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L'immobile oggetto di perizia insiste in un fabbricato denominato "Scala A" facente parte della Societa
Cooperativa denominata "PANORAMA SOCIETA' COOPERATIVA", con la quale sono stati costruiti 19 alloggi
sociali da assegnare ai soci della stessa cooperativa, cosi suddivisi:

- una palazzina, convenzionalmente denominata, scala "A" di n° 8 alloggi;

- una palazzina, convenzionalmente denominata, scala "B" di n° 7 alloggi;

- una villetta bifamiliare indipendente, convenzionalmente denominata villetta "A" di n° 2 alloggi;

- una villetta bifamiliare indipendente, convenzionalmente denominata villetta "B" di n° 2 alloggi;

La Cooperativa edilizia, per l'attuazione dei suoi scopi sociali, ha avuto assegnata un'area di mq 3.507,
individuata come lotto "L22" di mq 3.281 del Comune di Canicatti, c.da Cannarozzo.

Ai sensi della Legge n. 865/1971, detta area era soggetta ad esproprio e la sua utilizzazione da parte della
Cooperativa presupponeva la stipula di un'apposita convenzione, con la quale il Comune di Canicatti, con effetti
giuridici decorrenti dalla data in cui ne avesse conseguito la proprieta, assegnava in proprieta superficiaria alla
Cooperativa Panorama l'area sopra descritta.

A seguito di giusti atti di vendita a firma del No tai D de! 25 /11/2005 (rep. 16.039, registrato a
Canicatti il 20/12/2005 al n. 2203, trascritto ad Agrigento il 21/12/2005 ai nn. 33306/21754) e del
20/12/2005 (rep. 16.392, registrato a Canicattiil 22/12 /2005 al n. 2213, trascritta ad Agrigento il 23/12/2005
ai nn. 33754/22105), la Cooperativa Edilizia Panorama acquistava il diritto di piena proprieta di tutte le
particelle del lotto "L22".

I Comune di Canicatti, con deliberazione n. 34 del 25/05/2006, ha deliberato di concedere il diritto di
proprieta del lotto "L22" del PEEP di C.da Cannarozzo.

La palazzina denominata scala "A" e costituita da un piano terra, dove trovano sistemazione i box auto e da
quattro piani dove trovano sistemazione due appartamenti per piano, oltre al piano sottotetto con copertura a
falde inclinate.

Il fabbricato nel 2022 e stato interessato da lavori di efficientamento energetico con l'utilizzo dei c.d. bonus
fiscali "SUPER BONUS 110%". I lavori hanno avuto come oggetto: la messa in opera del cappotto esterno in
tutte le unita immobiliari con presenza di impianto di riscaldamento e lavori trainati che nell'unita immobiliare
oggetto della presente procedura hanno riguardato: la sostituzione degli infissi con nuovi infissi in alluminio a
taglio termico comprensivi di nuove tapparelle, la sostituzione della caldaia esistente con una di nuova
generazione del tipo a condensazione, le valvole termostatiche da applicare ai termosifoni interni e
l'installazione in copertura dei pannelli solari termici con accumulo da 300 litri, per la produzione di acqua
calda sanitaria.

L'appartamento oggetto della presente, e posto a piano 1° ed e destinato a civile abitazione con diversi ambienti
ben suddivisi tra la zona giorno, la zona notte e i servizi igienici.

La struttura portante del fabbricato e di tipo intelaiata in calcestruzzo di cemento armato, con solai latero
cementizi. Tutte le pareti insieme al soffitto sono intonacate con strato di finitura superficiale tipo "gesso
scagliola”, tranne le pareti della zona cottura e dei servizi igienici che sono piastrellate. la pavimentazione e
costituita da piastrelle in gres e le porte interne sono in legno, alcune ad anta ed altre a scomparsa con telaio a
scrigno nella muratura.

L'appartamento ha una superficie convenzionale di mq 125,63 e si presenta in ottimo stato di conservazione
con rifiniture interne medio-alte.

L'accesso nell'appartamento e consentito tramite un androne condominiale che prospetta in un'area privata,
delimitata da muro e recinzione metallica. Dall'ingresso principale, per accedere nel bene oggetto di

pignoramento si puo utilizzare sia una scala interna condominiale sia un ascensore.

