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essere considerati come unico complesso immobiliare; 

la scrivente propone per la vendita del compendio immobiliare la formazione di tre lotti distinti ad 

ognuno dei quali verranno assegnati i beni pignorati secondo il seguente ordine: 

 Lotto 1 – corrispondente all’immobile censito al Foglio di mappa 11 Part. 37 sito nel comune di 

Favara nella contrada San Benedetto sub. 1 – 2 – 501 – 502 – 503 – 504 – 505 – 506 (cat. D/8 ed 

F/3) 

Confini: Il fabbricato si trova all’interno della sua area di corte distinta in catasto come sub 1 

della stessa particella; si affaccia a Sud-Est sulla strada provinciale 15c e confina a Nord con 

le particelle 1130 e 752 ad Ovest con la particella 415 ed a Sud con la particella 419; 

 Lotto 2 – corrispondente ad appartamento sito in Agrigento nella via Imera Cassarà al secondo 

piano di un fabbricato, composto da 9 vani catastali, individuato in NCEU al F. 125 part. 440 sub 

501 (Cat. A/2); 

Confini: risulta a Nord prospicente la via Imera, dove è posto l’accesso principale del 

fabbricato, quest’ultimo confina ad Est con la particella 40 a Sud con la particella 587 e ad Est 

con la particella 585; 

 Lotto 3 – corrispondente a Magazzino a piano terra sito in Agrigento nella via Pittore Quartararo 

composto da un grande vano con soppalco, individuato in NCEU al F. 129, part. 34 sub 4, (Cat. 

C/2); 

Confini: risulta erroneamente posizionato all’interno del foglio di mappa 129. L’effettiva area 

di sedime è posizionata di fatto tra le particelle 32 33 di terzi e della stessa particella 34 come 

meglio specificato nella descrizione materiale del lotto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 V
IC

A
R

I M
A

D
D

A
LE

N
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
23

42
a9

b8
0b

ca
33

75
92

51
45

14
73

b3
ec

a



F
irm

at
o 

D
a:

 V
IC

A
R

I M
A

D
D

A
LE

N
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
23

42
a9

b8
0b

ca
33

75
92

51
45

14
73

b3
ec

a



  

 

CTU Ing  Maddalena Vicari 

9 di 33 

Esecuzione immobiliare n 83/2020 R G E I   

 

 

in conformità a quanto previsto dalle normative tecniche di attuazione contenute nel Piano A.S.I.  

In data 28/02/1995 è stata presentata istanza di sanatoria prot. n. 6312 ai sensi dell’articolo 39 della 

Legge 23/12/94 n. 724 (a nome di nella qualità di amministratore unico della 

società I on eccezione dei sub 505 e 506, per la variazione della destinazione d' uso 

(da industriale a commerciale). Tale pratica risulta in corso di istruttoria e ad oggi risulta carente 

della documentazione integrativa. 

Lo stesso è stato realizzato con fondazioni continue in c.a. a travi rovesce, struttura intelaiata con 

travi e pilastri in c.a, solai gettati in opera in c.a. e laterizi, solaio di copertura a padiglione con 

sovrastante manto di tegole, pareti esterne del piano interrato e del piano terra sono realizzate con 

conci di calcarenite tufacea mentre quelle dei piani superiori, dove presenti, con elementi in laterizio. 

Il fabbricato di forma trapezoidale è posizionato all’interno della sua area di corte identificata come 

sub 1 (bene comune non censibile) che si presenta in stato di abbandono con presenza massiva di 

vegetazione erbacea spontanea e la presenza di materiale da costruzione edile (elementi in cemento 

prefabbricati, tufi, serbatoi di ferro arrugginiti, pietre da rivestimento, residui di ferri da carpenteria, 

ecc.) 

L’intera particella è recintata con un muretto in cemento armato con ringhiera in ferro sovrastante e 

l’accesso è dotato di cancello scorrevole in ferro.  

Al piano interrato (sub 2) si accede in maniera indipendente tramite una rampa di collegamento posta 

sul lato Nord del fabbricato. Lo stesso si presenta come un unico grande vano privo di elementi 

divisori con una superficie utile di 1.850 mq ed un’altezza di interpiano di 4,50 m ed è dotato di due 

grandi vani di acceso dotati di porte in ferro scorrevoli e grade per l’illuminazione e l’aerazione. Sulle 

pareti Est e Sud sono presenti delle finestre che permettono una parziale illuminazione ed areazione. 

