






 TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 – R.G.E.   115/2017

4.1 CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE* CESPITE A (Planimetria aggiornata allegata con il n. 1.5):

*Calcolo  della  superfice  commerciale  Si  intende,  in  base  ad  usi  e  consuetudini,  per  superficie  commerciale  la

superficie del bene al lordo dei muri esterni ed interni nella misura del 100%, dei muri contigui ad altri immobili nella

misura del 50%; i balconi si calcolano al 25% e logge e terrazze al 33%.
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Destinazione Parametro
Superficie

 reale lorda
Coefficiente

Superficie

    Commerciale

Soggiorno   Sup. reale lorda 49,70 1,00 49,70

Cucina   Sup. reale lorda 28,65 1,00 28,65

camera matrimoniale    Sup. reale lorda 19,40 1,00 19,40

Camera    Sup. reale lorda 16,05 1,00 16,05

Camera  Sup. reale lorda 18,45 1,00 18,45

Wc Sup. reale lorda 8,55 1,00 8,55

Wc Sup. reale lorda 4,40 1,00 4,40

Disimpegno Sup.reale lorda 11,00 1,00 11,00

Balcone Sup. reale lorda 28,70 0,25 7,17

Vano scala Sup. reale lorda 13,85 1,00 13,85

Ripostiglio 1 Sup. reale lorda 5,50 1,00 5,50

Ripostiglio 2 Sup. reale lorda 4,60 1,00 4,60

                                            280,85                     187,32
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 TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 – R.G.E.   115/2017

9.3 Valutazione cespiti: 

1.Stima sintetica a vista:  

A - Valore corpo: € 130.000,00

- Valore complessivo diritto piena proprietà : € 130.000,00

B - Valore corpo: € 40.000,00

- Valore complessivo diritto piena proprietà : € 40.000,00
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 TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 – R.G.E.   115/2017

2.Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):
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Calcolo del valore effettuato in base alle superfici commerciali equivalenti bene A:

Destinazione
Superficie 

commerciale 
Valore medio unitario Coefficiente Valore equivalente (€)

Soggiorno 49,70 € 700,00 1,00 34.790

Cucina 28,65 € 700,00 1,00 20.055

camera matrimoniale 19,40 € 700,00 1,00  13.580

Camera   16,05 € 700,00 1,00 11.235

Camera 18,45 € 700,00 1,00 12.915

Wc 8,55 € 700,00 1,00 5.985

Wc 4,40 € 700,00 1,00 3.080

Disimpegno 11,00 € 700,00 1,00 7.700

Balcone 7,17 € 700,00 1,00 5.019

Vano scala 13,85 € 700,00 1,00 9.695

Ripostiglio 5,50 € 700,00 1,00 3.850

Ripostiglio 4,60 € 700,00 1,00 3.220

        187,32  €  131.124,00

  Tabella fattori correttivi bene A

Elementi di deprezzamento Coefficiente

Piano alto senza ascensore 0%

Un solo bagno (se l’alloggio è > di 80 mq)           0%

Necessità di manutenzione straordinaria/lavori di rifinitura 0%

Zona poco/non servita da mezzi pubblici -10%

Assenza di impianto di riscaldamento 0%

Mancanza di verde condominiale o pubblico -5%

Elementi di valorizzazione

Facilità di posteggio in strada 10%

Balconi utilizzabili 5%

 0%

Calcolo del valore effettuato in base alle superfici commerciali equivalenti bene B:

Destinazione
Superficie 

commerciale 
Valore medio unitario Coefficiente Valore equivalente (€)

Ambiente unico       128,00 € 600,00 1,00 76.800

  Tabella fattori correttivi bene B

Elementi di deprezzamento Coefficiente

Difficoltà per accesso carrabile e in altrui proprietà (servitù di passaggio) -20%

Necessità di manutenzione straordinaria/lavori di rifinitura -15%

Zona poco/non servita da mezzi pubblici -10%

Elementi di valorizzazione

Facilità di posteggio in strada 10%

 -35%
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 TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 – R.G.E.   115/2017

 Calcolo  del  valore  effettuato  in  base  alle  superfici  commerciali  equivalenti  cespiti  e  tenendo  conto  di  coefficienti

ccorrettivi:

Destinazione
Superficie 

commerciale 

Valore medio

unitario

Valore        Coefficiente               Valore  complessivo

equivalente €           correttivo                                            equivalente  €

Cespite A 187,32 € 700,00 131.124,00               1,00                                                        € 131.124,00

Cespite  B 128,00 € 600,00 76.800,00                  0,65                                                        €  49.920,00

3.Stima capitalizzazione dei redditi (semplificata):

Calcolo Capitalizzazione dei Redditi 

Cespite A

    RL (reddito lordo stimato per 12 mesi) = (2,1+3,1)/2 €/mq x 187,32 mq x 12 mesi = € 5.844,38

    rmin =  € 5.844,38/  (€ 620  x 187,32 mq) =  0,050322 (5,03 %)

    rmax = € 5.844,38/   (€ 900 x 187,32 mq) =   0,0346 (3,46 %)

    rmedio = (rmin + rmax) / 2 = 0,0424 

    tasso di capitalizzazione r = 4,24 % riferito al reddito lordo RL

   durata dell'investimento n = infinito 

   Stima dell'immobile A - Vm = RL / r = € 137.839,15
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 TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 – R.G.E.   115/2017

Cespite B

    RL (reddito lordo stimato per 12 mesi) = (2,1+3,1)/2 €/mq x 128,00 mq x 12 mesi = € 3.993,60

    rmin =  € 3.993,60/  (€ 620  x 128,00 mq) =  0,050322 (5,03 %)

    rmax = € 3.993,60/   (€ 900 x 128,00 mq) =   0,0346 (3,46 %)

    rmedio = (rmin + rmax) / 2 = 0,0424 

    tasso di capitalizzazione r = 4,24 % riferito al reddito lordo RL

   durata dell'investimento n = infinito 

   Stima dell'immobile B - Vm = RL / r = € 94.188,67

N.B. Si ritiene non affidabile la stima in quanto i parametri forniti dall’Agenzia delle Entrate ovviamente non tengono

conto delle criticità specifiche della fattispecie esaminata. Il magazzino, infatti, presenta, come anzidetto, una notevole

difficoltà di accesso in altrui proprietà che rende totalmente privo di appetibilità per qualunque attività commerciale si

voglia intraprendere nella zona. Pertanto non si terrà conto del valore ottenuto con questo metodo di stima.

SINTESI DELLE TRE STIME: Il valore intero medio ponderale viene determinato dalla media aritmetica delle stime:

cespite A

(€ 130.000,00 + € 131.124,00 + € 137.839,15) / 3 = € 132.987,71

cespite B

(€ 40.000,00 + € 49.920,00) / 2 = € 44.960,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del  valore  del  15% per differenza  tra  oneri  tributari  su base catastale  e  reale  e  per  assenza  di

garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla

vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria :        

                                                                           cespite A                                  € 19.948,15

                                                                           cespite B                                  €   6.744,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica cespite A                                  € 13.609,52

                                                                           cespite B                                  €   8.247,11

                                                                                                                                        

Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente                         € ----------

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: € ----------

8.5 Prezzo base d'asta del lotto 1

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:     

cespite A                                                                                                          €   99.430,04

                             e in cifra tonda ………………………………………….  €   99.500,00

cespite B                                                                                                          €  29.968,89

                             e in cifra tonda ………………………………………….  €  30.000,00

                                                                                                                                         IL CTU

                                                                                                                          

 Ing. Sabrina La Lumia C.F. LLMSRN69R42A089N  studio : via Giovanni XXIII, 44 Agrigento / pec: sabrina.lalumia@ingpec.eu / tel. 347/0049422 

Pagina 13 di 33 F
ir
m

a
to

 D
a
: 
L
A

 L
U

M
IA

 S
A

B
R

IN
A

 E
m

e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
3
d
8
0
e
c
4
3
0
fb

b
b
6
9
2
1
b
7
c
8
9
2
7
6
f4

b
0
b
8
2



 TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 – R.G.E.   115/2017

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. 115/2017 
                                                            

PROCEDENTE: UNICREDIT S.p.A.