L'unita immobiliare non ha barriere architettoniche in quanto l'accesso e assicurato dalla presenza
dell'ascensore che collega il piano terra coni vari piani del fabbricato.
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Canicatti il 20/12/2005 al n. 2203, trascritto ad Agrigento il 21/12/2005 ai nn. 33306/21754) e del
20/12/2005 (rep. 16.392, registrato a Canicattiil 22/12 /2005 al n. 2213, trascritta ad Agrigento il 23/12/2005
ai nn. 33754/22105), la Cooperativa Edilizia Panorama acquistava il diritto di piena proprieta di tutte le
particelle del lotto "L22".

[ Comune di Canicatti, con deliberazione n. 34 del 25/05/2006, ha deliberato di concedere il diritto di
proprieta del lotto "L22" del PEEP di C.da Cannarozzo.

La palazzina denominata scala "A" e costituita da un piano terra, dove trovano sistemazione i box auto e da
quattro piani dove trovano sistemazione due appartamenti per piano, oltre al piano sottotetto con copertura a
falde inclinate.

Il fabbricato nel 2022 e stato interessato da lavori di efficientamento energetico con l'utilizzo dei c.d. bonus
fiscali "SUPER BONUS 110%", con esclusione dei Box-Auto perche locali non riscaldati.

Il Bene oggetto della presente, e posto a piano T ed e destinato a Box Auto. Tutte le pareti insieme al soffitto
sono intonacate con strato di finitura superficiale tipo "gesso scagliola”. La pavimentazione é costituita da
piastrelle in gres e la porta dingresso e del tipo a saracinesca metallica con azionamento automatico.
All'interno del Box Auto e presente un soppalco con struttura portante in legno lamellare e soprastante
tavolato. Chiude il soppalco un tramezzo. L'accesso al soppalco é consentito grazie ad una scala a chiocciola in
ferro.

La struttura portante del fabbricato e di tipo intelaiata in calcestruzzo di cemento armato, con solai latero
cementizl.

Il box auto ha una superficie convenzionale di mq 25,66 e si presenta in buono stato di conservazione.

L'accesso al Box Auto e consentito tramite una corte condominiale (area privata), delimitata da muro e
recinzione metallica.

L 'unita immobiliare non ha barriere architettoniche in quanto I'accesso e al piano terra a quota di sede stradale
esterna.

La zona dove insiste il bene oggetto del pignoramento, si puo considerare periferica con traffico inesistente e
presenza di parcheggi solo all'interno dell'area condominiale ad uso esclusivo dei condomini.

La zona e di recente formazione urbanistica, priva di interesse storico e ambientale ed e caratterizzata da
immobili destinati in maggior parte a civile abitazione e a box auto nei piani terra con assenza di servizi.

La zona e provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, ad esclusione della linea pubblica per la
fornitura di acqua potabile.

I principali servizi, quali negozi al dettaglio, farmacie, scuole elementari e di I° grado, si trovano in una zona
limitrofa e distano circa 1.000 metri a piedi.

I principali collegamenti pubblici presenti nel comune di Canicatti sono: la stazione ferroviaria e la stazione

degli autobus. La stazione ferroviaria dista dalla via Avv. Giuseppe Alaimo circa 2.600 metri a piedi e la stazione
degli autobus dista dalla via Avv. Giuseppe Alaimo circa 2.000 metri a piedi.
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DATA DI NOTIFICA DEL PIGNORAMENTO: 01/08/2023

PIGNORAMENTO TRASCRITTO IN DATA: 12/09/2023 repertorio 1553/2023 notificato dall’Uff. Giudiziario
UNEP presso il Tribunale di Agrigento, Reg. gen. 18045 e Reg. Part. 15049 a favore d
G o1 sede odice fiscal ( EGG_

contro

-F¥** Omissis **** nato a Canicatti (AG) **** Omissis ***%;

-FF*F Omissis *** nata a Canicatti (AG) **** Omissis ****;

ISCRIZIONE A RUOLO 09/09/2023 [verificare il rispetto del termine di 15 gg. di cui in festivo? no)] CON

