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AVENDO RICEVUTO

In data 24 febbraio 2014 nomina@bnsulente Tecnico D'Ufficiodal Giudice delle esecuzioni del

Tribunale di Sciacca Dott. Lo Presti Filippo, relamente all'istanza di cui all’ oggetto e avendo

sottoscritto in Sua Presenza verbale di giuramentiata20 Marzo 2014

SI ATTENEVA
Scrupolosamente alle disposizioni della nominalledraccomandazioni generali per I’ attivita di

esperto per le stime immobiliari.

TERMINE DI CONSEGNA
Il Sig. Giudice assegnava al CTU, per la consegrbethborato oggetto della perizia, un tempo
massimo fino al 45-mo giorno prima dell’'udienza figBata per il 17 Luglio 2014, ovvero entro il
03 Giugno 2014
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1. INTRODUZIONE

Oggetto dell'attivita peritale € la stima di un begottoposto ad atto di pignoramento con istanka de
18/04/2013, promosso dalla UNICREDIT SPA ai finl deocesso esecutivo dall’AVV. IGNAZIO
MESSINA nato a Palermo il 24/07/1964.

Visto I'Atto di Precetto prodotto dall’Avv. Ignazio Messina difensore ddU&lICREDIT SPA del

29 gennaio 2013 e notificato I'8 febbraio 2013, d¢bguale la precedente UNICREDIT SPA fa

intimazione e precetto alla DITTA A verso la qualeombe I'obbligo del pagamento delle rate

dovute a seguito di contratto di Mutuo Fondiaripato a Palermo presso lo Studio Notarile del
Dott. Vitale Nicold Notaio in Canicatti con Repeito n. 83.038 e Raccolta Numero 3.168
registrato in data 15/06/2004 al n. 682,

Visto 'Atto_di_Pignoramento prodotto dall’Avv. Ignazio Messina difensore deUdNICREDIT
SPA, del 18/04/2013 e notificato alla DITTA A il 28/2013, con il quale ritenuto che con atto di
precetto del 8 febbraio 2013 é stato intimato &IATA A di pagare la somma maturata e

maturanda dal 25 gennaio 2013 nonché le spesdifica@ con espresso avvertimento che in caso
di mancato pagamento si sarebbe proceduto ad éseedarzata sui beni di proprieta della DITTA
A,

Vista l'lstanza di_Vendita del bene prodotto dallAvv. Ignazio Messina diferes della
UNICREDIT SPA del 5 giugno 2013 e depositata pres3obunale di Sciacca in data 11 giugno
2013,

si sottoponeva a pignoramento del seguente bemslite, di proprieta della DITTA A, oggetto

dell'attivita peritale in corso:
Appartamento al terzo piano, 4 vani, con ingressoalla Via Ustica n. 3 sito nel Comune di

Ribera (AG), censito al catasto del Comune di Riberal foglio 21 particella 938 sub 7.

2. QUESITI

Il Giudice, ricordando al consulente tecnico d'ciffi 'importanza delle funzioni che e chiamato ad
adempiere, gli pone i quesiti, riportati come debade di giuramento d&l0 marzo 2014che qui di
sequito riporto:

1. Controllare la completezza della documentazionsemata dai creditori nonché dei documenti di ditara

567, secondo comma, c.p.c. (esplicitando se & atat@inata la relazione notarile e verificandoolmpletezza

della storia del dominio nel ventennio antecedelatedata del pignoramento), segnalando al giudice



immediatamente quelli mancanti o inidonei, o conuma@gni altra omissione o discrasia agli elementi

acquisiti;

2. Provvedere, previa comunicazione scritta al debjtal creditore procedente ed ai comproprietatadidta e

del luogo di inizio delle operazioni peritali, edaati gli atti del procedimento ed eseguita ogrtraal

operazione ritenuta necessaria, e previo altregisgo all'immobile:

a. Alla esatta individuazione dei beni oggetto del npigamento, eventualmente evidenziando

b.

C.

d.

'opportunita di procedere alla formazione di ungio lotti per la vendita, previa identificazioneid
nuovi confini;

Alla verifica della regolarita dei beni sotto ilgfilo edilizio ed urbanistico e, in caso di esigerndi
opere abusive, all'indicazione dell’eventuale sdlitakai sensi delle leggi n.47/85 e n. 724/94 ecsu
mod. e dei relativi costi, assumendo le opportmfiermazioni presso gli uffici comunali competenti;
laddove l'immobile sia abusivo e non sanabile, pdac alla valutazione dell’area di sedime,
calcolando i costi connessi all’abbattimento d@iéca abusiva;

All'identificazione catastale dellimmobile, previaccertamento dell’esatta rispondenza dei dati
specificati nell’atto di pignoramento con le risulze catastali, provvedendo nell'ipotesi in cui
guest’'ultime siano idonee all’esatta individuaziole beni, ad effettuarne il rilevo planimetrico;

Ad accertare — al fine di “allineare” i decretitthsferimento alla disciplina dei trasferimentiegsito
dell'entrata in vigore del d.I. 78/10 convertitonclo 122/2010 — la conformita dei dati catastadiedle
planimetrie allo stato di fatto e, in caso negata@rocedere ad ogni correzione necessaria (oem on

a carico del creditore istante).

3. Redigere quindi in fascicoletti separati tante zigai di stima quanti sono i lotti individuati, sggndo le

indicazioni elencate nel verbale di giuramentogaite;

4. Provvedere inoltre:

a.
b.

C.

Indicazione di eventuali dotazioni condominiali;

Alla valutazione dei lotti indicando i vari critedi stima utilizzati e le fonti delle informazioni
utilizzate per la stima;

Qualora si tratti di quota indivisa, indicare lalutazione della sola quota, tenendo conto della
maggior difficolta di vendita per le quote indiviggrecisando se il bene risulti separabile in ratur
ovvero comodamente divisibile o ancora se ritengdagbile la vendita della quota indivisa ad un

prezzo pari o superiore al valore della stessa.