Le pareti ed il soffitto non presentano alcuna rifinitura, il pavimento è privo di piastrelle e massetto. 

Non risultano presenti strutture fisse di collegamento verticale con i piani superiori. 

Al suo interno è stata riscontrata presenza di acqua di ruscellamento sulla superficie, dovuta al 

mancato funzionamento delle pompe di sollevamento per assenza di elettricità. 

Il piano terra (sub 501) è dotato di un piccolo vano di accesso posto sul lato Sud chiuso da una 

precaria porta in legno, che attualmente garantisce l’accesso anche ai piani superiori e di nove grandi 

vani di accesso chiusi con saracinesche metalliche di cui cinque sul lato Est e quattro sul lato Sud 

con accesso diretto dalla corte del fabbricato (sub. 1). Sul lato Nord sono presenti otto aperture prive 

di alcun genere di infisso, per queste aperture è prevista la realizzazione di un corpo pensile al di 

sopra della rampa di accesso al piano interrato. Risultano presenti i ferri uscenti dal cordolo per 

ancorare il corpo pensile alla struttura portante. 

Si presenta come un unico grande vano privo di elementi divisori con una superficie utile di 1550 mq 

ed un’altezza di interpiano di 4 m. Le pareti il soffitto e il solaio non presentano alcuna rifinitura. 

F
irm

at
o 

D
a:

 V
IC

A
R

I M
A

D
D

A
LE

N
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
23

42
a9

b8
0b

ca
33

75
92

51
45

14
73

b3
ec

a



  

 

CTU Ing  Maddalena Vicari 

10 di 33 

Esecuzione immobiliare n 83/2020 R G E I   

 

 

Sul lato Est si ergono il vano scala ed ascensore che permettono il collegamento verticale ai piani 

superiori privi di rifinitura e di impianto di sollevamento. 

Il piano primo (sub 501 e 502) si presenta come un unico grande vano indiviso, privo di tramezzi 

interni, privo di tamponatura, privo di qualsiasi rifinitura sulle pareti solaio e pavimento. Presenta 

una superficie utile di 1460 mq ed un’altezza di interpiano di 3.10 m. 

Il balcone sul lato Est si presenta in buono stato di conservazione e risulta privo di ringhiera, il 

balcone sul lato Nord invece presenta un pessimo stato di conservazione a causa di una massiva 

presenza di muschio e vegetazione spontanea su tutta la sua superficie. 

Il piano secondo (sub 502 e 503) si presenta nelle medesime condizioni del piano primo con una 

superficie utile di 1460 mq ed un’altezza di interpiano di 3.30 m. 

Il piano terzo (sub 504 e 505) si presenta nelle medesime condizioni dei piani sottostanti ma presenta 

una superficie utile 900 mq ed un solaio di copertura coincidente con il tetto (centralmente piano e 

perimetralmente inclinato). Risultano presenti perimetralmente terrazzini di larghezza pari a 5 m e in 

posizione centrale un lucernaio rettangolare di 18 mq, coperto da una struttura leggera per proteggere 

la struttura grezza e non rifinita sottostante dalle piogge. 

Le condizioni manutentive alla data di sopralluogo risultano pressoché buone tranne per: 

- le condizioni in cui versano i corpi pensile sul prospetto Nord; 

- il pericolo di allagamento del piano interrato a causa di eventuali, fenomeni di piogge abbondanti 

che potrebbero causare un copioso ruscellamento nella discesa che garantisce l’accesso al piano 

interrato e l’ingresso della stessa al suo interno; 

- la mancanza della corrente elettrica pe fare azionare le pompe per l’allontanamento delle acque 

meteoriche convogliate attraverso una grata posta al livello del piano interrato. 

Le figure da 5 a 17 riportano parte del rilievo fotografico mentre le figura da 18 a 20 il rilievo metrico 

dello stato dei luoghi.  