ATTESTAZIONE DI CONFORMITA: SI

CON DEPOSITO IN COPIA CON ATTESTAZIONE DI CONFORMITA DEI SEGUENTI DOCUMENTT:

1. TITOLI:

a) Contratto di mutuo fondiario del 23/06/2006, rep. n. 18804 e racc. n. 3652, ai rogiti del Nntai-

spedito in forma esecutiva, ex art.476 c.p.c., in data 16/02/2023, con attestazione di conformita ex art.557

C.p.Cs

b) Atto di erogazione finale e quietanza del 20/10/2009, rep.n. 26248 e racc. n. 7275, ai rogiti del Nm-
- spedito in forma esecutiva, art.476 c.p.c., in data 16/02 /2023, con attestazione di conformita ex art.557

C.p.Cs

2) PRECETTO: Atto di precetto, con procura speciale in calce, notificato ai signori **** Omissis **** in data

19/06/2023, con attestazione di conformita ex art.557 c.p.c,;

3) ATTO DI PIGNORAMENTO: Atto di pignoramento immobiliare notificato ai signori **** Omissis **** in data

01/08/2023, con attestazione di conformita ex art.557 c.p.c.;.

4) NOTA DI TRASCRIZIONE PIGNORAMENTO: nota di trascrizione CC.RR.II. di Agrigento nn. 18045 /15049 del

12/09/2023;

DATA DEL DEPOSITO DELLA ISTANZA DI VENDITA: 18/09 /2023
RISPETTO DEL TERMINE EX ART. 497 C.P.C.: SI

DATA DEL DEPOSITO DELLA DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE O DELLA CERTIFICAZIONE NOTARILE
SOSTITUTIVA: 13/10/2023

RISPETTO DEL TERMINE EX ART. 567 C.P.C.: SI

data di deposito dell'istanza di vendita 18/09 /2023

data di deposito della certificazione notarile sostitutiva 13/10/2023

Rispettato il termine di 60 giorni.

PROROGHE CONCESSE: no

DOCUMENTI ALLEGATI ALL'ISTANZA DI VENDITA:

- NOTA DI TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO: SI (depositata separatamente nel fascicolo telematico con propria nota)
- DOCUMENTI RICHIESTI EX ART. 567 COMMA 2 C.P.C.

- estratto attuale catasto (folio di mappa): NO

- estratto storico del catasto: visure catastali del terreno

- certificati iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato (a nome dell’esecutato ): NO

- certificato notarile sostitutivo della documentazione ipocatastale: SI

La certificazione notarile riporta i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati.

Stato civile dell’esecutato nel momento dell’acquisto del bene pignorato: coniugato
Coniuge in regime di comunione legale dei beni: SI

L’'appartamento posto al piano 1° e adibito ad abitazione principale degli esecutati, avente destinazione stabile,
effettiva e durevole a dimora abituale degli stessi e del loro nucleo familiare a partire dalla data del
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-FFFE Omissis **** nato a Canicatti (AG) **** Omissis ****;
-FFFF Omissis **** nata a Canicatti (AG) **** Omissis ****;

ISCRIZIONE A RUOLO 09/09/2023 |[verificare il rispetto del termine di 15 gg. di cui in festivo? no)] CON

ATTESTAZIONE DI CONFORMITA: SI

CON DEPOSITO IN COPIA CON ATTESTAZIONE DI CONFORMITA DEI SEGUENTI DOCUMENTT:

1. TITOLI:

a) Contratto di mutuo fondiario del 23 /06/2006, rep. n. 18804 e racc. n. 3652, ai rogiti de—

spedito in forma esecutiva, ex art.476 c.p.c., in data 16/02/2023, con attestazione di conformita ex art.557

c.p.c;

b) Atto di erogazione finale e quietanza del 20/10/2009, rep.n. 26248 e racc. n. 7275, ai rogiti del Nﬂt-
@) spcdito in forma esecutiva, art.476 c.p.c., in data 16/02 /2023, con attestazione di conformita ex art.557

C.p.Cs

2) PRECETTO: Atto di precetto, con procura speciale in calce, notificato ai signori **** Omissis **** in data

19/06/2023, con attestazione di conformita ex art.557 c.p.c.;

3) ATTO DI PIGNORAMENTO: Atto di pignoramento immobiliare notificato ai signori **** Omissis **** in data

01/08/2023, con attestazione di conformita ex art.557 c.p.c.;.