5. Allegare a ciascuna relazione di stima almeno duegdfafie esterne del bene e almeno due interne,

un’adeguata documentazione fotografica relativa sthto d’'uso, nonché la planimetria del bene;

6. Acquisisca il perito direttamente presso gli uffisievio avviso al creditore procedente , i docuimerancati

che si profilino necessari o utili all'espletamerdell'incarico , anche copia semplice, con partcel

riferimento all’atto di provenienza.

Si procede con la richiesta dei punti 7, 8, 9,11,12 e 13 cosi come elencati nel verbale di giergo del 20

marzo allegato al presente elaborato.



3. DOCUMENTAZIONE ACQUISITA

Cio doverosamente premesso I’ esperto, successitarabconferimento dell’incarico acquisiva

ed analizzava la seguente documentazione:

COPIA DOCUMENTI RILEVANTI PRECEDENTI ALLA NOMINA DE. CTU

» Contratto di Mutuo Fondiario Repertorio Numero &B@Raccolta Numero 3.168 stipulato
in data 28 Maggio 2004;

» Atto di Pignoramento Immobiliare del 18 aprile 2018tificato alla DITTA A in data 30
Aprile 2013 e depositato presso il Tribunale diaSca in data 29 Aprile 2013.

» Atto di Precetto del 29 gennaio 2013 e notificdta BITTA A in data 8 febbraio 2013

» Istanza di Vendita del Bene del 5 giugno 2013 diggaspresso gli Uffici del Tribunale di
Sciacca in data 11 giugno 2013.

» Certificato Notarile Ipocatastale con storia detdgo ventennale del 28 giugno 2013 con
allegati Visura Catastale ed Estratto di Mappa $€lala dell'immobile oggetto del

pignoramento.

DOCUMENTI ACQUISITI E PRODOTTI SUCCESSIVAMENTE ALINCARICO
CONFERITO

» Verbale di Nomina del CTU del 24/02/2014, depositaesso la Cancelleria del Tribunale
di Sciacca il 19 Febbraio 2014.

> Verbale di giuramento dell’esperto del 20/03/2014.

> Verbale di sopralluogo ed inizio attivita peritalel 05/04/2014.

COMUNICAZIONI TRASMESSE ALLE PARTI

» Lettera Raccomandata con ricevuta di ritorno pemwtcazioni alla DITTA A inizio
attivita peritale trasmessa in data 27/03/2013;

» Ricevuta di ritorno relativa alla raccomandatawisopra ricevuta dalla DITTA A in data
28/03/2014



» Trasmissione tramite pec mail al difensore del itveel precedente, Avvocato Ignazio
Messina, della comunicazione di inizio attivitaifse, trasmessa in data 25/03/2014 e
consegnata nella stessa data.

COPIA DOCUMENTI PRODOTTI ED ACQUISITI UTILI PER LRISPOSTE Al QUESITI

» Visura Catastale dellimmobile (Comune di Riberghkw21 Particella n.938 sub 7);

> Richiesta di documentazione presentata pressadiofi ecnico del Comune di Ribera con
lettera del 07/04/2013 n. prot. 6236 del 9 aprd&é4£ con la quale il ctu richiedeva:

o Copia Concessione Edilizia;
o Copia Certificato di Agibilita/Abitabilita;
o Copia degli Elaborati Progettuali Architettoniclatvi allimmobile in esame.

» Copia Concessione Edilizia in Sanatoria N. 69%cilata alla DITTA C le cui opere abusive
consistono nella costruzione di una unita immotslia piano terzo in un fabbricato di
maggiore consistenza sito a Ribera nella Via Usica

» Copia Integrazione richiesta di sanatoria per bbf@ato di civile abitazione in via Ustica
n. 1 a Ribera (Prot. n. 18790 del 29 Dicembre 19@5b)18 luglio 2002.

PLANIMETRIE E PIANTE.

» Copia Integrazione richiesta di sanatoria per bbf@ato di civile abitazione in via Ustica
n. 1 a Ribera (Prot. n. 18790 del 29 Dicembre 19@5)18 luglio 2002.

PROSPETTI E SEZIONI.



4. DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

4.11nizio Attivita Peritale e Stato dei Luoghi

Il giorno 05 Aprile 2014 alle ore 10.00, il sottagto CTU si recava presso il sito oggetto
dell'attivita peritale, in Via Ustica n. 3 a Ribgraccompagnato dal collaboratore Ing. Daniele
Girolamo Curreri. Sul sito oggetto d’indagine ereegente la Sig.ra DITTA B la quale si
identificava come cognata della DITTA A, propriégadell'immobile. La Sig.ra DITTA B, si
dichiarava al CTU locataria dell’appartamento otgetel pignoramento, che abitava con un
accordo tacito tra lei e la DITTA A senza alcuntecatto di comodato d’'uso, o qualche altra forma
di accordo contrattuale. Alla data dell'inizio daftivita peritale non risultava invece presente
alcun rappresentante del creditore procedente, stami@, come risulta da ricevuta di consegna,
abbia ricevuto la comunicazione trasmessa dal t€imite pec mail relativa alla convocazione per
I'attivita in esame.

La DITTA B consentiva I'accesso allimmobile al CTed al suo collaboratore, Ing. Daniele
Girolamo Curreri.

Cosi come riportato nel verbale di sopralluogo ttedaallo scrivente, il sottoscritto CTU procedeva
ad effettuare rilievi metrici e fotografici del sit

Durante l'indagine, il CTU provvedeva ad effettuguéi i rilievi necessari al fine di accertare la
conformita della planimetria attuale dell’'appartanteerispetto a quella catastale allegata agli atti.
Alla luce di tali misure, il CTU rilevava la presandi interventi di modifiche di opere interne qual
ad esempio I'abbattimento della parete del coraddi ingresso lato via Puglie che un tempo
divideva il salone dal resto dei locali. Procedemdn il sopralluogo, si evidenziavano inoltre
interventi di realizzazioni di n. 2 aperture in gsonita della cucina e del bagno nel versanteali vi
Ustica. Rispetto alla planimetria catastale, déD@2013, allegata agli atti, risultavano chiuse n.
aperture che inizialmente erano presenti rispetterste nella camera da letto lato via puglie ed in
una camera da letto lato via Ustica.

