planimetrie allegate C.E. in

Sanatoria n, 1519 del 07032012 {ultimo titolo ediliao autorizzative nilasciato per

I"immobile m oggetto), ¢ lo ststo di fatto rlevato durante @ sopralluoghi.
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2 PROVENIENZA (risposta al quesito n. 3 e n. 6)
Antecedentemente al ventennio 1 immobile risultava di propricta di || |G
I - - -

I v per s quota di 215, per successione in

_ certificato di denunciata successione del 02/05,2000, rep 1946/ 145, ufficio registro

di Licata, trascritto in data 08032001 m nn. 4307/3850; non nsulta trascritta accettazione d

erediti,

i more | - -
_ deceduta in data - certificate di denuncia successione  del

2R07/2010 rep. 305/9990/10 ufficio del Registro di Licata, trascritto in dawm 15/11/2010, ai

nn. 2577719747, a favore -I:|.I

B cioicino por I quota di 334/5000, della propricta dei beni in

Palma th Montechiaro (AG) via Venezia CF fogho 29 part, 552 sub 2 cat. A vani 1,5 pt. ¢
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sub 3 cat. A vani 2.5 p.l; non nsulta traseritta accettazione di erediti.

Atto del 09052012 rep. 315T0V14778 notmo Giuseppe Sareana di Licata, trscritto in dato

. cndono aXXXXX XXXXXXXnato ad
I o0 172 in regime di
comunione dei. beni ¢+ [
_ che acguistanc ciascuno per la guota 1,2 in regime di comunione des

bemi fa proprieta del bene sito in Palma di Momechiaro {(AG) via Venezia CF foglio 29 pan.

a2 subdcat Ardvani Spte 1°,

3 DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE

Al LOTTO UNICO (risposta al quesito n. 2)

Premessa

Il bene oggetto della valutazione costituente lotto unico, & un fabbrcato adibito a civile
ahitazione; all"unita immobiliare si accede dircttamente dallz via pubblica (via Vienczia n. 26)
Confina: o nord con altra proprieta (parl, 495), a est con la via Veneria, o sud con alirs

proprietd (part, 513 ) e ad ovest con altra proprietd (partt, 555 ¢ 543},
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Immagine |

LLISITUAFIONE CATASTALE (RISPMOSTA AL QUESITON N, 3)
L unitd immobiligre con destinazione civile abitazione, come da visurn catastale (all. 1.1 e
1.2}, risulta censito in catasto fabbrican al F.29, pan. 352, sub 4 Categoria A4, Classe 3,

Consistenza 5 vani, sup. catastale 115 ma, Rendita: Eure 232,41, ed & intestato i

1/2 in regime di comunione dei beni

2 |, jvota 172 i
regime di comunions dei beni

Ultima vanazione catastale : Vanazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura der dati di
superficie.

312 CARATTERISTICHE DELLUNITA” IMMOBILIARE

L unitd immobiliare ¢ di forma pressoché rettangolare, con altezza interna di 2,75 m a piano
terra ¢ 2,85 a piano prima. 11 fabbricato, ¢ costituito da struttura portante in muratura (conci di

tufo spessore 25 cmj;

B e —
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Foto | — prospetto principale su via Veneza

LLY CARATTERISTICHE GENERALI E DELLO STATO DI CONSERVAZIONE

Le condizioni generali delle opere edili sono nel complesso buone,

114 DESCRIZIONE ANALITICA

Tipologin: fabbricato destinato a civile abitazione con accesso diretto dalla pubblica vin

Adtezza interna utile: m 2,75 p.i. 7 2.85 p.1

Composteone interna: Dalla pubblica via s1 accede all’androne defla scaln interna dal quale s

secede ol cucina’sopeiomo, al bagno @ al ripostigho del plano terr e ol sottoscali: dal vano scalis
1 agcede al disimpezno del piano primo, dal guale s1 accede alle due stanze da leto e al w.o; dal
vano scala si accede anche al vano soltoletto coperto con pannello cotbéentato sormetto da profilai

scatolan metallici, le state di fatio odiemo pon comsponde né alla plammetna catastnle ne alla

pianta allegata all*ultimo titolo autorizzativo edilizio (C.E. in San. o 15192011 ) (vedi punto 7).
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Pianta piano terms — scaln 12100 Pianin piano primo — scala 12100