4) NOTA DI TRASCRIZIONE PIGNORAMENTO: nota di trascrizione CC.RR.II. di Agrigento nn. 18045 /15049 del

12/09/2023;

DATA DEL DEPOSITO DELLA ISTANZA DI VENDITA: 18/09 /2023
RISPETTO DEL TERMINE EX ART. 497 C.P.C.: SI

DATA DEL DEPOSITO DELLA DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE O DELLA CERTIFICAZIONE NOTARILE
SOSTITUTIVA: 13/10/2023

RISPETTO DEL TERMINE EX ART. 567 C.P.C.: SI

data di deposito dell'istanza di vendita 18/09 /2023

data di deposito della certificazione notarile sostitutiva 13/10/2023

Rispettato il termine di 60 giorni.

PROROGHE CONCESSE: no

DOCUMENTI ALLEGATI ALL’ISTANZA DI VENDITA:

- NOTA DI TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO: Sl (depositata separatamente nel fascicolo telematico con propria nota)
- DOCUMENTI RICHIESTI EX ART. 567 COMMA 2 C.P.C.

- estratto attuale catasto (folio di mappa): NO

- estratto storico del catasto: visure catastali del terreno

- certificati iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato (a nome dell’esecutato ): NO

- certificato notarile sostitutivo della documentazione ipocatastale: SI

La certificazione notarile riporta i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati.

Stato civile dell’esecutato nel momento dell’acquisto del bene pignorato: coniugato

