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Esecuzione Forzata N.160/2018 R.G.ES.

Immobile in Canicatti via Cherubini snc

Lotto n.4

F. 71 part.15 sub 27 magazzino sito al piano terra Via Cherubini snc

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO:

A)
Proprieta per la quota di 1000/1000 di un magazzine posto al piano terra di un fabbricato sito in
Canicatti con accesso dalla Via Cherubini sne.

Il magazzino a piano terra confina a Nord-Ovest con altro fabbricato, a Nord-Est con spazio
esterno, a Sud-Est con proprieta stesso fabbricato xxxxxxx ed altri ed a Sud-Ovest con Proprieta
NXEXXKKKK.

L’ immobile ¢ identificato, oggi, al catasto fabbricati del Comune di Canicatti:

A) - al foglio m. 71 part. 15 sub 27, Categoria C/2, classe 4, Consistenza 42 mgq, superf. catast. mq 47
Rendita € 227,76 via Cherubini snc piano terra con dati derivanti da variazione della destinazione del
17/11/2009 pratica n. AGO0350171 in ath dal 17/11/2009 Magazzino-Attivita artigianale
(n.20870.1/2009) (vedi visura catastale storica in ALL.1).

L7 immobile risulta intestato dal 17/11/2000 J KGN proprieta per
1000/1000 con dati derivant da atto del 25/09/2007 Pubblico Ufficiale K N
Repertorio n.70337- Divisione- Rettifica trascrizione n. 2369/2005 Nota presentata con Modello Unico
n. 18979.2/2007 Repertorio P.I. di Agrigento in atti dal 23/10/2007.

SI PRECISA CHE LA DESCRIZIONE DELL IMMOBILE FORNITA NEL PIGNORAMENTO, E’
ESATTA ED IDONEA ALLINEQUIVOCA INDIVIDUAZIONE DEL BENE.

SI PRECISA, INOLTRE, L’ESATTA RISPONDENZA FORMALE DEI DATI INDICATI NEL
PIGNORAMENTO CON LE RISULTANZE CATASTALIL

SI PRECISA, ANCORA IN RELAZIONE AL CESPITI DI CUI:

- CHE NON SONO PRESENTI DIFFORMITA’ TRA LA SITUAZIONE DI FATTO DEI LUOGHI
E LA PLANIMETRIA CATASTALE DEL BENE PIGNORATO (V. ALL. 2) COME E’VISIBILE
DALLA PLANIMETRIA RIPORTATA AL QUESITON.3

SI RILEVA, INOLTRE, LA NON RISPONDENZA TRA LO STATO DI FATTO (FOTO AEREA
RAPPRESENTANTE IL FABBRICATO IN ALL. 3) CON LO STRALCIO DI MAPPA CATASTALE
(IN ALL. 4) COME VISIBILE DAL RAFFRONTO SOTTO RIPORTATO.

Giudice Dr.ssa Domenica SPANO”
Perito: Ing. Saverio MONCADO

2dil3

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



Esconmone Forzata M 18001 E BAG ES .

ortofoto satellitare
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mappa ¢ atastale

Gmdice Dirssa Darrernea SPAHOT
Perito: Ing. 5 avero MONCADO
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Esemzone Forzata M 1802018 BOG ES

- A1l magezino wilizzato come deposito & ubicato al piano terra ed ha accesso da apertura sita sulla
traversa di via Chetubind snc (vfoto nl). E’costituito da un wiico vano di formoa rettangolare largo ml
400 e lungo ml 10,60 Ha pareti e soffitto rifinite con intonaco cementizio e pavimento del tipo
industriale (v, foto rin 2-3). La parte retrostante del locale a gquota di ml 1,50 dal pavim erto ha accesso
diretto d wano scala condominiale tramite gradind e porta di rdotte dim ensiom (voall )

Foton3 . I Fotond

Il magazzinog & dotato di implanto idrico ed elettrico. La superficie utile netta & patl a mg 41,20 e
D'altezza rietta & pari a ml 5,10, La soperficie coperta lorda wendibale (ralcolata o sens del DP R, 23
marzo 1992 n. 139 ed 4dle istnmion per la determinazione della consistenza degli imm obili urbard per la
rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiiare) & pari a mg 46,90, Per una visione pii
completa vedasi la planimetsia redatta dallo serivente sotto riportata in formato ridotto ed in all 5.