 

   
Figura 5 – Vista esterna del fabbricato 
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Figura 6 – Rampa di accesso al piano Scantinato  
 

    

Figura 7 – Viste interne piano scantinato 

 
 

   

       Figura 8 – Viste interne del piano terra 
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Figura 9 – Affaccio prospetto Nord 

 

 

   
Figura 10 – viste interne del piano primo 

 

 

   

Figura 11 – A sx corpo pensile piano primo a dx il vano scala 
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Figura 12 – Viste esterne Piano secondo 

 

 

   

Figura 13 – Corpi pensile del piano secondo 

 

 

   

Figure 14 – A sx il vano scala a dx il vano ascensore  
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Figure 15 – Viste interne piano terzo  

 

   

Figure 16 – Viste esterna terrazza piano terzo  

 

   
Figure 17 – Viste esterna terrazza area di corte (sub 1)  
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Figure 18 – Rilievo metrico  

 

 
Figure 19 – Rilievo metrico  
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Figure 20 – Rilievo metrico  

 

4.3 Millesimi di parti comuni 

Trattasi di fabbricato di unico proprietario per tanto non vi è istituito alcun condominio e non sono 

stati calcolati i millesimi di parti comuni. 

  

4.4 Calcolo della superficie commerciale  

Al fine di definire un criterio attraverso il quale esprimere le misure di consistenza del bene oggetto 

di stima per un corretto approccio alla valutazione lo scrivente ha ritenuto utile computare le superfici 

in ottemperanza a quanto disposto nell’ Allegato 5 del manuale della Banca dati dell’Osservatorio 

del mercato immobiliare recante “le istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili 

urbani per la rilevazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare”.  

Secondo quanto riportato la superficie commerciale per gli immobili a destinazione commerciale è 

rappresentata dalla: 

 Superficie principale di vendita – determinata misurando la superficie coperta dell’unità, 

computata al lordo delle murature esterne e fino alla mezzeria delle murature di divisione con le 

parti di uso comune.  I muri interni, eventuali, quelli perimetrali esterni e i pilastri vengono 

computati per intero, fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nella 

misura massima del 50% e quindi fino ad uno spessore massimo di 25 cm; 

 Superficie degli accessori diretti – (uffici e locali a disposizione del personale) determinata dai 

criteri di omogenizzazione rispetto alla superficie principale indicati nel D.P.R 138/98 e 

computata al 50% se comunicanti con i locali principali e al 25% altrimenti;  
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5.4 Difformità tra lo stato dei luoghi e rappresentazione catastale 

Sub 2: Il confronto tra la planimetria catastale e il rilievo metrico (figura 21) permette di constatare 

che lo stato dei luoghi rilevato alla data del sopralluogo coincide con la rappresentazione catastale. 

Sub 3: Il confronto tra la planimetria catastale con la restituzione grafica del rispettivo rilievo metrico 

mette in evidenza una difformità sulla diversa distribuzione degli spazi interni ovvero la realizzazione 

di un vano di collegamento del corpo scala con uno degli ingressi posti sul lato Sud e la realizzazione 

di un corpo pensile sul lato Nord. In figura 22 si riporta tale confronto. 

Sub. 501 – 502 – 503 – 504 – 505 – 506: non risulta possibile un confronto per i rimanenti sub in 

quanto non è prevista per le unità F/3 la presentazione della rispettiva planimetria. 

 

 
Figure 21 – Confronto tra la planimetria catastale e il rilievo metrico 

 

 
Figure 22 – confronto tra la planimetria Catastale e la planimetria dello stato reale dei luoghi; in rosso le difformitò 

riscontrate 
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5.5 Quantificazioni dei costi relativi alle difformità riscontrate 

L’unica difformità riscontrata è quella relativa al sub 3. Al fine di regolarizzare il bene sotto il profilo 

catastale occorre presentare atto di aggiornamento DOCFA con causale “diversa distribuzione degli 

spazi interni”, previa regolarità urbanistica dello stesso. La spesa preventivata è pari a 1.000 € 

comprensiva di oneri professionali e versamenti catastali la quale verrà detratta al valore stimato del 

bene. 

 

6 QUESITO N. 4 – Stato di possesso del bene. 

La società debitrice ha rinunciato al possesso del bene, avendo consegnato tramite il suo liquidatore 

le chiavi dell’immobile al custode giudiziario. 

 

7 QUESITO N. 5 – Schema sintetico-descrittivo del lotto 

LOTTO 1 – Piena ed intera proprietà di immobile a piano interrato, terra, primo, secondo e terzo di 

cui il piano interrato e il piano terra utilizzati come locali deposito mentre i piani superiori si trovano 

in corso di costruzione. L’immobile è sito nel comune di Favara nella contrada San Benedetto, censito 

al Foglio di mappa 11 Part. 37 sub. 2 (S1) – 3 (PT) – 501(P1) – 502 (P1) – 503 (P2) – 504 (P2) – 505 

(P3) – 506 (P3) di cui i sub 1 e 2 in categoria D/8 (fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze 

di un'attività commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni) e 

i rimanenti in categoria F/3 (fabbricati in corso di costruzione). 

