Tribunale di Enna

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 9/2021

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Sara Antonelli

RELAZIONE DI STIMA

LOTTO UNICO: unité immobiliare in Piazza Armerina (En) via G. T. di
Lampedusa
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INDICE

Dati Catastali

Beni in Pioza Armerina via G. 1. di Lampedusa
Categoria; C3 [Laboraton per arll & mestied]

Dati Catastali: foglio 179 particella 1442 subaiterno 17

Stato cccupativo
Al sopralluege occupalo dal debitore

Contratti di locazione in essere
Messuno

Comproprietarl

Nessuno

Prezzo al netto delle decurtazioni
da liberg; €85.000,00
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LOTTO UNICO

(LOCALE ARTIGIANALE)

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

1.1. Descrizione del bene
In Comune o Fiaza Armerina (En) via G: T. di Lampedusa snc loboratarie arligionale gosto ol

piano tera composto da un unico ompio locale oltre servizi.

1.2, Quote e tipologia del diritto pignorate

Fignoramento gravante sulld quita di 1/1 di piena propneta dellimmoblle

1.3, Identificati ol catasto Fabbricati del Comune di Piazza Armering (En} come segue: (ail. 5)

Propriefd 11
Dot identificativi: g. 179 part. 1442 sub. 17

Dali classamento: Cat. €/3 - classe 3= Consistenza 73 mg - Sup, Cal, 86 mg - Rendita € 315,49
Indinzzo:via G, I. di Lampedusa sne=Scala B - Piano T

Dati derivanti da: Visura Cotastale presso - Direzione Provinciale di Enna - Ufficio Provinciale -
Territorio - Servizi Calastali.

1.4. Coerenze (all. 8)

L'unita immobiliare risulta coerente con quanio riportato in Catasto,

1.5. Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'atto di pignoramento e alla
nota ditrascrizione

Nan i sono risconfrate discrepanze

2 DESCRIZIONE DEi BEN|

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e zona (all. 11)
In Camune ol Pinzza Armering

Fascic/zono: Residenzdale
Destinazione: C1 di espansione con edifici a schiera

Tipologia prevalents; Abitazioni civil
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Urbanizzazioni: la zona & provvista dl serviz di urbanizazione primaria come strade residenziall ed i
relativi spazi di sosta o di parcheggio, le fognature, la rete idrica, lo rete di distribuzions
del'energia eleffrica e del gas, l'illuminazione pubbilica con carenza di spozi di verde atfrezzato
al servizio delle abitazioni, menire quelle di urbanizzazione secondaria che includone gil asill nido
e le scuole materne, | mercati di quartiere, le delegazioni comunali, le chiese e gli alfri edifici
religiosi, gli impiant] sportivi di quartiere. | centri sociali, le atirezzature culturali & quelie sanitarie

nsullano scorse,
Servizi offerti dalla zona: qualche supermercalo, bar, un palatenda, ecc..
Principali collegamenti pubblici: ia mobilita & affidata sostanzialmente ol mez privati,

Collegamento alla rete autastradale: a circa 1.2 Km svincolo per 55 | 17bis.

2.2. Caratteristiche descriftive esterne (all. 9)
Edificio di gquattre piani fuor terra cltre od un piano interato costruito o partire dall'anne 2010
- struttura: €.a. & mattoni:
- facciate: ntoniacate;
- accesso; dirette in alluminio anodizzata colore acciaio e velr:
- portico a piane tera in comispondenza dell'accesso;
- condizioni generali deflo stabile: buone.

2.3. Caratteristiche descriffive inferne (all. 10)
Laboratorio arfigianale. posto al piano tera composto da un unico ampio locale oltre a un
bagno e un ripostiglio con punto acqua. Il locale rsulta ben lluminato da tfre ampie vetrate fisse o

tutta altezza e do una finestra nella parte opposta.

Anche il bagno e il ripoestiglio sono aerati e iluminati naturalmente.

- esposizone: singola sulla realizanda piazao:;

- paretlin parte normalmente tinteggiate & in parte rivestite con carta da parati, in ceramica
nel bagno in parte nel ripostiglic:

- pavimenti: in piostrelle di gres, in ceramica nel bagno e nel rdpastiglio:

- infissi esterni: in alluminio con finitura accidio e veti doppi;

- porta daccesso; lo stessa lipologia degii infissi:

- porte interne’in legno;

- Imp. citofonico: presente:

- Imp. eletirico: sotte traccia;

- Imp. |dice: soHatraccia;

- imp. termico: un climatizatore monosplit:

- ocqua calda sanitaria: prodotta dallo scalda acqua murale a gas installata nel ripastiglio:
- servizio igienico: attrezzalo con lavabo, tazza, bidé e doccia;

- oltezza dei locali: m. 2,95 circa con controsoffittature e senza contrassoffitto m 3,70
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- condizioni generall dell'unita immabiliare: buone e ben manutenuta,

2.4. Breve descrizione della zona
L'area in cul sorge il complesse immabiliare e di cui ta parte I'immobile della presente relazione &

ubicato nello parle a Sud dell'abitato di Piozza Amering. S alta di ung zena di espansione
ancora in via dl completamenta. in particolare, nello stesso complesso ediiizio risulta incompleta
ancora sia lo splazo antistante Il tabbricato oggetto della presente relazione (la futura plazza) e
un intero edificio posto sul lato oppoesto. Trattandaosi di una zona di recente edificozione risulta

ancora povera di servizi @ allivit commerciali.