Gmdice Dirssa Darrernea SPAHOT
Perito: Ing. 5 avero MONCADO
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Esecuzione Forzata M. 16072018 .G ES.

UNITA' IMM. A P. TERRA ( SUB 27)

: 10.60
: ]
1h=3.60 magazzino i
1 h=5.10
‘ e —————————— =
_L, ' Sup. coperta mq. 46,90 '
1 Sup. utile mq. 41,20 |

CARATTERISTICHE IMMOBILI

MAGAZZINO SUB 27

Fondazion: tipologia: in opera in c.a., condizioni sufficienti

Note: dato presumibile per quanto & stato possibile accertare
Strutiure Verticali materiale: in opera in c.a., condizioni sufficienti

Note: per quanto é stato possibile accertare

Solai: tipologia: in latero cemento condizioni: sufficienti.

Note: per quanto € stato possibile accertare
Clopertura: tipologia: parte a lastrico solare e parte a tetto condizioni sufficienti
Seale: St

Infissiesterni:  tipologia: saracinesca materiale: ferro - condizioni: sufficienti.
Infissi inzernt: tipologia: a battente materiale: alluminio — condizioni: sufficienti

FParetiesternz. materiale: conci di tufo arenario, rivestimento: intonaco civile , condizioni: sufficienti.

FPavim Interna: materiale: cemento tipo industriale. condizioni: medie. —.
Farelii inferne. rivestimento: intonaco cementizio, condizioni: medie.
Impianti: idrico ed elettrico - Conformita: ---

Caratzzrisiche  Semicentrale, qualificata con edilizia varia.
Della zora :

Servizi zonaw  Sono presenti tutti i tipi di servizi nelle vicinanze

Gindice Dr ssa Domenica SPANO’
Perito: Ing. Saverio MONCADO
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Esconmone Forzata M 180012 BAG ES .

BHIDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO

A) - al foglion. 71 part. 15 sub 27, Categoria C/F, classe 4, Consistenza 42 mo, superf. catast.
mo 47 Fendita € 22776 wa Cherubind sne piano terra cofn dati derivarti da vatiazione della
destinazione del 17112009 gratica n. AGOIS01T] in ath dal 171152009 Magazzino-Attivti
arti gatiale (L 208T0.1/2009) (vedi viowa catastale storicain ALL 1Y

Limmobile risulta intestata dal 177112009 < - ;- ;v
per 10004000 con dati derivanti da atto del 25092007 Pubblico Ufficale xxxxxxxp-
Fepertorio n¥0337- Divisione- Rettifica trascrizione n 236972005 Hota presentata con
Mlodellno Unicon. 13979 2/2007 Repertorio P.I di Agrigertoin atti dal 23/10,/2007.

In precedenza Mimmobile da cui Uodierno subalterno deriva vale a dire i1 sub 11 il sub 20 (ex
sub 147 era intestato ity proprietd per 100071000 2 seguito
i oatto di divisione del 10/0272005 i notaio xxxxxx e successivo atbo o rettifica del notaio
rxxxxnn del xxnxnn

ZI PRECTEA IN RELAZIONE AL CEZPITE IN QUESTIONE :

- NON SONO PRESENTI DIFFORMITA® TRA LA SITUAZIONE DI FATTO DEI LUDGHI
E L& PLANIMETEIA CATASTALE DEL BEWE PIGHORATO (V. ALL. 2) COME
E'VIZIEILE DALLA PLAWMIMETEIA IN AILLEGATO 4, BO0TTC RIPORTATA IM
FORMATO RIDOTTO

MAGAZZINO P.T. PART.15 SUB 27

FLAMNIMETREIA BTATO DI FATTO CON IMDICATE IMN ROB3C LE EVENTUALI
DIFFOREMITA’ RIBPETTO ALLA PLANIMETRIA CATARTALE

UNITA' IMM. A P. TERRA ( SUB 27)