- — |- £ (g [aliceem utile fim
1] |piana terra 175
i'njn:nrq_ 493
disimp. ] 148
- - wel| 444
. | == ripostigha]  2,7H
- = emcinn /sl 28T
== soitomcala) 308

P = wnl:umlul AR

P e e e et :I.tnm.p e T
bagnel 556
et B 1609
Ietis Y 640
1,74 .
wintimdetie 273
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_,1.’ - g :m 15:7:
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Tab. |

Pania scitodett scaln 12100
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Foto 2 — cugimn sogprom

Futo 3 — distmipezno 2
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Fsto 4 — androne Foto 5 —vano |

e
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Fuoto 6 - vano 2

Fowa T - softotetto
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Caratteristiche strutturali

Struittuire verlieils @ sola: Numta mmobiliane ¢ costitinta da un Tibbacato realizzalo con

tipologia strutturale in muratura (conct i wio, spessore 25 cm), con selai in latero-cemento.
Mon si nscontrano lesioni strutturali da far pensare a cedimenti. Per le strutture & stato redatto

certifica didoneith statica dal _ prot. 860 del 37/07/2007 - Comune

Palma di Montechioro UTC-Sanatorna Edilizia:

Caratteristiche interng
Infissi esterni: portone d'ingresso in legno
Infissi interni: legne ambursio
Tramezzatura intgrme: latenzio
Pavimentazions: coramici

Soffit: intonacati € tinteggiati

Impianto elettrico: solfotraccia | aereo el soltoleio
Impianto idrnice-fognano:sottotrccia

Impianio gas-melans: assente

Per I'immobile ¢ stato redatto dal sottoscritto Attestato di Prestazione Energetica codice
identificativo; 20240507-084027-35811 (APE, all. n4), a seguito di sopralluogo n. 1 del

(4/03/2024 (all. n, 5).

T —
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4 STATO DI POSSESSO (risposta al quesito n. 4)
L imenabdle @ ff propriets ¢ cicaltn in usa o

Come riportato al capitolo 1 “BENE DI CUT ALLATTO DI PIGNORAMENTO (risposta al

guesite i 17, ] loto & di proprieta ed in uso ai signor:

oo seessesntoad Agigeio (1) |
e

5 QUESITO N. 5: Procedere alla Predisposizione di Schema Sintetico-Descrittivo del
LOTTOUNICO

Propricta 12 o carico di [ -
_ dell'immobile sito in Palma di Momtechiaro (AG) vin Venezia 26;

L immaobile 1 sviluppa su doe hivelli (pte pol) + sottotetto.

Confina: a nord con alira propricta (pari. 495), a est con la via Venezia, a sud con altra proprietia

{part. 513) ¢ ad ovest con altra propricta (partt. 558 ¢ 543);

e T e
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L’ immaobile risulta censito in catasto fabbricati al F.29, part. 532, sub 4 Categoria A4, Classe
3, Consistenza 5 van, Rendita: Euro 232.41;
Per I"'immaobile ¢ stata nlasciatn C CE. in Sanatona n. 15192011 (ulumo ttolo edilizao
rilwsciato per il fabbricato in oggetto); (o atto U'immoebile pon ¢ conforme ne al titolo
autorizzative né alla planimetria catastale,

PREZZO BASE: vedi punto 12.2.3

6 VINCOLI GIURIIMCT {risposta al quesito n.T)

B VINCOLI GIVRIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE

Domande Ciudiziali o altre traserizion pregiudiziads RESSLENa

A di asservimento urbamstico e cessione di cubatura RESSLNG

Convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di nssegnazione della casa al conlupe  nessuna

Al pesi o limitazion ARSI

6.2 VINCOLI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA
Sull’immaobile in oggetto non grevano trascrizioni di pignoramenti &'o alire tpologie di

vincoli @'o onen diversi da quello origimante la presente procedura espropriativa.

