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PREMESSA
Il sottoscritto Arch. Micold Salvatore Scopelliti, nominato C T T in data 18/05/2016, prestava giuramento in

data 31032016 nell’ambito del ﬁrocedimento Esecutivo promosso

Lo scrivente, in seguito alla quinta convocazione per inizio delle operazioni peritali, in data 18/07/2017 ha
avuto la possibilita di iniziare le operaziont e in data 28/072017 e 03/08/2017 1 relativi sopralluoghit di rito net
cespiti oggetto di pignoraments, censitt al WO ET. del comune di Canicatti al foglio 69 particella 1462 sub
10, sub 26, sub 35 {ex 30) graffato con il sub 38 (ex 223, sub 26 (ex 33) graffato con il sub 39 {ex 34 e sub 37
(ex 313, siti in via D'e Gaspen n® snc.

Considerato tutto quanto in premessa, la descrizione det luoghi e le foto allegate alla presente relazione
peritale, Fanno riferimento alla data di sopralluoge net cespiti avvenuto in data 28/07/2017 & 03/08/2017.

Beni in Canicatti (Agrigento) via Alcide De Gasperi n® snc
Lotto 3

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOEBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Il fabbricate, owe sono ubicate le unitd immobiliari oggette di Esecuzicone forzata, nella sua interezza é
costituite da cinque livelli fuon terra late monte, se1 plant late valle & un pianoe totalmente interrato. L'intero
imtnobile & composto di wentitré unita immobdliars, i cui, dieci con destinazione a civile abitazione, diect
destinati a box auto, due destinate ad attivita commerciale & uno a magazzino deposito.

Liintero fabbricato & un lotto di un piano di lothzzazione ed & identificato come “Lotto 27, 1 restanti loth alla
data odietna non sono stati ancora iniziatl, L'accesso al piano di lottizzazione avviene, in questo momento, da
via della Costituzione mentre da progetto & previsto, anche un accesse sia da via Madonna delle Eocee sia
accessi diretti da via De Gaspeni.

All'interno corte esterna del fabbricate, sono presentl quattro aree vincolate a parcheggio per 1 locali non
destinati a use non residenziali, che sono gli unici spazi esterni pawimentati.

La viabilith interna al lotto in esame & quasi del tutto in terra battuta, mentre le aree destinate al verde sono, di
fatto, aree alle stato di abbandone con nessuna traccia di verde attrezzato,

All%interno dell’'immobile & presente un corpo scala con ascensore a use esclusive delle unita immobilian
destinati ad abitazione.

La costruziene del fabbricato risale al 2007

Il cespite in esame, facente parte della procedura esecutiva, & costituito da un locale destinato ad attivita
comierciale censite al WCE T, al foglic 69 particella 1462 sub 27 (ex 21), che & stato identificate come
“Lotto 37 della relazi one peritale.

A, Locale destinato ad athivith Comerciale, sito in Canicath (Agrigento) via Alcide De Gasperi n® snc,
censite al Cataste Fabbricati al foglio 62 particella 1462 sub 37, plano terra lato monte e plano primo lato
valle.

Il cespite oggetto di Esecuzione Immobiliare & un locale destinate ad attivitd commerciale e in fase di

sopralluogo, era in corso di costruzione, di fatto, Ulimpianto elettrico era incompleto, gli infiss e le porte

interne dei servizl erano mancantl, come anche il sistema 4 nscaldamentof/raffrescamento.

All'interno alla corte esterna dell’imm obile, sone presenti quattre aree vincolate a parcheggio peri locali non

destinati ad uso non residenziali.