Cosi come richiesto nell’art. 2 comma d) del vezbail giuramento del 20/03/2014, il CTU, ove
necessario, provvedera a determinare tutti gliiomecessari per 'adeguamento dei dati catastali
allo stato di fatto del bene all'atto del pignorantwe In particolare, al fine di adeguare la
planimetria catastale al progetto autorizzato inagaria, bisognerebbe procedere tramite pratica
DOCFA ad una procedura per “Diversa DistribuziopaZ Interni”, per una spesa pari a circa €

1200,00 iva compresa.



In fase di sopralluogo, il CTU ha visionato lo stategli impianti a servizio dell'appartamento,
idrici, elettrici e termici riscontrandone il cott@ funzionamento ed il buono stato di conservazion
e mantenimento. Dopo avere redatto il verbale pgratuogo, letto, firmato e sottoscritto da tuie |

parti intervenute, il CTU dichiara terminate le cggoni di sopralluogo alle ore 11.00.

4.2 Inquadramento Territoriale
L’'immobile oggetto dell’attivita peritale, e siteatla via Ustica e la via Puglie, con ingressovian
Ustica n. 3 a sud ovest del centro abitato di RibBal punto di vista cartografico I'area in esane

colloca sulla CTR, alla scala10.00Q nella Sezion&28080in basso a sinistr&osi come indicato

in Figura 1 all’interno del cerchiato.

Il sito & facilmente raggiungibile percorrendo leada statale 115, direzione Agrigento, uscita
Ribera citta e seguendo le indicazioni verso ilteem@bitato per circa 3,8 Km, il tutto su strada
asfaltata.

Dal punto di vista geografico il fabbricato doveulgicato I'appartamento in esame € situato nel
punto di coordinate 37°29'57,06” Latitudine Nord.8°15’29,77"” Longitudine Est ad una quota di

circa 190 metri rispetto al livello del mare. Nefiggura 2 qui di seguito riportata e visibile la vista

satellitare del sito.



Figura 2

Il bene oggetto della stima, si colloca all'intewiaun’area territoriale a media densita turistieail
comune di Sciacca ed il capoluogo di provincia ggnto. Il comune di Ribera si ritiene un
importante centro della provincia agrigentina, cne citta natia di Francesco Crispi che per la
produzione di arance la cui qualita &€ nota a tilthmondo e per la quale Ribera viene denominata
“Citta delle Arance”. Posizionato su una vasta prara 230 m sul livello del mare e distante da
guesto circa 7 km, Ribera si trova sul percorstadelS. 115 che va da Trapani a Siracusa. La citta
€ posizionata tra i due fiumi Magazzolo e Verdura cdelimita i confini con i comuni

di Sciacca e Caltabellotta ad ovest, mentre i oonfiel territorio con il comune di Cattolica
Eraclea sono segnati a sud-est dal fiume Platii'aprile 2011 Ribera e stata riconosciuta Citta
Slow ed € la prima citta siciliana ad entrare apfaite della rete internazionale delle citta dedrbu

vivere.

Il bene oggetto di stima, da visura catastale estiai all'Ufficio Provinciale di Agrigento —

Territorio Servizi Catastali, in data 24/03/2014sisultava iscritto al Catasto Fabbricati di
Agrigento, nel @mune di Ribera (Codice H 269), Foglio 21, partick n. 938 sub 7, Categoria

A/2, Rendita Euro 506,13, intestato alla DITTA A.
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Figura 3

4.3 Stato di Possesso degli Immobili e Storia debininio Ventennale

Cosi come riportato nel verbale di sopralluogo ttedan concomitanza dell’inizio delle attivita

peritali, € stato comunicato al sottoscritto CTHe @ttualmente, la DITTA A ha concesso senza

alcun contratto di locazione o altro accordo cdhisde scritto, la locazione del bene a favoreadell
DITTA B, idenificatasi verbalmente come la cogné¢dla DITTA A.

Per quanto riguarda la storia del dominio ventemnalalla certificazione Notarile Catastale

acquisita risulta che:

sul bene oggetto di indagine, appartamento in steca 3 al piano terzo comune di Ribera,
censito al Catasto del Comune di Ribera al foglimdppa 21 particella 938 sub 7, é stata
iscritta ipoteca presso la Conservatoria dei Redisimobiliari di Agrigento il 03/06/2004
ai nn. 13955/2634 a favore di BANCA PER LA CASA 3.p

il Bene risulta ceduto dalla DITTA C alla DITTA Atteaverso Atto di compravendita
trascritto il 03/06/2004 ai nn. 13951/10763 redattd Notaio Nicolo Vitale da Canicatti
(AG) Rep. N. 83037/3167 del 28/05/2004.

A favore della DITTA C, contro Comune di Riberasulia trascritto il 06/08/2002 ai nn.
14270/12530 Concessione Edilizia n. 699 del 18@022...

A favore della DITTA C contro Liotta Michele, Sci 29/02/1916, risulta trascritto
I’8/01/1993 ai nn. 486/431 atto di donazione in &lotAntonino Ciaccio di Ribera, Rep.
N.17418 del 23 dicembre 1992 avente come oggeléenié in esame.
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Per maggiori dettagli in merito alla storia del doim ventennale nonché alla situazione ipotecaria,
il CTU rimanda alla lettura del Certificato Notarillpocatastale che ha acquisito dagli atti e
richiesto dalla UNICREDIT SPA per tramite dellAwato Ignazio Messina, e depositato presso la
cancelleria del Tribunale di Sciacca dal CTU assiemgli altri elaborati relativi all’indagine

peritale.

4.4 Situazione Urbanistica

L’'immobile oggetto dell'attivita peritale, ricadeehP.R.G. del Comune di Ribera approvato con
Decreto del 29 novembre 2002, all'interno di un andentificata come B3 qree di recente
edificazione prevalentemente interessate da PaRaggirovati e destinate dal precedente P.U.C. n. 6

a zone di espansione C.1.3) vedi Fig. 4.

