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Esemzone Forzata M 1802018 B/G ES .

Immohbile in Canicatti via Cheruhini n. 8/B

Lotto n.6
F. 71 part.15 sub 29 magazzino sito al piano terra YVia Cherubini n.8/B

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBEILI OGGETTO DEL PIGNORAMENT O:

A)
Proprietd per la quota d 100071000 di un magazzine posto al plano terra di un fabbricato sito in
Caticatti con accesso dalla Wia Cherabird n. /8.

Il magazzine a piano terra confina a Hord Owvest con proprietd xxxxx, a Nord-Est con spazio
egterno, a30d-E st con via Cherubind ed a Sud-Owvest con proprietd stesso fabbricato ed altra ditta.
L7 immotile & iderdificatn, oggl al catasto fabbeicati del Comune di Canicatti:

AY- al fogdio n. 71 part. 15 sub 29, Categoria C/2, classe 4, Tonsistenza 39 mog superf catast. mog 44
Fendita€ 211,49 wvia Cherubird n2/F plano terra con dati derivanti da variazione della destinazione del
174172009 pratica n AGOZS0I7E  in afti dal 1771172009 DMagazzino- Attivitd  artigianale
(. 20871.1/20090 (ved visura catastale storicain ATL 10

L imm obile risita indestato dal 177112009 a_in proprietd per
10004000 2 seguito di variazione della destinamione del 17/ 1/2009 pratica n. AGOIS0172 in atti dal
174172009 Magazzino-Attivitd artigianale (n20871.1/2005).

31 PRECISA CHE LA DESCRIZIONE DELLTMMOEILE FORNITA NEL FIGHORAMENTO, E°
EZATTAED IDONEA ALLTINEQUIVOCA INDIVIDUAZIONE DEL BEHE.

31 PRECIEA, INOLTEREE, L'ESATTA RIBPONDEMZA FORMALE DEI DATI INDICATI MEL
PIGHORAMENTO CON LE RISULTANZE CATASTALL

31 PRECISA, ANCORA IN RELAZIONE AL CESPITI DI CUIL:

- CHE WON S0NO PRESENTI DIFFORMITA® TRA LA BITUAZIONE DI FATTO DEI LUOGHI
E LA PLANMIMETEIA CATABTALE DEL BEWME PIGHORATO (V. ALL. &) COME E'VIZIBILE
DALLA PLANIMETEIA RIPORTATEA AL QUERSITO M.3

31 RILEV A IMOLTERE, LA NON RISPONDENZA TRA LO 3TATO DI FATTO (FOTO AEREA
RAFPREZENTANTE IL FARBRICATO [N ALL. 3 CON LO STRALCIO DI MAFPPA CATARTALE
(I ALL. £ COME VIZIEILE DAL RAFFRONTO B0TTO RIPORTATO.

‘_-.-“ -_ O] il '.'-"r: e “-q.'l'-l “ﬁ-‘ Wiy

artofoto satellitare

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

YN P —

mappa catastale

AY Il moagazzinn wilizzato come deposito & ubicato a piano terra ed ha accesso da apertura sita sulla via
Cherabind 0 2/B (vfotonl) E’costituito da un wnico wano di formoa reftangolare largo ml 4,00 & lungo ml
9,63, Ha pareti e soffitto rifirite conintonaco cemertizio e pavimento del tipo industriale (v foto an2-3).