Coniuge in regime di comunione legale dei beni: SI
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Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Canicatti (AG) - Via Avvocato Giuseppe Alaimo 1, scala A, piano 1
L'immobile e ubicato in una zona periferica del comune di Canicatti "C.da Cannarozzo” sul versante Sud-
Ovest del centro abitato e ricade in zona “C3.2 - Area interessata da PEEP” del PRG vigente, Lotto "L22".
L'immobile oggetto di perizia insiste in un fabbricato denominato "Scala A" facente parte della Societa
Cooperativa denominata "PANORAMA SOCIETA' COOPERATIVA", con la quale sono stati costruiti 19
alloggi sociali da assegnare ai soci della stessa cooperativa, cosi suddivisi: - una palazzina,
convenzionalmente denominata, scala "A" di n° 8 alloggi; - una palazzina, convenzionalmente
denominata, scala "B" di n® 7 alloggi; - una villetta bifamiliare indipendente, convenzionalmente
denominata villetta "A" di n® 2 alloggi; - una villetta bifamiliare indipendente, convenzionalmente
denominata villetta "B" di n° 2 alloggi; La Cooperativa edilizia, per l'attuazione dei suoi scopi sociali, ha
avuto assegnata un'area di mq 3.507, individuata come lotto "L22" di mq 3.281 del Comune di Canicatti,
c.da Cannarozzo. Ai sensi della Legge n. 865/1971, detta area era soggetta ad esproprio e la sua
utilizzazione da parte della Cooperativa presupponeva la stipula di un'apposita convenzione, con la
quale il Comune di Canicatti, con effetti giuridici decorrenti dalla data in cui ne avesse conseguito la
proprieta, assegnava in proprieta superficiaria alla Cooperativa Panorama l'area sopra descritta. A
seguito di giusti atti di vendita a firma del Notai del 25/11/2005 (rep. 16.039, registrato
a Canicatti il 20/12/2005 al n. 2203, trascritto ad Agrigento il 21/12 /2005 ai nn. 33306/21754) e del
20/12/2005 (rep. 16.392, registrato a Canicatti il 22/12/2005 al n. 2213, trascritta ad Agrigento il
23/12/2005 ai nn. 33754/22105), la Cooperativa Edilizia Panorama acquistava il diritto di piena
proprieta di tutte le particelle del lotto "L22". Il Comune di Canicatti, con deliberazione n. 34 del
25/05/2006, ha deliberato di concedere il diritto di proprieta del lotto "L22" del PEEP di C.da
Cannarozzo. La palazzina denominata scala "A" e costituita da un piano terra, dove trovano
sistermazione i box auto e da quattro piani dove trovano sistemazione due appartamenti per piano, oltre
al piano sottotetto con copertura a falde inclinate. Il fabbricato nel 2022 e stato interessato da lavori di
efficientamento energetico con l'utilizzo dei c.d. bonus fiscali "SUPER BONUS 110%". I lavori hanno
avuto come oggetto: la messa in opera del cappotto esterno in tutte le unita immobiliari con presenza di
impianto di riscaldamento e lavori trainati che nell'unita immobiliare oggetto della presente procedura
hanno riguardato: la sostituzione degli infissi con nuovi infissi in alluminio a taglio termico comprensivi
di nuove tapparelle, la sostituzione della caldaia esistente con una di nuova generazione del tipo a
condensazione, le valvole termostatiche da applicare ai termosifoni interni e I'installazione in copertura
dei pannelli solari termici con accumulo da 300 litri, per la produzione di acqua calda sanitaria.
L 'appartamento oggetto della presente, e posto a piano 1° ed e destinato a civile abitazione con diversi
ambienti ben suddivisi tra la zona giorno, la zona notte e i servizi igienici. La struttura portante del
fabbricato e di tipo intelaiata in calcestruzzo di cemento armato, con solai latero cementizi. Tutte le
pareti insieme al soffitto sono intonacate con strato di finitura superficiale tipo "gesso scagliola”, tranne
le pareti della zona cottura e dei servizi igienici che sono piastrellate. la pavimentazione e costituita da
piastrelle in gres e le porte interne sono in legno, alcune ad anta ed altre a scomparsa con telaio a
scrigno nella muratura. L'appartamento ha una supertficie convenzionale di mq 125,63 e si presenta in
ottimo stato di conservazione con rifiniture interne medio-alte. L'accesso nell'appartamento e
consentito tramite un androne condominiale che prospetta in un'area privata, delimitata da muro e
recinzione metallica. Dall'ingresso principale, per accedere nel bene oggetto di pignoramento si puo
utilizzare sia una scala interna condominiale sia un ascensore. L'unita immobiliare non ha barriere
architettoniche in quanto I'accesso e assicurato dalla presenza dell'ascensore che collega il piano terra
con i vari piani del fabbricato. Pertinenze: area in locale sottotetto dove e posizionata una vasca pilota
per ogni unita immobiliare, I'area esterna, il vano scala, il locale tecnico e tutti gli spazi condominiali
cosi come disciplinato dagli articoli del c.c.. La zona dove insistono i beni oggetto del pignoramento, si
puo considerare periferica con traffico inesistente e presenza di parcheggi solo all'interno dell'area
condominiale ad uso esclusivo dei condomini. La zona e di recente formazione urbanistica, priva di
interesse storico e ambientale ed e caratterizzata da immobili destinati in maggior parte a civile
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abitazione e a box auto nei piani terra con assenza di servizi. La zona e provvista dei servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, ad esclusione della linea pubblica per la fornitura di acqua
potabile. 1 principali servizi, quali negozi al dettaglio, farmacie, scuole elementari e di I° grado, si
trovano in una zona limitrofa e distano circa 1.000 metri a piedi. | principali collegamenti pubblici
presenti nel comune di Canicatti sono: la stazione ferroviaria e la stazione degli autobus. La stazione
ferroviaria dista dalla via Avv. Giuseppe Alaimo circa 2.600 metri a piedi e la stazione degli autobus
dista dalla via Avv. Giuseppe Alaimo circa 2.000 metri a piedi.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 67, Part. 797,Sub. 18, Zc. 1, Categoria A2

L immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 91.282,76

[l sottoscritto per determinare il valore di mercato del bene oggetto di causa, ha utilizzato il metodo del
confronto di mercato.