Figura 4

Il bene risulta dotato di concessione ediliziaanatoria, cosi come riportato precedentementatra |
documentazione acquisita, mentre non risulta aldumecia di certificato di agibilitd/abitabilita

dell'appartamento o di eventuale successiva rithi@sComune di Ribera.
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4.5 Descrizione Dettagliata del Bene

L'immobile oggetto dell’attivitd peritale dal puntdi vista urbanistico rientra nella categoria
catastale A/2 (Abitazioni Tipo Civile). Il bene agtp di indagine pud essere identificato in un
unico lotto costituito da un appartamento di cialgitazione sito al piano terzo di un fabbricato,
con ingresso da Via Ustica N. 3 nel Comune di Rib&econdo quanto rilevato dalla copia della
concessione edilizia in sanatoria N. 699 del 18dug002, I'epoca di fabbricazione dell'immobile

e inquadrata dal 02/09/1967 al 20/09/1977.

Il palazzo, privo di ascensore, costituito comgilgmente da un piano terra adibito a garage, da n.
3 piani e da un terrazzo, € situato tra la via dastia via Puglia, la via Macaluso ed il viale
Garibaldi.

Dal punto di vista di inquadramento urbanistico,oéne € ubicato in una zona residenziale
all'ingresso del centro abitato, in un’area urbhea servita sia da mezzi di pubblici che da attivit
commerciali. Nell'area prospiciente il fabbricasmno presenti spazi liberi per il parcheggio degli
autoveicoli.

La facciata dell’edificio all'interno del quale digato I'appartamento oggetto di indagine, risudtav
privo di alcun prospetto ed in cattivo stato di ®emvazione. Tutti i sottobalconi del fabbricato
presentavano evidenti tracce di distacco di intomaolti dei quali con ferri a vista.

L’ingresso del palazzo si presentava ben curato dsi punto di vista murario che della
pavimentazione realizzata con marmo scuro ed imotstato.

L’'immobile presenta n. 3 balconi che si affacciarspettivamente il primo sulla via Ustica, |l
secondo tra la via Ustica e la via Macaluso edeunot sulla via Puglie. L’appartamento, alla data
del sopralluogo, si presentava in ottimo statoaiservazione, con gli interni ben curati e rifiniti
Tutte le pareti interne erano tinteggiate e trpdeeti ed il soffitto erano posizionate elegantnoc

in cartongesso che rendevano gli ambienti elegahéiccoglienti.

Tutte le porte delle camere da letto, del riposiigd dei bagni erano costituite in legno laccato
bianco, mentre quelle della cucina erano in legiwodte bianche a doppia anta con vetrata.

Tutti gli infissi risultavano di non recente ingéaione ed erano costituiti da telai in ferro con
singolo vetro, mentre tutte le aperture erano zeate con serrande in plastica con cassone a vista.
Gli infissi anche se in buono stato di conservagjancausa della loro obsoleta struttura, possono
rappresentare elemento di dispersione termica anefiito di una valutazione di prestazione
energetica dellimmobile, che in tale fase di ind&g non é stata richiesta, ma che comunque verra
presa in considerazione dal sottoscritto CTU ai dinuna corretta valutazione del bene oggetto

dell'attivita peritale.
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Dalle misure effettuate in loco durante il soprafio il sottoscritto CTU ha elaborato una
planimetria dello stato di fatto che ben poco scdsta dalla planimetria di progetto approvata in
sanatoria con concessione N. 699 del 18 luglio 2fip@rtato tra gli allegati dell’elaborato pergal
L’appartamento si sviluppa su un unico livello €smpone di n. 9 locali e di n. 3 balconi. | balicon
si estendono il primo sulla via Puglie, un secosdlta via Ustica ed un terzo tra la Via Ustica e

Viale Garibaldi. In particolare 'immobile, in fask sopralluogo conteneva i seguenti locali:

» Camera da Letto N. 1 di superficie calpestabile 416,30 mq;
» Camera da Letto N. 2 di superficie calpestabileé p&0,40 mq;
» Camera da Letto N. 3 di superficie calpestabileé @d13.50 mq;
* W.C. di superficie calpestabile pari a 6,72 mq;

» W.C. di superficie calpestabile pari a 6,90 mq;

» Salone di superficie calpestabile pari a 23,20 mq;

» Soggiorno di superficie calpestabile pari a 18,30 m

* Cucina di superficie calpestabile pari a 8,00 mq;

* Ripostiglio di superficie calpestabile pari a 7180;

» Corridoio ed anticamera di superficie calpestatilmplessiva pari a 18,30 mq;

Tutte le camere da letto ed il salone sono posi@non un’esposizione Sud — Sud Est e Sud- Sud
Ovest, mentre soltanto parte del soggiorno e es@bdtord.

Nella tabella 1 qui di seguito riportata il CTU elenca i dati mtrilevati per tutti gli ambienti
interni ed esterni, individuando il valore dellgpstficie ragguagliata utile per una corretta stima

dell’appartamento.
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RIBERA VIA USTICA 3
Superficie Lorda
. . Ragguagliata/Omogeneizzata
Locali Superficie reale
coeff. Superficie
Ingresso corridoio 15,1 mq 1,00 15,1 mq
Salone 23,2 mq 1,00 23,2 mq
Soggiorno 18,3 mq 1,00 18,3 mq
Cucina 8,0 mq 1,00 8,0 mq
Camera 13,5 mq 1,00 13,5 mq
Camera 16,3 mq 1,00 16,3 mg
Camera 20,4 mq 1,00 20,4 mq
W.C. 1 6,7 mq 1,00 6,7 mq
W.C. 2 6,9 mq 1,00 6,9 mq
Anticamera 3,2 mq 1,00 3,2 mq
Ripostiglio 7,8 mq 1,00 7,8 mg
Balconi 34,0 mq 0,25 8,5 mq
Totale superficie 173,39 mq 147,89 mq
Tabella 1

Complessivamente ai fini della stima dell’appartatoeverra preso come riferimento un valore di

superficie ragguagliata pari a cirtd8maq

4.6 Descrizione sommaria degli impianti esistenti

L’appartamento, alla data del sopralluogo, riswdtalotato di impianto elettrico adeguatamente
distribuito in funzione delle esigenze dell’abi@ze e correttamente sezionato dal punto di vista
circuitale. In particolare il circuito, in ottimdato di conservazione, perfettamente funzionartde e
recente installazione, era costituito a monte danterruttore generale di tipo magnetotermico
differenziale da 16 Ampere con corrente di intetgedifferenziale Idn pari a 0,03 Ampere e a valle
da altri cinque interruttori automatici tipo magptermici con corrente di intervento pari a 16 A.
L’'immobile era dotato di impianto termico funzioriare di recente installazione costituito da un
sistema a piastre radianti ed alimentato da urda@ah gas metano di potenza non identificata, ma
da quanto potuto analizzare, idonea al soddisfatnealelle esigenze di riscaldamento sia
ambientale che dell’acqua calda sanitaria.