Il fabbricato si trova all’interno della sua area di corte distinta in catasto come sub 1 della stessa 

particella; si affaccia a Sud-Est sulla strada provinciale 15c e confina a Nord con le particelle 1130 e 

752 ad Ovest con la particella 415 ed a Sud con la particella 419. 

L’intero fabbricato è stato realizzato con concessione edilizia n. 17/88 rilasciata dal comune di Favara 

in conformità a quanto previsto dalle normative tecniche di attuazione contenute nel Piano A.S.I.. In 

data 28/02/1995 è stata presentata istanza di sanatoria, con eccezione dei sub 505 e 506, per la 

variazione della destinazione d' uso (da industriale a commerciale). Tale pratica risulta in corso di 

istruttoria e ad oggi risulta carente della documentazione integrativa. 

Lo stato dei luoghi non risulta conforme alla planimetria catastale per il solo sub 3. 

Lo stato dei luoghi non risulta conforme agli elaborati grafici allegato ai titoli autorizzativi, in quanto 

i lavori non risultano ultimati e rispondenti al progetto allegato alla C.E.17/88, non è stata reperita la 

comunicazione di fine lavori.  

Le spese di regolarizzazione vengono detratte dal valore stimato del lotto. 

L’area ricade, secondo le previsioni del P.R.G. nella zona D1 del P.R.G. 

Prezzo base d’asta comprensivo delle spese di regolarizzazione, adeguamenti, garanzie e vizi pari a 

1.181.170 €. 
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8 QUESITO N. 6 - Ricostruzione dei passaggi di proprietà in relazione al bene pignorato. 

Di seguito la cronistoria risultante dalle indagini condotte per le unità immobiliari pignorate. 

 

8.1 Attuale proprietario intero stabile  

I bene in oggetto appartengono tutti per la quota di 1000/1000 alla società debitrice in forza dell’atto 

di fusione di società per incorporazione, trascritto in suo favore, del 19/12/2001 – Rep. n. 128439 – 

Trascrizione del 20/12/2001 nn. 19148/21646 – rogante F. Cutaia; 

 

8.2 Precedenti proprietari intero stabile 

 Situazione degli intestati dal 25/07/1995 

Piena proprietà della quota di 1000/1000 intestata 

forza dell’atto di fusione della el 25.07.1995 ai rogiti del 

Notaio Fabio Cutaia da Agrigento, repertorio n. 80751, trascritto lo 01/08/1995 ai nn. 

13634/11978.  

 Situazione degli intestati dal 29/01/1991 

Piena proprietà della quota di 1000/1000 intestata a  in forza 

dell’atto di vendita del 29/01/1991 ai rogiti del Notaio Fabio Cutaia da Agrigento Rep. 45343, 

trascritto lo 05/02/1991 ai nn. 3342/3062. 

 

9 QUESITO N. 7 – Formalità, vincoli, oneri 

Dalla consultazione delle certificazioni notarili sostitutive attestanti le risultanze delle visure catastali 

e dei registri immobiliari redatte dal notaio Arianna Armenio in data 21/09/2020 prodotta dalla parte 

creditrice e dalle successive verifiche e aggiornamenti effettuati dalla scrivente presso l’Agenzia del 

Territorio di Agrigento con visure catastali storiche ed ispezioni ipotecarie aggiornate richieste per 

gli immobili a far data dal ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (All. 4) è 

emerso quanto di seguito riportato. 

 
9.1 Trascrizioni di pignoramenti diversi da quello originante la presente procedura 

espropriativa 

Trascrizione dello 02/03/2022 - registro particolare 3149 registro generale 3670 - pubblico ufficiale 

Tribunale di Agrigento repertorio 8 del 22/01/2022 atto esecutivo o cautelare - verbale di 

pignoramento immobili. 