Per eseguire una stima sintetica con il procedimento per confronto diretto e necessario che si
verifichino le seguenti condizioni o presupposti:

a)che esistano nello stesso quartiere o nella stessa zona dell immobile da stimare, o in quartieri ad esso
assimilabili, altri fabbricati simili per condizioni intrinseche ed estrinseche al fabbricato oggetto di
stima;

b)che in questi fabbricati simili si conoscano i recenti e i normali valori di compravendita;

c)che esista un parametro normale o elemento di confronto in comune tra il fabbricato in esame e gli
altri simili presi a confronto;

Soddisfatte queste tre esigenze il piu probabile valore di mercato dell immobile (V) oggetto di stima e
dato da:

V=VmxS§,

dove:

Vm = valore medio di mercato per unita di superficie commerciale;

S = Superficie commerciale dell'immobile oggetto di stima.

[1 Valore medio di mercato per unita di superficie commerciale e stato determinato dalla media
aritmetica del valore medio tratto dalle quotazioni immobiliari (OMI Anno 2024 - semestre 1 - codice
zona D3) e dal Valore medio delle quotazioni tratto da "borsino immobiliare.it”". Il valore medio cosi
determinato e stato poi moltiplicato per un coefficiente K, che e la sommatoria dei coefficienti di
apprezzamento e di deprezzamento allo scopo di meglio quantificare, in funzione delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, il piu probabile valore reale del cespite oggetto di stima per unita di
superficie commerciale.

1) Valore medio delle quotazioni immeobiliari OMI Anno 2024 - semestre 1 - codice zona D3.

Per le abitazioni civili, stato conservativo normale, Valore di mercato minimo €/mq 560,00, e max
€/mq 830,00.

Valore di mercato medio (€/mq 560,00 + €/mq 830,00) / 2 = €/mq 695,00;
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Coefficiente di occupazione: abitazione libere 100%;
Coefficiente di piano: piano 1° con ascensore -10%;
Coefficiente di conservazione: buono stato 0%;
Coefficiente di luminosita: molto luminoso +10%;
Coefficiente di esposizione e vista: mista 0%;
Coefficiente di epoca costruzione immobile e e stato di conservazione: 1-20 anni in ottimo stato 0%;
Coefficiente di riscaldamento: autonomo +5%;
Coefficiente di ubicazione: area periferica -10%;
Coefficiente di prestazione energetica: immobile interessato da lavori di super bonus 110% +10%

K abitazione = (100% - 10% + 0% + 10% + 0% +0% + 5% -10% + 10%) = 105%
VALORE MEDIO AL MQ DELL'IMMOBILE OGGETTO DI STIMA
V=(Vmx K)