In tutte le camere da letto e nell’area soggiomncifta erano installati sistemi di condizionamento
tipo split a parete, presumibilmente, di potenzai @a 9.000 BTU di recente installazione,

funzionanti ed in buono stato di conservazione.
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L’'impianto idrico risultava funzionante ed alimetttadalla condotta idrica cittadina. Tutti gl

elementi sanitari erano in ceramica bianca, in buzmmdizioni ed in buono stato di conservazione.
L'immobile inoltre risultava dotato di sistema simaltimento reflui e da quanto riportato dal
certificato di concessione edilizia in sanatoria@99 del 18 luglio 2002, aveva ricevuto parere

favorevole igienico-sanitario reso dall’'ufficialeusitario di Ribera in data 9 maggio 2002.

5. STIMA E VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

5.1 Metodi di Stima Utilizzati

Esistono diversi metodi di stima che consentoneffiittuare una giusta valutazione di un bene
immobile. Tra questi il CTU ha utilizzato il metodiella rivalutazione catastale, il metodo della
capitalizzazione del reddito, il metodo sinteticediante la comparazione dei prezzi di mercato e
dei prezzi rilevabili tramite la banca dati dell'&agia del territorio.

L’elaborazione della stima, ha richiesto un esameéipinare delle metodologie estimali applicabili
nella fattispecie, al fine di poter esprimere wndggio di stima affidabile, e il piu vicino posdibial
valore congruo cioe al piu probabile valore di nagéwc Per quanto riguarda la scelta dei criteri di
stima da adottare bisogna premettere che si tdattleterminare il valore congruo o comunque
commerciale dell’unita citata, cioé quel valore éheaina libera contrattazione tra una pluralita di
operatori economici, avrebbe la maggior probabilitaegnare il punto di incontro tra domanda ed
offerta.

5.2 Metodo della Rivalutazione CatastaleGriterio 1)

Una prima valutazione puo essere effettuata inifumezdei dati catastali rilevabili dall’ufficio del
catasto del comune di Ribera (Ag). Il valore asiygerviene con questo tipo di stima, € in genéere d
molto inferiore al reale valore dellimmobile. lisultato che si ottiene deve essere quindi preso
come limite inferiore di valutabilita dellimmobild.a seguente stima va effettuata in funzione di
coefficienti di rivalutazione delle rendite e dealeri catastali imposti per legge, il cui storico

riporto qui di sequito:

| COEFFICIENTI DI RIVALUTAZIONE DELLE RENDITE EDEI  VALORI CATASTALI

Con decreto ministeriale 14 dic. 1991 sono stabisti i seguenti moltiplicatori:

Coefficiente di Valutazione degli Immobili

Per determinare i valori degli immobili si moltighi il reddito catastale per un determinato
coefficiente.

Sino al 1989 i coefficienti erano:
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* 60 volte il reddito dominicale per i terreni;

* 80 volte il reddito per i fabbricati.

Questi moltiplicatori, con decreto ministeriale 11/1989, sono stati elevati, rispettivamente a:

* 75 per i terreni e

* 100 per i fabbricati.

Con decreto ministeriale 14 dic. 1991 sono stabisti i seguenti moltiplicatori:

* 34 per le unita immobiliari classificate nel gpgE (immobili a destinazione particolare) e per
quelli classificati nella cat. Cat. C/1 (negoziaitbghe)

* 50 per le unita immobiliari classificate nel gpgD (immobili a destinazione speciale) e per
quelli classificati nella categoria catastale A(tfici)

* 100 per le unita immobiliari classif. nei gruphj B e C con esclusione di quelle classif. nelle ca
Cat. A/10e C/1

Coefficienti di Rivalutazione dei Redditi.

Nel 1996, con la legge 66/96 (art. 3, comma 48 eabfini dei tributi diversi dalle imposte sui
redditi, sono state rivalutate del 5 % le rendagastali degli immobili urbani e del 25 % i redditi
dominicali, per cui i coefficienti di rivalutaziopnanche ai fini IVA ed ICI risultano essere:

per i fabbricati:

Cat. Ee C/1=1.05x 34 =357

Cat. De a/10 =1.05x 50 = 52,5

CatA,Be C=1.05x 100 =105

per i terreni agricolll.25 x 75 = 93,75

Dal primo gennaio 2003 per la valutazione degli whi ai soli fini delle imposte di registro,
ipotecarie e catastali il comma 63 dell’art. 2 ddigge 350/2003 , ha rivalutato del 10 % i predett
moltiplicatori per cui si ha:

per i fabbricati:

Cat. Ee C/1=1,10 x 35,70 = 39,27

Cat. D e a/10 = 110 x 52,50 = 57,75

CatA,Be C=1.10x 105 =115,50

per i terreni agricoli 1.10 x 93,75 = 103,125

Dal primo gennaio 2004ai sensi del comma 63 dell'art. 2 della legge 360Bche , ai soli fini

delle imposte di registro, ipotecarie e catastadel i fabbricati) e del Digs 99/2004 (per i teiren
agricoli) i coefficienti moltiplicatori previsti dacoma 4 dell'art. 52 del Dpr 131/.86 vengono
rivalutati del 10 %, per cui si ha:

34 diventa 37,4
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50 diventa 55

