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Espropriazion i raohiliar 1. 1242020

TRIBUMALE ORDINARID - AGRIGENTO - ESFROFRIAZIONT IMMOBILIARI 12/2020

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENIIMMOBILIOGGEI'TODI VENDIT A:
& |

appartamento ad AGRIGENT O via Cutaia 7, della superficie commerciale di 108,40 moperlaquota d
100041000 di piena proprieta ( ***DATO QSCTURATO ¥,

composto da un atrio interno d'ingresso, soggiorno , cucina due bagni e due camere , balconi con
prospetto su corso Garibaldi e accesso all'appartamento dalla via Cutaia.

L'appartamento d trova in discreto stato di manutenzione e vetusti , i muri perimetrali
costruiti in muratura sono soggetti ad umidith ascendente , per capillariti all'interno dei pori
della struttura muraria. 8i accede all'appartamento dalla via Cutaia , per mezzo di un atrio interno
per mezzo del guale si giunge all'interno dell'immobile, che gode anche di un prospetto sulla via
zaribaldi { lato sud) con balcone.

Lunitd immobiliate oggetto di walutazione & posta al plano terra , ha un'altezza interna di
2,80 Identificarione catastale:

o foglio 142 particella 493 sub. 3 {catasto fabbricati), rona censuaria 2, categoria A4,
classe 4, consistenge 103 my, rendite 146,42 Eura, indirizze catastade: Vid CUTAIA n. 7,
Pigna: terrd,

o intesigte a; Y DATO OSCURATO ** | derivantz da Impiante meccaragrafice del
30061987

L'intero edificio sviluppa 4 piani fuori terre . Tmmaebile castruite nel 1938 ristrutturate nel 2007,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA ERIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunita principali: 108,40 m?
Consistenza commercial e complessiva accesson: 0,00 m?
WValore di Mercato dell'immobile nello stato i fatto e di diritto in cui st trova: £€.100.49 7,60
WValore di vendita giudiziana dell'immobile nell o stato i fatto e di dirittoin cut &1 €. 8541706
trova:

Data dellavalutazione: 06/04/2022

3. STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore
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Espropriazion i raohiliar 1. 1242020

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT :

VINCOLIED ONERIGIURIDICI CHERESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
Domande giudiziali o altre trascriziont pregiudizieveli - Nessumnd.
Convenzioni matrimoniall ¢ prove. dassegrasione casa coniu gale - Nesstirn.
A i assarvimento urbanistice - Nessuno,
Altre fpdtazioni duso: Nessuno.
VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:
SariEion!

ipeteca valontaric aftiva, stipulaie il 28/°04-2010 « firma del notaie Giiseppe Fandra of ne.
4147 i repertorio, iscrifta if 30/042010 ad Agrigene ai nn. 103303472, a favere & ***
DATO OSCURATO ¥* | contre ™ DATO OSCTURATO ¥, derivarie da nacio.

Inmmporta ipoteca: € 115.000,0.

Importa capitale: € 77.000,00

Duirara ipateca: 25 anni

Fignaramenti ¢ sentenze di fallimenta:

pigroramento, rascritte if 06032010 ad Agrigenito i nn. 56942865, « favore di C ** DATO
OECURATO * | papggro ¥ DATO OSCURATO % | derivante de verbale & pigroramento
immobile

Altre trascrizioni: Nessunrd.

Altre limitazioni d'uso: Nessunce

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

spese ordinarie annue di gestione dell'imm obile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
spese condominiali scadute ed insolute alla datadella perizia; €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTIPROPRIETARI:

ATTUALE PROPRIETARICx:
*HEDATO OSCURATO *kx

per la quota di 1000/1000, in forza 41 atto di compravendita da potere™** DATO QICTR AT #ok
{dal 3004/2010), con atte stipulaio i 28/°04/2010 a firma del notgio Giuseppe Farare of k.
342081414 6 di repertoria, trascritio il 30042010 ad Agrigento i . 10529/8108.