Coerenza con i confini: 'unitd immebiliare in esame confina sul lato interno (late nord) in parte con 1M androne

scala e corpo scala (sub 29) e in parte con altro cespite oggetto di pignoraments, facente parte di altro lotto,

attralmente in corso di costruzione ma destinato ad attivitad commerciale (sub 25 ex sub 207, I cespite & aperto
sutre latl e confina con cotte cotmune.
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L'unith oggetto di esecuzione immobiliare swiluppa una superficie lorda di circa m® 324,60, con altezza interna
di ml 4,00

| Intestati Codice fiscale Proprieta

. ] S | oonicti per 100041000

Catasto dei Fabbricati Comune di Canicatti
Foglic | Particella | Sub L[ Categoria Classe | Consistenza | Sup. catastale | Eendita
Cenz. | zona
£9 1462 5 - - Ffi = 2 b =
Caratteristiche zona: centrale pefiferica (normale) a traffico locale con parcheggl sufficiente.
werviz della zona: asilo mido (sufficente), frmace (sufficente), scuola elementare
(sufficients), scunla media inferiore Caufficiente),

Caratteristiche zone lirmtro fe; residenziali

STATOQ DI POSSESSO:

I cespiti oggetto di Esecuzione immebiliare son o utilizzati dall 4 G

2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
2.1 Vincoli e oneri giuridici che r esteranno a carico dell'acquirente
2.1.1 Domande gindiziali o alire trascriziont pregiudizievali: Nessirne
2.1.2 Convenziow matrimaniall e prove. dassegnazione casa caniugale: Nessuma
2.1.3 Asfi di asservimento urbamistico: Nessuna
2.1.4 Algre lmtaziont d'usor Nessuno

2.2 ¥incoli e oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
221 fzerizicwn:
Tscrizione volontaria derivante da Concessione a garansia di mutuo
firtna del

MNotaio Antonine Pecoraro in data 25/05/2006 repertorio 67791 iscritta in data 09/06/2006 a1 nn

15523(3794, gravante sul terreno censito al foglio 69 particelle 892 e 303, sulle quali insistono fralaltro 1

cespiti oggetto della presente procedura esecutiva.

Importo ipeteca: € 1.250.000,000

Importo capitale: € 1.200 000,00

- Annotazione del 16/0%/2006 ai nn. 190724419 di erogarione parziale di somma;

- Annotazione del 23/03/2007 at nn. 67477896 di rogazione parziale di somma;

- Annotazione del 30/05/2007 ai nn, 1326/1435%4 di rogazione parziale di somma,

- Annotazione del 03/11/2007 ai nn. 29140/2477 di rogazione parziale di somma;

- Annotazione del 08/11/2007 a nn. 29540/2526 di rogazione parziale 4 somma;

- Annotazione del 08/01/2008 ai nn. 507045 di rogazione parziale di somma;

- Annotazione del 13/03/2008 ai nn. 6980/725 di rogazione parziale di somma;

- Annotazione del 18/12/2008 a nn. 3462003510 di rogazione parziale di somma,

- Annotazione del 18/12/2008 a nn. 346193509 di rogazione parziale di somma;

- Annotazione del 1471172011 a1 nn. 24448/2011 di restrizione relativa agli immobili 1n via De Gaspen
censiti al foglio 6% particella 1462 sub 24-5-21-7 (altra proprietd non facente parte della procedura
esecutiva);

- Annotazione del 141172011 a nn 23450/2012 di nduzione st somma da Importo capitale £
1.300.00000ad£1.119.211,10
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1

- Annotazione del 1401172011 ai nn. 2344972012 & frazionamento in quota per cul suil cespitl oggetto

della presente procedura esecutiva gravano:

olna quota capitale di € 650.000,00 {montante ipotecario di € 1.230.400,52) sulla particella 1462
subalterni graffati 25/38 {ex 30/32), sub 37 (ex 31) e subalterni graffati 36/3% (ex 33/34) tutte del
foglio 69,

o na cquota capitale di € 6521110 (montante ipotecario i € 113 599,08 sulla particella 1462
subalterno 26 del foglio 69,

oUna quota capitale di € 2.000,00 (montante ipotecano i € 13.500,00) sulla particella 1462 subalterno
10 del foglio 65,

2.2.2 Fignoramenti:
Atte di prgnoraments a favo

afirma & Ufficiale
Giudiziario in data 08/03/2013 a1 nn. Repertorio n. 121/13 trascritte a Agrigents in data 03/04/2013 ai nn.
66655524,