Valore medio con coefficienti di apprezzamento e deprezzamento

(€/mq 692,00 x 105 %) = €/mq 726,60

e Bene N°2 - Garage ubicato a Canicatti (AG) - Via Avvocato Giuseppe Alaimo 1, piano T
L'immobile e ubicato in una zona periferica del comune di Canicatti "C.da Cannarozzo" sul versante Sud-
Ovest del centro abitato e ricade in zona “C3.2 - Area interessata da PEEP” del PRG vigente, Lotto "L22".
L'immobile oggetto di perizia insiste in un fabbricato denominato "Scala A" facente parte della Societa
Cooperativa denominata "PANORAMA SOCIETA' COOPERATIVA", con la quale sono stati costruiti 19
alloggi sociali da assegnare ai soci della stessa cooperativa, cosi suddivisi: - una palazzina,
convenzionalmente denominata, scala "A" di n® 8 alloggi; - una palazzina, convenzionalmente
denominata, scala "B" di n°® 7 alloggi; - una villetta bifamiliare indipendente, convenzionalmente
denominata villetta "A" di n® 2 alloggi; - una villetta bifamiliare indipendente, convenzionalmente
denominata villetta "B" di n°® 2 alloggi; La Cooperativa edilizia, per I'attuazione dei suoi scopi sociali, ha
avuto assegnata un'area di mq 3.507, individuata come lotto "L22" di mq 3.281 del Comune di Canicatti,
c.da Cannarozzo. Ai sensi della Legge n. 865/1971, detta area era soggetta ad esproprio e la sua
utilizzazione da parte della Cooperativa presupponeva la stipula di un'apposita convenzione, con la
quale il Comune di Canicatti, con effetti giuridici decorrenti dalla data in cui ne avesse conseguito la
proprieta, assegnava in proprieta superficiaria alla Cooperativa Panorama l'area sopra descritta. A
seguito di giusti atti di vendita a firma del Nutai(-lel 25/11/2005 (rep. 16.039, registrato
a Canicatti il 20/12/2005 al n. 2203, trascritto ad Agrigento il 21/12/2005 ai nn. 33306/21754) e del
20/12/2005 (rep. 16.392, registrato a Canicatti il 22/12/2005 al n. 2213, trascritta ad Agrigento il
23/12/2005 ai nn. 33754/22105), la Cooperativa Edilizia Panorama acquistava il diritto di piena
proprieta di tutte le particelle del lotto "L22". II Comune di Canicatti, con deliberazione n. 34 del
25/05/2006, ha deliberato di concedere il diritto di proprieta del lotto "L22" del PEEP di C.da
Cannarozzo. La palazzina denominata scala "A" e costituita da un piano terra, dove trovano
sistemazione i box auto e da quattro piani dove trovano sistemazione due appartamenti per piano, oltre
al piano sottotetto con copertura a falde inclinate. Il fabbricato nel 2022 e stato interessato da lavori di
efficientamento energetico con l'utilizzo dei c.d. bonus fiscali "SUPER BONUS 110%", con esclusione dei
Box-Auto perche locali non riscaldati. 1l Bene oggetto della presente, e posto a piano T ed e destinato
a Box Auto. Tutte le pareti insieme al soffitto sono intonacate con strato di finitura supertficiale tipo
"gesso scagliola”. La pavimentazione e costituita da piastrelle in gres e la porta d'ingresso e del tipo a
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saracinesca metallica con azionamento automatico. All'interno del Box Auto e presente un soppalco con
struttura portante in legno lamellare e soprastante tavolato. Chiude il soppalco un tramezzo. L'accesso
al soppalco e consentito grazie ad una scala a chiocciola in ferro. La struttura portante del fabbricato e
di tipo intelaiata in calcestruzzo di cemento armato, con solai latero cementizi. Il box auto ha una
superficie convenzionale di mq 25,66 e si presenta in buono stato di conservazione. L'accesso al Box
Auto e consentito tramite una corte condominiale (area privata), delimitata da muro e recinzione
metallica. L'unita immobiliare non ha barriere architettoniche in quanto 1'accesso e al piano terra a
quota di sede stradale esterna. La zZona dove insiste il bene oggetto del pignoramento, si puo
considerare periferica con traffico inesistente e presenza di parcheggi solo all'interno dell’'area
condominiale ad uso esclusivo dei condomini. La zona e di recente formazione urbanistica, priva di
interesse storico e ambientale ed e caratterizzata da immobili destinati in maggior parte a civile
abitazione e a box auto nei piani terra con assenza di servizi. La zona e provvista dei servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, ad esclusione della linea pubblica per la fornitura di acqua
potabile. 1 principali servizi, quali negozi al dettaglio, farmacie, scuole elementari e di 1° grado, si
trovano in una zona limitrofa e distano circa 1.000 metri a piedi. 1 principali collegamenti pubblici
presenti nel comune di Canicatti sono: la stazione ferroviaria e la stazione degli autobus. La stazione
ferroviaria dista dalla via Avv. Giuseppe Alaimo circa 2.600 metri a piedi e la stazione degli autobus
dista dalla via Avv. Giuseppe Alaimo circa 2.000 metri a piedi.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 67, Part. 797, Sub. 16, Zc. 1, Categoria C6

L immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 9.981,74

[l sottoscritto per determinare il valore di mercato del bene oggetto di causa, ha utilizzato il metodo del
confronto di mercato.
Per eseguire una stima sintetica con il procedimento per confronto diretto e necessario che si
verifichino le seguenti condizioni o presupposti:
a)che esistano nello stesso quartiere o nella stessa zona dell immobile da stimare, o in quartieri ad esso
assimilabili, altri fabbricati simili per condizioni intrinseche ed estrinseche al fabbricato oggetto di
stima;
b)che in questi fabbricati simili si conoscano i recenti e i normali valori di compravendita;
c Jche esista un parametro normale o elemento di confronto in comune tra il fabbricato in esame e gli
altri simili presi a confronto;
Soddisfatte queste tre esigenze il piu probabile valore di mercato dell'immobile (V) oggetto di stima e
dato da:
V=VmxS,
dove:
Vm = valore medio di mercato per unita di superficie commerciale;
S = Superficie commerciale dell'immobile oggetto di stima.