5i pracisa che verrehero a mancare la corretta cortinuity delle trascriziow | le formalité d
acestiasions di eredid | se ok ché latto & vewnditd del 287042000 sapre indicate cosituisce
qecettazions lacitd df eredité.
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Espropriazion i raohiliar 1. 1242020

PRECEDENTI PROPRIETARI:
#AE DATO OB CTURATD ¥

, in forza di cessione legittima {(dal 07/02/199]1 fino al 2R/N40TM teageritto il 07/02/1991 a
cessione legittima in morte di i

", (gia propietario per 1a quuia w1 102 per acquisto ultraquarantermale) apertasi il 07/02/
1990 ai nn. 344 7/3163

WK DATO OBCTTRATD ¥k

. i forza di successione legitima (dal 12/02/2007 fino al 28/04/2010), trascrtto 1l 12/08/2010 a per
successione legittima in morte i - ey o Opra apertasi 11 1200272007 a1 nn. 18637/ 14065

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

PRATICHEEDILIZIE:

Immobile costruito prima del 1 settembre 1967,

SITUAZIONE URBANISTICA:
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Espropriazion i raohiliar 1. 1242020

FRG - piane regolatore generale vigents, in jorza di delibera Stesura defimitiva comprendenti le
modifiche conseguenti ai Decreli di approvazione D.DG w1106 Ottebre 2000 ¢ DD.G g
FE2000 — DDG w 4302000 — DD.G ko 53820101 Delibsra o Consiglio comunrale v 18
dell? 10272012 “Presa atto del Piano, Mmmobile ricade in zong AArt. 27 -Zona A “Conservazions,
risaramento ¢ valarizzazione dei centri ¢ nuclel starici . Norme tecniche di altuazione ed indici: Art,
27 -Zara A “Corservazions, risanamente ¢ valorizzazione dei centri e nuclei storici™ Campo di
applicazions Nel territorio del Comgine di Agrigento soro individuati i seguenti ambiti urbari che
rivestana carattere starica e di particalare pregio ambisntale - - il centro antica & Agrigenta (A1) -
il muclen arigirario delle frazione di Maowtaperta (A2 1); - i nucles arigirario delle frazions di
Fillaseta (A2 2) I perimetra del Cewtra Starica, indicata dal muove Piaka, caircide con gusllo
delimitatn in rosso dal DA 15 marze 1989, k. 174 in sede di approvazione del PRG adottata kel
1978 Liambitn, ol suo interko, comprends diverse sottozore evidenziate con altrettante diverse
campiture; - il “Centro artico & Agrigente™ (Sottozena Al), coincidente con il tessuto storico di
Agrigento, come delimitate dalla tavela 110000 della zorizzaziore; - gli “Bdifici ricadenti in zona
O del DA 23012 687 (Sottozona B, Art. 28), previst dalla cosiddetta Commissione Grappelli; - le
“ditrezzature doi sosta e rigualificazione sede ferroviaria” sul marginre sud del Centro antice
fhottozona Fd, Art 320 - Ta fasda di “Farco tervitorials ™ af margivi del centro arlico (Sottozona
32, Art. 33) T perimetri dei Muclei ariginari di Mowntaperto e Villasseta, che presentano riconoscibili
caratteri ariginall nall impianto urbaro & welle Hpologie edilizie, individuaro la Saottozona A2,
Destinazioni o uso ammesss ¢ funzioni associate Nelle zona A potrawwme assere cownsentite le
dastinazion di cui alle catagoria A “Fukzions abitativa ™ e le seguenti firzioni associate: + attivitd
cammerciali ol dettaglic ¢ pubblicd esercizi in gerere; + studi e uffici prafessionali » ativite di
servizia alla residenza, purché wan rumarase o racive & purché naw ik contrasto con I utilizzazione
residenziale delle zona; +istituzioni religioss, culturali, scalastiche, sanitarie e spartive, a caratters
pubblica o privata; » altivith ricreative e delle spettacala; « alberghi, pensioni e simili, purché
vengaho salvaguardati puntualmernte i valori starici, arfistici, tipelogici e strutturali degli edifici da
adibire @ “ricezione turistica ™. L adeguamento di un attrezzatura alberghiera in centro storico deve
essers compatibile con la configurazions tipologica ed architettonica del marifaito ¢ ron & possibile
incrementare la cubatira dello stesso né occupare spazi won edificati per sopperire alle asigenze
Jurzionali. Sottozona Al -Centro anfico o Agrigentc Fikalitd ¢ obiettivi: S5i prevede la
conservazions, i risanamento ¢ la rigualificazione del complesso storico & dei margiv che formano
la colling o Agrigentn. La riqualificazions ha il duplice scapo della valorizzazione urbana & della
rivitalizzazions sociale, da attuare wmediarte intsrventi temdewnti a crears le condizioni per il
ripapalameanta, wighorando le condizion abitative, la dotazions dei servizi primari 8 secondari, @
prevedendo interventi finalizzati allo sviluippo scoromica. Al suo intsrke khor & consertita la
castruzions dells arse attualmente wnaw edificate fche verranra recuperate per servizi pubblici e
parchegg), né Vincremento dei volumi degli edifici esistenti, mentre & COMUNE DI AGRIGENTO —
NORME TECNICHE DI consentita la ricostruzione degh edifici o decumentata origine storica
fedifici realizzati anteriorments alla data del 1900 ¢ andati distrutti). I risaramento si attua
mediante interventi fralizzati alla conservazione del patrimorio edilizio ed urbawistico e del relativo
lessuta viaria; doveanne essare consarvatl e valorizzal Dimpianto stradale esistents, gl spazi estarni
e interml degli edific, le Hpologie originarie, (salve gquanto di seguite specificata) e le forme
agpregative dei complessi edilizi. Nei settori urbard in cui risulte compeatibile un certo grado di
trasformagions, sone coksentitl interventi per adeguamento strutturale ¢ finzionals degli edifici,
mediarte recupera & ristruttirazione edilizia, wokchd interventi di rifinsioralizzazions del tessuto
insediative, soprattutto mediarnte il rafforzamenio degli assi viari principali, incremento dei servizi
privatt “leggeri ™, quali negozi, botteghe arfigianali, uffici pubblici ¢ privati & limitata estensione,
studi professionali, strutture destirate alle popolazione nor starziale, guali persioni, residences,
case per studenti. Al fine di ricollocare nel Centre Storico ur certo rumere di residenti, nei seitori
individuati dal Fiano FParticolareggiato saranio consentili interventi of consolidamento statico,
adeguamente funzicnale delle reli e dei servizi tecrologici, opere di ristrutturazione edilizia con
limitati aumenti di superficie (in ogni case conteruli entro la sagoma e la cubatura esistenti), cambi
di destinazione d uza, nel rispeitn delle ipologie e delle caratieristiche architetioniche ariginarie,
interventi di adeguamentn agli standard o legge e alla normativa edilizia. Comungue, le attivitd
edificataria sarakka cansentite kel limiti e nel rispetta delle prescrizioni conterute el Fiana
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Espropriazion i raohiliar 1. 1242020