Fotonz

Gmdice Dirssa Darrernea SPAHOT
Perito: Ing. 5 avero MONCADO
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Esecuzione Forzata N 160F201E R G ES

' Foton 3

Il magazzino & dotato di impianto idrico ed eletfrico. La superficie utile netta & pari a mq 38,52 e " altezza
netta & part a ml 5,10 La superficie coperta lorda vendibile (calcolata ai sensi del D PR, 23 marzo 1998 n.
139 ed alle 1struzioni per la determinazione della consistenza degl immobili urbani per la rilevazione dei
dati dell’osservatorio del mercato immobiliare) € part a mq 44,40, Per una visione pit comp leta vedasi la
planimetria redatta dallo scrivente sotto riportata in formato ridotto ed in all 5.

i
: 400
| UNITA' IMM. A P. TERRA
| (SUB 29)
i magazzino
| h=5.10
: 9.63)
|
|
|
\
! Sup. coperta mq. 44,40
T i Sup. utile mgq. 38,52
VIA CHERUBINI
Giudice Dr.gsa Domenica SFPANC

Perito: Ing. Saverio MONCADO
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CARATTERISTICHE IMMOBILI

MACATIING STE 13

Fondoigni

tpokgin: doperm ica, cxudizord oo ienti
Hote: dato pream ik per qaarto é stato possbik accertars

Sirwiue Foeoh Materiak: inogpera o 4., oxudiiond anfickrdi

oo

Coporiuma
Lrofe:

ffian oo
L TIEETRL T TR

Moo ExEme:
Ao fiomo:
Mo meme:

T

Comifanche
Deifneom -

ia 7o moo:

HMote :per qaarto é stato posshik accertre

tipologin: i bitero comerdo cordimiond; axfficierd,
Hoote : per qaarto ¢ stato possihik accertars

Hpeologin; parte a lastoic o colire ¢ parte atetbo corudimiop oo icierti

tipologia; mracie scam aterialk  ferm o - cxdimiond aificieti

materiak: corcl diffo arerario, rimestm erdo : Fdohaco cirdle | caudiiand: aafickrdi
matethk: cemerto tpo Budidriak . cordimiord: medis. —
Timestmetidn : Fdohaco cemerdizio, corudiziond: medie.
ifrico ed eletiricn - Corfamit; ---
Sem icerdrale, quakifiata com edilita Tari,

Soro precevtitot itpl di e i yeeTle i e

HNIDENTIFICATIONE CATASTALE DEL BENE FIGHORAT 0

A) alfogdio n. M paxt. 15 sub 2, Categada G2, clasce 4, Coredsderma 39 m q, aopert . catact mg
44 Berdia € 21149 wia Chendbivd n®E pisno tema con dab deriranti da rarmcre delh
dedipmione del 17/12009 pratca n. AHES01TE b atti dal 17V1L2009 MMamewiv - SHwith
artizmrale (n 20371 1000 ) fme A wina camstale storica G ALLL),

L mm chile Tiaka mtesmto dal 171152000 meﬂpﬂtﬁ}ﬂ
100,100 & seqrn divanziore dell dedramane (9 pratica ro AGOZS01TE oAtk
dal 1701 12009 Iy mine SHiTis artigimale (2057 1 12009 ),

I precederon 1Mmm cbile da oad odiene adbabene daira wak a dire i aib 24 e Ddectsto 2

m moprEth per 10001000 &l 20102007 a segaio di
TATRTIITE pratica . 1004 I atti dal 26102007 -Fadae coh cambio di

destiamione (141 16 12007 )

SI FEECIS & IH BEL AZT0OHE AT, CESPITE I QUTESTIOHE

- NON 50 M0 FREFSENTI DIF FORMITA TEA LA SITUASIONE DI FATTO DEILTIOGHI E
Lo PLAMIMETELA CATASTALEDEL BEHE PIGIORAT O (W, ALL. 2) CONME E™WIEIRILE
DALLEPL AMMETEIE I ALLEGAT O 6, SO0TT O EIPORTATE M FOEMATO EIDAOTT O

thiudics [ 330 Do oco AFAMTD !
Fano:Tog Sovaio M OHCADO
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Esconmone Forzata M 180012 BAG ES .