Tale pignoramento risulta diverso da quello originante la presente procedura espropriativa e ha come 

oggetto i medesimi beni pignorati e risulta iscritto nella procedura esecutiva RGEI n. 6 del 2022 del 
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realizzate a tempo debito, la relativa Comunicazione di fine lavori e la Segnalazione Certificata 

di Agibilità ai sensi della L.R. 16/2016, spese tecniche € 8.500,00; 

Al piano scantinato era prevista la lavorazione e commercializzazione di infissi e serramenti in 

alluminio anodizzato e legno al piano terra per il deposito dei prodotti finiti, al piano primo la mensa 

e gli uffici tecnici ed amministrativi, al piano secondo l’esposizione dei prodotti finiti e al piano terzo 

i locali tecnici e tre alloggi per custode e personale direttivo. 

Nelle figure da 21 a 25 si riporta il confronto tra gli elaborati grafici relativo alla concessione edilizia 

e lo stato dei luoghi. 

 

 
   Figure 21 – Piano Scantinato. A sx stralcio dell’elaborato grafico della concessione edilizia, a dx restituzione grafica 

dello stato dei luoghi  

 

 
    Figura 22 – Piano Terra. A sx stralcio dell’elaborato grafico della concessione edilizia, a dx restituzione grafica 

dello stato dei luoghi  
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Figura 23 – Piano Primo. A sx stralcio dell’elaborato grafico della concessione edilizia, a dx restituzione grafica dello 

stato dei luoghi  

 

 
Figura 24 – Piano Secodo. A sx stralcio dell’elaborato grafico della concessione edilizia, a dx restituzione grafica dello 

stato dei luoghi  

 

 
Figura 24 – Piano Terzo. A sx stralcio dell’elaborato grafico della concessione edilizia, a dx restituzione grafica dello 

stato dei luoghi  
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12.1 Certificato di destinazione Urbanistica 

L’ufficio tecnico del comune di Favara ha certificato che l’area ricade, secondo le previsioni del 

P.R.G. approvato con D.D.G. n° 4 del 11/01/2019 nella zona D1 del P.R.G.. 

 

13 QUESITO N. 11 – Informazioni utili sulle spese di gestione dell’immobile e su eventuali 

procedimenti in corso 

13.1 Spese di gestione 

Per l'unità immobiliare in oggetto non si evince alcuna spesa gestionale e/o condominiale, se non le 

spese derivanti da manutenzione ordinaria.  

 

13.2 Eventuali procedimenti in corso 

Dalla consultazione delle ispezioni ipotecarie effettuata dallo scrivente presso l’Agenzia del 

Territorio di Agrigento con ispezioni ipotecarie aggiornate richieste per l’immobile e soggetti (All. 

4) è emerso un ulteriore pignoramento, già descritto al paragrafo 9.1, riportante i seguenti dati: 

trascrizione dello 02/03/2022 - registro particolare 3149 registro generale 3670 - pubblico ufficiale 

Tribunale di Agrigento repertorio 8 del 22/01/2022 atto esecutivo o cautelare - verbale di 

pignoramento immobili. Tale pignoramento risulta iscritto nella procedura esecutiva RGEI n. 6 del 

2022 del tribunale di Agrigento e dai dati della cancelleria si rileva che il creditore procedente è la 

BCC NPLS e la data di udienza per la stessa procedura non è stata ancora fissata. 

 

14 QUESITO N. 12 – Valutazione del bene 

14.1 Criteri di stima 

Il valore di mercato è l’importo stimato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data di valutazione 

tra un acquirente e un venditore essendo entrambi non condizionati da fattori esterni e dopo 

un’adeguata attività di marketing da entrambe le parti. 

Nel procedimento di stima, oltre al controllo della documentazione urbanistica e catastale dal quale 

desumere la conformità dello stesso, assume particolare rilevanza il “momento” della determinazione 

del prezzo dell’immobile. La data di stima impatta sul valore dell'immobile, sia per lo stato di fatto 

dell'immobile stesso, cioè per la sua disponibilità/possibilità di utilizzo alla stessa data. 