Farticelareggiato in corso di approvazions, esteso qllintero “dmbitn ™ indicate nelly Tav di
Zomizzazione 100000 ¢ dovranko essere sotloposte al parere preventive della Soprimtendenza di
Agrigento. In altesa della Approvazione del Piane Particolareggiato del Centro Storico sono
corsentiti uricaments gli intervent di Marutenzions Ordinaria e Straordiraric e o Restauro e
Rizanamento Conservalive di cui alla legge n437/78; sono in ogri case consentiti gl intamenti di
rigualificazione e recupera dei corteritori edilizi per funziont legate ad atthita di formazione, tempo
fibera ¢ umiversity..

Immobile costruito prima del 1 settembre 1967

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguentt difformita & stato abbattuto un mure divisiorio nel soggiorno 51 &
anche ridotto il vano adicente al soggiomo |, realizzando un cornodio & circam 1,20 di larghezza,

Le difformitad sono regolarizzabili mediante; la fcostruzione del muro divisorio demolito nel
soggironoticreando 1 due vani in confomita allo stato di fatto La demolizione del muro divisiorio
con il corridoio realizzato, che ndotto il vano |, adiacente ripristinando il vano in conformita alla
planimetria.

Limtmobile nsulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolanizzazione:

o opere edili (€.4.000,00

CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

CORRISPONDENZA DATI CATASTALIAT TO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN AGRIGENTO VIA CUTALIA 7

APPARTAMENTO

DICULAL PUNTO A
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Espropriazion i raohiliar 1. 1242020

appartamento ad AGRIGENT O wia Cutaia 7, della superficie commerciale di 108,40 moperlaquota d
100041000 di piena proprieta ( *¥** DATO QSCTTR AT O * )

composio da un atrio interno d'ingresso, soggiorno , cucina due bagni e due camere , balconi con
prospetto su corso Garibaldi e accesso all'appartamento dalla via Cutaia.