2.2.3 Altre trascrizioni : Nessuna
2.2.4 Altre Hmitazioni dusor Messuna

2.3 Giudizio di conformita urbhanistico-edilizia e catastale
231 Conforedta urbanisica edilizia: Conforme
232 Conforedia catastala: Canforme
Avendo effetiuato, presso 'Agenzia delle Entrate sez. Territorio di Agngento, le ricerche di rito con
l'ottenimento dell’elaborate planimetrico catastale per l'immobile censito al foglio 69 particella 1462 sub
31 e confrontandole con il nlieve geometrico eseguito durante il soprallucge, st fscontrava la non
conformita catastale per quanto concerne la linga di confine con 1l cespite sub 30 graffate con 1l sub 32
Lo scriwvente, dopo autorizzazione ottenuta dal G E |, ha presentato, presso I'Agenzia delle Entrate sez.
Terntorio di Agrigento, atto di aggiornamento catastale con '"Pratica Docka per variazione” ed & stata
rilasciata giusta "Ricevuta i Avwenuta Denuncia di Vanazione' del 24/10/2022 e prot. di accett.
AGO0855969, per frazionamento e fusione. In seguito alla varazione catastale il nuovo i1dentificando &
foglio 69 particella 1462 sub 27, categoria Ff3, ubicato in via &leide De Gaspei, piaho tetra,
Alla data odiernail cespite & conforme catastalmente.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

4. Importo annue delle spese fisse di gestione o manutenzione: € -
5. Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute: € -
6. Spese Condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anterion alla data della penzia; €

7. STORIA DEL BENE:
7.1 Attuali proprietari:

Proprietario dal 24/05/2006 a oggi

Ihtestazione Codice fzcale Proprietd

1 Proprieta per 10001000
Mote: Afto di compravendita a firma del Moldgio Antonio Fecoravo in data 24/05/2006, Fepertorio n 67790
raccolta n 220070 trascritto in date 0002006 v 15521770514, per il lotto di terreno edificabile denowmingto
Lotto 2, ricadente in zona CF all'inferno del P DL in testa aﬂa_ Lratica urbanistica n
3487,

7.2 Precedenti proprietari:

Proprietario dal 08/04,/2004 al 24,05 /20006
Intestazione Codice fiscale

Proptietd 20041000 bene personale

Mote: Divisione, terreno su cui é stato edificato Uimwmobile, a firma del Notaio Antonio Pecoraro in dota

O08/04/2004, Fepertorion §0394 frascritfo in doga 28/04/2004 ym 103 0577049
Frovenienza  dal bene successivo ol ventennio Iraraite successioneg i morte di

| 295 volume 137 Uficio del Fegistro di Camic aitd
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7.3 Storia catastale:

Lotton’ 3 - Esecuzione Forzata M. 63/2015

Dal 24/10/2022 a oggi Catasta dei Fabbricati
Foglio | Particella | Suhb ggﬁ? Categoria | Classe |Consistenza | Sup. catastale | Fendita
69 14632 37 FR Fraziomamento e fisione del

231052022 Pratican.
AGO0E556R

Inditizzo: via Aleide De Gaspeti fn SHC - Piano T

Note: B sub 37 deriva dol fregionamento e fisione del sub 37 can sub 30 grafiino con sub 32

sub 31
Dal 16/12/2013 al 24/10/2022 Catasto dei Fabbeicati
Foglio | Particella | Sub 5.2:11;3 Categona | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Fendita
] 1442 3l Fi3 Variazicne del 16/ 2015
Pratica n 4 G021 3252
Indirizzo: via Alcide De Gasperin. SNC - Piano T
Dal 22/04/2011 al 16/12/2013 Calasto dei Fabbricati
Foglio | Patticella | Sub 5'22: Categoria | Classe | Consstenza | Sup. catastale | Rendita
69 14632 31 Fo Warlamione ditoponomastica-
FEAZ-FISViL-VDE-AMP-
FID.COST. BCHC
del 220872011 Pratica n.
AC015]1 860