G.E. : Dott.ssa BEATRICE RAGUSA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Lotto 2

Tecnico incaricato : Ing. SABRINA LA LUMIA

Iscritta al N. A889 dell’Albo degli Ingegneri della Provincia di Agrigento 

Iscritta al N.255 all’Albo del Tribunale di Agrigento 
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 TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 – R.G.E.   115/2017

Caratteristiche zona: zona periferica con destinazione residenziale con tipologia prevalente di tipo misto delle abitazioni con stato

conservativo normale; si accede dalla SS115 con scarso traffico locale e ampia possibilità di parcheggio. Provvista dei servizi di 

urbanizzazione primaria e secondaria.

Servizi della zona: farmacie (buono), negozi al dettaglio (buono), supermercati (buono), scuole materna/inferiore (buono)

Caratteristiche  zone limitrofe: vicinanza SS 115, sede di numerose attività commerciali. 

Caratteristiche strutturali appartamento:

Strutture verticali: materiale: struttura in c.a. - condizioni: ottime

Solai: tipologia: latero cemento

Balconi: materiale: soletta in c.a. - condizioni: ottime

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni: tipologia: doppia anta a battente con vetri camera doppi, materiale: alluminio,

protezione: persiane in alluminio - condizioni: ottime.

Infissi interni: Non presenti. 

Pareti esterne: materiale: muratura in laterizio, intonaci esterni pareti - condizioni ottime.

Pavimentazione 

Interna:

Presente in tutti gli esterni in gres porcellanato e in parquè in buona parte del piano primo (zona notte),

condizioni: ottime. Il piano secondo non è stato pavimentato.

Rivestimenti pareti: Non presenti.

Porta ingresso: materiale: porta blindata – condizioni ottime.

Portone di ingresso: tipologia: cancello anta a battente, materiale: ferro - condizioni: buone.

 Scale: posizione: a due rampe unica, struttura c.a. - condizioni: buone ma al grezzo (interna).

Impianti:

Citofonico: Solo predisposizione.

 Elettrico: Solo predisposizione.

 Fognatura: Solo predisposizione.

 Idrico: Solo predisposizione.

 Telefonico: Solo predisposizione.

 Termico: Solo predisposizione.

3. STATO DI POSSESSO: Utilizzato come abitazione principale dalla famiglia della figlia dell’esecutato
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 TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 – R.G.E.   115/2017

 CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE (Si intende, in base ad usi e consuetudini, per superficie commerciale la

superficie del bene al lordo dei muri esterni ed interni nella misura del 100%, dei muri contigui ad altri immobili nella

misura del 50%; i balconi si calcolano al 25% e logge e terrazze al 33%):

N.B. La superficie del piano sottotetto non viene conteggiata a causa della grave difformità che la interessa.

RILIEVO FOTOGRAFICO SINTETICO  (vd. All.ti 8.0, 8.1) :
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Destinazione Parametro
Superficie

 reale lorda
Coefficiente

Superficie

    Commerciale

Soggiorno   Sup. reale lorda 44,25 1,00 44,25

Cucina-veranda   Sup. reale lorda 23,85 1,00 23,85

camera matrimoniale    Sup. reale lorda 15,25 1,00 15,25

Camera spogliatoio  Sup. reale lorda 9,60 1,00 9,60

Disimpegno  Sup. reale lorda 8,65 1,00 8,65

Wc Sup. reale lorda 6,70 1,00 6,70

Wc Sup. reale lorda 8,65 1,00 8,65

Tettoia Sup.reale lorda 24,15 0,33 11,00

Balconi Sup. reale lorda 63,20 0,25 15,80

Vano scala Sup. reale lorda 3,75 1,00 3,75

 Sottotetto                  Sup. reale lorda                        100,00                     

TOTALE                       147,50
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 TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 – R.G.E.   115/2017

2.Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):

Calcolo del valore effettuato in base alle superfici commerciali equivalenti cespiti e tenendo conto di coefficienti correttivi:

Destinazione
Superficie 

commerciale 

Valore medio

unitario

Valore     Coefficiente               Valore  complessivo

equivalente   €          correttivo                                                             equivalente  €

Cespite 147,50 € 1.100,00 162.250,00               0,75                                                                       € 110.625,00
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Calcolo del valore effettuato in base alle superfici commerciali equivalenti:

Destinazione
Superficie 

commerciale 
Valore medio unitario Coefficiente Valore equivalente (€)

Soggiorno 44,25 € 1.100,00 1,00 48.675

Cucina veranda 23,85 € 1.100,00 1,00 26.235

camera matrimoniale 15,25 € 1.100,00 1,00  16.775

Camera spogliatoio 9,60 € 1.100,00 1,00 10.560

Disimpegno 8,65 € 1.100,00 1,00 9.515

Wc 6,70 € 1.100,00 1,00 7.370

Wc 8,65 € 1.100,00 1,00 9.515

Tettoia 11,00 € 1.100,00 1,00 12.100

Balconi 15,80 € 1.100,00 1,00 16.698

Vano scala 3,75 € 1.100,00 1,00 4.125

        147,50  €  162.250

  Tabella fattori correttivi bene 

Elementi di deprezzamento Coefficiente

Piano alto senza ascensore 0%

Un solo bagno (se l’alloggio è > di 80 mq)           0%

Difformita’/lavori necessari -35%

Zona poco/non servita da mezzi pubblici -5%

Assenza di impianto di riscaldamento 0%

Mancanza di verde condominiale o pubblico 0%

Elementi di valorizzazione

Facilità di posteggio in strada 10%

Balconi e spazi esterni utilizzabili 5%

 -25%
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 TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 – R.G.E.   115/2017

 3.Stima capitalizzazione dei redditi (semplificata):

Calcolo Capitalizzazione dei Redditi 

RL (reddito lordo stimato per 12 mesi) = (2,8+4,2)/2 €/mq x 147,50 mq x 12 mesi = € 6.195,00

rmin =  € 6.195,00/  (€ 780  x 147,50 mq) =  0,0538 (5,38 %)

rmax = € 5.929,50/   (€ 1150 x 147,50 mq) =   0,0365 (3,65 %)

rmedio = (rmin + rmax) / 2 = 0,045

tasso di capitalizzazione r = 4,15 % riferito al reddito lordo RL

durata dell'investimento n = infinito 

Stima dell'immobile Vm = RL / r = € 149.277,10

SINTESI STIME :  Il valore intero medio ponderale viene determinato dalla media delle tre stime:

(€ 100.000,00 + € 110.625,00 + € 149.277,10) / 3 = € 119.967,33

N.B. SI RIBADISCE CHE IL PIANO SOTTOTETTO NON E’ STATO STIMATO IN QUANTO DIFFORME E NON

SANABILE  ALLO  STATO  ATTUALE.  PER  LO  STESSO  NON  E’  STATO  MAI  EMESSO  ORDINE  DI

DEMOLIZIONE  E  NON  E’  POSSIBILE  IN  QUESTA  SEDE  PREVEDERLA  E  QUANTIFICARE  GLI  ONERI

RELATIVI,  COSI’  COME  DA  QUESITO,  IN  QUANTO  RAPPRESENTA  LA  COPERTURA  DELL’INTERO

FABBRICATO  CHE,  SI  RICORDA,  E’  SOPRASTANTE  ANCHE  ALTRUI   PROPRIETA’  NON  OGGETTO  DI

ESECUZIONE.

LA VALUTAZIONE DEL BENE NELLA SUA INTEREZZA HA SUBITO UN DECREMENTO SIGNIFICATIVO

(35%) A CAUSA DEL GRAVAME CHE QUESTO ABUSO COMPORTA PER L’INTERO STABILE.
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 TRIBUNALE ORDINARIO DI AGRIGENTO

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 – R.G.E.   115/2017

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del  valore  del  10% per differenza  tra  oneri  tributari  su base catastale  e  reale  e  per  assenza  di

garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla

vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria :        

                                                                                                                               € 11.996,73

Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente                              € ----------

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:    € ----------

8.5 Prezzo base d'asta del lotto 2

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:     

cespite                                                                                                                    € 107.970,60

                             e in cifra tonda …………………………………….……...…. € 108.000,00

       IL CTU

 Ing. Sabrina La Lumia C.F. LLMSRN69R42A089N  studio : via Giovanni XXIII, 44 Agrigento / pec: sabrina.lalumia@ingpec.eu / tel. 347/0049422 
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