L'appartamento d trova in discreto stato di manuntezione e wvetusti , i muri perimetrali
costruiti in muratura sono soggetti ad umidith ascendente , per capillarita all'interno dei pori
della struttura muraria. 8i accede all'appartamento dalla via Cutaia , per mezzo di un atrio interno
per dd guale si giunge all'interno dell'immobile, che gode anche di un prospetto sulla via Garibaldi,
{ lato sud) con balcone.

L'unita immobiliate oggetto di valutazione & posta al plano terra , ha un'altezza interna di
2 80 Identificarione catastale:

o foglio 142 particelia 493 sub. 3 (catasio fabbricati), rona censuaria 2, categoria A4,
classe 4, consistenze 103 mg, rendita 146,42 Furo, indirizzo catastade: VIAd CUTAIA n. 7,
Ppidna: terrd,

o intesigte ap Y DATO OSCURATO *** | derivantz da Impiante meccarografice del
30067987

Lintero edificio sviluppa 4 piani fuori terr . Immobile costruito nel 1938 ristrufturato nel 2007,

HC CANErd

afrio corridaio
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SOEEIOTNO

DEZCRIZIGNE DETLANDN &)

il bene & ubicato in zona centrale (centro stonico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano
in un'area commerciale. T traffico nella zona é locale, 1 parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti 1
servizi o urbanizrarione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Valle
dei templi di Agrigento.

- e

[fabbricato prospefto vie Garibaldi
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SERVIZL

negozi al dettaglio : - s ol i W
TRICIp O ; o o o W
teatro : : o oW
COLLEGAMENTI

autostrada distante sz 640 km 3 : : gk e W

QUALITA E RATING INTERNG [MMOBILE:

livello di piana: : o or W
BSpOSiE] One: W or W
luminosita: - = & & ¢
panoramicita; ] & ol W
impdanti tecnici: FrElidck: s & &
stato di manutenzione generale: o i b
SEIVIZL 3 i W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

I'appartamenta é pavimentate con piastrelle in gres e in parte con con un pavimenta in Marma |
muri intancati in madta & calce fipe intenaca civile , parte irnterne in legno massells |, finitre in
alleminia. si precisa che i cleeeni neeri  { casfifuii in maeragzre ) sieviderngic la presensa di
macchie di wmiditi .

Delle Component E dilizie:

infissi esterwni” doppia anta a battente realizzat in i e o W
alluming o

infissi imtersi - singola anta battente realizzat in v T ek
legno massello

mante di copertura realizzatoin coppiin laterizio ol A R ek e
pavimenlazione esterna” realizz ata in ceratnica E o8 ‘T 2 & 1
pavimektazions interna T realizzata in ceramica e ; L B
marmo

portone di ingresso; doppla anta a battente A o o W
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Espropriazion i rachiliad 1. 12/2020

realizzato inlegno massello

protesion infissi esternd; inferriate realizz ate in
ferro

rivestimerntn interrna” posto in bagno realizzato in
ceramica

Degli Impianti:
citafarica: andio
eletirico: sotttraccia , la tensione & i 220V 3807

idrico: sottotraccia con alimentagione i con
autoclave , larete d distnbuzione & realizzatain
comunale gestione privata

tepmica” assente

Drielle Struttige:

solais solalo misto con travett prefabbricati e
completamentoin opera

shrutture verticalis costruite in muratura

- 4 8 &

.

¢ ek W W

L &

o i e W

& & &

W

AW

cucing

W

cueIng
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CLASSE EHERGETICAY

[112,20 EWhim¥annao]
Certificazione APE N 20220324-084001-76851 registratain data
23/03/2022

COMEIRTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale Superficie Bsterna Lorda (SEL) - Codice dalle Valutaziond
Immabifiar

Criterio di calcole consistenza commerciale: ex UM J0750:2005

descrizione consistenza indice comm erciale
appartmento 10=.00 x 100 % = 103,00
atrio itgresso 12,00 x 30 % = 3,40
Totale: 121,00 108,40

afrio d'ingresse bagne
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SOEEIorne

VALUTAZIONE:

DEFIMIZIONT:

Frocedimento di stima; comparative: Moroparametrico in base al prezzo medio.
O3SERV AZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE !

COMPARATIVO 1

Tipotfonte: agenzia del territorio

Data contrattoirilevarione 17/03/2022

Fonte di informarzione: agenzia immaobiliare studio Atena

Descrizione: EE-54483604 - 17/03/2022 COWNTEATTO Vendita TIPOLOOGIA Appartamento
SUTPERFICIE 78 m? LOCALTL 3 (2 camere da letto, 1 altro), 1 bagno, cucina abitabile PIANC 3°
TOTALE PIANI EDIFICIO 3 piani

Indinzzo TrilocaleviaSan Giacom o, Agrigento
Superfici principali e secondarie: 78

superficl accessorie:

Prezzo: 54.000,00 pari a 692,31 Eurofmy

COMPARATIVO 2

Tipofonte: agenzia del territorio

Data contratto/nlevarione 17/03/2022

Fonte diinformazione: studio Montana immobilaire

Descrizione: [IFERIMENTO E DATA ANNUNCID EXK-94435200 - 17/03/2022 CONTEATTO Vendita
TIPOLOGIA Appatamento SUFERFICIE 100 m? LOCALLI 4 (3 camere da letto, 1 altro), 1 bagno,
cucina cucinotto PLIANO 3° TOTALE PLANI EDIFICIO 4 pian DISPOMIBILITA Libero TIPO
PROPRIETA

Indirizzo: Quadrlocale wa delle Mura, Agrigento [FERIMENTO E DATA ANNUNCIO EE-94495200 -
17/03/2022 CONTRATTO Vendita TIPOLOGIA Appartamento SUPERFICIE 100 m? LOCALI4 (3
camere daletto, 1 altro), 1bagno, cucina cucinotto FIAN O 32 TOTALE FIANI EDIFICTIOE piant D

Superfici principali e secondarie: 100
Superfici accessorie;
Prezzo: 95.000,00 pari a 950,00 Eurofmy
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COMPARATIVO 3

Tipofonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione 17/03/2022

Fonte di informazione: immobiliare ecoexpert

Descrizione: Quadnlocale via Giuseppe Ganbaldi, Agngento RIFERIMENTOE DATA ANNUNCIO
EK-94025140 - 10/03/2022 CONTRATTO Vendita TIPOLOGLA Appartamento SUUPERFICIE 90 m?
LOCALT4 (2 camere daletto, 2 altri), 1 bagno, cucina abitabile PIANO Fiano nalzato TOTALE

Indirizzo: RIFERIMENTO E DATA ANNUNCIO EK-94025140 - 10/03/2022 CONTERATTO Vendita
TIFOLOGLA Appartamento SUPERFICIE 90m2 LOCALI4 (2 camere daletto, 2 altn), 1 bagno, cucina
abitabile PIANC FPianorialzato TOTALE PIANI EDIFICIO 4 prang POSTIATTO 1in garagefbox D

Superfici principali e secondarie: 50
superfici accessorie;
Prezzo: 94 000,00 pari a 1.044 44 Eurofing

COMPARATIVO 4
Tipo fonte annuncio immobiliare
Datacontratto/rilevazione: 16/03/2022

Descrizione: Trlocale in vendita in wia Giuseppe Ganbaldi, 174 Centro Stonco, Agrigentospecifiche
47 m? commerciali 3 locali 2 bagni Buono stato Onentamento sud Classe energetica (Legge 90 del
2013, legislazione wigente): (IFEnon

Indirizzo: Trilocale in vendita in via Gluseppe Garbal di, 174 Centro Storico, Agrigento specifiche 47
m? commerciali 3 locali 2 bagn Buono stato Orentamento sud Classe energetica (Legge 50 del 2013,
legislazione vigente): (TFE non

superfici principali e secondarie; 47
Superfici accessorie:
Prezzo: 55 000,00 pari a 1.170,21 Eurofmg

COMPARATIVO 5

Tipofonte: annuncio immaobiliare

Datacontratto/rilevazione: 16/03/ 2022

Descrizione: Trilocale in vendita in via Giuseppe Garibaldi, 152 Centro Storico, Agrigent

Indinzzo: Caratteristiche specifiche 110 m? commerciali 3locali 1 bagno Balcone Buono stato Armacd
a muro Orientamento sud Senza riscaldamento Classe energetica non indicato Immobile adatto per
persone con mokilith ridotta Costruzione 4° piano con ascensore

superfici principali e secondarie; 110
Superfici accessorie:
Prezzo: 110.000,00 pari a 1.000,00 Eurofmg

COMPARATIVO A
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Datacontratto/rlevazione: 15/03/ 2022