Inditizzo: via Alcide De Gasperin SNC - Piano T

Mote: Il sub 37 deriva dal fregionamento e fisione del sub I7 grafiao con il sub 18

sub 17 grafito con il sub 18
Dal 29/06/2009 al 22/04/2011 Catasto dei Fabbricati
Foglio | Particella | Sub g'g:llj Categoria | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Fendita
50 14432 17 F3 Costiumore del 29062003
1% Pratica n 40212852
Indirizzo: via Alcide De Gasperin. BNC - Piano T
=ub 30 graffato con il sub 32
Dal 16/12/2013 al 24/10/2022 Catasto dei Fabbricati
Foglio | Patticella | Sub g'z:ll;a Categoria | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita
60 1463 a0 ' F W ariamiome del 1671 22013
39 Pratica n 4G0218282
Inditizzo: via Alcide De Gasperin SNC - Piano T
Dal 22/04/2011 al 16/12/2013 C atasto dei Fabbnicati
Foglio | Particella | Sub 5.2:11;3 Categona | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Fendita
69 1462 30 F& W atiazione ditoponomastica-
33 FEAZ-FUSVEL-VDE-AMP-
FID.COST. BCHC
dal 220472011 Pratica n.
A015] 860

Inditizzo: via Alcide De Gasperin SNC - Piano T

Mote: Il sub 30 graffto con § sub 32 deriva dal facionawmenio e fisione del sub I4 grafido con i sub 76 con il

sub 2
Sub 14 grafiito conil sub Ié
Dal 20/06/2009 al 22/04 /2011 Calasto dei Fabbricati
Foglio | Patticella | Sub 52:11? Categoria | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita
(il 14632 14 F& Costimzione del 200062009
16 Pratica n. AGOZ12852
Inditizzo: via Alcide De Gasperin SNC - Piano T
Sub 2
Dal 20/06/2000 al 22/04 /2011 Calasto dei Fabbricali
Foglio | Particella | Sub 5.2:11;3 Categoria | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Fendita
(il 14632 14 BCHC Costinzions del 20008/200%
16 Pratica n AG0212802

Indirizzo: via Alcide De Gasperin, NC - Plano T-1-2-3-4

Mote: Bewne coxaune non censibile B OMN O
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Chostituzione della pavticella al catasto fabbricati n 7462

Dal 05/06/2009 a ogzi Catasto dei Terrent
: - - Supetficie in(m?) Feddito
Foglio |Patticella |Sub |Porz. | Qualita classe TR TR T
Ao 1462 - Ente Urbano 21 58 Tipo Particella del
05062003 Pratica n.
A 50184058
Mote: Costituzione di fabbricato su particella terreni n 1427
Dal 19/02/2008 al 05/06,/2009 Catasto dei Terrend
Fogio |Patticella |Sub |Porz | Qualita classe suneificie m(mij - Fedaity '
Ha are ca Domericale Apratio
g9 1462 - | Beminative 3 14 15 £4,60 £1,50 Frazinaments del
10008 Pratican
AGI34E

Mote: sono stati soppryassi f seguenti immobili: Foglio: 69 Farticella: 8§99 ¢ Foglio: 69 Particella: 903

Dal 07/04/2000 al 19/02/2008 Catasto dei Terrem
. . - Supetficie in(miﬁ Feddito
Foglio |Patticella |Sub |Porz. | Qualita classe P TR T
B9 200 - | Beminativo 3 17 14 £4,87 £ 1,60 Frazionaments el
1121995 Pratica n 43837
Dal 07/04/2000 al 19/02/2008 Catasto dei Terrend
. . - Supetficie in(m®) Feddito
Fodio |Particella |Sub |Porz. | QOualita classe e TS yrer
A9 an3 2 Geminativo 3 540 £1,53 £0,50 Fraziomamento del
1121955 Pratica n 43637

3. PRATICHE EDILIZIE

Come trasmesso dallTfficio Tecnico del Comune di Canicati per il cespite oggette i Esecuzione

immobiliare, & presente in ath presso il Comune:
Piano di Luttizzaziun_ di cui oalla wrbanistica n 387, approvata dalla

Commissione Edilizia del Comune di Canicath con Verbale n 507 del 16/03/1890 ed alla relativa
Conwenzione Urbanistica in Motar Pecoraro repertorio 22053 del 02/07/1992, trascritta 11 14/08/19592 a1 nn.
15625/13400, prorogata giusta Delibera di Giunta Municipale n 73 del 03/02/2003 & successiva Convenzione
ricevuta dal Motaio Pecorare 1l 06/ 1072005 con atto repertorio 63830 registrato a Canicattl i 0/10/2005 al n
1228 e trascritto 1] 311072005 ai nn. 284 99718639

