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RELAZIONE CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

ORDINANZA E GIURAMENTO

3 sottoscritta Arct Pierangela Maria Cimd, lMibexolprefessionista,

. T.U, nella.causa in oggetto, prestava giluramento 11 glorr 3/10/2014

javahty aly giudice'Dott. Lo Presti Filipp

1. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Al fine di evadere tale mandato in modo esauriente, la sottoscritta, a

mezzo raccomandata A/R, ha comunicato al debitore e al >reditore
I‘I .‘

49508984773 ;
- — con ragcomendata.n. 149508969558:

on xacoomandata \n ABBS61B52449

et 1 ' maks ~ 3
iell'immobile)che ha hiaratc di non essere N possesso delle hi i
y - acat r I L “1a” v i = vy a | 1 o
) verpa r Pertanto nor = Stat K 3olblle ellelLtuare

Unorevele Giudice, portato a conoscenza del mancato 0, ha
nominato 1' Avv. Annalisa Alongi quale Custode Giudiziario del bene; per
cui n data 25/05/2015 a sottoscritta s € preSentatalMuovamente sul
luog oggett di stima assieme al Custode Giediziarit, ryghelT aveva

preventivamente avvisato le parti tramite A/R Al sopralluogo sono

risultati entl entrambl le parti e pertanto non avendo modo di
1 S ' =S F 3 :
icceder all'internt del fabbricatc nor e stat sibilce espletare
g . e — 3 x
1 1AQAX1CO ¥icevuto vedili allegat n.3 “werbale”)
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In data 05/10/2015 il custode Giudiziario Avv. Annalisa Alongi @
riuscita ad accedere all'interno dell'immobile con 1l'ausilio della for:za
pubblica.

Successivamente, la sottoscritta, il giorno 07/107/20}5-4¥re¢ ore'10:30
con la presenza del custode Giudiziario Avv. Annalisa Alongi, e con la
presenza del Geom. Martorana Alfonso, in qualita di coadiutore della
scrivantg~perpi= rilievi metrici, ha proceduto a visionare i luoghi (vedi
alldgatp<nl 4~ “yerpale”), rilevando i dati tecnici mediante Ila
misurazioni di tuttl gli ambienti interni (vedi allegato n.S5) ed esterni
nenché ha preso visione di tutti quegli elementi occorrenti per
accertare il livello e le caratteristiche delle finiture interne e degli
impianti esistenti necessarie per la descrizione dei luoghi, il tutto

documentato mediante supporto fotografico allegato alla presente.

Preliminarmente alla stesura della relazione di stima =
contemporaneamente alle détg' éi sopralluego, di cui sopra, la
sottoscritta in risposta al “quesifo/|delDODott. Giudice ha esaminato la
documentazione prodotta dal creditore procedente per accertarne la
completezza e pertanto conferma quanto riportato nella relsazione
notarile a firma del Notaio Enrico Siracusano; gquest'ultima viene

ulteriormente confermata dalle ispezioni ipotecario effattuare dalla

C.T.U. meglia citata in appresso.

L'immobile, oggetto della presente perizia, & ubiaaeoz~nel Comune di
Sciacca (AG) nel Cortile Gatto n. 224 (zona (denominatd [Saa| Mildhele),
distinto in catasto con la part. 2421 sub.2 del foglio di mappa n.167.
Secondo il vigente P.R.G. ricadente in zona territoriale omogenea “Bl”
complebapenfa,. mentre secondo il P.R.G. adottato il 20/04/2015 con

delibgrf Pommismarialle n. 16 ricadente in zona “A3” Tessuti urbani di
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prevalente 1impianto sel-settecentesco, di particolare interessa storico
ambientale, per cui subentranoc le norme di salvaguardia attualmente in
vigore nel Comune di Sciacca, dove prevale la normg/ piuzrestEittiva.

Il fabbricato, costituito da una unitd immobiliare ton ‘dést'indzibne—d"uso
residenziale, & composto da due elevazioni fuori terra e mansarda con
terrazzo a terzo piano; ha una forma rettangolare di circa m 5,70 x m
11,65 _confinante ad est con la pubblica Via Cortile Gatto, a Sud con la
part/.~ €420, la_ovest con 1la part. 2413 e a nord con la part. 2422

(fabbrieaty in aderenza appartenenti ad altre ditte - vedi allegato n.6).