Descrizione: Trilocale in vendita in wia Giuseppe Ganbaldi, 23 Centro Storico, Agrigento
Caratteristiche specifiche 100 m® commerciali 3 locali 1 bagno Balcone Buono stato Clasze
energetica non indicato Costtuzione 1° piano senza ascensore

Indinzzo: Trilocale in wendita in wia Giuseppe Garibaldi, 23 Centro Storico, Agrigento Carattenistiche
specifiche 100 m? commerciali 3 locali 1 bagnoe Balcone Buono stato Classe energetica non indicato
Costruzione 12 pian o senza ascensore

tecrico mcaricato: Geome tra Ginseppe Liva
Pagina 13 di 16

Firmato Da: LIUZA GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial# 4 733f7d36d6 12594 c30 110112441 dED

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

@

W



Espropriazion i raohiliar 1. 1242020

superfici principali e secondarie; 100
Superfici accessorie:

Prezzo: 130.000,00 pari a 1.300,00 Euroftng

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI

agenzia delle entrate

Valore minimo: 600,00

Valote massimo: 900,00

Mote: tovinecia: AGRIGENTO Comune: AGRIGENTO Fasciafzona: Certrale/ VECCHIO CENTRO 3TORICO (WIA

GARIBALDI, PIETREO NENNI, MATTEQTTI, DUOMO, ECC.) Codice di zona: BY IMicrozona catastale n: 0
Abitariopd eivili HORMALE é00 900

SVILIERD VALUTAZIONE
SVILUPPO VALUTAZIONE:
Procedimento sintetico monoparametrico. valore di mercato

Preliminarmente si precisa che nedla stima dell'appartmente , si considera
comodo positivo dell'immobile 1'ubicazione delo stesso , a pochi metri dal comune di Agrigento dal
Teatro Pirandello , e dalla via Atenea, in cul sono ubicati diverse attivith commer ciali.

In tale procedimento il valore di mercato di un fabbricato viene individuato mediante
comparazione diretta e sulle quotazioni di mercato di fahhricati simili dal rapporto della
sommatoria

deiprezzi elerelative superfici si ottiene il valore unitario ordinario {(euro/mq) che

potr a essere utilizz ato com e dato iniziale della stima.

Il valore unitario ordinario { medio) é rilevato tramiteindagini di mercato e puo essere
modificato mediante coefficienti di differenziazione , per renderlo applicabile a un particolare
fabbricato oggetto di stima ottenendo cosi il valoreunitario reale.

La stima si effettuera quindi secondo lo schema;

VM= superficie commerciale {mg) x valore unitario ordinario {(euro/myqg) ¥ coefficienti di
differenziazione.

Lefasi della stima sono pertanto le seguanti:

A) determinazione della sup erficie comm erciale

B) determinazione del valoreunitario

C) stima de coefficienti didifferenziazione

Dy Calcolo de valorereale

Ay superficie commerciale; ai sensi delle norme uni ex 10750/2005

Il parametro ntilizzato della sup erficie commmerciale e usato per stimareil valore di mercato
dell'appartamento.

Il calcolo della sup erficie viene effettuato sommando;

A)la superficie netta calp estabile

B) superficie dei muriinterni

) 50% della superfrie dei muri esterni in case non indipedenti

Dy lasuperfici di balconi e terrazze patii , giardini

E) superficie lorda di arere di pertinenze

Coefficienti par il calcolo dela superfrie commercial e sono;

superfrie calp estabile e muri interni 100%%

superfeie muri p erim etrali S0%o

Balconi 20%%

girdini di ville 5 %%

corte 10%%

B ) valoreunitario medio

per la determinazione del valoreunitario ordinario si fa riferimento a intermediari della
compravendita e osservatori dei valori immobiliari del territorio come omi dell'agenzia
dell'entrate, o operatori specializzati come immohiliare.it e cas.it

i valori desunti sono i seguenti;

tecrico mcaricato: Geome tra Ginseppe Liva
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OMI euro/mg min €/mg 600,00 max 000,00 € /mg media €/mq 750,00

agenzie imm. min €/mq 692,00 m ax 1300,00

Valore medio = (€/mgq 692,00 +€/mq 1.177,00 +€/mq 1.000,00 +€/mq 1.300,00 +E/m g9 50,00+
€/mq 1044 ,00)/6=€/mq 877,16