Denuncia di inizio attivita { DIA ) protocolle 18280 del 19/04/2007 (pratica edilizia n 94/07) per la
costruzione di un fabbricato per civile abitazione “Lotto 27 P.dL. C.da Fovitelll via De Gaspenn Canicatti
intestata allal

Denuncia di inizio attivita { DIA ) protocolle 3779 del 24/01/2012 (pratica edilizia n 15/12) “ai sensi della
LE Z26/0302002 n. 2 art.ld, afierenie le opere di completamenio e modifiche alla disiibuzione inferna
dell ‘sdificia realizzaio con DA D4/07 sito in via De Gaspert’

9. ATTESTATO DIPRESTAZIONE ENERGETICA

A1 sensi del Decrete interministeriale 26 giugne 2015 “Adeguamentc linee guida nafionall per la
certificazione energetica degh edifici”, appendice A “Casi di esclusione dall’obblige di dotazione dell’ APE
sono esclust dall’obblige di dotazione dell’attestato di prestazione energetica al punto G f fabbricadi in
cosfruzione peri quali non & disponga dell'abitabilitd o dellagibilita ol momenio della conpravendita, purché
tale siqio venga esprassaments dickiarato nell atio notarile. In paricolare s fo riferimento:

- agh immobili venduil nello stato of "scheletro strutturale ", ciog privi di utte Iz pareti verticali esterne o oi
elemenii dellimolucro edilizio;

- agli immobili venduti "ol rustico”, cied privi delle rifiniiure e degli impianti tecnologici; ™

Considerato 11 punte G dell’appendice A, per il cespite non s & potuto redigere attestazione di prestazione

energetica (AFE).

10. DESTINAZIONE URBANISTICA
L’area di sedime del cespite oggetto di Pignoramento, censitt al . CE T al foglio 69 particella 1462, ricade in
zona omogenea C1 Aree di completamento edilizio - del P.E.G. wigente del comune & Canicatt

11. Descrizione del cespite al punio A

Locale destinate ad athivita Commerciale, sito in Cantcatti (A grigento) wia Alcide De Gaspert n® stnc, censito al
Catasto Fabbricatt al foglio 89 particella 1462 sub 37, prano terra lato monte e plano primo lato walle.

Il cespite oggetto di Esecuzione Immobiliate & un locale destinate ad attivitd commerciale e in fase di
soprallucge, erain corso di costruzione,

Il locale commerciale ha un accesso unico posto al plano terra late monte (lato est).
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Il cespite st swiluppa in unico livello & ha una forma a L, composto da un unice ambiente pitt 1 locali serwizi
compost da antibagno e bagno.

All'interno corte estera dell’immobile, sono presentt quattro aree wincolate a parcheggio per 1 locali non
destinat: ad uso non residenziali.

Coerenza con i confini: unita immobiliare in esame confina sul lato interno {lato nord) in parte con "androne
scala e corpo scala (sub 29) e in parte con Ualtro cespite oggette di pignoramento, Facents parte di altro lotto,
attualmente in corso di costruzione ma destinate ad attivita commerciale (sub 35 ex sub 300 1l cespite & aperto
su tre latl e confina con corte comune.

L unith oggetts di esecuzione immobiliare sviluppa una superficie lorda di circa m® 324,60, con altezza interna
i ml 4,00.

Per quante nguarda le finiture, alcune aperture presentano la solo saracinesche in metall o senza infissi, le porte
interne dei serviziigienici non sono presenti, le paretl &1 soffitt sono intonacat con gesso; 1 pawimenti in gres,
'impiants elettrico & incompleto; antitbagno oltre a essere piastrellato & presente all’interno un lavabo e
I"adiacente wc & predizsposte per handicap con waso, lavandino e maniglioni, Limpianto i
riscal damentolraffrescamento & assente.