25. Cedificazioni energetiche (all.7)
IHaboratono Asulta censito al catasto energetico al n. 0220908-084014-2856) del 8/09/2022 classe

Energetfica "B" con fabbisogno per la climatizazione invemale di 82.44 kWh/m?anno.

La cerfificazione energetico (redatta dall'esperto stimatore nominato) viene allegata alla

relazione peritale.

2.6. Cerfificazioni di conformita degli impianti
Per gll implanti present] all'interna dell’unita immobiliare Aon e stalo possibile reperire e relativa
cerlificazione, tuttavia dalle indagini esperite dalfo| serivente & emerso che Ia Relazione ex L.
10/1991 sugli impianti & stato regolarmente depositata, come prevede il D. Lgs. 192/2005, in data
27/02/2008, inoltre, per I'immobille & stata eseguita la verifico di messa a terra degli impianti ed &
stato rilosciato || cedificato di agibilita n. 362 det 03/06/2010, pertanto s ritiene che gl implanti
presenti all'intermo del locale siano dotati di cerfificazione e risultano conformi,

2.7. Cettilicazioni di idoneité statica (all. 4)
Analogamente, essendo |'intero immobile dotato di cerlificato di agibifita n. 362 del 03/66/2010,
l'immobile & sicuramente dotato di Certificato di Collaudo Stofico.

3 STATO OCCUPATIVO

3.1. Detenzione del bene
Al momento del soprallucge, effettuato il 22/07/2022 nel corso del quale & stato possibile
accedere ol bene grozie alla presenza e collaborazione della parte debitice, la stessa ha
dichiarato di eccupario per svolgere la proprio attivitds professionale.

3.2. Esistenza contratti di locazione
Non risulfano contratti di locazione in essere per il bene in oggetto di procedura e avente

I'esecutato quale dante causa come verificato.

4 PROVENIENZA (all, 6)
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4.1, Afuali proprietari

5 _VINCOLI ED ONER! GIURIDICI (all. 13)

Dalle verifiche effetfuale dalio scrivente mediante servizio di consultazione telematica Sister -
Agenzia delle Entrate di Enna sia per norminativi-sia perimmabile (elenco sintelico senza restrizioni <
estrazione di note al venlennio {oll. 13) alla data del si evince:

5.1. Vineg one ic ra carico I'a

I vincoll ed oneri giuidici che resteranno o carico dell'acquirsnte riguardano guelll di carattere
generale derivanti dagli atti di compravendita e quelll di caratiere particolare esplicitaments

citati come:

- servitu attive e passive in atto esistenti e can I proporzionale comproprietd delle parli ed impianti
comuni dell'edificio dl quale si appariiene ai sensi degli arfl. 1117 & seguenli del codice civile, per
legge, stato del luoghi o per specifica destinazione del costruttore ed in paricolare dei |ocagli
denunciati gl cl. guali beni comuni non censibili come mappali: 144211 (vano scala o locale
tecnico al piano s1 al servizio dei subb. dal n. 4 al sub, n. 16} 137242 |corsia box al piana 1 al
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6.1, Spese di gestione condominiale
Si precisa che la gestione del condominio va dal 01 novembre al 31 otfobre e che le somme sono

stale anrolondate.

Spese di gestione ordinarie annue di gestions immobile

- Anno 2020 € 174,27
A Anno 2021 €192.63
- Anno 2022 € 200,00 (preventivate)

spese condominiall non pagate negli ullimi due anni anlerion alla data della perizio; € 544,90 che
equivalgono agli anni 2020-2021-2022 ancora da versare.

Eventual spese stroordinarie gia deliberate con delibera del gravanti sull'immobile per € Couse in

COfs0. Nessuno

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovra aftivarsi ed acquisire le informazioni necessarie per
conoscere gli imporfi aggiomali a carico dell'immobile per eventuali spese condominiali insciute
relative all'anno in corso al decreto di trasterimento ea quello precedente. su di lui gravanti in via
solidale con I'esecutoto ex art. 43 quarto comma disp. att. c.c.. nonché eventuall quote di oneri
a carico per lavori di manuterzione effettuati, in comso, efo deliberati.