7 ACCERTAMENTO CONFORMITA URBANISTICO - EDILIZIA

{riposta al quesito n. 7 e n. 10)
Dall"esame della documentazione tecnica si & potuto accertare che per 'immaobile & stata
rilasciata C.E. in Sanatoria oo 131%2011 (ultimo titole edilizio autorizzative rilasciato per il
fabbricato in opeetio).
Alla duta odierna si ¢ potuto constatare la non cormspondenza tra lo stato di fatto rilevato

durante 1 sopralluoghi ¢ le plante allegate alla suddetta C_E. i Sanatoria n. 15192011 e In
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planimetria catastale; di conseguenza non si dichiara la Conformita Urbanistica-Edilizia.
Le difformitd rlevate in occasione dei sopralluoghi, rguardano:

1) pinpe terrp: sono state vanate le dimensiom del we e del npostigho e di
consepuenza quelle della cucina a piano terma; moltre ¢ stato neavato nell"ambiente
contiguo all’androne d'mgresso un sotto scala con [ formazione di un tramesseo con
una porta o soffietto; mfine sono state varate le dimensioni det doe infiss: esistenti sul
prospetio principale ed aggiunto un terzo infisso nel w.e.

2) piamno primg: ¢ stto ricavato, nell’ambiente mdividuste come “soggiomo™ nelle
planimetrie esistenti allegate alla C.E. in Sanatoria n, 15192011, un w.c. ed un
disimpegno dal guale si accede ai due vani comspondenti a quelli riportate sia nella
planimetria catastale che a quella allegata alla C.E. in Sanatoria;

3) gopertura; |4 coperfurn, rappresentata sole nei prospenti allegant alka C.E. in San.
come “copertura o terrazza”, con un solaio calpestabile uguate a quello di imterpiano,
al quale 51 accede dalla stessa scala interna fino ad ora citata, oggn S1 presenta come un
sottoteno dato che la ex terrazzn di copenurm ¢ stala coperta con pannello coibentato
da ¥ cm =orretto da profilat: scatolan metallici. 10x 10 cm

tuli difformiti sono state rappresentata nella puanta “pianta sovrapposizione - Scala |2 100 -
planta rilievo stato dei luoght con sovmppostzione plunim. catastale ¢ C.E. in sanatoria

1S1920117 (all. 8)
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piania sovrapposizone - Scala 1100 pant rilievo stao det Iunghi
o damolite
i con sovrapposizione plonim. catastale ¢ C.E. in sanotonia 15192011
tramern realizamt
I=1 mfepsi madificats / mown wfisee

Per sanare le difformita prima elencare, a seguito di informazioni assunte presso uflicio
tecnico comunale di Palma di Montechiaro, sezione urbanistico-edilizia, il costo
pet la prabici m sanalona ammonta a guanto di seguito clencato:
1. per onoran e spese forfettane:
n) procedura urbanistica: 2.500 €;
b) procedura al Genio Civile: 2000 € (necessana per la difformita di cw al punto 3
dell’elenco precedente, ovvero della copertura della terrazzn)
c) procedura catastale — pratica docfa per accatastamento sottotetto: SO0

2, per diritti di segreteria ¢ sanzione amministrativa:
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a)  procedura urbanistica (PAC ai sensi dell’art. 36 LR, 16/16): € 1.600,00+1.000,00
(sanzione i sensi all articolo 3, comma 5 della LR, 1672016, che potrebbe essere soggetio
di eventuale conguagho a seguite di istruttoria ediliza;
Bl 150 € (eventual) per dinitt di segretena‘istruttoria al Comune ¢/o ol Gemo Civile;
per un totale di 7.250,00 m cifro tonda;
8 ACCERTAMENTO CONFORMITA CATASTALE (risposta al quesito n. 7)
La plunimetrin catastale, nchiesta od ottenuta telematicamente dal sottosenitto CTLU in daty
20022024, mon ¢ conforme allo stato d fatio dell 1mmobile nlevato durnte 1l secondo
sopralluogo; infatti la planimetria catastale risulta uguale alle piante allegate alla suddetta
C.E. in Sanatonia n. 15192011 evidenziando le stesse difformita di cui al punto n, 7

precedente; di conseguenza non si dichiara la Conformita Catastale.,

O QUESITO M 8: VERIFICARE L"ESISTENEA D PESI OD ONERI DI ALTRO TIPCO

L."immobile in oggetto non & gravato da censo, livello 0 uso civico.

1 QUESITO N, % VERIFICARE SE 1| BENI PIGNORATI RICADANDO 5U SUOLO

DEMANIALE

[ hene pignomato non ncade su termtono Demaniale.