Caratteristiche descnttive:

Destinazione Parametro Valore polenziale Coefficienie Valore equivalenie
g B Locae 1 Sup. netta 2270 1 20070
D E At WO WO Sup. netta 6,32 1 6,32
Sup. totale neti 29 52 209 52

Caratteristiche strutturali condomini ali:

Fondaziont tipologia: continua, matenale: ca, condiziont: ottime.
Strutiure verticalis tipologia: intelad ata, materiale: coa, condizioni: ottime.
Treni s materiale: c.a., condiziont: ottime.
Scale: tipologia: arampe parallele, matenale: c.a., presenza i ascensore, condizioni ottime.
Sodai tipologia; misto laterizio e coa. condizioni: ottime.
Coperiura: tipologia: falda, matenale: misto laterizio e c.a condizioni: otfitme.
Componenti edilizie e costruttive:
Parate esterna: materiale: muratura di mattoni forat, coibentazione: cappotto esterno con polistirene da
6 cm, condizione: ottime.
Saffitto materiale: intonaco di gesso, condizioni: ottime.
Infissi esterni: assenti
FPaviwe Interna, materiale: gres, condizioni: oftime
Tmpianti:
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Lotton’ 3 - Esecuzione Forzata M. 63/2015

ldrica: Sotto traccia Per dichiarazione del Sig |, il cespite & prowvvisto i
cisterna di accumule idrico privata 4 circa 12.000 litn posta interrata nella corte
COMIULLE,

Eleitrico: Tipologia: sottotraccia, tenstone: 220V, condizioni: da completare.

12. YVALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
9.1 Criterio di Stima

A1 fing della determinazione del pih probabile valore di mercate dellimmobile, st & scelto il metodn criterio
sintetico-comparativo che fa nferimento al valore i mercato note relative a compravendite d'immobili
paragonabili a quelle in oggetto dindagine Procedendo in tal modo si ottengone del walont per mq che
possono essere titoccat dall’estimatore in ragione di determinate caratteri stiche specifiche.

Per la determinazione del wal ore unitari o per T appartamento oggetto di stima st fa riferiments a osservaton det
valon immobilian e intermediar: della compravendita prezentt nel territorio come OMI, agenzie immobilian
operanti nel territorio di Canicattl, eseguendo una ricerca di valon i mercate d’ unmobili similan nella zona
ove & ubicato il cespite oggetto di stima

Ai fine della stima, 1'unita immobiliare & stata considerata, in un primo momento rifinita in ogni sua patte, tali
poter applicare 1 coefficientt qualitativi e in un secondo momento sono state calcolate e spese per le rifiniture
necessarie e sottratte al valore dell immobile.

Le spese quantificate (Sp), con prezzi umnitari desunti dal prezzano unico Regionale per 1 lavon pubblici in
Sicilia anno 2022, ammontano a € 2300000 Fomitura e collocazione i infisst e completamento
dell’impianto elettrico).

LOCALE COMMERCIALE
Vi Valore unitario medio
O I min 900,00  €mg tmax  1.400,00 €ing
agenzie irgnobilinl rin  1.000,00 €y max 1,500 00 €4n

1.200,00 “€/mg
Yoy = Vipa  Spe= 1.200,00 €mg . 209,52 mg = € 350.424,00

View = Voo - 5= £ 35042400 - £ 23.000,00 = € 336.424.00

Immohile Valo intera proprieta Valore diritto e quota
Appartamento con box-auto 33642400 € 33642400 €

Fiduzione del valore del 10% per differenzatra onent tibutart su hase

catastale e reale ep erassenza di garanzia per wizl e per fmhorso

forfetanio di eventuali sp ese condominali insolute nel biennio antenore

allawendita e per limmediatezza della vendita gudiziaria: £ 3364240

Spese tecniche di regolarizzazione urbardstica efo catastale: £0,00

Spese di cancellazione delle trazcrizion ed 1scrizion a canco
dell acquirent e £0,00

92 Prezzohase d'asta del lotto
Walore dell'irmmobile al netto delle decurtazion nello stato di fatto in cu

sitrova, con le spese tecruche di regolarizz azione urbanistica efo
catastalea carico della procedura; € 302.781.60

fi perita
Arch. Mool Salvators Scopellis
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