Valoreunitario medio trovato per 1'immohile oggetto di stima come valore medio trovato ;

Valoremedio ={ €/mq 750,00+ €/mq 877,00)/2=€/mq 813,00

) Coefficenti di diffrenziazione

Comodi positivi L'appartemento e di recente ristrutturazione , derivante da un progetto di
demolizione ericostruzione, si trova rifinito ,in buonha gualita edilzia ed éin discreto stato di

I codficenti che vengono utilizzati sono applicabili al valore ordinario per differenze esistenti tra
la media dei fabbricati simili pred a confronto e il fabhricato oggetto di stima,

Cofficienti estrinsechi ( di zona) T enuto conto che l'immobile si trova in una buona zona
residenzialevicino alla al centrocittache incidono sul valorerealedell'immobilem ed esim o.

nella stima dell'appartmento , si considera comodo positive ddl'immaohile I'ubicazione ddlo stesso,
pochi metri dal comune di Agrigento dal Teatro Piranddlo , e dalla via Atenea, in cui sono ubicati
diverseattivita commerciali.

zona centrale 1.00 semi centrale 0.90 periferica 0.80 degrate .70 coefic. utilizzato 1.00
ceto socialealto 1.10 medio 1.00 degrdato 0.80 11
arredo nrbano e salubrita buono 1.10 normale 1.00 scarso 0.80 problematico 0,80 1.10

coefficenti di riferimento { 1,0x 1.1 x1.10 )

Cofficienti intrisechi
Considerando i comodi positivi e negativi ddl'immobilenella sua struttura , rifinitura , gualita
edilizia
coeffi. qualita edilizia signorile 1.20 civile buono 1.10 normale 1.00 scarso
coeff . 1.10
coeffi. piano piano ter

1.1
coefficen. dimensioni monolocali 1.20 bilocali =70 mq 1.1 grandi dimensioni
=120myq 0.90

coff. 1,1
coefficent manuten 20-40 anni ottimmo 1,05 normale 1 scadente

0,90

parcheggio

0,20
impianto autonomo0
veduta solleggiatal,l

1.0

coefficenti (1.1 x1,1x1,1x090x1, x1,0x0x10)
CD) calcolo valore unitario reale
Il valore ordinario sara corretto per le differenze che il fabbricato oggetto di stma presenta alle
caratteristiche medie dd fabbricati del il prprio valore ordinario
Valore unitario reale sara espresso ;
VU= Valore ordinario x coeffi di differenziazione
VU= enro/mq 813,00 x({1,0x 1.0x1.03x (1.1 x1,1 x 1,1 x 0,90 x x0,90 x 0x 1,00= €/mq 964.00
Valore unitaria af rnug cansiderando i comadi posivi e negativi dell'immohile nella stata in cii si
frave & i € 264,00

AT T TRET TE AT CRE T LATE M AT
CalZoLo DEL VALORE DI MERCATO

Valore superficie principale: 108,40 b4 954,00 = 104.497.60

tecrico mcaricato: Geome tra Ginseppe Liva
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RIEPILOGO ¥ ALORI CORPO:
Valore di mercato (10001000 di pienaproprietd): £.104.497,60
Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €. 104.497,60

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le font di informarione consultate sono: catasto di Agrigento, conservatoria dei registn immobilian
di Agrigento, ufficio tecnico di agrigento, agenzie: Agrigento, osservatori del mercato immobiliare
Agrigento

VALORE DI MERCATO {OMV):

RIEFILOGO WALUTAZIDHNE DI MERCATO DEI CORFL:

ID descrizione consistenza CONS. ACCESSOTL valore intero valore diritio
A appartatm ento 108,40 0,00 104 457 60 104.427.60
104 497,60 € 104.497 .60 €
Spese di regolanzzazi one delle difformita (vedi cap &) €. 4,000,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dinttoin cw =1 trova; £€.100.497,60

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributan su base catastale €. 15.074,64
e teale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel hiennio - anterore alla wvendita e per

limmediatezza della vendita giudizian a;

Cneri notanli e provvigioni mediaton carico dell'acquirente; €.0,00
Zpese di cancellazione delle trascrizion edizcrizioni a carico dell'acquirentes: £.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazi oni nello €.85422.006

stato di fatto e di dintto 1n cut =1 trova:

data 06,/04/2022

il tecrico incaricato
Ceometra Gluseppe Livzzl
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