[1 Valore medio di mercato per unita di superficie commerciale é stato determinato dalla media
aritmetica del valore medio tratto dalle quotazioni immobiliari (OMI Anno 2024 - semestre 1 - codice
zona D3) e dal Valore medio delle quotazioni tratto da "borsino immobiliare.it”.

1) Valore medio delle quotazioni immobiliari OMI Anno 2024 - semestre 1 - codice zona D3.

Per Box - Auto, stato conservativo normale, Valore di mercato minimo € /mq 340,00, e max € /mq
480,00.

Valore di mercato medio (€/mq 340,00 + €/mq 480,00) / 2 = €/mq 410,00;

2) Valore medio delle quotazioni tratto da "borsino immobiliare.it”

Abitazioni in stabili di fascia media (abitazione di tipo civile) Valore di mercato minimo €/mq 579,00, e
max €,/mq 798,00- Valore di mercato medio (€/mq 276,00 + € /mq 461,00) / 2 = €/mq 368,50;
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v" Altri allegati - ALLEGATO 9 - Verbale di sopralluogo
v" Altri allegati - ALLEGATO 10.1 - Rilievo del BENE 1 (Appartamento)

v" Altri allegati - ALLEGATO 10.2 - Tavola di confronto BENE 1 (appartamento) tra quanto rilevato e
quanto riportato nei titoli autorizzativi e planimetria catastale

v" Altri allegati - ALLEGATO 11.1 - Rilievo del BENE 2 (box-auto)

v" Altri allegati - ALLEGATO 11.2 - Tavola di confronto BENE 2 (box-auto) tra quanto rilevato e quanto
riportato nei titoli autorizzativi e planimetria catastale

&

Altri allegati - ALLEGATO 12 - Computo metrico estimativo (demolizione soppalco all'interno del BENE
2)

Altri allegati - ALLEGATO 13.1 - Estratto foglio di mappa

Altri allegati - ALLEGATO 13.2 - Stralcio planimetrico

Altri allegati - ALLEGATO 13.3 - Stralcio Google Maps con coordinate geografiche
Altri allegati - ALLEGATO 13.4 - Stralcio PRG Vigente

Altri allegati - ALLEGATO 14 - Atto di assegnazione Immo bili

Altri allegati - ALLEGATO 15.1 - Elaborato Planimetrico

Altri allegati - ALLEGATO 15.2 - Planimetria catastale BENE 1 (appartamento)
Altri allegati - ALLEGATO 15.3 - Planimetria catastale BENE 2 (box-auto)

Altri allegati - ALLEGATO 15.4 - Visura catastale storica BENE 1 (appartamento)
Altri allegati - ALLEGATO 15.5 - Visura catastale storica BENE 2 (box-auto)

Altri allegati - ALLEGATO 16 - Visura ipotecaria

Altri allegati - ALLEGATO 17 - Certificato di Destinazione Urbanistica

Altri allegati - Allegato 18.1 - Documentazione fotografica BENE 1 (appartamento)
Altri allegati - Allegato 18.2 - Documentazione fotografica BENE 2 (box-auto)

Altri allegati - Allegato 18.3 - Documentazione fotografica Virtual Tour

I N T T U T T U TR U U T TR TH S

Altri allegati - ALLEGATO 19.1 - Trasmissione della bozza della perizia completa degli allegati al Custode
Giudiziario

<

Altri allegati - ALLEGATO 19.2 - Risposta del Custode Giudiziario in merito alla bozza dell'elaborato
peritale

v' Altri allegati - ALLEGATO 20.1 - Documentazione comprovante la trasmissione della perizia completa
degli allegati agli esecutati

v" Altri allegati - ALLEGATO 20.2 - Documentazione comprovante la trasmissione della perizia completa
degli allegati alle parti

v' Altri allegati - ALLEGATO 6 - Richiesta accesso agli atti
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