Sulla scorta di quanto risulta dall'atto di compravendita stipulato il
01/12/2004 dal Notaio Paolo Di Paola in Sciacca, repertorio n. 22801 in
atti dal 13/12/2004, (.. Fabbricato di vecchia costruzione sito in
Sciacca Via Scaglione con ingresso dal Cortile Gatto n. 224, composto da
due vani ed accessorio a piano terra e da due vani ed accessorio a
primo piano con la coperfurd ‘el ll'area soprastanti,...), 1'immobile
risultava essere di vecchia cbsfr-uz,i;one, |edificato in epoca antecedente
all'l Settembre 1967, di due elevazioni fuori terra.

Tuttavia, dal confronto effettuato dalla sottoscritta C.T.U. durante il
sopralluogo, si & riscontrata una incongruenza tra lo stato attuale dei
luoghi (vedi allegato n.7 a firma della scrivente) e 1la planimetria
catastale in atti dell'ex sub 1, oggi soppressa(vedi allegato n.8). In
particolare, dalle risultanze delle misurazioni effettuate dalla
sottoscritta, si riscontrano differenze sia nellMaltimetria dei piani,
ovverc vi €& attualmente una diversa altezza dei pishd| fedstithuendo una
elevazione in pid), che nella diversa distribuzione degli spazi interni
con scale di collegamento demolite e ricostruite in posizione diversa,
ancife fe*nel Complesso rimane inalterata la volumetria e la sagoma.

NeJto||spesifico Llerdifformita consistono:
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- a piano terra nella diversa altezza dell'interpiano passando da m.
3,00 a m 2,50 e nella demolizione e ricollocazion? di una scala

amovibile con struttura in metallo;

- a piano primo nella diversa altezza dell'interp@JUDJZJARLEsij &

realizzato un nuovo solaio piano, passando da un altezza minima m 3,10 e
un altezza massima m 4,90 ad unico solaio di m 2,70 dal pavimento; nella
presemza sohi alcone aggettante realizzato con lastra di marmo e ferri
a dé%{ﬁi 4'.1Efa%cia sulla Via Cortile Gatto (prospetto principale
dell'immobile); E%llél nuova collocazicne di una scala amovibile di
collegamento con il piano superiore ed infine nella diversa
distribuzione degli spazi interni.

- il pianoc secondo/scttotetto non era esistente, per culi si & realizzato
un piano destinato a taverna con terrazzo.

Preme sottolineare che l'altezza alla linea di gronda & diminuita tra lo

stato pre - ristrutturazione e lo stato attuale, visto che dalla

planimetria catastale si AST!’E&L_QQZZ&\ interna [(m 3,00 + 0,20
(sclaio) + 3,10 (altezzGM@IaZIARlEﬂ'q- (solaio)]= m 6,50: ed

attualmente [2,50 + 0,20 (solaio) + 2,70 + 0,20 (solaio)]l= m 5,60 da
aggiungere il piano mansardato.

Dalle ricerche effettuate presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Sciacca
la scrivente ha verificato che per il fabbricate o stata solamente
depositata “comunicazione inizio lavori per opere interne ai sensi

dell'art. 9 L.R. 37/85”, identificata al prot. n. 25382 del 03/08/2005,

con dichiarazione dell'anno di costruzione antAeSZI-E 1942, in cui
il tecnico Geom. Vincenzo Piazza ha elaborato UQE;HSHE)EZhA\FeHE&FFativa

per opere da realizzare in manutenzione ordinaria, di cui si & acquisita

copia{vedi allegato n.9), verificando che il Comune di Sciacca, per il

fab (6] Ui trattasi, non ha rilasciato nessun altro provvedimento

au(E;}E}EEﬁZH/XTQHE?HESsorio. Da evidenziare che 1le opere realizzate
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dovevano essere autorizzate mediante Concessione Edilizia previa
acquisizione di Nulla-Osta da parte del Genio Civile di Agrigento,
essendo opere, che all'epoca, si ricadenti urbgfiShicamente. in Zona
Territoriale cmogenea “B1” dove sono consentite opere-"'' di
ristrutturazione, ma essendo opere strutturali ricadenti in zona Sismica
necessitavano di nulla-osta sismico; quindi trattasi di Fabbricato con
abuso_edilizio, ma con la possibilita di poterlo sanare applicando 1l'ex

art /13 deLia L.Ry 47/85, cosil come modificato dall'art. 36 della legge

380/200Y, Com le 'modalita e costi in appresso specificate.