75 diventa 82,5

100 diventa 110

Con l'approvazione dellart. 1 bis della legge 1®1/ di conversione del decreto 168/04 (comma 7
dell'art. 1/bis) i nuovi coefficienti per il calooldei valori catastalii dei trerreni agricoli aunteamdo

i moltiplicatori del 10 % rispetto alla misura sigh prima dellaumento dalla finanziaria 2004.
Pertanto I'incremento disposto dal 1 gennaio 2@@4ta di una percentuale del 20 %.
Conseguentemente dal primo gennaio 2004 i coefticg®no:

a) Cat. E e C/1 =34,00 x 1,20 = 40,80

b) Cat. D e A/10 = 50,00 x 1,20 = 60,00

c) Cat A, B e C, con esclusione di quelli di catl®e C/1 e prima casa = 100 x 1,20 =120

d) Per i terreni agricoli = 75 x 1,20 = 90

e) per i fabbricati costituenti prima casa = 110

Dal Primo Agosto2004

e) Cat. Ee C/1=35,70x1,20=42,84 .

f) Cat. D e A/10 = 52,50 x 1,20 = 63,00

g) Cat A, B e C, con esclusione di guelli di cat. A/1® C/1 — 105 x 1,20 = 126

h) Per i terreni agricoli = 90 x 1,25 =112,50

L’'unita immobiliare di cui in oggetto risulta cosgnsita al N.C.E.U.:

Foglio 21, particella 938, sub 7, categoria A/2,l&se 4, Consistenza 7 vani, con la Rendita
pari a Euro 506,13.

DATI CATASTALI - Comune di Ribera (AG)

IDENTIFICAZIONE . . . . -
IMMOBILE Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
Appartamento Piano | -, 938 | 7 A/2 4 7 vani 3 506,13

Terzo

In base alla rivalutazione della rendita catastabgpplicano i coefficienti precedentemente citati:

Metodo n° 1

Valore stimato = € 506,13 x 126.,00€63.772,38
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5.3 Metodo della Stima SinteticaCriterio 2)

Tale criterio di stima prende in esame i valori teowti nella banca dati delle quotazioni
immobiliari dell’Osservatorio del mercato immobika del’Agenzia del territorio, ottenute
consultando il sito:

(http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatmmobiliare/consultazione/index.html)

Qui di seguito si riporta la schermata relativarakrrogazione della banca datell’Agenzia del

Territorio relativo all’Anno 2013 — 2° Semestre:

( : y Home | Contatti | Mappa del sito | £JRSS | i English £, Area Riservata¥
S ntrate =22 You
Cerca: m Seguici anche su: U [Tubi]

L'Agenzia 1l tuo profilo fiscale Cosa devi fare Strumenti Documentazione Servizi online

Ti trovi in:Home - Documentazione - QOsservatorio del Mercato Immobiliare - Banche dati - Quotazioni immobiliari - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2013 - Semestre 2
Provincia: AGRIGENTO
Comune: RIBERA
Fascia/zona: Centrale/C/S0O GARIBALDI-MASCAGNI-PUCCINI-RUGGERONORMANNO FINO A V.MAZZULLO-V.LE STAZIONE
Codice di zona: B1
Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (cfmq) Valori Locazione (€/mq x mese)
S =r=] B ““ e

Abitazioni civili NORMALE 1000

Abitazioni di tipo economico NORMALE 520 620 L 1,6 2,3 L

- Lo Stato Conservativo indicato con lettere MAIUS@&i riferisce a quello piu frequente
di zona.

- Il Valore di Mercato e espresso in Euro/mq rifedta superficie Netta (N) ovvero Lorda
(L)

- Il Valore di Locazione €& espresso in Euro/mq pesengferito alla superficie Netta (N)
ovvero Lorda (L)

« La presenza del carattere asterisco (*) accandotiglblogia segnala che i relativi Valori di
Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rietif

« Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse n@ulta significativo il diverso

apprezzamento del mercato secondo lo stato cons@rva
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Prendendo come riferimento il dato relativo alleitakbioni Civili, il sottoscritto CTU, alla luce
delle valutazioni effettuate in fase di sopralluplga ritenuto considerare per tale criterio di atiih

valore massimo di mercato indicato dall’Agenzia Teiritorio col valore diL.000 Euro/mqg

Secondo il presente metodo di stima, il CTU havate il seguente valore del Bene:

Metodo n°® 2

Valore stimato = € 1.000,00 x 148,00€-148.000,00

5.4 Metodo Comparativo Indiretto (Criterio 3)

Il metodo comparativo indiretto del valore di cap#zazione, come detto, rappresenta il valore di
mercato di un bene determinato in base alla caatadione dei redditi netti, quindi il valore di
mercato coincidera con il valore di capitalizzaeioiel caso in cui non sia possibile formare la
scala dei prezzi per assenza o ridotta traspadizaercato si ricorre al metodo di capitalizzaeion
del reddito netto, medio, normale, atteso, rittaibial bene. Questo metodo conduce, pertanto, alla
determinazione del valore di capitalizzazione deteabile come rapporto tra il R reddito e il
saggio | di capitalizzazione. In questo metodo rEsLquindi, un‘importanza fondamentale la scelta
del saggio di capitalizzazioneche, generalmente, aumenta in modo proporzionateeacere del
livello di rischio dell'investimento, pertanto nedso specifico il sottoscritto CTU, tenuto conto di
tutti i fattori rispondenti alla destinazione detimobile in esame, ha ritenuto opportuno applicare
un saggio deB,5%.

Secondo quanto rilevato dalla interrogazione efédtt al sito dell’Agenzia delle Entrate di cui
sopra si e riportata una schermata riepilogativaimumobile nelle condizioni del bene oggetto di
stima puo essere ceduto con contratto di locazabpeezzo indicativo pari a circa 3 Euro/mg mese,
ovvero pari a:

Affitto Mensile =€ 3,00 x 148 mg= € 444,006444,00.