§0uED

h=3.60 e mﬂg:j—;ir%

—— HEZRUHADIFFORMITA® FIBCONTRATA

Gmdice Dirssa Darrernea SPAHOT
Perito: Ing. 5 avero MONCADO
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Eaounooc Foomo i |GANE R & E5

4. STATO DIFOSSESSO:

IL cespite T questiore riuka nellh piena dipanbilith « xel possesso del Siz :ocoooooor
[ese oatato ),

5 FREDEFOSTETIONE DI S CHEWAS INTETICO- DES CRITTIVD DELLOTTO

LROLIO 4

Proprista per Ia quata 31 1000000 di v ragarmine apino tama oo acceso dlavh Chenbind
.

I magazmine a pinte tems, wilimatn come dposto, é costbrto da o wmwico Tae di fama
rettargnlire largp m 14,00 & hxgpml 1060, copfive a Hord Oredt cotalivo £ abbricato, a Hood-Eat
cotLspATin esterno, a Sud-Eat conpropristh stesan fabbricato zooooo: ed alird ed a Sud- Cmest oo
E' cereio iocatweto alfoglion. 71 part. 16 aib 37, Cateprrin G2, chese 4 Corsisteran 42 mag,
ampert, catast mig 47 Bendia € 237 70 wia Chenbid o pigw terr.

Lo sato ki loghi € comforme mepetto albh phrdmetria catastale. ET st realizmtn oo
corcessiae edilima n 1770010 rkpetto alla quale presadn diffomm A regolarizabil (dimersa
destihamione dlaco). La amperficie merdibik & paria muy 4690,

FRETZO0 BASE LOTTO UNICo € 1937130

thiudicz [y 330 Do oco EF‘AHCII'
Fano:Tog Sovaio M OHCADO
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Eaounooc Foomo i |GANER & E5

f. RICOSTRUZIOHE DEIFASSAGCIDIFROFRIETA"
Tl certificato rotarile redatto dal Motads Sibeio Scayzlia i Aoyimato o legee:

- mmobik ogzetto 3 pigruamm erto, cereito ol Fo 71 particella 15 o 27 =1 ke, nella
qaota i 10001000 i pdera propristi al

Limith fmm obiliare derira dallawariamiore della de diamione del 171 L2009 1, AG0Z50171 zheta
sopmessime dellimdt ceveit con ilfoghio dimappa 71 paritic dla 15 sub 11 e qub 20 ex sub 14,
Le migieri wmith mmobiiri F.71 pact. 15 sub 11 e sub 14 21 emmo permenite per amerle
adottate i forza dell’atin di diridoree del 10ATEA005 e perbario 1.6 1 139 rasoitbo il 1040202005 ai
Ut FENERN e awcesiro atto diretFica del INA00T ainogi del Hotai

Tepertorio FIE3Traccoln 509 traeaito 1 I1F007 airmd® 27EFW L3000 conil quak, ko seqiko
ad e ol esatta minrazione » dirersa distribneiane ded ward terramd, ilpre detto suh 1d dimg 506
stato soppresso o sortinito dal aih 20,

0 predettn st & dirkire ¢ aecesdra traerizoee i rstifics, scioglerano b comimioe o il
mwedktn Sz xaoaxxx e iz mooooor e xoooooo e e gereralm per amer costmuito il
fabhricato & oai fareo parte 1o wndd mmoobilin di che tattaci, 91 13 appemmmeerdo di terrero
cersitn oo i foglio dmappa 71 partice Da 15 (ex Db diare 570, che i spparterera aipredettd
signord, per b oquota di L3 cheomo.