L'immobile risultava annotato al Catasto Fabbricati del Comune di
Sciacca (AG) al Foglio di mappa n.l€7, particella 2421 sub.1l,
Categoria A/3, Classe 3, consistenza vani 5, Rendita € 206,07 (vedi
allegato n.10); ma visto le difformita allo stato dei luoghi si @&
provveduto alla presentazitné “di| variazione mediante Docfa (vedi
allegato n. 11), approvatg™in |gaty| 2740072016 con numero di prot. AG
0006711; dunque oggi risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di
Sciacca (AG) al Foglio di mappa n. 167, part. 2421 sub.2 (Piani T-1-2:
Categoria A/3, Classe 5, Consistenza vani 6,5,Superficie catastale
152,00, Rendita € 369,27 (vedi allegato n.12). Per quanto attiene alla
regolarizzazione catastale dell'immobile, in considerazione
dell'attivitd posta in essere dalla sottoscritta contestualmente alla

redazione della presente consulente tecnica, men{Val sgstenuto alcun

ulteriore onere di regolarizzazione.

6. RELAZIONE DI STIMA

Descrizione del bene:
La fQps€ruZipne (foto 1-2), composta da due elevazioni fuori terra con

sortotietite, /7@ /reallizata con struttura portante in muratura; la copertura
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& in parte a tetto ad una falda inclinata, realizzata con travi in
profilati di alluminio e con sovrastanti pannelli del tiig ISOPAN, ed

in parte a terrazza.

11 fabbricato, destinato a civile abitazione, si S\QJLJDlemEﬁﬂra

su una superficie lorda di circa mg 64,33 e 1'ingresso avviene mediante
una porta in alluminio che si diparte dal Cortile Gatto. Il piano terra,

ficie utile di circa mg 43,68 ed altezza utile di m 2,50,
?ona iorno e consta di un soggiorno (foto 3-4), di una
ZIARIE T

1 un servizio igienico (fote 6-7)illuminato da un

avent

cucina (foto 5)
pozzo luce (foto 8), coperto per una parte da un lucernario con struttura
in metallo e vetro opaco e per la restante a cielo aperto (foto 7); dal
soggiorno si diparte una scala ad una rampa con struttura in metallo e
pedate in legno che conduce al piano primo (fcto 3).

I1 piano primo, avente una superficie lorda di circa mg.64,33 ed una

superficie utile di circa mg. 41,36 con altezza interna di m 2,70, &

destinato a 2zona notte. DASLFECQ_qgta di un disimpegne/corridoio
(foto 9-10), di un serﬁﬁ@l@@lﬁAﬂE }t-12), illuminato ed areato

dal pozzo luce, e due camere da letto di cui la camera matrimoniale (foto
13-14)si affaccia sulla pubblica via e gode della presenza di un balcone
di circa mq 1,60; la cameretta (foto 15-16) invece si affaccia nel pozzo

luce; dal disimpegno si diparte una scala a chiocciola con struttura in

metallo e pedate in legno(foto 17).

11 piano secondo/sottotetto, avente una superficie lorda di circa mg
31,94 ed una superficie utile di circa mg 26,27AS:FE massima di m

2,82 e altezza minima di m 2,26, & destinato@lU@l&H\R*Et.Hpiano

consta di un bagno/lavanderia (foto 18}, di un vano con predisposizione a

cucina (foto 1%-20) e di una terrazza (foto 21-22-23)di circa mq.24,96.

Le dnterne sono di buona qualita, wvista la recente

G PAAARIE.IT
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I pavimenti e il battiscopa sono in ceramica, il pavimento e le pareti
dei servizi igienici sono rivestiti con piastrelle in ceramica, i pezzi
sanitari sono di ceramica di colore bianco.

Al piano terra la porta d'ingresso @ a due ante in a¥lumimig-tolore-ieqgno
e vetrata interna a due ante con telaio in alluminio di colore bianco,
mentre la porta di accesso al servizio igienico € costituita da una porta
in alluminio ad una sola anta di colore bianco con vetrata munita di
sersatmmiﬁpe; esterni. Gli infissi esterni delle camere da letto del
piano” 'primfo“~Sorto*'In'' alluminio di colore legno e bianco con vetrata
interna, mentre il bagno presenta una finestra con vetrata del tipo a
“vasistas” ad una sola anta in alluminio colore bianco.