1T QUESITO N 11: FORNIRE OGNI INFORMAZIONE UTILE SULLE SPESE M
GESTIONE DELL IMMOBILE E SU EVENTUALI PROCEDIMENTI IN CORSO

MNon st nlevano spese di gestione o eventuali procediments in corso.
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12 VALUTAZIONE (risposta al quesito n, 12)

consideragioni preliminari
L'immobile & sito nella zona adiacente al centro stonco del comune di Palma di
Montechiaro, con ingresso da pobblica via,
Le strutture murane ¢ le opere edili in generale sono in buono stato di conservazione;

12.1 METODO N, | - VALUTAZIONE ANALITICA

L'aspetto coonomico da considerare per la sttma di immobili del tpo in csame, ¢ quello
del pia probabile valore di mercato che 'immaobile avrebbe in una libera contrattazione di
compravendita, Per poter determinare quest'ultimo in maniera pi aderente possibile alla
realtd si ¢ usato il cniterio, cormentemente in uso, di assimilazione cconomico Comparativo
a quello medio corrente zonale, tenendo nel debito conto | termini incrementali o
decrementali dell'insieme di pammetri formativi di una statisticamente  accettabile
definizione concreta del "valore reale” del bene seguendo le fasi operative come di seguito:
= defimzione preliminare di un valore zonale attuale di un immobile di rifermento, o ad
ess0 surrogabile, definibile statisticamente "medio ideale™.

- definizione det vari parametr, di tipo sia mtrmseco che estrinseco, costituenti, nel loro
insieme, una potenzalita concreta di defimzione del valore di un immobile;

- comparrione dell'mmaobile in oggetto con guello di nfenmento, assunto i termim
medi e con parametri unitari, al fine di identificare i gradienti delle loro caratteristiche ¢
conseguentemente assumere coeflicienti incrementali o decrementali;

- trasposizione di tali differenze, a mezzo del coefficiente glohale di nferimento, nei
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termimi economici del valore unitario di mercato dell'immobile in esame.

Definizione del valore unitacio medie di riferimente

Relutivamente a fabbricati rcadent nells zona nella guale s1 trova 'immobile in oggetio,
aventi caratteristiche tpologche, costruttive ed architettomiche simili a quello in esame,
ovvero paragonabili alle unitd immobilian destinate a civile abitarione e condizion:
defimbili assolutamente “medie”, 1 dat formit dal Listing ufficiale dell osservaiono der
prezzi dell” Agenzia del Termtorio (Ministero Economia ¢ Finanza) 2° semiestre 2023 {vedi

immagine 1), identificano il valore di mercato tra €/mg 460,00 & €/mg 690,00,
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Immagine 2

Mel nostro caso in considerazione dell ubicazione, esposizione ed epoca di realizearione
gli s1 attribuisce un valore corrente di mercato minimo pari 8 €/'mg 460,00, Per una visione
sintetica delle dimensioni vedasi la tabella di seguito nportata (tab. 2), dove sono riassunte

le superfici commerciali opporiunamente mgguaghate con coefficienti di
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valutazione in dipendenza del fano che =i tratti di superfici principali o superfici

Accessonie.

WU LRI SLPCORNINM.

3 DESCHIZHINE L

RESIDENAIALE CENERALE CARERF.

Mg

[Tt B € prme cavile shiarses: 1201 I.I'q 120,40
aniiosigitn pon sbhaahila civile shitarioes I'ITIJI'.‘ﬂ .51 EXTH
sy o bmboon Lavile néia rrare: |.,|_1J_ ._-.|1u|_;|_ 0%
SUPERFICIE COMMERCIALE | [ELTT

Tab, 2 - dexerizione def lnogh @ delle rispertive comdizion

COEFFICENTICORRETTIVI
La valutazione dei coefficienti correttivi viene effettuata considerando "unitd immobiliare
allo stato di fatto odiemo.
Compararione di parametri zonali
L'ubicirtone contigun al centro storico, con "assenza det servizn principali nelle
immediate vicinanze, comporta 1l coefficiente di applicarione pan a Kz = 0,54,
Comparagions di parametri costruttivi
Strutturalg: In tipologia strutturale ¢ in muraturs portante con solai in latero-cemento, con
condizioni generali che denotano il buono stato di efficienza; per cui si considers un
cocfficiente neutro Kel = 1,00;
[ finitura: le caratteristiche di finitura interna sono buone, soprattutto in considerazione
della destinazione duso, ma ¢ assente 1l prospetio estemo; per quanto detto s1 considera
un coefficiente Ke2 = 0,90;
Impiantistico: avendo constatato fa funzionalitd dell” impianto elettrico ed idrico, si nitiene
equio un cocfTiciente neotro pari a Kol = 1,00,