Detto appesmmerdn ditermero ema permeratto ai predett cordiriderd rnella maniers seguerte:

Per laoqaota d 30 odirian
mederde 1wt wotarile pobblico di
erbio 6182 traemitta 11

comprarendita del xopoooo: al Togit del Hotado
xooooor admn” 1543805171, dapotere lciz
a b a1a quotn paria A wdiriei

T B
0TI Totar blico del :zooceoen: ol rogid del motio

ertario 837, Tae o i1 1320197 T aire 15953014 762,
Pertarto ol mamerdo delle dimisiand i sigworl :oooooe:, 200000 @ 30000000 eIMND COMpTOpTistarl
deglitmm obdlicostnii a1l predetbo appe mwm erdn i terrerw per bogact di U3 cheomo.

7. FORMALITA' VINCO LI ED ONERT CAURIDICT:

A Viccohiel oneri gimidic dherentearanmo a caioo Jell'sqporente
4 ) Dempemde pudizali o alve posrizo prepgadsevali  Nemung
1A F asservimenio updoad oo o cesione cudatuna;---
2) Clapvenzions wahimoniol @ provvedizemiy Ji assemneEions cosa coniypale e g
Al Pes o Smitamioni d'uw  Memunag
J) Provwedinentl & ingosElope Sl vicoll fovid-arisicl o Ji alfra tipe  Nesmng

thiudics [ 330 Do oco AFAMTD !
Fano:Tog Sovaio M OHCADO
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B. Viuohlied oerdhe savarmo canodlali o repolaizzati a oura e spese dela procedura
Dailn do s mtom e o pli gt @ dol ceriificate woiprile alfematy opfi ot i vilewa che!
1) Fserigoni ipme omrie:
ateca mobritnria rascerde da cortratto dimubio fandiario del 2000152001 1 adrosit del rotado

artorio 75076 mccokn 26923, dsitta i dut 26002011 ad md
162515  Tavore -

LN

ta

formalia riula iooita ache ¢
in qualid di dbitore ki datore 3poteca, perm mortarte ipotecario di
E o000 ed i capital mubmto di € 40000000 che groa a1l mmobile del preserie

lotto cereito @ catasto al F. 71 particell 15 sub 27 di proprieth di sooooooor ed alm
mmohiki.

.';!,Ii"m.'i::r'.l.mm

- Atio 3 pigneramento i
067200 airm® 100649232 a favare

ofpabe d esen rime.

) Difrnirn wrdanistice edilimie;

Zmo preserti, difformid wrbemistiche TEpetto a quanto adaizmto reldtire alla dirersm
desthamioe dheo (medi ket o 3l povito 10 dell preserte )
Costiprew ktiper regohrizmxice € 2500, (0

Take costo & siato detratbo ndla deberrdnarione dd prezzo hase 4 'sta

4] Difmith catn shali:
Ha cao preserti difformta catastali. Mecescia, soltarto, effethiame la rettifica cartografica
(dion sl pordo 1) cod esatta pdicaziore homappa de lromm ero particellare
Costiprerktiperre gophricmooe € S00,00
Take costo € siabo datratto nedla dabeordnarione dd prerzo abase d'asta.

g ERETENADIFEIOD 0 HERIDI ALTRO TIFO

Therd pigromatinm oo gravat da censo, velo 0w 0 aico

2. VERIFICA DI UBICATIONESUSTOLO DEMANIALE

T bernd pigruar abi yuom icad oo an fooko denardale

thiudio: [v 330 Do oeo AFAMTD!
Fauo:Tog Soweaio M OHCADO
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Esecumione Forzata N 1680/018 R 5. ES.

10y VERIFICA DELLA REGOLARITA® DEI BENI S0TTO IL PROFILO EDILIZIO E
URBANISTICO

Comfbrmita ur bamistico edilizia:

Al fine di accertare la conformita whanistico edilizia lo scrivente ha effettuato tutie le ricerche
necessarie presso gl uffic cormpetenti presentando in data 2001202023 all’UUT.C. di Canicati
apposta nchiesta wolta a neostruirela regolarita urbanistica (v all. n.7).