6.2. Parlicolari vincoli e/o dotazioni condominiali

LA Al i R TR TEEE)

6.3. Accessibilita dellimmobile al soggetti diversamente abili

5

7 _VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del complesso iImmobiliare & iniziata dopo |l 1947,

Il fabbricato di cui sone parte | beni in ocggetto risulta azzonato da vigente PRG del Comune di
Piazza Armerina in Z1.0. (All. 11} “Cl Destinazione: di espansione con edifici a schiero
Residenzigle & risulta conforme alle prescrizioni urbanistiche dell'epoca dello sua costruzone,
L'immaobile & conforme dal punto di vista urbanistico.

7.1. Pratiche edilizie reperite presso il competente Ufficio del Comune (all. 2-3-4):
» Concessione Edifizio n, 56 del 12/11/2007:
* Aulorizzozione in Sanatoria n. 79/2010 del 19/10/2010:
» Autorizzazione di Abitabilita/Agibilita n. 362 del 03/06/2010.

7.2. Conformita edilizia

Al soprallucgo I'appartamento risultava conforme ai titoli ediliz autorizativi rlasciati.
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7.3. Conlormita catastale (all. 8)

Al sopralluogoe I'appartamento risultava conforme alla planimetria catastale,

‘8 CONSISTENZA

B.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie “lorda commerciole” indicativa dell' unita, & stata calcolata dall'interpolazione irala
pianta catastale ed il rfieve plonimetrico effetfuato sul posto dallo/a scrivente, comprensiva dei
muri di proprietd e delle perfinerize accessodie calcolate convenzionalmente in quola opportunag
(Norma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/19%8) come segue:

Destinazione U.M. Sup. lorda Coeff. W o
Locale artigianale g, B&.0 100% 86,0
86,0 846.0

maq. lordi mq. commerciali

R R ENsla (I YV

?.1. Criteri
Il soffoscritto esperto. nello valutazione dei benl Immobili in oggetlo, ha tenute conto
dell'ubicazione tenitoriale, del sistermna costruttivo, della lipalogio del compendio. dello vetustd,
defie finiture esterme ed interne, dello stato manutentive. delle condizioni iglenico-sanitarie, della
detazione d'impianti per come si sono presentati | beni allispezione peritale nello stato di fatto e di
cliritto,

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento del confronfo di mercato che risulta
all'attualita il pil ideneo per individuare il pid probabile valore dei beni,

Il valore del bene come sopra definito, pud essere consideralo il "pi0 probabile” su base stimativa,
ma deve intendersl comunque “orentative” e guindi suscettinlle di varigzdoni, anche sensibill, in
diminuzione o In aumento.

9.2. Fonti d'informazione
Elenco o fitolo esemplificativo
- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Irrmobiliare) —
Valorn redativi all Agerizia del Teritorio
Periodo: 2-2021 Comune: Piozza Armeling
Fascia/lona: Periferica

Vaolore mercato prezzo min. 700 / prezzo max 1050 {Euro/ma)
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Valore di locazione prezzo min. 3.8 / prezzo max. 5.8 (Euro/mg x mese)
- COMPRANVENDITA del 12/12/207 1 valore € 115.240.00 -

9.3 Valutazione
; Categoria catastale Superficie Valore Vr.llnn_l
immobile commerciale maq. Complessivo
Locole commerciale 3 Ba0 € 1.050.00 £ 9030000

“
7.4. Adeguamenti e comezioni della stima

Attenendosi o quanto richiesto dalla sezione, si riporfa adeguamento delia stima del 10% come da
prassi dovuto all' assenza di garanzia per tuth gil eventuali vid, nonché per I'esisteriza di eventuali oner
gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perto

Vdlore Lotto

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia peri vizi € 4.51500
Spese condominiall insalute € € 566590
Prezzo base d'asta ol netto delle decurtazioniin c.t. € 85.000,00

N.B.: Prezio base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cul s sono presentati | benf all'ispesions
peritale, valutati a corpo @ non a misura, al netto delle decurtazioni e dell’sbbattimento farfettario dovute all'assenza di garanzia
per vizi o mancanza di qualith o difformita della cosa vendutsd nonché all’esistenzs di eventuali oner| gravanti sul bene & non
esprassamente considerati dallo scrivente perito essendosi di ci gistenuto conto tiella valutazione,

CRITICITA' DA SEGNALARE

Non sono emerse crificita ostative alla vendita o comungue di rlevante impatio per Ia procedura.

Il sottascritto Ing Michele Magoio dichiara di aver depositato telematicamente la presaente
relazione a mezzo P.C.1.: di avemne inviolo copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e dallesecutato
a mezzo posta ordinaria,

Quanio sopra il sottoscritto ha I'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo scopo
di fore conoscere al Giudice la verita,

Con essequio,
Mizosia lii 11/10/2022 I'Esperta Nominato

1] Verbale sopralluogo

2} Autorizzazione Sanatoria n. 79_2010
3} Concessione Edilidia n. 54 2007

4] Agibiiita n. 362_2010

3] Visura catastale storica CF

é) Visura catastale storica CT

7] Ape

8) Plarimetria catastale

%) Foto esterne

10) Foto interne
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11} Stralcio P.R.G.
12} Estratio mappa
13) Farmaiitd
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