Nel piano secondo/sottotetto gli infissi esterni sono per il vano taverna
con porta ad una sola anta in alluminio di colore bianco e vetro a spugna
opace munita di serratura per esterni e finestra realizzata con mattoni
in vetro/cemento, mentre nel servizio igienico/lavanderia sono presenti
due finestre ad una sola anfe @n* dlluminio di colore bianco con vetro a
spugna opaco di cui una muntta ai“g;ata~estenna in ferro, che si affaccia
su altra proprieta (foto 24).

Le porte interne del fabbricato sono in legno tamburato con telaio in
legno; la ringhiera del balcone cosi come quelle delle scale sono in
ferro battuto; il balcone & costituito da lastra in marmo sostenuta da
ferri a doppioc T in ferro; le soglie delle finestre e delle porte
finestra sono in marmo del tipo perlato di Sicilia; le pareti interne
sono rifinite con intonaco e pitturate con pittgﬁa‘gihgig;ca e lavabile
tipo “Ducotone”; gli impianti elettrico ed” " idnicty /Isbne, |[dé1 tipo
sottotraccia, mentre non & presente l'impianto di riscaldamento.

Il prospetto esterno & allo stato rustico con solo intonaco per il piano
terfa iiii'giano primo; mentre la parte di prospetto del parapetto della

terrad zd ¢ Ay oigrizio forato (foto 2). Il prospetto della porzione di
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fabbricato che si affaccia sulla terrazza & allo stato rustico con solo

intonaco (foto 25).

Le condizioni generali di manutenzione sono discretgr tupﬁayﬁafsi segnala
la presenza di macchie di umidita, muffe e DIMMthent’'4foto '#y''in
corrispondenza dell'angolo delle pareti del servizio igienico del piano
terra e nella parete confinante con proprieta aliena, causate dalle
piogqg meteeoriche che si infiltrano all'interno del pozzo luce. Tali
acque méteokiche ~vengono convoglidite in una caditoia posta all'interné
del Servizio igienico stesso.

ISi ribadisce che 1le <condizioni generali del fabbricato possono
iconsiderarsi buofe} necessitando il fabbricato solo di modesti interventi
di manutenzione ordinaria (impermeabilizzazione delle pareti del dervizis
igienico ubicato al piano terra e pitturazione delle pareti ammalorate) e
straordinaria (prospetto dell'immobile), per una buona rigualificazione
énergetiéa.' ! : 12
Stato di possesso degli immobili: t
L'immobile & posseduto a titollo|[@iHrBprildEsfdai debitori il cui regime
patrimoniale & quello della ¢omunione legalé dei beni. Allo stato attuale
1'immobile non Mpit occupato.dai debitori in quanto guest'ultimi sono
domiciliati in altre citta, quindi risulta libero.

Formalita, wvincoli od oneri, gravanti sul bene che zrestano a carico
dell'acquirente:

- Resta a carico dell'acquirente la Concessione Edilizia in Sanatoria per
Sanare le difformila edilizie riscontrate, fermof Aedtanfideche non vi sia
modifica al P.R.G. (Pianc Regolatore Generale} dhL‘cumune.ﬂt-gdiacca,
visto che la normativa edilizia prevede la possibilita di sanare 1'abuso,
ai sensi dall'Art. 36 della legge 380/2001, scle nel caso in cui le opere

esegiitig " In| assenza della concessione o autorizzazione siano conformi

ag;i'stMUmhnti.uﬁban&stici generali e di attuazione approvati e non in
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l'opera, sia z1 moment della presentazione della domanda

Formalita, wvincoli ed oneri, che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili all'acquirente:

steca volontaria iscritta ai nr

Alid Qgt del U1 /0Z2, 16, g7 lidpe one Apot éés 2Q /32 €
r C -
B! ] 2t =) LOr £
CONQOI S pa.l noma.
7. VALUTAZIONE DEL FABRRRICATO
1 [ probabile alore ] 2rca x| = Ir i alla
presente perizlia e stato determinat prendendc in  coh 1e
merca , i 1 Z d 11 Ymeiiog FiatetlcoT o i
1 1 ] t 1l Sente 11 sldpllilre,
'in ; I { ) rif nto e I o
pefifico (& B / metr quadrat X - i