Si & riscontrato che il fabbricato di cui i bend pignorati fanno parte & stato realizzato in assenza di
concessione edilizia e per esso i propeietan delle unitd imrnobiliant hanno presentato istanwza di
ganatoria otienendo le relative concession: edilizie in sanatona,

Mello specifico:

- Il tragawring in questione & stato realizzato in assenza di concessione edilizia e per essol’allorm

presentavano in data 30/09/1986 richiesta di
Concessione Edilizia in sanatoria di ow alla pratica oo 317 1-2/86 (unificata con le PE 3171-1/56,
3171-3/1986, 3171-4/86) ottenendo in data 28/07/2010 la Concessione Edilizia in Sanatoria n
1772000 intestata all attuale proprietano xoooooooey (v.all 8).

Tutto cio considerato sulla scorta degli elaborati grafici allegati alla concessione
edilizia in sanatoria n. 1772010 rdativa al magazzino censito in catasto al Foglio 71,
particdla 15 sub 27 (ed altro magazzino di cui al sub 26) (in all 9) ed in riscontro con
lo stato di fatto si rileva che

- In relazione al magazzino a piano terra censito in catasto al sub n. 27 non si
rilevano difformita come é evincibile nella planimetria di raffronto in all. 10 sotto
riportata in formato ridotto. 5i rileva, inoltre che I'immobile, urbanisticamente ha
destinazione d’'uso artigianale — C/3 mentre di fatto e catastalmente {dal 01/06/2010)
ha destinazione d’uso di magazzino/deposito - C/2.

Pertanto, al fine della regolarizzazione urhanistica, per 1I'immobile di cui al sub 27 dovra
essere presentata una pratica SCIA in sanatoria per cambio di destinazione d'uso.

Temuto conto degli onen da versare a titolo ohlazione, degli onert amministrativi e delle speze
techiche st gtima un importo complessivo per la regolarizzazione pari ad € 2.500,00.

AYMAGAFZZINO P.'T. PART. 15 8UB 27
PLAMNIMETEIA STATO DI FATTO CON MNDICATE IN ROS50 LE DIFFORMITA" RISFETTO
ALLa CE M. 1772010

UNITA' IMM. A P. TERRA ( SUB 27)

0UE0

h=3.60 1 mﬂgﬁf;ir:;

——  HNESEUNA DIFFORMITA RISCONTRATA

‘Gindice Drssa Domertea 8 PANO?
Feritn: Ing. S averin MOHC AT
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Esecuzione Forzata N.160/2018 R.G.ES.

11) INFORMAZIONI UTILI SULLE SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE E SU
EVENTUALI PROCEDIMENTI IN CORSO

Altre informazioni utili per acquirente

- Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 250,00

- Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute: -----

- Spese condomimali scadute non pagate negli ultimi due anmi anteriori alla data della perizia: ----
Eventuali cause in corso: -----------

Esistenza di regolamento condominiale trascritto: ----

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

12.1. Criterio di Stima

11 criterio di stima adoperato ¢ stato quello sintetico basato sul pit probabile valore di mercato
che I'immobile avrebbe in una libera contrattazione di compravendita. Tl procedimento
estimativo scelto ¢ quello della "stima sintetica comparativa parametrica semplificata”, in
quanto se ne sono accertate le condizioni reali di applicabilita; a riguardo, & stata condotta una
ricerca dei prezzi di mercato di immobili di simili caratteristiche (metodo del confronto) e si
sono poi valutate le caratteristiche estrinseche ed intrinseche dellimmobile oggetto di stima al
fine di riferirlo agli stessi.

N.B. Ai fini della ricerca del valore di mercato si ¢ preferito utilizzare il metodo del confronto
ritenuto 1l pit attendibile rispetto al criterio di capitalizzazione del reddito (per la difficolta di
reperire un saggio di capitalizzazione congruo) ed il metodo del costo (per la difficoltosa
individuazione delle caratteristiche non apparenti ¢ la determinazione dei costi relativi).

12.2. Fonti di informazione
Catasto di Agrigento (Osservatorio del mercato immobiliare), Agenzie immobiliari ed
osservatori del mercato: Acquisizione di informazioni sul mercato delle compravendite per
immobili simili.