Comparazione di parametri funzionali
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In termini di rmzionale fruizione dell'immobile, considerato che si sviluppa su tre livelli
senza ascensore ¢, considerate le dimensioni ridotte di ogni livello che non garantiscono
una buona frutzione dell’ immobile, appare equo considerare un coefficiente pan a Kf =
0.85;

Comparazione di parametri di trasformazione

Drata la distribuzione dell immaobile, si riticne considerare equo un cocfficiente pari a Kt =
1,00;

Comparazione di parametri architettonici

Lo sviluppo architettonico dell'immobile, non camatterizzato da elementi costruttivi e
formali di particolare pregio o esteticamente rilevanti, ma perfettamente inserito nel
contesto urbanistico dells zona, fa ritencre equo 'applicazione di un coefficiente neutro
pari o Ka=1,00;

Compararione di parametri conservativi ¢ manutentivi

Lo stato di conservazione ¢ di manutenzione ¢ buono si considera un coefTiciente Kem =
| 00,

Cid considerato, riassumendo in manier compatta € sintetica quanto sopra analiticamenie
descritto, si ¢ redatto il quadro sinottico (tab. 3) seguente, che ¢f fomisee il valore €/mg

ragguaglioto alle condiziom dell immaobile:

T —
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VL ORE COMMERCISLE El.ll'ﬂu’l'lﬂ —E'EEE
Kz= 0,90
Kel = 1,00
K= 0,90
Kezx= 1,00
Ki = 0,85
Ki= 1,00
Ka= 1,00
Kem= 1.00
Kglab= 0,6885 x 0, 68a5]
VALORE IMMODBILE (Cimag) € 395,89

Tab. 3 — metendon. |

12.2 METODO N, 2

Al fine di poter procedere alla stima, il sottoscrinto ha anche consultato diverse banche
duti ed operston del settore sul web, individuando 4 fabbricati con camatteristiche similari a
quelle ogpetto di stima, Si riportanoe nel seguito le tabelle riassuntive per la stima
comparativa:

COMPARABILE 1

T[pl:l fonte | immaobiliare.it - Aste Florio

Descrizione ' Appartamento in vendita - asta

Indinz7o via Santn MNinfa 15, Palma di Montechinro
Superfici superficie principale: mq 117,00

Prezzo convenuto £ 77.990,00

Valore €/mg T799000/1 17~ 666,58

COMPARABILE 2

Tipo fonte | immobiliare.it - Aste Florio
Descrizione Appartamento in vendits — asta
Indirizzo | wia Giovanni da Vermzzano 1, Palma di Momtechiaro

Relazione dell'esperto stimatore - Esecuzione Immaobiliare 149/2022
LOTTO UNICED - ing. Enrico Galabiato Pagina 25



St Tecnico GALATIOTD el Mo 0922 B58766 = cell, 31338546471
win Sytrrera o’ 8 — 83024 — Camicatti [AG) e-madl: studobscrice galatiotoEgmail.cam

- St superficie principale: my 109,00
Prezzo convenuto £ 44 90,00
Valore €/mg A OO0 1= 4] 93
COMPARARILE 3
Tipa fonte immrabiliare. it — Aste Flaria
Descrizione Appartamento in vendita - asta
Indirizzo via Santa Lucia 53, Palma di Montechiaro
5 fici superficie principale: mig 95,00
Prezzo convenulo | € 52.740,24
Valore €/mg 52,740 2495= 555,16
COMPARABILE 4
Tipo fonte intmobiliare. it — Stmplex Domus S.RL
Descrizione Appartamento in vendita - asta
Indinzzo wia Cesare Beceana 10, Palma di Montechiaro
Superfici superficie principale; mg 121,00
Prezzo E47.352 100
convenuio | T
Valore €/mq 47352000121=391 34

Si pud dedurre un valore medio €'mq pari a: (666,58+411,93+555,16+391,34)4 = 506,25
£
Il valore dervante dal metodo n. 1, quindi, nsulta m linea con 1 valon alla zona in oggetto

¢ per la tipologa di immobile.