Sebbene resti possibile definire la domanda in sanatoria con cambio di destinazione d'uso dietro 

completamento della pratica e pagamento delle somme dovute, ad oggi la domanda di cambio di 

destinazione d'uso non è definitiva e l’uso consentito in accordo alla domanda di concessione 

originaria è solo quello industriale. La stima dell’immobile, quindi, alla data odierna tiene conto della 
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destinazione d’uso industriale e non tiene conto degli oneri da versare al comune per completare la 

domanda in sanatoria con cambio di destinazione d'uso (da industriale a commerciale). 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato del bene in esame con destinazione 

industriale in esame si è proceduto alla stima secondo un raffronto analitico sulla scorta delle seguenti 

fonti di informazione: 

 Sentenza del 15/11/2013 dove viene fatto riferimento al contratto preliminare stipulato tra la 

società debitrice e il creditore del 14/05/2010 in cui si conveniva un prezzo di vendita riferito 

all’intero lotto in esame pari a 1.450.000 €. (All. 7); 

 D.A. n. 055/Gab. dell’Assessorato per l’Industria della Regione Sicilia, il quale fissa i prezzi di 

vendita dei terreni industriali nell’ambito degli agglomerati industriali di pertinenza dei Concorsi 

ASI della Sicilia 

Tali valori consentiranno di individuare, mediante un procedimento analitico, quello che con 

maggiore attendibilità rappresenta il valore venale di libero mercato del bene nell'effettivo stato, uso 

e manutenzione in cui versa. 

Considerate le peculiari caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili oggetto di stima e 

sulla base di una preliminare ed approfondita analisi del mercato, la scrivente ritiene che nella 

fattispecie possano essere utilizzati quali criteri di stima per la determinazione del valore di mercato:  

- il metodo del costo (mediante il calcolo del costo di ricostruzione degli immobili);  

- il metodo comparativo, utilizzando come confronto il prezzo di vendita stabilito tra le parti in 

causa nell’atto preliminare di compravendita. 

 

14.2 Stima dell’immobile 

Il metodo del costo (Cost Approach) consiste nel determinare il valore di mercato di un immobile 

(Vm) attraverso la somma del valore di mercato dell’area “nuda” (Va) e del costo di ricostruzione 

dell’opera (Cr), compresi gli oneri finanziari (Of) e l’utile del promotore (Up), il tutto eventualmente 

diminuito di una quota di vetustà o deprezzamento (D) che tenga conto dell’età e dello stato di 

conservazione dell’immobile oggetto di stima. In formula avremo: 

Vm = Va + Cr + Of + Up – D 

Il valore dell’area (Va), nel caso in specie, può essere valutato considerando il D.A. n. 055/Gab. 

dell’Assessorato per l’Industria della Regione Sicilia, il quale fissa i prezzi di vendita dei terreni 

industriali nell’ambito degli agglomerati industriali di pertinenza dei Concorsi ASI della Sicilia, 

attribuendo per tutta la provincia di Agrigento un valore unitario indifferenziato di €/mq. 8,00: 

considerando la rivalutazione monetaria ISTAT, nonché gli oneri indiretti legati all’acquisto dell’area 

(oneri fiscali, di mediazione, contrattuali, legali, etc.) che possono forfettariamente essere stimati 
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nella misura del 10%, si ottiene un valore unitario di €/mq 9,50. Pertanto si avrà: 

Va = €/mq 9,50 x 4.890 mq = 46.455,00 € 

 

Il costo di ricostruzione (Cr), rappresenta la somma delle spese che, alla data di stima, un’impresa 

edile dovrebbe sostenere per realizzare un’eguale o equivalente opera attraverso un ipotetico 

processo edilizio, riferito ad un dato mercato dei mezzi produttivi e a un dato ciclo realizzativo. Il 

costo di ricostruzione a nuovo dell’opera comprende: 

a) costi diretti 

- costo di ricostruzione delle superfici coperte (opere edilizie edificio) 

- costo di ricostruzione delle superfici scopette (sistemazione aree esterne)  

 b) costi indiretti  

- Oneri professionali  

- Oneri di urbanizzazione  

- Costi di allacciamento servizi  

- Spese generali e utile di impresa 

Ai fini della quantificazione del costo dell’intera struttura allo stato di fatto, è stato utilizzato un 

procedimento di tipo empirico o sintetico comparativo, con il quale vengono utilizzate informazioni 

inerenti ad altri interventi simili recentemente eseguiti nell'ambito territoriale in esame e di cui si 

conoscono i costi parametrici di costruzione. A tal riguardo, ai fini della valutazione dei costi 

parametrici è stato utilizzato come riferimento il Prontuario dei valori unitari allegato agli Appunti 

Tecnici di supporto della determinazione della rendita catastale delle unità immobiliari a destinazione 

speciale (gruppo D) e particolare (gruppo E), versione 1.3 - giugno 2016, pubblicato dalla Direzione 

Provinciale di Agrigento dell'Agenzia delle Entrate (i cui valori sono stati attualizzati attraverso 

opportuni coefficienti di rivalutazione monetaria ISTAT), nonché il Prezziario Regionale Lavori 

Pubblici attualmente vigente nella Regione Sicilia.  