SPESE
Condominio (luce scala e spese di pulizia) stirmh& circa ovvero pari a € 26,00 circa;

imposte, tasse al 2% circa ovvero pari a € 9,0fagir
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sommano spese € 35,00/mese;

Valore Mese= € 444,00 - € 35,00 = € 409,@pprossimata € 410,00;
Valore Anno Bf =€ 410,00 x 12 = € 4.920,00;

Vo = Bf/r = € 4.920,00 / 0,035 € 140.571,00

Metodo n° 3

Valore stimato =€ 140.571.00

5.5 Metodo della Stima Comparativo Diretto Criterio 4)
La stima viene effettuata per comparazione deizprézmercato. Questo criterio € basato su un
attenta indagine di mercato svolta sul valore dnobili similari venduti negli ultimi tre anni ed
ubicati nelle vicinanze di quelli in oggetto. Inrpeolare i valori unitari desunti si riferiscona a
immobili ubicati in Ribera, nella zona prossimaiab dove € ubicato il bene oggetto di indagine.
Il criterio di stima avviene attraverso le seguéasi:

1) Individuazione del segmento di mercato;

2) Individuazione delle caratteristiche rilevanti dablbricati che differenziano i valori

all'interno del medesimo segmento di mercato;
3) Scelta del parametro di comparazione;

Individuazione del segmento di mercato

Ubicazione:Ribera Centro abitato;
Destinazione:civile abitazione;

Tipologia costruttiva: palazzina,

Individuazione delle caratteristiche rilevanti dei fabbricati che differenziano i valori

all'interno del medesimo segmento di mercato

Grado di finimento: medio;

Stato di manutenzionebuono;

Eta: edifici costruiti alla fine degli anni 70 inizi an80;

Panoramicita: medio/alta;

Luminosita: medio/alta;

Dopo avere eseguito diverse indagini sul territalidribera attraverso le agenzie immobiliari del
luogo ed attraverso agenzie on line, il sottosci@TU ha ritenuto comparare i prezzi di vendita

degli immobili che piu si avvicinano al bene oggett stima e che qui di seguito riporto:
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Riferimento Agenzia Immobiliare:
MICELI IMMOBILIARE

CORSO UMBERTO 1,175-177 - 92016
Ribera (AG)
Tel +39-0925-545046 - Fax +39-0925-545046
email rinmice@tin.it

sito web www.immobiliaremiceli.it

Indagine n° 1
Zona: Ribera, Contrada Camemi.

Costo medio Euro/mq: 1.333,33

Appartamento Rif 154ca

maq 90 €120.000

Appartamento composto da 4 vani pill accesson.

Dettagli Immobile
Categons Residenziale Tizologia appartamento LocalifVani 4
Piano Piani Totali Liwelli
Soggiomo Cucina Bagmi
Camers Camere matnm. Camere singole
Autonimessa Amredato Condizioni
Riscaldamento Raffrescamento Cantina No
Balcone Terrazzo No Giarding No TavernaiMansarda | No
_ Superfici
Abitarione forda Calpestabili Lotto
Balcone Giardino Cantina
Autorimessa Tawerna Mansarda
_Fabbricato
Anno di costruzione Ingresso State manutenz.
Ascensore Mo Giarding condom. No Bameme architett
Dati fiscali e urbanistici
Spese condominiali Mutuo residus Ho Regime fiscale
Abitabilia Agibita Ho Conformits catast. | Mo Tipo Area
| Ceriit. impianti Siato al rogito Data di consegna
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Indagine n°® 2
Zona: Ribera, Via Termine.

Costo medio Euro/mq: 900,00

Vendita Appartamento, RIBERA Rif 212CA

mig 200 € 180,000

Limmobie & composio da - mapazzino a plano b=ra
dl mg 21 Chros{unioo vana = spparenenbe dil mg
200 oirca a prime planc. Lappartamento & oomposin
08 IRpReSS, COITIooHo, Ampio Sa0NE CUCingsT,
bagno & rposEglo {7, vanl), con quatino bakcoesl
prosoetand su fre vie, &350 & n oiime condizicnd,
defriby Con QUsio Mo & M.

Detagi lmmebile
| Raciderzials Toonga appartamrante | Localad E
Prano 1 Plard Totad 1 Ll 1
Soggiomo ‘faoins Abttabbe Bagnl [ ]
. o CHTIETE MATM. CETIEE St
Amrecsy Am=an Condzion Cetimao:
Riscadarenio FRaffrescamenio Cansma
B e Terrazrn S Taesmatlanards
_Zuperiol
Abiterone o afpeciaby| Lok
Bairone ‘TG CETnS
AolnrTEsEy T Farsary
Fabbricato
“Arno d oostruEiane rgreszo Ehit manuET Ofima
ASrEEOrE ‘Giamding condom. Barrisme prchi=f
Dt izoall & Ui

‘condomin il Mduo resitun Regime fiscaie
Afnbeiy Aol Corformits catast Thow A
Certl, Impiant Elalc = rogito Dt o conmegrs




Indagine n° 3
Zona: Ribera, Ingresso Sud Ovest della citta.

Costo medio Euro/mq: 1.000,00

Vendita Appartamento, RIBERA Rif 213ca

mq 130 € 130.000

Appartaments a prime pano,di mg 130.composto
da 8.5 vani. Esso & in ottimo staio & si frova in una
befla zona.

Dettagli Immobile

Calegoria Resldanzials Tipologia sppartamanto Locatniant &
Planc 1 Plani Tokall 1 Liwetl

Soqglama Cucna Bagnl o
Camens Camere malsm. Camere singoie
Aulorimessa Arredato. CondEzoni
Riscaldamenio Raffrescameanio Caniina
EafconeTemazzn Glarding TavemaMansanda
Suparfici

Abitazions iorda Caipestzall Lotia

| Baicone Glarding Cantina

Autordmessa Tavema Mansarda

. Fabbricato

Anno & costruzione IngEESs0 Stato maruterz.
AECENSOre Glanding condom. Bameme architeit

| Dat iscal & urbanistict

Spese condominial MU residun Regime Nscale
ApTablEaAgiita Conformia catast Tioo Arza

" Cerir imglant Stato al rogita Data d consegna




Indagine n° 4
Zona: Ribera, Via Tortorici (molto prossima all'inotnile oggetto di stima).