1.3 VALUTAZIONE IMMOBILE
In definitiva, per individuazione del pia probabile valore del bene oggeto di stima si &
eseguitn la media tra il valore dato dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare a cui sono

stati applicati i coefficienti correttivi ed 1l valore medio rintracciato dagli operatori del
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SEITOFE, OVYETD!
VAL ji mere. = (VAL may + VAL mn2) £ 2
Con:
= WAL me ) = 395,89 €£/mg
= VAL maz = 506,25 €/mg
Si avra quandi:
VAL g wore. = (395,89+506,25) / 2 = 451,07 €

Per cui il valore dell’immaobile ¢ di € 62.725,79 (€451,07 x 139,06),

ed in cifra tonda € 63,000,040

In accordo con 1"atuale indinzzo operativo di nduzione del prezzo di stima, avenie il suo
[ondamento pelle particolari condiFioni che contraddizstinguons le vendite giudiziane, ¢
considerando altresi le disposizioni di cui alla Legge n. 132715, di conversione del DL
E¥15, recante misure urgenti in materin fallimentare, civile ¢ processuale civile e di
organizzazione ¢ funzionamento dell’amministrazione gindizana, al valore di mercato
sopra slimato sard applicats unn decurtaxzione di € 16.700.00 cosi determinata:

I} miduzione del valore per spese condomintali insolute al niparto consuntivo: € 0,00,

2} riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tnbutari su buse catastale e reale,
per assenza di garanzia per vizi ¢ per nmborso forfettano di eventuali ulienon spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita, nonché per l'immediatezza delia
vendita giudiziana; € 6.300,00;

3 riduzione del valore del 3% per attuale stato di possesso: £ 3.1 50,00;

4) riduzione del valore per I"attuale stato di uso ¢ manutenzione: € 0,00;

T —
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5) wincoli ¢ oneri giuridici non eliminabili nel corse del procedimento esecutivo: € 0.00;
f) spese di regolanzznsone delle difformita urbamstico-edilize: € 7.250,00;
71 spese di regolanzzanione delle difformita catastali: € 0.00;
11 valore di vendita giudiziaria dell'immoble al netto delle decurtaziom di cui sopra e nello

stato i fatto e di diritto i cui si trova, nsulta puri ad € 46.300,00 (Euro

quarantaseimilatrecento/00), che costituisce il prezzo a base d’asta del lotto.

13 RISPOSTA AL QUESITO M. 13: Procedere alla Valutazione di Quota Indivisa per gli

Immahili Pignorati per la Sola Quota

Il pignoramento oggetto della presente procedura espropriativa non ha ad oggetto una
guota indivisa.

Avendo adempiuto con coscienza ¢ secondo la propria competenza all'imcarico affidatogli,

il sottoseritto rassegna la presente relazione che si compone di n° 29 pagine olire gh

allcgati.

Canicatti i 14/05,2024 Il Consulente Teenico d”UfTicio

(k2. Emrie Crabsiindo
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Allegnti:

1.1} visura catastale 29 part 552 sub 4:
1.2) visura catastale storica £ 29 part 552 sub 4;

2yplan. catast. 29 part 552 sub 4;
Yyestratto di mappa £.29 part. 352 scala 1;2.000
4)APE codice identificative: 20240507-084027-3581 1;
5) Verbale accesso del 04/03/2024;
) Verhale accesson. 2 del 19903/2024
Typiante rilievo scala 1:100 - piano terra, prano primo ¢ sotlotetio;
Eypianta sovrapposizione = Scalta 1100 - rilievo stato dei luoghi £ planim. catastale ¢ C.E. in sanatoria

15192011
9)pianta sagome — scala 1:100;
L0 rilascio doc. del Comune di Palma di Montechiaro dell” 11/03/2024 con 1 seguenti allegan:

L. Concessione Edilizia in Sanatona n. 15192011
[, Elab, Grafici della C.E. in Sanatoria n. 15192011,
M. Relazione tecnica C.E. in Sanatoria n, 151%2011;
V. Cenificato d'idoneita statica deposito prot, 27072007 del;
V. Dichiarwsione + nota di trascrizione anto di proprietd del 1965
VI Dichearazione di successione del 2000
VIL  Dichinrsione epoca di realiczazione
VI Nota di trascrizione della C.E. in Sanatoria n. 15192011,

| 1) Documentazione fotogrfica;
12) foto satellitare;
| 3) cert, destinazzione urbanistica: pttestato urbanistico 012-2024 del 20/03/2024;
|4} cenificato contestuale di residenza, stato civile e stato di famiglia;
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