MAGAZZING P.T. PART.15 SUB 29

FLANIMETEIA 3TATO DI FATTO CoON INDICATE IN RO330C LE EVENTUALI
DIFFORMITA’ RISPETTO ALLA PLANIMETRIA CATARTALE

UNITA" IMM. A P. TERRA
{ SUB 29)

magaizing
h=5.10

po—] ] ]

ViA CHERUBINI

—— MEZEUNA DIFFORMITA’ RIBCONTREATA

4. BTATO DI POSSERSO:

I1 cespite in questions risults nella piena disporibilits e nd possesso [ TG - - -t

5. PREDISPOSIZIONE DI SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVODEL LOTTO:
LOLIOIG

Proprietd per la quota di 10001000 di vn magazzine a piano tetra con accesso dalla wia Cherubin n

/8.

Il magazzing apiano terra, utilizzato come deposito, & costitiuito da unumico vano di forma rettangolare
latgo ml 4,00 e lungo ml 9,63, confing a Nord-Owest con proprietd wxoooeexy, a Nord-Est con spazio
esternio, aBud-Est con wia Cherubird ed a 3ud-Owvest con proprietd stesso fabbricato ed altra ditta.

E’ censito in catasto al foglion. 71 part. 15 sub 29 Categoria C/2, classe 4, Consistenza 39 mo, superf
catast. g 44 Fendita €211 49 via Chernsbini n2/F piano terra,

Lo stato dei luoghi & conform e rispetto alla plardim etria catastale. E'stato realizzato con concessione

edilizia n. 1TE2010 rispetto alla quale presenta difformitd regolarizzabili (diversa destinazione d’usd).
L a superficie vendibile & par a mg 44 40,

PREZEZO BASE LOTTOoUNICO € 18.178.,80

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

6. RICOSTRUZIOHE DEI FASSAGGI DI FROFRIETA "
Tl certificato rotarile redatto dal Motads Sibeio Scayzlia i Aoyimato o legee:

- L'mmobik ogptto dipigprommento, cereio al F. T particella 15 ad 39 4 appartiene, relh quom
di 100071000 i piena propriet: G

Limih immobilire derima dalla mramiane della destivaziore del 1712000 v, AGIES01TE gZhasta
sopmressiae dellmdtd censita can ilfoglio dimappa 71 partic dlla 15 sub 2 esub 24 ex sk 13

Le origharie mith mmobilisre F.71 pact. 15 sub 9 e sub 13 @Jmpmﬂm perarerk adatam
i forma dell'sto di dimiciore del DOVE005 2 redJ020E00 ¢ axcesaro ato A redifica del
Q2007 ai rogii del Hotado io 70337 rmocoka 23509, tracaito il
19102007 adred 2787012079 con il quak, & seanto ad A pil et minrazire ¢ dirersa
distribuziote del wrd temmard, i predetio aih 13 dimq 44 é stato coppresso & coctibnito da sub 18 e
b M ach wesi soppressi @ sostibaitn da suh 24,

O predetto attn di dirkioce « axcessim trascrmioe dorett¥ica, aciogirane b comiriome tra i
medtno ciz. ;pooen: e 15z, moeoec @ Jooooor che Sl era gerer At per arer cosmato i fabbriato d
muifarnoparte 1o it dnmobitia i che e, summ appeTmmeerd o i termeto censdto con dlfoglio
i mappa 71 pardcela 15 (oo 1300 & are 570, dhe i spparterern ai predetti signad, per la gaota &
L3 cmanmn

Detr.nappemmam lﬂltEIIEI:'l.l:l mpmm al predett cordirideritinelh marier <eg1emte

B Pl 1
mediarte 1'utto rotarik p.1]:-1:-]:|:-:- di n:u:mpr-&::r-atﬂia
del 2200021974 Al Tzl del Hotaio Fle pertario 26182 raaritbo 1 030901574 ai
m” 1IHEASITL do 2
L) B et dovama ka1 gaota pard a 209 mdivia ad dawrizcoooo
wocecoel b fom dell’sto notrdk pobblico del MU/I0LSTT ad rogii del rotado zoocooor da
Bt 557, traeritto 4 131001977 airer 19955714762,