12.3 Determinazione superfici commerciali vendibili
Al fine di definire un criterio univoco per il calcolo della superficie commerciale vendibile si
¢ fatto rifenmento a quanto stabilito in materia dal D.P.R. 23 marzo 1998 n. 139. In
particolare si ¢ applicato quanto disposto dall’allegato 2 del manuale di istruziom per la
determinazione della consistenza degli immobili wbani disposto dall”’ Agenzia del Territorio.

A) Magazzino a piano terra F.71 part 15 sub 27

Destinazione Parametro Superf. Lorda reale  Coefficientz Superf. Commerciale
Magazzino mq 46,90 1 46,90

Superficie vendibile 46,90

Giudice Dr.ssa Domenica SPANO”
Perito: Ing. Saverio MONCADO
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Esgecuzione Forzata N.160/2018 R.G.ES.

124 Valutazione immobile A Lotto N° 4
Stima sintetica comparativa (metodo del confronto) parametrica (semplificata)

A) Magazzino a piano terra F.71 part 15 sub 27

Il valore unitario applicato & riferito ad immobili di destinazione d'uso e posizione urbana
similari a quello in oggetto nelle condizioni duso normali in cui si trovano. Esso & stato
estrapolato mediando i dati acquisiti presso le agenzie immobiliari locali ed in particolar
modo dagli ultimi dati riportati dall' Osservatorio del mercato immobiliare fornito
dall’ A genzia delle Entrate, (Anno 2023 — semestre 1) riteruto attendibile (v. allegaton. 11).
Lo stesso propone per la zona indicata con codice D1 con tipologia edilizia prevalente
“abitaziom di tipo economico” a destinazione residenziale:

- per tipologie edilizie “box” in stato conservativo normale valori oscillanti tra €/mq 350,00 e
510,00. Tenuto conto delle rifimture, dello stato conservativo medio, delle dimensiom che
rendono suscettibile il cespite ad essere utilizzato come magazzino/deposito ¢ della notevole
altezza superiore si ritiene congruo attribuire allo stesso il valore parametrico leggermente
superiore a quello massimo pari ad €/mq 530,00.

Destinazione Superficie Vendibile Valore unitario Valore Complessivo
Magazzino part. 15 sub 27 mq 46,90 €/mq 530,00 € 24.857,00
Valore complessivo LOTTO: € 24.857,00

- Riduzione del valore
Per assenza di garanzia da vizi occulti
Differenze tra vendita al libero mercato e vendita forzata

Valutati in una percentuale pari al 10% del valore stimato € 2.485,70
- Spese per oneri tecnici ed amministrativi per regolarizzazione urbanistica € 2.500,00
- Spese per oneri tecnici ed amministrativi di regolarizzazione catastale € 500,00

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

TOTALE RIDUZIONI € 5.485,70

Valore della quota di piena proprieta al netto delle decurtazionm
nello stato di fatto in cui si trova € 19.371,30

Giudice Dr.ssa Domenica SPANO’
Perito: Ing. Saverio MONCADO
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Esecuzione Forzata N.160/2018 R.G.ES.

12.5 Prezro base d'asta del lotto

Valore della quota di piena proprieta al netto delle
decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:

€ 19.371,30

L’esperto stimatore

Ing. Saverio MONCADO

Si Allega:

1) Visura catastale storica magazzino F. 71 part 15 sub 27;

2) Planimetria catastale magazzino piano terra F. 71 part 15 sub 27,

3) Ortofoto satellitare;

4) Mappa catastale;

5) Plamimetria stato di fatto magazzino sub 27 redatta dal sottoscritto;

6) Plamimetria magazzino con indicate difformita rispetto alla planimetria catastale;
7 Richiesta atti al Comune di Canicatti;

8) Concessione Edilizia in sanatoria n. 177-2010;

9)Elaborati grafici allegati alla Concessione Edilizia in sanatoria n. 177-2010;

10) Planimetria magazzino con indicate le difformita rispetto al progetto auterizzato;
11) Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari;

12) Documentazione fotografica;

13) Verbale di sopralluogo.

Giudice Dr.ssa Domenica SPANO”
Perito: Ing. Saverio MONCADO
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