Da tali indagini, sviluppate ed approfondite alla specifica fattispecie che ci occupa, sono scaturiti i  

seguenti costi parametrici:  

Costo piano scantinato 320,00 €/mq;  

Costo piano terra 260,00 €/mq;  

Costo piano primo – secondo - terzo 230,00 €/mq;  

Costo realizzazione corpi pensili 100 €/mq; 

Pertanto, considerando le effettive quantità degli immobili riassunte in tabella 4, si avrà un costo 

totale dei costi diretti pari a 2.005.020 € 
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In definitiva il costo di ricostruzione Cr risulta pari alla somma delle superiori voci riguardanti il 

costo diretto ed indiretto 

Costo di ricostruzione = (2.005.020 € + 40.100,40 €+ 80.200,80 € + 20.050,20 €) = 2.145.371,40 € 

 

Gli oneri finanziari (Of) saranno calcolati ipotizzando una tempistica dell'operazione immobiliare di  

18 mesi ed un ricorso al finanziamento esterno (debito) pari al 70% dei capitali erogati, in base alla 

relazione:  

 

Of = 70% (Va+ Cr) x [(1 + r)n - 1]  

  

dove n è la durata in anni dell'operazione immobiliare ed r è il tasso di interesse sul debito che può 

essere ricavato da quello praticato dagli istituti bancari e, in particolare, desunto dal tasso EurIRS 

vigente, maggiorato dello spread di mercato; prudenzialmente assunto pari a 2,20%. Pertanto, si 

ricava  

Of = 70% (46.455,00 € + 2.145.371,40 €) x [(1 + r)n - 1]= 50.908,65 € 

 

L'utile del promotore (Up) è dato dalla remunerazione ordinaria, connessa al rischio assunto 

nell'operazione e comprensiva degli interessi sull'eventuale capitale proprio investito. Il profitto deve 

essere in grado di coprire il costo opportunità dell'investimento in un'altra qualunque operazione di 

mercato e, in ragione delle percentuali ordinarie rilevabili sul mercato, si ritiene congruo adottare un 

valore del 10% sul costo totale di ricostruzione. Pertanto si avrà: 

 

Up = (46.455,00 € + 2.005.020 € + 50.908,65) x 10%= 210.238,36 € 

 

Deprezzamento. Il costo ricavato deve essere ridotto in funzione delle condizioni di degrado 

dell’immobile. 

Nel corso della sua vita ogni bene immobiliare subisce una perdita di valore economico che 

rappresenta la differenza tra il valore di mercato di un immobile nuovo ed il valore economico del 

bene in un momento successivo della sua vita utile. Il coefficiente di degrado viene stimato 

utilizzando la seguente formula: 

 

K = (100 – D)/100 

dove D è pari al deprezzamento percentuale dell’edificio all’anno n (vetustà della struttura e 

superamento tecnico/funzionale), calcolato sulla base della seguente formula, riportata sulle 

F
irm

at
o 

D
a:

 V
IC

A
R

I M
A

D
D

A
LE

N
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
23

42
a9

b8
0b

ca
33

75
92

51
45

14
73

b3
ec

a



  

 

CTU Ing  Maddalena Vicari 

31 di 33 

Esecuzione immobiliare n 83/2020 R G E I   

 

 

pubblicazioni specializzate in materia e suggerita dall'UEEC (Unione europea dei periti contabili, 

economici e finanziari): 

D = [(A+20)² /140 ] - 2,86 

 

in cui A esprime la percentuale tra l'età dello stabile dalla sua costruzione e la sua vita complessiva: 

A = 100 x n / 50 

Considerato che nel caso specifico l'età dello stabile è di circa 34 anni si avra: 

 

A= 100 x 34/50 = 68 

Per cui: 

                                                      D = [(68+20)²/140 ] - 2,86 = 52,45  

 

Pertanto il coefficiente di deprezzamento complessivo è pari a: 

 

K = (100 – 52,45)/100 = 0,47 

 

Il deprezzamento va ovviamente valutato applicando la relativa percentuale D% sull'importo a nuovo 

dell'edificio privato dei costi dell'area: 

 