Pertarto al momento delle dirkiond i<igrori oooos, 300000t @ 20000001 elto cOnpoopristn degli
imm chili costoait sl predetho appe mam erido 3 temreaoper To quota & 13 clasnmo,

7. FORMALITA' VINCO LI ED ONERT CAURIDICT:

A Wik el cned pumidid e renterarmn ac mion dell o arerde
J) Do de madiEiolio obve o scpirion pe padbeeoli Jegm pe
) A J s sl e e o cesRone cudatura . ---
) Clmvenzioni pahinmal @ provvedivete Ji 5@ EnEoie casa copil pale: emuue
A Fesd o Bpdimeiond 3 use; Mo po
) Frovwedimenti Ji Dupo sErione & wiseo [ skorkd-axisicl o i allve Hpe : Wesung

B. iﬁmnlaimuidm sararme Canelai o repdatirzati aoma e gefe ddla procehma

Lhils documeserione apli ol ¢ dol cevtifinot petorile allepato opl o 5 yileva che:

1) Ferigioni pamponyie:

oteca molortarh rascetde dh comtratto 3 modhn fordiarie del 2000072011 virezii & lrotio
Tepertaio FAOVE rwccoln 265028, kBaita b dam 26012011 ad m®
1325159 o farare della

¢ CdTD 1
ks et ancke combro
i qualts di debiare no datore dipotec &, per immortarte potecario di€ G00.000,00 edim
cipiak minato GE€ 40000000 che grra 1l mmobile el preserde otto cersto I catasto
al F.71particeTa 15 subh 29 di proprietd disocoscons: ed alri mm obili.

et formahii

thiudics [ 330 Do oco AFAMTD !
Fano:Tog Sovaio M OHCADO
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2 Fraserigond
Hpgnorarmeyoo;

- doto i piprucanvendo Iwwchiiare dd M 06H1 ertaio 1876,2 0018 drasobble i
GeATR00E o xm® PG40 53T afavare d

the graa aille umdta cenelarie opeio di

3 Dhifforminn wdanistice edize;

Somo pressrdi, difform 3 whardctiche rEpetto a qEsto adorimtn reldire alla dimersm
destinamiore dheo (medi kecteso sl poko 10 della preserite )

Costl prew it per Tegolarizmziore € 250000

Tale costo é gako dabratto rodla debeomdnaricone ddprerzo hare d'agta

4l Dhifformis catasiali:

Hon soro preserti diffamith cametali, Hecescitn, soltrdo, effethiare la rettifica cartogafica
(dioni alparke 1) oo emitta kdicamione Tumappa del rom ero partice e

Costl previt per regolarizmzion: € S00,00

Tale cofto stato dairatio nella daterminarione ddprerzo abased 'wria

) ESETENTA DIFEST 0D OHERIDI ALTRO TIFO:

I berd pizrorati nuom sane fravati da cense, Svdlo o wso Ao

2. VERIFICA DITBICATIONE ST ST0 L0 DEMANIATLE

Theri pizruorati Tum ricadono s neokn dencardale

107 VERIFICA DELLA REGOLARITA' DEI BEMI S0TTO IL FROFILO EDILIZID E
TREAMISTICO

Cimfnaath updasd e ediliza

Al five di accertare b corfom it whardstico edilizia o soimerde ba effethinto tate kb ricerche
Yecessark presso Zliffic i competerdi presertatido i data 2001202005 Al TIT C. di Cavdcatt]
a;pu:nsim Tichiestamola ark eetoaie b regnlarki arbamdcticn (7. aJl.nT:L

516 Thcatrato che 1fabhricato di i i bemd pigrorati fartw parte & stato Tealizmtn i asseren di
cawcessiae edifizh e per esso iproprietari dell wdth mmobiliard harvo preserdato Bemm 4
amataria ottererdo b reltire copee soiord edilise i anatara

Hello speciico:

- Imagazmio boqe diore ¢ stato realizmto noasseraa di cancessdane edilizh e per esso Iallora

sevitamn iy duta SO0 1925 richiestn di Capcessioe
Bililimh & savatori & ol allapratica no 317 1-086 Amdficat can 1e P 3171- 186, 317 1-301986,
317 1-480) oderendy ® data 2W0GQ010 R Concessiote FEliltda @ Sanatada ro 1780000
rite ctatn all athmle proprietmrio xoooonoex (mall 2.

thiudics [ 330 Do oco AFAMTD !
Fano:Tog Sovaio M OHCADO
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Esemzone Forzata M 1802018 BG ES.

Tutto cio considerato sulla scorta degli dahorati grafici allegati alla concessione
edilizia in sanatoria n. 1782010 relativa al magazzino censito in catasto al Foglio
71, particella 15 sub 219 {ed altro magazzino di cui al sub 28) {in all % ed in
riscontro con lo stato di fatto s rileva che:

- In rdazione al magazzino a piano terra censito in catasto al sub n. 29 non
ane gono difformita come @ evincibile nella planimetria di raffronto in all. 10 sotto
riportata in formato ridotto. 8i rileva, inoltre che I'itnmobile, urbanisticamente ha
destinazione d'uso artigianale — C/3 mentre di fatto e catastalmente {(dal 01L06/2010
ha destinazione d’uso di magazzino/deposito - C/2.

Pertanto, al fine della regolarizzazione urbanistica, per 1'immobile di cui al sub 29 dovra
essere presentata una pratica § CIA in sanatoria per camhbio di destinazione d’uso.

Tenuto conto degli onert daversare atitolo di oblazione, oneri concessont ed armimind strativ e
delle spese tecniche s stima un importo complessivo per la regolanzzasmone pan ad €
2500,00.

ADNMAGAZZINOPT. FPART. 15 SUB 29
PLANIMETRIA STATO DI FATTO COM INDICATE IMN ROB20 LE DIFFORMITA® RISFETTO

ALLACE W 1722010

- LR -] b
UMITA" IMM, A P. TERRA
[ SUB 29)
magazzing
h=5.10
8
V1A CHERUBINI

R HES3UMNA DIFFORMITA RISCONTEAT A

Gmdice Dirssa Darrernea SPAHOT
Perito: Ing. 5 avero MONCADO
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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 piu probabile valore di mercato
che I'immobile avrebbe in una libera contrattazione di compravendita. 11 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 dell'immobile 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 il 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 e la determinazione dei costi relativi).

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

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

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

A) Magazzino a piano terra F.71 part 15 sub 29

Destinazione Parametro Superf. Lorda reale  Coefficientz  Superf. Commerciale
Magazzino mq 44,40 1 44,40

Superficie vendibile 44,40

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° 6
Stima sintetica comparativa (metodo del confronto) parametrica (semplificaia)

A) Magazzino a piano terra F.71 part 15 sub 29

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 1 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 codicz 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 rifiniture, 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 29 mq 44,40 €/mq 530,00 € 23.532,00
€ 23.532,00

Valore complessivo LOTTO:

- 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 € 2.35320
- 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: —

TOTALE RIDUZIONI € 535320

Valore della quota di piena proprieta al netto delle decurtazionm
nello stato di fatto in cui si trova € 18.178,80

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

12.5 Prezzo base d'asta del lotto

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

€ 18.178,80

L’esperto stimatore

Ing. Saverio MONCADO

Si Allega:

1) Visura catastale storica magazzino F. 71 part 15 sub 29;

2) Plamimetria catastale magazzino piano terra F. 71 part 15 sub 29;

3) Ortofoto satellitare;

4) Mappa catastale;

5) Planimetria stato di fatto magazzino sub 29 redatta dal sottoscritto;

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

8) Concessione Edilizia in sanatoria n. 178-2010;

9)Elaborati grafici allegati alla Concessione Edilizia in sanatoria n. 178-2010;

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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