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

3 ?
- k“!, Firmato Da: CIMO PI

-

¥117056302f5¢52bdc2fa2

2c6e0676c2

~anal®

1 Q,

SPA NG CA

Da: ARUBAPE(

18550

RANGELA MARIA

%



dell'immobile oggetto di stima che viene confrontato con altri immobili

simili presenti sul mercato immobiliare nellaz stessa _zona o in zone

limitrofe.
Sulla scorta della situazione del mercato imonLUeDrlalABnlEelei
Sciacca (informazioni reperiti presso agenzie immobiliari,

professionisti del settore e Ufficio Tecnico Comunale) si & determinata,

per i il gmilari, una fascia di wvalori oscillante da un minimo di €

asj' o,di € €00,00 per metro quadrato di superficie

RIE

comme uperficie commerciale cosi calcolata: Vani Principali
superficie utile + superficie lorda dei muri esclusivi + 50% dei muri
comuni; Balconi, terrazzi e Lastrici solari 25% dei vani principali,
Applicabile fino a 25mg, 1l'’eccedenza wva calcolata al 10%; Locali
accessori 35% dei vani principali per altezza inferiore a m 2.40.

Quindi si avra una superficie commerciale cosi determinata:

Piano terra vanil principali mg 61,00 + Piano Primo vani principali mg

57,40 + balconi (1,60 x 25ﬁIISO-I-E+ Piano Secondo vani principali mg

16,83 + locale accessorio @*UD?Z'AT@IETP 5,17 + terrazzo (mg 30,00

X Z3%)= mg 7,50; sommanc mqg 148, 30.
Per la determinazione del valore complessivo dell'immobile oggetto della

presente procedura esecutiva si & ritenuto opportuno adottare una media
tra i due parametri anzi detti, ottenendo il sequente parametro unitaria

€ 550,00 {Vu) per metro quadrato di superficie commerciale.

Applicando tale wvalore alla superficie commerciale complessiva

dell'immobile in oggetto, si ottiene: ASTE
Vs= Se x Vu = mg 148,30 x e 50,00 [ )&/ fe/o|[e1/s6s,00

(ottantunoni1acinquec.ntoaeasantacinquelo0 euro)
Da tale importo vanno sottratte le spese per regolarizzare 1'immobile e

per {E; 13 pratica per il rilascio della Concessione Edilizia in

Sa@MBIZ:}A{QlE\lﬁdella Legge 47/85).
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Tali incombenze produrranno un aggravio di spese per 1'aggiudicatario
che sommariamente possono essere cosil determinate:

- Competenze professionali per: Progetto ArchjiTelkomigd, Relazione
Tecnica, Perizia Giurata, Domanda, Supporto fotografieo)~ Bithiarazioni,
Relazione Geologica con prova sismica, Calcoli sismici e Deposito
Certificato sismico al Genio Civile di Agrigento, Attestato di
Qualificazione._Energetica, nulla-osta BB.CC.AA ..........cca0. € 3.700,00
- Pagamenro ttributi e imposte, per il rilascio di pareri, nulla-osta e
C.E. da“patte degli drgani competenti, in particolare: parere sanitario,
marche da bollo, registrazione e trascrizione Concessione edilizia,
diritti di segreteria, pagamento oblazione in misura doppia ciceé gli
cneri di urbanizzazione in misura doppia e costo di costruzione in
misura GopPPid....cviiieneannnn. = € 500,00 + € 10.550,00 =... € 11.050,00
- Richiesta di Agibilita, previa perizia asseverata e adeguamento
impianto elettrico e rilascio certificato di regolare esecuzione ,
compreso marche da bollo,/ vegsamento parere sanitario e diritti di
segreteria: wovianisiEsnaw Lo AP AP ATy qFe s e v eecneivenen = € 750,00

Totale spese da sostenere per regolarizzare l'immobile = € 15,500,00

Avendo espletato il mandato conferitole la sottoscritta, ringrazia 1la
S.V. Ill.ma per la fiducia accordatami e rassegna la presente Relazione

di stima composta da 12 pagine pill allegati, restando a disposizione per

qualsiasi chiarimento e/o integrazione.
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