Deprezzamento = (Cr + Of + Up) x 0,47 

 

ovvero 

 

Deprezzamento = (2.145.371,40 € + 50.908,65 € + 210.238,36 €) x 0,47= 1.131.063,65 € 

 

In definitiva, il valore di mercato (Vm) del complesso industriale, valutato con il metodo del costo, 

risulta pari a: 

Vm = (Va + Cr + Of + Up - D)  

Ovvero 

 

Vm = (46.455,00 + 2.145.371,40 + 50.908,65 + 210.238,36 - 1.131.063,65) = 1.321.909,76 € 
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Il valore riscontrato di € 1.321.909,76 si discosta lievemente dal prezzo di vendita stabilito nell’atto 

preliminare di compravendita del 15/05/2010 tra le parti in causa e pari a 1.450.000 €.  

Tenuto conto che l’andamento del mercato immobiliare dalla data di stipula del preliminare di 

compravendita fino ad oggi ha subito una forte regressione, appare lecito affermare che il valore 

riscontrato risulti ad oggi rappresentativo per il bene indagato. La riduzione riscontrata tra il valore 

di mercato stabilito nella compravendita del 2010 ed il risultato ottenuto dalla stima condotta 

esprimono infatti correttamente la contrazione delle vendite nel mercato immobiliare riguardante 

beni simili al bene in esame. 

Il valore dell’intero stabile è quindi pari a € 1.321.99,76. 

 

14.3 Adeguamenti e correzioni di stima  

In accordo con l’attuale indirizzo operativo di riduzione del prezzo di stima, avente il suo fondamento 

nelle particolari condizioni che contraddistinguono le vendite giudiziarie, e considerando altresì le 

disposizioni dì cui alla Legge n. 132/15, dì conversione del D.L. 83/15, recante misure urgenti in 

materia fallimentare, civile e processuale civile e di organizzazione e funzionamento 

dell’amministrazione giudiziaria, al valore di mercato sopra stimato viene applicata una decurtazione 

pari a 10.500 € così determinata: 

 riduzione per gli oneri di regolarizzazione catastale relativi alle difformità riscontrate e descritte 

e quantificate al paragrafo 5.4 pari a 1.000,00 €; 

 riduzione per gli oneri di regolarizzazione Urbanistica relativi alle difformità riscontrate descritte 

e quantificate al paragrafo 12 pari a 9.500,00 €. 

 

14.4 Prezzo a base d’asta del lotto 

Sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra si propone un prezzo base d’asta del 

cespite che, a norma dell’art. 568 c.p.c., che tiene conto dell’assenza della garanzia per vizi e, più in 

generale, delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita 

forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo una riduzione rispetto al valore di mercato come 

sopra individuato nella misura del 10% al fine di rendere comparabile e competitivo l’acquisto in 

sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero mercato.  

        

𝑷𝒓𝒆𝒛𝒛𝒐 𝒃𝒂𝒔𝒆 𝒂𝒔𝒕𝒂 ൌ ሺ€ 1.321.909,76 െ 𝟗. 𝟓𝟎𝟎, 𝟎𝟎ሻ ∗ 𝟎, 𝟗 ൌ 𝟏. 𝟏𝟖𝟏. 𝟏𝟔𝟖, 𝟕𝟖 €  
 
Pertanto si propone il valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello 

stato di fatto e di diritto in cui si trova pari a 1.181.170 € arrotondato per eccesso. 
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15 QUESITO N. 13 – Procedere alla valutazione di quota indivisa per gli immobili 

pignorati per la sola quota. 

Non occorre procedere alla valutazione delle quote indivise in quanto il diritto reale di pignoramento 

consiste nell’intera piena proprietà della quota di 1000/1000 dell’appartamento in oggetto. 

Ciò è quanto in fede e serena coscienza il C.T.U. rassegna in espletamento dell'incarico ricevuto 
restando a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse necessitare. 

Licata, lì 13/08/2022 

Il CTU 

Ing. Maddalena Vicari 

Allegati 

Fanno integrante della presente Consulenza Tecnica i seguenti allegati: 

1. Verbale di sopralluogo

2. Titolo di proprietà

3. Visure Catastali

4. Ispezioni ipotecarie

5. Elaborati tecnici

6. Note di riscontro Ufficio tecnico Agrigento e Favara

7. Fonte dei valori riferimento utilizzati per la stima

8. Ricevute pec
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