Costo medio Euro/mq: 1.176,00

appartamento Rif 136c¢ca

€ 200.000

appartamento a A"psano di mg 170 composta da; 3
camere da ketio, 2 bagni, soggiomo, salone, cucina.

Dettagli Immobile

Categana Resldenziais Tipoiogla appartamania Locaifvant 5
Plano Plani Totall Livell

S0qgkimo Cuscina Bagnl

Camere Carmere makrim. Camere singoie
Auionimessa Arredaio No Condezion] Buono
Riscaldamenio Cenbrallzzato Raffrescamanin Cantina Ho
BaiconeTerazzn Ho Glarding No TawvemaMansandz
Superfici

lorda Caipestzoi Lotta

Barane Glarding Canlina

Auionimessa Tawema Marsarda

Fabbricato

Anno d cosinzione Ingresso Staba manutenz.
ASBCENEOrE Gilandino condam. Bamierrs architet
| Dl Macall & urbaniaticl

Zpese condominial Mo resius Regime fiscale
AbitablMa'Aginina Conformita catast Tigo Area
| Ceriff_implant Etato al rogita Diata di consegna
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Riferimento Agenzia Immobiliare:
PIANETA CASA 2012

Indagine n° 5
Zona: Ribera, nei pressi di Via Mazzini.

Costo medio Euro/mq: 1.100,00

Appartamento vicino Via Mazzini

110.000€
Inserito da pianetacasa2012 il 28/04/2014

Iy
5

Prezzo 110.000€
Localita Sicilia
Agrigento e provincia
Sciacca
Vedi su google map
Tipo di annuncio Agenzia Offro
Tipo di immobile Appartamento
Numero di locali 5
Classe energetica G
Indice prestazione energetica 175 kWh/mq
Superficie 100 m2
Descrizione

In base ai dati raccolti in varie agenzie immobiléel luogo, si é riscontrato un valore venale
medio omogeneizzato valutato come media aritmeléc@rezzi di vendita dei siti oggetto di
indagine:
Valutazione del prezzo medio di zona:

(1.333,33 + 900,00 + 1.000,00 + 1.176,00 + 1.109;06 =1102,00 €/mq

Considerando che I'appartamento ha una superfgguagliata di circa 148 mq, il valore
dell'appartamento con tale criterio di stima € acirca:
1.102,00 x 148 = € 163.096,00
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Metodo n° 4

Valore stimato =€ 163.096,00

CALCOLO DEL VALORE STIMATO
Al fine di determinare il corretto valore dell'imraie, il CTU ha provveduto ad eseguire la media

aritmetica tra il Metodo n° 2, il Metodo n° 3 edMktodo n° 4.

Per il calcolo del reale valore commerciale delifwbile, a partire dal prezzo medio ricavato come

media dei metodi estimativi sopra riportati, iltegtritto CTU ha provveduto a mediare tale prezzo
con dei coefficienti di ponderazione (coefficiedii apprezzamento/deprezzamento) che tengono
conto di tutti i fattori ambientali, urbanistici @ghpiantistici dell'immobile oggetto della stima.

In particolare si € mostrata attenzione alla posiiurbanistica dellimmobile, allo stato dei suoi

impianti, ed ai servizi esistenti in prossimitaldetona, (attivita commerciali, trasporti urbani,

etcc.).

Tale valore e stato quindi determinato dal seguesitlo:

(€ 148.000,00 + € 140.571,00 + € 163.096,003)+ € 150.555,67

Qui di seguito si riporta la tabella di valutaziomel'immobile che tiene conto dei coefficienti di

apprezzamento e deprezzamento rilevati dai sitpdeimportanti mercati immobiliari nazionali.
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Coefficienti di apprezzamento e deprezzamento medi

. . . Coefficienti Incidenza
Parametri di valutazione
K Euro
. . A pochi chilometri dal centro citta, facilmente
Posizione urbana P S M 3% € 3.763,89
raggiungibile da sede viaria principale.
epeas e . Strada di accesso asfaltata ed in ottime
Facilita di accesso al sito o 2% € 3.011,11
condizioni.
Coefficienti di piano Piano Terzo senza ascensore 1% € 1.505,56
Coefficienti di luminosita Ottimo 2% € 3.011,11
. . . 4. . Le camere sono ben esposte e tutto
Coefficienti di esposizione . n esp 2% € 3.011,11
I'appartamento gode di buona luce naturale
Stato e rifinitura i i i di rispristino i i
. La facciata esige lavori di rlsprlstlno intonaci e 3% € 4.516,67
dell'lmmobile. sottobalconi
Servizi Ottimi 1% € 1.505,56
. Autonomo con caldaia centralizzata di recente
Riscaldamento . ) . 2% € 3.011,11
installazione e funzionante
. . Impianto di recente manutenzione ed adeguato
Impianto elettrico P o 8 2% € 3.011,11
alla normativa vigente
Parcheggi Disponibili diversi parcheggi nelle vie limitrofe 0% € -
. A itadat t bbli b d
Trasporti rea sgrw a ' a trasporto pu' ico urbano e' a 2% € 3.011,11
pochi passi da fermate dei bus extraurbani
PREZZO STIMATO DELL'IMMOBILE 14% € 170.880,68

Tabella 2
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6.CONCLUSIONI

Considerando i valori di stima determinati seguemndguattro metodi descritti nei precedenti
paragrafi e tenuto conto dell’attuale contesto nigi&co in cui € inserito 'immobile, il sottosaat
CTU ha ritenuto congruo stimare il bene oggettd’atéita peritale in esame con il valore di

sequito riportato:

VALORE STIMATO =€ 1/0.000,00

Centosettantamila Euro/00

ALLEGATI
= ALL. A - Verbale inizio operazioni peritali;
= ALL. B - Documentazione Catastale;
= ALL. C - Planimetria Generale Stato Attuale — scalo;
= ALL. D - Documentazione fotografica;
= ALL. E - Certificato Ipotecario Speciale;

= ALL. F - Progetto autorizzato in sanatoria - Cosoase Edilizia.

Tanto dovevo ad espletamento dell'incarico condemit

Sciacca 26/05/2014

ILCTU

Ing. Claudio Cassini
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